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Einleitung

Sowohl vonseiten der Politik als auch vonseiten der Wissenschaft wurde in den
letzten Jahren ein dringender Bedarf an statistischen Informationen lber regionale
bzw. rdumliche Preisniveauunterschiede artikuliert. Zu nennen sind unter anderem
das Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales, die Gesellschaft flir Regionalfor-
schung und der Ausschuss fiir Regionaltheorie und -politik im Verein fiir Social-
politik. Wie der Auskunftsdienst des Statistischen Bundesamtes immer wieder re-
gistriert, besteht auch in den Medien und der breiteren Offentlichkeit ein hohes
Interesse an Preisinformationen auf regionaler Ebene. Und nicht zuletzt hat auch
das Bundesverfassungsgericht in seiner Entscheidung tiber die ,Ballungsraumzula-
ge flir Beamte" (2 BvR 556/04) vom 6. M&rz 2007 den Gesetzgeber aufgefordert, fiir
eine Beobachtung der Unterschiede in den Lebenshaltungskosten auf raumlicher
Ebene Sorge zu tragen.

Auf aggregierter Ebene liegen durch den amtlich erstellten Verbraucherpreis-
index monatlich umfassende und detaillierte Informationen liber die Preisentwick-
lung im Zeitablauf vor. Diese ist teilweise auch nach Bundeslandern differenziert
auswertbar. Besteht die Aufgabe jedoch darin, zu einem gegebenen Zeitpunkt die
Unterschiede im Preisniveau zwischen Stadten, Wirtschaftsrdumen unterhalb der
Bundeslander oder auch zwischen Regionstypen wie GroBstadten und landlichen
Kreisen zu untersuchen, so sind gegenwartig in Deutschland - wie in nahezu al-
len Staaten - weder amtliche Statistiken noch valide nichtamtliche Informationen
verfligbar.

Das Fehlen regionalisierbarer Preisstatistiken ist umso bemerkenswerter, weil
der Bedarf an raumlich tief gegliederten 6konomischen Analysen standig ansteigt.
Wissenschaftliche Untersuchungen der regionalen Wirtschaftsentwicklung haben
in den letzten Jahren weltweit einen erheblichen Bedeutungsgewinn erfahren.
Es ist davon auszugehen, dass sich dieser Trend weiter fortsetzen wird, da fiir
unterschiedlichste Planungs- und Entscheidungsvorgange rdumlich differenzierte
Aussagen erforderlich sind. Zugleich verbessert sich die Verfligbarkeit von vie-
len regionalen Indikatoren stindig. So sind etwa Produktions-, Lohn-, Beschafti-
gungs- und Arbeitslosigkeitsdaten auf Kreis- und teilweise sogar Gemeindeebene
vorhanden.

Da eine fundierte 6konomische Analyse eine reale Betrachtung voraussetzt,
wird eine addquate Preisinformation besonders schmerzlich vermisst. Viele re-
levante Untersuchungen bleiben deshalb unvollstdndig oder missen génzlich
unterbleiben. Beispielsweise kann nicht angemessen beurteilt werden, inwieweit
das grundgesetzliche Gebot der Gleichwertigkeit von Lebensverhaltnissen de facto
realisiert ist. Hinter gleichen nominalen Einkommen kdnnen sich erhebliche Un-
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terschiede in der realen Kaufkraft verbergen, wenn die regionalen Preisniveaus
erheblich voneinander abweichen. Umgekehrt kdnnte es sein, dass sich substan-
zielle nominale Unterschiede in realer Betrachtung als weitaus weniger gravierend
herausstellen.

Das Beispiel zeigt die entscheidende Bedeutung von Informationen liber regio-
nale Preisunterschiede. Dies gilt auch fiir die wirtschaftspolitischen Konsequen-
zen, die aus wissenschaftlichen Studien folgen. So muss eine fundierte regionale
Ausgleichspolitik beriicksichtigen, inwieweit nominale Unterschiede durch Preisni-
veaudifferenzen kompensiert oder mdglicherweise sogar verstarkt werden. Dariiber
hinaus ist fiir viele weitere wirtschafts- und arbeitsmarktpolitische Fragestellungen
die Kenntnis regionaler Preisniveaus unabdingbar. Neben Untersuchungen zu re-
gionalen Disparitdten, zur Einkommensverteilung, zur sozialen Ungleichheit und
Armut betrifft dies insbesondere auch Studien zur regionalen Arbeitsnachfrage und
zum regionalen Arbeitsangebot, zur Lohnbildung, zu Agglomerationsvorteilen, zur
innerdeutschen Migration usw.

Auch wenn in den meisten anderen Staaten Zhnliche Probleme bestehen,
bleibt festzuhalten, dass das Fehlen regionaler Preisinformationen eine gravierende
Datenliicke bedeutet, die es unmdglich macht, tber rein nominale GréBen hinaus
reale Unterschiede in 6konomischen Indikatoren zwischen Wirtschaftsraumen oder
Regionstypen festzustellen. Es ist somit letztlich keine Frage, ob auf den klar ar-
tikulierten Datenbedarf reagiert werden soll, sondern wie dies auf zweckméaBige
Weise geschehen kann.

Der Rat fiir Sozial- und Wirtschaftsdaten (RatSWD) berit die Bundesregierung
und die Regierungen der Lander in Fragen der Erweiterung und Verbesserung der
Forschungsdateninfrastruktur fiir die empirischen Sozial-, Verhaltens- und Wirt-
schaftswissenschaften. Vor dem Hintergrund der geschilderten Situation erachte-
te der RatSWD eine Beschaftigung mit dem Thema ,Regionale Preisunterschiede”
schon friih als eine zentrale Aufgabe. Dem RatSWD erschien es nach ersten Uber-
legungen nicht ratsam und ausreichend, eine Wiederholung einer einmaligen Er-
hebung zu zwischendrtlichen Preisniveauunterschieden zu empfehlen, wie sie vom
Statistischen Bundesamt im Jahr 1993 durchgefiihrt wurde.

Die Ergebnisse einer einmaligen Erhebung sind nach wenigen Jahren veraltet
und der Bedarf an aktuellen Daten entsteht dann erneut. Vielmehr sollten die
Daten zu regionalen Preisniveauunterschieden haufiger aktualisiert werden - was
etwa durch eine zeitweise Fortschreibung der in langeren Abstdnden zu erheben-
den Querschnittsinformationen mit den vorhandenen Daten der laufenden Ver-
braucherpreisstatistik erreicht werden konnte. Auch sollten - im Gegensatz zum
zwischendrtlichen Preisvergleich von 1993 - unbedingt die Wohnungsmieten in
den rdumlichen Preisniveauvergleich mit einbezogen werden, da sie eine wichtige
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Ursache regionaler Preisunterschiede darstellen. Die Berlicksichtigung der Mieten
wirft jedoch besondere methodische Fragen auf, die vorab geklart werden miissen.
Weiterhin sollte ein intelligentes Erhebungsdesign auf eine wissenschaftlich gut
fundierte, jedoch gezielt selektive Regionalauswahl setzen, um Erhebungskosten
zu sparen.

Der vorerst internen Diskussion der Thematik folgte im Jahr 2008 eine groB3-
angelegte Ausschreibung eines Expertisenwettbewerbs unter dem Titel:

.WeiBer Fleck” Regionale Preisindizes -
Wie kann die Wissensliicke geschlossen werden?

Das Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) stellte Mittel fiir die
Bearbeitung dieses Themas zur Verfligung. Besonderen Wert wurde in der Aus-
schreibung auf die Bearbeitung folgender Aspekte gelegt:

(1) Welcher Datenbedarf besteht konkret und wie kann dieser bewertet werden?
Welche anwendungsbezogenen Fragestellungen werden identifiziert?

(2) Welche Methoden kommen fiir die Berechnung der benétigten Informationen
in Frage? Dabei sollten die Themen ,Rdumliche Gliederungstiefe”, ,Sachliche
Gliederungstiefe”, ,Periodizitat", ,Erhebungsumfang” und ,Erhebungsmetho-
dik" bearbeitet werden.

(3) Welcher Untersuchungsansatz eignet sich am besten fiir riumliche Preisver-
gleiche bzw. welches sind die Vor- und Nachteile der unterschiedlichen An-
satze?

(4) Welche Waren und Dienstleistungen sollen neben den Mieten in den zwischen-
ortlichen Preisvergleich einbezogen werden?

(5) Welche Daten aus der laufenden Verbraucherpreisstatistik kénnen unmittel-
bar bzw. nach erforderlicher Anpassung flir raumliche Preisvergleiche genutzt
werden?

(6) Wie kénnen Wohnungsmieten in einen rdumlichen Preisvergleich integriert
werden?

(7) Auf welche Weise kann sichergestellt werden, dass die erhobenen Informa-
tionen mit geeigneten statistischen Methoden auf alle Regionen Deutschlands
libertragen werden kdnnen?

(8) Weiterhin sollten sich die Expertisen auch mit Fragen der Datenaufbereitung
und des Datenzugangs beschaftigen.

Dariiber hinaus sollten Methoden entwickelt werden, die eine langfristige und
kosteneffiziente Befriedigung des Datenbedarfs erlauben. Hier ware zu priifen,
ob eine aufwandige konventionelle Datenerhebung fiir alle Giiter nétig ist oder
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ob stellenweise kostenglinstigere Methoden eingesetzt werden kdnnen, wie z. B.
die Datenermittlung via Internet-Recherche, die Auswertung von Preislisten bzw.
Buchhaltungsunterlagen des Einzelhandels oder des Mietspiegels.

Aus den eingesandten Vorschlagen wéhlte ein vom RatSWD eingesetztes Ex-
pertengremium die sieben erfolgversprechendsten Exposés zur Forderung aus.

Die Ergebnisse der Arbeiten wurden in einem &ffentlichen Workshop, den der
RatSWD in Zusammenarbeit mit dem Institut fiir Arbeitsmarkt- und Berufsfor-
schung Niirnberg (IAB) und Destatis im Juli 2009 in Wiesbaden veranstaltete, dem
Fachpublikum vorgestellt und diskutiert. Zusatzliche Beitrage fligten der Diskus-
sion die europdische und politische Perspektive hinzu. Der hier vorliegende Band
vereint die sieben geférderten Expertisen und zwei dariiber hinausgehende ak-
tuelle Aufsatze.

Timm Behrmann, Simon Deml| und Stefan Linz untersuchen in ihrer Studie, ob
durch eine Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik ein Preis-
vergleich auf regionaler Ebene ermdglicht wird. Reinhold Kosfeld, Hans-Friedrich
Eckey und Martina SchiiBler erarbeiten einen 6konometrischen Ansatz zur Bestim-
mung von regionalen Preisniveaus. Bernhard Faller, Christoph Helbach, Andreas
Vater und Reiner Braun diskutieren in ihrem Beitrag die Anforderungen an einen
Wohn- bzw. Immobilienpreisindex. Inwiefern bestehende amtliche und nichtamt-
liche Datenquellen zu Immobilienpreisen und Wohnungsmieten zur Berechnung
eines regionalen Preisindexes genutzt werden kdnnen, lberpriifen Peter von der
Lippe und Claus Christian Breuer. Berit Stoyanov stellt die methodischen Heran-
gehensweisen auf internationaler Ebene (Australien, GroBbritannien und USA so-
wie den Ansatz der Weltbank) fiir die Bildung von regionalen Preisvergleichen dar
und vergleicht diese. Thomas Oesch und Markus Scharrer zeigen die methodischen
Schwierigkeiten eines Preisniveauvergleichs und die Datenlage in der Schweiz auf
und tberpriifen, unter welchen Umsténden ein interregionaler Preisniveauvergleich
in der Schweiz umgesetzt werden konnte. SchlieBlich untersuchen Georg Gotz,
Thomas Krauskopf und Peter Winker regionale Preisindizes auf Ebene der dsterrei-
chischen Bundesldnder und Bezirke.

AuBerhalb des Expertisenwettbewerbs entstanden zwei einschldgige Beitra-
ge, die wir ebenfalls aufgenommen haben, da sie zusatzliche Aspekte beleuchten
und das Portfolio dieser Publikation abrunden. Es handelt sich zum einen um den
Beitrag von Rupert Kawka, der einen regionalen Preisindex des Bundesinstituts
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) vorstellt. Im Beitrag von Jan Goebel et al. werden diese
Index-Daten in illustrativer Absicht auf die Berechnung und Beurteilung der
Einkommensverteilung in Deutschland im Jahr 2008 angewandt. AuBerdem zei-
gen Goebel et al., dass der BBSR-Index mit den zu Beginn der deutschen Ein-
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heit berechneten nichtamtlichen Ost-West-Kaufkraftparitdten sehr weitgehend
kompatibel ist.

Der RatSWD dankt allen Kooperationspartnern, dem Bundesministerium fiir
Bildung und Forschung und allen anonymen Gutachtern und natiirlich allen Ak-
tiven.

Joachim Méller, Eckart Hohmann, Denis Huschka
Niirnberg, Wiesbaden, Berlin im August 2010
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Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

1 Vorbemerkung

Mit der Berechnung des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland liegen in der amt-
lichen Statistik monatlich umfassende und detaillierte Informationen dber die
Preisentwicklung im Zeitablauf vor. Besteht die Fragestellung jedoch darin, zu ei-
nem gegebenen Zeitpunkt die Unterschiede im Preisniveau verschiedener Regionen
innerhalb von Deutschland zu untersuchen, so sind gegenwartig keine ausreichen-
den Informationen verfiigbar.

Fiir den zeitlichen Preisvergleich werden in den verschiedenen Stadten unter-
schiedliche Produkte als ,Preisreprasentanten” ausgewahlt. Wegen dieser regiona-
len Unterschiede bei den ausgewahlten Produkten sind die Preisbeobachtungen des
Verbraucherpreisindex nicht direkt fiir einen rdumlichen Preisvergleich geeignet.
Bisher wurden daher fiir den Zweck der rdumlichen Preisniveaumessung in un-
regelmaBigen Abstdnden eigenstandige Erhebungen durchgefiihrt, die speziell auf
den regionalen Preisvergleich zugeschnitten und sehr aufwandig waren.

Eine solche Erhebung wurde zuletzt 1993 durchgefiihrt (im Folgenden als ,Zwi-
schendrtlicher Preisvergleich von 1993" bezeichnet) (vgl. Stréhl 1994) und fand
seitdem aus Kostengriinden nicht mehr statt. Da die Ergebnisse von 1993 mittler-
weile veraltet sein diirften, besteht im System der deutschen amtlichen Preisstatis-
tik eine Liicke im Hinblick auf Daten zum Vergleich der Preisniveaus verschiedener
Regionen innerhalb von Deutschland.

2 Hintergrund und Problemstellung

2.1 Datenbedarf

Ein Bedarf an aktuellen statistischen Informationen zu rdumlichen Preisniveau-
unterschieden wurde in den letzten Jahren von verschiedenen Seiten an die amt-
liche Statistik herangetragen, stellvertretend seien hier genannt: die Gesellschaft
fiir Regionalforschung und der Verein fiir Socialpolitik, die EU-Kommission, das
Bundesverfassungsgericht, Journalisten und - ber den Auskunftsdienst der Preis-
statistik - private Unternehmen und eine Vielzahl interessierter Blirgerinnen und
Biirger.

Aus Sicht der wirtschaftswissenschaftlichen Forschungseinrichtungen sind
Informationen Uber regionale Preisunterschiede fiir viele unterschiedliche Frage-
stellungen bedeutsam. Neben Untersuchungen zu regionalen Disparitdten, zur
Einkommensverteilung, zur sozialen Ungleichheit und Armut betrifft dies auch
Studien zur regionalen Arbeitsnachfrage und zum regionalen Arbeitsangebot, zur
Lohnbildung, zu Agglomerationsvorteilen, zur innerdeutschen Migration usw.
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Dies gilt auch fiir die wirtschaftspolitischen Konsequenzen, die aus wissenschaft-
lichen Studien folgen. So muss eine fundierte regionale Ausgleichspolitik beriick-
sichtigen, inwieweit nominale Unterschiede durch Preisniveaudifferenzen kompen-
siert oder moglicherweise sogar verstarkt werden.

Auch das Verfassungsgericht hat sich kiirzlich mit dem Problem der regionalen
Preisunterschiede beschiftigt. Dabei ging es um die Frage, ob der Staat seinen Be-
amten einen regionalen Kaufkraftausgleich bezahlen muss und ob die lberregional
vereinheitlichte Besoldung ausreicht, um etwa die hohen Mietniveaus bestimmter
Stadte bezahlen zu konnen."

Anhnlich sind private Unternehmen daran interessiert, den realen Wert der von
ihnen gezahlten Gehalter im Hinblick auf regionale Unterschiede besser einschat-
zen zu kénnen. Solche Fragen kénnen etwa bei Standortentscheidungen eine wich-
tige Rolle spielen.

Weiterhin ist die Verfligbarkeit regionaler Preisindizes fiir die regionalen volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnungen ein sehr wichtiges Anliegen, um reale Entwick-
lungen wie das preisbereinigte Wirtschaftswachstum auf regionaler Ebene darstel-
len zu konnen. So ist die EU-Kommission fiir die Zwecke der EU-Regionalpolitik an
preisbereinigten Wachstumsraten des Bruttoinlandsprodukts fiir NUTS 2-Gebiete
(in Deutschland sind dies die Regierungsbezirke) sehr interessiert.

SchlieBlich stoBt die Frage der regionalen Preisniveauunterschiede bei den Me-
dien und der breiten Offentlichkeit auf sehr groBes Interesse. Das zeigt sich etwa
an der Vielzahl an Anfragen, die liber den Auskunftsdienst des Statistischen Bun-
desamtes zu dieser Fragestellung eingehen.

2.2 Methoden und Mdglichkeiten

Fiir die meisten der oben angefiihrten Nutzungszwecke erscheint es nicht sinn-
voll, eine einmalige Erhebung zu zwischendrtlichen Preisniveauunterschieden zu
wiederholen, wie sie mit dem Zwischendrtlichen Preisvergleich von 1993 durchge-
fiihrt wurde. Die Ergebnisse einer einmaligen Erhebung sind nach einigen Jahren
veraltet und der Bedarf an aktuellen Daten entsteht dann erneut. Vielmehr sollten
die Daten zu regionalen Preisniveauunterschieden jahrlich aktuell angeboten wer-
den - was etwa durch eine zeitweise Fortschreibung der in ldngeren Abstanden zu
erhebenden Querschnittsinformationen mit den vorhandenen Daten der laufenden
Verbraucherpreisstatistik erreicht werden konnte.

1 Vgl. www.bundesverfassungsgericht.de/pressemitteilungen/bvg07-025.html.
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Auch sollten - im Gegensatz zum Zwischendortlichen Preisvergleich von 1993 - die
Wohnungsmieten in den rdumlichen Preisniveauvergleich mit einbezogen werden,
da sie eine wichtige Ursache regionaler Preisunterschiede darstellen.

Neben einer einmaligen Erhebung - wie dem Zwischendrtlichen Preisvergleich
von 1993 - besteht auch die Mdglichkeit, die bendtigten Daten aus verschiedenen
Quellen zusammenzutragen und zu kombinieren. Auch wenn dabei zum Teil auf
vorhandene Daten zuriickgegriffen werden kann, ist diese Vorgehensweise mit ei-
nem hohem Arbeitsaufwand verbunden und fiir die Befriedigung eines einmaligen
Datenbedarfs nicht unbedingt kostengiinstiger als eine vollstdndig eigenstandige
Erhebung. Die Kombination aus der Verwendung vorhandener Daten mit partiellen
Zusatzerhebungen kann jedoch als kontinuierliches System angelegt werden und
damit in der langfristigen Perspektive zu Kosteneinsparungen fiihren.

Weiterhin erscheint es sinnvoll, verschiedene Erhebungsmethoden zu kombi-
nieren, um auf diese Weise fiir jede Giiterkategorie die optimale und kostengiins-
tigste Methode anwenden zu kdnnen. Dabei kdnnte man vier Erhebungsmethoden
unterscheiden:

1) Nachtrdgliche Selektion homogener Produkte aus der Verbraucherpreisstatistik
2)
3) Zusatzerhebung fiir heterogene Produkte, deren Qualitit schwer messbar ist
4)

Qualitatsbereinigung fiir heterogene Produkte aus der Verbraucherpreisstatistik
Nutzung von Durchschnittsmietwerten fiir Wohnungssegmente.

In jeder der vier Giitergruppen konnten fiir sich genommen regionale Preisniveau-
unterschiede berechnet und das Gesamtergebnis als gewichteter Mittelwert aus
den vier Gitergruppen zusammengestellt werden. Die Datensammlung kdnnte
auch organisatorisch an verschiedenen Stellen angesiedelt werden.

Im Rahmen dieser Expertise werden die Mdglichkeiten der Erhebungsmethoden
.Nachtrdgliche Selektion homogener Produkte aus der Verbraucherpreisstatistik”
und ,Qualitdtsbereinigung fiir heterogene Produkte aus der Verbraucherpreissta-
tistik" analysiert.

3 Nachtragliche Selektion homogener Produkte aus
der Verbraucherpreisstatistik

3.1 Problem der Verwendung von Daten der Verbraucher-
preisstatistik

Fiir einen statistischen Preisvergleich miissen die Preise von qualitativ gleichwer-
tigen Produkten in Geschaftstypen mit gleichwertigen Serviceleistungen gegen-
libergestellt werden. Beim zeitlichen Preisvergleich ist das dadurch gewahrleistet,
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dass die gleichen Giiter in denselben Verkaufsstellen beobachtet werden. Wenn von

Monat zu Monat immer die Preise der gleichen Produkte in denselben Geschaften

weiterverfolgt werden, kann zum Beispiel in Bayern der Warenkorb durch andere

Produkte représentiert werden als in Schleswig-Holstein. Fiir den zeitlichen Preis-

vergleich stellt das kein Problem dar - im Gegenteil, das regional unterschiedliche

Einkaufsverhalten wird dadurch besser beriicksichtigt.

Wegen der regionalen Unterschiedlichkeit der fiir den zeitlichen Preisver-
gleich ausgewdahlten Produkte sind die Daten des Verbraucherpreisindex zu-
néachst nur sehr eingeschrénkt fiir den rdumlichen Preisvergleich direkt nutzbar.
Eine ausfiihrliche Darstellung der Probleme bei der Verwendung der Preisbeob-
achtungen aus der aktuellen Verbraucherpreisstatistik findet sich bei von der
Lippe (2006).

Sind jedoch bestimmte Voraussetzungen gegeben, so lieBen sich die Informa-
tionen der Verbraucherpreisstatistik durchaus fiir eine nachtrdgliche Selektion von
liberregional vergleichbaren Preisbeobachtungen nutzen. Insbesondere miissen fol-
gende Bedingungen erfiillt sein:

(1) Fiir eine nachtrégliche Selektion von rdumlich vergleichbaren Produkten aus
der Verbraucherpreisstatistik missen zu den Preisbeobachtungen jeweils
Informationen (iber die Qualitdt der zugrunde liegenden Produkte und (iber
die Art der Verkaufsstelle verfiigbar sein.

(2) Die Zahl der tatsachlich vergleichbaren Preisbeobachtungen je Region, Produkt
und Verkaufsstelle muss hinreichend hoch sein.

Die Stichprobe der deutschen Verbraucherpreisstatistik wird gegenwaértig in ver-
schiedener Hinsicht angepasst, so dass sich neue Mdglichkeiten bei der Verwen-
dung der Ldngsschnittdaten der Verbraucherpreisstatistik fiir die Zwecke eines
raumlichen Preisniveauvergleichs ergeben. Die Anderungen werden in den folgen-
den Abschnitten kurz skizziert.

3.2 Ausfiihrlichere Beschreibungsmerkmale in
der Verbraucherpreisstatistik seit 2008

Erstens werden zusammen mit den erhobenen Preisen seit Beginn des Jahres 2008
auch standardmaBig ausfiihrliche Giiterbeschreibungen erfasst, die fiir eine nach-
tragliche Selektion von vergleichbaren Produkten nutzbar und die aus der EDV
abrufbar sind. Zum Beispiel werden bei den meisten Nahrungsmitteln die Mar-
ke, Produktart, Verpackungsart und sonstige Merkmale standardméaBig notiert, bei
Obst und Gemiise etwa wird auch das Herkunftsland erfasst. Ebenso werden z. B.
bei der Bekleidung verschiedene preisbestimmende Merkmale wie die Marke, die
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Produktart, die Saisonzugehdrigkeit, GroBe, Farbe, Muster und Materialart notiert.
In der Darstellung 3.1 ist ein Beispiel flir diese sogenannten ,Feinbeschreibungs-
merkmale" der Verbraucherpreisstatistik angegeben.

Darstellung 3.1: Beschreibungsmerkmale in der Verbraucherpreisstatistik, Beispiel

klassischer Herrenschuh Marke
Produktart (Schniirschuh, Slipper, Stiefelette)
Saison (Sommer, Winter, Jahr)
GroBe/Farbe/Muster
Obermaterial (Kunstleder, Leder)
Sohle (Gummi)
Sonstiges (Flechteinsatz)

Quelle: Interne Unterlage der Verbraucherpreisstatistik.

Ein erster, exemplarischer Vergleich der erhobenen Beschreibungsmerkmale der
Verbraucherpreisstatistik mit den Produktdefinitionen des Zwischendrtlichen Preis-
vergleichs von 1993 weist darauf hin, dass die neuen Beschreibungsmerkmale der
Verbraucherpreisstatistik eine Beurteilung der regionalen Vergleichbarkeit der in
der Stichprobe enthaltenen Produkte erlauben - was die Voraussetzung fiir die
Durchfiihrung einer empirischen Studie ist. Die Produktdefinitionen des Zwischen-
ortlichen Preisvergleichs von 1993 waren in der Regel nicht wesentlich detaillier-
ter, als es die neuen Beschreibungsmerkmale der Verbraucherpreisstatistik sind. In
der Darstellung 3.2 ist die entsprechende Produktdefinition des Zwischendrtlichen
Preisvergleichs von 1993 aufgefiihrt:

Darstellung 3.2: Produktdefinition des Zwischendrtlichen Preisvergleichs, Beispiel

Herrenschniirschuh Vorgegebene Marke, Rindleder, ungefiittert.

Quelle: Stréhl (1994: 430 ff.).

Die Einfiihrung der neuen Beschreibungsmerkmale in die Verbraucherpreissta-
tistik ist seit Anfang des Jahres 2008 abgeschlossen. Daher kann im Rahmen
dieser Studie untersucht werden, wie homogen die in den verschiedenen Re-
gionen fiir die Verbraucherpreisstatistik erhobenen Produkte tatsdchlich sind
und ob in jeder Region eine ausreichende Anzahl an vergleichbaren Produkten
verfligbar ist.

Die Preise werden in den Erhebungsgemeinden zum Teil in unterschiedlichen
Mengenbiindelungen erhoben. Unterschiede bei den der Preisbeobachtung zugrun-
de liegenden Mengen waren aber relativ unproblematisch, da in den meisten Fallen
eine proportionale Anpassung mdglich sein diirfte. Das heil3t, in der Regel kann
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(auch) fiir die Zwecke des regionalen Preisvergleichs nachtréglich ein Preis je Men-
geneinheit berechnet werden.?

Weiterhin ist zu untersuchen, ob es bei bestimmten Giiterarten auch mdglich
ist, flr verschiedene Regionen unterschiedliche Produkte in den raumlichen Preis-
vergleich einzubeziehen, sofern in einigen anderen Stadten beide Produktvarianten
lber langere Zeit hinweg gleichzeitig beobachtet wurden. Analog zur ,Verkettung
im Uberlappenden Zeitraum™® beim zeitlichen Preisvergleich konnte der in den an-
deren Stadten beobachtete Preisunterschied zwischen den beiden Produktvarianten
als Qualitatsunterschied interpretiert und als ,Geldwert des Qualitatsunterschie-
des" beim regionalen Preisvergleich in Rechnung gestellt werden. Diese Vorgehens-
weise ware insbesondere dann sinnvoll, wenn es von einem Produkt nur wenige
gangige Marken oder Varianten gibt, die in etwa gleichem AusmaB verbreitet sind.

3.3 Geschaftstypengewichtung

Die Stichprobe der Verbraucherpreisstatistik wurde Anfang 2008 um eine ,Ge-
schaftstypengewichtung” erweitert (Linz/Dexheimer 2005a). Hierfiir wurden die
Einzelhandelsgeschéfte in verschiedene Typen eingeteilt und fiir jede einzelhan-
delsrelevante Giterart des Warenkorbes der Verbraucherpreisstatistik geschatzt,
wie hoch die Marktanteile der verschiedenen Geschaftstypen liegen. Im Rahmen
dieser Arbeiten wurde im Jahr 2006 die Signierung der Geschaftstypen* in der Ver-
braucherpreisstatistik genauer gefasst und die Geschaftstypenauswahl deutsch-
landweit zu einem gewissen Grad harmonisiert.

Fir die einzelhandelsrelevanten Giiterarten der Verbraucherpreisstatistik ist
also nicht nur eine genaue Giiterbeschreibung, sondern auch der Geschaftstyp be-
kannt, in dem die Giiterart erhoben wurde. Diese Information spielt bei der nach-
traglichen Selektion von vergleichbaren Produkten eine wichtige Rolle, denn beim
raumlichen Preisvergleich soll eine Region nicht allein dadurch teurer erscheinen,
dass in der Stichprobe fiir diese Region etwa mehr teure Fachgeschafte und weni-
ger preisglinstige Verbrauchermarkte enthalten sind.

Dariiber hinaus kdnnen zukiinftig auch die in den regionalen Preisvergleich
aufgenommenen Produkte mit den Marktanteilen der jeweiligen Geschaftstypen
gewichtet werden.

2 Inschwierigeren Féllen kann die Mengenanpassung unter Zuhilfenahme von Regressionsanalysen vorgenommen
werden, vgl. Silver/Heravi (2002 : 8 f.).

3 Englisch: Overlap Linking" oder ,Overlap Qualities”, siche zur Methode z. B. ILO et al. (2004: 27 f.).

4 Markierung der Preisbeobachtungen mit einer Merkmalsausprdgung flir die Art des Geschéftstyps, in welchem der
Preis beobachtet wurde.
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3.4 Einschrankung durch die Gemeindeauswahl
der Verbraucherpreisstatistik

Gegenwartig gilt in der Verbraucherpreisstatistik ein abgestuftes System der regi-
onalen Stichprobe, bei dem nur etwa die Halfte des Warenkorbes wirklich in allen
rund 190 Gemeinden der Verbraucherpreisstatistik erhoben wird. Fiir die restlichen
Positionen gilt eine grobere regionale Einteilung. Dadurch ist die Zahl der verflig-
baren Preisbeobachtungen je Region von vorneherein eingeschrankt. Allerdings
soll die raumliche Stichprobe der Verbraucherpreisstatistik dahingehend angepasst
werden, dass (bis auf wenige Ausnahmen) alle Giiterarten in allen Regionen der
Bundeslander erhoben werden.® Das fiir 2010 geplante ,Regionsmodell” fiir die
Stichprobe der Verbraucherpreisstatistik stiitzt sich auf Regionen anstelle von Ge-
meinden und beinhaltet eine gleichmaBigere rdumliche Streuung der Preiserhe-
bung.

3.5 Flexibilisierung der Erhebungszeitraume

Eine weitere Einschrankung der Mdglichkeiten der Nutzung von Daten der Verbrau-
cherpreisstatistik flir den rdumlichen Preisvergleich ist die Flexibilisierung der Er-
hebungszeitraume. Anstatt wie bisher die Preiserhebung auf die Mitte des Monats
zu konzentrieren, wird auf Initiative der Europdischen amtlichen Statistik nun eine
Ausweitung des Erhebungszeitraums auf mehrere Zeitpunkte zwischen dem Ersten
und dem Zwanzigsten des Monats angestrebt.

Diese Anderung wird zundchst dazu flihren, dass die Verwendbarkeit der vor-
handenen Preisbeobachtungen fiir den rdumlichen Preisvergleich sinkt, weil Preise,
die zu verschiedenen Zeitpunkten gemessen wurden, nicht direkt vergleichbar sind.
Falls jedoch entschieden wird, dass mit der Preisbeobachtung auch der Zeitpunkt
der Preiserhebung notiert wird und diese Information zentral verfligbar ware, konn-
te man anhand der durchschnittlichen Preisentwicklung liber die Zeit die Preisbe-
obachtungen mithilfe von Korrekturrechnungen nachtrdglich vergleichbar machen.
Dies wire insbesondere fiir Giiter mit weniger volatiler Preisentwicklung (ber die
Zeit hinweg mdoglich.

5 Zur Weiterentwicklung der Stichprobe der Verbraucherpreisstatistik siehe Linz/Dexheimer (2005a). Die
Lguterspezifische Stichprobenauswahl” (ebenda 2005a: 585 f.) wurde mittlerweile zugunsten eines Regionsmodells
mit ca. 90 Regionen fiir fast alle Guterarten aufgegeben. Ausgenommen sind technische Produkte, fiir die
aufwindige Qualitatsbereinigungsverfahren bei der Preismessung angewendet werden. Da hier zusétzlich zum Preis
und der tblichen Produktbeschreibung ausfiihrlichere Qualitétsbeschreibungen erhoben und Qualitétsanpassungen
durchgefiihrt werden missen, ist der Erhebungsaufwand bei diesen Gterarten hoher. Um Kosten zu sparen, wurde
die regionale Abdeckung der Stichprobe fir diese Giiter reduziert. Dieses ,Regionsmodell" soll nach derzeitiger
Planung mit der Umstellung der Verbraucherpreisstatistik auf das Basisjahr 2010 eingefiihrt werden.
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3.6 Zwischenfazit

Im Rahmen dieser Studie wird untersucht, ob die Daten der Verbraucherpreisstatis-
tik fiir einen rdumlichen Preisvergleich nutzbar sind. Dabei ist nicht nur die Zahl der
letztlich vergleichbaren Preisbeobachtungen relevant. Vielmehr muss auch gepriift
werden, ob die Beschreibungsmerkmale, die erst seit Kurzem verfiigbar sind, in aus-
reichendem Umfang und ausreichender Qualitit vorliegen. Ferner sind regionale
Preisvergleiche nur mdglich, wenn auch regional ausreichend Daten zur Verfligung
stehen.

4 Qualitatsbereinigung fiir heterogene Produkte aus
der Verbraucherpreisstatistik

Bei heterogenen Produkten, deren Qualitdt gut gemessen werden kann, kdnnten
unter Umstdnden die Daten ebenfalls aus der laufenden Verbraucherpreisstatis-
tik gewonnen werden. Es wére theoretisch mdglich, anhand von Qualitatsbereini-
gungsverfahren den Geldwert von unterschiedlichen Produkten zu berechnen und
beim regionalen Preisvergleich zu beriicksichtigen.

Silver und Heravi (2002) weisen auf einen Trade-off zwischen Reprisentativitit
und Vergleichbarkeit beim regionalen Preisvergleich hin: Verwendet man bei hete-
rogenen Produkten sehr enge Produktbeschreibungen, so besteht die Gefahr, dass
das ausgewahlte Produkt in bestimmten Regionen nicht hdufig verkauft wird und
das ausgewahlte Produkt das Preisniveau dort nicht hinreichend gut reprasentiert.
Wahlt man hingegen weite Gliterbeschreibungen, so ist die Vergleichbarkeit der
regional ausgewahlten Produkte nicht immer gewdahrleistet.

Durch die Anwendung von Qualitdtsbereinigungsverfahren knnen einerseits wei-
te Produktbeschreibungen verwendet werden, die es erlauben, in den Regionen jeweils
die reprasentativen Produktvarianten auszuwahlen. Andererseits kdnnen die dann
auftretenden Qualitdtsunterschiede zwischen den ausgewahlten Produkten bereinigt
werden. Eine explizite Qualitatsbereinigung ist allerdings nur anwendbar, wenn sich
die Produktqualitat hinreichend durch standardisierbare Qualitdtsmerkmale beschrei-
ben Iasst und eine ausreichende Anzahl an unterschiedlichen Produktvarianten erho-
ben werden kann. Weiterhin missen fir jede Produktvariante die Qualitatsmerkmale
mit erhoben werden oder aus anderen Quellen bekannt sein. Im Prinzip kénnen fiir
den regionalen Preisvergleich die gleichen Qualitatsbereinigungsverfahren eingesetzt
werden, die beim zeitlichen Preisvergleich fiir die Korrektur von Qualitdtsanderungen
bei den ausgewahlten Produkten zum Einsatz kommen.® Im Rahmen dieser Studie wird
die Anwendung der hedonischen Qualitdtsbereinigung geprift.

6 Vgl. zu den Verfahren der Qualititsbereinigung beim zeitlichen Preisvergleich ILO et al. (2004: 99 ff.).
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Empirische Studie zur nachtraglichen Selektion
von vergleichbaren Preisbeobachtungen

Datensituation und Untersuchung zur nachtréaglichen
Selektion von Beobachtungen

Im Rahmen dieser Expertise wurde anhand von Einzeldaten fiir beispielhaft aus-
gewahlte Giterarten eruiert, ob die Zahl der tatséchlich vergleichbaren Preisbeob-
achtungen aus der Verbraucherpreisstatistik je Region, Produkt und Verkaufsstelle

hinreichend groB ist, um diese Daten auch fiir zwischendrtliche Preisniveauverglei-

che innerhalb Deutschlands verwenden zu kdnnen.

Der Datensatz der Verbraucherpreisstatistik besteht aus monatlich etwa

300.000 Preisbeobachtungen. Um den Aufwand des Datenmanagements in Gren-

zen

zu halten, mussten die oben genannten Untersuchungen fiir sinnvolle Teilmen-

gen dieser Items durchgefiihrt werden. Die Untersuchung wurde auf sechs Stadte
und vierzehn Produkte begrenzt.

Auswahl der Regionen

Fiir

den regionalen Preisvergleich wurden die Stadte Kdln, Berlin, Hamburg, Miin-

chen, Rostock und Ansbach ausgewahlt. Die Stadte Kéln, Berlin, Hamburg und
Miinchen sind die mit Abstand groBten Stadte Deutschlands. Bedingt durch die
GroBe werden dort tendenziell die meisten Preise beobachtet. Dies fiihrt dazu, dass
dort die Wahrscheinlichkeit addquater Preisbeobachtungen fiir den regionalen
Preisvergleich hoher ist als in anderen Stadten. Ist dort die nachtrdgliche Selektion
homogener Produkte aus der Verbraucherpreisstatistik nicht méglich, ist sie wahr-

scheinlich generell schwer mdglich.

Darstellung 5.1: Ausgewdhlte Regionen

Stadt (amEl??mozh;g(rﬂ]* Bundesland Siedlungsstruktureller Regionstyp”
KoIn 995.397 Nordrhein-Westfalen Hochverdichteter Agglomerationsraum
Berlin 3.416.255 Berlin Agglomerationsraum mit heraus-
Hamburg 1.770.629 Hamburg ragendem Zentrum
Miinchen 1.311.573 Bayern
Ansbach 40.330 Bayern Léndlicher Raum geringerer Dichte
Rostock 200.413 Mecklenburg-Vorpommern

*Vgl. Statistisches Bundesamt, interne Unterlage der Bevélkerungsstatistik.

# Vgl. http://www.bbr.bund.de/cIn_007/nn_103086/DE/Raumbeobachtung/Werkzeuge/Raumabgrenzungen/
SiedlungsstrukturelleGebietstypen/Regionstypen/download__Rtyp7__pdf,templateld=raw,property=publication
File.pdf/download_Rtyp7_pdf.

Quellen: Statistisches Bundesamt 2008, Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2006.
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Um auch die Mdglichkeiten regionaler Preisvergleiche fiir Stadte anderer GroBen

mit tendenziell weniger Preisbeobachtungen zu priifen, wurden noch die Stadte

Rostock und Ansbach ausgewdhlt. Beide Stadte befinden sich im landlichen Raum

geringerer Dichte und sind damit aus dem niedrigsten siedlungsstrukturellen Re-

gionstyp. Zusatzlich zu den bereits erwdhnten Griinden der Auswahl wurde darauf
geachtet, eine mdglichst gute geographische Verteilung der Stadte zu erreichen.
Mit dem Begriff ,siedlungsstruktureller Regionstyp” wird eine bestimmte Re-
gion beziiglich seiner Einwohnerzahl und Bevdlkerungsdichte beschrieben. Da-
bei wird zwischen den folgenden drei Hauptgruppen von siedlungsstrukturellen

Regionstypen’ unterschieden:

e Agglomerationsraume = Regionen mit Oberzentren > 300.000 Einwohner
oder Bevélkerungsdichte = 300 Einwohner/km?

e \erstidterte Rdume = Regionen mit Oberzentren > 100.000 Einwohner
oder Bevélkerungsdichte > 150 Einwohner/km?, bei einer Mindestdichte von
100 Einwohner/km?

e Lindliche Rdume = Regionen mit Bevélkerungsdichte < 150 Einwohner/km?
und ohne Oberzentrum > 100.000 Einwohner sowie Regionen mit Oberzentrum
> 100.000 Einwohner und einer Bevilkerungsdichte < 100 Einwohner/km?.

Die in Darstellung 5.1 aufgefiihrten siedlungsstrukturellen Regionstypen reprasen-
tieren Untergruppen der beschriebenen Hauptgruppen der siedlungsstrukturellen
Regionstypen.

Auswahl der Produkte

Bei der Auswahl der Produkte, die in Darstellung 5.2 abgebildet ist, wurde darauf
geachtet, dass mdglichst viele verschiedene Themengebiete abgedeckt sind. Da-
durch kann untersucht werden, welche Produkte sich fiir die nachtragliche Selek-
tion eher eignen. Auch wurde die Wichtigkeit verschiedener Produkte — gemessen
am Wagungsanteil beim Verbraucherpreisindex - innerhalb eines Themengebiets
berlicksichtigt.

Ein weiterer Aspekt bei der Wahl der Produkte war die Zahl der Erhebungsge-
meinden (siehe Darstellung 5.3). Denn nicht alle Giiterarten werden im Rahmen
der Verbraucherpreisstatik in allen Erhebungsgemeinden erhoben. Um auch die
regionale Abdeckung im Rahmen einer nachtrdglichen Selektion untersuchen zu
konnen, wurde bei der Auswahl der Produkte darauf geachtet, dass die gesamte
Bandbreite der Produkte mit verschiedenen regionalen Abdeckungen berlicksich-

7 Vgl. http://www.bbr.ound.de/nn_103086/DE/Raumbeobachtung/Werkzeuge/Raumabgrenzungen/
SiedlungsstrukturelleGebietstypen/Regionstypen/regionstypen.html.
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tigt wird. Grundsatzlich werden Produkte nicht nur vollstindig dezentral in al-
len Bundeslandern erhoben, sondern auch Mischformen sind mdglich, bei denen
je ein Teil der Beobachtungen zentral und dezentral erhoben wird. So werden bei
Bekleidungsprodukten Beobachtungen der drei Berichtsstellen H&tM, Sinn Leffers
und C&A zentral (d. h. von einem Landesamt oder Bundesamt) erhoben. Fiir den
regionalen Preisvergleich war bei der Wahl der Produkte auch von Bedeutung, wie
sich die Preise der Produkte bilden. So sind beispielsweise die Preise fiir Tabakwaren
im Bundesgebiet einheitlich und bediirfen daher im Rahmen dieser Untersuchung

keiner speziellen Beriicksichtigung.

Darstellung 5.2: Ausgewdhlte Produkte

Bezeichnung
Nudeln
Mineralwasser (Preis ohne Pfand)
Flaschenbier (Preis ohne Pfand)
Damenjeans o. a. Freizeithose

Spachtelmasse o. Gips

Waschmaschine

Kaffee-, Tafel- 0. a. Service aus Porzellan
Vollwaschmittel

Taxifahrt
(Entfernung 3 km, von einer Taxihaltestelle aus)

Fernsehempfangsgerat

Hunde- o. Katzenfutter

Kinoeintrittskarte (g4ngigste Eintrittskarte)
Kaffee, Tee, Kakao u. A. (Restaurant o. Café)

Friseurleistungen fiir Damen - Waschen, Schnei-
den, F6hnen (mit Festiger und Haarspray)

Quelle: Interne Unterlage der Verbraucherpreisstatistik.

Themengebiet

Nahrungsmittel
Alkoholfreie Getranke
Alkoholische Getranke
Bekleidung

RegelméBige Instandhaltung und Reparatur der
Wohnung

Haushaltsgeradte

Glaswaren, Tafelgeschirr und andere Gebrauchs-
gliter der Haushaltsfiihrung

Waren und Dienstleistungen fiir die Haushalts-
fiihrung

Verkehrsdienstleistungen

Audiovisuelle, fotographische und Informa-
tionsverarbeitungsgerite und Zubehor (einschl.
Reparaturen)

Andere Gerdte und Artikel fir Freizeitzwecke;
Gartenerzeugnisse und Verbrauchsgiiter fiir
Gartenpflege; Haustiere

Freizeit- und Kulturdienstleistungen
Verpflegungsdienstleistungen

Kérperpflege
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Darstellung 5.3: Regionale Abdeckung der Preiserhebung

Produkt Zahl der Erhebungsgemeinden
Nudeln 188
Mineralwasser 142
Flaschenbier 146
Damenjeans o. a. Freizeithose (dezentral) 55
Damenjeans o. a. Freizeithose (zentral) 3
Spachtelmasse o. Gips 47
Waschmaschine 16
Kaffee-, Tafel- 0. a. Service aus Porzellan 48
Vollwaschmittel 188
Taxifahrt 41
Fernsehempfangsgerét 16
Hunde- o. Katzenfutter 44
Kinoeintrittskarte 157
Kaffee, Tee, Kakao u. A. (in einem Restaurant o. Café) 37
Friseurleistungen fiir Damen 188

Auswahl des Beobachtungsmonats
Als Beobachtungsmonat wurde der Juni 2008 gewahlt, da dies der aktuellste Monat
seit Beginn der Expertise ist. Auch ist damit sichergestellt, dass die Erfassung von
ausfiihrlichen Giiterbeschreibungen in der Verbraucherpreisstatistik schon einige
Monate erprobt wurde. Zusatzlich eignet sich dieser Monat, da keine saisonal be-
dingten Schwierigkeiten bei der Vergleichbarkeit von Produkten zu erwarten sind.
Damit ist gemeint, dass bei bestimmten Guiterarten (z. B. Bekleidung) hauptséchlich
Produkte einer Saison (z. B. Sommer) in der Stichprobe der Verbraucherpreissta-
tistik enthalten sind. Wiirde ein Monat gewahlt werden, bei dem (iblicherweise
ein Saisonwechsel stattfindet, ware die Anzahl der vergleichbaren Produkte von
vornherein deutlich eingeschrankt.

Die Studie wurde in vier Schritten durchgefiihrt:
(1) Datenaufbereitung und Beschreibungsmerkmale der Verbraucherpreisstatistik

- Durchfiihrung von Mengenbereinigungen

- Bereinigung von Extremwerten, Sonderangeboten und Ahnlichem

- Harmonisierung der Produktmerkmale und Kodierung der Giiterbeschreibungen

- Deskriptive Darstellung der beobachteten Merkmalsauspragungen
(2) Identifikation der preisbestimmenden Merkmale

- Informationen aus den Erhebungen zu Kaufkraftparitaten

- Durchfiihrung von Regressionsanalysen
(3) Definition von iiberregionalen Produktspezifikationen
(4) Verteilungsanalysen fiir die regionalen Unterstichproben.
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Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik

5.2 Ergebnisse zur nachtraglichen Selektion vergleichbarer

Beobachtungen

5.2.1 Datenaufbereitung und Beschreibungsmerkmale der Verbraucher-

preisstatistik

fiir regionale Preisvergleiche

In einem ersten Schritt wurden die Daten aufbereitet und damit fiir die weite-
ren Analysen verwendbar gemacht. Die Aufbereitung der Daten wurde mit der

Berechnung von Preisen je Referenzmengeneinheit begonnen, da die Preise in un-

terschiedlichen Mengenbiindelungen erhoben werden und nur auf Grundlage von

quantitativ einheitlichen Preisen die Bereinigung von Extremwerten® sinnvoll ist. In
Darstellung 5.4 sind die Referenzmengen der ausgewahlten Produkte ersichtlich.
Es wurde bei der Wahl der Referenzmenge darauf geachtet, dass verschiedene Pro-
dukte mit dhnlichen Eigenschaften die gleiche ReferenzgroBe erhalten. Denn damit
wird neben einem regionalen Vergleich auch ein spaterer produktiibergreifender

Vergleich grundsatzlich ermdglicht.

Darstellung 5.4: Referenzmengen der ausgewdhlten Produkte

Produkt
Nudeln
Mineralwasser
Flaschenbier
Damenjeans o. a. Freizeithose
Spachtelmasse o. Gips
Waschmaschine
Kaffee-, Tafel- 0. a. Service aus Porzellan
Vollwaschmittel
Taxifahrt
Fernsehempfangsgerat
Hunde- o. Katzenfutter

Kinoeintrittskarte

Kaffee, Tee, Kakao u. A. (in einem Restaurant o. Café)

Friseurleistungen fiir Damen

Referenzmenge

1.000 g
11
11

1 Stiick

1.000 g

1 Stiick

1.000 g

1 Fahrt

1 Stiick

1.000 g

1 Karte

1 Tasse

1-mal

8  Als Extremwerte werden hier Werte angesehen, die gréBer als die Summe aus dem oberen Quartil und dem
1,5-Fachen des Interquartilsabstandes bzw. kleiner als die Differenz aus dem unteren Quartil und dem 1,5-Fachen

des Interquartilsabstandes sind.
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Beim Produkt Kaffee-, Tafel- oder anderes Service aus Porzellan traten schon
schwerwiegende Probleme bei der Wahl der Referenzmenge auf, da der Datensatz
aus 23 verschiedenen Mengenbiindelungen bei fiinf verschiedenen MaBeinhei-
ten besteht. Zusdtzlich zu dieser Problematik ist innerhalb einer MaBeinheit auch
mithilfe der Variable Produktart nicht eindeutig qualifizierbar, aus welchen Ein-
zelteilen® das Produkt besteht. Dies wird auch durch die Tatsache verstarkt, dass
teilweise der hochste Preis innerhalb einer bestimmten Mengenbiindelung mehr
als zwanzigmal so hoch ist wie der niedrigste Preis. Somit kann anhand der derzei-
tigen Beschreibungen dieses Produkts weder {iber alle MaBeinheiten hinweg noch
innerhalb einer MaBeinheit eine eindeutige Referenzmenge berechnet werden. Dies
wiederum fiihrt dazu, dass das Produkt Kaffee-, Tafel- oder anderes Service aus
Porzellan derzeit nicht fiir einen regionalen Preisvergleich verwendet werden kann
und daher aus den weiteren Betrachtungen ausgeschlossen wird.

Neben der Bereinigung von Extremwerten musste auch darauf geachtet werden,
dass nur Beobachtungen analysiert werden, deren Preise nicht durch Sondereinfliisse
wie Sonderangebote™ gekennzeichnet sind. AuBerdem mussten die in den Statisti-
schen Landesdmtern vorliegenden Giiterbeschreibungen in nominale und metrische
Variablen Uberfiihrt und vereinheitlicht werden. Anhand von Haufigkeitsverteilun-
gen konnte dann die Bandbreite innerhalb der konkreten Produkte beschrieben wer-
den, die in der Verbraucherpreisstatistik in Deutschland erhoben wurden.

Im Folgenden werden immer am Beispiel des Produkts Nudeln ausfiihrlich die
Methoden und Verfahren sowie die daraus resultierenden Ergebnisse skizziert, um
einen genauen Uberblick iiber die Vorgehensweise zu gewihren. AnschlieBend wer-
den die wichtigsten Ergebnisse bei den anderen Produkten vorgestellt, wobei die
dazugehdorigen Darstellungen im Anhang zu finden sind.

In der Verbraucherpreisstatistik wurden im Betrachtungsmonat Juni 2008 in
Deutschland 1.153 Preise fiir Nudeln erhoben. Durch den Ausschluss von 14 Sonder-
angeboten, 12 Beobachtungen ohne Preisinformation bzw. bei denen das Produkt im
Betrachtungsmonat nicht verfiigbar war, und 109 Extremwerten ergab sich fiir die
weitere Analyse eine Anzahl an Beobachtungen von 1.018. Durch diese Bereinigungen
wurde in einem ersten Schritt sichergestellt, dass die im Folgenden durchgefiihrten
Untersuchungen nicht durch entscheidende Verzerrungen in ihren Ergebnissen beein-
trachtigt werden. Neben den Preisen wurden bei Nudeln auch die in Darstellung 5.5 er-
sichtlichen, fiir diesen regionalen Preisvergleich relevanten Variablen erhoben.

9 Mit Einzelteilen sind hier beispielsweise Teller und Tassen gemeint.

10 Beobachtungen werden als Sonderangebote angesehen, wenn sie die zeitlich begrenzte Eigenschaft einer
erhohten Menge bei gleichbleibendem Preis oder eine gleichbleibende Menge bei einem niedrigeren Preis
besitzen. Die Qualifizierung einer Beobachtung als Sonderangebot wurde bereits bei der Erhebung der Daten der
Verbraucherpreisstatistik vorgenommen.
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Darstellung 5.5: Beschreibungsmerkmale in der Verbraucherpreisstatistik

Anzahl unterschiedlicher

Produkt Variablen "
Auspragungen
Nudeln Marke (Freitext) 74
1.018 Beobachtungen fiir Produktart (Freitext) 49
Deutschland Besonderheit (Freitext) 4
Menge (in Gramm) 5
Geschiftskategorie (Numerisch) 5

Quelle Variablen: Interne Unterlage der Verbraucherpreisstatistik.

Besonders erwdhnenswert sind die Variablen Marke und Produktart, da sie eine
relative groBe Anzahl an verschiedenen Auspragungen besitzen. Bei der Variable
Menge besteht trotz einer relativ kleinen Anzahl an Preisbeobachtungen die Pro-
blematik, dass Vergleiche der Preise aufgrund der unterschiedlichen Mengenbiin-
delungen nur eingeschrankt moglich sind. Zwar wurden Preise je Referenzmenge
zur Bereinigung von Extremwerten berechnet, allerdings ist bisher nicht geklart,
ob die Preise unterschiedlicher Mengen miteinander vergleichbar sind, denn ein
zu beachtender Einfluss von Mengenrabatten kann nicht ausgeschlossen werden.
Diese Problematik wird in Abschnitt 3.2 diskutiert.

Grundsatzlich flihrten bei einigen der 14 untersuchten Produkte nicht nur Ext-
remwerte, Sonderangebote und Beobachtungen ohne Preisinformation zur Reduk-
tion der fiir die weitere Analyse verwendeten Anzahl an Preisbeobachtungen, son-
dern auch Beobachtungen, deren Mengenangaben nicht auf die jeweils gewahlte
Referenzmenge umzurechnen waren. Besonders erwdhnenswert sind dabei das
Mineralwasser (siehe Darstellung A1 im Anhang fiir alle weiteren Produkte), bei
dem durch Angaben wie Packung oder Flasche 14 Prozent der Anzahl an Ausgangs-
beobachtungen (130 von 909 Beobachtungen), das Vollwaschmittel, bei dem durch
Angaben wie Tabs und Liter 49 Beobachtungen (gut 4 %), und das Hunde- oder
Katzenfutter, bei dem durch Angaben wie Stiick oder Milliliter 7 Prozent der Anzahl
an Ausgangsbeobachtungen entfernt werden mussten. Bei dem Produkt Kaffee,
Tee, Kakao u. A. (in einem Restaurant o. Café) wurde die Referenzmenge eine Tasse
gewahlt, da diese die hiufigste, vergleichbare MaBeinheit reprdsentiert. 19 Pro-
zent der Ausgangsbeobachtungen mussten daraus resultierend entfernt werden,
da sie MaBeinheiten wie Kdnnchen oder Pott besitzen und davon ausgehend keine
eindeutige Transformation in die MaBeinheit Tasse mdglich ist. Grundsatzlich wird
nun im Weiteren von der diskutablen Annahme ausgegangen, dass alle Tassen in
der Stichprobe das gleiche Fassungsvermdgen haben.

Bei der Taxifahrt beziehen sich zwar alle Beobachtungen auf genau eine Fahrt,
aber trotzdem konnen die erhobenen Preise grundsdtzlich nicht zum regionalen
Preisvergleich herangezogen werden, da die Fahrten unterschiedliche Merkmale
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besitzen. So setzt sich der erhobene Preis bei einigen Fahrten nicht nur aus einer
Grundgebiihr und einem Entgelt fiir eine Entfernung von 3 km zusammen, sondern
auch noch aus einem Entgelt fiir eine Wartezeit auf der Wegstrecke. Vor allem ist
fir den regionalen Preisvergleich problematisch, dass sich die erhobenen Preise
nicht vollstdndig durch die weiteren Variablen rekonstruieren lassen. Daher wurden
von den urspriinglich 73 Beobachtungen fiir Deutschland aufgrund von vollstan-
digen Informationen 63 Beobachtungen zur Errechnung von einheitlichen Preisen
verwendet, die aus einem Entgelt fiir die Entfernung von 3 km und einer Grundge-
bihr bestehen.

Technische Produkte wie Fernsehempfangsgerate und Waschmaschinen haben
eine deutlich hohere Zahl an erfassten Variablen als die lbrigen Produkte, unter
anderem da sie im zeitlichen Preisvergleich Qualitdtsbereinigungsverfahren unter-
zogen werden. Auch Produkte aus dem Themengebiet Bekleidung haben tendenziell
eine hohere Anzahl an Variablen.

Neben der einfachen Anzahl an verschiedenen Auspragungen je Variable werden
nun in Darstellung 5.6 (ozw. Darstellung A2 im Anhang) die Auspragungen der Pro-
dukte und deren Haufigkeiten dargestellt. Wie bereits erwadhnt, sind beim Produkt
Nudeln eine Vielzahl von Ausprdgungen bei den Variablen Marke und Produktart zu
erkennen. Allerdings machen bei der Variablen Marke die vier haufigsten Auspra-
gungen - Birkel, 3 Glocken, Riesa und Combino - und bei der Variablen Produktart
die drei hdufigsten Auspragungen - Spirelli, Spaghetti und Bandnudeln - mehr
als 50 Prozent der Beobachtungen aus. Bei der Variablen Besonderheiten stehen
je gut 40 Prozent fiir Hartweizennudeln und Nudeln mit Eiern. Die verschiedenen
Auspragungen bei dieser Variablen sind allerdings nach einer ersten Einschatzung
nicht eindeutig genug, da davon auszugehen ist, dass einige der 445 Eiernudeln
auch Hartweizen enthalten.

In Bezug auf die Geschaftskategorie ldsst sich feststellen, dass Nudeln vor allem
im Supermarkt, Discounter und Verbrauchermarkt erhoben werden. Schwierigkei-
ten bei der Verwendung der Daten der Verbraucherpreisstatistik fiir die nachtrag-
liche Selektion ergeben sich, da jeweils mehr als 10 Prozent der Ausprdgungen
fiir die Variablen Marke und Besonderheit nicht genau spezifiziert waren. Ohne
diese Angaben ldsst sich die Produktqualitat jedoch nicht genau bestimmen. Wird
zum Beispiel eine bestimmte Marke bendtigt, kdnnen diese Beobachtungen nicht
zum regionalen Vergleich herangezogen werden. Im Rahmen der Verbraucherpreis-
statistik entstehen derartige Probleme nicht, da hierbei der zeitliche Vergleich im
Vordergrund steht. Der Preiserheber muss anhand der Produktbeschreibung das
entsprechende Produkt im nachsten Monat wieder finden und dies ist auch mdg-
lich, wenn nicht alle Merkmale genau beschrieben werden. Fiir die Berechnung des
Verbraucherpreisindex (VPI) lassen sich diese Beobachtungen also verwenden.
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Darstellung 5.6: Auspragungen in der Verbraucherpreisstatistik

Marke

Hdufigkeit in %
Birkel 167 16,4
3 Glocken 158 15,5
Riesa 145 14,2
Combino 59 5.8
Barilla 47 4,6
Buitoni 43 4,2
Albhof 42 41
Bernbacher 37 3,6
Landvogt 30 29
Mowe 25 2,5
Gutskrone 20 2
Eiersegen 16 1.6
Casa Morando 14 1.4
Rewe 14 1.4
Tip 12 1,2
Unbekannt 53 5.2
58 weitere Aus- 136 134

prdgungen

(z. B. Alino, K-Classic, Netto Edeka, tegut,
Gourmetnudeln, Hausmarke, Tress, Schaaf,
Sachsen)

Menge

(ing) Haufigkeit in %
500 984 96,7
250 17 1,7
1.000 3 0,3
600 2 0,2
270 1 0,1
397 1 0,1
750 1 0,1

Produkt
Nudeln
Produktart
Hdufigkeit

Spirelli 280
Spaghetti 227
Bandnudeln 15
Spatzle 54
Fusilli 43
Makkaroni 39
Hérnchen 25
Shipli 17
Farfalle 16
Penne Rigate IS
Eiernudeln n
Unbekannt 81
37 weitere Aus- 95

prdgungen

in %
27,5
22,3
1.3
53
4,2
3.8
2,5
1.7
1,6
15
1.1
8,0

g

(z. B. Fadennudeln, Penne, Kelche, gedrehte, ver-

schiedene, No. 1, Saucelli, Schipps)

Besonderheit

Hdufigkeit
Eier 445
Hartweizen 391
Eier und Hartweizen 40
Unbekannt 142

Geschaftskategorie

Hdaufigkeit
Supermarkt 423
Fachmarkt/Discounter 343
\S/Srtl/:laaur:L]:ramuZ/rkt 243
Warenhaus/Kaufhaus 5
Fachgeschaft 4

in %

43,7
384

3.9
13,9

in %
41,6
33,7

239

0,5
0,4

Grundsatzlich stellt man fest, dass bei Produkten mit der Variable Marke eine
relativ hohe Anzahl an verschiedenen Marken in der Stichprobe enthalten ist. Dies
muss im Hinblick auf die in den regionalen Vergleich einflieBenden Beobachtun-

gen beriicksichtigt werden. Um eine ausreichende Anzahl an Preisbeobachtungen
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zu erhalten, wird im Weiteren zu priifen sein, ob die Bildung von Markenkatego-
rien sinnvoll ist. Eine weitere problematische Variable ist die Variable Menge. Zwar
konnten bei den meisten Produkten dieser Analyse Anpassungen an die Referenz-
mengen durchgefiihrt werden, allerdings war dies - abgesehen von den schon
entfernten Beobachtungen - nur aufgrund von zusatzlichen, in den Daten vorhan-
denen Informationen mdglich. So sind beispielsweise beim Produkt Mineralwasser
die Auspragungen 1 Kasten, 1 Packung oder 1 Flasche bei der Variable Menge ver-
merkt. Diese sehr weite Auswahl an Produkten stellt die Reprasentativitat des VPI
sicher und ist dort explizit erwiinscht. Sie erschwert jedoch die Verwendung dieser
Daten fiir regionale Vergleiche. An dieser Stelle wird deutlich, dass sich die Ziele
des VPI nicht mit denen eines regionalen Preisvergleiches decken. Um eine hin-
reichend groBe Anzahl von Beobachtungen fiir den regionalen Vergleich nutzen
zu konnen, ware namlich eine mdglichst enge Produktbeschreibung notwendig.
Andere Variablen mit relativ vielen Auspragungen, aber einer Haufung bei einigen
wenigen Ausprdgungen, sind bis hierher grundsatzlich als unproblematisch fiir
das Vorhandensein einer ausreichenden Anzahl an Preisbeobachtungen fiir den
regionalen Vergleich zu beurteilen.

Beim Produkt Damenjeans o. a. Freizeithose besteht bei den Variablen GroBe/
Farbe/Muster, Material, Schnitt und Sonstiges (Abniher, Applikation, Knopfver-
schluss) die Problematik, dass viele uneinheitliche und unprézise Auspragungen
im Datensatz vorhanden sind. So sind beispielsweise bei der Variable Schnitt die
Auspragungen ,,5 Pocket" und ,Bootcut” zu finden, welche grundsétzlich das glei-
che Hosenmodell beschreiben kdnnen. AuBerdem ist bei der Variable Sonstiges
(Abnaher, Applikation, Knopfverschluss) z. B. auch die Auspragung Tisch zu finden.
Der Preiserheber hat in diesem Fall wohl die Mdglichkeit genutzt, sich Notizen zu
machen, die es ihm erleichtern, das Produkt im ndachsten Monat wieder zu finden.
Dies deckt sich mit dem Ziel des VPI, den zeitlichen Preisvergleich zu ermitteln.
Dagegen bereitet es im regionalen Vergleich Probleme, wenn die Merkmale nicht
einheitlich ausgefiillt werden, da damit die Produktqualitat nicht genau und ein-
heitlich spezifiziert wird. Denn je besser eine Beobachtung beschrieben wird, desto
besser kdnnen preisbestimmende Merkmale identifiziert und qualitativ gleichwer-
tige Produkte bestimmt werden.

Die Beobachtungen des Produkts Kinoeintrittskarte werden noch durch die wei-
tere Variable Kartenart beschrieben. Allerdings findet diese in Darstellung A2 im An-
hang keine Beriicksichtigung, da in mehr als 85 Prozent der Falle keine Auspragung
vermerkt ist. Um diese Variable als Qualitdtsmerkmal fiir den regionalen Preisver-
gleich nutzen zu kdonnen, ware eine einheitliche Vorgehensweise bei der Erhebung
wiinschenswert. Es kdnnte z. B. unterschieden werden, ob es sich um eine Karte fiir
einen Erwachsenen oder ein Kind oder fiir einen Film mit Uberlange handelt.
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Zu beachten ist bei dieser Analyse jedoch, dass Uberlegungen zur nachtraglichen
Selektion der Daten der Verbraucherpreisstatistik letztlich erst dadurch mdglich
geworden sind, dass es seit der turnusmaBigen Uberarbeitung des Verbraucher-
preisindex im Jahr 2008 umfassende Produktbeschreibungen gibt. Diese Erweite-
rung der Datengrundlage stellt fiir die Verbraucherpreisstatistik einen Qualitats-
fortschritt dar. Man darf bei der Analyse aber nicht auBer Acht lassen, dass die
Verbraucherpreisstatistik eine Datengrundlage benétigt, die den zeitlichen Preis-
vergleich ermdglicht. Regionale Preisvergleiche stellen einen weiteren Zweig der
Preisstatistik dar, der andere Anforderungen an die Datengrundlage erhebt. Wie
in diesem Abschnitt erldutert, besteht insbesondere darin ein Zielkonflikt, dass
in der Verbraucherpreisstatistik eine weite Giiterbeschreibung bendtigt wird, fiir
regionale Preisvergleiche dagegen eine mdglichst enge. Trotz dieses Zielkonflikts
kann grundsiatzlich ein groBer Teil der untersuchten Daten fiir den regionalen
Preisvergleich verwendet werden. Inwieweit die Datengrundlage auch mengen-
maBig die Anforderungen regionaler Preisvergleiche erfiillt, wird im Folgenden
erlautert.

5.2.2 Identifikation der preisbestimmenden Merkmale

Beim Preisvergleich von Produkten zwischen Stadten und Regionen ist darauf zu
achten, dass qualitativ gleichwertige Produkte miteinander verglichen werden. In
diesem Abschnitt wird zunachst anhand der fiir die Berechnung von Kaufkraftpari-
taten (KKP) verwendeten Produktbeschreibungen eingeschitzt, ob die im Rahmen
des Verbraucherpreisindex erhobenen Produkte und deren Merkmale die Qualitdt
eines Produkts ausschlieBlich beschreiben oder ob es weitere, bisher im VPl nicht
berlicksichtigte Beschreibungsmerkmale gibt. AuBerdem kdnnen durch die bei den
KKP vorgegebenen Produktkategorien Definitionen fiir vergleichbare Qualitdten
abgeleitet werden. In einem weiteren Schritt wird dann durch lineare Regressio-
nen die Erklarungskraft der im VPI enthaltenen Merkmale in Bezug auf den Preis
tiberpriift, um die aus den KKP-Produktkategorien gewonnen Erkenntnisse zu vali-
dieren. Damit konnten grobe Einschdtzungen fiir die noch tolerierbare Bandbreite
an Produktvarianten, innerhalb derer ein Preisvergleich noch sinnvoll durchgefiihrt
werden kann, identifiziert werden.

Informationen aus den Erhebungen zu Kaufkraftparititen

Beim Produkt Nudeln werden im Rahmen der KKPs die in Darstellung 5.7 ab-
gebildeten, mit den im VPl erhobenen vergleichbaren Nudel-ltems betrachtet.
Es werden zweimal speziell Spaghetti und zweimal alle Nudeln auBer Spaghetti
erhoben.
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Darstellung 5.7: Beschreibungsmerkmale bei den Kaufkraftparitaten

Produkt Variablen Auspragungen
Nudeln Produktart Spaghetti Spaghetti Nudeln Nudeln
Marke BUITONI, Keine Marken- Bekannte Bekannte
BARILLA, produkte
PANZANI
Gemacht aus Hartweizen Hartweizen Hartweizen Hartweizen
Eier Nein Nein Nein Ja
Lénge/Form ca. 30 cm ca. 30 cm Alle Formen Alle Formen
Menge 400-600 g 500-1.000g  400-600 g 300-600 g
Sonstiges Keine schnell ~ Keine schnell ~ Keine Keine
kochenden kochenden Spaghetti Spaghetti
Spaghetti Spaghetti

Quelle: Interne Unterlage der Verbraucherpreisstatistik.

Sowohl im VPI als auch bei den KKPs werden die Variablen Produktart, Marke und
Menge beschrieben bzw. verwendet. Die im VPI verwendete Variable Besonderheit
wird im Rahmen der KKPs durch die Variablen Gemacht aus und Eier abgedeckt.
Zusatzlich wird bei den KKPs bei Spaghetti noch die Lange vorgegeben und die
Einschrankung, dass keine schnell kochenden Spaghetti erhoben werden sollen,
getroffen. Diese beiden Vorgaben finden in der Verbraucherpreisstatistik keine Be-
rlicksichtigung. Dies ist aber vor dem Hintergrund einer in Deutschland iblichen
Spaghettilange von ca. 30 cm und kaum kaufbaren schnell kochenden Spaghetti
beim innerdeutschen Vergleich auch nicht notwendig.

Die Variable Marke wird sowohl im Rahmen der Erhebung fiir die KKPs als auch
fiir den VPI erfasst. Allerdings wird im Rahmen der Erhebung von Beobachtungen
bei den KKPs darauf Wert gelegt, dass nur vergleichbare Marken betrachtet werden.
So wird zwischen Markenprodukten und No-Name-Produkten unterschieden oder
es werden nur allgemein bekannte Marken berlicksichtigt. Dies ist ein Hinweis,
dass bei der Quantifizierung von regionalen Preisunterschieden besonders auf ver-
gleichbare Marken geachtet werden muss. So kdnnte man entweder nur Marken-
produkte oder nur Handels- bzw. Eigenmarken miteinander vergleichen. Werden als
Voraussetzung der Vergleichbarkeit bekannte Marken gewahlt, ist die Bestimmung,
was eine bekannte Marke ist, problematisch bzw. kann subjektiv sein. Bei den an-
deren Produkten mit der Variable Marke wird bei den KKPs in der bei den Nudeln
beschriebenen Weise verfahren (fiir alle weiteren Produkte siehe Darstellung A3 im
Anhang). Daher wird im Rahmen des regionalen Preisvergleichs immer eine Aus-
wahl von bestimmten, vergleichbaren Marken zu treffen sein.

Sowohl beim Mineralwasser als auch beim Flaschenbier werden im Rahmen
der KKPs auch Vorgaben beziiglich der Mengenbiindelung gemacht. So werden so-
wohl einzelne Flaschen als auch Multipackungen bzw. Kasten beobachtet. Dies ist
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ein Indiz dafir, dass eine lineare Preistransformation auf die gewahlte Referenz-
menge nicht bei jedem Produkt eine Vergleichbarkeit herstellt. In den VPI-Daten
sind Angaben zur Mengenbiindelung beim Produkt Mineralwasser in der Variable
Sonstiges und beim Flaschenbier in der Variable Verpackung zu finden. Die fiir den
VPl bendtigte weite Produktbeschreibung sorgt allerdings dafiir, dass die Daten zur
Mengenbiindelung fiir regionale Preisvergleiche zurzeit nicht herangezogen wer-
den kdnnen.

Im Rahmen der KKPs werden beim Produkt Bier neben den vier im Anhang auf-
gefiihrten Erhebungspositionen noch drei weitere Positionen erhoben. Bei diesen
werden die exakt definierten Biermarken Carlsberg, Corona Extra und Heineken
betrachtet. Grundsatzlich stellen die im Anhang dargestellten Erhebungspositionen
nur eine Auswabhl dar, die die Verfahren im Rahmen der KKPs verdeutlichen.

Bei den hier untersuchten Produkten aus dem Bereich der Bekleidung wird bei
den KKPs dhnlich verfahren wie im VPI. Allerdings wird, falls eine bekannte Marke
erhoben werden soll, noch eine Zusatzbedingung beziiglich des Markensegmentes
der bekannten Marke gemacht. Dies scheint eine logische Erganzung zu sein und
sollte die Vergleichbarkeit erhéhen. AuBerdem werden beim Produkt Damenjeans
oder andere Freizeithose eindeutige und prazise Vorgaben beziiglich des Materials,
Stils, Verschlusses und der Taschen gemacht. Im Hinblick auf die Identifizierung von
vergleichbaren Qualitaten im regionalen Vergleich kdnnten die erhobenen Auspra-
gungen im VPl wie bereits erwdhnt eindeutiger und homogener sein. Da allerdings
die Erhebungspositionen im Verbraucherpreisindex mit Bedacht relativ weit formu-
liert sind und damit eine Vielzahl von verschiedenen Ausprdgungen einhergehen
kann, muss man bei der Verwendung der Daten des zeitlichen Vergleichs fiir den
regionalen Vergleich auch zu gewissen Zugestdndnissen im Hinblick auf die Quali-
tat der Daten bereit sein.

Bei den technischen Gerdten Fernseher und Waschmaschine werden beim VP!
deutlich mehr Merkmale erhoben als bei den KKPs vorausgesetzt werden. Im Rah-
men der Regressionsanalyse, die im folgenden Abschnitt genauer beschrieben wird,
wird untersucht, ob diese zusatzlichen Beschreibungsmerkmale zur Identifizierung
von vergleichbaren Qualitdten einen Beitrag leisten kdnnen.

Ausgehend von den Erhebungspositionen bzw. Items der KKPs sollten beim
Produkt Spachtelmasse oder Gips nach Mdglichkeit nur Produkte fiir innen und
in einer bestimmten Verpackungsform miteinander verglichen werden. Beim Voll-
waschmittel ist auf eine vergleichbare Beschaffenheit zu achten und darauf, ob
es sich um ein Konzentrat handelt oder nicht. Die Fernsehempfangsgerate sollten
beim Vergleich die gleiche Bildtechnik aufweisen und beim Hunde- oder Katzen-
futter sollten alleine schon durch die verschiedenen ,Zielgruppen” nur eine der
beiden Futtersorten betrachtet werden. Die Kinoeintrittskarten eines bestimmten
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Tages und einer bestimmten Platzkategorie sollten miteinander verglichen werden
und beim Produkt Kaffee, Tee, Kakao im Restaurant oder Café sollte nur eines der
Getrdnke ausgewdahlt werden.

Zu dem nicht mehr beriicksichtigten Produkt Kaffee-, Tafel- o. a. Service aus
Porzellan sollte noch erwdhnt werden, dass bei den KKPs zum Beispiel nur Teller
miteinander verglichen werden und keine ganzen Services.

Neben den Mengenbiindelungen bei den Getranken wird im Rahmen der KKPs
bei den Produkten Nudeln, Mineralwasser, Flaschenbier, Spachtelmasse, Vollwasch-
mittel und Hunde- o. Katzenfutter auch ein ,Mengenkorridor" festgelegt, innerhalb
dessen das zu erhebende Item mengenméaBig liegen muss. So muss die Beobach-
tung beim Item ,Markennudeln” zwischen 400 und 600 Gramm wiegen. Damit ist
ausgehend von den KKPs eine Entfernung von Extremwerten nicht ausreichend,
um durch Mengenrabatte verursachte Verzerrungen im Preis zu vermeiden. Bei der
Definition der Produktspezifikationen flir den regionalen Vergleich wird dies daher
berlicksichtigt.

Grundsatzlich werden bei den KKPs, die fiir den internationalen Preisvergleich
ausgelegt sind, prazise Produktbeschreibungen geliefert, die aber in den meisten
Fallen auch innerhalb der Beschreibungsmerkmale des VPI zu finden sind. Eine
wichtige ErklarungsgrdBe fiir Unterschiede im Preisniveau einzelner Giiterarten lie-
fert im VPI zusatzlich die Information, in welchem Geschaftstyp der Preis erhoben
wurde. Dies geht tiber das Datenangebot der KKPs hinaus, bei deren Erhebung zwar
der Geschaftstyp erfasst, aber anschlieBend nicht ausgewertet wird. Ausgehend
von den Produktbeschreibungen der KKPs Idsst sich die Produktspezifikation in der
Verbraucherpreisstichprobe derart genau definieren, dass die VPI-Daten grundsétz-
lich fiir einen regionalen Preisvergleich geeignet erscheinen - falls sich jeweils ge-
nligend vergleichbare Produkte in der Stichprobe finden.

Durchfiihrung von Regressionsanalysen

Nachdem in einem ersten Schritt die Produktbeschreibungen der KKP-Items her-
angezogen wurden, um Variablen zu identifizieren, die einen Einfluss auf den Preis
besitzen, wird in einem zweiten Schritt anhand von linearen Regressionsanalysen
gepriift, welche Variablen der VPI-Daten preisbestimmend sind. Die Regressions-
analysen der Produkte aus der Verbraucherpreisstatistik wurden mit der Regres-
sionsmethode ,Schrittweise” durchgefiihrt. Dabei wurden bei nominal skalierten
Variablen nur Auspragungen als Dummyvariablen einbezogen, die eine Haufigkeit
von mehr als einem Prozent im Datensatz vorweisen. Die weiteren Auspragungen
wurden dabei, wenn sie zusammen eine Haufigkeit von mehr als einem Prozent
haben, als eine Ausprdgung angesehen. Ladsst sich eine signifikante Preiserkla-
rungskraft von mehr als 10 Prozent bei einer Variablen identifizieren, wird dies bei
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der folgenden Bestimmung von vergleichbaren Produkten in jedem Fall zur Ein-
grenzung der vergleichbaren Produkte fiihren. Bei einer Erklarungskraft von unter
10 Prozent wird in Verbindung mit der Erkldrungskraft einer einzelnen Auspragung
und den Erkenntnissen aus Haufigkeiten und KKP-Erhebungspositionen entschie-
den, ob eine Eingrenzung logisch und sinnvoll ist.

Betrachtet man die Ergebnisse der Regressionsanalyse beim Produkt Nudeln in
Darstellung 5.8, fillt auf, dass Auspragungen der Variablen Marke (mit 47 %) und
Geschiftskategorie (mit 32 %) jeweils deutlich mehr als 10 Prozent der Variation
im Preis erklaren. Fiir die beiden Variablen Produktart und Besonderheit konnte
hingegen keine hinreichend groBe Erkldrungskraft festgestellt werden. So muss im
Folgenden bei der Definition der fiir den regionalen Preisvergleich verwendeten
Produktspezifikationen ausgehend hiervon darauf geachtet werden, dass vor allem
Produkte mit vergleichbaren Marken und Geschéftskategorien miteinander vergli-
chen werden - wihrend die Produktart (Spaghetti, Fusilli, Spatzle etc.) keine groBe
Rolle beim Preisvergleich spielt.

Darstellung 5.8: Regressionsanalyse der Variablen der Verbraucherpreisstatistik

Produkt  Variablen R? Auspriagungen (Beitrag zum R?)*
Nudeln  Marke 47,5 % 3 Glocken Birkel Bern- Barilla Riesa
(10,3%)  (10,3%)  bacher (5,7 %) (6,4 %)
(6,1 %)
Buitoni Rewe Combino  Casa Mowe
(3,6 %) (1,9 %) (1,1 %) Morando (0,4 %)
(1,0 %)
Tip Eiersegen
(0,3 %) (0,2 %)
Produktart 7,1 % Fusilli Spatzle Shipli Penne Spaghetti
(3,2 %) (2,2 %) (0,9 %) Rigate (0,5 %)
(0,4 %)
Besonder- 0,7 % Eier und Hartweizen
heit (0,7 %)
Geschafts- 32,4 % Fach- SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt
kategorie markt/ (16,8 %)
Discounter
(15,5 %)

* Die Reihenfolge der Beriicksichtigung der Auspragungen je Variable in die Regressionsfunktion ist von links
nach rechts und von oben nach unten.

Die Ergebnisse der Regressionsanalysen der weiteren dreizehn Produkte (siehe Dar-
stellung A4 im Anhang) zeigen, dass nicht alle im Rahmen des VPl erhobenen Vari-
ablen fiir den regionalen Preisvergleich relevant sind.

Bei den beiden technischen Produkten Waschmaschine und Fernsehempfangs-
gerdt werden im Gegensatz zu den anderen Produkten auch metrisch skalierte Va-
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riablen erhoben. Da bei diesen Variablen auch eine signifikante Preisbeeinflussung
von mehr als 10 Prozent nachgewiesen werden kann, wird im jeweiligen Fall die
Auspragung mit der hdchsten Haufigkeit fiir den Vergleich verwendet werden. Wird
dadurch die Zahl der Preise pro Stadt zu gering, besteht noch die Mdglichkeit der
Anwendung von Qualitdtsbereinigungsverfahren (siche Kapitel 7).

5.2.3 Definition von liberregionalen Produktspezifikationen
Ausgehend von den bisherigen Kenntnissen werden nun die Produktspezifikationen

von qualitativ vergleichbaren Produkten definiert. Beim Produkt Nudeln wurden die
in Darstellung 5.9 ersichtlichen Produktspezifikationen ausgewahlt.

Darstellung 5.9: Produktdefinitionen der ausgewdhlten Gliter

Produkt Variablen und deren gewadhlte Auspragungen

Nudeln  Marken- Produktart Besonderheit ~ Menge Geschéfts-
segment kategorie
3 Glocken, - - 400-600 g Supermarkt
Birkel, Bern-

bacher, Barilla,
Buitoni, Mdwe,
Riesa, Gaggli

So werden Markennudeln aus der Geschaftskategorie Supermarkt innerhalb des
.Mengenkorridors” 400-600 g als preislich vergleichbar angesehen. Zundchst wur-
de anhand der Ergebnisse der Regressionsanalyse (siehe Darstellung 5.8) die Wahl
der Geschiftskategorie getroffen. Da die Geschéftstypen Supermarkt und SB-Wa-
renhaus/Verbrauchermarkt einen relativ hohen, signifikanten Einfluss auf den Preis
haben, kann man sich grundsatzlich fiir die Betrachtung von nur einem dieser Ge-
schiftstypen oder fiir alle anderen bei diesem Produkt relevanten Geschéftstypen
entscheiden. Da bei den anderen Geschiftstypen Warenhaus/Kaufhaus, Fachmarkt/
Discounter und Fachgeschaft anhand der durchschnittlichen Gewichtung der ein-
zelnen Geschaftstypen in der Verbraucherpreisstatistik gemaB den Marktanteilen
der hier relevanten Bundesldnder" nur der Geschaftstyp Fachmarkt/Discounter
noch eine Relevanz hat, muss eine Entscheidung zwischen den drei Geschaftstypen
SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt, Supermarkt und Fachmarkt/Discounter fallen.
Bei der Variablen Marke bestehen grundsatzlich drei Mdglichkeiten. Entweder
man betrachtet eine bestimmte Marke, nur Markenprodukte oder nur No-Name-
Produkte bzw. Handels- und Eigenmarken. Da die Betrachtung von nur einer Mar-

11 Vgl. interne Unterlage der Verbraucherpreisstatistik.
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ke zu keiner ausreichenden Anzahl an Preisbeobachtungen je Stadt fiihrt, bleiben
noch die anderen beiden Maglichkeiten. In der Stichprobe sind bei der Variablen
Marke mehr als 60 Prozent der Auspragungen Markennudeln, daher bietet sich der
regionale Vergleich von Markenprodukten an. Mit dieser Entscheidung geht einher,
dass die Preise von Nudeln aus der Geschaftskategorie Supermarkt miteinander
verglichen werden, da Markennudeln vor allem im Supermarkt erhéltlich sind. Die
Entscheidung bei der Variablen Marke kdnnte man grundsatzlich aber auch anhand
von Marktanteilsdaten unter den Voraussetzungen von Verfiigbarkeit und Zugang-
lichkeit treffen.

Aufbauend auf den Erkenntnissen aus den KKPs wurde ein ,Mengenkorridor”
festgelegt. Nur Beobachtungen mit einer urspriinglichen Menge - vor der Refe-
renzmengentransformation - zwischen 400 und 600 g werden bei der Anzahl der
Preisbeobachtungen je Stadt beriicksichtigt. Zwar wurden nach der Referenzmen-
gentransformation Extremwerte entfernt, allerdings wird so bei nicht als Extrem-
werten qualifizierten Beobachtungen einer Verzerrung im Preis durch deutliche
abweichende Ursprungsmengen vorgebeugt. In den meisten Fallen geht mit einer
groBeren Menge eines Gutes ein verhaltnismaBig niedriger Preis einher.

Die Produktdefinitionen der anderen hier untersuchten Giiter sind im Anhang
in Darstellung A5 ersichtlich. Grundsatzlich wurde aufgrund der Ergebnisse der
Regressionsanalysen entschieden, bei welchen Variablen Auspragungen definiert
werden. Unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus den KKPs und den Haufig-
keiten der einzelnen Auspragungen in den Daten der Verbraucherpreisstatistik'
wurden dann die Auspragungen spezifiziert. Neben dieser schematischen Vorge-
hensweise wurden aufgrund der Gegebenheiten in den Daten aber auch abwei-
chende Entscheidungen getroffen. Besonders erwdahnenswert ist dabei beim Pro-
dukt Flaschenbier, dass als Spezifikation bei der Variablen Marke die Auspragung
Jbekannte Marken" gewahlt wurde. Dies wurde so gehandhabt, da es bei Bier kaum
Handelsmarken gibt und in der Stichprobe vor allem Markenbiere enthalten sind.
AuBerdem gestaltet sich eine Markenkategorisierung sehr schwierig.

Bei der Giiterart Damenjeans konnten bei den Variablen GroBe/Farbe/Muster,
Material, Schnitt und Sonstiges (Abnaher, Applikation, Knopfverschluss) mit der
Regressionsanalyse signifikante Einfliisse auf den Preis nachgewiesen werden.
Trotzdem wurden bei diesen Variablen bei der Produktspezifikation der zu verglei-
chenden Beobachtungen keine Vorgaben gemacht. Ursachlich daflir waren die vie-
len verschiedenen Auspragungen der einzelnen Variablen, die keine klare Abgren-
zung von vergleichbaren Produkten zulieBen.

12 Nicht nur die Haufigkeiten in den Daten fiir ganz Deutschland, sondern auch die Haufigkeiten bei den gewéhlten
Stadten spielten dabei eine Rolle.
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Beim Produkt Spachtelmasse o. Gips werden entgegen der Praxis bei den KKPs nicht
nur Spachtelmassen fiir innen verglichen. Der Grund dafir ist, dass in den Daten
der Verbraucherpreisstatistik im Juni 2008 bei der Variablen Besonderheit mehr als
65 Prozent der Auspragungen unbekannt sind und durch die Regressionsanalysen
kein Einfluss der Variablen nachgewiesen werden konnte. Grundsatzlich wurden
bei den Produkten in Anlehnung an die KKP-Items ,Mengenkorridore” festgelegt.
Der ,Mengenkorridor" wurde mit 400-600 g festgelegt. Dieser ,Mengenkorridor”
unterscheidet sich von dem im Rahmen der KKPs verwendeten, da den Auspragun-
gen der vorhandenen VPI-Daten Rechnung getragen wurde. So wurde auch bei den
anderen Produkten mit ,Mengenkorridor" verfahren.

Bei den beiden technischen Produkten Fernsehempfangsgerat und Waschma-
schine wurden vergleichbare Marken anhand einer vorhandenen Markenanalyse
ausgewahlt.” Diese Markenanalyse filihrte zur Einteilung von Marken in Segmente,
die durch vergleichbare Qualitaten und Preise gekennzeichnet sind. Die Marken
wurden in drei verschiedene Kategorien eingeteilt. Eine Entscheidung zugunsten
einer bestimmten Markenkategorie wurde jeweils mithilfe der Zahl an Beobachtun-
gen in der Stichprobe gefallt. Bei der Erhebung des technischen Produkts Wasch-
maschine wurde entschieden, alle Labels (Energieeffizienz-, Waschwirkungs- und
Schleuderwirkungsklasse) im Rahmen einer Variablen zu erfassen. Die Regressions-
analyse ergab, dass die Labelklassen einen signifikanten Einfluss auf den Preis ha-
ben. Da aus dieser Analyse aber nicht ersichtlich war, ob auch wirklich die einzelnen
Labels relevant sind, wurden Variablen fiir jedes Label einzeln generiert und weitere
Regressionsanalysen durchgefiihrt. Da durch die Ergebnisse auch der signifikante
Einfluss der einzelnen Labels nachgewiesen werden konnte, wurde entschieden,
dass die Labelklasse ,A/A/B" bedingt durch die H3ufigkeit von fast 60 Prozent fiir
die Produktspezifikation verwendet werden soll. Weiterhin wurde bei der Variab-
len Abmessung entschieden, einen Tolleranzbereich von +1 cm zuzulassen, da eine
geringe Abweichung den Preis nicht beeinflussen sollte und somit die Zahl der
vergleichbaren Produkte im Bezug auf diese Variable deutlich groBer ist.

Die Kinoeintrittskarten wurden bei der Variablen Tag mit den Auspragungen
.Wochenende”, ,Samstag” und ,Sonntag” definiert, da diese Ausprdgungen als
gleich einzuschatzen sind. Die Spezifikationen der einzelnen Variablen war beim
Produkt Kinoeintrittskarten besonders schwierig, da die einzelnen Auspragungen
aufgrund von Uberschneidungen in den Auspragungen nicht eindeutig in Kategori-
en eingeteilt werden konnten. Im Folgenden wird sich nun fiir die Kinoeintrittskarte
und alle anderen Produkte zeigen, ob die gewahlten Spezifikationen zu homogenen
Verteilungen der Preise fiihren.

13 Vgl. interne Unterlage der Verbraucherpreisstatistik.
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5.2.4 Verteilungsanalysen fiir die regionalen Unterstichproben

Nach Abschluss der Wahl der Produktspezifikationen kann nun identifiziert werden,
wie viele Preisbeobachtungen je Stadt mit vergleichbaren Eigenschaften fiir einen
regionalen Preisvergleich anhand der nachtraglichen Selektion aus der Verbrau-
cherpreisstatistik zur Verfligung stehen. Neben der reinen Betrachtung der Anzahl
werden aber auch die Verteilung und die Streuung der Preise untersucht.
Ausgehend von der in Abschnitt 3.3 gewahlten Definition sind beim Produkt Nu-
deln in allen der betrachteten Stidte Preise von qualitativ vergleichbaren Produkten
verfiigbar (siehe Darstellung 5.10). In Berlin ist im Vergleich zu den anderen Stédten
eine relativ groBe Anzahl an Preisen vorhanden. Bei den anderen Stddten gibt es
zwischen einem und drei vergleichbaren Preisen, wobei gerade in Hamburg und Miin-
chen trotz der GroBe der Stadte die Anzahl an vergleichbaren Preisen relativ klein ist.

Darstellung 5.10: Verfiigbare Beobachtungen je Stadt

Stadt und Anzahl der verfligbaren Beobachtungen

HCs Berlin Hamburg ~ Miinchen Kdln Rostock Ansbach
Nudeln 7 2 2 3 2 1
Mineralwasser 4 1 2 0 0 0
Flaschenbier 6 1 4 3 2 2
Damenjeans o. a. Keine
Freizeithose " 1 i 1 R Erhebung
Spachtelmasse 9 9 6 Keine 1 Keine
o. Gips Erhebung Erhebung
. Keine Keine Keine
Waschmaschine 2 5 0 Erhebung ~ Erhebung  Erhebung
Vollwaschmittel 2 1 4 2 0 1
Umrechnung . .
Taxifahrt war nicht 1 1 ElS 1 Keine
s Erhebung Erhebung
mdglich
Fernseh- 0 1 1 Keine Keine Keine
empfangsgerat Erhebung  Erhebung  Erhebung
Hunde- o. Keine
Katzenfutter 2 0 4 0 0 Erhebung
Kinoeintritts- 10 1 9 3 2 0
karte
Kaffee, Tee, Keine Keine
Kakao u. A. 16 3 5 Erhebung 6 Erhebung
F.r'lseurlelstungen 99 11 8 7 3 6
fiir Damen

Uber die verfiigbaren Beobachtungen je Stadt Isst sich iiber alle dreizehn eingehend
betrachteten Produkte'™ sagen, dass die Zahl je nach Stadt und Produkt sehr unter-

14 Wie bereits erwdhnt, wurde das vierzehnte Produkt Kaffee-, Tafel- o. a. Service aus Porzellan bereits zu einem
friihen Zeitpunkt der Expertise aus der weiteren Betrachtung ausgeschlossen.
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schiedlich ist. Trotzdem kdnnen aber Tendenzen erkannt werden. So weisen Produk-
te mit weniger in der Verbraucherpreisstatistik erfassten Variablen mehr Preise der
gewahlten Spezifikation auf. Dies wird besonders bei den Dienstleistungsprodukten
deutlich. Dort ist es vor allem darauf zuriickzuflihren, dass in der Verbraucherpreis-
statistik derzeit keine Unterscheidung von Dienstleistungsbetriebstypen vorgenom-
men wird (verglichen mit den Geschaftstypen bei Waren) und daher die gewéhlte
Produktspezifikation weiter gefasst ist.

AuBerdem kann festgestellt werden, dass groBere Stadte — gemessen an der
Einwohnerzahl - (iber tendenziell mehr vergleichbare Preise verfiigen. In diesem
Zusammenhang ist auch die problematische regionale Abdeckung zu nennen. Denn
in dieser Betrachtung werden nur in den Stadten Berlin, Hamburg und Miinchen
fiir alle dreizehn Giterarten Preise erhoben. In Ansbach werden dagegen nur fiir
vier und in Kéln nur fiir sieben der dreizehn Giiterarten auch Preise beobachtet.
Beim Produkt Taxifahrt ist aufgrund von einheitlichen Preisen je Stadt die Zahl an
verfligbaren Beobachtungen ausreichend.

Neben der Problematik der Erhebung kénnen aber auch anhand der gewdahlten
Produktspezifikationen nicht in allen Stadten vergleichbare Preise in den Daten
gefunden werden. Bei den technischen Produkten Waschmaschine und Fernseh-
empfangsgerat sind aufgrund der sehr prazisen Produktspezifikation nicht in allen
Stadten vergleichbare Preise vorhanden.

Darstellung 5.11: Verteilung der regionalen Unterstichproben — Beispiel Nudeln

3,50
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Betrachtet man in Darstellung 5.11 die Verteilungen der Preise des definierten Nudel-
Produkts und der restlichen Nudel-Preisbeobachtungen, fallt zunachst auf, dass drei
Gruppen von Preisen identifiziert werden kdnnen. Eine Gruppe unterhalb eines Preises
von 1,50 EUR (hauptséchlich No-Name-Produkte in Discountern), eine Gruppe zwi-
schen 1,50 EUR und 2,25 EUR und eine Gruppe oberhalb eines Preises von 2,25 EUR.
Die Preise des definierten Produkts (Markenprodukte in Supermarkten) sind vor allem
in der Gruppe oberhalb eines Preises von 2,25 EUR zu finden und zdhlen somit zum
teuren Marktsegment. In diesem Segment gibt es aber auch andere Beobachtun-
gen, die nicht der Spezifikation entsprechen, weil sie z. B. eine Menge von weniger
als 400 g besitzen oder in anderen Geschiftstypen wie dem Warenhaus beobachtet
wurden. Durch die Produktspezifikation konnte also zum einen eine sehr homogene
Gruppe von Preisen ermittelt werden, andererseits wurde die Anzahl der Preise pro
Stadt teilweise sehr stark eingegrenzt. Dieser Zusammenhang zwischen der Enge der
Produktspezifikation und der Anzahl der Preise besteht auch bei den Gbrigen betrach-
teten Giiterarten und stellt den Hauptzielkonflikt beim regionalen Preisvergleich dar.

Nicht bei jedem Produkt kénnen homogene Gruppen gefunden werden. Be-
trachtet man die Verteilung der Preise des Produkts Kinoeintrittskarten in Dar-
stellung 5.12, so wird dies besonders deutlich (alle weiteren Produkte sind in Dar-
stellung A6 im Anhang ersichtlich). Auch kann eine deutliche Streuung der Preise
des definierten Produkts identifiziert werden. So liegen in Hamburg und Berlin die
hochsten Preise um etwa 50 Prozent tiber den niedrigsten Preisen.

Darstellung 5.12: Verteilung der regionalen Unterstichproben — Beispiel Kinoeintrittskarte
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Ergebnisse wie beispielsweise beim Produkt Kinoeintrittskarten fiihren zu der Ver-
mutung, dass die mithilfe der Daten der Verbraucherpreisstatistik bestimmten Pro-
duktspezifikationen mdglicherweise nicht immer eindeutig vergleichbare Produkte
definieren. Denn man sollte zumindest erwarten, dass die Streuung der definierten
Produkte geringer als die Streuung aller Beobachtungen ist. Allerdings kann man
aber auch nicht davon ausgehen, dass eine verhadltnismaBig groBe Streuung nicht
auch bei vergleichbaren Produkten auftreten kann.

Bei dem Produkt Damenjeans o. a. Freizeithose konnten anhand der gewahl-
ten Produktspezifikation trotz nicht vorgegebener Auspragungen bei den Variablen
GroBe/Farbe/Muster, Material, Schnitt und Sonstiges (Abnéher, Applikation, Knopf-
verschluss) homogene Untergruppen identifiziert werden. Hingegen zeigt sich beim
Produkt Flaschenbier, dass die Wahl der Auspragung bei der Variablen Marke mit
Problemen verbunden ist. Diese beiden Beispiele verdeutlichen, wie schwer die Spe-
zifikation von vergleichbaren Produkten ist.

6 Bewertung zu den Mdglichkeiten der nachtraglichen
Selektion

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass ein regionaler Preisvergleich mithilfe
einer nachtraglichen Selektion aus den Daten der Verbraucherpreisstatistik zurzeit
nicht zu zufriedenstellenden Ergebnissen fiihrt. Verwendet man enge Produktspe-
zifikationen, bleiben im Ergebnis zu wenige Preisbeobachtungen fiir den zwischen-
ortlichen Preisvergleich Ubrig. Erweitert man hingegen die Produktspezifikationen,
so fallen die Unterstichproben zu heterogen aus. Die Preise der Produkte aus unter-
schiedlichen Gemeinden sind dann nicht mehr vergleichbar.

Ein weiteres bedeutendes Hindernis fiir die Verwendung der Daten der Verbrau-
cherpreisstatistik zur Ermittlung von regionalen Preisniveauvergleichen ist zurzeit
noch die regionale Abdeckung. Nur in den Stidten Berlin, Hamburg und Miinchen
werden fiir alle dreizehn betrachteten Giiterarten auch Preise erhoben. In Ansbach
dagegen werden nur fiir vier, in K6In nur fiir sieben der dreizehn betrachteten Gii-
terarten Preise beobachtet. Die Zahl der Erhebungsgemeinden fiir Deutschland ist
fiir die hier untersuchten Giiterarten in der Darstellung 5.3 ersichtlich. Die regionale
Abdeckung wird bis zum Jahr 2010 durch die Uberarbeitung der regionalen Stich-
probe der Verbraucherpreisstatistik angepasst, so dass bis dahin eine gleichmaBigere
Verteilung der Preiserhebung auf die Regionen Deutschlands zu erwarten ist.

Die Untersuchung hat auch gezeigt, dass eine ausreichend enge Produktbe-
schreibung wichtig flir die Vergleichbarkeit der regionalen Preise ist. Die Preisvari-
anz ist in den Unterstichproben oft deutlich geringer als in der Grundgesamtheit.
Fir die Waren konnte durch die enge Produktspezifikation jeweils ein homogenes
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Marktsegment separiert werden — zum Beispiel lassen sich bei Nudeln drei Seg-
mente ausmachen, wovon mithilfe der engen Produktspezifikation dann eines fiir
den regionalen Preisvergleich ausgewahlt werden konnte.

Insgesamt hat sich bei den Waren gezeigt, dass der Geschaftstyp eine wichtige
Rolle fiir den Preis spielt. Das Merkmal Geschaftstyp muss also auf jeden Fall in
die Betrachtung einbezogen werden. Bei den Dienstleistungen werden derzeit in
der Verbraucherpreisstatistik keine ,Dienstleistungsbetriebstypen” unterschieden.
Das schrankt die Moglichkeiten der nachtrdglichen Selektion von vergleichbaren
Preisbeobachtungen ein, denn die Preise konnen sich je nach Betriebstyp sehr stark
unterscheiden. Die regionalen Unterstichproben fallen daher bei den Dienstleis-
tungen zwar groBer aus, sind aber sehr heterogen und daher zum Teil nur ein-
geschrankt vergleichbar. Zum Beispiel erscheint bei Friseurdienstleistungen eine
Unterscheidung zwischen eher ,preisorientierten” und eher ,serviceorientierten”
oder ,modeorientierten” Betriebstypen notwendig.

Die Studie hat weiter gezeigt, dass die Giiterbeschreibungen - wie sie gegen-
wartig in der Verbraucherpreisstatistik angewandt werden - zwar fiir die Zwecke
des zeitlichen Preisvergleichs ausreichen. Fiir die nachtragliche Selektion von ver-
gleichbaren Preisbeobachtungen sind sie jedoch nur eingeschrankt geeignet. Schon
allein fiir den Zweck dieser Studie war es sehr aufwindig, die Vielzahl unterschied-
licher Beschreibungen eines Produkts in Variablen mit einer tiberschaubaren Anzahl
von Ausprdgungen zu liberfiihren. Um regelmaBig regionale Preisniveauvergleiche
mit den Daten der Verbraucherpreisstatistik durchfiihren zu kénnen, missten die
Auspragungen der Giiterbeschreibungsvariablen bundesweit harmonisiert werden.

7  Mdglichkeiten und Grenzen der Qualitatsbereinigung
im regionalen Preisvergleich

7.1 Grundsatzliche Moglichkeiten

Ein Ergebnis der bisherigen Analyse war, dass die nachtrdgliche Selektion von Daten
der Verbraucherpreisstatistik zum regionalen Preisvergleich bei den technischen
Giitern Waschmaschine und Fernsehempfangsgerat zu keinen zufriedenstellenden
Ergebnissen fiihrt. Die einzelnen Modelle dieser Giiterarten sind derart heterogen,
dass die gewdhlte enge Produktspezifikation dazu fiihrt, dass pro Stadt zum Teil
nur eine oder gar keine Preisbeobachtung zum regionalen Vergleich zur Verfiigung
steht, obwohl die Anzahl der beobachteten Preise mit 40 bis 80 je Stadt vergleichs-
weise groB ist. Die Produktspezifikation in diesen Féllen zu erweitern, um regionale
Preisvergleiche zu erméglichen, kann nicht als Losungsmdglichkeit herangezogen
werden, da die Vergleichbarkeit der regional ausgewahlten Produkte nicht gewahr-
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leistet ware. Wendet man allerdings ein Qualitatsbereinigungsverfahren an, kdnnen
einerseits weite Produktbeschreibungen verwendet werden und andererseits die
dann auftretenden Qualitdtsunterschiede zwischen den ausgewéhlten Produkten
bereinigt werden. Eine explizite Qualitdtsbereinigung ist allerdings nur anwendbar,
wenn sich die Produktqualitat hinreichend durch standardisierbare Qualitatsmerk-
male beschreiben Idsst und eine ausreichende Anzahl an unterschiedlichen Pro-
duktvarianten erhoben werden kann. Weiterhin missen fiir jede Produktvariante
die Qualitatsmerkmale zur Verfligung stehen.

7.2 Hedonische Qualitatsbereinigung
7.2.1 Madglichkeiten der Anwendung im zwischendrtlichen Preisvergleich

Im Folgenden wird daher untersucht, ob es mithilfe eines Qualitatsbereinigungsver-
fahrens moglich ist, Daten aus der Verbraucherpreisstatistik zum Zweck der regio-
nalen Vergleiche zu verwenden. Das Qualitatsbereinigungsverfahren dient generell
dazu, den Geldwert des Qualitdtsunterschiedes zwischen Produkten zu bestimmen,
um im Anschluss die bereinigten Preise vergleichen zu kdnnen.

Grundsatzlich ist diese Vorgehensweise bei Waschmaschinen und Fernsehemp-
fangsgeraten durchfiihrbar. Die Vorraussetzungen, dass Preise pro Stadt in hinrei-
chender Anzahl beobachtet wurden und entsprechende Qualitdtsmerkmale vor-
handen sind, ist erfiillt (siehe Darstellungen A2 und A6 im Anhang). Ein Problem
ist allerdings die regionale Abdeckung, denn die Preise fiir die beiden Giiterarten
werden nur in 16 Stadten in Deutschland erhoben. Im Rahmen dieser Expertise sind
nur fiir die Stadte Berlin, Hamburg und Miinchen Preise verfligbar. Als Qualitatsbe-
reinigungsverfahren kommt die hedonische Methode zur Anwendung, da im Prin-
zip fiir den regionalen Preisvergleich die gleichen Qualitatsbereinigungsverfahren
eingesetzt werden konnen, die fiir die Berechnung des zeitlichen Preisvergleichs im
Verbraucherpreisindex zum Einsatz kommen (Linz/Dexheimer 2005b).

7.2.2 Hedonische Regression

Bei der hedonischen Qualitatsbereinigung wird mithilfe der Regressionsanalyse ein
rechnerischer Zusammenhang zwischen der Giiterqualitdt und den Verkaufsprei-
sen hergestellt. Es wird gemessen, wie viel Geld die Konsumenten im Durchschnitt
bereit sind, fiir bestimmte Qualitatseigenschaften zu zahlen. Wie viel wiirden die
Kaufer zum Beispiel fiir eine groBere Bildschirmdiagonale bei einem Fernsehemp-
fangsgerat ausgeben? Auf diese Weise kann der Geldwert von Qualitatsanderun-
gen geschatzt und bei der Preismessung beriicksichtigt werden. Die hedonische
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Methode eignet sich vor allem fiir technische Giiter, die einem raschen Fortschritt
unterliegen und deren Qualitat sich hdufig andert.

Mithilfe der Regressionsanalyse wird ein funktionaler Zusammenhang zwischen
dem Preis einer Giiterart und deren Merkmalsauspragungen hergestellt. Die Re-
gressionsanalyse ermittelt, welche der Produktmerkmale einen statistisch signifi-
kanten Einfluss auf den Preis haben und wie hoch dieser genau ist. Ein einfaches
Beispiel fiir Fernsehempfangsgeréte ist in Formel (1) dargestellt:

(M Preis = B, + B, - (Bildschirmdiagonale in cm)

In diesem einfachen Modell setzt sich der Preis eines Fernsehers aus einer Kons-
tanten (BO) und einem variablen Anteil fiir die Bildschirmdiagonale zusammen. Der
Preis des Fernsehempfanggerats steigt proportional mit der Bildschirmdiagonale
und zwar um B, Geldeinheiten je zusédtzlichem Zentimeter Bildschirmdiagonale.
Sowohl die Giterarten als auch die Bildung des Preises am Markt sind in der Praxis
jedoch wesentlich komplexer. So ist im Allgemeinen der Zusammenhang zwischen
Qualitatsmerkmalen und Preis nicht proportional, sondern multiplikativ. Dies Idsst
sich abbilden, indem die einzelnen Variablen logarithmiert in die Funktion ein-
gehen. Im Gegensatz zu dem einfachen Modell (1) wird bei der Berechnung der
Regressionsgleichung fiir Waschmaschinen und Fernsehempfangsgerate im deut-
schen Verbraucherpreisindex die doppelt logarithmische Funktionsform verwendet
(Linz/Dexheimer 2005b).

7.2.3 Interpretation im Hinblick auf zwischendrtliche Preisunterschiede

Neben der Anpassung des funktionalen Zusammenhangs l4sst sich das Modell (1)
noch durch weitere erkldrende Merkmale wie die Marke, den Geschaftstyp oder
die Gemeinde der Preisbeobachtung erweitern. Die Beriicksichtigung der Gemeinde
erfolgt in den Regressionsmodellen der Verbraucherpreisstatistik fiir Waschmaschi-
nen und Fernseher durch Einfligen von Dummyvariablen. So enthélt die Regres-
sionsgleichung zum Beispiel eine Dummyvariable, die den Wert ,Eins" annimmt,
wenn die betreffende Preisbeobachtung aus der Stadt Hamburg stammt und sonst
auf ,Null" gestellt bleibt. Auf diese Weise kann ermittelt werden, wie hoch der
Preisunterschied von Produkten ist, die aus verschiedenen Stidten stammen. In
den Darstellungen 7.1 und 7.2 sind die Regressionskoeffizienten ersichtlich, die fiir
diese Untersuchung verwendet wurden.
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Darstellung 7.1: Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir Fernsehempfangsgerédte im Juni 2008

Vol Forameters  Standard= o Semie 00
schatzer fehler partielles R2
faktor
Konstante 4,934 0,10 49,73 , 0,00
Dummy Hamburg 0,006 0,04 0,15 0,25 1,92
Dummy Miinchen -0,108 0,04 -2,57 0,04 1,64
Bildschirmdiagonale 0,013 0,00 10,74 0,36 3,07
in cm
Anzahl Scart 0,266 0,05 5,66 0,03 1,89
Anschliisse
Dummy Bildschirm- -0,097 0,05 -2,15 0,01 1,72
technik Plasma
Dummy Full HD 0,301 0,04 7,00 0,06 1,44
Dummy HDMI 0,076 0,02 331 0,01 1,99
Dummy 100 Hz 0,172 0,05 3,50 0,01 1,29
Signifikante Dum-
mies fiir Marken
Maximum (Loewe) 0,839 0,08 10,66 0,09 1,16

Darstellung 7.2: Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir Waschmaschinen im Juni 2008

. Varianz-
Variable Pzrc::;::::_ St?::laerrd- t-Wert parifeT;cI:; R2 inflations-
faktor
Konstante 5,037 0,13 37,86 . 0,00
Dummy Hamburg 0,028 0,04 0,81 0,07 2,04
Dummy Miinchen -0,023 0,04 -0,65 0,13 1,53
Schleuderzahl in 0,001 0,00 7,20 0,18 2,00
U/min
Dummy Geschaftstyp -0,159 0,03 -6,01 0,01 1,17
Fachmarkt
Dummy Geschéftstyp -0,314 0,12 -2,71 0,01 1,08
SB-Warenhaus
Dummy Fassungs- 0,119 0,04 3,26 0,00 2,03
vermogen 5-7kg
Dummy Fassungs- 0,352 0,06 6,25 0,03 1,86
vermdgen > 7kg
Dummy Program- 0,078 0,03 2,80 0,01 1,16
mierzeit
Dummy Toplader 0,262 0,04 6,58 0,04 1,65
Signifikante Dum-
mies flir Marken
Maximum (Miele) 0,744 0,04 18,03 0,38 2,09

Das in der Regression verwendete Basismodell stammt aus Berlin, so dass die Ko-
effizienten im Vergleich zu Berlin interpretiert werden miissen. Die Koeffizienten
weisen etwa darauf hin, dass Fernsehempfangsgerate in Miinchen im Juni 2008
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um rund 10 Pozent glinstiger sind als in Berlin. Allerdings war in diesem Unter-
suchungszeitraum nur der Koeffizient flir Fernseher in Miinchen zum Niveau von
5 Prozent signifikant. Demnach gibt es bei Waschmaschinen keinen statistisch
nachgewiesenen Preisunterschied in den Stadten Berlin, Miinchen und Hamburg
und auch Fernseher sind statistisch gesehen in Berlin und Hamburg gleich teuer.
Damit bestatigen sich Ergebnisse von Linz und Dexheimer (2005b), die ebenfalls
keine regionalen Preisunterschiede belegen konnten.

7.2.4 Vergleich mit Durchschnittspreisen

Die Auswirkungen der Anwendung der Qualitdtsbereinigung werden deutlich, wenn
man die qualitdtsbereinigten Koeffizienten aus dem hedonischen Modell mit den
Durchschnittspreisen je Stadt vergleicht. Zur Berechnung der Durchschnittspreise
werden alle Preisbeobachtungen einer Stadt herangezogen, die unterschiedliche
Qualitat der beobachteten Modelle bleibt dabei auBer Acht. Bei Waschmaschinen
liegt der Durchschnittspreis in Hamburg um 31,5 Prozent iiber dem Preis in Ber-
lin, der in Miinchen liegt 14,3 Prozent darunter. Bei Fernsehern liegen die Durch-
schnittspreise noch weiter auseinander. Der Preis in Hamburg liegt 44,5 Prozent
liber dem Preis in Berlin, der in Miinchen um 28,0 Prozent unter dem Berliner Preis.
Die Unterschiede der Durchschnittspreise sind demnach zu einem GroBteil durch
Qualitatsunterschiede bedingt - so lassen die Ergebnisse der Durchschnittspreise
den Schluss zu, dass bei den Erhebungen fiir die Verbraucherpreisstatistik in Ham-
burg eher qualitativ hochwertige und damit teurere Produkte erhoben werden, in
Miinchen dagegen eher giinstige Gerdte. Fiir den zeitlichen Preisvergleich stellt
dies kein Problem dar - ein rdumlicher Preisvergleich ware daher jedoch mit den
vorhandenen Daten ohne Qualitatsbereinigung (oder nachtriglicher Selektion von
vergleichbaren Preisbeobachtungen) nicht sinnvoll.

7.2.5 Zwischenfazit zur Anwendung der hedonischen Methode im zwischen-
ortlichen Preisvergleich

Die Verwendung der Qualitdtsbereinigung ist ein Ansatz, regionale Preisniveauun-
terschiede aus den Daten der Verbraucherpreisstatistik fiir solche Giiterarten zu
ermitteln, die aufgrund ihrer Merkmalsvielfalt und ihrer technischen Kurzlebigkeit
sehr heterogen sind und bei denen es nicht mdglich ist, die nachtragliche Selek-
tion anzuwenden. Ben&tigt werden allerdings detaillierte Informationen (iber die
Produktmerkmale, eine hinreichend groBe Stichprobe pro Region und geschultes
Personal, das sowohl Produktwissen als auch statistisches Methodenwissen zur Re-
gressionsanalyse besitzt. Dies sind hohe Anforderungen, die den Einsatz erschwe-
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ren. Eine Anwendung der hedonischen Qualitdtsbereinigung zur Ermittlung von re-
gionalen Preisunterschieden erscheint daher nur dort sinnvoll, wo diese Verfahren
ohnehin schon im zeitlichen Preisvergleich eingesetzt werden.

8 Fazit

Gegenstand dieser Untersuchung war die Frage, ob die Daten der Verbraucherpreis-
statistik, die fiir den zeitlichen Preisvergleich erhoben werden, auch fiir die Berech-
nung von zwischendrtlichen Preisniveauunterschieden innerhalb von Deutschland
eingesetzt werden konnen - mit dem Ziel, mdglichst kostenglinstig Informationen
zu regionalen Preisniveauunterschieden in Deutschland bereitzustellen.

Die Ergebnisse der empirischen Studie anhand von 14 Produkten aus der Ver-
braucherpreisstatistik weisen deutlich darauf hin, dass dies zurzeit nicht ohne
Weiteres mdglich ist. Verwendet man enge Produktspezifikationen fiir die nach-
tragliche Selektion von vergleichbaren Preisbeobachtungen, so bleiben im Ergebnis
zu wenige Preisbeobachtungen flir den zwischendrtlichen Preisvergleich dbrig. Er-
weitert man hingegen die Produktspezifikationen, um mehr Produkte in die regio-
nalen Unterstichproben aufnehmen zu kdnnen, so fallen die Unterstichproben zu
heterogen aus. Die Preise der Produkte aus unterschiedlichen Gemeinden sind dann
nicht mehr vergleichbar.

Das Problem kann im Falle von technischen Produkten, deren Qualitdt gut
messbar ist, durch die Anwendung von Qualitatsbereinigungsverfahren aus theore-
tischer Sicht teilweise geldst werden.

Allerdings sind diese Verfahren sehr aufwandig und deren Anwendung fiir den
zwischendrtlichen Preisvergleich ist nur dort sinnvoll, wo sie ohnehin in der Ver-
braucherpreisstatistik implementiert wurden.

Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse bleibt die Mdglichkeit, enge Giiterspe-
zifikationen vorab zu definieren und das Erhebungsgeschéaft der Verbraucherpreis-
statistik bei den auf diese Spezifikation passenden Produkten auszuweiten. Dies ist
allerdings mit einem hohen Aufwand verbunden, der zumindest kurzfristig nicht
unter dem Aufwand fiir eine eigene Erhebung zum zwischendrtlichen Preisver-
gleich liegen diirfte. Langfristig kdnnte es jedoch glinstiger sein, die Verbraucher-
preisstatistik um Zusatzerhebungen fiir den regionalen Preisvergleich zu erweitern
als alle fiinf bis zehn Jahre eine separate Erhebung zum zwischendértlichen Preis-
vergleich durchzufiihren.
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10 Anhang

Darstellung A1: Beschreibungsmerkmale in der Verbraucherpreisstatistik

Produkt

Mineralwasser
746 Beobachtungen
fiir Deutschland

Flaschenbier
903

Damenjeans o. a.
Freizeithose
1.545

Spachtelmasse
o. Gips
205
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Variablen

Marke (Freitext)

Produktart (Freitext)
Verpackung (Freitext)

Menge (Freitext)
Geschiftskategorie (Numerisch)

Marke (Freitext)

Produktart (Freitext)
Verpackung (Freitext)

Menge (Freitext)
Geschiftskategorie (Numerisch)

Marke (Freitext)

Produktart (Freitext)

Saison (Freitext)

Art/Stil (Freitext)

GroBe/Farbe/Muster (Numerisch/Freitext)
Material (Freitext)

Schnitt (Freitext)

Sonstiges (Abnéher, Applikation, Knopf-
verschluss; Freitext)

Geschéftskategorie (Numerisch)

Marke (Freitext)

Produktart (Freitext)
Besonderheit (Freitext)

Menge (in Kilogramm)
Geschiftskategorie (Numerisch)

Anzahl unterschiedlicher
Auspragungen
166
4
5
21

131
28
41
69
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Fortsetzung Tabelle A1

Waschmaschine
915

Vollwaschmittel
1.101

Taxifahrt
(Entfernung 3 km,
von einer Taxihalte-
stelle aus)

63

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

Marke (Freitext)
Produktbezeichnung (Freitext)

Labels (Energieeffizienz-, Wasch-
wirkungs-, Schleuderwirkungs-
klasse, Freitext)

Abmessung (BxHxT in Zentimetern)
Stromverbrauch

(in Kilowattstunden)

Maximale Schleuderzahl
(Umdrehungen in der Minute)

Maximale Vorprogrammierzeit
(in Stunden)

Wasserverbrauch (in Litern)
Fassungsvermdgen (in Kilogramm)
Ladeverhalten (Freitext)
Unterbaufzhig (ja/nein/unbekannt)
Farbe (Freitext)

Bedienart (Freitext)

Sonderprogramme (ja/nein)
Wasserschutzsystem (Freitext)
Mengenautomatik (ja/nein/unbekannt)

Motor-/Gerduschddmmung
(ja/nein/unbekannt)

Schaumregulierung (ja/nein/unbekannt)
Schontrommel (ja/nein/unbekannt)

Speicherung héufiger Programme
(ja/nein/unbekannt)

Kurzprogramm (ja/nein/unbekannt)
Schnellbefeuchtung (ja/nein/unbekannt)

Programmende wahlbar
(ja/nein/unbekannt)

Neue Bullaugenform
(ja/nein/unbekannt)

Marke (Freitext)

Beschaffenheit (Freitext)
Verpackung (Freitext)

Menge (in Kilogramm)
Geschéftskategorie (Numerisch)

Grundgebiihr (€)
Entgelt fiir 3 km (€)

Entgelt fiir Wartezeit von 1 Std. (€)

28
392

73
28

=
o

- N
- ©

W W NN BN WS

w

26

24
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Fortsetzung Tabelle A1

Fernseh-
empfangsgerdt
931

Hunde- o.
Katzenfutter
309

Kinoeintrittskarte
(Dienstleistung)
399

Kaffee, Tee, Kakao
u. A,

(Restaurant o. Café)
252

Friseurleistungen fiir
Damen - Waschen,
Schneiden, Féhnen
1.024
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Marke (Freitext)
Produktbezeichung (Freitext)
Bildtechnik (Freitext)
Bildfrequenz (in Hertz)
Bildaufldsung (in Pixel)

Betrachtungswinkel
(Horizontal/Vertikal; in Grad)

Kontrast (Numerisch)
Reaktionszeit (in Millisekunden)

Leuchtdichte (in Candela pro Quadrat-
zentimeter)

Bildformat (Verhaltnis von Breite zu Hohe)
Sound (Freitext)

Scart-Anschliisse (Anzahl)

Full HD (ja/nein)

HD ready (ja/nein)

VGA/DVI

HDMI-Anschliisse (Anzahl)

Bild im Bild (ja/nein)

4.in 1 Card Reader (ja/nein)

Festplatte (ja/nein)

FestplattengroBe (in Gigabyte)
DVB-T (ja/nein)

24 Vollbilder in der Sekunde (ja/nein)

BildschirmgroBe/
-diagonale (in Zentimetern)

Marke (Freitext)

Produktart (Freitext)
Nassfutter/Trockenfutter/Leckerli (Freitext)
Menge (in Gramm)

Geschiftskategorie (Numerisch)

Tag (Freitext)
Zeit (Freitext)
Platz (Freitext)

Name des Getrénks (Freitext)
Produktart (Freitext)
Menge (Freitext)

Haarldnge (Freitext)
Besonderheit (Freitext)

44
470

18
22

45
19
26

N W oW NN W ool W

N N WN

N
[e¢]
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13
25

26



Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik

Darstellung A2: Auspragungen in der Verbraucherpreisstatistik

Marke
Hdufigkeit

Gerolsteiner 53
Classic 28
Saskia 25
Glashager 24
Vilsa 24
Lichtenauer 23
Brandenburger 22
Elitess 21
Spreequell 18
Margon 17
Thiiringer Waldquell 15
Basinus 14
Volvic 14
Alaska 12
Apollinaris n
Bad Liebenwerda n
Fiirst Bismarck n
Merkur n
Selters n
Jacobus 10
Harzer Grauhof 9
Vittel 9
Extaler 8
Gaensefurther 8
gut + giinstig 8
Hassia 8
Silvana 8
Unbekannt 29
138 weitere Aus-

pragungen 284

(z. B. BonAqua, Fachinger, Aquarel, Christinen,

Frische Briese, K-Classik)

Geschiaftskategorie

Hdufigkeit

SB-Warenhaus/ 317
Verbrauchermarkt

Fachmarkt/Discounter 228
Supermarkt 188
Warenhaus/Kaufhaus 5
Fachgeschaft 5
Restlicher Einzelhandel 3

Produkt
Mineralwasser

in %

7.1 Mit Kohlensaure

3.8 Medium
34  Still

3,2 Unbekannt
3.2

3.1

29 Flasche

2,8 Plastikflasche

24 Tetrapack
2.3 Glasflasche

2 Unbekannt
19

1.9

1.6 151
1.5 11
1.5 12|
1.5 841
1.5 9l
1.5 0,71
1.3 0,751
1.2 31
1.2 05|
1.1 21
1.1 101
1.1 18 |
1.1 121
1.1 51
3 13,51

38,1 1 Kasten

1 Packung

12 Flaschen
1 Flasche

in % 1-mal
42,5 1,5 Packung

30,6
252
0,7
0,7
0,4

fiir regionale Preisvergleiche

Produktart
Hdufigkeit in %
483 64,7
120 16,1
67 9,0
76 10,2
Verpackung
Hdufigkeit in %
617 82,7
37 50
19 2,5
4 0,5
69 9,2
Menge
Hdufigkeit in %
171 229
169 22,7
121 16,2
102 13,7
70 9,4
52 7.0
12 1,6
6 0,8
5 0,7
4 0,5
4 0,5
2 0,3
1 0,1
1 0,1
1 0,1
10 1.3
7 0,9
4 0,5
2 0,3
1 0,1
1 0,1
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Fortsetzung Tabelle A2

Flaschenbier

Marke

Héufigkeit in %
Bitburger 51 5,65
Hasseroder 46 5,09
Krombacher 43 4,76
Radeberger 43 4,76
Holsten 37 4,10
Liibser 26 2,88
Karlskrone 24 2,66
Feldschl6Bchen 23 2,55
Becks 22 2,44
Grafenwalder 17 1,88
Bergadler 15 1,66
Kostritzer 14 1,55
Kindl 13 1,44
Konig Pilsener 13 1,44
Maternus 13 1,44
Schloss 13 1,44
Adelskrone 12 1,33
Diebels 12 1,33
Eichbaum 12 1,33
Flensburger 12 1,33
Jever 12 1,33
Paulaner 12 1,33
Rostocker 12 1,33
Berliner Pilsener 1 1,22
Oettinger n 1,22
Karlsberg 10 1,1
Licher 10 1,1
Unbekannt 151 16,72
z?é::r']tgeer: Aus 213 23,60

(z. B. Léwenbriu, Herfoder, Potsdamer Rex,
Sternburg, Eisenacher, Hacklberger)

Geschiaftskategorie
Haufigkeit in %

Supermarkt 387 429
Fachmarkt/Discounter 239 26,5
SB-Warenhaus,

Verbraucherma/rkt 233 258
Restlicher Einzelhandel 33 3,7
Fachgeschaft 7 0,8
Warenhaus/Kaufhaus 4 0,4
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Pils

Weizen
Helles
Export

Alt
Schwarzbier
Kélsch

Lager
Lemon
Unbekannt

Flasche
Six-Pack
Kasten
Dose
Unbekannt

05|

31

0331
1,98 |

101

7921

11

51

6 Flaschen

1 Packung

551

99|

20 Flaschen
1 Stiick

6 Stiick

Produktart
Hdufigkeit
761
27
19
12

Verpackung

Hdufigkeit

674

122

42

10

55

Menge

Hdufigkeit

707

76

36

28

24

1

10

in %
84,3
3,0
2,1
1.3
08
0,4
0,3
0,1
0,1
7.5

in %
74,6
13,5
4,7
1,1
6,1

in %
78,3
8,4
4,0
3.1
2,7
1.2
1.1
0.2
0,2

0,2

0,1
0,1
0,1
0,1
0,1



Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik

Fortsetzung Tabelle A2

Damenjeans o. a. Freizeithose

Marke

Haufigkeit in %
Canda 244 15,8
LoGG 233 15,1
Divided Red 232 15,0
Clockhouse 61 3.9
Yessica 61 3.9
Hennes Black Label 58 3,8
ARIZONA 32 2,1
Blue Vision 32 2.1
TIMEZONE 32 2,1
Mac 31 2,0
Angels Jeans 29 1.9
W. Zerres GmbH Co. 28 1.8
Bamboo -UG- 22 1.4
Giorgio 20 1,3
H.L.S 18 1,2
Esprit 17 1.1
Cars 16 1,0
ELHO 16 1,0
JOHN F.GEE 16 10
Stooker 16 1,0
Unbekannt 140 9,1
104 weitere Aus-
prigungen 191 12,4

(z. B. kik, Brax, Wrangler, Levi's, Gerry Weber,
Just for You)

GroBe/Farbe/Muster

Hdufigkeit in %
[schwarz/ 270 17,5
[blau/ 160 10,4
[dunkelblau/ 122 7.9
[braun/ 61 39
[grau/ 60 39
[blau weiB/gestreift 58 3,8
40/blau/ 52 3.4
[jeansblau/ 48 3,1
JweiB/ 48 3,1
40/blau used/ 47 3,0

fiir regionale Preisvergleiche

in %
82,5
0,2
0,2
0,1
0,1
0,1
0,1
0,1
16,8

in %
87,9
9,0
0,8
0,1
0,1
2,1

in %
23,8
21,3

13,5

4,3
36,2

1.0

in %
43,8
18,3
89
50

S5

3,2

3,0

Produktart
Hdaufigkeit
Jeans 1.274
Bermudas 3
Caprihose 3
Stoffhose 2
Baumwollhose 1
Cordhose 1
Dreiviertelhose 1
Leinenhose 1
Unbekannt 259
Saison
Hdufigkeit
Ganzjahrig 1.358
Sommer 139
Winter 13
Friihjahr/Sommer 2
Friihjahr 1
Unbekannt 32
Art/Stil
Hdufigkeit
Sportlich 367
Junge Mode 329
Klassisch 208
Sportlich, klassisch 66
Unbekannt 559
7 eritere Aus- 16
pragungen
(z. B. modisch, elegant, feminin, leger, Freizeit)
Material
Hdufigkeit
Baumwolle (BW) 676
BW-Stretch 282
Mischgewebe 138
BW, Elasthan 78
98 % BW,
2 % Elasthan o4
98 % BW, 49
2 % Elasthan, Stretch
97 % BW, 46
3 9% Elasthan, Stretch
Stretch 45

29
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[dunkelblau stone/ 46 3,0
[hellblau/ 43 2,8
40/dunkelblau/ 35 2,3
42, 32/hellblau/ 26 1,7
42/[blau/ 18 1,2
40/schwarz/ 17 1,1
32/Raw-Denim/ 16 1,0
40/dunkelblau used/ 16 1,0
40/gebleicht/ 16 1,0
40/weiB o. dark used/ 16 1,0
Unbekannt 113 7.3
108 weitere Aus- 295 14,6
priagungen

(z. B. M/blau/,/beige/,/verschiedene/, 34-44/,/
wollweiB/, 42/blau/uni)

Sonstiges
(Abnaher, Applikationen, Knopfverschluss)
Hdufigkeit in %

Streifenoptik 76 49
Gerade, schw. Giirtel 61 3,9
Rohre gelb-tiirkise
Nizhte &l 2
Tisch 61 3.9
Viele Taschen 58 3,8
Gelbe Nahte 46 3,0
Weicher Stoff 42 2.7
2 Taschen hinten 20 1,3
Knopfverschluss 20 1,3
Styl: Lilly 20 1.3
ReiBverschluss, 1 Knopf 17 11
Aufwadige Steppung 16 10
auf den GesaBtaschen !
Gt.tsaBta.sche mit Gold- 16 10
stickerei
GesiBtasche mit Motiv 16 1,0
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BW (samtig) 22 1.4
98,5 % BW,

1,5 % Elasthan 16 10
99 % BW,

1 % Elasthan 16 1.0
Unbekannt 102 6,6
16liwe|tere Aus- 2 14
pragungen

(z. B. 72 % BW, 27 % Polyester, 1 % Elasthan;
Leinen; 99 % BW, 1 % Elasthan)

Schnitt

Hdufigkeit in %
5 Pocket 478 30,9
Gerade 287 18,6
5 Pocket, gerade 137 8,9
Bootcut 69 4,5
6 Pocket 61 39
Bein unten weit 42 2,7
Mit Schlag 36 2,3
5 Pocket, enge schmale 16 10
Form
5 Pocket, feminin,
Bootcut 16 1.0
5 Pocket, Karotte 16 1,0
5 Pocket, slimétstraight 16 1,0
Gerade, leicht aus-
gestelltes Bein 16 10
Rohrenjeans 16 1,0
Unbekannt 295 19,1
27"we|tere Aus- 44 28
prdgungen

(z. B. Gerader Schnitt; 7/8 mit Umschlag; Gerade,
mit Bruch; Gerade, regular fit)

Geschaftskategorie
Héufigkeit in %
Fachgeschaft 1.165 75,4
Versandhandel 209 13,5
Warenhaus/Kaufhaus 65 42
Fachmarkt/Discounter 61 3,9

SB-Warenhaus/

Verbrauchermarkt 45 29



Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik

Fortsetzung Tabelle A2

Héher gezogenen

Bund, GesdBtaschen = L2
Klassische Leibhohe 16 1,0
LEI.Cht ausgestelltes 16 10
Bein

Tiefer Huftsitz 16 1.0
V?rverlegte Seiten- 16 10
nahte

Unbekannt 859 55,6
48"we|tere Aus- 76 49
pragungen

(Abndher; Knopf; 2 Taschen vorne; GesdBtaschen

mit Zierndhten, Bestick; griiner Giirtel)

Spachtelmasse o. Gips

Marke

Haufigkeit in %
Moltofill 43 21,0
Pufas 22 10,7
Faust 15 7.3
Diifa n 54
Metylan 8 3,9
Decofil 7 3.4
Genius Pro 7 3,4
0BI classic 6 29
Baufan 5 2,4
Krone-Gips 5 2,4
decotric 3 1,5
FLT Handel- u. Service
GmbH 3 16
Hornbach 3 1,5
Primaster 3 1.5
Renovo 3 1,5
Vincent 3 1.5
Unbekannt 1 54
s o =

(z. B. Meistergold, Primsa, Swing Decor, Brillux,
Gips, Proma)

Geschiaftskategorie
Hdufigkeit in %

Fachmarkt/Discounter 131 63,9
Fachgeschaft 66 32,2
Warenhaus/Kaufhaus 5 2,4

Produktart
Hdufigkeit
Spachtelmasse 162
Gips 23
Bau- und Hobbygips 3
Stuckgips 3
Unbekannt 14
Besonderheit
Hdufigkeit
Fiir innen 48
Zum Anriihren 7
Schnelltrocknend 4
Fiir auBen 8
1 Std. verarbeitbar 2
Atmungsaktiv 1
Formstabil mit Kunst- 1
harz
Fiir Fassaden 1
Fiir groBe Locher 1
Kunststoffverstarkt 1
Naturgipsbasis 1
Unbekannt 135
Menge
(in kg) Hdufigkeit
0.5 128
1,0 40
5,0 13
1.5 12
2,0 5

fiir regionale Preisvergleiche

in %
79,0
11,2
1,5
15
6,8

in %
23,4
3.4
2,0
15
1.0
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5

65,9

in %
62,4
19,5
6,3
59
2,4
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Fortsetzung Tabelle A2

SB-Warenhaus/Ver-

brauchermarkt

MIELE
BOSCH
SIEMENS
AEG
BAUKNECHT
PRIVILEG
GORENJE
CANDY
ELECTROLUX
SAMSUNG
BEKO

EBD
HOOVER
HAIER

14 weitere Aus-
prdgungen

Marke
Hdufigkeit

184

165

157

105

89

27

22

21

18

18

17

13

12

9

58

15

25,0 3 £5
04 1 0,5
2,5 1 0,5
10,0 1 0,5
18,0 1 0,5

Waschmaschine

in %
20,1
18,0
17,2
11,5
9,7
3.0
24
23
2,0
2,0
1.9
1.4
1.3
1.0

6,3

(z. B. BLOMBERG, WHIRLPOOS, ZANKER, SEG,

FAGOR)

(in kWh)
1,02
0,95
1,19
0,85
1,36
0,93
1,14
1,10
1,00
19 weitere Aus-
pragungen

Stromverbrauch
Hdufigkeit

335
155

97

96

76

55

33

10

9

49

in %
36,6
16,9
10,6
10,5
83
6,0
3,6
1.1
1,0

54

(z. B. 0,5 kWh; 0,66 kWh; 0,94 Wh; 0,90 kWh;
1,52 kWh;, 1,7 kWh)

Maximale Schleuderzahl

(U in min) Hdufigkeit

1.400
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in %
55,8

Produktbezeichnung

Es gibt 392 verschiedene Ausprdgungen bei

915 Beobachtungen. Da die Produktbezeichnung
ein eindeutiges Bestimmungsmerkmal, aber keine
Produkteigenschaft ist, wirddiese Variable aus
der weiteren Betrachtung ausgeschlossen.

Labels (Energieeffizienz-/Waschwirkungs-/
Schleuderwirkungsklasse)

Hdéufigkeit in %

AJA/B 548 59,9
AJAJA 128 14,0
A+[A/B 106 11,6
AJAIC 69 7,5
A+/AIA 56 6,1
A/B/C 3,0 03
A+/A/C 30 03
A/B/B 2,0 0,2

Abmessung (BxHxT)

(in cm) Héufigkeit in %
60x85x60 172 18,8
60x84,7x59 130 14,2
59,5x85x63,4 71 7.8
60x84,2x59 66 7.2
59,5x 85x58 57 6,2
60x85x59 33 3,6
60x85,2x59 33 3,6
40x85x60 32 35
59,5x85x54 30 3.3
59,5x85x60 30 3.3
45,6x90x60 27 3.0
40x90x62 26 2,8
40x89x60 22 2,4
40x90x60 16 1,7
60x85x54 15 1,6
60x85x58 14 1,5



Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

Fortsetzung Tabelle A2

1.200 186 20,3
1.600 120 13,1
1.000 71 7.8
1.300 17 1,9
1.500 4 0.4
1.100 3 0,3
1.800 2 0,2
1.700 1 0,1
Wasserverbrauch

(in Litern) Haufigkeit in %
49 260 28,4
45 208 22,7
47 115 12,6
56 67 7.3
42 43 4,7
46 42 4,6
48 33 3,6
44 24 2,6
39 17 1.9
54 17 1.9
65 17 19
41 12 1.3
60 12 1.3
e n s

(z.B.921,721,531,241,121,11)
Ladeverhalten

Hdufigkeit in %

Frontlader 775 84,7

Toplader 140 15,3
Farbe

Hdufigkeit in %

Weil3 912 99,7
Silber 3 0,3
Bedienart

Hdufigkeit in %
Ein-Knopf 882 96,4
Tasten 20 2
Zwei-Knopf 9 1,0
Mehr-Knopf 4 0,4

Mengenautomatik
Hdufigkeit in %
Ja 871 95,2

59,5x85x59 12 13
56"we|tere Aus- 129 14,1
pragungen

(z. B. 60x85x56; 60x84,2x59; 59,5x85x53)
Maximale Vorprogrammierzeit

(in Std.) Hdéufigkeit in %
Keine 344 37,6
1 237 25,9
24 190 20,8
19 49 54
23 45 49
20 17 1.9
12 15 1,6
9 1 1,2
6 2 0,2
Unbekannt 5 0,5
Fassungsvermdgen
(in kg) Hdufigkeit in %
6 382 41,7
5 247 27,0
7 12 12,2
8 83 9,1
55 64 7.0
7,5 1 1,2
4,5 8 0,9
9 5 0,5
3 1 0,1
45 1 0,1
10 1 0,1
Unterbaufahig
Haufigkeit in %
Ja 545 59,6
Nein 346 37,8
Unbekannt 24 2,6
Sonderprogramme
Hdufigkeit in %
Ja 914 99,9
Nein 1 0,1
Wasserschutzsystem
Hdufigkeit in %
Wasserstop 397 43,4
Mehrfach 340 37,2
Wasserschutz 99 10,8
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Nein 30 33  Uberlaufschutz 36 3.9
Unbekannt 14 1,5 Nein 33 3,6
Motor-/Gerduschddmmung Auslaufschutz 1 0,1
Héufigkeit in % Unbekannt 9 1,0
Nein 596 65,1 Schaumregulierung
Ja 282 30,8 Hdufigkeit in %
Unbekannt 37 4,0 Ja 720 78,7
Schontrommel Nein 162 17,7
Hdufigkeit in % Unbekannt 33 3,6
Nein 611 66,8 Speicherung haufiger Programme
Ja 256 28,0 Hdufigkeit in %
Unbekannt 48 52 Nein 795 86,9
Kurzprogramm Ja 66 7,2
Hdufigkeit in % Unbekannt 54 59
Nein 669 73,1 Schnellbefeuchtung
Ja 220 24,0 Hdufigkeit in %
Unbekannt 26 2,8 Ja 615 67,2
Programmende wahlbar Nein 258 28,2
Hdufigkeit in % Unbekannt 42 4,6
Nein 751 82,1 Neue Bullaugenform
Ja 110 12,0 Hdufigkeit in %
Unbekannt 54 59 Nein 789 86,2
Ja 7 7.8
Unbekannt 55 6,0
Vollwaschmittel
Marke Beschaffenheit
Hdufigkeit in % Hdufigkeit in %
Persil 336 30,5 Pulver 733 66,6
Spee 174 15,8 Megaperls 271 24,6
Ariel 96 8,7 Fliissig 27 2,5
Sunil 57 52 Tabs 17 1,5
Tandil 49 4,5 Unbekannt 53 4.8
WeiBer Riese 49 4,5 Verpackung
Gut & Ginstig 39 3,5 Hdufigkeit in %
Ja! 24 2,2 Originalpackung 679 61,7
Formil 22 2,0 Nachfiillpackung 282 25,6
Shetlan 20 1,8 Originalflasche 23 2.1
Domol 19 1,7 Nachfiillflasche 2 0,2
Dash 18 1,6 Unbekannt 115 10,4
Denk mit 18 1,6 Geschaftskategorie
AS 16 1,5 Hdufigkeit in %
Toptil 1 1,0 Fachmarkt/Discounter 481 43,7

IAB-Bibliothek 324



Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

Fortsetzung Tabelle A2

Entgelt fiir 3 km

Unbekannt 78 71 Supermarkt
‘Z)Sé;/;r:;eer: 1B 75 6,8  SB-Warenhaus/
(z. B. Una, A&P. Coral, OMO, Vizir) Verbrauchermarkt
Menge Fachgeschaft
(in kg) Héufigkeit in % Warenhaus/Kaufhaus
1,350 478 43,4
2,025 174 15,8
1,215 152 13,8
1,500 101 9,2
2,250 17 1,5
1,900 16 15
1,652 15 1.4
(z. B. 2 kg; 3,32 kg; 10 kg; 7,08 kg; 7,085 kg)
Taxifahrt
Grundgebiihr
(in€) Hdaufigkeit in % (in €)
2,30 12 19,0 4,20
2,20 9 14,3 5,40
2,40 9 14,3 5,70
2,00 8 12,7 4,80
2,50 8 12,7 3,90
2,10 4 6,3 4,50
2,15 3 4.8 5,10
3,00 2 3.2 4,40
1,50 1 1,6 5,30
1,80 1 1,6 1,80
2,05 1 1,6 3,00
2,60 1 1.6 3,30
2,90 1 1,6 3,45
3,10 1 1,6 3,60
3,40 1 1,6 3,60
3,50 1 1,6 3,75
Entgelt fiir Wartezeit von 1 Stunde 4,31
(in €) Hdéufigkeit in % 4,35
21,00 1 17,5 4,59
26,00 8 12,7 4,60
24,00 5 7.9 5,00
15,00 3 4.8 5,01
23,00 3 4.8 5,05
18,00 2 3.2 5,80
42,00 2 3.2 5,90
7,50 1 1.6 6,20

Hdufigkeit

in %
15,9
12,7
12,7
7.9
6,3
6,3
48
3.2
3.2
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1,6
1.6
1,6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
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1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
1.6
20,6

Fernsehempfangsgerat

in %
18,2
11,6
1.4
10,7
7,5
7.5
6,6
4.9
4,0
3.3
2,8
1.6
1.1

8,8

in %

61,6
11519
8,0
58

16,00 1
16,20 1
16,30 1
17,50 1
19,80 1
20,50 1
22,00 1
22,50 1
22,80 1
25,00 1
26,50 1
36,00 1
43,20 1
45,00 1
54,00 1
Unbekannt 13
Marke
Hdufigkeit
PHILIPS 169
LG 108
PANASONIC 106
SAMSUNG 100
SONY 70
TOSHIBA 70
SHARP 61
GRUNDIG 46
ORION 37
JvC 31
LOEWE 26
METZ 15
FUNAI 10
31 weitere Aus-
pragungen 82
(z. B. SEG, DAEWOO, MUSTEK, NORDMENDE,
VIEWSONIC)
Bildauflésung
in Pixel .
[Horizofrtal X eVertikal}) AT
1.049.088 (1366x768) 573
2.073.600 (1920x1080) 148
786.432 (1024x768) 74
307.200 (640x480) 54
1.296.000 (1440x900) 32

64 | |AB-Bibliothek 324

3.4

Produktbezeichung

Es gibt 470 verschiedene Ausprdgungen bei

931 Beobachtungen. Da die Produktbezeichnung
ein eindeutiges Bestimmungsmerkmal, aber keine
Produkteigenschaft ist, wird diese Variable aus
der weiteren Betrachtung ausgeschlossen.

Bildtechnik
Hdufigkeit in %
LCD 803 86,3
Plasma 118 12,7

TFT 10 1.1
Bildfrequenz
Hdufigkeit in %
50 Hz 834 89,6
100 Hz 97 10,4

Betrachtungswinkel

G O”Zj_’:g’rlg Zj’“’“’" Héufigkeit  in %
178/178 462 49,6
176/176 212 228
170/170 95 102
160/160 76 82
160/140 19 2,0
160/150 13 14
175/175 10 1.1



Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

Fortsetzung Tabelle A2

737.280 (1024x720) 18 1.9
408.960 (852x480) 6 0,6
'I'I"WEIteTe Aus- 2% 28
pragungen

(z. B. 480.000 (800x600), 1.382.400 (1024x1080))
Reaktionszeit
Hdufigkeit in %

8 ms 475 51,0
6 ms 100 10,7
2 ms 90 9,7
5ms 88 Ol
12 ms 37 4,0
16 ms 36 3.9
3 ms 33 3,5
4 ms 16 1,7
1 ms 13 1.4
25 ms 13 1.4
i 0
(z. B. 18 ms, 19 ms, unbekannt)
Bildformat
Hdufigkeit in %
16:9 838 90,0
4:3 85 9,1
16:10 8 09
Leuchtdichte
(in cd/m?) Haufigkeit in %
500 454 48,8
450 204 21,9
550 61 6,6
1.500 42 4,5
300 36 3.9
900 24 2,6
1.000 13 1,4
250 1 1.2
1.300 1 1,2
Ve 5w
(z. B. unbekannt, 5.000)
Full HD

Haufigkeit in %
Nein 781 83,9

15 weitere Aus-
prdgungen
(z. B. 160/120, 160/155, 90/45)

44 4,7

Kontrast

Hdufigkeit in %

1.200 99 10,6
5.000 98 10,5
800 73 7.8
8.000 69 7.4
10.000 64 6,9
1.000 59 6,3
15.000 59 6,3
500 47 51
7.500 44 4,7
3.000 43 4,6
4.000 36 3.9
2.000 31 3.3
1.600 30 3.2
7.000 29 3.1
700 22 2,4
30.000 18 1.9
600 10 1.1
(z. B. 1.000.000, 40.000, 450, 4.500, 1.400)
Sound

Hdufigkeit in %
Surround 506 54,4
Stereo 413 444
Multi-Channel 9 1,0
Ambient sound 2 0,2
Tru-Surround 1 0,1

Scart-Anschliisse
Hdufigkeit in %

2 793 85,2

1 107 1,5

3 31 83
HD Ready

Hdufigkeit in %

Ja 831 89,3

Nein 100 10,7
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Ja 150
VGA/DVI
Hdufigkeit
VGl 865
Nein 61
DVI 5
Bild im Bild
Héufigkeit
Nein 615
Ja 314
Unbekannt 2
Festplatte
Héufigkeit
Nein 925
Ja 6
DVB-T
Hdufigkeit
Nein 517
Ja 414
Bildschirmgr6Be/-diagonale
(in cm) Haufigkeit
81 187
94 168
66 109
106 73
107 68
51 56
82 51
80 50
102 46
48 33
127 21
38 13
50 10
15 weitere Aus- 46

prdgungen

(z.B. 117, 55, 65, 67, 68, 39)

Pedigree
Rinti
Kitekat
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Marke
Hdufigkeit
109
43
14

in %

16,1 HDMI-Anschliisse
Hdufigkeit
in % 2 420
92,9 1 250
6,6 3 153
0,5 0 102
4 6
in % 4 in 1 Card Reader
66,1 Hdufigkeit
33,7 Nein 900
0,2 Ja 31
FestplattengroBe
in % Hdufigkeit
99,4 0GB 925
0,6 160 GB 5
80 GB 1
in % 24 \ollbilder in der Sekunde
55,5 Hdufigkeit
445 Nein 855
Ja 76
20,1
18,1
1,7
7.8
7.3
6,0
55
54
5,0
3.5
2,3
1.4
1,1
49
Hunde- o. Katzenfutter
Produktart
in % Hdufigkeit
35,3 Hundefutter 230
13,9 Katzenfutter 50
4,5 Unbekannt 29

in %
45,1
26,9
16,4
11,0

0,6

in %
96,7
3.3

in %
99,4
0,5
0,1

in %
91,8
8,2

in %
744
16,2

9.4



Fortsetzung Tabelle A2
Animonda

Whiskas

Felix

Winston

Espino

Ja!

Romeo

Unbekannt

41 weitere Aus-
prdgungen

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

12 3
12 3.9
7 23
7 23
4 1.3
4 1.3
4 1.3
25 8,1
68 22,0

(z. B. Argos, Bester Freund, AS, Happy Dog, TIP,

My Fellow)

Geschaftskategorie

Fachmarkt/Discounter
Fachgeschaft
Supermarkt

SB-Warenhaus/
Verbrauchermarkt

Warenhaus/Kaufhaus

Wochenende
Woche
Kinotag
Samstag
Ganze Woche
Montag

Hdufigkeit in %

m 851
81 26,2
58 18,8
57 18,4

2 0,6

Nassfutter/Trockenfutter/Leckerli

Nassfutter
Trockenfutter
Leckerli
Unbekannt

400

800
300
415
820
1.240
1.000
15.000
100
150
195
425
1.200
2.000
3.000
7.500
200
635
850
1.230
1.275
1.500
2.500
4.000

Kinoeintrittskarte

Tag
Hdufigkeit in %
159 39,8
96 24,0
38 9,5
38 9,5
18 4,5
4 1,0

Abends
Ganztigig
Nachmittags
Ab 18:00 Uhr
Ab 19:00 Uhr
Ab 17:00 Uhr

Hdufigkeit

242
27
1
39
Menge

Hdufigkeit

204

21
12
12

n

—-
- N NN W W W w w s> oo O

Zeit

Hdaufigkeit

243
57
26

7
5
3

in %
783
8,7
0,3
12,6

in %
66,0

6,8
39
39
3,6
3.2
1.9
1.3
1.0
1.0
1.0
1.0
1.0
0,6
0,6
0,6
0.3
0.3
0.3
0.3
0.3
03
0.3
03

in %
60,8
14,3
6,5
1.8
1.3
0.8
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Montag, Mittwoch,

0.8

0,5
0,5
0,5
03
03
03
8,5

in %
85,7
6,3
3.6
0.8
3.6

in %

99,6
0.4

Ab 22:00 3 0,8
Ab 16:00 Uhr 2 0,5
Ab 15:00 Uhr 1 0,3
Ab 19:45 Uhr 1 0,3
Ab 20:00 Uhr 1 0,3
Normale Vorstellung 1 0,3
Unbekannt 49 12,3
Platz

Hdufigkeit in %

Parkett 158 39,6
Einheitspreis 60 15,0
Loge 23 58
Sperrsitz 9 2.3
Parkett und Loge 8 2,0
Mittlere Reihe 7 1,8
Alle Platze 4 1,0
Kategorie A 4 1,0
Unbekannt 102 25,6
e s o

(z. B. Loge, Platz mittlere Reihe; Reihe 3-4; Mitte;
Rang)

Kaffee, Tee, Kakao u. A.

Produktart

Hdéufigkeit in %
Bohnenkaffee 17 6,7
Jacobs 10 4,0
Kaffee Créme 7 2,8
Azul 3 1,2
Schiimli 3 1,2
Unbekannt 191 75,8
e 0

(z. B. Azul Filterkaffee, Azul Rostkaffee, Melitta,
Milchkaffee, Rondo)

Friseurleistungen fiir Damen

Donnerstag 3
Freitag, Samstag 2
Montag, Dienstag 2
Werktag 2
Mittwoch 1
Sonntag-Donnerstag 1
Sonntag 1
Unbekannt 34
Name des Getrénks
Héufigkeit
Kaffee 216
Espresso 16
Cappuccino g
Tee 2
Unbekannt 9
Menge
Hdufigkeit
1 Tasse 251
2 Tassen 1
Haarldnge
Hdufigkeit
Kurz 503
Mittel 173
Alle Langen 94
Lang 81
Unbekannt 173
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in %
49,1
16,9
9,2
7.9
16,9

Besonderheit
Hdufigkeit in %

Haarspray 260 25,4
Haarfestiger und 169 16,5
Haarspray
Gel und 95 93
Haarspray



Fortsetzung Tabelle A2

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik

fiir regionale Preisvergleiche

Haarfestiger, Gel und
Haarspray

Ohne

Haarfestiger
Haarfestiger oder
Haarspray

Gel

Packung

Haarfestiger oder Gel
und Haarspray
Haarfestiger und Gel
Haarfestiger, Haarspray
und Packung

Gel oder Haarspray und
Packung

Unbekannt

62

33
25

n

n

348

6,1

3,2
2,4

1,1
03

0,2
0,2

0,2

0,1

34,0
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Darstellung A3: Beschreibungsmerkmale bei den Kaufkraftparitaten

Produkt Variablen

Mineralwasser Produktart
Marke

Verpackung

Menge

Sonstiges

Flaschenbier  Produktart
Marke
Alkoholgehalt
Verpackung
Menge

Sonstiges
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Still

EVIAN

Glas- oder
Plastikflasche

1-21

Preis ohne
Pfand

Keine Mineral-
wasser mit
Geschmack

JExtra light”,
einheimisch

Bekannte

Weniger als
1.5 %
Flasche

0,25-0,5 |

Preis ohne
Pfand

Auspragungen
Mit Kohlen- Mit Kohlen-
saure saure
Bekannte Keine Marken-
produkte
Glas- oder Multipackung,

Plastikflasche

0,5 | bzw.
1-2 1|

Eine weitere
Unterteilung
in kleine und
groBe Flasche
wird auch
noch vorge-
nommen

Preis ohne
Pfand

Keine Quell-
wasser, Mine-
ralwasser mit
Geschmack
und Mine-
ralwasser

in ,Sport-
flaschen"
Standard
(einheimisch),
alkoholarm
Bekannte

3,5-4,7 %
Flasche

0,25-0,5 |
Preis ohne

Pfand

Glas- oder
Plastikflaschen
1-2 | pro
Flasche

4-6 Flaschen
pro Multi-
packung

Preis ohne
Pfand

Keine Quell-
wasser und
kein Mine-
ralwasser mit
Geschmack

Standard
(einheimisch),
Lagerbier
Bekannte
4,8-5,6 %

Flasche
0,25-0,51
Preis ohne

Pfand

Still

Bekannte,
nicht EVIAN
Glas- oder
Plastikflasche

1-21

Preis ohne
Pfand

Keine Quell-
wasser und
kein Mineral-
wasser mit
Geschmack

Standard
(einheimisch),
Lagerbier
Bekannte
4,8-5,6 %

Flasche, Multi-
packung
0,25-0,5 | pro
Flasche

Preis ohne
Pfand

4-6 Flaschen
pro Multi-
packung



Fortsetzung Tabelle A3

Produkt Variablen
Damen- Produktart
jeans o. a.

Freizeit- Marke
hose
Markenstand
Modell
Sommerware
Material
Stil
Futter
Farbe
Verschluss
Taschen
Sonstiges
Spachtel- Produktart
masse o.
Gips
Marke
Einsatz-

moglichkeiten

Farbe

Verpackung
Menge

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

Hose

Bekannte

Niedrig

Ja

Synthetisch,
etwas Elasthan
gestattet

Bootcut, tiefe
Taille, keine
Falten

Nein
1
ReiBverschluss

Max. 1 vorne

Pulverférmig,
zum Vermi-
schen mit
Wasser, auf
natiirlicher
Basis
Bekannte
Zum Auffiillen
von Rissen und
Lochern

Fiir Innen
WeiB

Packung

1-2 kg

Auspragungen
Jeans Cargohose
Diesel Bekannte
= Niedrig
Ronhar -

(reqular slim 1)

100 % Baum-
wolle, Jeans-
stoff

Keine Falten

ReiBverschluss
und 2 Knopfe
vorne

Vorne und
Hinten

Sofort ver-
wendbar, auf
natirlicher
Basis

Bekannte

Zum Auffiillen
von Rissen und
Lochern

Fiir Innen
Plastiktube

330 g
(ca. 250 ml)
+33 ¢

100 % Baum-
wolle, etwas
Synthetik ge-
stattet

Weit geschnit-
ten, tiefe Taille

Sofort ver-
wendbar,

auf natiirlicher

Basis

Bekannte
Zum Auffiillen

von Rissen und

Lochern
Fiir Innen
Plastikdose

1 kg
(ca. 750 ml)
40,25 kg

Jazzhose

ADIDAS, NIKE,
PUMA, REEBOK

ca. 90 % Syn-
thetisch,
10 % Elasthan

Enge Passform,
elastisches
Taillenband,
ausgestellt

1

Keine Designer-
kollektionen

(z. B. Adidas
von Stella
McCartney)
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Produkt Variablen

Wasch- Produktart
maschine Marke

Markenstand
Modell

Fassungs-
vermogen

Maximale
Schleuderzahl

Anzeige

Energieeffi-
zienzklasse

Waschwir-
kungsklasse

Schleuderwir-
kungsklasse

Programm-
wahl

Zeitvorwahl
Farbe

Abmessung
(HxBxT)

Sonstiges

Vollwasch- Marke
mittel

Beschaffenheit

Konzentrat
Menge

Sonstiges

72 | |AB-Bibliothek 324

Toplader

BOSCH,
SIEMENS

WOT 20540
Logixx 5
(BOSCH)/wP
10 Z 540
(SIEMENS)
(Indikativ)

5kg
1.000 U/min

Einfach, LED
(2-3 Stellen)

A

A

Ja

WeiB

ca.

90x40x62 cm

ARIEL, DIXAN,
PERSIL, OMO/
SKIP/VIA

Pulver

Ja
1,5-3 kg

Keine Spezial-
produkte fiir
sensible Haut
oder Farber-
haltung

Auspragungen
Toplader Frontlader
WHIRLPOOL MIELE
AWE 6515 Novotronic
(Indikativ) W 1514

(Indikativ)
5 kg 5kg
1.000 U/min 1400 U/min
Nein Numerisches
Dialogfenster
A A
A A
C B
Mechanisch -
Nein Nein
Weil3 Weif
ca. ca.

90x40x60 cm

Bekannte

Flissig oder
Gel

Ja
13-31

Keine Spezial-
produkte fiir
sensible Haut
oder Farber-
haltung

85x60x63 cm

Bekannte

Tabs

24-56 Tabs
ca. 40 g pro
Tab

Keine Kapseln

und fliissigen
Geltabs

Frontlader
Bekannte

Mittel

5,5-6 kg
1.200 U/min

Numerisches
Dialogfenster

A oder A+

A

Elektronisch

Ja

Weif3

ca.
85x60x60 cm
Keine Gerate
mit alphanu-
merischem
Dialogfenster



Fortsetzung Tabelle A3

Produkt
Taxifahrt

Fernseh-
empfangs-
gerat

Variablen
Ort

Zeit

Lange der
Fahrt

Anzahl der
Fahrgaste

Preis bein-
haltet

Sonstiges

Marke
Markenstand
Modell

Bildtechnik

Bildschirm-
groBe
Festplatte
Sound

Bildformat
Bildfrequenz

Integrierter di-
gital Receiver

Reaktionszeit

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

In Zentrum des
Erhebungsortes
Werktag,

15 Uhr

5 km

Grundgefiihrt
und Entgelt
pro Kilometer
Kein Zwischen-
halt und
Gepack, keine
telefonisch
bestellte Taxi-
fahrt und
Fahrten zum
oder vom Flug-
hafen

LG

42PC1RR

Plasma (Flach-
bildschirm)

106 cm (42")

80 GB

2x5 W, Sur-
round Max

16:9

Nein

Auspragungen

In Zentrum des

In Zentrum des

In Zentrum des

Erhebungsortes Erhebungsortes Erhebungsortes

Samstag
Nacht, 24 Uhr

5 km

Grundgefiihrt
und Entgelt
pro Kilometer
Kein Zwischen-
halt und
Gepack, keine
telefonisch
bestellte Taxi-
fahrt und
Fahrten zum
oder vom Flug-
hafen

Jve

LT-40S70

LCD (Flachbild-
schirm)

101 cm (40")

Nein

2x10W, 3 D
Cinema Sound
16:9

Nein

6 ms

Werktag,
15 Uhr

5 km

Grundgefiihrt
und Entgelt
pro Kilometer
Kein Zwischen-
halt und
Gepack, keine
Fahrten zum
oder vom
Flughafen

Telefonisch
bestellte
Taxifahrt

SONY

KDL-2652000
oder 2010 oder
2020

LCD (Flachbild-
schirm)

66 cm (26")

Nein

2x10 W, SRS
TruSurround XT
16:9

Ja, terrestrisch

8 ms

Samstag
Nacht, 24 Uhr

5 km

Grundgefiihrt
und Entgelt
pro Kilometer
Kein Zwischen-
halt und
Gepéck,

keine Fahrten
zum oder vom
Flughafen

Telefonisch
bestellte
Taxifahrt

Bekannte
Niedrig

CRT TV

35 cm (14")

1x3-4 W,
mono

4:3
50 Hz
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Produkt

Hunde- o.
Katzenfutter

Variablen
Produktart

Marke

Markenstand

Gekauft in

Fiir

Gemacht aus

Betdtigung
RassengroBe

Rassentyp
Verpackung

Menge
Sonstiges

Kinoein-
trittskarte

Dauer
Tarif

Zeit

Sonstiges
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Auspragungen
Katzenfutter Katzenfutter Hundefutter Trocken
Hundefutter
WHISKAS - Bekannte Bekannte
- - Keine hoch- Hoch
wertigen
Marken
- Keinem spezia- Keinem spezia- Spezialisiertem
lisierten Laden lisierten Laden Laden
Erwachsene Erwachsene Erwachsene Erwachsene
Katzen Katzen Hunde Hunde
Fleisch in Sau-  Fleisch (Huhn,  Fleisch in Fleisch, Getrei-
ce oder Gelee  Rind, Lamm) Sauce de, etc.
in Sauce oder
Gelee
- - - Normal
- - - Mittel
(10-25 kg)
- - - Mittel
Dose Dose Dose oder Papiertiite
Plastiktiite
350-450 g 350-450 g 750-1.250g  ca.3 kg
Organische Keine Mehr- Nicht Didtprodukte
Vielfalt, keine  stlickpackun- ~ PEDEGREE,
Mehrstiick- gen keine organi-
packungen sche Vielfalt,
Didtprodukte
und keine
Mehrstiick-
packungen

ca. 2 Stunden

Mittlere Reihe, 1 Platz in der
Mitte

Samstagabend

Keine Saisonkarten oder Ahn-
liches

ca. 2 Stunden

Mittlere Reihe, 1 Platz in der
Mitte

Kinotag (in Deutschland in der
Regel Dienstags)

Keine Saisonkarten oder Ahn-
liches



Fortsetzung Tabelle A3

Produkt Variablen

Kaffee, Te_t_f. Produktart
Kakao u. A.

(Restaurant  Etaplissement
0. Café)

Service

Gemacht aus

Menge
Sonstiges
Friseurleis=  Produktart
tungen fiir
Damen - Etablissement
Waschen, -
Schneiden, 9
Fohnen Waschen
Fohnen
Angewandte
Produkte

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

Auspragungen

Cappuccino Filterkaffee
Bar/Café oder  Bar/Café oder
Ahnliches Ahnliches

Am Tisch mit ~ Am Tresen
Kellner

Geschdumter -

Milch, mit

einem Schuss

Espresso

1 Tasse 0,12-0,2 |
Preis inkl. Preis inkl.
Dienstleis- Dienstleis-
tungsgebiihr tungsgebiihr
Keinen Cap- Kein STAR-
puccino mit BUCKS Café

Schlagsahne
Lange Haare kurz schneiden

Gewdhnlicher Friseur
Zentral

Ja

Ja

Haarschaum, normales Sham-
poo, Styling Produkte (z. B.
Haarspray, Gel)

HeiBe Schoko- Tee (1 Beutel)
lade

Bar/Café oder  Bar/Café oder

Ahnliches Ahnliches
Am Tisch mit ~ Am Tisch mit
Kellner Kellner

1 Tasse Tasse/Kanne
Preis inkl. Preis inkl.
Dienstleis- Dienstleis-

tungsgeblihr  tungsgebiihr
Keine Sahne -

Nachschneiden von mittellan-
gem Haar

Gewdohnlicher Damenfriseur
Zentral

Ja, normal

Ja

Styling Produkte (z. B. Haar-
spray, Gel), normale Bedienung
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Darstellung A4: Regressionsanalyse der Variablen der Verbraucherpreisstatistik

Produkt  Variablen R? Ausprigungen (Beitrag zum R?)/Bemerkung
Mineral-  Marke 44,49  Sasika Classic Elitess Branden-  Basinus
wasser (6,6 %) (6,0 %) (5,7 %) burger (2,6 %)

(4,3 %)
Gut + Alaska Gerol- Apollinaris ~ Volvic
Glinstig (2,2 %) steiner (1,5 %) (1,5 %)
(2,6 %) (1,9 %)
Merkur Selters Fiirst Bis-  Silvana Glashéger
(1,4 %) (1,2 %) marck (0,8 %) (0,7 %)
(1,0 %)
Thiringer  Hassia Lichten- Morgan Spreequell
Waldquell (0,7 %) auer (0,6 %) (0,6 %)
(0,7 %) (0,7 %)
Vilsa Jacobus Bad Liebenwerda
(0,4 %) (0,4 %) (0,4 %)
Produktart - Keine signifikante Erkldrungskraft
Verpackung - Keine signifikante Erkldrungskraft
Geschéfts- 325%  Fachmarkt/ SB-Waren- Supermarkt
kategorie Discounter haus/Ver- (2,2 %)
(29,9 %) braucher-
markt
(2,9 %)
Flaschen-  Marke 50,4 %  Karlskrone  Grafen- Maternus ~ Bargadler ~ Adelskrone
bier (10,1 %) walder (6,5 %) (5,8 %) (4,9 %)
(6,3 %)
Schloss Oettinger ~ Flensburger Becks Krom-
(4,2 %) (3,4 %) (2,4 %) (2,4 %) bacher
(1,4 %)
Bitburger  Jever Radeberger Feld- Paulaner
(0,7 %) (0,7 %) (0,6 %) schlésschen (0,3 %)
(0,3 %)
Konig Pilsner
(0,3 %)
Produktart 09% Pils Export

(0,4 %) (0,5 %)
Verpackung 12,19%  Six-Pack
Geschéfts- 37,6%  Fachmarkt/ SB-Waren- Supermarkt

kategorie Discounter haus/Ver- (2,6 %)
(32,2 %) braucher-
markt
(2,7 %)
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Fortsetzung Tabelle A4

Produkt Variablen
Damen- Marke
jeans o. a.

Freizeit-

hose
Produktart
Saison
Art/Stil
GroBe/
Farbe/
Muster
Material
Schnitt

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

R?
53,3 %

11,0 %

2,7 %

31,8 %

24,1 %

26,3 %

Ausprigungen (Beitrag zum R?)/Bemerkung

TIMEZONE
(13,5 %)

Esprit

(2,7 %)
Yessica
(1,5 %)
Clockhouse
(0,3 %)

Mac
(9,2 %)

ELHO

(1,8 %)
H.L.S

(0,8 %)
Divided Red
(0,3 %)

Angels
Jeans

(8,5 %)
Canda

(1,2 %)
Giorgio
(0,8 %)

W. Zerres
GmbH Co.
(5.1 %)
LoGG

(1,6 %)
Stooker
(0,7 %)

Cars
(3,7 %)

LOHN F. GEE
(1,5 %)
ARIZONA
(0,2 %)

Nur eine Auspragung mit einer Haufigkeit von mehr als einem

Prozent
Sommer
(10,3 %)
Klassisch
(0,9 %)
[schwarz/
(8,5 %)

[blau weiB/
gestreift
(1,6 %)
40/dunkel-
blau used/
(0,3 %)
[grau/

(0,3 %)
Stretch
(5,5 %)

BW
(2,5 %)

Gerade
(9,3 %)

5 Pocket,
gerade
(0,9 %)

Ganzjahrig
(0,6 %)

Junge Mode Sportlich

(0,9 %)
32/Raw-
Denim/
(6,9 %)

[dunkelblau
stone/
(1,6 %)
40/
gebleicht/
(0,3 %)
[hellblau/
(0,3 %)
98 % BW,
2 % Elas-
than,
Stretch
(4,5 %)
97 % BW,
3 % Elas-
than,
Stretch
(0,7 %)

5 Pocket,
enge
schmale
Form

(8,5 %)

5 Pocket
(0,7 %)

(0,5 %)
40/blau
used/

(2,9 %)

/blau/
(0,6 %)

40/blau/
(0,3 %)

42/blau/
(0,3 %)

BW (samtig)
(4,5 %)

Sportlich, klassisch

(0,4 %)

42, 32/hell-  40/weiB

blau/
(2,9 %)

[braun/
(0,7 %)

oder dark
used/

(2,9 %)
[jeansblau/
(0,6 %)

[dunkelblau/ [weiB/

(0,3 %)

40/schwarz/

(0,2 %)
98 % BW,
2 % Elas-
than

(3,2 %)

99 % BW, 1 % Elasthan

(0,4 %)

Réhrenjeans
(3,7 %)

5 Pocket,
feminin,
Bootcut
(1,8 %)

5 Pocket, slimétstraight

(0,2 %)

(0,2 %)

BW-Stretch
(2,4 %)

5 Pocket
Karotte
(1,2 %)
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Fortsetzung Tabelle A4

Produkt

Spachtel-
masse o.
Gips

Wasch-
maschine

IAB-Bibliothek 324

Variablen R?
Sonstiges 23,6 %
Geschafts- 12,3 %
kategorie
Marke 28,1 %
Produktart 23,2 %
Besonder- -
heit
Geschafts- -
kategorie
Marke 70,1 %
Labels 13,6 %
Abmessung 59,2 %
Strom- 3,7 %
verbrauch
Maximale 16,7 %
Schleuder-
zahl
Maximale 1,5 %
Vorpro-
grammier-
zeit
Wasser- 1.9 %
verbrauch

Ausprigungen (Beitrag zum R?)/Bemerkung

Tiefer Hiift- Style: Lilly

sitz (5,5 %)
(5,8 %)
Rohre, Leicht aus-

gelb-tiirkise gestelltes

Nahte Bein

(1,6 %) (1,4 %)
Tisch

(0,3 %)

SB-Waren- Fachmarkt/
haus/Ver-  Discounter
braucher- (3,1 %)
markt

(3,5 %)

Moltofill Krone-Gips
(8,8 %) (6,2 %)

Spachtelmasse

Viele
Taschen
(2,2 %)

Aufwadige
Steppung
auf der Ge-
saBtasche
(1,4 %)

Fachgeschaft

(5,6 %)

Metylan
(5,1 %)

Keine signifikante Erklarungskraft

Keine signifikante Erkldrungskraft

MIELE SIEMENS

(54,8 %) (2,6 %)

GORENJE  HOOVER

(0,7 %) (0,5 %)

HAIER

(0,2 %)

AJA/C AJA/B

(6,6 %) (4,9 %)

59,5x85x58 59,5x85x63,4 45,6x90x60
(13,2 %) (13,3 %)

60x85,2x59 59,5x85x54 60x85x54
(2,0 %) (1,3 %)

60x85x59  60x85x60

(0,2 %) (0,2 %)

BOSCH
(4,7 %)
BAU-
KNECHT
(0,5 %)

A/B/C
(1,1 %)
(10,8 %)

(0,8 %)

Metrisch skalierte Auspragungen

Metrisch skalierte Auspragungen

Metrisch skalierte Auspragungen

Metrisch skalierte Auspragungen

ReiBver-
schluss,

1 Knopf
(2,2 %)
Gelbe Ndhte
(1,2 %)

Faust
(4,3 %)

AEG

(4,2 %)
ELECTRO-
LUX

(0,5 %)

A+/A/B
(1,0 %)
60x85x58
(8,2 %)
40x90x60
(0,5 %)

Streifen-
optik
(1,8 %)

Gerade,
schwarzer
Giirtel
(0,2 %)

Decotric
(3,5 %)

BEKO
(0,9 %)
PRIVILEG
(0,6 %)

60x84,2x59
(8,5 %)
40x89x60
(0,4 %)



Fortsetzung Tabelle A4

Produkt

Variablen

Fassungs-
vermogen
Ladever-
halten
Unterbau-
fahig
Farbe

Bedienart

Sonder-
programme
Wasser-
schutz-
system
Mengen-
automatik
Motor-/
Gerdusch-
ddmmung
Schaum-
regulierung
Schon-
trommel
Speiche-
rung hau-
figer Pro-
gramme
Kurzpro-
gramm
Schnellbe-
feuchtung
Programm-
ende wahl-
bar

Neue Bull-
augenform

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik

RZ
8,7 %

4.1 %

0,5 %

22,7 %

35,1 %

12,5 %

53,3 %

1.9 %

3.3 %

4.3 %

1.2 %

8,0 %

fiir regionale Preisvergleiche

Ausprigungen (Beitrag zum R?)/Bemerkung

Metrisch skalierte Auspragungen

Keine signifikante Erklarungskraft

Ja/Nein

Nur eine Auspragung mit einer Haufigkeit von mehr als einem
Prozent

Zwei-Knopf

Nur eine Auspragung mit einer Haufigkeit von mehr als einem
Prozent

Mehrfach Wasserstop Wasserschutz
(13,2 %) (5,0 %) (4,5 %)

Keine signifikante Erklarungskraft

Ja/Nein

Ja/Nein
Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein
Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein
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Fortsetzung Tabelle A4

Produkt Variablen
Vollwasch-  Marke
mittel
Beschaffenheit
Verpackung
Geschéftskategorie
Taxifahrt
gefiihrt.
Fernseh- Marke
empfangs-
gerat
Bildtechnik

Bildfrequenz
Bildauflésung

Betrachtungs-
winkel

Kontrast
Reaktionszeit
Leuchtdichte
Bildformat

Sound
Scart-Anschliisse
Full HD

HD Ready
VGA/DVI
HDMI-Anschliisse
Bld im Bild

4in 1 Card Reader
Festplatte
FestplattengroBe
DVB-T

24 Vollbilder in der
Sekunde

BildschirmgroBe/
-diagonale

IAB-Bibliothek 324

R?
72,8 %

19,5 %
0,6 %
10,7 %

20,2 %

7.2 %

4,8 %
21,8 %
16,7 %

1,4 %
8,8 %
0,6 %
19,4 %
5,2 %
23,4 %
21,3 %
1,1 %
0,5 %
15,8 %
6,0 %
3,5%
0,4 %
12,6 %
3,6

43,9 %

Ausprigungen (Beitrag zum R?)/Bemerkung

Persil Ariel Spee WeiBer Sunil

(56,1%) (8,69%) (1,9%) Riese (2,0 %)
(2,2 %)

Dash Formil Tandil Gut & Shetlan

(06%) (03%) (02%)  Giinstig (0,2 %)
(0,2 %)

Jal Toptil Domol

(02%) (02%) (02 %)

Megaperls

Nachfiillpackung
Fachmarkt/Discounter

Die Preise dieses Gutes wurden aufgrund der oben beschriebenen Problematik bereits
vereinheitlicht. Es wurde daher bei dem Produkt Taxifahrt keine Regressionsanalyse durch-

LOEWE  METZ ORION FUNAI PANASONIC
(5,8 %) (5,1 %) (3,6 %) (2,1 %) (0,8 %)
SHARP  SONY PHILIPS ~ SAMSUNG

(05%) (06%) (0,8%) (0.8 %)

Plasma LCD

(6,5%) (0,7 %)

50 Hertz (Ja/Nein)

Metrisch skalierte Auspragungen

178/178 176/176 170/170  175/175 160/160
(2,8 %) (6,4 %) (3,3 %) (2,6 %) (1,7 %)

Metrisch skalierte Auspragungen
Metrisch skalierte Auspragungen
Metrisch skalierte Auspragungen
16:9

Stereo

Metrisch skalierte Ausprdgungen
Ja/Nein

Ja/Nein

Nein

Metrisch skalierte Ausprdgungen
Ja/Nein

Ja/Nein

Keine signifikante Erklarungskraft
Metrisch skalierte Ausprdgungen
Ja/Nein

Ja/Nein

Metrisch skalierte Auspragungen



Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik

Fortsetzung Tabelle A4

Produkt

Hunde- o.
Katzen-
futter

Kinoein-
trittskarte

Kaffee, Tee,
Kakao u. A.

Friseurleis-
tungen fiir
Damen

Variablen
Marke

Produktart

Nassfutter/
Trockenfutter/
Leckerli

Geschaftskategorie

Tag

Zeit
Platz

Name des Getranks
Produktart
Haarldnge

Besonderheit

R?
27,2 %

1.7 %

13,0 %

13,9 %

1,0 %
52 %

12,6 %
2,1 %
1,2 %
0,4 %

fiir regionale Preisvergleiche

Auspragungen (Beitrag zum R?)/Bemerkung

Rinti Pedigree  Whiskas ~ Animon- Ja!

(6,6 %) (11,0%) (3,9 %) da (1,3 %)
(4,4 %)

Keine signifikante Erkldrungskraft

Nassfutter

Fach- Fachgeschaft

markt/ (3,5 %)

Discoun-

ter

(9,5 %)

Wochen- Samstag Woche

ende (2,7 %) (1,1 %)

(10,1 %)

Ganztégig

Einheits- Loge Kategorie A

preis (1,8 %) (1,0 %)

(2,4 %)

Cappuccino

Kaffee Créme
Kurz

Ohne
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Darstellung A5: Produktdefinitionen der ausgewahlten Giiter

Produkt

Mineral-
wasser

Flaschen-
bier

Damen-

jeans o. a.

Freizeit-
hose

Spachtel-
masse o.
Gips

Wasch-
maschine

82 |AB-Bibliothek 324

Marke

Adelholzener,
Apollinaris,

Fiirst Bismarck,

BonAqua, Ge-

rolsteiner, Glas-

héger, Hella,
Jacobus, Rohn,
Spreequell,
Uberkinger,
Vilsa

Marke

Bekannte
Marke

Marke

Canda, Clock-
house, Divided
Red, LoGG,
Yessica

Material

Marke

Brillux, Decofil,
Diifa, Krone
Gips, Lufato,
Metylan,

Moltofill, Pufas

Marke

AEG, BOSCH,
MIELE,
SIEMENS, AEG
Wasserschutz-
system

Wasserstop

Variablen und deren gewadhlte Auspragungen

Produktart

Produktart

Produktart

Jeans

Schnitt

Produktart

Spachtelmasse

Labels

AJA/B

Motor-/
Gerdusch-
dammung

Nein

Verpackung
Keine Multi-

packungen
oder Kasten

Verpackung

Keine Six-Packs
oder Kasten

Saison

Ganzjahrig

Sonstiges

Besonderheit

Abmessung

60x85x60
(+ 1em)

Schaum-
regulierung

Ja

Menge Geschéfts-
kategorie
1-21 Supermarkt
Menge Geschafts-
kategorie
0,25-0,5 1 Supermarkt
Art/Stil GroBe/Farbe/
Muster

Geschaftskategorie

Fachmarkt
Menge Geschafts-
kategorie
400-600 g =
Maximale Fassungs-
Schleuderzahl  vermdégen
1.400 U/min 6 kg
Schontrommel  Neue Bull-
augenform
Nein Nein



Fortsetzung Tabelle A5

Produkt

Vollwasch-
mittel

Taxifahrt

Fernseh-
empfangs-
gerat

Hunde- o.
Katzen-
futter

Kinoein-
trittskarte

Kaffee,
Tee, Kakao
u. A

Friseurleis-
tungen fiir
Damen

Marke

Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik
fiir regionale Preisvergleiche

Variablen und deren gewadhlte Auspragungen

Beschaffenheit Verpackung Menge

Shetlan, Solido, Keine Mega- -

Super pro,

Tandil, Toptil,
Domol, Denk
mit, AS, u. A.

perls

1-2,5 kg

Geschafts-
kategorie

Fachmarkt/
Discounter

Die Preise dieses Gutes wurden aufgrund der oben beschriebenen Problematik bereits
vereinheitlicht. Es handelt sich hier um eine Taxifahrt der Entfernung 3 km.

Marke

HITACHI, JVC,
LG, LOEWE,
PANASONIC,
PIONEER,
SAMSUNG,
SHARP, SONY,
TOSHIBA

Reaktionszeit
8 ms

Full HD

Nein

Marke

Espino, Wins-
ton, Romeo,

Dein Bestes, AS,

Multifit fit +
fun, u. A.

Tag
Wochenende,

Bildtechnik Bildfrequenz Bildauflosung  Betrachtungs-
winkel
LCD 50 Hertz 1.049.088 176/176
(1366x768)
Bildformat Sound Scart-An- HD Ready
schliisse
16:9 Stereo 2 Ja
HDMI-An- Bild im Bild DVB-T Bildschirm-
schliisse groBe/
-diagonale
2 Nein Nein 81 cm
Produktart Nassfutter/ Menge Geschéafts-
Trockenfutter/ kategorie
Leckerli
Hundefutter = 300-400 g Fachmarkt/
Discounter
Zeit Platz Sonstiges

Samstag, Sonntag

Name des Getranks

Kaffee

Haarlange

Keine Einheits-
preise, Logen, A
Kategorien oder
Unbekannt

Produktart
Keine Kaffee Creme

Besonderheit

Keine Kinderpreise,
Familienpreise, Fil-
me mit Uberldnge
und Karten fiir Kin-
der bis 14 Jahren
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Darstellung A6: Verteilung der regionalen Unterstichproben
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Okonometrische Messung regionaler Preisniveaus
auf der Basis ortlich beschrankter Erhebungen

1 Einleitung

Obwohl die Unterschiede in den Lebenshaltungskosten iber die Zeit hinweg eine
entscheidende Rolle in der Theorie und Politik der Regionalokonomik spielen (JiBen
2005), sind die Kenntnisse Gber regionale Preisniveaus in der EU duBerst gering.
Nationale statistische Amter erheben Preisdaten nicht flichendeckend. Vielmehr
werden Preiserhebungen ublicherweise punktuell durchgefiihrt, um den Verbrau-
cherpreisindex (VPI) fiir Linder und Nationen zu berechnen. Obgleich die statisti-
schen Amter der Lander Inflationsraten fiir die 16 NUTS 1-Regionen in Deutschland
ermitteln, erlauben die Daten keinen interregionalen Preisvergleich. In GroBbritan-
nien ermittelt die private ,Reward Group” regelmaBig Lebenshaltungskostenindi-
zes (cost-of-living indices, COLI) fiir 11 Makroregionen, die unter anderem fiir die
Berechnung regionalisierter Léhne und Gehélter verwendet werden (Johnston et al.
1996). Informationen Gber regionale Preisniveaus auf einem niedrigeren regionalen
Niveau, beispielsweise fiir NUTS 2- oder NUTS 3-Regionen, sind gewdhnlich nicht
verfiigbar.

Aufgrund dieses Informationsmangels miissen sich regionale EU-Studien ge-
wohnlich auf nominale Indikatoren stiitzen. JiBen (2005) deutet auf die Notwen-
digkeit hin, die Konvergenz des realen BIP zu analysieren, um zu bewerten, ob
sich die Regionen wirtschaftlich auseinanderentwickeln oder angleichen. Eben-
so sind Vergleiche des regionalen Entwicklungsstands und der Kaufkraft nur bei
Kenntnis der regionalen Preisniveaus aussagekraftig. Bei der Messung rdumlicher
Disparititen der Lebenshaltungskosten schitzen Aten und Heston (2005) rdum-
liche Preisniveaus, indem sie regionale okonometrische Modelle mit nationalen
Verbraucherpreisindizes kalibrieren. Ein Herunterbrechen von Landerschatzungen
auf die regionale Ebene ist allerdings nicht ohne Weiteres zu rechtfertigen. Ers-
tens sind die 6konometrischen Modelle aus internationalen Studien hauptsachlich
nachfrageorientiert und nicht wirtschaftstheoretisch fundiert. Zweitens beinhaltet
die Kalibrierung mit dem nationalen Verbraucherpreisindex nicht notwendig auch
eine adaquate Erklarung der regionalen Preisniveaus. Drittens gibt es a priori keine
Garantie, dass die Wirkungen der erkldrenden Variablen auf nationalem und regio-
nalem Niveau identisch sind.

Roos (2006a) war der Erste, der eine 6konometrische Bestimmung von regiona-
len Preisniveaus in Deutschland vorschlug. Er hat erstmals Verbraucherpreisindizes
unter Auslassung des Wohnungsbereichs fiir alle deutschen Kreise und Bundes-
lander fiir das Jahr 2003 berechnet. Blien et al. (2008) stellen eine alternative
Methode vor, mit der sie fiir das Jahr 1993 Schitzwerte fiir alle westdeutschen
Kreise berichten. Bei Verwendung der Inflationsraten der Ldnder rechnet Roos
(2006a) die linderspezifischen Preisniveaus (ohne Wohnungsbereich) fiir den Zeit-
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raum von 1994-2002 fort. In einer nachfolgenden Studie kalkuliert Roos (2006b)
Verbraucherpreisindizes auf dem Niveau der Bundeslander unter Verwendung von
im Mikrozensus erhobenen Wohnungsmieten. Auf der Basis solch aggregierter Da-
ten kdnnen West/Ost-Vergleiche von Pro-Kopf-Realeinkommen die Einkommens-
licke zu gering erscheinen lassen, wenn hohe Einkommensregionen gleichzeitig
hohe Preisregionen sind. Vor allem aber bleibt der Preisindex in tiefer regionaler
Disaggregation, wie z. B. der Kreisebene, unvollstandig. Er erfasst nicht das tatsach-
liche AusmaB raumlicher Disparitaten.

Unsere Studie erweitert die Arbeiten von Roos (2006a, 2006b) in verschiedener
Hinsicht. Wir bestimmen einen Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich und
einen Mietwohnungsindex fiir alle deutschen NUTS 3-Regionen fiir den Zeitraum
1995-2004. Bei Verwendung beider Datenreihen erhalt man einen Paneldatensatz
fiir die regionalen Preisniveaus insgesamt. Der Verbraucherpreisindex ohne Woh-
nungsbereich spiegelt alleine nicht die regionalen Lebenshaltungskosten adaquat
wider, da Wohnungsmieten wesentlich groBere rdumliche Disparitdten zeigen als
Preise fiir handelbare Produkte und Dienstleistungen. Nur unter Verwendung beider
Datenreihen kdnnen z. B. fundierte Realeinkommensvergleiche auf Gebietsebene ge-
leistet werden. Wie sich zeigt, sind die Disparitaten des regionalen Preisniveaus er-
heblich groBer als dies durch die unvollstdndigen Preisindizes zum Ausdruck kommt.

Die in dieser Expertise ermittelten rdaumlichen Preisniveaus basieren auf re-
gionalen Okonometrischen Preismodellen fiir den Verbraucherpreisindex ohne
Wohnungsbereich und flir den Mietwohnungsindex, die mit einem Nutzenmaxi-
mierungsansatz aus einem Zwei-Giiter-Modell abgeleitet worden sind. Das Ver-
braucherpreisindexmodell ohne den Wohnungsbereich ist mit Daten aus dem
letzten Preisvergleich von 50 ausgewahlten deutschen Stadten aus 1993 kalibriert
(Strohl 1994). Mietpreisdaten sind fiir alle 439 deutschen Kreise am aktuellen Rand
der Untersuchungsperiode durch das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) verfiigbar. Pradiktionen fiir den Verbraucherpreisindex ohne den Wohnungs-
bereich (VPM-M), einen Index fiir Wohnungsmieten (MPI) und den Verbraucher-
preisindex insgesamt (VPI) auf dem NUTS 3-Niveau sind im Zeitraum 1995-2004
mit den numerisch spezifizierten 6konometrischen Preismodellen vorgenommen
worden.

Eine Regionalanalyse der okonometrisch ermittelten (Sub-)Preisindizes gibt
Aufschluss liber das AusmaB der Preisdisparitat. Insbesondere zeigt sich hierbei,
dass eine Vernachldssigung des Wohnungsbereichs erhebliche Verzerrungen der re-
gionalen Preisverhdltnisse mit sich bringt. Aus einer ergdnzenden temporaren Ana-
lyse l3sst sich dagegen priifen, ob die zeitliche Entwicklung der (Sub-)Preisindizes
die theoretisch zu erwartenden Eigenschaften widerspiegelt. Aufschliisse werden
vor allem durch Konvergenzanalysen vermittelt.

IAB-Bibliothek 324



Okonometrische Messung regionaler Preisniveaus
auf der Basis ortlich beschrankter Erhebungen

Die anschlieBenden Abschnitte dieser Arbeit sind folgendermaBen aufgebaut. In
Kapitel 2 wird ein einfaches Modell fiir Konsumgiiter und Mietpreise als Grund-
lage fiir die 6konometrische Modellbildung vorgestellt. Kapitel 3 befasst sich mit
Konzepten der Messung von Lebenshaltungskosten (cost of living) und regiona-
len Preisindizes. In Kapitel 4 werden Aspekte der 6konometrischen Pradiktion der
(Sub-)Preisindizes erdrtert. Die Datenbasis dieser Studie wird in Kapitel 5 erldutert.
In Kapitel 6 werden die Ergebnisse der dkonometrischen Schatzungen der Preis-
gleichungen auf Kreisebene diskutiert. Ein regionaler und temporarer Preisvergleich
wird in Kapitel 7 durchgefiihrt. Kapitel 8 zieht ein Fazit.

2 Ein Preismodell fiir Konsumgiiter und Mieten

Reduzierte Gleichungen fiir die Konsumgiiter (ohne Wohnungsbereich) X und Woh-
nungsdienstleistungen M kdnnen aus einem System von Angebots- und Nachfra-
geschemata abgeleitet werden. Der Konsumententheorie zufolge ist die Nachfrage
nach beiden Arten von Giitern, X und M, vom Mietpreis und den Preisen der iibrigen
Konsumgiiter, p,, und p,, dem Einkommen, y, sowie einem Vektor anderer Einfllisse
d =(d, d, ... d) abhdngig (vgl. Pollak/Wales 1981; Goodman 1990; Hansen et al.
1998). Olsen (1987) leitet die Nachfrage fiir Wohnungsdienstleistungen aus einem
Zwei-Glter-Modell {iber eine intertemporale Wahl, basierend auf einer Nutzen-
funktion vom Stone-Geary-Typ, ab. Goodman (1990) bezieht demografische Fakto-
ren als erklarende Variablen auf der Basis von Praferenzen oder Erganzungen mit
Blick auf die Ungewissheit iiber die zukiinftigen Preise und Einkommen ein (vgl.
Megbolugbe und Cho 1996; Hansen et al. 1998). Er befasst sich auBerdem mit dem
Problem der Nachfrage von Wohnungsdienstleistungen von Eigentiimern (tenure
choice).

Das Modell der intertemporalen Wahl erlaubt die Ableitung von Nachfra-
gegleichungen fiir Wohnungsdienstleistungen und alle anderen Konsumgiiter.
Zur vereinfachten Darstellung betrachten wir Wohnungsdienstleistungen aus
der Sicht eines Mieters.! Wegen des Mangels an disaggregierten Zukunftsdaten
begrenzen wir die Verbraucherwahl auf eine Periode, nehmen aber ergdnzend
Variablen in die Nachfragefunktionen auf, die den Nutzen beeinflussen (siehe
Olsen 1987).2

1 Arevalo und Ruiz-Castilo (2006) wenden den Ansatz der Mietdquivalenz an, um Wohnungsdienstleistungen aus
Eigentum in den Verbraucherpreisindex integrieren zu kdnnen (siehe auch Crone et al. 2000).

2 Die Angebots- und Nachfragefunktionen, die aus einer Ein-Perioden-Optimierung abgeleitet werden, stellen
Spezialfdlle der intertemporalen Nutzenmaximierung dar. Im Allgemeinen ist ein Wissen Uber zukiinftige
Guterpreise erforderlich, was insbesondere fiir eine tiefe regionale Gliederung nicht vorhanden ist. AuBerdem sind
in unserem vereinfachten Ansatz Konsumentenentscheidungen durch das Einkommen anstatt des Vermégens
eingeschrankt.
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Der reprasentative Konsument maximiert die Nutzenfunktion, U = U (M, X), hin-
sichtlich der Budgetrestriktion p,,- M+ p, -X =Yy, in der p, den Preis aller Guter
ohne den Wohnungsbereich darstellt, p,, den Mietpreis und y das Einkommen. Man
erhdlt hieraus gewdhnliche Nachfragefunktionen mit den beiden Preisen der X-
und M-Guter, p, und p,, sowie dem Einkommen y als erklérende Variablen:

(M X=Xy, py.Y)
und
2 M =Mp,, py. Y.

Das gewdhnliche Nachfragesystem (1)-(2) kann mit zusétzlichen Charakteristiken
erweitert werden, die mit Variablen verbunden sind, die das Konsumniveau beein-
flussen (Pollak/Wales 1981; Goodman 1990; Megbolugbe und Cho 1996). Hierzu
zahlen Charakteristiken wie z. B. die Altersstruktur der Bevdlkerung oder das Bil-
dungsniveau. Das verbundene Nachfragesystem muss die Bedingungen erster Ord-
nung der originaren Gleichungen erhalten (Pollak/Wales 1981). Eine einfache Form
der Erweiterung ist die sogenannte Translation, wobei Interaktionen zwischen den
origindr ékonomischen und den ergdnzenden Variablen ausgeschlossen sind.® Es
seien a, und b,, Funktionen der demografischen Charakteristiken:

a, = ay(d)unda,, =a,(d).

Dann fiihrt die Translation (T) zu dem Nachfragesystem
(1) X? =3, +X oy Py, Y —Py -2y — Py -2y
und

, D D
(@) My =2y +H (o py .y =Py -3y =Py 3y )

Die Parameter a, und b,, kbnnen als Subsistenzmengen interpretiert werden, die
von demografischen Charakteristiken abhangig sind. Der Term y-p,-a, -p,-a,, re-
flektiert daher eine Art von liberzdhligem Einkommen. Fiir die Nutzenfunktion vom
Typ Stone-GearyU = (M —a,,)’ (X — a,)'"", in der der Parameter y den Ausgabenan-
teil der X-Giiter bezeichnet, ist das Nachfragesystem linear, was eine Translations-
funktion unter Verwendung linearer Funktionen nahe legt:

ak=28J~dj,k=X, M.
=

3 Interaktionen kénnen mit der sogenannten Skalierungsmethode berticksichtigt werden (siehe Goodman 1990;
Megbolugbe und Cho 1996).
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Die Angebotsfunktionen fiir X und M kdnnen auf Grundlage einer Gewinnmaximie-
rung abgeleitet werden, wenn die Technologie als separierbar angenommen wird.*
Dann geht die Standardangebotsfunktion fiir alle Giiter auBer dem Wohnungsbe-
reich,

@) X =X(px,w, )

aus der neoklassischen Produktionsfunktion mit der Arbeit L und dem Kapital K
als Inputfaktoren hervor. Gleichung (3) erkldrt das Angebot von X-Giitern als eine
Funktion des Giiterpreises, P, des Lohnsatzes, w, und des Zinssatzes, .

Das Angebot im Wohnungsbereich kann, inter alia, vom Mietpreis, von den
Baukosten, den Finanzierungskosten und dem Angebot an Land abhingen (Ho/Ga-
nesan 1998; Ge et al. 2006). Tse et al. (1999) benutzt die Anderung des Mietpreises
als einzigen Einflussfaktor. Mit dem Mietpreis, Py einem MaB anderer Rentabili-
tatseinfllisse, i, und dem Angebot an Boden, |, als erkldrende Variablen lautet die
Angebotsfunktion

@ H=Hp, 0

Im Gleichgewicht missen sich Angebot und Nachfrage in beiden Méarkten ent-
sprechen. Nach Aggregation von (1') und (3) Gber alle Haushalte und Firmen und
Auflésen nach den Glitermarktpreisen p, erhdlt man die Beziehung

(5)  py = py(py. Y. w,r,D).

Analog lasst sich der Mietpreis p,, durch Gleichsetzung von (2') und (4) bestimmen:

6)  py = Pyloy. Y051, D).

Die Gleichungen (5) und (6) geben die Gleichgewichtspreise auf dem Giiter- und
Wohnungsmarkt als Funktionen der Determinanten der entsprechenden Angebots-
und Nachfrageschemata an. Der Vektor D setzt sich aus aggregierten demografi-
schen Charakteristiken zusammen. In beiden Preisfunktionen ist das individuelle
Einkommen durch das aggregierte Einkommen Y ersetzt worden.

Die Preisgleichungen (5) und (6) geben den Rahmen fiir Gkonometrische Mo-
delle der beiden Sub-Preisindizes VPI-M (Verbraucherpreisindex ohne Mieten) und
MPI (Mietpreisindex) vor. Im Kontext der 6konometrischen Modelle erértern wir
die theoretisch zu erwartenden Effekte ausgewahlter erklarender Variablen auf die
Preisindizes. AuBerdem diskutieren wir Endogenitatsprobleme, die sich in realen
Okonomien ergeben kdnnen.

4 Die Technologie wird als separierbar bezeichnet, wenn die Inputs aufgeteilt werden kénnen. Der eine Teil des Inputs
wird in der Produktion von X-Giitern, der andere Teil in der Produktion von M-Giitern verwendet.
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3  Lebenshaltungskosten und regionaler Preisindex

Seitdem die Boskin-Kommission zu dem Schluss gekommen ist, dass der Verbrau-
cherpreisindex die US-Inflation Gbertrieben darstellt (Boskin et al. 1998), erfolgt
eine Diskussion lber Preisindex-Konzepte, die in der amtlichen Statistik benutzt
werden. Die Ubertreibung der Inflationsrate durch den Verbraucherpreisindex mit
einem konstanten Warenkorb entsteht durch eine Vernachldssigung von Substi-
tutionen und Veranderungen der Produktqualitdt zwischen den Basisperioden.
Veranderungen der Lebenshaltungskosten resultieren aus Preis- und Mengenver-
anderungen, um z. B. ein konstantes Nutzenniveau aufrechtzuerhalten. Mit dem
traditionellen Laspeyres-Preisindex lassen sich die Lebenshaltungskosten nicht ad-
aquat messen, weil er auf konstanten Mengen basiert. Aus diesem Grund ist er kein
- oder ein sehr unzureichender - Lebenshaltungskostenindex (COLI), sondern ein
Guterpreisindex (COGI) (Schultze/Mackie 2002: 38 ff.).

Wihrend Informationen (iber die zeitliche Entwicklung des Verbraucherpreis-
index zur Ausgestaltung der Geldpolitik erforderlich sind, bendtigt man interregi-
onale Preisvergleiche, um Aufschliisse liber Unterschiede des Lebensstandards zu
erhalten (Rao 2004). Sie betreffen eher den Cost-of-Living-Index (COLI) als den
COGI-Ansatz. Ein umfassender Lebenshaltungskostenindex muss alle Arten von
Umweltbedingungen kontrollieren, die den Nutzen neben den Preisen der Giiter
und Dienstleistungen in unterschiedlichen Gebieten beeinflussen. Ein solch um-
fassender Cost-of-Living-Index ist ein sehr anspruchsvoller Messansatz (Schultze
2003; Diewert 2004b). Lasst man die Erweiterung auBer Acht,® vergleicht ein re-
gionaler Lebenshaltungskostenindex die minimalen Ausgabenanteile C(p, U ) und
C(pb, Ub,) die erforderlich sind, um das gleiche Nutzenniveau Ub in Region r wie
im Basisgebiet b bei gegebenen Preisvektoren p_und p, zu erlangen(vgl. Schultze/
Mackie 2002: 46: Diewert 2004a: Diewert 2004b):°

Clp,, Uy)

() P= e

Clp,. U,)
Anstelle eines fixen Blindels an Giitern und Dienstleistungen verlangt ein Lebens-
haltungskostenindex (COLI) ein konstantes Nutzenniveau. Wenn g, und q; die op-
timalen Giiterblindel bezeichnen, kann der Lebenshaltungskostenindex wie folgt
dargestellt werden:

5 In diesem Fall wird der Index auch als ,bedingter” Cost-of-Living-Index (,conditional” COLI) bezeichnet (siehe
Schulze/Mackie 2002: 65, 95).

6  Fur eine kritische Darstellung des COLI-Ansatzes siehe von der Lippe (2004).
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>p,-q

(8 PO = mitU=U,

zpib : q;
i=1

Der Cost-of-Living-Index misst die notwendige Kompensation an Einkommen, die
erforderlich ist, damit ein Konsument in der Region r nicht schlechter gestellt ist
als ein Konsument im Basisgebiet b, wenn fiir ihn der Preisvektor p, und nicht
p, relevant ist. Eine positive Kompensation ist gleichbedeutend mit einem Wohl-
fahrtsverlust, wihrend eine negative Kompensation einem Gewinn an Wohlfahrt
gleichkommt. Da die optimalen Biindel g, und g nicht beobachtbar sind, sind die
COLI-Formeln (7) und (8) nicht operational. Sie kdnnen mit einem superlativen
Preisindex wie dem Fisher-, Térnquist- oder Walsh-Index approximiert werden, bei
denen die Preise beider Regionen symmetrisch gewichtet werden.’

Raumliche Konsummuster sind - wenn liberhaupt - in den meisten Landern nur
bei einem hoher aggregiertem Niveau bekannt. Obwohl fiir fast alle Bundeslander
ein Verbraucherpreisindex berechnet wird, sind die Preismesszahlen mit nationalen
Ausgaben gewichtet. Auf einem hoher disaggregierten Niveau sind regionale Preis-
indizes erst recht mit nationalen Gewichten konstruiert. Sowohl in Ostdeutschland
als auch in Westdeutschland kommt bei einem Preisvergleich auf der Ebene von
Stadten der Preisindex nach Laspeyres in einer modifizierten Form zum Einsatz
(Rostin 1979; Stréhl 1994). Der originédre rdumliche Laspeyres-Preisindex ist wie
folgt definiert (Neubauer 1996: 151):

. Zn:p'w ’ q'\b
C)] Per = zp_” . ”pib O _ i;w .
i=1 Pio ijb -, Zpib g,
j=1 =1

Normalerweise wird eine aktuelle oder fiktive Region als Basisregion b gewahlt.

Wenn nur nationale Konsumstrukturen verfiigbar sind, wiirde die Verwendung der
nationalen Durchschnittspreise in Einklang mit dem ,reinen" Laspeyres sein.

In seinem Preisvergleich zwischen 50 deutschen Stddten verwendet Strohl
(1994) die modifizierte Formel (siehe auch Rostin 1979)

(100 P¥= Zn:& ) npib O _ ‘\Z:;pir e '

i=1 Pip Zpr O Zpib e
= i

7 Ein Preisindex wird als ,superlativ" bezeichnet, wenn er sich als Approximation zweiter Ordnung einer beliebigen
Nutzenfunktion erweist. Superlative Indizes zeichnen sich dadurch aus, dass sie symmetrisch sind (Diewert 2004c: 348).

IAB-Bibliothek 324

101



102

R. Kosfeld, H.-F. Eckey, M. SchiiBler

wobei b fiir die Basisstadt Bonn steht und G Deutschland bezeichnet. In (10)
werden Preismesszahlen dadurch gebildet, dass die Preise fir Giiter und Dienst-
leistungen der Berichtsstadt r in Beziehung zu den entsprechenden Preisen der
Basisstadt Bonn gesetzt werden. Die Gewichte sind allerdings fiktive Ausgaben-
anteile, da die Preise der Basisstadt Bonn mit nationalen Durchschnittswerten
multipliziert werden.

Der axiomatische Ansatz der Indextheorie bewertet die Brauchbarkeit von
Preisindizes im Hinblick auf ihre formalen Eigenschaften. Axiome, die bei zeitlichen
Vergleichen genutzt werden, kénnen, missen aber nicht rdumliche Gegenstiicke
haben und umgekehrt. Wir wollen unsere Diskussion auf die drei wichtigsten Ei-
genschaften der Preisindizes (9) und (10) begrenzen,
® Regionale Umkehrbarkeit (region reversal),

e Transitivitat (transitivity),
e Charakteristizitat (characteristicity),

die einer 6konomischen Interpretation zuganglich sind.® Verschiedene Testresultate
geben Aufschluss liber einige Vorbehalte, den Preisindex von Rostin und Stréhl als
Laspeyres-Index zu bezeichnen.

Ein Preisindex P wird als regional umkehrbar bezeichnet, wenn er invariant zu
der Wahl von s oder r als Basisregion in einem bilateralen Vergleich ist:

(m P =r)"

In internationalen Studien iiber die Kaufkraftparititen nennt man die Uberpriifung
der Eigenschaft (11) Test auf nationale Umkehrbarkeit (country reversal test) (Die-
wert 1993: 311; von der Lippe 2001: Kapitel 2, S. 9 und Kapitel 3, S. 8). Trotz einiger
Interpretationsschwierigkeiten von (10) besitzt P® diese erwiinschte Eigenschaft.
Bei der Verwendung von P® ist das relative Preisniveau der Regionen eindeutig
bilateral festgelegt. Im Gegensatz zu P® besteht der origindre Laspeyres-Preisindex
(9) beim Test auf regionale Umkehrbarkeit nicht.

Was die Konsistenz der Messung anbetrifft, spielt die Eigenschaft der Transitivitat
von raumlichen Preisindizes eine herausragende Rolle. Unter dem Axiom der regio-
nalen Umkehrbarkeit kénnen R(R-1)/2 Preisindexzahlen sinnvoll zwischen R Gebie-
ten errechnet werden. Einerseits kdnnen die jeweiligen Preisniveaus zwischen zwei
Regionen r und s durch einen direkten Vergleich zwischen r und s gemessen werden.
Andererseits kann er indirekt tber eine dritte zwischengeschaltete Region t berech-
net werden, d. h. durch den nacheinander folgenden Vergleich von r mit t und t mits.

8  Gewohnlich werden Axiome oder Tests fiir raumliche Preisindizes im Kontext mit internationalen Vergleichen der
Kaufkraftparitidten diskutiert. Siehe Diewert (1993: Kapitel 12), von der Lippe (2001: Kapitel 8), Rao (2004: 498).
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Wenn beide Vergleiche dieselbe Indexzahl fiir jede Region r, s und t des regionalen
Systems ergeben, wird der zugrunde liegende Preisindex P als transitiv bezeichnet:

(12) Ps =P P

Die Eigenschaft der Transitivitdt gewahrleistet interne Konsistenz im Sinne einer
eindeutigen Anordnung der Regionen im Hinblick auf das rdumliche Preisniveau.
In multilateralen Vergleichen kdnnen die R(R-1)/2 Preisindizes dann ohne Infor-
mationsverlust auf R-1 Indizes reduziert werden. Es Idsst sich einfach zeigen, dass
der Preisindex P* transitiv ist, wihrend dies fiir den Laspeyres-Preisindex P* nicht
zutrifft. Die Unterschiede zwischen P* und P™ sind der Grund dafiir, letzteren nicht
als Laspeyres-Index einzustufen.

Eine Eigenschaft, die eine spezielle Relevanz im Hinblick auf 6konomische In-
terpretationen erreicht, ist die Charakteristizitdt. Sie beinhaltet, dass bilaterale
Vergleiche fiir beide Regionen reprasentativ und nicht von Eigenschaften anderer
Regionen verzerrt werden sollten. Charakteristizitdt und Transitivitat sind offen-
sichtlich nicht voneinander unabhangig. Ein Preisindex, der die Transitivitatseigen-
schaft besitzt, muss von den Charakteristika aller moglichen intermedidren Regio-
nen beeinflusst werden. Dementsprechend verletzt er immer die Eigenschaften der
Charakteristizitit im strengen Sinne (siehe Balk 2001). Aus der Sicht des axio-
matischen Ansatzes ist es fiir einen Preisindex vorteilhaft, die meisten regionalen
Eigenschaften zu erhalten, ohne die Transitivitat zu verlieren. Wie an den Formeln
(9) und (11) zu sehen ist, hingt P* von den Durchschnittsmengen U ab, die fiir den
aktuellen Vergleich von zwei Regionen nicht typisch sein missen. Dies stellt eine
potenzielle Quelle fiir Verzerrungen dar. Vermerkt sei allerdings, dass das Konsum-
muster der Berichtsregion in P* ebenso fehlt. Wihrend im ersten Fall die Reprasen-
tativitat der durchschnittlichen Ausgabenanteile eine entscheidende Rolle fiir die
Charakteristizitat spielt, ist es im zweiten Fall die Représentativitdt der Basisregion,
die zahlt.

4 Okonometrische Modellierung

Um ein 6konometrisches Modell fiir den Verbraucherpreisindex ohne den Woh-
nungsbereich (VPI-M) und den Mietpreisindex (MPI) zu spezifizieren, nehmen wir
Bezug auf die Gleichgewichtsbeziehungen (5) und (6) der Angebots- und Nach-
frageschemata. Da die Preise fiir beide Arten von Giitern fiir den gesamten Un-
tersuchungszeitraum geschatzt werden miissen, konnen sie selbst nicht als wech-
selseitige Determinanten im Preismodell genutzt werden. Dariiber hinaus miissen
wir aufgrund seiner Konstanz {iber die Regionen von einer Verwendung des Zins-
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satzes absehen.® Dementsprechend miissen regionale Preisniveaus von X-Giitern
in empirischen Arbeiten durch die Kaufkraft, den Lohn und andere Faktoren, die
den Nutzen beeinflussen, erklart werden. Die Kaufkraft wird haufig anhand des
verfiigbaren Einkommens (Y) gemessen. In einigen Gebieten kann die Nachfrage
von Touristen und Reisenden die lokalen Preise zusatzlich beeinflussen. Aus diesem
Grund fiihren wir die Hoteliibernachtungen (HN) zur Messung des Effekts der ex-
ternen Kaufkraft auf das regionale Preisniveau ein. In bevélkerungsreichen Gebie-
ten konnen die Haushalte ihren Nutzen einerseits aufgrund einer umfangreichen
Produktpalette erhéhen; sie miissen jedoch andererseits oft Nachteile durch Staus
(congestion) und Umweltverschmutzung in Kauf nehmen. Dementsprechend ziehen
wir die Bevdlkerungsdichte (BD) als weiteren Einflussfaktor hinzu, der die beiden
gegenteiligen Effekte erfasst.

Bei der Verwendung dieser erkldrenden Variablen lautet das dkonometrische
Modell fiir den Verbraucherpreisindex ohne den Wohnungsbereich, VPI-M,

(13) VPI—I\/I:oc0+oc1~Y+oc2-HN+0c3~w+a4-BD+u,

wobei u eine normalverteilte Storvariable mit einem Erwartungswert von Null und
konstanter Varianz ist. Da eine zunehmende Kaufkraft zu vermehrter Nachfrage
fiihrt, stehen Y und HN in einer positiven Beziehung zu dem Verbraucherpreisindex
(VPI-M). Als Kostenfaktor beeinflusst der Lohnsatz (w) die regionalen Preise eben-
falls positiv. Die Dichtevariable (BD) erfasst Ballungseffekte auf regionale Preise.
Je hoher die Bevdlkerungsdichte ist, desto starker konzentriert sich die Nachfrage
auf das bereitgestellte Angebot und lbt damit einen aufwarts gerichteten Druck
auf den VPI-M aus. Ein stirkerer Wettbewerb unter den Firmen in &konomischen
Zentren arbeitet in die andere Richtung. Dementsprechend héngt das Vorzeichen
von BD von der Intensitat beider Effekte ab.

Weil Einkommen und Preise auf realen Markten simultan bestimmt werden,
kann Y in 6konometrischen Analysen nicht als exogen gesehen werden. Die be-
kannte Lohnpreisspirale suggeriert das Gleiche fir den Lohnsatz (w). Um eine
potenzielle Verzerrung durch Endogenitdt zu eliminieren, sollten Y und w instru-
mentiert werden. Das kann durch die Anwendung der zweistufigen Methode der
kleinsten Quadrate (TSLS) anstelle einer OLS-Schitzung erreicht werden. Neben
den Hotellibernachtungen und der Bevdlkerungsdichte kommen die Bevdlkerung
und das Humankapital als weitere Instrumente in Betracht. Roos (2006a) hat ge-
zeigt, dass die Bevolkerung durchaus genauso viel Erkldrungskraft wie das Einkom-
men haben kann. Das Humankapital wird oft als Kontrollvariable in internationalen
okonometrischen Preismodellen genutzt (vgl. Aten und Heston 2005).

9  Regional abgegrenzte Investitionszuschisse sind nicht fiir den Konsumsektor der Volkswirtschaft verfiigbar.
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Zur Erklarung der Mietpreise wird die Kaufkraft erneut durch das regionale ver-
fligbare Einkommen (Y) gemessen. Zumindest langfristig kénnen die Kosten fiir
die Touristenunterkiinfte einen ansteigenden Druck auf die Mietpreise ausiiben, da
ihre Nutzung austauschbar werden kdnnte. Aus diesem Grund kdnnen Hotelliber-
nachtungen (HN) als potenzielle Einfliisse auf die Profitabilitdt betrachtet wer-
den. Da Landpreise auBerordentlich variabel sind, messen wir die Knappheit des
Wohnraums anhand der Wohnkapazitidt (DWELL). Des Weiteren erkldren wir Preise
fiir M-Giiter durch zusitzliche Variablen wie die Bevélkerungsdichte (BD), das Hu-
mankapital (HUM) und die Wachstumsrate der Bevélkerung (WPOP):

(14) MPI:[30+B1~Y+B2-HN+B3~WO+B4-BD+BS-HUM+BG~WPOP+V.

v ist eine normalverteilte Storvariable mit dem Erwartungswert Null und einer kon-
stanten Varianz.

Aufgrund der Nachfrageeffekte sollten die Regressionskoeffizienten von Y und
HN positiv sein. Da die Bevélkerung durch vorteilhafte Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen angezogen wird, gehen vom Bevdlkerungswachstum die gleichen Effekte
aus. Bei gegebener Wohnungsnachfrage fiihrt ein Anstieg der Wohnflache zu ei-
nem sinkenden Druck auf die Mietpreise. Infolge der Knappheit an Land wird der
MPI in Ballungsgebieten hoher sein als in landlichen Gebieten. Dieser Effekt wird
von der BD Variablen erfasst. Letztendlich wird ein héherer Anteil an qualifizierten
Arbeitskraften (HUM) die Nachfrage nach héherwertigem Lebensraum ansteigen
lassen und einen aufwarts gerichteten Druck auf den MPI hervorrufen.

In Mietpreismodellen wird Y normalerweise als exogen betrachtet (vgl. Good-
man 1990; Lee et al. 2001; Ge et al. 2006), da Wohnungsmieten als geringer Teil
des verfligbaren Einkommens angesehen werden. Deswegen kann das MPI-Modell
ohne Instrumentierung von Y geschdtzt werden. Eine einseitige Endogenitdt kdnnte
sich jedoch aus einer Einfiihrung des Bevdlkerungswachstums (WPQOP) als erkl4-
rende Variable ergeben. Ein Beschdftigungsschock kdnnte den erwarteten Effekt
auf die Mietpreise haben und gleichzeitig das Bevolkerungswachstum beeinflus-
sen. In diesem Fall kénnte sich eine Korrelation zwischen WPOP und dem Feh-
lerterm des MPI-Modells ergeben. Allerdings ist das Ausmal3 der mdglichen Ver-
zerrung aufgrund groBer Pendlerstrome zwischen den NUTS 3-Regionen und der
eingeschrankten Arbeitskraftemobilitat in Deutschland sehr beschrankt.” Da WPOP
bereits eine nicht-6konomische Variable ist, wiirde sich auBerdem ihre Instrumen-
tierung als schwierig erweisen. Aus diesen beiden Griinden nehmen wir von einer
Instrumentierung des Bevdlkerungswachstums Abstand.

10 In Deutschland sind mehr als 50 Prozent der sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmer Pendler, die zwischen den
NUTS 3-Regionen zu ihrer Arbeitsstétte pendeln (Kosfeld/Dreger 2006).
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In einigen Fallen konnen regionale Charakteristika der Anlass fiir Ausreier sein.
Sobald AusreiBer Regressionskoeffizienten unglinstig beeinflussen kénnen, soll-
ten sie in den finalen Preismodellen mitberiicksichtigt werden. Jedoch sind nicht
alle AusreiBer schidlich. AusreiBer in Bezug auf die X-Variablen (leverage points)
verfalschen nur die Regressionskoeffizienten, wenn sie mit groBen Residuen ein-
hergehen. Eine niitzliche Diagnose zur Identifizierung von einflussreichen Beob-
achtungen ist durch das DistanzmaB von Cook (CD) gegeben, das Residuen und
Extremwerte im x-Raum miteinander verkniipft. In Anlehnung an Fox (1991) be-
trachten wir einen Datenpunkt mit einem CD-Wert, der groBer als der Trennwert
von 4/(n-k) ist, als eine einflussreiche Beobachtung.

5 Daten

Die Daten der abhdngigen Variablen der 6konometrischen Preismodelle, VPI-M und
MPI, stammen von zwei Quellen ab. VPI-Daten ohne den Wohnungsbereich, die
zur Kalibrierung eines 6konometrischen Preismodells mit X-Giitern genutzt wer-
den, sind liber die letzte Stadteerhebung des Statistischen Bundesamtes von 1993
verfiigbar (Strohl 1994). Der Preisvergleich ist fiir 50 ausgewéhlte Stidte durch-
geflihrt worden. Mietpreisdaten, die zur Pradiktion der Preise fiir M-Giiter genutzt
werden, sind fiir 2004 vom Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) fiir
die 439 deutschen Kreise und kreisfreien Stadte bereitgestellt worden. Zeitreihen
der unabhdngigen Variablen fiir alle 439 Kreise erhdlt man aus der Regionalstatistik
des Statistischen Bundesamtes und von der Bundesagentur fiir Arbeit.

Die Arbeitsschritte, die erforderlich sind, um einen Paneldatensatz des Verbrau-
cherpreisindex ohne Wohnungsbereich (VPI-M) und des Mietpreisindex (MPI) fiir
den Zeitraum von 1995-2004 zu erstellen, lassen sich in drei Stufen unterteilen:
e Erstens erhdlt man die Rohdaten des VPI-M und MPI durch Berechnen der

Regressionswerte mit den numerisch spezifizierten Regressionsmodellen (13)

und (14) unter Verwendung der beobachteten Werte der erkldrenden Variab-

len.

e Zweitens sind die Regressionswerte der Sub-Preisindizes durch Verwendung
von Inflationsraten des VPI-M und MPI der Bundesldnder zu adjustieren.™

e Drittens sind die bevdlkerungsgewichteten Sub-Preisindizes VPI-M und MPI
flir das Jahr 2000 auf den Wert 100 zu normieren.

11 Fir Schleswig-Holstein, Hamburg und Bremen werden keine Inflationsraten durch amtliche Statistiken bereitgestellt.
Jedoch kénnen wir die Regressionswerte des VPI-M und MPI fiir diese drei Bundeslander unter Verwendung einer
gemeinsamen Inflationsrate adjustieren, die aus den Raten der Gbrigen Lander und der nationalen Inflationsrate
berechnet werden kann.
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Wir berechnen das regionale Preisniveau (VPI) insgesamt durch Aggregation von
VPI-M und MPI unter Verwendung der amtlichen Gewichtung von X- und M-Gui-
tern in den Warenkdrben (Statistisches Bundesamt 1998, 2003). Wegen der unter-
schiedlichen Konsumgewohnheiten wendet das Statistische Bundesamt verschie-
dene Gewichtungsschemata bei der Ermittlung des Verbraucherpreisindex (VPI) fiir
West- und Ostdeutschland im ersten Jahrzehnt nach der Vereinigung der beiden
deutschen Staaten an. Wir machen bei der Berechnung der regionalen VPI fiir die
erste Halfte des Untersuchungszeitraums von dieser Differenzierung Gebrauch:

0,81498 - VPI-M + 0,18502 - MPI fiir Westdeutschland

(15a) VPl = .
0,87895 - VPI-M + 0,12105 - MPI fir Ostdeutschland

fiir 1995-1999.

In Anlehnung an die amtliche Statistik berechnen wir die regionalen Verbraucher-
preisindizes in der zweiten Untersuchungsperiode mit einheitlichen Gewichten:

(15b) VPl = 0,78783 - VPI-M + 0,21217 - MPI fiir 2000-2004.

Da die Regressionswerte der Sub-Preisindizes durch die regionalen Preisdeter-
minanten determiniert sind, konnen die Inflationsraten der Kreise von den zuge-
horigen Landerinflationsraten abweichen. Dieser Ansatz ldsst also explizit Intra-
Landerdifferenzen der VPI-M- und MPI-Inflation zu. Insbesondere sind dadurch
unterschiedliche Entwicklungen von Preisen in Agglomerationen und landlichen
Regionen erfasst. Die anschlieBende Anpassung garantiert, dass die bevélkerungs-
gewichteten Indizes der Kreise mit den Inflationsraten der Lander kompatibel sind.
Die Normierung der Indizes auf 100 im Jahr 2000 ist durchgefiihrt worden, um
den Vergleich mit dem VPI und seinen Komponenten der amtlichen Statistik zu
erleichtern.

Obwohl in der amtlichen Statistik ein konstantes Gewichtungsschema fiir alle
Regionen genutzt wird,' kénnen Konsumgewohnheiten innerhalb des Gesamt-
raums variieren. Dariiber hinaus kénnen Umweltbedingungen den Nutzen der
Konsumenten neben den Preisen fiir Giiter und Dienstleistungen in verschiedenen
Gebieten beeinflussen (Schultze 2003; Diewert 2004c). Wenn solche Effekte nicht
berlicksichtigt sind, lassen sich die regionalen Preisindizes nicht als ,wahre" Cost-
of-Living-Indizes (,true" COLI) interpretieren. Bei der Verwendung von nationalen
Gewichten zur Konstruktion regionaler Preisindizes entsprechen sie eher dem Las-
peyres-Ansatz eines ,reinen” Preisvergleichs (Strohl 1994; Neubauer 1996: 151).

12 Das deutsche Statistische Bundesamt nimmt nur in den 90er Jahren eine West-Ost-Differenzierung in den
Warenkérben fir Guter vor.
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Das nachfragewirksame Einkommen ist vorzugsweise als verfligbares Einkommen
zu operationalisieren. Allerdings sind fiir diese GroBe keine kompletten Zeitreihen
fiir die Kreise in allen deutschen Bundeslandern verfiigbar. Fiir Rheinland-Pfalz feh-
len die Daten fiir die Jahre 1993 und 1994. Fiir das Saarland und alle ostdeutschen
Bundeslander auBer Berlin sind hoher aggregierte Daten des verfiigbaren Einkom-
mens nur flir den Zeitraum von 1995-2004 verfiigbar (,Volkswirtschaftliche Ge-
samtrechnung der Bundeslinder"”, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg).
Da balancierte Paneldaten fiir diese EinkommensgroBe auf Bundeslandebene fiir
den Zeitraum von 1992-2004 verfligbar sind, nutzen wir die Wachstumsraten der
Lander zur Berechnung der fehlenden Daten fiir die VPI-M-Regression fiir 1993.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist ein schlechterer Indikator fiir das nachfrage-
wirksame Einkommen. Allerdings sind die BIP-Daten fiir die gesamte Untersuchungs-
periode 1995-2004 auf Kreisebene durch die ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
der Lander" verfiigbar (Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg). Alle stlichen
Bundeslander auBer Sachsen und fiinf westliche Bundesldnder (Hessen, Bayern, Ba-
den-Wirttemberg, Nordrhein-Westfalen, Bremen) berichten BIP-Zahlen ebenfalls fiir
das Erhebungsjahr der ausgewzahlten VPI-M-Daten (1993). Fiir die VPI-M-Regression
schétzen wir das BIP ausgewahlter Stadte dieser Bundeslander unter Verwendung der
Kreisdaten fiir 1994 und der Bundeslanderdaten fiir 1993. Wir verwenden BIP-Daten
zur Beurteilung der Robustheit der Schatzergebnisse. Zu diesem Zweck ziehen wir
ebenfalls die Bevolkerungszahl heran, die fiir alle Jahre verfligbar ist.

Besonders in touristischen Gebieten kdnnen Einkommen und Bevdlkerung nicht
die gesamte lokale Nachfrage erfassen. Die Nachfrage nach Giitern kommt nicht
nur durch die Einheimischen, sondern auch von Touristen und Reisenden. In Touris-
musgebieten kann die externe Nachfrage signifikant auf die lokalen Preise fiir Gili-
ter einwirken. Wir benutzen Hotellibernachtungen als Proxy-Variable fiir die Nach-
frage von Gebietsfremden. Daten fiir diese GréBen sind nur unvollstidndig auf der
CD ,Statistik regional” verfiigbar. Die Liicken lassen sich jedoch durch Interpolation
sowie unter Verwendung anderer GroBen aus der Tourismusstatistik schlieBen.™

Die Angebotsseite der Preisdetermination ist in den Kosten des Produktions-
faktors Arbeit beriicksichtigt. Lohndaten auf Kreisebene werden flir den Zeitraum
von 1993-2004 durch das Institut fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB)
zur Verfligung gestellt. Speziell werden die Lohnkosten durch die Bruttodurch-
schnittsléhne und -gehalter der sozialversicherungspflichtigen Vollzeitbeschaftig-
ten gemessen. Sie enthalten Steuern und Abgaben der Beschaftigten, jedoch keine
Sozialabgaben der Arbeitgeber. Lohndaten sind fiir alle Bundeslander verfiigbar.

13 Roos (2006a) nahert die externe Nachfrage dagegen unter Verwendung einer auf die Anzahl von Hotelbetten
bezogenen Dummy-Variablen an.
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Wir benutzen die Bevdlkerungsdichte, um den Einfluss der Ballungsgebiete auf die
Giiter- und Mietpreise zu erfassen. Insbesondere in der MPI-Regression ist der Be-
zug der Bevdlkerung auf die Wohn- und Freifliche der gewdhnlich verwendeten
Bevdlkerungsdichte vorzuziehen, da die Knappheit hiermit genauer erfasst wird.
Die Attraktivitat von Lebens- und Arbeitsbedingungen hinsichtlich der Mietpreise
wird Uber die Proxy-Variable Bevdlkerungswachstum gemessen. Hohere Anspriiche
hinsichtlich der Wohnraumausstattung der qualifizierten Arbeitskrafte gehen lber
den Anteil der Beschaftigten mit einem Universitats- oder Fachhochschulabschluss
in die Schatzung ein. Deskriptive Statistiken fiir alle Variablen sind in der Tabelle 1
fiir die Rander der Untersuchungsperiode enthalten.

Tabelle 1: Deskriptive Statistiken

. Arithme- Standard- - .
GroBe Jahr e M) | edding Minimum  Maximum
Verbraucherpreisindex (VPI- 1995 89,9 1.2 88,4 97,6
M) ohne Wohnungsbereich? 2004 102,5 1.8 97,8 107,6
Mietpreisindex (MPI)2 1995 79,6 9,9 62,6 m,3
2004 87,5 89 73,1 1244
Verbraucherpreisindex (VPI)* 1995 88,7 1,9 86,0 97,5
2004 99,3 2,8 95,4 m.,2
Verfiigbares Einkommen® 1995 1.3 0,7 gi5 14,3
2004 14,4 0,6 13,0 16,6
Bruttoinlandsprodukt (BIP)° 1995 14,3 3,3 10,1 23,7
2004 18,6 4,4 12,9 35,0
Bevélkerung® 1995 156,4 3219 45,4 3471,0
2004 149,2 3143 441 3387,5
Bevdlkerungsdichte®* 1995 3366,8 1818,3 1573,8 10057,5
2004 3159,1 1400,1 1520,0 94476
Lohn/Gehalt 1995 52,0 3,8 45,0 70,8
2004 63,0 59 50,9 82,2
Hotellibernachtungen® 1995 269,5 655,3 9,2 6720,0
2004 383,8 1131,6 14,4 11504,4
Wohnungskapazitat® 1995 819 109,6 16,5 17703
2004 89,7 116,5 17,7 1878,5
Humankapital® 1995 0,092 0,031 0,047 0,228
2004 0,094 0,033 0,050 0,250

Quellen: a Eigene Berechnung, b Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander, Statistisches Amt Baden-
Wiirttemberg, c regionale Statistik (CD), Statistisches Bundesamt, d Bundesanstalt fiir Arbeit, Niirnberg.

6  Schatzergebnisse

Daten fiir den Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich (VPI-M) sind aus ei-
nem Preisvergleich in 50 Stadten fiir 1993 verfiigbar. In einem vorbereiteten Schritt
zielen wir darauf ab, AusreiBer durch die Berechnung der Cook-Distanz aus der
OLS-Regression des Preismodells (13) zu identifizieren. Die Stadt Mainz ist ein po-
tenzieller AusreiBer, da ihr standardisiertes Residuum gréBer als 2 ist. Allerdings
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libersteigt keiner der CD-Werte den Trennwert von 0,089. Da keine einflussreiche
Beobachtung identifiziert werden kann, kalibrieren wir das 6konometrische Modell
der X-Giter durch die Verwendung des gesamten Datensatzes der Stichproben.

Tabelle 2: Schatzergebnisse fiir das VPI-M-Modell

TSLS des VPI (ohne Wohnungsbereich)
Bevdlkerung, Bevdlkerungsdichte, Hotellibernachtungen,

s Humankapital, West-Dummy
Konst. 82,173 (119,784) 82,470 (110,844) 81,999 (124,208)
Verfligbares Einkommen 0,049 (2,470)
BIP 0,029 (2,394)
Bevdlkerung 0,710 (2,515)
Bevdlkerungsdichte 16,537 (2,470) 14,824 (2,079) 16,213 (2,429)
Lohn/Gehalt 0,215 (19,158) 0,212 (18,079) 0,218 (20,011)
Hoteliibernachtungen 0,222 (2,112) 0,196 (1,840) 0,226 (2,166)
R2 0,934 0,932 0,935
SER 0,931 0,941 0,921
SSR 38,981 39,826 38,210
White (p-Wert) 6,601 (0,949) 7,292 (0,923) 6,985 (0,935)

Anmerkungen: t-Werte fiir die Regressionskoeffizienten in Klammern. R2: Determinationskoeffizient,
SER: Standardfehler der Regression, SSR: Summe der quadrierten TSLS Residuen, White: White-Test auf
Heteroskedastizitat.

Tabelle 2 berichtet die Resultate der zweistufigen Kleinstquadrate-Schatzung
(TSLS) fiir die drei Versionen des VPI-M-Modells (13). In allen Regressionen werden
die Bevdlkerung, die Bevdlkerungsdichte, die Hotellibernachtungen, das Humanka-
pital und eine Ost-Dummy-Variable als Instrumente genutzt. Hotellibernachtun-
gen werden relativ zur regionalen Bevélkerung gemessen. Bei der Definition der
Dichtevariablen ist die Bevdlkerung nicht auf die Gesamtflache, sondern nur auf
die Wohn- und Freifldche bezogen worden. Als erstes wird das origindre Modell
(13) durch Instrumentierung des verfiigbaren Einkommens und des Lohnsatzes ge-
schatzt. 93,4 Prozent der VPI-Varianz konnen durch die verwendeten erkldrenden
Variablen erklart werden. Der White-Test zeigt keine Heteroskedastizitat an.

Alle Regressionskoeffizienten sind signifikant mit den erwartenden Vorzeichen.
Das erste VPI-M-Regressionsmodell ist mit dem verfligbaren Einkommen geschatzt
worden, das einen positiven Effekt auf das regionale Preisniveau hat. Je hdher die
Bevdlkerungsdichte ist, umso hoher ist auch der Verbraucherpreisindex. Dieser Ef-
fekt kdnnte auf eine stirkere Nachfrage nach lokalen Giitern in dichtbesiedelten
Gebieten zurlickzuflihren sein. Er liberkompensiert den Druck auf die Preise infolge
des Wettbewerbs. Die positive Korrelation zwischen VPI-M und dem Lohnsatz kann
plausibel lber die Lohnpreisspirale erklart werden. Die positive Reaktion der regi-
onalen Preise auf die Hotellibernachtungen resultiert aus der zusdtzlichen Nach-
frage von Touristen und Reisenden nach lokalen Giitern. Im zweiten und dritten
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VPI-M-Modell ist das verfligbare Einkommen durch das BIP bzw. die Bevdlkerung
ersetzt worden. Beide Variablen weisen praktisch den gleichen Erklarungsgehalt
wie das verfiigbare Einkommen auf.

Das Mietpreismodell (14) wird mittels des kompletten Datensatzes geschitzt,
der alle 439 Kreise und kreisfreien Stadte abdeckt. Da das Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) die Mietpreisdaten erst seit Kurzem erhebt, sind die Re-
gressionen fir das letzte Jahr der Untersuchung, 2004, durchgefiihrt worden. Weil
mit dem Mietpreisindex kein Endogenitatsproblem vergleichbar zum VPI-M-Modell
gegeben ist, lasst sich das MPI-Regressionsmodell mit der gewdhnlichen Methode
der Kleinstquadrate (OLS) oder — im Falle von Heteroskedastizitit — mit der gewich-
teten Methode der Kleinstquadrate (WLS) schatzen.

In einem vorbereitenden Schritt ist das MPI-Modell zum Zwecke einer Ausrei-
Beridentifikation mit OLS geschatzt worden. Mit n = 439 betragt der Trennwert fiir
die Cook-Distanz 0,0093. Bei diesem kritischen Wert sind 29 Gebiete als einfluss-
reiche Beobachtungen identifiziert worden. 20 AusreiBer befinden sich in West-
deutschland und 9 in Ostdeutschland. Ihr Effekt auf die Parameterabschatzung ist
durch Dummy-Variablen im endgiiltigen Modell kontrolliert.

Obwohl einige Veranderungen in den absoluten Werten der geschatzten Koef-
fizienten zwischen den Regressionen mit und ohne AusreiBer auftreten, sind alle
Vorzeichen wie erwartet. Tabelle 3 zeigt, dass der Determinationskoeffizient von
71,8 Prozent beim Regressionsmodell ohne AusreiBerkontrolle auf 82,9 Prozent an-
steigt, wenn flir AusreiBer durch Dummy-Variablen kontrolliert wird. Da der White-
Test die Nullhypothese der Homoskedastizitat in letzterem Fall akzeptiert, wird das
Mietpreismodell letztendlich mit OLS geschatzt.

Tabelle 3: Schatzungsergebnisse fiir das MPI-Modell

Regression ohne Regression mit

AusreiBer-Dummys AusreiBer-Dummys
Konst. 2,517 (5,263) 2,989 (6,906)
Verfiigbares Einkommen 0,180 (11,307) 0,130 (8,567)
Bevélkerungsdichte 0,015 (5,598) 0,015 (6,204)
Bevodlkerungswachstumsrate 13,923 (2,717) 24,044 (4,978)
Wohnungskapazitat -4,210 (-5,207) -3,396 (-4,693)
Hoteliibernachtungen 0,062 (6,505) 0,049 (5,617)
Humankapital 14,180 (14,621) 14,429 (15,571)
R2 0,718 0,829
SER 0,576 0,464
SSR 143,185 86,775
White (p-Wert) 93,583 (0,000) 45,746 (0,282)

Anmerkungen: t-Werte fiir die Regressionskoeffizienten in Klammern. R2: Determinationskoeffizient,
SER: Standardfehler der Regression, SSR: Summe der quadrierten TSLS Residuen, White: White-Test auf
Heteroskedastizitat.
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Wahrend sich der Einfluss der Bevdlkerungsdichte auf die Mietpreise in beiden
Modellen nicht unterscheidet, erweist sich der Effekt des Bevdlkerungswachstums
als deutlich starker, wenn er fiir AusreiBer kontrolliert wird. Der positive Einfluss
ersterer GroBe ist aus der starkeren lokalen Nachfrage zu erwarten. Dagegen kann
sich der signifikant positive Einfluss letzterer GréBe aus dem Zustrom nicht Ge-
bietsanséssiger ergeben, die von vorteilhaften Arbeits- und Umweltbedingungen
angezogen werden. Der gr6Bte signifikante Einfluss auf den Mietpreisindex (MPI)
kommt allerdings vom verfligbaren Einkommen, wenn auch der geschatzte Re-
gressionskoeffizient im endgiiltigen Modell deutlich abfallt. Dies ist auch bei den
Hoteliibernachtungen und der Wohnungskapazitdt beobachtbar. Insbesondere ver-
ursacht eine steigende Anzahl an Ubernachtungen aufgrund héherer Opportuni-
tatskosten einen steigenden Druck auf die Mieten.

Andererseits entspannt sich die Wohnungsnachfrage relativ zum Wohnungs-
angebot mit ansteigender Wohnkapazitat, wodurch der Mietpreisdruck verringert
wird. Der positive Regressionskoeffizient des Humankapitals stimmt mit der Hypo-
these liberein, dass die Nachfrage von Akademikern und qualifizierten Arbeitskraf-
ten groBtenteils auf hochwertige Segmente des Wohnungsmarktes fokussiert ist.

7  Regionaler und temporarer Preisvergleich

Der Verbraucherpreisindex (VPI) weist eine beachtliche rdumliche Variation des re-
gionalen Preisniveaus auf (Abbildung 1). 1995 war das Preisniveau in Frankfurt am
Main insgesamt etwa 25 Prozent hoher als in Stendal. Die Differenz zwischen dem
groBten und kleinsten VPI-Gebiet, Miinchen und Mittlerer Erzgebirgekreis, erhdhte
sich 2004 auf 37,5 Prozent. Ohne den Wohnungsbereich beschrénken sich die Dif-
ferenzen auf ca. 13 Prozent im Jahr 1995 und ca. 16 Prozent im Jahr 2004. Dieser
Unterschied ist konform mit dem Gesetz eines einheitlichen Preises fiir handelbare
Gliter. Zu beachten ist hierbei, dass durch das Vorhandensein nicht-handelbarer
Giiter - insbesondere Dienstleistungen - im VPl ohne den Wohnungsbereich merk-
liche Preisunterschiede erhalten bleiben konnen. Stadte wie Miinchen, Frankfurt,
Stuttgart und KdIn finden sich an der Spitze, unabhidngig davon, ob Mietpreise
eingeschlossen sind oder nicht. Mit der Ausnahme von Hamburg sind die Krei-
se und kreisfreien Stadte mit den 10 hdchsten VPI-Werten in Sliddeutschland, im
Rhein-Main-Gebiet und am Niederrhein konzentriert. Im Gegensatz dazu sind die
Regionen mit den 10 niedrigsten VPI-Werten ausnahmslos in Ostdeutschland an-
gesiedelt.
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Tabelle 4: Kreise mit hochsten und niedrigsten VPI-Werten

1995
VPI

(10 héchste Werte)

Frankfurt/
Main
Miinchen
Land

Miinchen
Stadt

Heidelberg

Hochtaunus-
kreis

Starnberg
Stuttgart

Garmisch-
Patenk.

Ko6In

Fiirstenfeld-
bruck

VPI

108,1

107,4

107,0

105,5
1054

105,1
104,0
102,9

102,8

102,8

(10 niedrigste Werte)

Stendal

Uecker-
Randow

Mittl. Erz-
gebirgskreis

Prignitz

Mansfelder
Land

Aschersleben-
StaBfurt

Vogtlandkreis

Torgau-
Oschatz

Demmin

Kyffhauser-
kreis

86,0

86,1

86,1

86,4

86,4

86,4

86,5

86,5

86,6

86,6

2004

Miinchen
Stadt

Miinchen
Land

Frankfurt/
Main
Starnberg
Stuttgart

Heidelberg
Hamburg

KoIn

Hochtaunus-
kreis

Ebersberg

Mittlerer Erz-
gebirgekreis

Torgau-
Oschatz

Vogtlandkreis

Uecker-
Randow

Mecklenburg-
Strelitz

Zwickauer
Land

Lobau-Zittau
Demmin

Ludwigslust

Niederschles.
Oberlausitz-
kreis

131,2

127,3

124,7

1229
1219

120,0
19,9
119,6

19,4

18,7

954

95,6

95,6

95,6

95,6

95,7

95,8

95,8

9519

96,2

1995

2004

VPI ohne Wohnungsbereich
(10 héchste Werte)

Miinchen
Stadt

Frankfurt/
Main
Stuttgart

Erlangen

Miinchen
Land

Diisseldorf
Ludwigshafen

Leverkusen

Ko6In

Boblingen

99,7

99,6

98,9

98,4
98,1

98,2
98,1
98,0

97,8

97,7

Miinchen
Stadt

Miinchen
Land

Stuttgart

Erlangen
Frankfurt/
Main
Hamburg
Bdblingen
Diisseldorf

Ludwigshafen

Ko6In

VPl ohne Wohnungsbereich
(10 niedrigste Werte)

Mittlerer Erz-
gebirgskreis
Demmin

Uecker-
Randow

Stollberg
Vogtlandkreis
Zwickauer
Land
Lébau-Zittau
Chemnitzer
Land

Prignitz

Elbe-Elster

88,4

88,5

88,6

88,6

88,8

88,8

88,9

88,9

88,9

88,9

Uecker-
Randow

Demmin

Parchim

Ludwigslust

Giistrow

Mecklenburg-
Strelitz

Nordvor-
pommern
Mittlerer Erz-
gebirgskreis
Nordwest-
mecklenburg

Stollberg

114,5

13,4

13,4

13,1
12,3

12,3
12,3
112,0

11,5

m.,2

98,5

99,1

99,2

99,4

99,5

99,7

99,8

9919

100,3
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Abbildung 1: Verbraucherpreisindex 1995 und 2004
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Fortsetzung Abbildung 1

Verbraucherpreisindex (ohne Wohnungsmieten) 1995

<= 90,5069
<= 932157
<= 94,0736
<= 95,0773
<= 99,6537

<= 103,3751
<= 105,4639
<= 106,5718
<= 107,8909
<= 114,5325

IAB-Bibliothek 324

15



R. Kosfeld, H.-F. Eckey, M. SchiiBler

Die Streuung der Preise zwischen den Kreisen nimmt wahrend der Untersuchungs-
periode zu. Wahrend der Variationskoeffizient (VK) des VPl von 4,1 Prozent in 1995
auf 5,5 Prozent in 2004 ansteigt, steigt er beim VPl ohne den Wohnungsbereich
nur von 2,5 Prozent auf 2,6 Prozent an. Ein Anstieg der relativen Preisdispersion ist
ebenfalls zwischen westdeutschen und ostdeutschen Regionen zu beobachten. Die
V/PI-Disparitaten sind innerhalb von Ostdeutschland allerdings wesentlich geringer
als in Westdeutschland. Weder in Deutschland insgesamt noch in den friiheren
beiden Staaten lassen sich Anzeichen fiir o-Konvergenz finden.

Tabelle 5: VPI-Konvergenzregressionen

Deutschland Westdeutschland Ostdeutschland
Koeff. (t-Werte) Koeff. (t-Werte) Koeff. (t-Werte)
Verbraucherpreisindex (VPI)
Konst. -0,8455 (-8,116) -0,9706 (-7,019) -0,2958 (-0,819)
VPI 1995 0,2135 (9,269) 0,2410 (7,906) 0,0912 (1,133)
R2 0,164 0,161 0,012
White 7,863 (0,020) 0,470 (0,791) 17,648 (0,000)
Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich (VPI-M)

Konst. 0,4723 (5,452) 0,0535 (0,339) -1,0135 (-2,127)
VPI-M 1995 -0,0763 (-3,994) 0,0157 (0,452) 0,2544 (2,402)
R2 0,035 0,001 0,050
White 6,201 (0,045) 1,692 (0,193) 2,731 (0,098)

Anmerkungen: t-Werte fiir die Regressionskoeffizienten in Klammern. R2: Determinationskoeffizient,
White: White-Test auf Heteroskedastizitét.

V/PI-Konvergenzregressionen bestatigen groBtenteils die Ergebnisse der o-Konvergenz
(Tabelle 5). B-Divergenz ist fiir West- und Ostdeutschland bei einem VPI mit und ohne
den Wohnungsbereich gegeben. Fiir Deutschland insgesamt ist der Koeffizient der ver-
z6gerten VP|-Variablen unter Einbeziehung des Wohnungsbereichs positiv, wahrend er
ohne den Wohnungsbereich negativ ist. Im Hinblick auf die langsame Konvergenzge-
schwindigkeit von 0,9 Prozent in letzterem Fall implizieren beide Ergebnisse dauerhaf-
te Preisunterschiede. Obwohl Roos (2006a) angibt, dass Preisniveauunterschiede nicht
liber einen langen Zeitraum sinnvoll zwischen den Bundesldndern existieren kénnen,
deutet die geschatzte Halbwertzeit von etwa 15 Jahren fiir den VPl ohne den Woh-
nungsbereich nicht auf schnelle Preisanpassungen hin. Die Beharrlichkeit regionaler
Preisniveaudifferenzen hat sich auch fiir andere Lander gezeigt.

Cechetti et al. (2002) fanden z. B. in einer langen Untersuchungsperiode eine
Einheitswurzel in den US-Stadtepreisniveaus mit einer implizierten Halbwertszeit
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von 9-10 Jahren. Nach Busetti et al. (2006) konvergieren die Preisniveaus in regi-
onalen Zentren in Italien nicht. Dayanandan und Ralhan (2005) veranschlagen die
VPI-Halbwertszeit fiir kanadische Provinzen und Stadte auf 7-8 Jahre.

Die Unterschiede der Mietpreise zwischen den Kreisen in Deutschland sind sehr
groB. 1995 liberstieg der Miinchner VPl denjenigen von Stendal um etwa 137 Pro-
zent. Die Liicke zwischen dem hdchsten und niedrigsten MPI-Kreis verbreitert sich
wahrend der Untersuchungsperiode und erreicht im Jahr 2004 einen Wert von
284 Prozent. Wahrend alle 10 Regionen mit den héchsten Mietpreisen in West-
deutschland liegen, ist die geographische Verteilung der Regionen mit den 10 nied-
rigsten Mietpreisen gemischt. Abbildung 2 zeigt, dass die Niedrigmietregionen in
beiden Teilen von Deutschland vorzufinden sind.

Tabelle 6: Kreise mit hochsten und niedrigsten MPI-Werten

1995 2004
MPI (10 hochste Werte)

Miinchen Land 148,7 Miinchen Stadt 193,2
Frankfurt/Main 1459 Miinchen Land 178.8
Starnberg 145,7 Starnberg 175,0
Hochtaunuskreis 143,9 Frankfurt/Main 170,6
Heidelberg 142,6 Fiirstenfeldbruck 158,0
Miinchen Stadt 139,5 Ebersberg 157,3
Fiirstenfeldbruck 136,4 Hochtaunuskreis 157,1
Ebersberg 1349 Heidelberg 156,6
Dachau 1314 Stuttgart 153,5
Freising 127,7 Main-Taunus-Kreis 152,4

MPI (10 niedrigste Werte)

Stendal 62,6 Tirschenreuth 68,0
Wittmund 64,5 Hof Stadt 711
Plauen 64,7 Regen 71,5
Wilhelmshaven 65,7 Werra-MeiBner-Kreis 71,8
Emden 66,2 Wounsiedel 72,7
Aschersleben 66,4 Hof Land 729
Lichow-Dannenberg 67,1 Gorlitz 731
Mansfelder Land 67,2 Neustadt a. d. Waldnaab 73.4
Uecker-Randow 67,5 Plauen 73,6
Halberstadt 67,5 Bremerhaven 741
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Abbildung 2: Mietpreisindex 1995 und 2004
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Die groBen Disparitdten im MPI spiegeln sich in den VK-Werten. Fiir Deutschland
insgesamt und Westdeutschland steigt der Variationskoeffizient von 16,4 Prozent
in 1995 auf etwa 20 Prozent in 2004 an. Diese Tendenz beinhaltet eindeutig o-
Divergenz der Mietpreise in beiden Teilen Deutschlands. Dagegen zeigen die ab-
nehmenden VK-Werte wahrend der Untersuchungsperiode in Ostdeutschland
o-Konvergenz an. Der Koeffizient der verzdgernden MPI-Variablen ist allerdings
fiir Deutschland insgesamt nicht signifikant. Fiir Ostdeutschland wird die MPI-
Konvergenzrate auf 6,3 Prozent geschatzt, die eine Halbwertszeit von 11 Jahren
beinhaltet.

Tabelle 7: MPI-Konvergenzregressionen

Deutschland Westdeutschland Ostdeutschland
Koeff. (t-Wert) Koeff. (t-Wert) Koeff. (t-Wert)
Konst. -0,0240 (-0,192) -0,3504 (-2,411) 1,9817 (8,575)
MPI 1995 0,0306 (1,092) 0,1046 (3,223) -0,4317 (-8,162)
R2 0,003 0,031 0,377
White 4,573 (0,102) 1,470 (0,479) 13,148 (0,001)

Anmerkungen: t-Werte fiir die Regressionskoeffizienten in Klammern. R2: Determinationskoeffizient,
White: White-Test auf Heteroskedastizitat.

Die Konvergenzregressionen spiegeln die Eigenschaften der verschiedenen regio-
nalen Preisindizes im Hinblick auf ihre zeitlichen Entwicklung wider. Aufgrund des
Gesetzes eines einheitlichen Preises ist eine Konvergenz theoretisch bei handel-
baren Giitern zu erwarten. Insofern ist die Konvergenz des Verbraucherpreisindex
ohne den Wohnungsbereich fiir Deutschland insgesamt erkldrbar. Die langsame
Konvergenzgeschwindigkeit lasst sich durch die Einbeziehung einer Reihe von
nicht-handelbaren Giitern erklaren. Insbesondere enthélt der VPI-M alle Dienst-
leistungen auBerhalb des Wohnungsbereichs, die in dem Warenkorb der amtlichen
Statistik beriicksichtigt werden. Der Nutzen von Wohndienstleistungen hangt nicht
nur von der Wohnungsausstattung, sondern auch stark von der Lage und ortlichen
Gegebenheiten ab. Aus diesem Grund handelt es sich hierbei um ein heterogenes
Gut, dessen regionale Vergleichbarkeit sich schwieriger als bei anderen Giitern ge-
staltet. Hieraus erklart sich auch, dass keinerlei Anhaltspunkte fiir eine Konvergenz
der Mietpreise gefunden werden konnten. Im Verbraucherpreisindex insgesamt
liberwiegt die bei nicht-handelbaren Giitern vorzufindende Persistenz regionaler
Preisdisparitaten.
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8 Fazit

In dieser Arbeit wird ein Preismodell fiir Konsumgiiter und Wohnungsdienstleistun-
gen zur Schitzung des Verbraucherpreisindex (VPI) mit und ohne den Wohnungs-
bereich und des Mietpreisindex (MPI) fiir alle 439 deutschen NUTS 3-Regionen
im Zeitraum von 1995-2004 verwendet. Regionale Verbraucherpreisindizes ohne
den Wohnungsbereich (VPI-M) sind mithilfe eines Preisvergleichs des Statistischen
Bundesamtes in 50 deutschen Stadten fiir das Jahr 1993 kalibriert. Das MPI-Modell
ist 6konometrisch unter Verwendung von Mietpreisen geschatzt, die vom Bundes-
amt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) in 2004 erhoben worden sind. Wih-
rend das VPI-M-Modell fast 95 Prozent der regionalen Variation des VPI erklart,
geht der Erklarungsgehalt beim MPI-Modell deutlich zuriick. Unter Beriicksichti-
gung von AusreiBer-Dummys erreicht der Determinationskoeffizient einen Wert
von 0,83, wohingegen er ohne Kontrolle fiir regionale AusreiBer nur bei 0,72 liegt.
Im Unterschied zum Verbraucherpreisindex ohne den Wohnungsbereich (VPI-M)
gibt dieser Befund Anlass zu berechtigtem Zweifel, ob die dkonometrische Me-
thode im Wohnungsbereich Erfolg versprechend einsetzbar ist. Aus diesem Grund
pladieren wirim Wohnungsbereich fiir eine regelmaBige - vorzugsweise jahrliche -
Erhebung von Mietpreisdaten in allen Kreisen. Was die Methodik einer Erhebung
von Mietpreisdaten anbelangt, liegen inzwischen Erfahrungen aus nicht-amtlichen
Erhebungen vor. Insbesondere konnten hierzu kleinrdumlich angelegte Internet-
erhebungen des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) von Nutzen
sein. Dagegen ldsst sich die 6konometrische Methode zur Schatzung des VPI ohne
den Wohnungsbereich aus in gréBeren Zeitabstdnden - etwa in Abstdnden von
5 Jahren - durchzufiihrenden Erhebungen sinnvoll einsetzen.

Das regionale Preisniveau insgesamt erhdlt man durch Gewichtung der beiden
Subindizes mit den Ausgabenanteilen. Da die Konsummuster auf Kreisebene nicht
bekannt sind, lassen sich die regionalen VPIs als Preisindizes vom Typ Laspeyres,
und nicht dagegen als ,wahre" Cost-of-Living-Indizes (,true” COLI) interpretieren.

Eine Regionalanalyse zeigt, dass das raumliche VPI-Muster wahrend des gesam-
ten Untersuchungszeitraums 1995-2004 recht stabil bleibt. Cluster hoher Preis-
niveaugebiete sind insbesondere in Siiddeutschland um die Stadte Miinchen und
Stuttgart, im Rhein-Main-Gebiet, im Niederrheingebiet entlang des Doppelzent-
rums Koln/Diisseldorf und im GroBraum Hamburg vorzufinden. Wie erwartet sind
die meisten ostdeutschen Gebiete Niedrigpreisniveauregionen. Kreise mit niedrigen
Preisniveaus kommen allerdings vereinzelt auch entlang der tschechischen Grenze
in Bayern und verstreut in Rheinland-Pfalz, im Saarland und in Hessen vor. Die
Disparitaten bei den Mietpreisen sind auBerordentlich groB. Hohe MPI-Regionen
befinden sich nicht nur in Westdeutschland, sondern auch in Ostdeutschland
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- insbesondere im Umbkreis von Berlin. Die Trennlinie zwischen niedrigen und ho-
hen MPI-Regionen verlauft hierbei keinesfalls entlang der ehemaligen innerdeut-
schen Grenze. Wahrend sich die VPI-M-Werte regional um maximal 16 Prozent
voneinander unterscheiden, wird bei den MPI-Werten eine maximale Differenz von
280 Prozent zwischen den Kreisen und kreisfreien Stadten in Deutschland erreicht.
Der groBte regionale VPI-Unterschied liegt bei 37 Prozent.

Um zu priifen, ob sich in der Entwicklung der beiden 6konometrisch geschatz-
ten Sub-Preisindizes sowie des daraus ermittelten Verbraucherpreisindex die
theoretisch zu erwartenden Eigenschaften spiegeln, haben wir fiir den Zeitraum
1995-2004 eine Konvergenzanalyse durchgeflihrt. Wahrend der VPl ohne den Woh-
nungsbereich (VPI-M) mit einer Jahresrate von 0,9 Prozent zwischen allen Kreisen
konvergiert, tendiert der VPl insgesamt dazu wahrend des Untersuchungszeitraums
zu divergieren. Dies steht in Einklang mit einer relativ hohen Konvergenzrate von
handelbaren Giitern, die starker in dem erstgenannten Preisindex gewichtet sind.
Es gibt keinerlei Evidenz fiir eine MPI-Konvergenz zwischen allen Kreisen. Den-
noch ist die Entwicklung des MPIs in den beiden ehemaligen deutschen Staaten
vollig unterschiedlich. Wahrend die MPI-Disparitdten im Zeitraum von 1995-2004
in Westdeutschland angestiegen sind, neigen die Wohnmieten dazu, sich den ost-
deutschen Regionen anzugleichen. Insgesamt ist die Entwicklung der Preisindizes
mit dem theoretisch zu erwartenden Verhaltensmuster konform.
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Maglichkeiten zur Bildung eines Regionalindex Wohnkosten
unter Verwendung von Angebotsdaten

1 Hintergrund und Uberblick

Der Rat fiir Sozial- und Wirtschaftsdaten hat am 21. Mérz 2008 unter dem Ti-
tel ,WeiBer Fleck Regionale Preisindizes — Wie kann die Wissensliicke geschlossen
werden?" einen Projektaufruf ver6ffentlicht, um Mdglichkeiten zur Bildung regio-
nal differenzierter Preisindizes zu beleuchten und mittelfristig die entsprechende
Datenverfiigbarkeit zu verbessern. Dabei sind vor allem Giiter und Leistungen von
Bedeutung, die mit Blick auf regional unterschiedliche Lebenshaltungskosten ein
hohes Gewicht haben.

Im Zuge dieses Aufrufs hat der Rat flir Sozial- und Wirtschaftsdaten empirica
damit beauftragt, mit einer Expertise fiir den Bereich ,Wohnkosten"' ein Mosaik
zum Gesamtbild beizusteuern. Wohnkosten spielen — das wird auch im Projektauf-
ruf deutlich — im Kontext regionaler Preisindizes eine entscheidende Rolle, denn
zum einen geben Mieterhaushalte fast wahrend des gesamten Lebenszyklus rund
20 Prozent ihres Nettoeinkommens fiir das Wohnen aus (Kaltmiete).2 Zum anderen
sind auch die regionalen Unterschiede, beispielsweise zwischen Miinchen und pe-
ripheren Regionen Ostdeutschlands, erheblich.

Hinzu kommt, dass der Beobachtung von Wohn- und Immobilienpreisen auch
eine libergeordnete Bedeutung zukommt, wie im Zuge der aktuellen weltweiten Fi-
nanzkrise einmal mehr deutlich wird. So sind in Deutschland laut Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) mehr als 50 Prozent aller Kredite mit Immo-
bilien abgesichert, wodurch Immobilienpreise und ihre Entwicklung zu einem zent-
ralen Bestandteil der Finanzmarktstabilitdt und damit auch der Konjunktur werden.

Vor diesem Hintergrund liefert die vorliegende Expertise einen Uberblick iiber
heutige Mdglichkeiten der Preisbeobachtung im Segment der Wohnkosten. Dazu
werden zundchst die Anforderungen an eine solche Preisbeobachtung - also ei-
nen Wohn- bzw. Immobilienpreisindex - diskutiert, wobei 6ffentliche Akteure im
Fokus stehen. AnschlieBend werden bestehende Daten sowie Ansdtze einer Index-
berechnung mit Blick auf diese Anforderungen untersucht. SchlieBlich wird eine
Indexbildung auf der Basis von Angebotsdaten erprobt und die Ergebnisse kritisch
diskutiert. Hierfiir wird zunachst diskutiert, inwiefern sich diese Daten trotz mdgli-
cher Abweichungen der Transaktionspreise zur Indexbildung eignen und inwiefern
eine Korrektur der Angebotsdaten mdglich ist. Im Ergebnis liegt ein bundesweiter
regionaler Immobilienpreisindex auf Basis sowohl bereinigter als auch unbereinig-
ter Angebotsdaten vor.

1 Hier zundchst ohne Wohnnebenkosten.

2 Beiden Eigentlimerhaushalten sinken die Wohnkostenbelastungen durch die relativ schnelle Entschuldung rasch
ab, so dass ihre Einkommensbelastung im Durchschnitt niedriger ist.
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2 ,Preisindex Wohnkosten" — Anforderungen aus
offentlicher Sicht

Die vielfdltigen bereits bestehenden Ansatze zur Berechnung von Preisindizes im
Immobilienmarkt (vgl. Abschnitt 3) verdeutlichen zum einen, dass grundlegende
methodische Fragen noch nicht abschlieBend geklart sind. Andererseits erscheint
derzeit jedoch auch ungeklart, welche Anforderungen an einen solchen Index ei-
gentlich zu stellen sind. Dabei sind unterschiedliche Verwendungszusammenhén-
ge zu beriicksichtigen, die zu unterschiedlichen Anforderungen mit Bezug auf die
raumliche, die zeitliche und die inhaltliche Tiefe eines solchen Index fiihren. Im
Folgenden wird daher ein kursorischer Uberblick iiber die Interessenlage verschie-
dener dffentlicher Akteure gegeben.

2.1 Statistische Amter

Ein zentrales Thema der Datenerhebungen der statistischen Amter, also des Sta-
tistischen Bundesamtes (Destatis) sowie der Landesidmter, ist die flichendeckende
Preisbeobachtung. Daraus ergibt sich unmittelbar ein groBes Interesse an der Be-
obachtung von Wohnkosten. Derzeit besteht hier insbesondere im Bereich der Im-
mobilienpreise Handlungsbedarf, da diese bisher nicht in den Preisindizes beriick-
sichtigt werden. Aus den unterschiedlichen Zusténdigkeiten der jeweiligen Amter
im foderalen System ergeben sich jedoch vor allen Dingen in der Frage der regi-
onalen Tiefe leicht abweichende Anspriiche an einen Regionalindex Wohnkosten.

Im Jahre 2010 erwartet Destatis eine EU-Verordnung, derzufolge die Mit-
gliedstaaten zur Berechnung eines Immobilienpreisindex zur Berlcksichtigung
im harmonisierten Verbraucherpreisindex (HVPI) verpflichtet werden sollen. Im
Vorfeld der Richtlinie fiihrt Destatis bereits heute erste Berechnungen durch (vgl.
Abschnitt 3.1.4). Bei dem resultierenden Index handelt es sich derzeit um einen
bundesweiten, quartalsweise errechneten Immobilienpreisindex als Ergebnis eines
hedonischen Modells.®* Im Gesprdch duBerte sich das Amt dariiber hinaus lediglich
an einer Auflosung auf Linderebene interessiert und verwies hierfiir auch auf die
Méglichkeit reprasentativer Stichproben. Eine detailliertere regionale Gliederung
falle letztlich in den Aufgabenbereich der statistischen Landesédmter.

In Nordrhein-Westfalen (NRW) basiert die derzeitige Preisbeobachtung auf
20 Kommunen, die nach dem zweiten Weltkrieg ohne Berlicksichtigung besonde-
rer regionaler Gegebenheiten ausgewahlt wurden. Bis ins Jahr 2010 ist hier eine

3 Mietpreise werden im Gegensatz zu Immobilienpreisen schon heute tber eine Lingsschnittstichprobe im HVPI
berticksichtigt. Hier gilt insbesondere die geringe Riicklaufquote als Problem.
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Umstellung auf Basis der Raumordnungsregionen und Kreistypen des Bundesamtes
fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) geplant. In diesem Zusammenhang wire
eine quartalsweise Berechnung eines Wohnkostenindex auf Ebene der Raumord-
nungsregionen wiinschenswert. Einer hdheren rdumlichen Auflésung steht der zu-
standige Mitarbeiter des Statistischen Landesamtes NRW aufgrund zu erwartender
Schwierigkeiten mit der Datenbasis — und folglich mit der Verlasslichkeit eines ent-
sprechenden Index - kritisch gegenlber.

2.2 Behorden der Finanzmarktaufsicht

Als Akteure der Finanzmarktaufsicht sind sowohl die BaFin als auch die Bundesbank
auf verldssliche Preisdaten des Wohn- und Immobilienmarktes angewiesen. Aller-
dings zeigten sich auch hier in Gesprachen unterschiedliche Verwendungsschwer-
punkte. Wahrend die BaFin auf derartige Daten vornehmlich im Zusammenhang
mit der Aufsicht Gber Finanzinstitute in Kontakt kommt, liegt das vordergriindige
Interesse der Bundesbank in der Beobachtung der Inflation als Basis fiir geldpoliti-
sche Entscheidungen. Daneben spielen hier auch Konjunkturbeobachtung, Finanz-
marktstabilitdt und ebenfalls die Bankenaufsicht eine Rolle.

Die BaFin verfolgt das Ziel einer vorausschauenden, risikoorientierten Aufsicht.

In diesem Zusammenhang werden in einer Querschnittsabteilung u. a. auch na-

tionale und internationale Immobilienmarkte analysiert, um friihzeitig Immobili-

enrisiken flir die beaufsichtigten Institute zu erkennen. Aussagekraftige regionale

Immobilienpreisindizes waren fiir die Arbeit der BaFin insbesondere unter zwei As-

pekten niitzlich:

1. Empirische Basisfiirdie Beobachtungstrukturellerundregionaler Entwicklungen
am deutschen Immobilienmarkt und fiir die Analyse der Auswirkungen auf
regional tatige Institute wie Sparkassen und Kreditgenossenschaften.

2. Ergdnzung des von den Bankenverbdanden entwickelten Marktschwan-
kungskonzeptes: Das ,Basel 11"-Regelwerk erlaubt unter bestimmten Voraus-
setzungen die Privilegierung, d. h. eine geringere Eigenkapitalunterlegung,
von Wohnimmobilienkrediten. Eine Bedingung ist die laufende Uberwachung
des Wertes der belasteten Immobilie durch die Institute und die Pflicht zur
Neubewertung, wenn derregionale Teilmarkt starken Schwankungen ausgesetzt
ist. Um zu bestimmen, welche Immobilien einer Neubewertung bediirfen,
haben die Verbande der Kreditwirtschaft ein Marktschwankungskonzept
entwickelt, dessen Reprasentativitdt aufgrund von Datenliicken grundsatzlich
verbesserungswiirdig ist. Konsistente und methodisch anerkannte regionale
Immobilienpreisindizes kdonnten einen Beitrag leisten, um diese Defizite zu
verringern und die Qualitdt des Marktschwankungskonzeptes zu verbessern.
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Fiir die BaFin wére ein methodisch sauberer Immobilienpreisindex auf Kreisebene
hilfreich, der wenigstens quartalsweise, besser jedoch monatlich, zur Verfligung
steht. Hedonische Modelle zur Berechnung seien dagegen nicht zwingend nétig.
Eine Beobachtung der Teilmarkte fiir Einfamilienhduser, Mehrfamilienhauser, Woh-
nungen und ggf. Gewerbegebaude reiche aus.

Aus Sicht der Bundesbank dagegen liegt das Hauptaugenmerk auf der Infla-
tionsbeobachtung. So merken Hoffmann und Lorenz (2006) an, dass ,Cost-of-
living"-Indizes unbedingt auch Wohnkosten beinhalten missen. Im Gesprach wur-
de deutlich, dass hierfiir die MaBstébe bisheriger Preisindizes von Destatis in Bezug
auf Verlasslichkeit und Kontinuitdt der Daten anzulegen sind. Daraus Idsst sich ein
Interesse an der rechnerischen Trennung unterschiedlicher Preiseinfliisse und damit
an hedonischen Berechnungen ableiten, die quartalsweise auf Ebene der Raum-
ordnungsregionen des BBR durchgefiihrt werden. Besonderes Augenmerk legt die
Bundesbank auBerdem auf die Transparenz der Ergebnisse und Methoden.

2.3 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
und BBR

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) sowie
das nachgelagerte BBR vertreten in besonderem MaBe die 6ffentlichen Interessen.
Ihnen obliegt nicht nur, die verschiedenen Entwicklungen zu beobachten und be-
ratend tatig zu werden. Das Ministerium hat darliber hinaus die Aufgabe, Politik zu
gestalten und demnach Gesetze und Richtlinien vorzuschlagen und in der Entwick-
lung zu begleiten. Die Behdrden sehen sich im Zusammenhang der Forschungsfrage
dabei zunachst in einer koordinierenden Rolle, die z. B. in einem Austausch mit dem
Statistischen Bundesamt zur Weiterentwicklung des Hauserpreisindex wie auch in
dem Dialog mit Experten zum Ausdruck kommen soll. Das Ministerium bekraftigt
darliber hinaus das Interesse an einer Verbesserung der regionalisierten Datenba-
sis sowohl bzgl. der Miete wie auch der Immobilienpreise. Dies sei erstrebenswert
fiir eine Absicherung von politischen Entscheidungen etwa im Bereich der Sozi-
alraumanalyse (z. B. im Kontext der ,sozialen Stadt") oder der Analyse regionaler
Disparitaten sowie der Wertentwicklung von Immobilien als Baustein der privaten
Altersvorsorge. Neben der Analyse der tatsachlichen Transaktionspreise bzw. Miet-
preise wiren auBerdem hedonische Modelle mit hoher rdumlicher Auflésung sowie
belastbare Ergebnisse fiir regionale und bundesweite Entwicklungstrends wiin-
schenswert. Sowohl BMVBS als auch BBR wiirden zudem begriiBen, wenn das im
Rahmen der jetzigen Tatigkeitsschwerpunkte des Statistischen Bundesamtes (z. B.
HVPI) und der Gutachterausschiisse (Wertgutachten und Grundstiicksmarktbe-
richte) erhobene und verwendete Datenmaterial weiter zu einem Instrument der
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bundesweiten regionalisierten Markt- und Preisbeobachtung ausgebaut wiirde. Die
amtliche Statistik sollte langfristig zumindest bundesweit Eckwerte der regionalen
Preis- und Mietenentwicklung bereitstellen. Auf welcher regionalen Ebene und in
welchen zeitlichen Intervallen amtliche und nicht-amtliche Daten und Analysen
ineinander greifen, kann aus Sicht der Behdrden erst nach weiteren Analysen und
einem intensiveren Dialog mit den Akteuren bewertet werden. Bausteine hierzu
liefern zwei aktuelle Methodenstudien im Rahmen der Ressortforschung.*

2.4 Weitere offentliche Akteure: Agentur fiir Arbeit
und Finanzministerium

Neben den ,klassischen" Akteuren der Statistik und der Immobilienmarkte kénn-
te auch an anderer Stelle Bedarf an einem regionalen Preisindex Wohnkosten
bestehen. So hat etwa die Bundesagentur fiir Arbeit bzw. die operativ tatigen
Arbeitsgemeinschaften (ARGEn) und sonstigen Trager im Rahmen der Angemes-
senheitspriifungen von Antrigen auf Ubernahme der Wohnkosten ein Interesse an
Informationen lber Wohnkosten in einer Region. Mit einem Urteil vom 7.11.2006°
(bestétigt im Juni 2008) entschied das Bundessozialgericht, dass Wohngeldtabel-
len fir eben diese Angemessenheitspriifungen keine valide Basis darstellen. Als
MaBstab miisse vielmehr die Miete am Wohnort dienen. Daraus folgt die Notwen-
digkeit der Festsetzung der entsprechenden Obergrenzen aus dem Mietspiegel (vgl.
Abschnitt 3.1.3), sofern dieser vorliegt (so geschehen etwa in Kiel). Fiir ARGEn in
landlichen Regionen (etwa Region Hannover) besteht dagegen ein unmittelbarer
Bedarf, einen entsprechenden VergleichsmaBstab zu generieren. Hierflir wird we-
nigstens die Gemeindeebene als Auflésung ben6tigt, wobei jedoch (in Anlehnung
an die Mietspiegel) eine Aktualisierung alle zwei Jahre ausreicht. Diesen Anforde-
rungen miissen die ARGEn zeitnah gerecht werden, so dass zum heutigen Zeitpunkt
unklar ist, ob die Bildung eines regionalen Wohnkostenindex hierflir mglicherwei-
se zu spat erfolgt. Auf jeden Fall kdnnte ein solcher Index durchaus eine Verbesse-
rung der Informationslage darstellen.

Ein weiterer mdglicher Nutzer von Immobilienpreisindizes ist das Bundesmi-
nisterium der Finanzen (BMF). Hier folgt aus der Anwendung (z. B. im Rahmen
der Grundsteuer) heraus ein Bedarf an der Beurteilung einzelner Objekte. Dabei
sind durchaus methodische Parallelen zu einem Immobilienpreisindex denkbar.
Im Vordergrund miisste dafiir das Ziel stehen, den tatsachlichen Marktpreis ei-

4 Die eine Studie bereichert die Methodendiskussion durch einen regionalisierten hedonischen Preisindex auf Basis
von bundesweiten Kreditdaten von Hypoport, eine zweite Studie untersucht bundesweit das Potenzial zur lokalen
und regionalen Marktbeobachtung auf Basis der Gutachterausschussdaten zur bundesweiten Marktbeobachtung.

5 Aktenzeichen B 7b AS 10/06 R.
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ner untersuchten Immobilie so genau wie mdglich beschreiben zu konnen. Derzeit
erfolgen diese Schatzungen durch ein vereinfachtes Ertragswertverfahren, Steuer-
bilanzwerte und Bodenrichtwerte. Im Rahmen der Erbschaftssteuerreform wurde
jedoch vorgeschlagen, auf ein Vergleichswertverfahren Gber die jeweiligen Gut-
achterausschiisse zurtlickzugreifen. Fiir einen Immobilienpreisindex folgen aus den
Aufgaben des Ministeriums unmittelbar hohe Anforderungen an die Verldsslichkeit
und die regionale Auflésung. Da eine Anpassung im Rahmen der Steuer jedoch nur
jahrlich erfolgen konnte, reicht diese Periodizitat — der unverbindlichen Aussage
eines Ministeriumsmitarbeiters folgend - aus.

2.5 Zwischenfazit: Anforderungsprofil an den ,Preisindex Wohn-
kosten"

Die Gesprdache mit den dffentlichen Akteuren haben im Wesentlichen drei Tenden-
zen verdeutlicht: Erstens zeigen verschiedene Behdrden vor verschiedenen Hin-
tergriinden groBes Interesse an einem regionalen ,Preisindex Wohnkosten” und
insbesondere an einem Immobilienpreisindex. Zum Teil wurden auch schon Bemii-
hungen unternommen, selbst einen Index zu entwickeln oder jedenfalls methodi-
sche Fragen zu diskutieren. Folglich sind sich zweitens auch alle Befragten der pro-
blematischen Datenlage bewusst und verfolgen daher mit Interesse Bemiihungen,
Angebotsdaten auf ihre Validitdt zu priifen oder Daten von Gutachterausschiissen
zusammenzufiihren (vgl. Abschnitt 3.1.4). Drittens wurden die Erwartungen besta-
tigt: Die jeweiligen Anforderungen weichen zum Teil stark voneinander ab. Somit
kann letztlich nur ein in jeder Hinsicht hoch auflésender Index allen Interessen ge-
recht werden. Vor dem Hintergrund der nachfolgenden Diskussion um die geeigne-
te Datenbasis erscheint fiir einen ersten Schritt jedoch eine Kompromissldsung an-
gebracht. Diese sollte zu einem quartalsweise errechneten Index, nach Maglichkeit
auf Kreisebene, flihren. Hedonische Berechnungen sind dabei von verschiedenen
Stellen ihrer Detailtiefe wegen gewiinscht, jedoch nicht immer zwingend benétigt.
Wichtig ist vielmehr, dass der Index eine verldssliche Aussage Uber die tatsdchliche
Preisentwicklung trifft. Moglicherweise ist genau hierfiir die hedonische Analyse
aufgrund der Heterogenitdt von Immobilien und Wohnungen unabdingbar. Ande-
rerseits muss oberstes Ziel sein, einen ,Preisindex Wohnkosten" derart zu gestalten,
dass die Berechnungen methodisch transparent und liber die Jahre konsistent sind.
Hierflir bedarf es - gerade bei der Anwendung hedonischer Modelle - einer groBen
Stabilitat der Datenbasis.

Neben der hier geflihrten Diskussion der 6ffentlichen Interessen sollten auch
private Institutionen (z. B. Banken) nicht vollig auBer Acht gelassen werden. Ge-
rade im Zuge der aktuellen Debatte um die weltweite Finanzkrise wird deutlich,
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wie wichtig eine fundierte Immobilienmarktbeobachtung ist und wie schnell priva-
te bzw. unternehmerische Interessen mit 6ffentlichen Interessen zusammenfallen
konnen. Es erscheint daher ratsam, in nachfolgenden Analysen auch die Interes-
sen von Wirtschaft und Verbinden stirker in die Uberlegungen mit einzubezie-
hen. Dabei ist zu erwarten, dass insbesondere Banken und Versicherungen um eine
moglichst detaillierte Beobachtung der Markte bemiiht sind, woraus sich durchaus
noch héhere Anforderungen an den Index ergeben konnen. SchlieBlich hat schon
die BaFin auf Bedarf an einem monatlich errechneten Index hingewiesen.

3 Uberblick iiber die Datenverfiigbarkeit und Bewertung
der Datenangebote

Wie bereits erwdhnt beschaftigt die ,Problematik Wohnpreisindex" 6ffentliche Ak-
teure bereits seit einiger Zeit. Darliber hinaus befassen sich auch zahlreiche private
Akteure - etwa Banken oder Maklerverbande - mit Wohn- und Immobilienpreis-
daten, ohne dass es jedoch bisher zur Etablierung eines Index gekommen ware. Im
Folgenden wird ein Uberblick tiber die wichtigsten bestehenden Datensitze - 6f-
fentliche wie private - sowie bisherige Ansétze einer Indexbildung gegeben. Dabei
dienen stets die zuvor diskutierten Anforderungen offentlicher Akteure sowie Kos-
ten- und Verfligbarkeitsaspekte als MaBstab fiir den Nutzen der jeweiligen Daten.

3.1 Datenquellen 6ffentlicher Institutionen
3.1.1 Haushalts- und Personenbefragungen

Im regelmdBigen Turnus finden bundesweit verschiedene Erhebungen mit dem
libergeordneten Ziel statt, die Lebenssituation der Bevolkerung statistisch zu er-
fassen bzw. Daten fiir die Forschung bereitzustellen. Drei dieser Erhebungen sind
der Mikrozensus, das Sozio-oekonomische Panel sowie die Einkommens- und Ver-
brauchsstichprobe.

Der Mikrozensus (MZ) ist eine jahrliche Stichprobenbefragung des Statisti-
schen Bundesamtes, in der ein Prozent aller Einwohner (iber ihre wirtschaftliche
und soziale Lage (Erwerbstatigkeit und Bildungsverhalten) befragt wird. Uber eine
Flachenstichprobe werden Auswahlbezirke gebildet, innerhalb derer alle Haushalte
und Personen befragt werden. Jedes Jahr wird mindestens ein Viertel der Auswahl-
bezirke ausgetauscht, so dass jeder Haushalt hdchstens vier Jahre lang zur aus-
gewdhlten Stichprobe zihlt (partielle Rotation). Auf diese Weise werden jahrlich
rund 370.000 Haushalte (ca. 820.000 Personen) erfasst. Dabei sind die Befragten
grundsatzlich zur Auskunft verpflichtet.
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Beschrieben werden die Haushalte im MZ jahrlich Gber Merkmale zu den Perso-
nen (Alter, Geschlecht, Staatsangehdrigkeit etc.), Haushaltszusammensetzung,
Quellen des Lebensunterhalts und der Hohe des Haushaltsnettoeinkommens. Alle
vier Jahre wird der Fragenkatalog um Zusatzthemen ergdnzt, etwa durch Fragen
zu Wohnsituation® oder Pendlerverhalten. Fiir die Beobachtung von Wohnkosten
kann insbesondere die Zusatzbefragung zur Wohnsituation dienen. Erfragt werden
Daten zu GebZude (Art, GroBe, Baualtersklasse), Wohnung (Fldche, Heizungsan-
lage), Haushalte (Eigentlimer/Mieter, Einzugsjahr) sowie bei Mietwohnungen zu
Kosten (Miete, Betriebs- und Nebenkosten). Das Auswahlverfahren des Mikrozen-
sus soll dabei auch regional reprasentativ sein. Die unterste rdumliche Einheit, fiir
die Daten bereitgestellt werden kdnnen, sind die sogenannten regionalen Anpas-
sungsschichten. Bundesweit wurden dazu 123 regionale Anpassungsschichten mit
einer MindestgréBe von 500.000 Einwohnern und einer DurchschnittsgroBe von
650.000 Einwohnern definiert. So kann eine Anpassungsschicht beispielsweise aus
einer groBeren kreisfreien Stadt oder auch aus mehreren Landkreisen bestehen.
Eine noch kleinrdumigere Betrachtung ist nicht mdéglich, da die ,kritische Masse"
der Befragten dann zu gering wird, um noch statistische Relevanz zu besitzen.
Selbst auf Ebene der Anpassungsschichten kdnnen die Ergebnisse nicht bis in das
kleinste Detail (d. h. nach mehreren Merkmalkombinationen) ausgewertet werden,
weil auch deren Fallzahlen zu gering werden.

Das Deutsche Institut fiir Wirtschaftforschung (DIW) fiihrt seit 1984 jéhrlich
das Sozio-oekonomische Panel (SOEP) als Lidngsschnittstudie privater Haushalte
durch. Im Erhebungsjahr 2006 wurden ca. 12.500 Haushalte (ca. 22.700 Personen)
zu ihrer Haushaltszusammensetzung, Wohnsituation, Erwerbs- und Familienbio-
grafie, Erwerbsbeteiligung, beruflichen Mobilitdt, Einkommensverlaufen, Gesund-
heit und Lebenszufriedenheit befragt. Damit werden sowohl die objektiven Lebens-
bedingungen als auch die subjektiv bewertete Lebensqualitdt aufgenommen.

Die haushaltsbezogenen Merkmale des SOEP sind zur Beobachtung regionaler
Wohnkosten auf der einen Seite nur bedingt geeignet, da sie nicht darauf abzielen,
flachendeckende Auskunft zu geben. Zwar ist beim DIW unter bestimmten Daten-
schutzbedingungen eine Geocode-CD als Ergdnzung zum SOEP verfiigbar, welche
eine Zuordnung der Haushalte - etwa zu Raumordnungsregionen des Bundesamtes
fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) - zulésst. Eine detailliertere Abbildung,
etwa auf Kreisebene, ist aber, bedingt durch die verhaltnismaBig kleine Stichprobe,
nicht moglich.

6  Im Mikrozensusgesetz ist die Bereitstellung fundierter Daten zu den Wohnverhéltnissen als Zweck des Zensus
verankert.
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Andererseits bietet das SOEP fiir die Bildung von Wohnpreisindizes durch Auswer-
tungsmaglichkeiten von Wohnkosten und Wohnbiografien einen interessanten
Datenpool. Ferner werden zahlreiche Objektmerkmale wie GroBe und Ausstattung
sowohl durch objektive als auch durch subjektive Antworten beschrieben. Ein we-
sentlicher Vorteil des SOEP ist zudem die Verfligbarkeit eines relativ leicht hand-
habbaren Datensatzes, aus dem fiir politisch interessante Zielgruppen (z. B. Fami-
lien, Auslénder) eigene Wohnprofile erstellt werden kénnen.

Ein Abgleich mit den Ergebnissen des Mikrozensus zeigt in der Mehrzahl we-
sentlicher Strukturmerkmale des Wohnungsmarktes eine hohe Ubereinstimmung
der Ergebnisse. Bei einigen Merkmalen allerdings gibt es deutliche Abweichungen
(z. B. Wohnfléche pro Kopf, Mieten, Mietbelastungsquoten). Fiir einige der Abwei-
chungen lassen sich sicherlich Griinde in der Konzeption und Stichprobenzusam-
mensetzung des SOEP finden, umgekehrt kann bei einigen Ergebnissen des MZ die
Validitit und Eignung als Benchmark hinterfragt werden (z. B. Mietbelastungsquo-
ten), so dass hier die Ergebnisse des SOEP eine hilfreiche Ergénzung der amtlichen
Statistik darstellen kdnnen.

Die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) schlieBlich ist eine Befra-
gung des Statistischen Bundesamtes in Kooperation mit den statistischen Landes-
amtern Giber Einkommens-, Vermdgens- und Schuldensituation sowie die Konsum-
ausgaben privater Haushalte. Auch Fragen zur Ausstattung mit Konsumgiitern und
den Wohnverhéltnissen sind enthalten. Die Befragung wird alle flinf Jahre durch-
gefiihrt und ist gesetzlich geregelt.” Die Teilnahme ist dabei - im Gegensatz zum
Mikrozensus - freiwillig. Befragt werden 0,2 Prozent aller deutschen Haushalte.
2003 wurden ca. 53.500 Haushalte erfasst.

Der Erhebungsfragebogen der EVS besteht aus drei Teilen: Das Einflihrungs-
interview enthalt die Grunddaten der Haushalte und Personen, die Wohnsitua-
tion und die Ausstattung mit Konsumagiitern. Der zweite Teil besteht aus einem
sogenannten Haushaltsbuch, in dem der Haushalt drei Monate seine samtlichen
Einnahmen und Ausgaben eintragt. Der dritte Teil besteht aus einem Feinaufzeich-
nungsheft, in dem detailliert alle Ausgaben fiir Speisen und Getranke nach Mengen
und Preisen aufgegliedert werden. Veroffentlicht werden die Ergebnisse je nach
Erhebungsteil etwa 9 bis 15 Monate nach ihrer Erhebung. Haushalte in Gemein-
schaftsunterkiinften und Haushalte mit einem monatlichen Haushaltsnettoein-
kommen von mehr als 18.000 Euro werden nicht erfasst.

7 Gesetz Uber die Statistik der Wirtschaftsrechnungen privater Haushalte in der im Bundesgesetzblatt Teil I,
Gliederungsnummer 708-6, veroffentlichten bereinigten Fassung, gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
14. Mérz 1980 (BGBI. I S. 294), in Verbindung mit Artikel 2 der Verordnung vom 26. Mérz 1991 (BGBI. | S. 846) und dem
Bundesstatistikgesetz (BStatG) vom 22. Januar 1987 (BGBI. | S. 462, 565), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 9. Juni 2005 (BGBI. | S. 1534). Statistisches Bundesamt (16.7.2008): http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/
Sites/destatis/Internet/DE/Presse/abisz/Einkommens__Verbrauchsstichprobe, templateld=renderPrint.psml.
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Zur Wohnkostenbeobachtung kdnnen aus der EVS vor allem die Angaben zur
Wohnsituation verknlpft mit den Grunddaten der Haushalte und Personen die-
nen. Darliber hinaus werden auch Verkehrs- und Vermdgenswerte von Immobilien
im Besitz der Haushalte erhoben. Zudem bieten sich differenzierte Auswertungs-
mdglichkeiten zu weiteren Ausgaben der Haushalte, wodurch sich weitere mog-
liche Ankniipfungspunkte ergeben. Regionale Differenzierungen nach Bundesland,
GemeindegroBe und Entfernung zur niachsten GroBstadt sind dabei im Grundsatz
maglich.

Zusammenfassend sind die hier vorgestellten Erhebungen als einzige Datenbasis
fiir einen Regionalindex Wohnkosten nicht geeignet. Im Rahmen von MZ und EVS
werden die hierflir notigen Merkmale zur Wohnsituation nicht oft genug erfasst.
An eine quartalsweise Beobachtung der Preisentwicklung, wie von zahlreichen
Akteuren benotigt, ware auf Basis dieser Daten nicht zu denken. Mit dem SOEP
hingegen ist bei nur 12.500 befragten Haushalten voraussichtlich keine flachen-
deckende Analyse auf Ebene der BBR Raumordnungsregionen oder gar der Kreise
zu erreichen. Gleichwohl kénnen alle drei Erhebungen zum einen als Benchmark fiir
einen Wohnpreisindex und zum zweiten als Mosaik im Gesamtbild dienen. So bietet
z. B. das SOEP eine mdgliche Datenquelle, mit der gleichzeitig Bestands- und Neu-/
Wiedervermietungsmieten analysiert werden kdnnen.

3.1.2 Sozialgesetzgebungsstatistiken

Seit der Umstellung der Sozialgesetzgebung im Zuge der ,Hartz-Reformen" ist die
Grundsicherung von Arbeitsuchenden in Deutschland durch das ,Sozialgesetz-
buch 11" (SGB ) geregelt. Durch das Zusammenlegen von Arbeitslosenhilfe und So-
zialhilfe fallt die Grundsicherung in den Zustandigkeitsbereich der Bundesagentur
fiir Arbeit. Diese stellt seit September 2006 umfangreiches Datenmaterial zur Mit-
telvergabe im Rahmen des SGB Il zur Verfiigung. Dieser Datensatz enthilt - dem
Tatigkeitsfeld der Agentur entsprechend - auf Kreis- oder Tragerebene® Informa-
tionen lber Arbeitslosenquoten und verwandte GroBen einerseits und Ausgaben
fiir die Grundsicherung andererseits. Wesentlicher Bestandteil der Statistik sind
damit auch die Merkmale ,durchschnittliche Hohe der Leistungen fiir Unterkunft
je Person" sowie die ,durchschnittliche Hohe der Leistungen fiir Unterkunft je Be-
darfsgemeinschaft" Hieraus lassen sich — mit Abstrichen - interessante Aussagen
tiber die Situation der niedrigpreisigen Sektoren des Wohnungsmarkts ableiten. Von
groBem Vorteil ist dabei die gesicherte, monatlich (mit drei Monaten Verzégerung)
verfligbare Datensubstanz. Zu beachten ist allerdings, dass liber das Zustandekom-

8 Die Trager sind hierbei zumeist, aber nicht immer mit einem oder mehreren Kreisen deckungsgleich.
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men der Zahlungen keine Informationen &ffentlich verfiigbar sind. Es stehen fla-
chendeckend jedoch nur die Merkmale Fliche und Miet-/Betriebs-/Nebenkosten
zur Verfligung. Weitere Merkmale des Wohnraumes fehlen oder leiden unter gerin-
ger Datenqualitdt. Aus Datenschutziiberlegungen sind weiterhin keine Cluster mit
weniger als drei Beobachtungen verfiligbar, so dass bei hoher raumlicher Auflésung
(etwa auf Kreisebene) und Differenzierung nach speziellen Merkmalen unvollstan-
dige Datensédtze zu erwarten sind. Grundsatzlich gelten fiir die Datenweitergabe
die hohen Anforderungen des & 75 SGB X. Daher hat bisher eine Datenweitergabe
lediglich lokal begrenzt stattgefunden und Mitarbeiter der Bundesagentur fiir Ar-
beit zeigen sich gegenlber einer Weitergabe bundesweiter Daten skeptisch.

Interessant ist neben den Antragsdaten auch die zuvor bereits diskutierte
Forderung des Bundessozialgerichts (vgl. Abschnitt 2.4) nach einer Angemessen-
heitspriifung anhand der Mieten am Wohnort. Hieraus entsteht fiir die Trager die
Notwendigkeit, eine Art lokalen Mietspiegel flachendeckend nicht nur zu erstellen,
sondern auch zu verdffentlichen. Bisher ist jedoch unklar, wie diese Aufstellungen
konkret aussehen werden und ob sie also wertvolle Informationen in hinreichender
Tiefe beinhalten. Im Gesprach befand etwa die ARGE der Region Hannover, dass ein
solcher Spiegel lediglich im Zwei-Jahres-Turnus aktualisiert werden misse. Dies
ware fiir einen fundierten Regionalindex zu wenig. Ferner sind die Trager lokal fiir
die Angemessenheitspriifungen verantwortlich. Hieraus kénnten sich Probleme mit
der Standardisierung, der Kompatibilitdt mit anderen Quellen und - bei 439 Tra-
gern — der Verfligbarkeit der Daten ergeben.

Ebenfalls im Zuge der ,Hartz-Gesetze" ging die Bedeutung der Wohngeldsta-
tistik deutlich zuriick. Ursache hierfiir ist, dass Empfanger staatlicher Unterstiit-
zung, bei deren Berechnung die Wohnungskosten bereits beriicksichtigt werden
- wie etwa beim Arbeitslosengeld Il -, keinen Anspruch mehr auf Wohngeld erhe-
ben kdnnen. Entsprechend kommen als Wohngeldempfanger seit dem Inkrafttreten
des vierten ,Hartz-Gesetzes" (1.1.2005) vornehmlich Geringverdiener und Rentner
infrage, die zur Deckung des tdglichen Bedarfes der Unterstiitzung durch den Staat
bediirfen. Die Gesamtzahl der Haushalte, die Wohngeld beziehen, ging folglich
zwischen 2004 und 2005 um fast 78 Prozent auf 780.660 zurlick. Aktuell (2006)
erfasst die Wohngeldstatistik sogar nur noch 665.892 Fille. Damit erscheint auch
hier eine rdumliche Auflésung tber die Kreisebene hinaus schwierig.

Im Gegensatz zur SGB II-Statistik sind in der Wohngeldstatistik einige Charak-
teristika der jeweiligen Wohnung, wie etwa Baualter, Wohnflache und Nettomiete,
erfasst. Dennoch fehlt es hier zur stichhaltigen Analyse an zahlreichen Merkmalen,
wie z. B. einer Kennziffer zur Beschreibung der Lage. Beiden Statistiken ist gemein,
dass bei der Analyse der Daten keine reprasentative Stichprobe erwartet werden
kann. So konnen zwar durchaus auch Selbstnutzer Wohngeld beantragen. Es scheint
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aber dennoch unwahrscheinlich, dass der gesamte Immobilienmarkt - und insbe-
sondere das mittlere und obere Segment - in einer der beiden Quellen abgedeckt
ist. Bei Verwendung dieser Daten tritt also zusatzlich die Frage auf, inwiefern das
Niedrigpreissegment als Indikator fiir den Gesamtmarkt dienen kann. Ungeachtet
dessen bietet die Sozialgesetzgebungsstatistik interessante Anhaltspunkte z. B. fiir
die raumlich-wirtschaftliche Entwicklung und ist daher fiir Modellrechnungen als
Zuspieler von Variablen sowie als mdglicher Benchmark von Interesse. Als Daten-
basis fiir einen umfassenden regionalen Wohnpreisindex kommen beide Quellen
jedoch nicht infrage.

3.1.3 Mietspiegel

Aus den Vorgaben des biirgerlichen Gesetzbuches (§ 558 ff.) folgt die Notwendig-
keit, Uber Informationen einer ,ortsiiblichen Vergleichsmiete" zu verfiigen. Diese
Informationen bereitzustellen, ist Ziel der von Stidten und groBeren Gemeinden
aufgestellten Mietspiegel. Nach § 558d ist von einem qualifizierten Mietspie-
gel die Rede, wenn der Spiegel im Zwei-Jahres-Turnus nach wissenschaftlichen
Grundsétzen® erhoben und von Interessensvertretern der Vermieter und der Mieter
anerkannt wird. Gemeinden sind gemaB § 558c zum Aufstellen eines Mietspiegels
- ob qualifiziert oder nicht - jedoch nur dann verpflichtet, wenn ,ein Bediirfnis
besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdglich ist". Daraus ergibt sich
unmittelbar, dass eine flichendeckende Erhebung nicht stattfindet. Dariiber hin-
aus sind auch die vorhandenen Mietspiegel bisher nicht in einer zentralen Daten-
bank zusammengefasst. Zwar gibt es vonseiten der Mieterbiinde Anstrengungen,
dies zu andern, jedoch sind diese noch nicht zu einem Abschluss gekommen. Bis
dato liegen lediglich vereinzelt - z. B. durch den FOCUS mit ca. 300 Stadten und
Gemeinden - Datenbanken mit den Mietspiegeln mehrerer Stadte bereit.

Im Mietspiegel sind Vergleichsmieten nach verschiedenen Kriterien, wie etwa
Lage, Baujahr, Ausstattungsmerkmalen und Flache der Wohnung aufgeschliisselt.
Hierin liegt ein weiteres Problem flachendeckender Nutzung der Daten. So liegen
den verschiedenen Merkmalen zum Teil unterschiedliche Definitionen zugrunde.
Hier sei exemplarisch auf die Mietspiegel von Bonn und Dortmund verwiesen.
Wiahrend in Bonn (Mietspiegel von 2007) beispielsweise Belichtungsmingel in
die Berechnung der Ausstattungsmerkmale eingehen, finden diese im Dortmunder
Mietspiegel (2006) keine Erwdhnung. Stattdessen werden hier z. B. Balkone als
Ausstattungsmerkmal gewertet, welche in Bonn anteilig der Grundfldche zuge-
rechnet werden. Dariiber hinaus ist der Mietspiegel in Dortmund schwerpunkt-

9 Es herrscht jedoch keine Einigkeit dariiber, was hierunter zu verstehen ist.
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maBig auf Wohnungen zwischen 55 m2 und 83 m2 ausgerichtet, wihrend in Bonn
Wohnungen von 20 m2 bis 150 m2 Eingang finden. In beiden Spiegeln sind nur
Mehrfamilienhduser erfasst.

Die Diskussion verdeutlicht, dass sich Mietspiegel nur bedingt als Datenbasis
fiir regionale Preisindizes anbieten. Zum ersten werden sie nicht flachendeckend
erhoben. Zum zweiten existiert bislang keine Datenbank, welche die Daten der ver-
schiedenen Spiegel biindelt. Zum dritten scheint eine solche Biindelung auf ab-
sehbare Zeit auch nur mit Bezug auf einen Teil der Merkmale oder nach vorheriger
Aggregation - etwa durch Einteilung der Wohnungen in bestimmte Ausstattungs-
klassen — Gberhaupt mdglich. SchlieBlich decken die Mietspiegel auch im Bereich
der Mietpreise nicht samtliche Objektkategorien ab.

3.1.4 Gutachterausschiisse

Mit den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB § 192 ff.) bestehen gesetz-
liche Grundlagen zur Erfassung aller Immobilienkaufvertrdge durch Gutachteraus-
schiisse und damit zur umfassenden Gewinnung von Kaufpreisinformationen. Ein
Kaufvertrag enthalt im Allgemeinen eine Beschreibung des Objektes mit Lageanga-
be, GrundstiicksgréBen, Gebdude- bzw. Objekttypen, ggf. WohnungsgréBen sowie
erganzende Informationen. Allerdings ist der Inhalt von Vertrdgen nicht normiert,
so dass aufgrund llickenhafter Objektbeschreibungen der Informationsgehalt sehr
uneinheitlich sein kann. Dieses Problem tritt vor allem dann auf, wenn nicht ein-
zelne Objekte, sondern ganze Portfolios gehandelt wurden. Auswertungsschwie-
rigkeiten kénnen sich auch durch lange und unibersichtliche Vertrage sowie Ne-
benabsprachen ergeben. Zudem miissen Verkaufspreise nicht immer die aktuellen
Marktpreise abbilden. So sind etwa bei Verkdufen innerhalb von Familien oder bei
Kopplungsgeschiften Sonderkonditionen durchaus nicht ungewdhnlich. Dies er-
klart manch iiberraschenden AusreiBer oder Preisspannen.

Trotz dieser Einschrankungen liegt mit den auswertbaren Vertragen ein sehr
groBer Datenpool vor, der die Mehrheit der Verkaufsfalle umfasst. Insbesondere
Verkdufe an Endnutzer werden in den Daten gut erfasst. Zusatzlich werden die
Gutachterausschiisse in § 197 BauGB ermachtigt, zur Fiihrung der Kaufpreissamm-
lung miindliche und schriftliche Auskiinfte bei Eigentiimern einzuholen. Die Gut-
achterausschiisse kdnnen also die Informationen aus den Kaufvertrdgen erganzen
lassen, wenn sie dies fiir erforderlich halten. Damit besteht prinzipiell eine sehr
gute Ausgangslage zu Gewinnung flidchendeckender, konsistenter statistischer
Preisinformationen fiir den Gesamtmarkt sowie fiir einzelne Marktsegmente. Ein-
schrankend ist jedoch zu erwdhnen, dass lediglich Objektkdufe erfasst werden und
der Mietmarkt folglich unberiicksichtigt bleibt. Auch im Bereich der Kaufpreise sind
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die Daten der Gutachterausschiisse derzeit kaum nutzbar. Hauptursache hierfiir ist
die foderale Organisationsstruktur.

Organisation der Gutachterausschiisse

Die Einrichtung von Gutachterausschiissen obliegt den Landern, die ein Spektrum
unterschiedlicher Lésungen gefunden haben. Uberwiegend wurden die Ausschiisse
auf der rdumlichen Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte eingerichtet. Teilweise
gibt es auch fiir groBe kreisangehdrige Stadte eigene Gutachterausschiisse. In Ba-
den-Wiirttemberg sind die Ausschiisse generell auf der Gemeindeebene angesiedelt.
Mit § 198 BauGB iiber die Einrichtung Oberer Gutachterausschiisse hat der Bund al-
lerdings einen Weg fiir Giberregionale Standardisierung und Bereitstellung von Daten
aufgezeigt. In einigen Landern, so etwa in Nordrhein-Westfalen, Niedersachsen oder
Brandenburg, wurden solche Oberen Gutachterausschiisse fiir die Bundeslander ein-
gerichtet. Das Bundesrecht enthilt jedoch keine Regelungen zur Vereinheitlichung
des Vorgehens oder des Outputs. Es besteht in § 199 BauGB zwar eine Erméachti-
gung der Bundesregierung, mit Zustimmung des Bundesrates Vereinheitlichungen
zur Anwendung gleicher Grundsatze herbeizufiihren, aber dieses Recht wurde bisher
nicht ausgeschopft. Allerdings liegt den Ausschiissen im Bundestag derzeit ein Ge-
setzesentwurf im Rahmen der Erbschaftssteuerreform vor, demzufolge die Lander
zur Einrichtung eines Oberen Gutachterausschusses verpflichtet werden sollen. Die
Zukunft dieses Entwurfs ist jedoch in Anbetracht der politischen Debatte um die
Erbschaftssteuerreform nicht abzusehen. Dennoch bestehen bereits heute verschie-
dene Ansatze der Standardisierung und Zentralisierung.

Eine Mdglichkeit, die Datenerhebung zu standardisieren, sind landesrechtliche
Verordnungen (z. B. Nordrhein-Westfalen). Hierdurch kdnnen etwa Mindestanforde-
rungen an die Kaufpreissammlungen etabliert werden. Einen anderen Weg schléagt
etwa der Obere Gutachterausschuss Niedersachsen ein. Hier werden fiir die Zusam-
menfiihrung der Daten standardisierte Kennzahlen aus den vorhandenen Informa-
tionen bestimmt. Weitere Mdglichkeiten der Standardisierung ergeben sich aus der
Verwendung einheitlicher Software (z. B. Bayern) sowie der Initiative einzelner Institu-
tionen. Hier ist insbesondere Destatis zu nennen, das im Rahmen des bereits angespro-
chenen Projektes versucht, die Daten der Gutachterausschiisse zusammenzufiihren. In
bisherigen Modellrechnungen wurden dabei jedoch lediglich die sieben Bundeslander
beriicksichtigt, die einen Oberen Gutachterausschuss eingerichtet haben. Im Gespréch
auBerte sich das Amt jedoch zuversichtlich, in Zukunft lber eine Flachenstichprobe
jedenfalls auf Bundes- und spater auch auf Landerebene stichhaltige Berechnungen
auf der Basis von Gutachterausschussdaten durchfiihren zu kénnen.

Seit einiger Zeit haben auch die Gutachterausschiisse selbst und insbesondere
die Oberen Gutachterausschiisse die Notwendigkeit der Standardisierung und Zen-
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tralisierung erkannt. Aktuell befasst sich ein Arbeitskreis mit der Mdglichkeit, einen
Grundstiicksmarktbericht Deutschland aufzulegen. Hierzu sollen die Daten der Aus-
schiisse zentral gesammelt werden, ohne dass jedoch die Erhebungsart standardisiert
wird. Vielmehr sollen auch hier aus den Daten der einzelnen Ausschiisse mittels nach-
traglicher Standardisierung aussagekraftige und vergleichbare Kennzahlen errechnet
werden. Inwiefern sich hieraus im Rahmen eines Regionalindex Wohnkosten interes-
sante Ankniipfungspunkte ergeben konnen, ist derzeit jedoch noch véllig offen.

Die hier nur kursorisch™ diskutierten Bemihungen der Standardisierung und
Nutzbarmachung von Gutachterausschussdaten verdeutlichen zum einen, wie
umfangreich und wertvoll diese Quelle ist. Auch im Rahmen eines Regionalindex
Wohnkosten wéren Gutachterausschussdaten zur Beobachtung des Marktseg-
ments ,Kaufen" von groBem Wert. Zum anderen wird aber auch deutlich, dass in
naher Zukunft nicht mit einem fldchendeckenden Datenbestand zu rechnen ist.
Hierflir ware z. B. in Baden-Wiirttemberg noch viel Standardisierungsarbeit zu
leisten. Ungeachtet dessen stellen die Daten der Gutachterausschiisse jedoch eine
interessante Option da. Insbesondere kdnnen sie als Benchmark dort herangezo-
gen werden, wo Standardisierung und Zentralisierung schon weit fortgeschritten
sind. Hierdurch kénnten sowohl Immobilienpreisindizes als auch - moglicherweise
schon im Vorfeld - Angebotsdaten auf ihre Validitat hin liberpriift werden.

3.2 Datenbestdnde aus der Wirtschaft
3.2.1 Maklerbefragungen: Immobilienverband Deutschland und LBS

Die wohl groBte Verbreitung im Bereich der regional gegliederten Wohnkosten-
beobachtung hat der Wohn-Preisspiegel des Immobilienverbandes Deutschland
(IVD)." Der Preisspiegel ist einerseits Teil der Offentlichkeitsarbeit und soll zugleich
Marktinformationen fiir die Mitgliedsunternehmen bereitstellen, um Marktveran-
derungen transparent zu machen. Ein wissenschaftlicher Anspruch ist damit nicht
verbunden. Die hohe Verbreitung erklart sich im Wesentlichen aus der Gber Jahre
gewachsenen Bekanntheit, dem systematischen und differenzierten Aufbau und
wahrscheinlich auch aus dem Mangel an Alternativen. Fiir den Wohnungsmarkt
halt der IVD-Wohn-Preisspiegel ein recht breites Informationsangebot bereit. Fiir
ca. 360 Stadte werden etwa Daten zu den Grundstiicken sowie den Objektpreisen
bzw. Nettokaltmieten in verschiedenen Wohnwertklassen und Objekttypen ange-

10 Nicht explizit diskutiert wurden etwa die Umsatzabfrage des BBR, die Immobilienmarktumfrage durch den
deutschen Stddtetag oder die Immobilienmarktanalyse der GEWOS GmbH.

11 Der IVD ist 2004 als Vereinigung aus dem Ring Deutscher Makler und dem Verband Deutscher Makler
hervorgegangen.
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geben. Die Wohnwerte stehen jeweils fiir eine Mischung aus Lagemerkmalen und
Qualitatsmerkmalen des Wohnobjektes. Anstelle der oftmals genannten Preisspan-
nen gibt der IVD sogenannte Schwerpunktpreise an, die man statistisch als gewich-
teten Mittelwert ansehen kann.

Eine mit dem IVD-Wohn-Preisspiegel vergleichbare Basis bietet der LBS-Preis-
spiegel. Auch hier wird einmal jdhrlich aktualisiert. Die regionale Differenzierung
ist im Vergleich zum IVD-Preisspiegel etwas groBer. Zudem wird zwischen Neubau-
und Bestandspreisen unterschieden. Dabei werden Preise fiir Baugrundstiicke, frei-
stehende Eigenheime, Reiheneigenheime und Eigentumswohnungen angegeben.
Eine Unterscheidung nach Lagen und Wohnwerten findet nicht statt. Stattdessen
werden in Ergdnzung zum ,hdufigsten Wert" Preisspannen fiir die einzelnen Ob-
jektklassen angegeben. Mieten werden nicht beobachtet.

LBS- und IVD-Daten sind, unabhangig von den Unterschieden in der Differen-
zierung, hinsichtlich Qualitdt und Methodik vergleichbar."? Die Daten basieren nicht
auf belastbaren statistischen Auswertungen tatsachlicher Abschliisse bzw. Vertrége.
Stattdessen werden in den Stadten oder Regionen sogenannte Preisberichterstatter
(IVD) angeschrieben und erhalten einen Fragebogen, den sie ausgefiillt zuriicksenden.
Eine gesonderte Anleitung zum Ausfiillen (IVD) soll typische Fehler vermeiden hel-
fen. So werden die Preisberichterstatter aufgefordert, die Relationen der einzelnen
Objekttypen systematisch zu vergleichen und auch die Abweichungen zu Vorjahres-
werten auf Plausibilitdt zu tberpriifen. Trotz dieser Versuche der Qualitatssicherung
ist letztlich keine homogene Qualitdt zu erwarten. Zunachst bleibt es dem einzelnen
Preisberichterstatter liberlassen, wie viel Sorgfalt er auf die Beantwortung der Fragen
verwendet. Die Spanne reicht vom eiligen, beildufigen Ausfiillen bis zu systematisch
betriebenen Auswertungen und kleinen ,Expertenworkshops” mit Maklerkollegen
und anderen lokalen Experten, bei dem der Bogen im Konsens der Kollegen mit ihrem
jeweils spezifischen Erfahrungshintergrund ausgefiillt wird. Bei der zentralen Aus-
wertung der Daten kénnen zwar standardisierte Plausibilitatspriifungen durchgefiihrt
werden. Doch bleiben die Bandbreiten mdéglicher Fehler so groB, dass insbesondere
Preisentwicklungen nicht prazise genug beschrieben werden kénnen.

Die Daten aus Maklerbefragungen konnen aus den genannten Griinden nicht
fiir die Bildung eines Regionalindex Wohnkosten herhalten. Zum einen ist eine ob-
jektive Beurteilung der Qualitdt kaum mdoglich, ohne aus anderen Quellen iiber
Daten mit unzweifelhaft hoher Qualitat zu verfiigen. Zum anderen bieten auch die
Maklerbefragungen keine flachendeckende Datenbasis.

12 Auch die Daten der Bulwien AG basieren im Wesentlichen auf IVD-Daten und sind von daher mit den gleichen
Schwéchen behaftet. Daraus entwickelte Indizes (wie zum Beispiel der Bundesbank) versuchen zumindest grobe
Struktureffekte (nach Region unterschiedliche Zusammensetzung der Transaktionen) auszugleichen.
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3.2.2 Daten von Banken und banknahen Institutionen

Fast jede Immobilientransaktion ist mit einer Finanzierung durch eine Bank verbun-
den.” Die Bank erfasst bei jeder Kreditzusage standardméBig eine Reihe von Daten,
um ihr Kreditportfolio nach verschiedenen Kriterien analysieren und bewerten zu
konnen. Im Zentrum stehen dabei - im Zuge der Subprime-Krise mehr denn je -
vermehrt Kreditrisikoanalysen, die Objektcharakteristika (Kaufpreis, Lage, GroBe/
Wohnfliche, Bauform, Zustand, Mieteinnahmen) und auch Haushaltscharakteris-
tika (Einkommen, Alter, Berufsgruppe etc.) miteinander kombinieren. Gleichzeitig
besteht ein Interesse daran, zeitnahe Verkehrswerte fiir die beliehenen Objekte
zu erhalten, um die im Schadensfall zu erzielenden Verkaufserldse realistisch ein-
schatzen zu kénnen. Insofern verfiigen die Banken in aller Regel liber sehr differen-
zierte Preisdaten in hohen Fallzahlen. Die Qualitat der Daten ist generell als sehr
hoch einzuschadtzen, weil sie auf tatsdchlichen Transaktionen beruhen.

In der Bankenlandschaft gibt es an verschiedenen Stellen Bemihungen zum
Aufbau einer systematischen Datenbasis zur Generierung zeitnaher Verkehrswerte
und Mietpreise unterschiedlicher Objektklassen. Ein Beispiel fiir diese Bemiihun-
gen ist die Transaktionsdatenbank des Verbandes deutscher Pfandbriefbanken e. V.
(vdp) (vgl. auch Verband Deutscher Pfandbriefbanken 2008). Hierin werden derzeit
Daten zu Preis,'* Standort, GroBe, Baualter, Ausstattung und Zustand von 11 Mit-
gliedsinstituten gepoolt. Vier weitere Mitglieder haben bereits Interesse an einer
Beteiligung angemeldet. Dariiber hinaus wird auch mit Nichtmitgliedern liber eine
Teilnahme gesprochen. Seit 2004 sind so bereits 300.000 Datensatze in die Daten-
bank eingeflossen, die jahrlich durch die HVB Expertise GmbH mittels hedonischer
Modelle analysiert werden. Dabei sind sowohl| Miet- als auch Kaufobjekte enthalten.

Neben der Analyse der Transaktionsdatenbank des vdp, unternimmt die HVB
Expertise GmbH auch eigene Anstrengungen zur Errechnung von Immobilienpreis-
indizes. Schon die Internetprdsentation der HVB Expertise erlaubt die Abfrage von
Preisdaten zu derzeit Gber 1.000 Stddten und Gemeinden. Dabei lassen sich uber
das Archiv z. T. Ubersichten der letzten zehn Jahre abrufen. Die Aktualisierung er-
folgt jedoch nicht in einem regelmdBigen Turnus. Unterschieden werden jeweils
vier Lagequalitdten sowie verschiedene Objektklassen. Derzeit ist aber nicht klar, ob
die HVB Expertise ihr frei zugangliches Datenangebot in dieser Form aufrechterhalt.
Bereits heute stehen kartografische Darstellungen nicht mehr frei zur Verfiigung.

Bei der systematischen Ableitung ihrer Preisdaten kann die HVB Expertise auf
den Datenbestand der Muttergesellschaft zurlickgreifen. Dieser umfasst mehrere

13 Oft wird ein Objekt durch mehrere Kredite bei zum Teil unterschiedlichen Instituten finanziert.
14 Ist kein Transaktionspreis verfiigbar, wird auf Marktwerte zuriickgegriffen.
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hunderttausend Objekte und wichst jahrlich um rund 60.000 neue Félle. Parallel
dazu nutzt die HVB Expertise ein bundesweites Netz von Wertgutachtern, die mit
Blick auf die aktuellen Kreditantrdge und auch im Auftrag Dritter Objektbewer-
tungen durchfiihren. Die hierbei oftmals angewandten Vergleichswertverfahren er-
zeugen einen weiteren Datenstrom, der zusatzlich in die Preisbeobachtung einge-
bunden werden kann. Trotz dieser MaBnahmen ist das Bundesgebiet zum jetzigen
Zeitpunkt bei Weitem noch nicht vollstandig in das Projekt eingegangen. Hierdurch
wird deutlich, wie problematisch die flichendeckende Marktbeobachtung sogar
mithilfe hunderttausender Falle ist.

Die HVB Expertise GmbH hat sich in ihren Arbeiten fiir eine hedonische Modell-
bildung entschieden. Einen dhnlichen Weg beschreitet Finpolconsult auf der Basis
von Daten der Hypoport AG in einer 2008 verdffentlichten Studie im Auftrag des
BBR (Diibel/Iden 2008). Im Datensatz dieser Studie sind insgesamt 197.023 Kredit-
falle aus den Jahren 2003-2007 gefiihrt, wobei jedoch lediglich Kauf und Neubau
in die Stichprobe Eingang finden. Fiir jedes Objekt sind dabei zahlreiche Merkma-
le erfasst (Baualter, Nutzungsart, Wohnungstypus, ...), die zudem durch Regions-
kennzahlen des BBR (z. B. siedlungsstrukturelle Kreis- und Gemeindetypen) ergénzt
wurden. Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass sich die Daten grundsatzlich fiir
die Bildung hedonischer Modelle eignen und hierflir auch den nétigen Umfang
haben. Die Bildung von Regionalindizes wird dagegen zum jetzigen Zeitpunkt nur
aus eben diesen Modellen heraus fiir mdglich gehalten. Fiir regionalisierte Regres-
sionsansdtze wére, so die Studie, entweder die Zusammenfiihrung verschiedener
Datensitze oder die Nutzbarmachung der Gutachterausschussdaten (vgl. Ab-
schnitt 3.1.4) vonnoten.

Die Diskussion zeigt, dass die Daten von Banken und banknahen Institutionen
sich aufgrund ihrer hohen Verldsslichkeit und Differenzierung fiir die Bildung he-
donischer Modelle eignen und somit eine mdgliche Basis fiir einen Regionalindex
Wohnkosten bilden. Fraglich ist jedoch zum einen, ob es gelingt, liber das Pooling
der Daten - hier liefert der vdp derzeit den vielversprechendsten Ansatz - eine aus-
reichende Basis fiir eine hohe regionale und zeitliche Aufldsung zusammenzufiih-
ren. Derzeit verbleiben unter der Gleichverteilungsannahme aus der vdp-Transak-
tionsdatenbank lediglich etwa 700 Falle je Kreis in einem Zeitraum von vier Jahren.
Zum anderen liegen den Banken Mietpreise nur bedingt vor. Nach Aussage des vdp
ergibt sich oftmals das Problem, dass Mieten nicht objektscharf, sondern lediglich
fiir einen Objektkomplex erfasst sind. SchlieBlich stehen zum jetzigen Zeitpunkt
auch noch keine Daten von Banken fiir die Offentlichkeit zur Verfiigung. Inwiefern
sich dies in Zukunft dndert, ist derzeit noch offen.
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3.2.3 Beobachtung und Analyse von Angebotsdaten

Als frei zugangliche Daten zu Wohnungspreisen werden Wohnungsinserate regel-
maBig auch zu Zwecken der Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsmarktbeob-
achtung ausgewertet.” Mittlerweile finden sich die meisten Inserate - zum Teil
auch von Zeitungen - im Internet wieder. Dariiber hinaus haben sich in den letzten
Jahren einige Immobilienborsen etabliert (z. B. Immobilien Scout GmbH). Ahnlich
wie in den Zeitungen selbst wird hier fast das gesamte Spektrum des Wohnungs-
marktes gespiegelt. Die elektronische Erfassung erleichtert dabei die Sammlung
und Auswertung der Daten. So verfolgt die IDN Immodaten GmbH den Ansatz, ver-
schiedene Quellen automatisiert zu einer einzigen Datenbank zusammenzufiigen.
Derzeit werden hier regelmaBig bereits tiber hundert Quellen auf Inserate durch-
sucht und die entsprechenden Objekte zentral erfasst. Hieraus ergibt sich eine Da-
tensubstanz von monatlich 2,6 Millionen Anzeigen. Umfangreiche Kategorisierung,
wie etwa nach Angebotsart (kaufen, mieten), Nutzungsart (Wohnraum, Gewerbe,
unbebautes Land etc.) oder Objektart (Doppelhaushilfte, Einfamilienhaus etc.), er-
mdglichen eine detaillierte Beobachtung des Wohnungsmarktes in seiner gesamten
Breite. Dabei konnen doppelte Anzeigen gefiltert werden. Inzwischen verwendet
auch das BBR die Daten der IDN in seinem Datenportfolio zur Beobachtung von
Mieten und Immobilienpreisen. Daneben verwenden auch zahlreiche Unternehmen,
wie etwa die F+B GmbH und auch empirica diese Daten.

Per Definitionem bringen Angebotsdaten jedoch ein grundlegendes Problem
mit sich: Sie liefern keine Informationen liber tatsdchliche Abschliisse. Insofern ist
bei der Analyse absoluter Werte Vorsicht geboten. Ungeachtet dessen ist jedoch
anzunehmen, dass die Untersuchung der Marktdynamik weniger problembehaftet
ist, da systematische Verzerrungen - sofern vorhanden - bei der Betrachtung von
Wachstumsraten nicht ins Gewicht fallen. Dagegen diirfte das Problem teilweise
fehlender Informationen schwerer wiegen. Oftmals ist z. B. die genaue Adresse in
den Inseraten nicht enthalten oder es kommt zu Problemen bei der Auslese der
jeweiligen Quellen, so dass einzelne Informationen im Datensatz der IDN fehlen.
Somit ist zu erwarten, dass der Datensatz bei Reduktion auf auswertbare Teile er-
heblich an Umfang verliert. Insofern erscheint die Angabe von 2,6 Millionen recht
hoch gegriffen.

15 So fiihrt z. B. das BBR regelmiBig Analysen auf Basis von Angebotsdaten durch, etwa: BMVBS/BBR (Eds.): Housing
and Real Estate Markets in Germany 2006 - Brief Summary. BBR-Online-Publikation 08/2008. urn:nbn:de:0093-
ONO808RG13.

16 empirica erstellt aus den IDN-Daten bereits diverse Marktberichte, bei denen nach entsprechender Bereinigung und
Aufbereitung der Daten auch hedonische Verfahren zum Einsatz kommen.
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Vor diesem Hintergrund kann die Direktkooperation mit einem der groBen Inter-
netportale als Alternative in Betracht gezogen werden. Hieraus lassen sich im We-
sentlichen zwei Vorteile ableiten. Zum einen verfligen die groBen Portale iber mehr
Informationen als in den Inseraten enthalten sind. So bietet sich hier beispiels-
weise auch die Mdglichkeit, die Nachfrageseite genauer zu beleuchten. Es liegen
schon heute vonseiten der Immobilien Scout GmbH Marktberichte vor, die Ange-
bot und Nachfrage bzgl. verschiedener Objektmerkmale (Preis, Lage, GréBe etc.) in
Verbindung bringen. Dariiber hinaus werden Objektaufrufe protokolliert sowie oft
die exakte Adresse und weitere Objektmerkmale erfasst, die im Rahmen der IDN-
Daten allenfalls durch die Objektbeschreibung beriicksichtigt werden (z. B. Balkon).
Hieraus ergibt sich fiir die vorliegende Fragestellung eine insgesamt verldsslichere
Datenbasis.

Zum anderen bemiiht sich die Immobilien Scout GmbH auch zunehmend um
Abschlussdaten, indem die Kunden des Immobilienportals aufgefordert werden,
beim Austragen der Objekte den tatsdchlich erzielten Preis einzugeben. Ziel hierbei
ist, flir bestimme Objekttypen und Regionen systematische Unterschiede in den
Abweichungen zwischen Angebot und Abschluss zu erkennen. Hieraus kdnnte sich
auch die Mdglichkeit einer Immobilienbewertung ergeben.

3.3 Zwischenfazit: Angebotsdaten als Datenbasis eines regionalen
Wohnpreisindex

Trotz der geschilderten Schwierigkeiten scheinen zum jetzigen Zeitpunkt Ange-
botsdaten der einzige Ansatzpunkt fiir einen bundesweiten, regional gegliederten
Index Wohnkosten zu sein, sofern dieser den Anforderungen offentlicher Akteu-
re genligen soll. Hauptargument sind dabei die auBerordentlich hohen Fallzahlen,
welche die Bildung hedonischer Modelle und eine vergleichsweise hohe raumliche
und zeitliche Auflésung ermdglichen sollten. Fraglich bleibt jedoch, inwiefern
eine Verzerrung daraus entsteht, dass Informationen Ulber tatsachliche Abschliis-
se derzeit weitestgehend fehlen. Ergdnzend sollten also Daten zur Validierung der
Angebotsdaten hinzugezogen werden. Hier bieten sich fiir das Segment ,Kaufen”
entweder Gutachterausschussdaten, Bankdaten oder Transaktionsdaten von Inter-
netportalen an. Schwieriger wird eine solche Validierung im Segment ,Mieten". Hier
konnen neben Internetportalen moglicherweise 6ffentliche Erhebungen als Bench-
mark herhalten. Das SOEP bietet zudem die Mdglichkeit, innerhalb einer Quelle,
Bestandsmieten mit Neu-/Wiedervermietungsmieten zu vergleichen.
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4 Wie valide sind Angebotsdaten fiir den Wohneigentums-
markt? — eine einfiihrende Analyse

Wie die bisherige Diskussion verdeutlicht, ist im Vorfeld einer Indizierung von An-
gebotspreisen zu untersuchen, in welchem Umfang Abweichungen zwischen Ange-
bots- und Transaktionspreisen (im Weiteren auch ,Preiskorrektur”) auftreten und ob
sich hier systematische Verzerrungen zeigen, welche die Notwendigkeit einer Berei-
nigung von Angebotsdaten nachsichziehen. Im Folgenden wird daher auf Basis der
Daten einer Maklerorganisation' versucht, diese Abweichungen zunéchst deskriptiv
zu erfassen und im Anschluss mit Blick auf mdgliche Systematiken zu analysieren.

4.1 Uberblick iiber die Datenbasis der Analyse

Der vorliegende Datensatz stammt aus einer Maklerbefragung in Nordrhein-Westfa-
len. In der Stichprobe sind dabei - nach Bereinigung um AusreiBer - 5.944 Kauffalle'®
in der Zeit von Juli 2007 bis Juni 2008 von Eigentumswohnungen (ETW) und Einfami-
lienhdusern (EFH) erfasst. Letzteres Segment beinhaltet dabei sowohl Einfamilien- als
auch Reihen- und Mehrfamilienhduser. Im Datensatz enthalten sind die Angaben
Postleitzahl, Erstangebots- und Transaktionspreis, Baujahr, Grundstiicks- und Wohn-
flache sowie Zimmerzahl. Fiir beide Preise liegen auch die entsprechenden Daten vor,
so dass sich die Verweildauer des Objektes am Markt errechnen Idsst. Es zeigen sich
im Mittel folgende Werte fiir die Abweichung von Transaktions- zu Angebotspreis:

Tabelle 1: Statistische KenngréBen der Abweichung von Transaktions- zu Angebotspreisen

Eigentumswohnungen Einfamilienhduser
Mittelwert -7,52 % -8,11 %
Median -4,35 % -5,93 %
Varianz 1,54 % 1,04 %
Minimum -81,63 % -86,20 %
Maximum 101,90 % 134,13 %
N 2.014 3.127
N mit Abw. >0 144 131
N mit Abw. = 0 541 597

Die Transaktionspreise liegen also im Durchschnitt - wie erwartet — etwa 8 Prozent
unter den Angebotspreisen. Dabei zeigt sich eine im Betrag signifikant' kleinere
Abweichung im Segment der Eigentumswohnungen. Eine mégliche Erklarung hier-

17 Wir danken der LBS NRW fiir die Bereitstellung des Datensatzes.
18  Mietobjekte sind im Datensatz nicht erfasst.
19  Die Irrtumswahrscheinlichkeit betrdgt 1 %.
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fiir liegt in der grundsatzlich besseren Vergleichbarkeit von Wohnungen gegenlber
Einfamilienhdusern. Somit kdnnen Anbieter im Vorfeld durch gezielte Marktbeob-
achtung zu einer besseren Einschdtzung ihres Objektes gelangen. Insgesamt wer-
den etwa 22 Prozent der Angebote ohne Preiskorrektur akzeptiert. Bemerkenswert
ist zudem, dass es den Anbietern in etwa 5 Prozent der Falle sogar gelingt, einen
Abschluss oberhalb ihres Angebotes zu erzielen.

Mit Blick auf die libergeordnete Fragestellung nach einem regionalen Preisindex
Wohnkosten ist nun von Interesse, ob sich die Abweichungen regional unterschei-
den. Aufgegliedert nach den Kreisen zeichnen sich hier erhebliche Unterschiede ab
(vgl. Abbildungen A1 und A2 im Anhang). Zum Teil sind diese Differenzen durch
geringe Fallzahlen (z. B. Heinsberg, durchschnittliche Abweichung bei Hausern:
-10 %) zu erklaren.?® Andererseits zeigen sich aber auch dariber hinaus groBe Un-
terschiede. So weist etwa der Kreis Herford im Segment EFH im Durchschnitt mehr
als doppelt so hohe Abweichungen auf wie der Kreis Steinfurt (-7,8 % zu -3,0 %).

Insgesamt geben die aufgeflinrten Karten erste Hinweise auf die Komplexitat
der Frage nach einer ,regionalen Systematik” in den Preiskorrekturen. Zwar wei-
sen im Markt flir EFH insbesondere Idndliche Kreise mit gréBerer Distanz zu Bal-
lungsgebieten tendenziell auch groBere Preiskorrekturen auf, wahrend sich in den
Ballungsgebieten selbst im Schnitt geringere Abweichungen einstellen, aber auch
hier zeigen Iandliche Kreise wie der Hochsauerlandkreis im Vergleich betragsméaBig
tberraschend geringe Durchschnittswerte. Noch undurchsichtiger ist die Lage im
Markt fiir Eigentumswohnungen. Hier weisen landliche Kreise, wie Olpe oder Bor-
ken - wenn auch teilweise bedingt durch geringe Fallzahlen - kleine Preiskorrek-
turen auf, wahrend z. B. in Diisseldorf die Angebote im Durchschnitt 11,7 Prozent
tiber den Abschlusspreisen liegen. Schon diese kursorische Diskussion ldsst erah-
nen, dass eine Systematik in den regionalen Unterschieden von Preiskorrekturen
schwer greifbar ist. In den nachfolgenden Abschnitten (insbesondere Abschnitt 4.3)
wird diese Frage daher ndher analysiert.

4.2 Analyse mdglicher Einflussfaktoren auf die Preiskorrektur

Fraglich ist nun, inwiefern in den Abweichungen eine Systematik nachzuweisen ist.
Diese Frage hat zundchst zwei Dimensionen: Zum einen kénnten marktstrukturelle
Unterschiede fiir die Abweichungen verantwortlich sein. Es ist zu vermuten, dass
z. B. die wirtschaftliche Entwicklung Einfluss auf die Bevdlkerung und somit auf die
Nachfrage am Immobilienmarkt hat. Unklar ist jedoch zunachst, wie diese Einfliisse

20 Inden Abbildungen A1 und A2 (im Anhang) sind Kreise mit weniger als 10 Féllen daher mit ,keine Angabe" markiert,
um ein Mindestmal an Aussagekraft zu gewahrleisten.
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konkret aussehen und ob sie statistisch signifikant sind. Zum anderen lassen sich
mogliche Ursachen fiir systematische Abweichungen von Angebots- und Trans-
aktionspreisen in den Objektcharakteristika suchen. Hier sollte insbesondere das
Baujahr von entscheidender Bedeutung sein. SchlieBlich ist zu erwarten, dass den
Anbietern bei neueren Objekten bessere Informationen lber den Wert des Objektes
zur Verfligung stehen. Aus diesen Voriiberlegungen ergibt sich zunédchst der Ansatz
einer linearen Regression?' der Preiskorrektur auf verschiedene Objekteigenschaf-
ten sowie 53?2 Dummyvariablen fiir die Kreiszugehdrigkeit. Von diesen 53 Variablen
weisen im Bereich der Eigentumswohnungen 23 einen zumindest schwach signi-
fikanten Effekt® auf. Im Markt fiir EFH sind es dagegen nur 5. Diese Zahlen lassen
zwei Schliisse zu: Einerseits liegen zwar statistisch signifikante ,Regionaleffekte”
vor, andererseits sind diese aber vor allem im Hausermarkt nicht von zentraler Be-
deutung. Die Schatzwerte fiir die Koeffizienten der Variablengruppe der Objektcha-
rakteristika?* ergeben sich wie folgt (vgl. Tabelle 2 und 3).

Tabelle 2: Koeffizienten der Objektcharakteristika aus der linearen Regression, Eigentums-
wohnungen
Regression mit Kreisdummies und Objektcharakteristika
(R2 = 0,278, angepasstes R2 = 0,226, Gesamtmodell hoch signifikant)

o Nicht standard. Koeffizienten Koset:f?zdi:::.en Signifikanz
Koeffizient Standardfehler Koeffizient
Konstante -0,0945 0,0225 0,0000
Verweildauer in Wochen -0,0006 0,0001 -0,2398 0,0000
unter 40 m2 -0,0117 0,0188 -0,0188 0,5353
40 m2-60 m2 -0,0031 0,0089 -0,0120 0,7282
60 m2-80 m2 -0,0073 0,0068 -0,0375 0,2803
100 m2-120 m2 -0,0051 0,0095 -0,0171 0,5923
liber 120 m2 -0,0053 0,014 -0,0145 0,6405
1900 < Baujahr < 1940 0,0130 0,0153 0,0278 0,3962
Baujahr 40er -0,1153 0,0603 -0,0564 0,0562
Baujahr 50er 0,0061 0,0131 0,0162 0,6420
Baujahr 60er -0,0283 0,0097 -0,1109 0,0037
Baujahr 70er -0,0136 0,0089 -0,0603 0,1296
Baujahr 90er 0,0124 0,0098 0,0487 0,2068
Baujahr 2000er 0,0651 0,0100 0,2633 0,0000

21 Inden hier diskutierten Modellen wird die Methode der kleinsten Quadrate verwandt.

22 Nordrhein-Westfalen setzt sich aus 54 Kreisen und kreisfreien Stadten zusammen. Disseldorf dient jedoch als
Referenzklasse, so dass nur 53 Variablen in das Modell eingehen.

23 Signifikanzniveau: 10 %.
24 Nicht enthalten sind hier die GrundstiicksgréBen, da diese in einem weiteren Regressionsansatz keine Signifikanzen
aufweisen.
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Tabelle 3: Koeffizienten der Objektcharakteristika aus der linearen Regression, Einfamilienhauser
Regression mit Kreisdummies und Objektcharakteristika
(R2 = 0,212, angepasstes R2 = 0,176, Gesamtmodell hoch signifikant)

Standard.

. Nicht standard. Koeffizienten Koeffizienten Signifikanz
Koeffizient Standardfehler Koeffizient
Konstante -0,0649 0,0212 0,0022
Verweildauer in Wochen -0,0011 0,0001 -0,3406 0,0000
unter 80 m2 -0,0090 0,0105 -0,0231 0,3945
100 m2-120 m2 0,0038 0,0073 0,0173 0,6054
120 m2-140 m? 0,0038 0,0074 0,0175 0,6046
140 m2-160 m2 0,0125 0,0084 0,0443 0,1390
160 m2-180 m? -0,0029 0,0103 -0,0079 0,7788
liber 180 m2 -0,0036 0,0091 -0,0116 0,6954
1900 < Baujahr < 1940 -0,0171 0,0080 -0,0720 0,0329
Baujahr 40er -0,0033 0,0186 -0,0045 0,8586
Baujahr 50er -0,0116 0,0085 -0,0444 0,1729
Baujahr 60er -0,0104 0,0082 -0,0414 0,2078
Baujahr 70er -0,0120 0,0086 -0,0437 0,1661
Baujahr 90er 0,0103 0,0091 0,0348 0,2597
Baujahr 2000er 0,0551 0,0094 0,1823 0,0000

Beide Modelle sind als Ganzes hoch signifikant. Im Segment ETW werden etwa
27,8 Prozent der Streuung der Preiskorrekturen erklart, im Hausermarkt sind es
21,2 Prozent.

ErwartungsgemaB kommt der Verweildauer des Angebotes am Markt, in Rela-
tion gesehen, die groBte Bedeutung zu. Zu beachten ist, dass diese GroBe nicht als
reines Objektcharakteristikum gesehen werden darf. Vielmehr spielen insbesondere
fiir diese GroBe die Marktgegebenheiten eine zentrale Rolle. Dennoch ist durchaus
plausibel, dass eine ldngere Verweildauer zu einer geringeren (also betragsmiBig
groBeren) Preiskorrektur fiihrt. Ein Anbieter, fiir dessen Objekt sich kein Kiufer
findet, wird im Preis nachgeben, was zu einem niedrigeren Transaktionspreis im
Vergleich zum Erstangebot fiihrt und damit die prozentuale Abweichung negativer,
also kleiner werden Idsst. Neben der Verweildauer zeigen sich auch im Bereich
der Baujahresklassen die erwarteten Vorzeichen (eine Ausnahme bildet die Klasse
1900-1940 im Segment ETW). Bei neueren Bauten sind die Fehleinschitzungen
der Anbieter im Betrag tendenziell geringer,®® bei alten Objekten tendenziell hoher

25 Das positive Vorzeichen des Koeffizienten impliziert, dass Objekte in dieser Klasse eine mathematisch gréBere, also
weniger negative Abweichung des Transaktionspreises vom Angebotspreis aufweisen als in der Referenzklasse.
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als in der Referenzklasse der 80er-Jahre-Bauten. Im Segment ETW werden zudem
Objekte aus den 60er Jahren signifikant lberschatzt. Keine Signifikanzen zeigen
sich dagegen fiir die WohnflachengréBen. Auch dies erscheint durchaus plausibel.

4.3 Erklarungsansatze fiir regionale Unterschiede

Die Regressionsanalyse hat gezeigt, dass sich fiir die Dummyvariablen, welche die
Kreiszugehdrigkeit eines Objektes beschreiben, zum Teil signifikante Koeffizienten
ergeben. Schatzt man dieselbe Gleichung, ohne den Einfluss der Kreiszugehdrigkeit
zu beriicksichtigen, so sinkt das angepasste BestimmtheitsmaB der Regression von
22,6 Prozent auf 15 Prozent (ETW) bzw. von 17,6 Prozent auf 17,2 Prozent (EFH).
Damit bestatigt sich der Eindruck, dass regionale Faktoren im Markt fiir Einfa-
milienhduser einen weitaus geringeren, statistisch kaum greifbaren Einfluss auf
Schétzfehler vonseiten der Anbieter haben als im Markt fiir Eigentumswohnungen.
Hier ist ein solcher Einfluss jedoch durchaus signifikant. Im Folgenden werden da-
her zwei weitere Regressionen sowie zwei Fallstudien durchgeflihrt, um mdgliche
Ursachen dieser Signifikanzen zu identifizieren.

4.3.1 Kreistyp, Arbeitslosenquote und Bevdlkerungszahlen als
mogliche Ursachen

Das BBR teilt die Kreise im Bundesgebiet in neun Typen ein und fasst diese wie-
derum in vier Typen zusammen: Kernstidte, verdichtetes Umland (stadtisches Um-
land), ldndliches Umland und l4dndlicher Raum.?® Diese Kreistypen werden nun als
Dummyvariablen in das Modell eingebracht, wobei die Kernstadt jeweils als Refe-
renzklasse gilt. Dahinter steht die Hypothese, dass Akteure in dichteren, stadtischen
Markten {iber bessere Information verfiigen und somit ihr eigenes Angebot besser
einschatzen konnten. Neben den Kreistypen gehen auBerdem die Arbeitslosenquote
und der Wanderungssaldo in die Regressionen ein. Dabei wird zundchst auf die
Werte von 2007 eingegangen (Regression 3) und in der Folge auf die durchschnitt-
liche Anderungsrate dieser GroBen von 2003 bis 2007 (Regression 4). Hintergrund
ist hier, dass wachsende, wirtschaftlich starke Markte aufgrund der steigenden
Nachfrage im Schnitt geringere Preiskorrekturen aufweisen kénnten. Was fiir die
geschatzten Koeffizienten folgt, zeigen die Tabellen 4 und 5.2

26 In Nordrhein-Westfalen treten hiervon nur die drei Erstgenannten auf.
27  Dummyvariablen fiir die Kreiszugehorigkeit werden nun nicht mehr bericksichtigt.
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Tabelle 4: Koeffizienten aus der linearen Regressionen ohne ,Kreisdummies” Eigentumswohnungen
(R2 = 0,187/0,170, angepasstes R2 = 0,172/0,155, Gesamtmodell hoch signifikant)

ETW Regression 3 Regression 4
Koeffizient Signifikanz Koeffizient Signifikanz

Konstante -0,0287 0,1873 -0,0179 0,1237
Verweildauer -0,0006 0,0000 -0,0006 0,0000
unter 40 m2 -0,0215 0,2676 -0,0186 0,3423
40 m2-60 m2 -0,0081 0,3632 -0,0034 0,7068
60 m2-80 m2 -0,0094 0,1733 -0,0076 0,2735
100 m2-120 m2 -0,0027 0,7759 -0,0027 0,7812
iber 120 m2 -0,0026 0,8213 -0,0003 0,9819
1900 < Baujahr < 1940 0,0071 0,6395 0,0039 0,7974
Baujahr 40er -0,1134 0,0624 -0,1100 0,0735
Baujahr 50er -0,0059 0,6487 -0,0059 0,6510
Baujahr 60er -0,0371 0,0001 -0,0360 0,0002
Baujahr 70er -0,0197 0,0263 -0,0198 0,0272
Baujahr 90er 0,0077 0,4228 0,0098 0,3164
Baujahr 2000er 0,0608 0,0000 0,0653 0,0000
Stddtisches Umland -0,0031 0,7530 -0,0135 0,0594
Léndliches Umland 0,0281 0,2190 0,0152 0,4773
/_-_\rbeitslosenquote 2007 -0,0013 0,3917

Anderungsrate 03-07 -0,1596 0,2281
\_/_Vanderungssaldo 2007 0,00001 0,0000

Anderungsrate 03-07 0,131 0,0044

Tabelle 5: Koeffizienten aus der linearen Regressionen ohne ,Kreisdummies” Einfamilienhduser
(R2 = 0,166, angepasstes R2 = 0,165/0,166, Gesamtmodell hoch signifikant)

EFH Regression 3 Regression 4
Koeffizient Signifikanz Koeffizient Signifikanz
Konstante -0,0619 0,0013 -0,0205 0,1141
Verweildauer -0,0011 0,0000 -0,0011 0,0000
unter 80 m2 -0,0059 0,5728 -0,0061 0,5594
100 m2-120 m2 0,0034 0,6377 0,0031 0,671
120 m2-140 m2 0,0033 0,6573 0,0029 0,6939
140 m2-160 m2 0,0114 0,1757 0,0115 0,1719
160 m2-180 m2 -0,0047 0,6439 -0,0047 0,6445
liber 180 m2 -0,0042 0,6414 -0,0042 0,641
1900 < Baujahr < 1940 -0,0193 0,0156 -0,0188 0,0188
Baujahr 40er -0,0030 0,8733 -0,0025 0,8938
Baujahr 50er -0,0153 0,0696 -0,0147 0,0805
Baujahr 60er -0,0146 0,0768 -0,0142 0,0846
Baujahr 70er -0,0165 0,0565 -0,0167 0,0537
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Fortsetzung Tabelle 5

Baujahr 90er 0,0075 0,4053 0,0084 0,3511
Baujahr 2000er 0,0528 0,0000 0,0528 0,0000
Stadtisches Umland -0,0047 0,5804 -0,0147 0,0300
Landliches Umland 0,0036 0,8073 -0,0052 0,6806
Arbeitslosenquote 2007 0,0022 0,0815

Anderungsrate 03-07 0,0767 0,4807
Wanderungssaldo 2007 0,000001 0,541

Anderungsrate 03-07 0,0586 0,1839

Im Vergleich zu den urspriinglichen Schitzungen sinkt das angepasste Bestimmt-
heitsmaB nun von 22,6 Prozent auf 17,2 Prozent bzw. 15,5 Prozent (ETW) sowie
von 17,6 Prozent auf 16,5 Prozent bzw. 16,6 Prozent (EFH). Daraus folgt zunéchst,
dass die Schatzungen im Segment EFH nun eine geringere Qualitat aufweisen als
jene ohne jegliche Beriicksichtigung von regionaltypischen Variablen (vgl. Ab-
schnitt 4.3). Daher wird in der Folge bei der Diskussion der Ergebnisse vornehmlich
auf den Wohnungsmarkt eingegangen.

Im Segment der Eigentumswohnungen ergibt sich im Vergleich zur urspriingli-
chen Schatzung zuniachst eine zusatzliche Signifikanz fiir die Klasse der 70er-Jah-
re-Bauten. Diese weisen nun eine signifikant kleinere (also betragsmiBig groBere)
Preiskorrektur auf als ein Referenzobjekt aus den 1980er Jahren. Mit Blick auf die
Kreistypen fallt auf, dass zwar - wie erwartet - im stadtischen Umland die Abwei-
chungen im Betrag signifikant groBer sind als in der Kernstadt, die Preiskorrekturen
im landlichen Umland aber nicht signifikant von jenen in der Kernstadt abweichen.
Dieses Ergebnis ist mdglicherweise auf die insgesamt nur geringe Fallzahl von Ei-
gentumswohnungen im ldndlichen Umland zurlickzufiihren. Somit entsprechen
die Koeffizienten der Kreistypen den Erwartungen. Im Gegensatz dazu liberrascht,
dass die Arbeitslosenquote weder als Wert aus 2007 noch als durchschnittliche
Wachstumsrate von signifikanter Bedeutung ist. Dagegen ist der Wanderungssaldo
in beiden Fallen signifikant und weist das erwartete positive Vorzeichen auf. Ein
hoherer Wanderungssaldo fiihrt, ebenso wie eine hdhere Wachstumsrate dessel-
ben, zu einer héheren (und damit im Betrag geringeren) Abweichung der Transak-
tionspreise vom Erstangebot. Dies ist auf die hohere Nachfrage und damit gréBere
Verhandlungsmacht der Anbieter zuriickzufiihren.?

Zusammenfassend fiihren die hier eingebrachten Variablen?® nicht zu einem
stark verbesserten Schatzansatz. Lediglich im Wohnungsmarkt ist die Schatzung
liberhaupt derjenigen ohne Beriicksichtigung von Kreiskennzahlen vorzuziehen.

28  Gleichwohl zeigen sich im Hausermarkt hier keine Signifikanzen.

29 Es wurden auch Schatzansitze mit den GréBen Bautitigkeit, Bruttoinlandsprodukt/Kopf sowie Bevélkerung
unternommen, ohne dass sich bessere Ergebnisse eingestellt hatten.
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Auch hier reichen die gewéhlten Parameter jedoch nicht aus, um die Struktur der
jeweiligen Kreise treffend zu erfassen. Um dennoch eine Aussage liber mogliche
Ursachen von regionalen Schwankungen der Preiskorrekturen machen zu kénnen,
werden in der Folge mit dem Oberbergischen Kreis und der kreisfreien Stadt Dort-
mund zwei Fallbeispiele diskutiert.

4.3.2 Zwei Fallbeispiele: Strukturbriiche als Ursache fiir Preiskorrekturen

Wie aus den Abbildungen A1 und A2 (im Anhang) deutlich wird, sind der Ober-
bergische Kreis (OBK) sowie Dortmund zwei Beispiele, die jeweils ein ,Ende" der
Skala der durchschnittlichen Preiskorrekturen reprasentieren. Die dazugehdrigen
Kennzahlen sind in der Tabelle 6 dokumentiert:

Tabelle 6: Statistische KenngréBen der Abweichung von Transaktions- zu Angebotspreisen
nach Kreisen

Kreis Mittel- Median Varianz N Mittel- Median Varianz N

wert ETW  ETW ETW ETW  wert EFH  EFH EFH EFH
Dortmund -329% -159% 0,43 % 42 -481% -333% 0,62 % 57
Oberber-  -14,53% -12,83% 1,80 % 42 -11,48% -9,13% 1,03 % 89
gischer
Kreis

Ausgehend von der schon zuvor diskutierten These, dass Abweichungen zwischen
Transaktions- und Angebotspreis maBgeblich von der Nachfrage abhdngen, soll
ein genauerer Blick auf die Entwicklung des Wanderungssaldo in beiden Gebieten
Aufschluss tiber mdgliche Ursachen der unterschiedlichen AusmaBe der Preiskor-
rekturen geben.

Zwar basiert die Nachfrage am Wohnungsmarkt vor allem auf der Haushalts-
entwicklung, aber die ,Richtung der Wanderungen” wirkt sich natirlich dennoch
auf die Wohnungsnachfrage aus. Somit ist eine Analyse der Wanderungssalden
durchaus angezeigt. Im OBK zeigt der Wanderungssaldo ein Maximum im Jahr
2000 (vgl. Abbildung 1). In der Folge gehen die Salden deutlich zuriick und liegen
ab dem Jahr 2005 sogar im negativen Bereich.
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Abbildung 1: Zeitverlauf des Wanderungssaldo im Oberbergischen Kreis
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Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW.

Dieser Entwicklung entsprechend kann tendenziell von einer aktuell abgeschwéch-
ten Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ausgegangen werden, was dazu fiih-
ren kdnnte, dass die zundchst angestrebten Angebotspreise derzeit im Endeffekt
nicht erzielt werden konnen, also zu hoch liegen. Dabei kdnnen die vorliegenden
Schwankungen durchaus im Rahmen eines Konjunkturzyklus liegen, so dass in Zu-
kunft wieder mit zunehmender Nachfrage zu rechnen ist.

Im Vergleich wird nun die kreisfreie Stadt Dortmund hinzugezogen, die im
Mittel nur geringe Preiskorrekturen aufweist (vgl. Abbildung 2). Hier zeigt sich
mit Blick auf die Entwicklung der Wanderungssalden ein Maximum im Jahr 2002.
2003 sind die Wanderungszahlen zwar deutlich eingebrochen, haben sich dann
aber leicht erholt und stabilisiert. In der jlingeren Vergangenheit lagen also in
Dortmund im Gegensatz zum OBK keine gréBeren Nachfrageschwankungen in-
folge der Wanderungssalden vor. Gleichzeitig bietet der Dortmunder Immobi-
lienmarkt den Akteuren eine breitere Informationsbasis, woraus sich ebenfalls
geringere Abweichungen ergeben. Dies hatten auch die Regressionen durch den
signifikant negativen Koeffizienten des Kreistypen ,stadtisches Umland"*® gegen-
tber der Kernstadt gezeigt.

30 Der OBK fallt in diese Kategorie.
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Abbildung 2: Zeitverlauf der Bevélkerung in Dortmund
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Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW.

Insgesamt lasst sich aus den Fallstudien folgern, dass Wanderungssalden allein
nicht ausreichen, um hohe Abweichungen von Transaktions- und Angebotspreis
zu induzieren. Vielmehr scheint der Volatilitdt der jlingeren Entwicklung groBe Be-
deutung zuzukommen. So findet sowohl im OBK als auch in Dortmund derzeit ein
Riickgang des Wanderungssaldos statt. Dennoch finden sich in Dortmund gerin-
gere Preiskorrekturen. Der Schliissel kdnnte in der Entwicklung der vergangenen
fiinf Jahre liegen. Wahrend sich Immobilienmarktakteure in Dortmund seit einigen
Jahren auf stabile Wanderungssalden einstellen konnen, sieht sich der Markt im
OBK mit einer volatilen Entwicklung mit derzeit sogar negativen Wanderungssal-
den konfrontiert. Insofern scheint hier ein Strukturbruch vorzuliegen, auf den sich
der Markt derzeit noch nicht eingestellt hat.

4.4 Zwischenfazit: Angebotsdaten sind mit Einschrankungen
nutzbar

Um 7,52 Prozent (Median: 4,35 %) liegen die Transaktionspreise von Eigentums-
wohnungen unter dem Erstangebot. Im Markt fiir EFH sind es 8,11 Prozent (Me-
dian: 5,93 %). Diese Zahlen machen deutlich, dass tatsichlich eine z. T. erheb-
liche Abweichung der Transaktionspreise gegeniliber den Angebotspreisen vorliegt.
Dennoch hat die Analyse der Daten Nordrhein-Westfalens gezeigt, dass Angebots-
daten sich - bedingt - fiir die Bildung eines Regionalindex Wohnkosten eignen.
Zum einen zeigen sich gerade im Hausermarkt kaum regionale Systematiken in
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den Preiskorrekturen. Mithilfe der Objektcharakteristika lassen sich hier je nach
Schédtzansatz etwa 17 Prozent der Abweichungen erkldren. Problematischer sind
die Resultate im Segment der Eigentumswohnungen. Hier zeigen sich vermehrt
regionale Unterschiede, die sich nicht allein auf strukturelle Kennzahlen zuriickflih-
ren lassen. Vielmehr scheint eine Einzelfallanalyse mit besonderem Augenmerk auf
Strukturbriiche angebracht. Der Frage nach der Bedeutung dieser Strukturbriiche
sollte auch in nachfolgenden Untersuchungen von Preiskorrekturen weiter nach-
gegangen werden. Dennoch kann auch fiir Eigentumswohnungen ein Bestimmt-
heitsmal3 von etwa 15 Prozent erreicht werden. Eine wichtige KenngréBe in beiden
Marktsegmenten ist dabei die Verweildauer des Angebotes. Wie bereits zuvor dis-
kutiert, ist anzunehmen, dass auch diese in engem Zusammenhang mit der jeweili-
gen Marktcharakteristik steht und insofern nicht isoliert interpretiert werden kann.

5  Ein regionaler Immobilienpreisindex auf Basis
von Angebotsdaten

Die statistische Analyse fiihrt nun zu der Méglichkeit, Angebotsdaten mithilfe von
erfassten Objektcharakteristika einerseits und den geschatzten Koeffizienten der
Regression andererseits (vgl. Abschnitt 4.2) zu bereinigen. Es wird also anhand der
bisherigen Resultate versucht, die Objekte aus der Datenbank von IDN Immoda-
ten in ihrem Preis zu bereinigen. Um Verzerrungen im Zeitverlauf zu minimieren
wird dabei zunachst lediglich auf denselben Zeitraum wie zuvor zurlickgegriffen.
Nach Bereinigung um AusreiBer und doppelte Eintrage umfasst der Datensatz rund
eine Millionen Angebote von Einfamilienhdusern und etwa 875.000 Angebote von
Eigentumswohnungen im Bundesgebiet. Weiterhin wird nur die Flachenklasse
100 m2-120 m2 beriicksichtigt, um dem Problem der Verzerrung der Ergebnisse
durch unterschiedliche Marktstrukturen ohne aufwandige hedonische Verfahren zu
begegnen. Damit verbleiben noch etwa 290.000 ETW-Angebote und 275.000 EFH-
Angebote im Datensatz. In den Abbildungen A3 bis A6 (Karten im Anhang) sind
die Angebotspreise pro Quadratmeter dieser Objekte im Mittelwert auf Kreisebene
dargestellt. Dabei werden die Ergebnisse sowohl vor als auch nach der vorgenom-
menen Preiskorrektur fir die Markte EFH und ETW dokumentiert. Fiir Kreise, in
denen weniger als 30 Angebote fiir den Referenzzeitraum vorliegen, wird dabei
keine Angabe gemacht.

Aus den Karten wird zundchst deutlich, dass das grundlegende Muster durch
die Preisbereinigung kaum beeintrachtigt wird. Die Ballungsrdume (etwa Hamburg
oder Miinchen) zeichnen sich — wie erwartet — durch extrem hohe Preisniveaus aus.
Dagegen liegen in landlicheren Regionen geringere Angebotspreise vor. Im Durch-
schnitt besonders gering sind die Preise in Sachsen-Anhalt, wo jedoch teilweise
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auch zu wenige Beobachtungen vorliegen. Aufgrund der bisher nicht beriicksich-
tigten regionalen Unterschiede in den Preisanpassungen, ist aus den Unterschieden
beider Darstellungen fiir die jeweiligen Méarkte kein eindeutiges regionales Muster
zu erkennen. Tendenziell erscheinen jedoch die hoherpreisigen Gebiete - etwa ent-
lang des Oberrheins - sowie im ETW-Markt der Osten Deutschlands im Verhaltnis
starker von den Preiskorrekturen betroffen. Gleiches gilt fiir Niedersachsen, das
im Segment der Einfamilienhduser jedoch tendenziell geringere durchschnittliche
Abweichungen aufweist.

6  Kritik

Ziel der vorliegenden Expertise ist, Mdglichkeiten der Bildung eines Regionalindex
Wohnkosten auf Basis von Angebotsdaten aufzuzeigen. Vor diesem Hintergrund
liegt das Augenmerk auf der Frage, inwiefern sich Angebotsdaten grundsatzlich
fiir die Indexbildung eignen. Dementsprechend wurde bei der Bildung der Regio-
nalindizes (vgl. Abschnitt 5) auf aufwandige hedonische Methoden verzichtet. Den-
noch soll die angewandte Methodik kritisch hinterfragt und mégliche Wege fiir
nachfolgende Analysen aufgezeigt werden. Im Wesentlichen wird dabei auf drei
Kritikpunkte eingegangen.

Erstens ist die verwendete Maklerbefragung als Datensatz mdglicherweise
nicht reprasentativ. Zwar liegt eine - fiir die Regressionsanalyse - hinreichende
Zahl an Féllen vor, es ist jedoch anzunehmen, dass Makler grundsatzlich den Markt
besser einschadtzen als Privatpersonen und folglich die Preiskorrekturen geringer
ausfallen als in den hier verwendeten IDN-Daten. Zudem wird hier vom Marktaus-
schnitt Nordrhein-Westfalen auf das gesamte Bundesgebiet geschlossen. Fiir nach-
folgende Analysen ware also ein umfangreicherer und reprasentativerer Datensatz
begriiBenswert. Weiterhin ergeben sich im Rahmen der Anwendung der Regres-
sionsergebnisse auf IDN-Daten methodische Schwierigkeiten. Zum einen liegen im
Rahmen der Maklerbefragung lediglich die ersten Angebote vor, wahrend der IDN-
Datensatz ein ,erstes" und ein ,letztes" Angebot listet. Damit werden die Ange-
botsdaten durch die Verwendung des Erstangebots leicht schlechter eingeschatzt,
als sie tatsdchlich sind. Zum anderen ist in den Angebotsdaten die Verweildauer
nicht als solche enthalten. Vielmehr wurde hier als Naherung die Dauer zwischen
dem ersten und letzten Angebot verwandt.

Zweitens enthalt die Regressionsanalyse methodische Schwierigkeiten, die im
Rahmen der vorliegenden Arbeit nicht hinreichend diskutiert wurden. So ist etwa
fiir die Variable ,Verweildauer” ein Endogenitatsproblem zu erwarten. Wie bereits
diskutiert, bildet diese GroBe vermutlich nicht nur ein Objekt-, sondern im Mittel
auch ein Marktcharakteristikum. Hierin liegt auch der Grund, weshalb trotz nicht
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vorhandener Schitzkoeffizienten fiir die Dummyvariablen der Kreise im Bundes-
gebiet die Koeffizienten aus der ersten Regression (vgl. Tabellen 2 und 3) fiir die
Korrektur der IDN-Daten verwendet wurden. Dennoch verbleiben Probleme im Rah-
men der Regression, etwa durch Multikollinearitdt. Hinzu kommen die schon zuvor
diskutierten Probleme, regionale Unterschiede statistisch zu erfassen und einen
groBeren Erkldrungsgehalt in den Regressionsansadtzen zu induzieren. Hierfiir sind
moglicherweise andere Klassifikationen in GroBe und Baualter, ganz sicher aber
die Beachtung der Lage im Schatzansatz hilfreich. Hier zeigt sich eine besondere
Schwiéche der durchgefiihrten Regression. Insgesamt sind in weiterfiihrenden Stu-
dien also Schritte in Richtung einer héheren Effizienz der Regression von Preiskor-
rekturen vorzunehmen.

SchlieBlich spielen auch iibergeordnete methodische Schwierigkeiten eine
Rolle. So wurde in der vorliegenden Diskussion etwa auf die Bildung hedonischer
Modelle bei der Bildung der Regionalindizes verzichtet. Dass die IDN-Stichprobe
hierzu hinreichend groB3 ist, steht dagegen auBer Frage. Insofern wurde der Fokus
auf die Validitdt der Daten gelegt. Fiir nachfolgende Analysen ist eine hedonische
Untersuchung der Markte dennoch wiinschenswert. Zum einen liefert diese vor-
aussichtlich statistisch fundiertere Resultate als die hier durchgefiihrte Typisierung
von Wohnobjekten, zum anderen liefert sie Aufschluss liber die Einflussfaktoren
der Preisbildung. Neben der Indexbildung liegt in der Nichtberiicksichtigung des
Mietmarktes ein Problem der gefiihrten Diskussion. Hier fehlt es derzeit noch an
stichhaltigen Daten fiir eine Validitatspriifung der Angebotsdaten. Grundsétzlich
ist hier zwar mit anderen Effekten als im Marktsegment ,Kaufen" zu rechnen, es
konnen jedoch tendenziell geringere Abweichungen zwischen Angebot und Ab-
schluss erwartet werden.

7  Zusammenfassung und Fazit

Die Expertise hat gezeigt, dass neben dem direkten Interesse aus der Immobilien-
wirtschaft auch ein reges Interesse von 6ffentlichen Akteuren an einem ,regionalen
Preisindex Wohnkosten" besteht. Diesem regen und volkswirtschaftlich relevanten
Interesse steht bislang ein Flickenteppich von nicht hinreichend verwertbaren Da-
tenangeboten gegeniiber. Ein Verstdndnis fiir die volkswirtschaftliche Bedeutung
des Immobilienmarktes diirfte dabei spatestens seit der Subprimekrise auch im &f-
fentlichen Bewusstsein angelangt sein.

Ein dem Sektor angemessener Index sollte hohen Anforderungen an Verlasslich-
keit und Differenzierung genligen, wobei der Index nach Méglichkeit auf Kreisebene
und quartalsweise bereitgestellt werden sollte. Insbesondere im Bereich der Gutach-
terausschiisse wird in Deutschland ein fiir die Markt- und Preisbeobachtung hoch
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interessanter Datenpool nur rudimentar genutzt. Da in diesem Bereich bislang keine
Anderungen zu erwarten sind, wurden im Rahmen der vorliegenden Expertise insbe-
sondere die kommerziell angebotenen Angebotsdaten herangezogen und lberpriift.

Die aus Inseraten heraus generierten Angebotsdaten haben den Vorteil einer sehr
zeitnahen Verfiigbarkeit und einer hohen Fallzahl, so dass auch differenzierte Aus-
wertungen moglich werden. Die Kriterien ,Aktualitat”, ,quartalsweise Periodizitat"
und ,kleinrdumige Differenzierung” (hier Kreisebene) kénnen mit ihnen ohne Wei-
teres erfiillt werden. Das zentrale Problem stellt die Abweichung der Angebotsdaten
von den tatsdchlichen Transaktionspreisen dar. Die Ergebnisse der hier vorgestellten
Untersuchungsschritte fiir das Wohneigentum erlauben eine erste Abschatzung der
notwendigen Korrekturfaktoren und geben Hinweise auf deren Systematik. Auf der
Basis des hier herangezogenen Datensatzes zeigte sich insgesamt eine erwartete
Abweichung um etwa 8 Prozent im Vergleich zu den Abschlussdaten.

Festzuhalten ist, dass sich im Markt fiir Einfamilienhduser kaum signifikante
regionale Unterschiede zeigten. In weiteren Untersuchungen auf der Basis bun-
desweiter Datensdtze sollte insbesondere ndher beleuchtet werden, wie sich kon-
junkturelle und strukturelle Trendbriiche in der Regionalentwicklung auswirken. Die
Untersuchung der Preiskorrekturen mit Blick auf verschiedene Objektcharakteristi-
ka zeigte dagegen einige signifikante Effekte, die in der Folge auf die bei empirica
vorliegenden IDN-Daten libertragen wurden. Im Ergebnis steht ein korrigierter Im-
mobilienpreisindex, der fiir die Klasse der Objekte mit 100 m2-120 m2 exemplarisch
dargestellt wurde. Die damit erzielten Ergebnisse weisen eine hohe Plausibilitdt auf.

Im Mittelpunkt der Expertise stand die Preisberichterstattung fiir das Wohnei-
gentum und ein entsprechende Validierung der Angebotsdaten fiir dieses Segment.
Vergleichbare Untersuchungen fiir den Mietmarkt stehen noch aus. Allerdings ist zu
erwarten, dass die Abweichung von Angebots- zu Abschlusspreisen bei Mietwohnun-
gen deutlich geringer ausféllt. Insofern kann man von einer noch besseren Eignung
der Angebotsdaten fiir die Preisberichterstattung bei Mietwohnungen ausgehen.
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9  Anhang

Abbildung A1: Durchschnittliche Preiskorrekturen fiir Eigentumswohnungen nach Kreisen

- |Abweichung des
Transaktions-
preises vom
Angebotspreis
fiir ETW in NRW

B <5veve o

| 7.49% bis-5%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis LBS NRW.

Abbildung A2: Durchschnittliche Preiskorrekturen fiir Einfamilienhduser nach Kreisen

~ |Abweichung des
Transaktions-
preises vom
Angebotspreis
fiir EFH in NRW

B v 5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis LBS NRW.
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Abbildung A3: Durchschnittliche Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen nach Kreisen

Angebotspreise
ETW:

Euro je m*

- bis 800
- 801-1.000
I:l 1.001-1.200
:l 1.201 - 1.400
- 1.601 - 1.800
- 1.801 - 2.000
- {ber 2.000
- keine Angabe

empirica A

o W W 20

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten GmbH).

Abbildung A4: Durchschnittliche angepasste Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen nach

Kreisen
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Euro je m*
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten GmbH).
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Abbildung A5: Durchschnittliche Angebotspreise fiir Einfamilienhduser nach Kreisen

Angebotspreise
EFH:

Euro je m*
-
- 801-1.000
I:[ 1.001-1.200
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten GmbH).

Abbildung A6: Durchschnittliche angepasste Angebotspreise fiir Einfamilienhduser nach Kreisen

Angebotspreise
EFH-angepasst:

Euro je m*

empirica A
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten GmbH).
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1 Vorbemerkung

Die vorliegende Expertise ,Konzept fiir ein wirtschaftliches System periodischer
regionaler Preisvergleiche” beschaftigt sich - dem Auftrag entsprechend - vorwie-
gend mit der Gewinnung von Daten zu Wohnungsmieten, die fiir den regionalen
Vergleich geeignet sind. Da sich bei der Weiterentwicklung des HVPI abzeichnet,
dass der Nutzwert des selbstgenutzten Wohnungseigentums mit der net acquisi-
tion method (Nettoerwerbsansatz)' gemessen werden soll, verlangt die Aufgabe
auch, das Datenangebot bei Immobilienpreisen und den Aufbau eines ,Hauserpreis-
indexes" neben der Erhebung von Mieten in der amtlichen Statistik zu betrachten.

Konzeptionelle Probleme des regionalen Vergleichs von Verbraucherpreisen
ganz allgemein und auch die Frage der Eignung (oder besser Nichteignung) der lau-
fenden Erhebungen zum Verbraucherpreisindex (VPI) fiir derartige Vergleiche haben
wir bereits andernorts behandelt (vgl. von der Lippe/Breuer 2008a, 2008b). Diese
Verdffentlichungen entstanden infolge unserer Anhdrung vor dem Bundesverfas-
sungsgericht anldsslich einer Verfassungsbeschwerde, wobei es um die Beurteilung
eines Preisvergleichs zwischen bayerischen Stadten ging, der gerade auf der Basis
der amtlichen VPI-Daten erfolgte.?

2 Aufgabenstellung, Grundsatzfragen zur Datengewinnung
uber Mieten und Immobilienpreise

2.1 Grundsatzfragen des regionalen Preisvergleichs

Es ist unbestritten, dass ein regionaler Vergleich von Verbraucherpreisen (kurz Re-

gionaler Verbraucherpreisindex, RPI)

® nicht oder nur sehr eingeschrankt mit den Daten der laufenden Verbrau-
cherpreisindex-Statistik erfolgen kann, sondern vielmehr eine eigens hierfir
zu schaffende Datensammlung verlangt (in Form einer Primérerhebung oder
durch Nutzung vorhandener Daten)

® auch die fir regionale Unterschiede im Verbraucherpreisniveau im besonderen
MaBe verantwortlichen Mieten enthalten muss.?

1 Zur Beschreibung dieser Methode auch im Vergleich zu alternativen Methoden der Messung des Wohnwerts in
einer selbstgenutzten Immobilie vgl. von der Lippe (2007: 397-405).

2 Der Gegenstand war primér die Beurteilung der Studie ,Die reale Kaufkraft in Bayern 2002" des Bayerischen
Wirtschaftsministeriums in von der Lippe (2006d), bei der ein Stadtevergleich mit eben diesen amtlichen VPI-Daten
vorgenommen wurde.

3 Beimvorliegenden Forschungsprojekt ,weiBer Fleck" war von vornherein klar, dass anders als in friiheren Vergleichen
dieser Art (vgl. Rostin 1979 und Stréhl 1994) Mieten nicht ausgeklammert werden kénnen.
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Die laufend erhobenen amtlichen VPI-Daten sind nicht als Datenbasis eines RPI
geeignet, weil sie nicht Gewadhr dafiir bieten kdnnen, dass die an verschiede-
nen Orten beobachteten Preisreprasentanten hinsichtlich der preisbestimmenden
Merkmale, insbesondere der Qualitdt, auch wirklich vergleichbar sind, was fiir
Wohnungen und Hauser im besonderen MaBe gilt.

Mit anderen Worten, interregional ist ,reiner Preisvergleich" schwerer zu
realisieren als intertemporal. Um diesem zu entsprechen, ist eine detailliertere
Warenbeschreibung als im zeitlichen Preisvergleich erforderlich.® Gleichzeitig ist
aber auch darauf zu achten, dass nur Giiter (Waren und Dienste) einbezogen
werden, die fiir die Verbrauchsgewohnheiten an den zu vergleichenden Orten
moglichst reprisentativ (oder ,charakteristisch” wie es im internationalen Ver-
gleich meist heiBt) sind. Das ist jedoch oft dann nicht zu gew&hrleisten, wenn die
Spezifizierung der Giiter sehr eng ist. Es besteht also ein Konflikt zwischen zwei
Anforderungen, der einen Kompromiss erfordert.

Die allgemeine Uberzeugung ist ferner, dass der regionale Vergleich nicht nur
eine detailliertere Warenbeschreibung verlangt, sondern auch die Einbeziehung
von mehr Preisreprésentanten fiir die gleiche Warenkorbposition. Der Grund ist in
beiden Fallen, dass die Streuung der Preise im Ortsvergleich groBer ist als im Zeit-
vergleich. Dariiber, ob und in welchem MaBe dies zutrifft, ist jedoch nicht sehr
viel bekannt. Die vorliegende Expertise enthdlt deshalb auch in Kapitel 6 einige
Ausfiihrungen zu diesem Thema (vgl. Abschnitt 6.1, auch zu einer von uns veran-
lassten Sonderauswertung des LDS NRW der Mietstatistik im Rahmen des VPI).

Es ist ebenfalls unstrittig, dass die Datensammlung fiir einen RPI mdglichst
wirtschaftlich erfolgen muss. Wenn es gilt, eine Datenerhebung speziell hierfir
zu veranstalten, ist
e eine Ressourcen (auch indirekte Kosten in Gestalt von Belastungen der Be-

fragten) schonende Datenbeschaffung anzustreben, was insbesondere heifBt,

zu priifen, ob nicht vorhandene Daten nichtamtlicher Anbieter fiir Zwecke
der amtlichen Statistik genutzt werden kdnnen, so dass nur — wenn unbe-
dingt ndtig - eine spezielle Primdrerhebung von Mieten und Kaufpreisen
vorzunehmen ist; es ist ferner auch wiinschenswert, dass

e die Daten kompatibel sind mit den methodischen Vorgaben (z. B. Woh-
nungstypologie, Berichtsgemeinden,® Abgrenzung der Erhebungsmerkma-

4 Zu diesem Begriff vgl. von der Lippe (2005) und besonders ausfiihrlich auch von der Lippe (2001: 268 ff.).

5 Vermutlich werden sich die Bedingungen fir einen regionalen Vergleich hier durch die ab 2008 erfolgende
Erhebung ausfihrlicherer Beschreibungsmerkmale im Rahmen der VPI-Statistik verbessern. Vgl. Linz (2007).

6  Unsere Expertise gibt keine Empfehlungen tber die Auswahl der Berichtsgemeinden zum RPI. Es diirfte aber aus
wirtschaftlichen Griinden geboten sein, sich der Auswahl fiir den VPI anzuschlieBen und nicht beim RPI véllig
neue Wege zu beschreiten. Die Auswahl der Gemeinden ist beim VPI durch Einfiihrung des sog. ,Regionsmodells"
(vgl. Exkurs in Kapitel 3.1), d. h. Einbeziehung von Preisnotierungen auch auBerhalb der politischen Grenzen einer
Gemeinde, ohnehin etwas im Fluss.
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le’) der amtlichen Verbraucherpreisstatistik, nicht zuletzt auch deshalb, um
diese moglichst auch zur ,Fortschreibung” von ,Benchmark-" (Struktur-)
Erhebungen des RPI nutzen zu kdnnen.

Im Folgenden wird deshalb zundchst auf die Erhebung der Mieten im VPI einge-
gangen (Kapitel 3), deren methodische MaBst4be natiirlich nicht unverénderlich
sind, gleichwohl aber fiir die gewiinschte Kompatibilitdt essentiell sind. Spater, im
Kapitel 5, wird dann das nichtamtliche Datenangebot bei Mieten und Immobilien-
preisen vorgestellt und daraufhin untersucht, ob es geeignet ist, VPI-Daten zu
ersetzen oder zu erganzen. Fiir die Frage, inwieweit man auf nichtamtliche Daten
aufbauen kann, oder aber sie nicht oder allenfalls zur Plausibilitatspriifung nutzen
kann, ist es wichtig, sich MaBstdbe hinsichtlich der Datenqualitdt vorzugeben,
die jedoch nicht zwingend sind. Denn auch hier gibt es einen Konflikt zwischen
zwei (konkurrierenden) Zielsetzungen, der einen Kompromiss erfordert: die Daten
sollten methodisch anspruchsvoll und zugleich wirtschaftlich zu beschaffen sein.

2.2 MaBstabe zur Nutzung von Datenquellen liber Mieten und

Immobilienpreise im Rahmen des RPI

Bevor wir auf Kriterien fiir die Auswahl von Datenquellen bei den Mieten in einem
mit Sekundarerhebungen arbeitenden RPI eingehen sind Vorfragen, wie

Garantiert Gleichheit der Wohnungstypen auch Vergleichbarkeit und Repra-
sentativitat der Mietstatistik?
Was muss gleich und was darf oder soll ungleich sein?

zu stellen, also Fragen, die sich aus dem Konflikt (oder moderner formuliert, dem
trade-off) zwischen Vergleichbarkeit und Reprasentativitdt ergeben.

2.2.1 Implikationen des reinen Preisvergleichs und der Représentativitat

Regionale Vergleiche miissen nicht nur Gleichheit (und Reprisentativitit) der
Waren beachten, sondern auch wo und wie oft sie gekauft werden. Die Ver-
gleichbarkeit umfasst also nicht nur die Ware selbst. Unterschiede hinsichtlich
der Verbrauchs- und Kaufgewohnheiten bei Giitern sollten den regionalen Preis-
vergleich nicht verfilschen. Das bedeutet u. a., dass eine Gemeinde [oder Re-
gion] nicht allein dadurch teurer erscheinen darf als eine andere, weil in ihr

Einhaltung der Definitionen der COICOP Positionen 040 ff. Notieren von tatséchlichen Transaktionspreisen und
Priifung der Vergleichbarkeit hinsichtlich aller preisbestimmenden Merkmale, ,Korrekturen” an dem jeweils
notierten Preis bei Qualitdtsunterschieden bzw. Qualitdtsverdnderungen.
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«etwa mehr teurere Fachgeschafte und weniger preisgiinstige Verbrauchermark-
te enthalten sind” (vgl. Linz 2007: 76; Angermann 1989; Rostin 1979; Stréhl
1994). Man kann dies durch die im Indexsystem 2005 = 100 eingefiihrte - fiir
die jeweils zu vergleichenden Gemeinden gleiche - Geschéaftstypengewichtung
auszugleichen versuchen. Im Fall von Wohnungsmieten oder Hauserpreisen ent-
spricht diesem Sachverhalt die regional unterschiedliche Bedeutung bestimmter
Wohnungs- und Hausertypen, die andererseits auch gerade mitverantwortlich
ist fiir das unterschiedliche Miet- bzw. Preisniveau. Es ist deshalb fraglich, ob es
Sinn macht, regionale Unterschiede in Angebot und Nachfrage, d. h. auch in der
Struktur des Wohnungsbestands oder auch im Grad der ,Anspannung” auf dem
Wohnungsmarkt,® ,bereinigen” zu wollen.? Anders verhalt es sich mit Merkma-
len der Wohnung selber (GréBe, Baujahr, Ausstattung), die durchaus Korrekturen
im Sinne des ,reinen” regionalen Preisvergleichs erfordern, wenn sie vom verein-
barten Grundtyp abweichen. Aber schon bei der ,Lage”, die das soziale Umfeld
und die Infrastruktur einschlieBt, haben wir flieBende Ubergénge zu den nicht zu
bereinigenden Unterschieden auf dem lokalen Wohnungsmarkt.

Eigentlimlichkeiten des lokalen Wohnungsmarkts kommen andererseits
durchaus ins Spiel, wenn es gilt, Reprasentativitdt zu gewahrleisten. Im Falle
einer Wohnung kann es sich naturgemaB an zwei verschiedenen Orten nicht um
genau die gleiche Wohnung handeln, sondern nur um eine Wohnung fiir einen
Mieter auf der gleichen Stufe der Einkommenspyramide. Es sind deshalb auch
Kenntnisse dariiber nétig, welche Wohnungen in den jeweiligen Gemeinden ,re-
prasentativ” sind. Das diirfte eher gewdahrleistet sein, wenn das Erhebungssystem
dezentral ist.

Wir haben gleichwohl davon abgesehen, eine dezentrale Erhebung als eines
der im Folgenden aufgelisteten Qualitdtskriterien anzusehen, weil das Kriterium

8 Indikatoren der ,Anspannung” (etwa Leerstinde, Umziige, Umzugs- und Eigentumsabsichten, Rdumungsklagen,
Mietriickstinde, Wohnkostenbelastung (Miete in Relation zum verfiigbaren Einkommen) usw., wie sie z. B. von der
WfA erhoben werden, stehen sicher in einem Zusammenhang mit dem ortlichen Mietpreisniveau, es wiirde aber zu
weit fiihren, sie explizit in einen regionalen Mietvergleich einbeziehen zu wollen.

9  Werden beispielsweise nicht nur wohnungs-, sondern auch gemeindespezifische Dummy-Variablen in
einem hedonischen Modell benutzt, etwa das Dummy ,Universitdtsstadt” zur Imputation der Miete einer
Einzimmerwohnung, so werden die Mieten solcher Wohnungen, wenn sie denn fiir den regionalen Vergleich
relevant sein sollten (was bislang nicht der Fall ist), nicht besser regional vergleichbar, sondern es werden regionale
Unterschiede ,erklart" oder ,gegldttet” statt herausgearbeitet, was das eigentliche Ziel ist. Anders mag es sich
mit der Beriicksichtigung gemeindespezifischer Variablen verhalten, wenn man nur in mehrjéhriger Periodizitat
durchfiihrbarer RPI-Benchmark-Erhebungen mit 6konometrischen Modellen (statt z. B. mit dem VPI) fortschreibt
oder ,interpoliert" Modellgestiitzte Schitzungen regionaler Preisindizes haben namlich auch den Vorteil, dass man
mit Regressionsfunktionen nicht nur Licken zwischen den Zeitpunkten der Strukturerhebungen, sondern auch
in der regionalen Abdeckung schlieBen kann, also fiir weitere, nicht in der Strukturerhebung einbezogene Orte
Schitzwerte gewinnen kann (wenn Daten fiir die erklarenden Variablen in tieferer regionaler Gliederung vorliegen).
Fiir einen moglichen Regressor findet sich in amtlichen Quellen eine interessante Beobachtung: es zeigte sich ,ein
deutlicher Zusammenhang zwischen dem Bevolkerungszuwachs der Lander und der Verdnderung der Mietpreise, so
dass es sinnvoll erscheint, Wanderungssalden und Mieten in kleinrdumiger Gliederung miteinander zu korrelieren
(Statistisches Bundesamt 2004: 1336).
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zweischneidig ist. Trotz der Vorziige (vgl. unten Axiom A2) hat ein dezentrales

Berichtssystem evtl. eine Schattenseite. Eine entsprechende Erhebungsorganisa-

tion, die sich z. B. auch die Immobilienmakler als Datenlieferanten zugute halten,

kann namlich dazu flihren, dass keine Einheitlichkeit der Methode gegeben ist

und die Daten verschiedener Gemeinden untereinander nicht vergleichbar sind.

2.2.2 Liste der Qualitdtsanforderungen an Datenquellen eines RPI

Der Priifung der Verwendbarkeit externer Daten fiir die Komponente ,Mieten" im

RPI sollten die folgenden Kriterien oder ,Axiome"™ zugrunde liegen:

A1 (Dokumentation) Die Methoden der Datengewinnung sollten ausreichend

dokumentiert und auch mdglichst nachvollziehbar sein, d. h. es sollte

mindestens erkennbar sein,

® 0b eine Primidrerhebung zugrunde liegt (wer wird befragt, Mieter oder
Vermieter?) oder andere Quellen (z. B. Zeitungsanzeigen) ausgewertet
wurden;

® wie viele Beobachtungen ,gleicher" Miet- bzw. Kaufobjekte zugrunde liegen
(vgl. A2) und was geschieht, wenn ein Objekt fiir die weitere Erhebung
ausfallt;

® wie eng oder weit die verglichenen Wohnungen definiert werden (Typologie
der Objekte) und wie Vergleichbarkeit bei subjektiven Einschitzungen (z. B.
der Lage oder Ausstattung einer Wohnung) sichergestellt wird;

e wie das Erhebungsmerkmal ,Miete” definiert ist (z. B. Netto- oder
Warmmiete; vgl. auch A9) und

® nach welchen MaBstdben die untere und obere Grenze einer Preisspanne,
wenn eine solche angegeben wird, bestimmt wird.

A2 (Stichprobe {Erhebung, Umfang}, kein sample bias) Grundsatzlich ist eine

Stichprobe anderen Arten der Teilerhebung vorzuziehen. Der Durchfiihrbarkeit
einer Zufallsauswahl sind jedoch enge Grenzen gesetzt. Bei der Durchfiihrung
der Erhebung kann ein dezentrales Erhebungssystem Vorteile, aber
auch - wie gerade ausgefiihrt — Nachteile haben. Es sollte nicht nur eine
Lausreichende” Zahl von Beobachtungen der Statistik zugrunde liegen,"
es ist auch wichtig, dass alle Segmente der Grundgesamtheit ausreichend
reprasentiert werden und nicht bestimmte Segmente systematisch iiber- oder

Laut Brockhaus bedeutet Axiom etymologisch ,griech., eigtl. > was fiir wichtig erachtet wird < *, und das entspricht
genau dem, was uns bei dem hier unternommenen Versuch einer Liste von Axiomen vorschwebt.

In Kapitel 6 versuchen wir quantitative Angaben hinsichtlich des notwendigen (mindestens erforderlichen)
Stichprobenumfangs zu entwickeln.
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unterreprdsentiert sind,'? es ist in diesem Sinne vorteilhaft, wenn rechtliche
Vorgaben (Auskunftspflichten) oder das wirtschaftliche Interesse bei der
Datenproduktion Gewahr fiir eine vollstdndige und korrekte Erfassung der
Grundgesamtheit bieten.™

A3 (Kontinuitdt der Datenbeschaffung) Die Datenquelle sollte Daten gleicher

Qualitat moglichst kontinuierlich und aktuell bereitstellen (das Problem
betrifft eher die Immobilienpreise als die Mieten: wahrend Angaben liber
die Mieten stets erfragt werden kdnnen, so lange die betreffenden Objekte
vermietet sind, gibt es Immobilienpreise nur dann, wenn das Objekt zum
Verkauf ansteht [Daten aus Anzeigen oder von Maklern] oder gerade verkauft
worden ist [Daten auf der Basis von Kaufvertragen]).'

A4 (Bereinigung von Strukturverinderungen) Die Daten sollten auBerdem

nicht Strukturverdnderungen widerspiege/n'™ und alle einen Vergleich
beeintrichtigende Faktoren (z. B. Qualitdt) ,kontrollieren" (gleich halten,
Unterschiede rechnerisch ausschalten [,bereinigen“]®), d. h. es muss nicht
nur bei der Erhebung, sondern auch in der Zusammenstellung der Daten ein
.reiner Preisvergleich" angestrebt werden.

A5 (Vergleichbarkeit der Objekte durch Standardisierung der Erhebung und

16
17

Aufbereitung) Es sollte mdglichst viel dariiber bekannt sein, was getan wird,
um bei der Erhebung Vergleichbarkeit der Wohnungen der verglichenen
Stadte sicherzustellen. Es ist z. B. zu fragen, wie eng die zugrunde liegende
Definition der Wohnungs- bzw. Hausertypen ist'” und was getan wird, um
die Qualitdt der Daten laufend zu liberpriifen.

Bei Zeitungsannoncen oder Maklerangaben, aber auch bei Daten von Hypothekenbanken gibt es gute Griinde,
anzunehmen, dass nicht unerhebliche Teile der Grundgesamtheit auf diese Weise nicht abgedeckt werden kénnen
(vgl. hierzu Kapitel 5 und 6).

So sind z. B. Notare verpflichtet, eine Kopie des Kaufvertrags dem ortlichen Gutachterausschuss zuzuleiten, was
eine vollstandige Datenerfassung verspricht. Andererseits gibt es keine Meldepflichten der Gutachterausschiisse
gegeniiber anderen Stellen, und die Kaufvertrdge sind auch nicht standardisiert, so dass A5 verletzt sein kann. Die
Richtigkeit der Angaben diirfte garantiert sein, wenn die Notare auch Funktionen bei der Feststellung der steuerlichen
Werte haben (was nach Auskunft von Herrn Leifer in Frankreich der Fall ist, wo deshalb der ,Hauserpreisindex”
auf vollstindigen und zuverlassigen Notarangaben beruht). Ahnlich diirften die Wertangaben aus Statistiken auf
der Basis von Kreditvertrdgen weitgehend korrekt sein, denn bei Banken besteht ,ein Interesse daran, zeitnahe
Verkehrswerte fiir die beliehenen Objekte zu erhalten” (Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2007: 241).
Die nach Leifer (2004: 445) offenbar besonders in den angelsichsischen Lindern beliebte ,Methode der
Mehrfachverkdufe” der gleichen Immobilie leidet darunter, dass es Objekte mit unterschiedlich haufigen
Transaktionen gibt und einige ausgesprochen selten verkauft werden, ganz abgesehen davon, dass sie sich im
Zeitablauf verdndern, so dass eigentlich kein Fall von ,matched models" mehr vorliegen diirfte.

Ein Beispiel: in Bayern Labo (2008: 55) wird erwihnt, dass ein Preisanstieg bei Eigenheimen iiberhdht sein konnte,
weil in Regionen mit besonders niedrigen Eigenheimpreisen besonders wenig gebaut wurde und diese relativ
geringen Preise bei der Durchschnittsbildung deshalb weniger als bisher ins Gewicht fallen.

Siehe aber auch erster Teil dieses Abschnitts.

Liegt eine mundliche Befragung oder eine Auswertung von Unterlagen (oder Annoncen) vor, so ist zu fragen, nach
welchen Richtlinien die Erhebungspersonen [Berichterstatter] vorgehen, wie sie geschult werden usw.
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(weitere Merkmale) Die Erhebung sollte auch preisbestimmende Merkmale
(insbesondere der Qualitdt der Immobilie) umfassen - nicht nur die Miete
bzw. den Preis -, um die Mdglichkeit zu bieten, Qualitatsunterschiede
zwischen den Orten hedonisch zu bereinigen.'®
(Verzahnung mit dem VPI) Im Interesse der Verzahnung des rdumlichen mit dem
zeitlichen Vergleich der amtlichen Statistik, also dem VP, sollten die Mieten
a) fiir solche Wohnungstypen (auch Sozialwohnungen) erhoben, oder zumindest
mit der Datenquelle bestimmbar sein, die beim VPl zugrunde gelegt werden.”®
b) zumindest auch in den flir den VP relevanten Gemeinden bzw. Regionen
erhoben werden.
(Bestandsmieten und Second Hand Objekte) Daten lber Mieten sollten nicht
nur Neuvermietungen betreffen,®® es miissen auch Bestandsmieten, also
Mieten von Mietern in den Daten enthalten sein, die lber eine langere Zeit
unverandert geblieben sind. Die Terminologie ist hier sehr verwirrend. Man
muss unterscheiden:

1 Neuvermietung einer Immobilie bei 2 Bestandsmieten im Sinne von Mieten,
die von Mietern verlangt werden, die
bereits eine langere Zeit in einer Woh-
nung wohnen

1a Erstbezug eines Neu- 1b Mieterwechsel bei
baus einer bestehenden
Immobilie*

* Die Miete, die zu Beginn eines neuen Mietverhaltnisses vom Mieter verlangt wird.

Gemeint ist mit A8, dass auch Bestandsmieten im Sinne von Nr. 2 enthalten
sein sollten, was z. B. bei Daten auf der Basis von Annoncen oder Angaben
von Maklern in der Regel nicht der Fall sein diirfte. Entsprechend sollte auch
Immobilienpreise das Second Hand Segment des Marktes einschlieBen.?'
(Mietkonzept)?* Die beim regionalen Vergleich des Verbraucherpreisniveaus
(VPI) enthaltene Mietkomponente enthilt auch die sog. Nebenkosten, d. h. die
folgenden COICOP Positionen (W&gungsanteile in %o im Index 2000 = 100
[= G1] und 2005 = 100 [= G2])

Siehe auch Kapitel 6 fiir weitere Anmerkungen zur Art der Merkmale. Sowohl die BBk als auch das StBA halten die
bessere Anwendung hedonischer Methoden im Bereich der Immobilien fiir vordringlich. Daten, die hierfir keine
Mdglichkeit bieten, sind nach den heutigen MaBstaben praktisch wertlos.

Das Raster der Mietstatistik im VPI (vgl. Kapitel 3) unterscheidet z. B. auch zwischen 6ffentlich geforderten und
privat finanzierten Wohnungen. Obgleich das Gewicht der Sozialwohnungen abnehmen diirfte, scheint diese
Differenzierung bis auf weiteres sehr gewiinscht und auch notwendig zu sein.

Eine Beschrankung hierauf liegt vor allem bei Preistibersichten von Maklern vor. Auch Mietspiegel enthalten
Bestandsmieten nur dann, wenn sie in den letzten vier Jahren verdndert (neu vereinbart) worden sind.

Auch bei der Gewichtung (eines zusammenfassenden Indexes) sollte zwischen transaktions- und bestandsorientierten
Daten unterschieden werden, vgl. Deutsche Bundesbank (2003: 48).

Bei der entsprechenden Forderung fiir Immobilienpreise ist auf Einheitlichkeit des Preiskonzepts zu achten. So
ist z. B. zu fragen, ob der Grundstiicksanteil am Preis - wie beim amtlichen H&userpreisindex - herausgerechnet
worden ist oder nicht.
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Position G1 G2

040 Wohnung, Wasser, Strom, Gas und andere 302,66 308,00

Brennstoffe

darunter

041 Wohnungsmieten einschl. Mietwert von Eigen- 212,17 203,30
tlimerwohnungen

043 RegelmaBige Instandhaltung, Reparatur der 11,49 11,84
Wohnung

044 Wasserversorgung und andere Dienstleistungen® 31,98 33,04

045 Strom, Gas und andere Brennstoffe (Haushalts- 47,02 59,82
energie)

* Dies sind die sog. kalten Nebenkosten; sie umfassen vor allem Miillabfuhr, Abwasserentsorgung,
StraBenreinigung, Grundsteuer B, Schornsteinfegergebiihren etc.

Es ist nicht nachteilig, wenn sich der groBte Teil der in Frage kommenden
Quellen fiir den regionalen Vergleich der Mieten nur mit der Netto-Kaltmiete
(041) beschaftigt. Der anzustrebende RPI muss zwar zusétzlich Information
zu Nebenkosten enthalten (auch beim selbstgenutzten Wohnungseigentum),
aber diese kénnen unabhingig von der Kaltmiete erhoben werden (was auch
- wie in Kapitel 3 gezeigt - im Falle des VPI geschieht). Wichtig ist nur, dass
die Position 041 in einer Datenquelle identifizierbar sein muss, wenn diese im
Rahmen des RPI verwendbar sein soll. Die Forderung A9 verlangt also, dass
Mietangaben nur dann verwendbar sind, wenn sie

e sich entweder auf das Kaltmietenkonzept von COICOP 041 beschréanken oder
e bei einem umfassenderen Konzept (etwa COICOP 040) die Isolation der

Komponente 041 erlauben,

weil die Mdglichkeiten auch unabhadngig von der Miete die Positionen 043,
044 und 045 aus anderen Quellen in tiefer regionaler Gliederung zu schatzen
ausreichend gut sein dirften.?

A10 (Verfiigbarkeit, Bereitschaft zur Vereinheitlichung) Es sollte

23

24

e die Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit der amtlichen Statistik bestehen
und auch dazu, dieser Daten zu angemessenen Konditionen zur Verfligung
zu stellen;

® das Datenangebot in Form auswertbarer Dateien zur Verfiigung gestellt
werden ;%

Dieser Aspekt ist sehr bedeutsam, weil die Nebenkosten von erheblichem Gewicht (nach obigen Angaben im VPI
zur Basis 2005 10,47 % gegentiber der reinen Nettomiete von 20,33 %) sind und sich auch im Zeitablauf - und
wohl auch regional - unterschiedlich entwickeln (insbesondere die Haushaltsenergie ist - wohl in den meisten
Gemeinden - explosionsartig gestiegen).

Man findet z. B. beim Verband deutscher Pfandbriefbanken (2008: 50 ff.) den Hinweis, dass die Daten der
Gutachterausschiisse zwar vollstandig sind, aber bisher noch nicht frei verfiigbar und nicht ,zu einer empirisch
auswertbaren Datenbank zusammengefasst worden" sind. Die eigene ,vdp-Transaktionsdatenbank”, so heiBt es,
erfllle jedoch diese Voraussetzung der ,Auswertbarkeit"

IAB-Bibliothek 324



Konzept fiir ein wirtschaftliches System periodischer regionaler Preisindizes
- Mdglichkeiten zur Gewinnung regionaler Daten liber Mieten und Immobilienpreise

e Aufgeschlossenheit gegeniiber Normierungsiiberlegungen (z. B. Verein-
heitlichung der Typologie von Immobilien und der Definitionen von
Qualitatsmerkmalen usw.) bestehen.

Zum Axiom A10 sei kurz vermerkt, dass wir dies stets in Gesprachen mit privaten
(nichtamtlichen) und gewerblichen Datenanbietern, wie z. B. BulwienGesa AG
oder IVD (Makler) angesprochen haben. Unser Eindruck war, dass ,Zusammenar-
beit", z. B. in Gestalt einer Ubernahme dieser Daten durch die amtliche Statistik,
als wichtige Referenz und quasi als ,Qualitatssiegel” begriiBt wird. Ob eine Auf-
geschlossenheit gegeniiber Uberlegungen zur Vereinheitlichung von Definitio-
nen und Konzepten besteht, ist weniger leicht feststellbar. Sie sollte auch die
nichtgewerbliche nichtamtliche Datenproduktion, wie z. B. die Erstellung von
Mietspiegeln, umfassen. Es ist uns ein Anliegen, fiir Vereinheitlichung und Nor-
mierung und gegen unnotige Doppelarbeit zu plddieren, es ist uns aber bewusst,
dass auch schon andere vor uns vergeblich diese Ziele verfolgt haben (vgl. hierzu
mehr in Kapitel 6).2°
Was das Streben nach Vereinheitlichung (Axiom A10) und die Beurteilung der
Daten mit den Axiomen betrifft, so ldsst sich folgendes vorldufiges Fazit ziehen: Die
Erfahrung der letzten Jahre hat zweierlei gezeigt, ndmlich dass
1. das Mietniveau mit groBem Abstand der wichtigste - allerdings auch der wohl
am schwersten zu vergleichende - Bestimmungsfaktor regionaler Unterschiede
im Verbraucherpreisniveau ist und dass
2. es auf diesem Gebiet zwar keinen Mangel an Daten gibt, wohl aber einen
Mangel an vergleichbaren Daten, denn es gibt hier eine Vielzahl von Anbietern,
die alle im Rahmen ihrer jeweiligen Mdglichkeiten (als Regionalforscher,
Standortbegutachter, Finanzberater, Makler, Finanzier, Mietspiegelproduzent
usw.) Daten sammeln, und somit existieren zwar Daten im Uberfluss, die
jedoch nicht vergleichbar sind.?® Man gewinnt den Eindruck, dass hier neben
der amtlichen Statistik sehr viel statistische Doppelarbeit geleistet wird.

Gemessen am Gewicht der Mieten im VPl und insbesondere fiir den regionalen
Vergleich, also an Punkt 1, ist dieser Position im VPl methodisch vergleichsweise
wenig Aufmerksamkeit geschenkt worden. Es ist viel diskutiert worden Uber die
Beriicksichtigung von Qualitatsverdnderungen von Giitern mit relativ geringer Aus-

25 Es wiére wiinschenswert, wenn das Projekt RPI zu einer verniinftigen Arbeitsteilung und Kooperation und zu mehr
Standardisierung und methodischer Vereinheitlichung von Statistiken tiber Mieten (einschlieBlich von Mietspiegeln)
und Immobilienpreise flihren kdnnte.

26 Dasist zwar allgemein bekannt, aber das AusmaB der Nichtvergleichbarkeit ist weitgehend unbekannt. Insbesondre
bei Mietspiegeln wird quasi in jeder Gemeinde das Rad neu erfunden. Es wird seit vielen Jahren hierliber geklagt
(vgl. Angermann 1985; von der Lippe 2006¢), ohne dass dies etwas bewirkt hat.
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gabenbedeutung, aber wenig liber die Vergleichbarkeit von Mieten, die mit einem
Vielfachen ins Gewicht fallen.

2.2.3 Ergebnisse als Kriterien zur Beurteilung mdglicher Datenquellen
eines RPI

Axiome, wie soweit dargestellt, sollen eine Entscheidung lber die Verwendung oder
Nichtverwendung einer nichtamtlichen Datenquelle fiir den RPI ermdglichen. Es
sind grundsatzliche Erwagungen, bei denen die Methode, nicht das Ergebnis im Vor-
dergrund steht. Man kann sich aber auch primar ergebnisorientiert entscheiden. Wie
in Kapitel 5.1 dargestellt, scheint das bei der Entscheidung der Bundesbank (BBk)
fiir die Verwendung von Daten der Firma BulwienGesa AG der Fall gewesen zu sein.
Wir sehen hier von einer entsprechenden ergebnisorientierten Beurteilung ver-
schiedener Quellen als alleinige Entscheidungsgrundlage ab, und zwar aus folgen-
den Griinden:
1. Eswar uns nicht mdglich, eine (fiir eine Empfehlung) ausreichend umfangreiche
Datei mit Mieten und Immobilienpreisen aufgrund der verschiedenen in dieser
Studie genannten Quellen zusammenzustellen.
2. Wenn wir versucht hatten, Daten zusammenzustellen, dann hatten es auf-
grund der Komplexitit der Aufgabenstellung (ein RPI verlangt eine Aussage
tiber diverse Wohnungs- bzw. Haustypen und dies flir zahlreiche Stidte)
sehr viele Daten sein miissen, was die Auswertung im Hinblick auf eine
zusammenfassende Empfehlung nicht leicht gemacht hatte.
3. Um die beschriebene Aufgabe in einer lberschaubaren GréBenordnung zu
halten, wéreesinjedem Fall vorteilhaft, eine Vorauswahlausden Datenanbietern
zu treffen, wobei die MaBstabe hierfiir gerade durch die Axiomatik vorgegeben
werden kdnnen; d. h. die ergebnisorientierte Betrachtung kann nicht eine
Axiomatik entbehrlich machen.
4. Ein zusammenfassendes Urteil aufgrund der Ergebnisse, nicht der Methode, ist
schwierig, zumal die Ergebnisse
e in Teilbereichen (bei bestimmten Wohnungstypen, Gemeinden) oder
Zeitrdumen gut, in anderen (also bei anderen Wohnungstypen usw.) schlecht
sein kdnnten? und

® es keinen externen VergleichsmaBstab fiir ,gute Ergebnisse” gibt (auch
der Umstand, nicht signifikant von den Ergebnissen anderer Anbieter
abzuweichen, ist kein Giitekriterium), ferner

27 Eine derartige nicht eindeutige Situation kann sich auch bei der Beurteilung von Methoden auf der Basis von
Axiomen ergeben.
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e die MafBstdbe fiir eine Beurteilung kaum transparent und schwer
nachvollziehbar sein diirften, denn das GutheiBen eines Ergebnisses verlangt
meist eine Einschatzung der Plausibilitdt, was jedoch ein weiteres Problem
mit sich bringt, denn

® Plausibilitat ist kein operationales Konzept, die Datenanbieter berufen sich
meist selbst darauf, dass ihre Daten den Test auf Plausibilitit (in den Augen
von Kennern des lokalen Wohnungsmarkts) bestanden hitten, und es diirfte
schwer sein, flir die verschiedensten Orte soviel Sachkenntnis reklamieren zu
konnen, dass man sich ein Urteil Gber das Plausibilitdtsurteil erlauben kann.

Eine Beurteilung aufgrund der Plausibilitat der Ergebnisse kann aus diesen Griin-
den - auch wenn es hierfiir eine entsprechend kompetente Grundlage gabe - kaum
allein bestimmend sein fiir die Entscheidung, welcher Datenquelle fir Zwecke des
RPI genutzt werden sollte. Ein Urteil liber eine Statistik muss immer auch ein Urteil
liber die Methode der Statistik beinhalten.

2.3 Datenquellen im Uberblick, Neutralitst der Datenproduktion
und der weitere Aufbau der Expertise

Grundsitzlich stehen die in Ubersicht 2.1 und 2.2 genannten Datenquellen fiir die
Mieten und Immobilienpreise fiir die Konstruktion eines regionalen Verbraucher-
preisindexes (RPI) zur Verfligung. Sie haben alle ihre speziellen Vor- und Nachteile,
worauf zundchst in Kapitel 5 und dann noch einmal in Form einer abschlieBenden
Wiirdigung in Kapitel 6 eingegangen wird.

Bei den Datenquellen ist die folgende Unterscheidung nicht unwichtig hin-
sichtlich der Interessen, die evtl. mit der Sammlung und dem Vertrieb bzw. der
Verdffentlichung der Daten verbunden sind:

amtliche Daten (Kapitel 3 und 4) nichtamtliche Daten (Kapitel 5)

gewerbliche nichtgewerbliche

Die amtliche Statistik ist dem BStatG zufolge der Neutralitdt und Unabhangigkeit
verpflichtet. Es ist anzunehmen, dass sie im hoheren MaBe frei ist von wirtschaft-
lichen und politischen Interessen. Im Kapitel 3 stellen wir dar, was wir Gber die
Praxis der amtlichen Statistik in diesem Bereich, d. h. der Mietenstatistik im Rah-
men des VPI sowie tber den ,Hauserpreisindex” in Erfahrung bringen konnten. Im
Kapitel 4 behandeln wir ergdnzende amtliche Statistiken.
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Ubersicht 2.1: Amtliche und nichtamtliche Daten fiir Mieten und Immobilienpreise

Wohnungsmieten Immobilienpreise?
amtlich Vierteljdhrliche Mietstatistik (Erhebung  ,H&userpreisindex"” (HPI) zentrale Sta-
durch Statistische Landesamter) im Rah- tistik beim Statistischen Bundesamt
men der Verbraucherpreisstatistik (vgl. (Kapitel 3.2) auf Basis der Daten von

Kapitel 3.1). Ergdnzend: MZ, EVS/LWR, Gutachterausschiissen sowie der amt-
GWZ, Wohngeldstatistik (vgl. Kapitel 4)  lichen Baupreisindizes®

nicht- Mietspiegel (fiir einen Teil der Stddte und Deutscher Eigentums-Immobilenindex

amtlich des Mietwohnungsmarkts), SOEP (nicht  (DEIX), LBS Immobilienpreisspiegel, HVB,
Mietstatistik i.e.S.) und spezielle, wenige  im Aufbau befindliche Datensammlungen
Stadte umfassende Erhebungen fiir inter- des Verbands der Pfandbriefbanken und
nationale Vergleiche (vgl. Anhang Nr. 2)  von Hypoport (Kapitel 5.2)

Mieten und Preise: BulwienGesa AG und Immobilienindex der Deutschen Bundesbank
(auf Basis von Daten der BulwienGesa AG), ,Wohnimmobilienpreisspiegel” des IVD,
empirica und IDN ImmoDaten GmbH (Anzeigenstatistik)

a) Hauser und Eigentumswohnungen.

b) Wir verzichten in Kapitel 3.2 auf eine Wiedergabe zahlreicher kritischer Einwénde gegen die Baupreisstatistik
(auf der der HPI zu einem Teil beruht), die man vor allem in Rady/RuBig (2004) findet, weil es nicht
Gegenstand einer Expertise liber die Machbarkeit eines kiinftigen RPI sein kann, Entscheidungen der amtlichen
Statistik tiber die Verwendung ihrer eigenen Daten zur Diskussion zu stellen oder Uberlegungen zur Qualitit
bestehender Erhebungen und Indizes neben der Verbraucherpreisstatistik anzustellen.

Kapitel 5 behandelt die schon in den Ubersichten dieses Kapitels kurz genannten
nichtamtlichen Quellen fiir Daten zu Mieten und Kaufpreisen sowie das SOEP (als
Datenquelle fiir Mieten) im Detail. Bei den nichtamtlichen Quellen handelt es sich
ganz lUberwiegend um gewerbliche Datenangebote. Als Beispiel flr Interessen, die
auf die Datenproduktion einwirken konnten, wird gelegentlich der Umstand ge-
nannt, dass Immobilienmakler Geldanlegern den Kauf einer Immobilie schmack-
haft machen wollen und daher niedrige Immobilienpreise praferieren konnten. Als
nichtgewerbliche private (also nichtamtliche) Veranstaltung kann man wohl die
Mietspiegel betrachten. Aber auch hier sind - auch wenn es keine unmittelba-
ren kommerziellen Interessen gibt — Neutralitdt und Unabhéngigkeit keineswegs
vorauszusetzen, denn es gibt machtige Interessen der Wohnungswirtschaft, Mie-
terverbande und auch der Politik, liber Mietspiegel Einfluss zu nehmen ,indem die
statistischen Methoden zur Ermittlung der Vergleichsmiete mit dem politischen
Ziel der Begrenzung von Mieterhohungspotentialen manipuliert werden."?

28 ,Den Mietspiegel nicht manipulieren, IVD Vizeprdsident Schick warnt vor kommunalpolitischen Experimenten”,
Frankfurter Allgemeine Zeitung vom 29.8.2008. In diesem Artikel wurde Uber eine offenbar kiirzlich in Berlin
entfachte politische Diskussion berichtet. Anlass hierflir war, dass seit langer Zeit erstmals die Mieten in Berlin
gestiegen sind und dies nichtim Mietspiegel zum Ausdruck kommen sollte. Auch Herr Rudolf Koch (Stellvertretender
Vorsitzender des IVD) bestatigte uns in einem Gespréch, dass die Erstellung von Mietspiegeln nicht ergebnisoffen
ist und politische Einflussnahme und Riicksicht auf Interessen von wohnungswirtschaftlichen Verbdnden und
GroBvermietern nicht selten vorkommen. Bekannt sind auch Klagen von UIf Bérstinghaus, dass viele Mietspiegel
félschlich als qualifiziert bezeichnet werden, obgleich es bestenfalls einfache Mietspiegel sind. Wir haben dariiber
berichtet in von der Lippe/Breuer (2008a, 2008b).
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Ubersicht 2.2: Datenquellen fiir Mieten und Kaufpreise von Immobilien
(weitere Einzelheiten zu den Statistiken vgl. Kapitel 3 und 5)

1. Mieten??
Befragung (von Mietern Vermittlertatigkeit der Anzeigen in Zeitungen und
und Vermietern) Makler (IVD) Internetplattformen
VPI (Vermieter), SOEP Basis sind Angaben von V. a. von ,empirica” auf
(Mieter), Mietspiegel?, Marktberichterstattern; Basis von IDN Immodaten;
EVS/LWR (Mieter), MZ Makler sind aber nicht in diese Daten werden neben
(Mieter), GWZ allen Marktsegmenten tatig anderen Quellen auch bei
and. Datenanbietern ver-
wendet?

a) Einige Datenanbieter versuchen eine Synopse verschiedener (im Prinzip aller hier genannten) Quellen und
Expertenurteile (so z. B. BulwienGesa AG).

b) Gutachterausschiisse sind als Datenquelle bei Mieten weniger iblich als bei Immobilienpreisen und deshalb
hier nicht mit aufgenommen worden.

¢) Sie fallen hinsichtlich der Zielsetzung aus dem Rahmen, denn sie sind weniger gedacht fiir Vergleiche zwi-
schen Kommunen als fiir die Bestimmung der ,ortsiiblichen Miete" innerhalb einer Gemeinde (daher auch
keine Normierung; d. h. Mietspiegel sind sehr unterschiedlich und kaum vergleichbar).

d) Der gegen Anzeigenstatistiken erhobene Vorwurf, dass die Angebotspreise nicht den Transaktionspreisen
entsprechen miissen und letztere hdufig unter den ersteren liegen und deshalb die Statistik nicht konzept-
gerecht (valide) ist, trifft vermutlich auf Mieten als Preise fiir eine Nutzung weniger zu als auf Kaufpreise
(Teil 2 der Ubersicht).

2. Immobilienpreise?

s N

Kaufvertrige Kreditvertrage Anzeigen® Makler (IVD)Y
Gutachteraus- Hypoport AG? vdp

schiisse (Daten von Transaktionsdaten-

Notaren) bank

Weiterverarbeitungen: amtlicher ,Hauser-
preisindex” (HPI) sowie BBR, GEWOS und
HVB Expertise

(die zuletzt genannten Datenangebote um-
fassen auch Mieten)

a) Eine Kombination (Synopse) verschiedener (im Prinzip aller hier genannten) Quellen in Verbindung mit Exper-
tenurteilen wird vor allem reklamiert von der BulwienGesa AG, aber z. B. auch von HVB Expertise GmbH.

b) Angebotspreise (in Zeitungen und im Internet) hauptséchlich von empirica.

) Daneben auch Immobilienvermittler von Bausparkassen; auf dieser Basis werden Statistiken der LBS (Landes-
bausparkassen) zusammengestellt.

d) Eine Internetplattform zur Vermittlung von Hypothekenkrediten.
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Das abschlieBende Kapitel 6 widmet sich einer Wertung der Quellen sowie wei-
terflihrender methodischer Fragen. Wir beschaftigen uns dabei auch mit der Frage,
wie der Zustand eines Uberflusses an Daten, die jedoch zugleich nicht miteinander
vergleichbar sind — und somit fiir weiterflihrende Analysen nur bedingt brauchbar
sind -, liberwunden werden kann.

3  Bestehende Erhebungen der amtlichen Statistik
zu Mieten und Preisen von Wohnimmobilien

Die Behauptung des BBR ,Es gibt in Deutschland keine amtliche bundesweite Sta-
tistik, die aktuell {iber das Niveau der Mieten und der Immobilienpreise berichtet”
(Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2007: 221) wird dem Datenangebot
der amtlichen Statistik nicht gerecht. Es gibt durchaus Daten, Giber deren Qualitit
(auch im Vergleich zu nichtamtlichen Daten) und Eignung fiir den interregionalen
neben dem intertemporalen Vergleich man aber natirlich streiten kann. Im Folgen-
den wird dargestellt, welche amtlichen Daten hinsichtlich Wohnungsmieten und
Kaufpreisen von Wohnimmobilien gegenwartig von der amtlichen Statistik bereit-
gestellt werden und ob diese Daten auch fiir einen rdumlichen Vergleich geeignet
sind. Das Kapitel gliedert sich deshalb in diese beiden Abschnitte, Mieten und Kauf-
preise. Im Kapitel 5 wird dann auf das Angebot nichtamtlicher Stellen zu diesen
Sachverhalten eingegangen.

3.1 Wohnungsmieten im Verbraucherpreisindex (VPI)

Die Statistischen Landesdmter erheben vierteljahrlich Mieten flir sieben
Mietobjekte,? sechs verschiedene Mietwohnungstypen sowie (erstmalig mit Um-
stellung des VPIs auf Basis 2005) vermietete Einfamilienhduser*® mit mehr als
100 m? Wohnfldche und 4 und mehr Zimmern. Die Beschreibung der Mietobjekte
(vgl. Ubersicht 3.1) ist liberraschend allgemein gehalten und orientiert sich (abge-
sehen von den Einfamilienh&usern) lediglich an drei Merkmalen: dem Baujahr (Alt-/
Neubau [vor/nach 1948]*"), der WohnungsgrdBe (< 70 bzw. > 70 m? [bzw. Zahl der
Rdume 3 oder 4]) und der Finanzierung bzw. Sozialbindung.?

29 Die folgende Darstellung fuBt in hohem MaBe auf einem persénlichen Gesprach mit den Herren Marré¢, Dr. Steinel
und Schmitt im LDS NRW am 12.8.2008.

30 Diese Position (Miete fiir ein leer vermietetes Finfamilienhaus) hat nach Ubersicht 3.1 ein Gewicht von 11,84 %o,
und es werden in NRW aktuell 49 Objekte dieses Typs (Meldenummer 439) erhoben.

31 Das Datum 20.6.1948 bezieht sich auf die Wahrungsreform (Einfiihrung der DM nach dem Krieg). Der Stichtag wird
in der amtlichen Statistik (aber auch bei der Erstellung von Mietspiegeln) nicht selten verwendet.

32 Eine Beschreibung der dem VPI zugrunde liegenden Wohnungstypen findet sich auch bei Hoffmann/Kurz (2002: 9).
Die im Folgenden (insbesondere in Ubersicht 3.1) présentierte Typenbeschreibung verdanken wir Unterlagen und
miindlichen Informationen des Statistischen Landesamtes NRW.
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Ubersicht 3.1: Wohnungstypologie beim Verbraucherpreisindex (Anteile in %o beziehen
sich auf Wigungsanteile [Kaltmiete] der Indizes 2000 = 100 [erste Zahl]
und 2005 = 100 [zweite Zahl])

Typ 7 (MB 439)°
11,84 %o

MB? 432 433 434 438 435 436

Anz. 217 153 327 431 zentral 390

a) Nicht einbezogen: Untermieten, Mieten in moblierten Wohnungen und in Wohnheimen, verbilligt iiberlas-
sene Werks- oder Dienstwohnungen.

b) Bis zu 3 Zimmer und bis zu 70 m? Wohnfldche, mit Kiiche, Bad und Sammelheizung; (nach friiheren Be-
schreibungen auch oft charakterisiert als ,ohne Bad und Zentralheizung", alle anderen Wohnungstypen
wurden dagegen auch friiher schon stets mit Bad und Zentralheizung beschrieben). Seit 2000 (Meldebo-
genreform 1999) werden nur noch Wohnungen mit Bad und Zentralheizung betrachtet.

¢) Meldebogennummer.

d) Wégungsanteil im Index 2005 = 100 (dort erstmals einbezogener Objekttyp).

e) Oder: ,2 und mehr Zimmer"

f) Wohnungstyp 4 (Meldenummer 438): mit Balkon oder Loggia in einem Mehrfamilienhaus.

g) Fiir diesen Wohnungstyp werden Mietdaten zentral vom Bundesamt, nicht dezentral von den Statistischen
Landesdmtern erhoben.

h) Mit Garage, Balkon oder Loggia in einem Mehrfamilienhaus.

i) Anzahl der Objekte dieses Typs, die in die laufende vierteljahrliche Mietenstatistik des Landes NRW eingehen.
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Ubersicht 3.1 enthilt auch die Anzahl der Wohnungen, die der Verbraucherpreis-
statistik der insgesamt 20 Berichtsgemeinden im Land NRW zugrunde liegen.* Es
besteht schon ein gewisser Zusammenhang zwischen dem Gewicht (der Relevanz)
eines Wohnungstyps und der Anzahl der in der Mietstatistik berlicksichtigten Objek-
te dieses Typs. Wie die Abbildung im Anhang Nr. 1 zeigt, korrelieren die Gewichte (im
Index zur Basis 2005) mit der Anzahl der Wohnungen mit r = 0,8005 (r>= 0,6408).3

Die Wohnungstypologie beim VPI erscheint uns etwas altertiimlich. Sie ist of-
fenbar angelehnt an die Wohngeldstatistik und besteht weitgehend unverandert
schon fiir eine ziemlich lange Zeit (vgl. den Exkurs hierzu).®

Auffallend ist die starke Betonung des Unterschieds zwischen 6ffentlich gefor-
derten und frei finanzierten Wohnungen,* die vielleicht nicht mehr zeitgemaB sein
diirfte. Annliches gilt fiir die Unterscheidungen beim Baualter (vor und nach 1948).
Hinsichtlich der Baualtersstufen diirften andere Klassenbildungen aussagefahiger
sein. Insbesondere in den 80er und 90er Jahren sind hinsichtlich Bauausfiihrung
und Ausstattung gravierende Anderungen eingetreten.

Exkurs zur Geschichte der Wohnungstypologie

In Angermann (1985) ist zu erfahren, dass von 1950 bis 1964 nur drei
Wohnungstypen betrachtet wurden, bei denen jeweils Einzelraumheizung
(Ofenheizung) vorlag. Sie seien Ta und 3a genannt, weil sie ansonsten den
Typen 1 und 3 der Ubersicht 3.1 dhneln, und der dritte Typ war eine Variante
von Ta ohne Bad (1b genannt). 1964 kamen zu den drei Typen 1a, 1b und 3a
zwei Wohnungstypen mit Zentralheizung hinzu (nach der Unterscheidung von
Ubersicht 3.1 entspriche das den Typen 3 und 6). Freifinanzierte Wohnungen
wurden Anfang der 1960er Jahre erstmals in die Erhebung einbezogen.’”

33 Die 20 Berichtsgemeinden in NRW sind geordnet nach den GréBenklassen 1 bis 5: (1) K6In, Essen, Dortmund,
Dusseldorf, Bochum, (2) Wuppertal, Bonn, Aachen, Krefeld, Hagen, Solingen, (3) Siegen, Moers, Diiren, Unna,
Herford, (4) Kleve, Coesfeld, (5) Warendorf, Hoxter.

34 Dieentsprechende Berechnung mit dem Wégungsschema der Basis 2000 ergab noch eine etwas groBerer Korrelation
von 0,8091 (r? = 0,6546). Fiir Wohnungstypen mit relativ groBerer Bedeutung (gréBerer Wagungsanteil), wie etwa
Typen 4 und 6 (MB Nr. 438 und 436), werden schon mehr Preisreprasentanten einbezogen als fir Wohnungen mit
geringerem Wigungsanteil (Typ 2, MB Nr. 433). Wir konnten jedoch nicht feststellen, ob - wie von uns vermutet -
in gréBeren Stddten die Mieten von mehr Wohnungen eines Typs erhoben werden als in kleineren Gemeinden, und
auch nicht, nach welchen Kriterien die Zahl der erhobenen Wohnungen festgelegt wird. Die Berichtsgemeinden
hatten bis zur Entlassung aus der Auskunftspflicht zum 1.1.2007 die Mdglichkeit, mehr oder weniger Mieten zu
melden und bei der Auswahl der Befragten mitzuwirken.

35 Ahnlich alt, wenn nicht noch erheblich lter, diirfte auch die Auswahl der Berichtsgemeinden sein. In dieser
Hinsicht ist jedoch mit Einfiihrung des Regionsmodells (vgl. Exkurs) mit erheblichen Anderungen zu rechnen.

36 Nach dem zitierten Bericht des BBR ist die Bedeutung des sozialen Wohnungsbaus fiir den Mietwohnungsmarkt in
Deutschland recht unterschiedlich (sie ist fast nur in NRW und Teilen Schleswig Holsteins ausgesprochen groB) und
im Vergleich zum Ausland mit ca. 21 Prozent nicht sehr hoch (Frankreich Gber 40 % und Vereinigtes Konigreich fast
2/3). Vgl. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007: 261).

37 Auskunft von Herrn T. Krdmer, StBA. Herr Kramer wies auch auf Folgendes hin: Bei der Meldebogenreform 2000 im
Jahr 1999 wurde die Beschreibung der Wohnungstypen weiter gefasst (< 70 bzw. > 70 m2), um kleinere Wohnungen
nicht auszuschlieBen. Vorher waren die Fldchen der Wohnungstypen mit 50 m2 bis 70 m2 und mehr als 70 m2 bis
100 m2 vorgegeben.
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Angermanns Vorschlag, nach Erkenntnissen der 1 Prozent-Wohnungsstichprobe
1978 insgesamt zehn Typen zu unterscheiden,*® konnte nicht realisiert werden.
Das gilt auch fiir seine Vorstellungen, mit Wohnungszéhlungen Méglichkeiten
zu schaffen, um echte Stichproben (mit Rotation) in der Mietenstatistik des
VPl zu implementieren. Neben Restriktionen des Datenschutzes scheiterten
diese Ideen an personellen und finanziellen Limitationen und an Bedenken
der bei der Auswahl der Befragten maBgeblich beteiligten Gemeinden. Nach
Angaben von Angermann fulBte seinerzeit die Mietenstatistik auf bundesweit
ca. 12.000 Wohnungen (etwa %2 %o des damaligen Wohnungsbestands), also im
Schnitt nur 2.400 Wohnungen fiir jeden der damals unterschiedenen fiinf Typen
(16, 1a, 6, 3a und 3). Es ist klar, dass eine derartige Datenbasis kaum ausreichend
sein diirfte fiir einen fundierten Vergleich des Mietniveaus von Gemeinden.*

Hinsichtlich des reinen Preisvergleichs mag das Raster der Wohnungstypen aus-

reichend sein, damit die Befragten im Zeitablauf Angaben zu jeweils den gleichen

Wohnungen liefern, also nach dem matched models Verfahren vorgehen. Es ist aber

zu grob und undifferenziert, um sicherzustellen, dass eine Wohnung des Typs x in

Gemeinde y auch vergleichbar ist mit einer Wohnung des Typs x in Gemeinde z.

Nicht oder allenfalls implizit beriicksichtigt werden Merkmale der Ausstattung

und Lage* sowie Merkmale des Mietvertrags, wie etwa die Dauer eines Mietverhalt-

nisses. Damit bieten sich auch kaum Mdglichkeiten, die regionale Vergleichbarkeit

zu priifen oder hedonische Methoden anzuwenden, um rechnerisch Objekte ver-

gleichbar zu machen, einfach weil keine iber die Typenbeschreibug hinausgehende

preisbestimmende Merkmale zusatzlich zum Mietpreis erhoben werden. Weil die

Mietdauer nicht betrachtet wird, ist es beispielsweise auch nicht moglich, Korrek-

turen vorzunehmen, um Neuvermietungs- und Bestandsmieten besser vergleichbar

zu machen.*

38
39

40

41

Mit drei Baualtersklassen fiir Baujahre nach 1949.

Angermann bezeichnete selbst das amtliche Datenangebot als ,dirftig" Historisch interessant ist es auch, dass
er vor tiber 20 Jahren fir ,flaichendeckende” und ,bundesweit nach einheitlichen Verfahren" erstellte Mietspiegel
pladierte, die mit einer entsprechend differenzierteren laufenden Mietenstatistik des VPl fortgeschrieben werden
kénnten, was insgesamt billiger kime als der (offenbar schon seinerzeit) immense Aufwand, der auf kommunaler
Ebene mit der Erstellung von (nicht vergleichbaren) Mietspiegeln betrieben wird.

Beispiele: das Geschoss, in dem sich die Wohnung befindet, die GréBe des Hauses, die Nahe zur Innenstadt,
verkehrstechnische Anbindung etc.

Ohne entsprechende Korrekturen konnen sich die Durchschnittsmieten zweier Gemeinden allein dadurch
unterscheiden, dass die Struktur in Bezug auf Neuvermietung vs. Bestand unterschiedlich ist. ErfahrungsgemaB
zahlt ein Mieter zu Beginn seines Mietverhéltnisses eine relativ hohe Miete, sie ist jedoch (bei Anhebung des
generellen Mietniveaus ,am Markt" und wegen der bekannten Schwierigkeiten einer Mieterhéhung) relativ
glinstig, wenn er ldnger in der Mietwohnung wohnt. Dieser Aspekt des ,tenancy discounts" oder eines ,Bonus flir
Sesshaftigkeit” wird bei Behring (1988) und Hoffmann/Kurz (2002) besonders hervorgehoben.
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Renovierungen werden allerdings als Qualitdtsveranderungen berticksichtigt.*? Ver-
glichen mit anderen Positionen, deren Gewicht im Index erheblich kleiner ist als das
der Nettomieten, wird in diesem Bereich erstaunlich wenig getan, um den reinen
Preisvergleich sicherzustellen.

Ein Mieterwechsel sollte i. d. R. an der Einbeziehung einer Wohnung nichts
andern. Man ist bemiiht, die gleiche Wohnung in der Erhebungsgesamtheit beizu-
behalten. Wird eine Wohnung z. B. durch Abbruch oder Umwidmung* nicht mehr
vermietet, oder steht sie langere Zeit leer, so ist sie durch eine Wohnung gleichen
Typs* zu ersetzen.

Es ist dann davon auszugehen, dass die Befragten die Miete einer vergleichba-
ren Wohnung melden. Schwierigkeiten mit der Aufrechterhaltung einer konstanten
Teilgesamtheit (von Stichprobe kann wohl nicht gesprochen werden) von Mietob-
jekten gibt es jedoch, wenn Verkdufe groBerer ,Pakete” von Wohneinheiten erfol-
gen und das Amt (noch) nicht in Kontakt mit dem Kaufer ist, da dieser teilweise nur
sehr schwer oder gar nicht ermittelt werden kann. Es ist fiir das Amt offenbar in
vielen Fallen nicht einfach, den neuen Eigentiimer zu ermitteln.

Bei den Befragten der Mietstatistik diirften aus erhebungspraktischen Griinden
GroBvermieter (Wohnungsgesellschaften) dominierend sein. Die Befragung erfolgt
ausschlieBlich schriftlich und nur bei Vermietern und seit 2005 direkt durch das
Landesamt, nicht mehr mit Einschaltung der Gemeinden. Das entsprechende Erhe-
bungsformular in NRW ist im Anhang Nr. 7 wiedergegeben. Es gibt daher auch kein
Erhebungspersonal, das im Hinblick auf methodische Einheitlichkeit geschult wer-
den miisste.** Eine Begehung von Wohnungen, die ohne Zustimmung der Mieter
ohnehin nicht méglich ist, findet nicht statt.*® Mieter werden im Rahmen der Erhe-
bung, wie gesagt, zurzeit auch gar nicht befragt.*” Die Gemeindeergebnisse werden
zu Landesmesszahlen* und diese zur Bundesmesszahl* zusammengefiihrt.

42 Anders als Renovierungen (Modernisierungen) wird die Wohnwertminderung durch Alterung der Wohnung nicht
beriicksichtigt.

43 In eine Eigentumswohnung und anschlieBende Eigennutzung des Vermieters.

44 D. h, gleiche Gemeinde, GréBe, Baualtersklasse und Art der Preisbildung (freifinanziert, 6ffentlich gefordert).

45 Beiden Arbeiten, die die amtliche Statistik in der Vergangenheit speziell fir den rdumlichen Vergleich durchgeftihrt
hatte, wurde neben einer speziellen Warenliste auch stets ein eigens hierflir rekrutiertes und geschultes
Erhebungspersonal bereitgestellt. Vgl. Angermann (1985), Rostin (1979), Strohl (1994), von der Lippe/Breuer
(2008a, 2008b).

46 Unsere Gesprachspartner im LDS NRW haben eine klarere Regelung der Auskunftspflicht durch eine Novellierung
des Preisstatistikgesetzes von 1958 fiir sehr wiinschenswert gehalten.

47 Es gibt aber Uberlegungen aus dem access panel, der Datenbank auskunftsbereiter Haushalte aus dem MZ, auch
Privathaushalte fiir die Befragungen zu gewinnen.

48  Bei impliziter Gewichtung mit der GemeindegroBe.

49  Explizite Gewichtung mit dem Anteil des Landes am Privaten Verbrauch (friiher mit der Einwohnerzahl). Vgl. Egner
(2003: 423 ff.), Egner/Hannappel (2004: 1036 ff.).
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Die Befragten melden die Nettomiete (genauer: Anderungen derselben) von Woh-
nungen, die von ihnen als Reprdsentanten fiir den betreffenden Wohnungstyp

ausgewahlt werden. Hinsichtlich der Nebenkosten werden ausschlieBlich externe
Quellen benutzt, d. h. Daten aufgrund von Auswertungen von Gebiihrenordnun-
gen bei den Kommunen und Wirtschaftsbetrieben beschafft und Preisangaben aus

dem Internet gesammelt, um z. B. Kosten fiir den Strom- und Gasverbrauch fiir
bestimmte typisierte ,Bedarfsfalle” bestimmen zu kdénnen. Preisdnderungen wer-
den zum Zeitpunkt der Gebiihrenanderung in der Berichtsgemeinde umgesetzt. Die

Nachweisung im Index ist somit aktuell.

Plausibilitatskontrollen werden vorgenommen, wobei das Augenmerk auf

(quasi einer Sichtkontrolle) gemeldeten Verdnderungsraten und dem (ex post)

Vergleich mit Ergebnissen anderer Landesamter liegt. Es gibt jedoch keine syste-
matische Auswertung externer, insbesondere nichtamtlicher Informationen (etwa
SOEP, Makler, Verbinde usw.) zu diesem Zweck. Die Durchfiihrung weitergehender

Analysen, wie z. B. auch die Aktualisierung des Wagungsschemas bei Verwendung
von Daten der verschiedensten amtlichen Quellen (Mikrozensus Zusatzerhebung,
Laufende Wirtschaftsrechnungen, EVS usw.) ist Sache des Bundesamtes. Ein Lan-

desamt ist hierzu personell nicht entsprechend ausgestattet.

Im Rahmen der Kooperation der Landesamter (vgl. von der Lippe 2006a, 2006b)

ist das Bayerische Landesamt fiir die zentrale IT-Produktion (Verbundprogramm)

und Datenhaltung zustindig. Uber die monatliche Indexberechnung hinausgehen-
de Auswertungen der Daten eines Landesamts machen Sonderauswertungen er-
forderlich.

50

Exkurs: Auswahl der Berichtsgemeinden und Einfiihrung des Regionsmodells in
der Verbraucherpreisstatistik

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass die Auswahl der Berichtsgemeinden
fiir den VPl insgesamt und damit auch fiir die in ihm enthaltene
Mietkomponente (Ghnlich wie auch die Wohnungstypologie) wohl mehr ,nur
historisch” zu verstehen ist*° Die Frage ist bedeutsam, weil nach unserer
Vorstellung hinsichtlich der zu betrachtenden Gemeinden ein kiinftiger RPI mit

Thomas Kramer vom Statistischen Bundesamt gab uns hierzu die folgenden Auskiinfte: Die Auswahl der
Erhebungsgemeinden ist heute nicht mehr nachvollziehbar. Teilweise sind es die Gemeinden, in denen bereits in
den 1920er Jahren Preise erhoben wurden. In dem ,Vierteljahresheft zur Statistik des Deutschen Reiches" (Heft 4,
1934) wird von einer Erhebung in 72 Stadten berichtet. Im ersten Wista-Aufsatz (Heft 3, Juni 1949) wird die
Organisation der Preiserhebung in 92 Gemeinden kurz beschrieben. Nach der Erweiterung des Gebietsstandes der
Bundesrepublik um das Saarland und der Einbeziehung West-Berlins wurden die Verbraucherpreise im friiheren
Bundesgebiet in 118 Gemeinden erhoben. In den neuen Bundeslandern wurden die Verbraucherpreise ab Mai
1990 in allen Bezirksstadten und den meisten Stadtkreisen der ehemaligen DDR erhoben. Ausschlaggebend fiir die
Auswahl der Gemeinden war die zentrale Organisation der Statistik innerhalb der zentralen Planungsbehdrde der
DDR.
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dem laufenden VPl weitgehend iibereinstimmen sollte. Das Problem erscheint
Jjedoch in einem anderen Licht, wenn man bedenkt, dass auch beim VPl in dieser
Hinsicht erhebliche Verdnderungen anstehen.

Die Mietangaben beziehen sich bislang nur auf Objekte innerhalb der Grenzen
einer Berichtsgemeinde. Dem Umstand, dass ein Zentrum auf die Peripherie
ausstrahlt und damit, z. B. im Falle von Diisseldorf auch in Mettmann oder
Ratingen, die Mieten wegen der Ndhe zu Diisseldorf hoch sind (bzw. héher als
in dhnlich groBen Gemeinden, die jedoch nicht in der engeren Umgebung eines
Zentrums liegen), konnte bisher nicht Rechnung getragen werden.

Imsog. ,Regionsmodell™’ soll das Gebiet eines Bundeslandes nach Regionen, auf
die sich die Preiserhebung bezieht, geschichtet werden. Die Erhebung ist damit
nicht mehr auf Gemeinden konzentriert, sondern flichendeckend auf Regionen
bezogen, wobei eine oder mehrere Gemeinden eine Region reprdsentieren
kénnen. Unter ,Regionen” sind die 97 Raumordnungsregionen nach Definition
des BBR zu verstehen? Zur ,siedlungsstrukturellen” Beschreibung einer
Region und ihrer Kreise unterscheidet das BBR sieben Regionstypen® und
neun Kreistypen. Je nachdem ob in einem Bundesland nur eine Stadt oder
alle in einem Land vorhandene Regionstypen oder alle Regionen (und damit
auch alle Regionstypen®*) oder auch innerhalb einer Region die verschiedenen
Kreistypen représentiert sein sollen, kann sich die Preisstatistik kiinftig auf 16
(Modell ,eine Stadt je Land") bis ca. 207 (,alle Kreistypen in allen Regionen®)
Erhebungsgebiete beziehen.*®

Eine erste Darstellung dieser Konzeption findet man in Linz/Dexheimer (2005: 584). Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt
handelt es sich bei dem oben Dargestellten weitgehend um Reformiiberlegungen und Planungen (die erst 2010
Platz greifen sollen). Ideal wire eine Einbeziehung der Mieten je Kreistyp gemiB der Klassifikation der Kreise in
den Raumordnungsregionen. Innerhalb der Raumordnungsregionen soll letztendlich jeder Kreistyp mit einer
angemessenen Zahl von Preisreihen vertreten sein. Dieses wird mit der beabsichtigten methodischen Umsetzung in
das Regionsmodell vorgenommen.

Mit den 97 Raumordnungsregionen ist das Bundesgebiet abgedeckt. Derartige Regionen sollen etwa vier bis
flinf Kreise umfassen und ,funktional zusammenhdngende Gebiete" darstellen. ,Aufgrund der heute sehr
hohen Mobilitdt der meisten Verbraucher kann ... von weitgehend homogenen Preisentwicklungen innerhalb
der Region ausgegangen warden” (Linz/Dexheimer 2005: 584), so dass fiir viele Giter des VPI die Region die
bessere Bezugseinheit sein diirfte als die Gemeinde. Es kann aber auch sein, dass eine Region durch eine bisherige
Erhebungsgemeinde représentiert werden kann, so dass sich dann erhebungstechnisch nichts dndern wiirde.

Von 1. Hochverdichtete Agglomerationsrdume bis 7. Landliche Raume geringer Dichte.

Und dann sind gleiche Regionstypen auch mehrfach nicht nur einmal vertreten.

Gibt es in einer Raumordnungsregion verschiedene Kreistypen, dann sollte die Raumordnungsregion auch durch
mehr als nur eine Erhebungsgemeinde représentiert sein. Linz/Dexheimer (2005: 585) schlagen diese Modellvariante
mit 207 Erhebungsgemeinden explizit vor ,fiir Glter, bei denen die Preisentwicklung besonders hohe regionale
Unterschiede aufweist, ..., etwa flir Mieten".

Zu weiteren Einzelheiten vgl. Linz/Dexheimer (2005). Die Darstellung deckt sich nicht vollstandig mit der in
Tabelle 5.1 (Kapitel 5.2) referierten Terminologie des BBR. Es ist anzunehmen, dass die Uberlegungen auf diesem
Gebiet ,im Fluss" sind und deshalb Unterschiede zwischen &lteren und neueren Begrifflichkeiten existieren. Es
wiirde den Rahmen dieses Gutachtens sprengen, wenn wir hierauf weiter eingehen wiirden.
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3.2 Immobilienpreise®’

Im Jahr 2002 begann die deutsche amtliche Statistik im Rahmen eines europai-

schen Pilotprojekts die Konstruktion eines ,Preisindex fiir selbstgenutztes Woh-

nungseigentum” (kurz ,H3userpreisindex" HPI). Hinsichtlich der Wohnobjekte um-

fasst der HPI sowohl Ein- und Zweifamilienhduser als auch Eigentumswohnungen

(Geschosswohnungsbau) mit den drei Erwerbsfllen ,Eigenbau” (EB) in konventio-

neller Bauweise, ,Fertigteilbau” (FB) und ,schlisselfertiges Bauen" (SB).*®
Wahrend man entschied, die fiir den Index erforderlichen Daten in den Fillen

EB und FB aus den Baupreisindizes®*gewinnen zu konnen, musste im Fall des SB

eine Mdglichkeit gesucht werden, Daten der geforderten Qualitdt zu gewinnen,

ohne ein spezielles aufwidndiges System von Primadrerhebungen aufbauen zu mis-

sen. Das StBA entschied sich beim schliisselfertigen Erwerb von neu erstellten

® FEin- und Zweifamilienhdusern und

® Eigentumswohnungen

also im Falle von SB fiir eine zentrale Sammlung® und Auswertung von Datenma-

terial der ,Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte”, die u. a. ,Kaufpreissamm-

lungen” anlegen, Bodenrichtwerte ermitteln und Verkehrswertgutachten erstellen.

Die damit verbundenen Probleme sind jedoch, dass®

e (Gutachterausschiisse in den Bundesldndern sehr unterschiedlich organisiert
sind, und ihr Datenmaterial auBerordentlich heterogen ist und die Aktualitat
der Daten sich teilweise erheblich unterscheidet, und

e die unabhdngigen Ausschiisse auf freiwilliger Basis mitwirken, die Auswahl
der Kauffalle, liber die sie berichten, unterschiedlich groB ist®* und damit die
regionale Abdeckung noch unzureichend ist.

Die bei einem RPI geforderten Bedingungen einer dauerhaften Lieferung vergleich-
barer und regional hinreichend tief gegliederter Daten (Axiom A3) sind somit offen-
bar noch nicht ausreichend erfiillt. Gegeniiber alternativen kommerziellen Daten
haben die Daten der Gutachterausschiisse wohl den Vorteil, dass sie einen eher
amtlichen Charakter haben und es im Sinne von Axiom A6 erlauben, die Immobilien

57 Zu Immobilienpreisindizes der Bundesbank und anderer Stellen vgl. Kapitel 5.

58 In diesem Fall wird ein Grundstiick erworben und bebaut von einem Bautréger, der anschlieBend die Bauten
Lschltsselfertig” verkauft.

59 Leifer (2004: 447 f) nennt eine Reihe von Griinden weshalb von den Baupreisindizes, die primar die Baukosten
widerspiegeln, nicht ohne weiteres auf Immobilienpreise geschlossen werden kann. Auch bei Rady/RuBig (2004)
werden zahlreiche kritische Einwdnde gegeniber der Baupreisstatistik erhoben.

60 Verbunden mit dem Aufbau einer speziell hierflr konstruierten Datenbank im StBA.

61 Vgl. Dechent (2004: 1299 ff.) und Dechent (2006: 1285 ff.)

62 Essind teilweise nur wenige Kauffélle, so dass die betrachteten Gesamtheiten zu klein sein diirften, um mit ihnen
Vergleiche des Immobilienpreisniveaus zwischen Gemeinden anstellen zu kdnnen.
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bei jedem Kauffall mit relativ vielen Erhebungsmerkmalen zu beschreiben, ein nicht
unwichtiger Gesichtspunkt bei der Anwendung hedonischer Methoden beim SB.%
Als eine Besonderheit des Hiuserpreisindexes wird verschiedentlich hervorgehoben
(Hoffmann/Lorenz 2006: 17), dass er unter den preisbestimmenden Merkmalen als
Indikator fiir die (Qualitdt der) Lage einer Immobilie die relativen Bodenrichtwerte*
sowie den Kreistyp (in der Typologie des BBR) heranzieht.

Im Unterschied zu Mieten, die stets (kontinuierlich) anfallen, wenn ein Objekt
vermietet ist, gibt es Transaktionspreise nur im Falle eines Kaufes, also diskontinuier-
lich, so dass die Anwendung der matched model Methode und die Erfiillung von Axi-
om A3 im Fall der Inmobilienpreise schwieriger ist als bei einer Statistik der Mieten.

In der zweiten Projektphase (ab 2006)%® konnten auch erstmals beim SB die
Kaufpreise um die anteiligen Grundstiickswerte bereinigt werden,% und es wurde
maglich, nicht nur Preise fiir Neubauten, sondern auch flir Bestandsimmobilien in
die Statistik einzubeziehen (auch hier wieder durch Datenabfrage bei den Gutach-
terausschiissen). Es hat sich gezeigt, dass sich die Preise der beiden Marktsegmente
(Neubauten und Bestandsimmobilien) deutlich unterschiedlich entwickelten, ganz
abgesehen von der unterschiedlichen Transaktionshaufigkeit. Das macht erneut
deutlich, dass eine entsprechende Differenzierung sehr notwendig ist.”

Das gravierendste Problem beim amtlichen Hiuserpreisindex (einschlieBlich
schliisselfertiger Eigentumswohnungen) diirfte die Abhingigkeit von den (z. Zt.
noch) freiwilligen Meldungen® der Gutachterausschiisse sein, die zur Unvollstin-
digkeit der regionalen Abdeckung (Axiom A7b verletzt) fiihrt.?® Andererseits bieten
die Daten aber wegen der Vielzahl preisbestimmender Merkmale gute Mdglichkei-
ten, die Preise hinsichtlich der Qualitit der Immobilie (rechnerisch) vergleichbar zu
machen (Axiom A6 erfiillt).

Im Kapitel 5 wird auf alternative, meist nichtamtliche, Datensammlungen zu
Mieten und insbesondere Preisen von Immobilien eingegangen.

63  InDechent (2004) und (2008) wird detailliert auf die Anwendung der hedonischen Regression beim Hauserpreisindex
eingegangen.

64 Wirde man die absoluten Werte nehmen, hdtte man einen inflationsabhdngigen Regressor in der hedonischen
Gleichung. Vgl. Dechent (2004: 1301; 2006, 2008).

65 Vgl. Dechent (2006, 2008). Als weitere Projekte werden vom StBA zwei Preisindizes genannt, einer fiir die
Nebenkosten beim Immobilienerwerb und einer fiir GroBreparaturen, Umbauten und Instandsetzung.

66 Die beim EB und FB benutzen Baupreisindizes enthalten ohnehin nicht die Grundsttickspreise. Zu dem u. a. fiir
die Bereinigung vom Grundstiicksanteil beim SB entwickelten Preisindex (eher ein Durchschnittswertindex) fiir
Grundstiickspreise vgl. Vorholt (2008).

67 Vgl. Dechent (2006). Zu dhnlichen Ergebnissen gelangt auch die Bundesbank bei Betrachtung der von ihr benutzen
Daten der BulwienGesa AG, vgl. Leifer (2004) und Hoffmann/Lorenz (2006).

68 Eine EU-Rechtsgrundlage zur Auskunftspflicht ist laut StBA in Vorbereitung.

69 Andere Aspekte, die von der Bundesbank hervorgehoben werden, wie die nur jéhrliche Periodizitat diirften fiir einen
RPI nicht nachteilig sein. Ein weiterer Nachteil diirfte nach Auskunft von Frau Sonja Hampe (BulwienGesa AG) sein,
dass die Gutachterausschiisse groBere Paketverkiufe nicht (ausreichend) beachten.
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4  Weitere amtliche statistische Quellen zur Wohnsituation
und zu Mieten

Neben der im 3. Kapitel ausfiihrlich beschriebenen Beriicksichtigung der Mieten
und des selbstgenutzten Wohneigentums in der amtlichen Verbraucherpreissta-
tistik, gehéren Merkmale des Themenkomplexes ,Wohnen und Wohneigentum"”
noch in weiteren Erhebungen der amtlichen Statistik zum Merkmalskatalog. Diese
Erhebungen sollen im Folgenden kurz vorgestellt werden, und es soll beschrieben
werden, in wie weit sich diese als Quellen fiir Preisdaten, zur Berechnung eines
Wagungsschemas oder zur Plausibilitdtspriifung fiir einen RPI eignen.

4.1 Mikrozensus-Zusatzerhebung: ,Wohnsituation
in Deutschland”

Diese Zusatzerhebung zur jdhrlich stattfindenden 1 Prozent-Haushaltsstichprobe
des Mikrozensus findet alle 4 Jahre, zuletzt 2006, statt.”® Da jedes Jahr ein Viertel
der in der Stichprobe enthaltenen Auswahlbezirke ausgetauscht wird (Rotations-
viertel), verbleibt jeder Haushalt 4 Jahre in der Stichprobe und nimmt somit auch
einmal an der Zusatzerhebung ,Wohnsituation in Deutschland” teil. Im Gegensatz
zur Hochrechnung des jahrlich durchgefiihrten Grundprogramms, wird die Hoch-
rechnung der Ergebnisse dieser Zusatzerhebung mithilfe der amtlichen Wohnungs-
bestandsfortschreibung erstellt.”" Ziel der Zusatzerhebung ist es, die fiir die Wohn-
situation relevantesten Merkmale einer Wohnung bzw. eines Gebaudes abzubilden:
® Anzahl der Wohnungen im Geb&dude

e Baujahr des Gebaudes

e Wohnflache

® Heizungssystem

e fiir die Heizung verwendete Energieart

® vermietete oder vom Eigentiimer selbst genutzte Wohnung

® Hohe der Bruttokaltmiete.”

70  Eine ausfiihrliche Darstellung der Ergebnisse der Zusatzerhebung ,Wohnsituation in Deutschland" fiir 2006 findet
sich bei Timm (2008).

71 Der Wohnungsbestandsfortschreibung dienen als Grundlagen die letzten Ergebnisse der Gebdude- und
Wohnungszihlung (1987, bzw. 1995 in den neuen Bundeslidndern), die mithilfe der Bautitigkeitsstatistik
fortgeschrieben wird. Die Wohngebdude werden dabei in drei GroBenklassen gegliedert (eine Wohnung, zwei
Wohnungen, drei oder mehr Wohnungen je Geb4ude).

72 Die Bruttokaltmiete unterscheidet sich von der Nettokaltmiete durch die Nebenkosten (die sog. ,Betriebskosten”)
und Umlagen. Die Nettokaltmiete (auch Grundmiete genannt) ist gemeint bei der COICOP Position 041 und auch
den Mietspiegeln zugrunde zu legen (vgl. von der Lippe 2006¢: 12).
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Die regionale Gliederungstiefe aller Mikrozensus-Ergebnisse ist durch das Erhe-
bungsdesign begrenzt, da es sich um eine einfach geschichtete Fldchenstichpro-
be (Klumpenstichprobe) handelt. Dabei werden Auswahlbezirke (Klumpen) zufillig
ausgewahlt, in denen dann alle dort lebenden Haushalte befragt werden. Die Zahl
und GroBe der Auswahlbezirke ist dabei proportional zur Einwohnerzahl der Bun-
desldnder, so dass hochgerechnete Ergebnisse auf der Ebene der Bundeslander, der
Regierungsbezirke und teilweise sogar fiir kleinere Regionen unterhalb der Regie-
rungsbezirksebene veroffentlicht werden konnen. Eine tiefere regionale Gliederung
der Ergebnisse bis auf Stadt- oder Kreisebene ist allerdings nicht mdglich.” Da
es beim Mikrozensus vor allem um die Fldachenabdeckung geht, ist allerdings nicht
sichergestellt, dass auch mehrere Stédte eines Regierungsbezirks (z. B. die V/PI-Be-
richtsgemeinden Diisseldorf, Essen, Kleve und Krefeld, die alle zum Regierungsbezirk
Diisseldorf gehdren) zu den Erhebungsgemeinden zdhlen, so dass der fiir den RPI
entscheidende Preisvergleich zwischen den Stidten moglich ist (Axiom 7b verletzt).

4.2 Gebiude- und Wohnungszihlung (GWZ)

Die Gebdude- und Wohnungszihlung stellte bis jetzt eine Vollerhebung dar, die alle
10 Jahre zusammen mit der Volkszahlung (VZ) durchgefiihrt werden sollte. Die letz-
ten Ergebnisse liegen daher - wie bei der VZ - fiir das Jahr 1987 vor. Fiir die neu-
en Bundeslander liegen Ergebnisse aus dem Jahre 1995 vor, in dem eine GWZ mit
leicht abgewandeltem Erhebungsdesign (teilweise personliche Interviews, teilweise
schriftliche Beantwortung) zur Erfassung des Gebiude- und Wohnungsbestandes
in den neuen Bundesldndern durchgefiihrt wurde. Die ndchste GWZ soll im Rah-
men des die klassische VZ ersetzenden registergestiitzten Zensus 2011 durchgefiihrt
werden.” Dies soll in Form einer postalischen Befragung der etwa 17,5 Mio. Gebau-
de- und Wohnungseigentiimer (Totalerhebung) geschehen, deren Anschriften aus
einem noch im Aufbau befindlichen Gebdude- und Wohnungsregister gewonnen
werden sollen.”® Der Aufbau und die Pflege eines solchen Registers konnten bei der
Abgrenzung der Grundgesamtheit beim Ziehen einer Stichprobe zur Erstellung von
Mietspiegeln und mdglicherweise auch im Rahmen eines RPI von groBem Nutzen
sein. Bei der GWZ im Rahmen des Zensus 2011 werden folgende Merkmale erhoben
® (Gebdudeart

® Baujahr

® Bauweise

73 Zum Stichprobendesign des Mikrozensus vgl. Lotze/Breiholz (2002a, 2002b).
74 Ergebnisse des 2001 durchgefiihrten Zensustests finden sich bei Ginter (2004).

75 Durch das am 13.12.2007 in Kraft getretenen Zensusvorbereitungsgesetz ist die rechtliche Grundlage fiir ein
solches Gebdude- und Wohnungsregister geschaffen worden.
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Eigentumsverhaltnis

Heizungsart

Flache

Raumzahl

Ausstattung mit Bad und WC

und Nutzungsart (vermietet, leerstehend etc.),

nicht jedoch die Hohe der Miete. Es bleibt abzuwarten, welche Qualitat der Ergeb-

nisse durch dieses 2011 erstmals angewendete Erhebungsdesign erzielt werden kann
und wie tief sich diese Ergebnisse fachlich und regional gliedern lassen werden.
Aus den Diskussionen bei der Erstellung von Mietspiegeln sind die unterschiedlichen

Sichtweisen beziiglich der Qualitit von Haushaltsangaben (also oftmals der Mie-
ter einer Wohnung) im Vergleich zu Eigentiimerangaben schon bekannt. Fiir die als
Totalerhebung des gesamten Wohnungs- und Gebaudebestandes konzipierte GWZ

hat das Konzept der Eigentlimerbefragung klare Vorteile, da auch nur so Ergebnisse
ber Leerstande geliefert werden konnen. Als Datenquelle fiir eine laufende RPI-Be-
rechnung kommt die GWZ wegen ihrer seltenen Durchfiihrung (Axiom A3 verletzt)

und der Unsicherheit {iber das zukiinftige Erhebungsdesign sicherlich nicht in Frage,
vielmehr kann sie bei der Festlegung der Merkmalsklassen (siehe Kapitel 6) hilfreich
sein, da sie ein umfassendes Bild der Wohnsituation der Haushalte liefert.

4.3 Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) und Laufende

Wirtschaftsrechnungen (LWR)

Die alle 5 Jahre stattfindende EVS und die jahrlich (mit Ausnahme der Jahre, in
denen die EVS stattfindet) durchgefiihrte LWR erfassen in tiefer Gliederung die Kon-
sumausgaben privater Haushalte in Deutschland (Inlénderkonzept). Da beide Erhe-
bungen als wichtige Datengrundlage zur Erstellung des Wagungsschemas der Ver-
braucherpreisstatistik dienen, werden auch Merkmale aus dem Bereich der Ausgaben

fiir Wohnen erhoben. In Kombination mit den ebenfalls erhobenen sozio-demogra-
phischen Merkmalen, werden so in unregelmaBigen Abstanden Sonderauswertun-
gen zur Wohnsituation vorgenommen (vgl. beispielweise Kott/Behrends 2009). Diese

geben vor allem Auskunft iiber die durchschnittliche Wohnfldche unterschiedlicher
Haushaltstypen und die Bedeutung von Zweit- und Freizeitwohnungen. Bei der EVS
werden folgende Merkmale zum Thema ,Wohnen und Mieten" erhoben:

Baujahr des Geb3udes (bis 1948/1949 bis 1990/ab 1991)
Eigentumsverhaltnis

Wohnflache

Heizsystem
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® Energieart der Heizung

e Zweitwohnung (ja/nein)

e (arage, Stellplatz

e Mietzahlungen (aufgeschliisselt nach der VPI-Klassifizierung der Wohnungsty-
pen)

e Ausgaben fiir Wohnungsinstandhaltung

e Laufende Kosten fiir selbstgenutztes Eigentum

e Ausgaben fiir Strom, Gas und andere Brennstoffe.

Eine tiefe regionale Gliederung wiirde sich bei der EVS, aber besonders wohl bei
der LWR, mit ihrem nur ca. 8.000 Haushalte umfassendem Stichprobenumfang,
schwierig gestalten. Augrund der mangelnden Tiefe der regionalen Gliederung (Axi-
om 7b verletzt) und den bei der EVS langen Zeitrdumen zwischen den Erhebungen,
eignen sich sowohl die EVS als auch die LWR nicht zur Datenerhebung beim RPI,
sondern nur zur Berechnung von Wagungsschemen und zur Plausibilitatskontrolle
der Ergebnisse.

4.4 Wohngeldstatistik

Ziel der Wohngeldstatistik ist es, Aussagen tiber Antrage und Entscheidungen nach

dem Wohngeldgesetz und liber die persdnlichen und sachlichen Verhéaltnisse der

Wohngeldempfinger zu machen. Die Daten werden von den fiir die Gewahrung von

Wohngeld zustéandigen Wohngeldstellen der Gemeinde-, Stadt-, Amts- oder Kreis-

verwaltung erhoben und vierteljahrlich an die Statistischen Landesdamter gemel-

det.”® Neben der Zahl der Empfangerhaushalte und ihren sozio-demographischen

Merkmalen werden auch die folgenden, fiir den Wohnungsmarkt interessanten

Merkmale erfasst:

e  Basismietstufe”, prozentuale Abweichung des Mietenniveaus vom Bundes-
durchschnitt”

e Bezugsfertigkeit der Wohnung (bis 1948, ab 1949)

e Art der Wohnférderung

76 Fiir eine Ubersicht tber die rechtlichen Grundlagen und den Empfingerkreis des Wohngeldes siehe
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2008).

77  Die Zugehdrigkeit einer Gemeinde zu einer der sechs Basismietstufen soll sich am ortlichen Mietniveau orientieren
und wurde fiir die seit 2002 geltenden Mietstufen aufgrund von Daten der Wohngeldstatistik zum Jahresende 1999
festgelegt. Vgl. hierzu auch Haustein (2007: 204). Uber die Methodik der Einstufung eine Gemeinde ist uns iiber
Haustein (2007) hinaus nichts Niheres bekannt. Das Stufenschema diirfte fir eine Betrachtung im Rahmen des
RPI nicht brauchbar sein, weil sich die Wohngeldstatistik primér mit dem unteren Segment des Wohnungsmarkts
befasst. Dass im Rahmen dieser Statistik oder mit Begrifflichkeiten, die flir diese geschaffen wurden der
Mietwohnungsmarkt einer Gemeinde nicht zutreffend erfasst wird, hat sich auch bei einem friiheren regionalen
Preisvergleich herausgestellt, bei dem Mieten der Wohngeldstatistik mit denen der Makler (seinerzeit RDM) und
eigener Erhebungen der amtlichen Statistik verglichen wurden (Angermann 1989).
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e Ausstattung (mit/ohne Bad, mit/ohne Sammelheizung)
e Tatsachlich benutze Wohnflache des reinen Wohngeldempfangerhaushaltes
e Bruttokaltmiete.

Bei den Ergebnissen der Wohngeldstatistik muss beachtet werden, dass diese stark
von der aktuell giiltigen Sozialgesetzgebung abhdngen, was einen zeitlichen Ver-
gleich erschwert. Die regionale Gliederung der Daten ist sehr tief, so dass von den
Statistischen Landesdmtern auch Ergebnisse auf Regierungsbezirks-, Kreis- und
Gemeindeebene verdffentlicht werden. Allgemein kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Wohngeldstatistik fast ausschlieBlich das niedrige Preissegment des
Wohnungsmarktes, mit tendenziell eher einfacher Ausstattung und schlechterer
Lage abbildet. Daher kdnnten die Daten im Rahmen eines RPI auch nur zur Ab-
bildung dieses Segmentes verwendet werden. Eine Beschrdnkung auf dieses Seg-
ment ware aber nicht sinnvoll, da davon auszugehen ist, dass sich die Streuung der
Mieten Uber die einzelnen Segmente des Wohnungsmarktes regional unterscheidet
(siehe Axiom 7a). Regionale Unterschiede im Niedrigpreissegment kénnen vermut-
lich auch nicht auf andere Segmente hochgerechnet werden.”®

5 Nichtamtliche statistische Quellen tiber Mieten und
Immobilienpreise

5.1 Einfiihrung: Strukturen und BeurteilungsmaBstabe

In diesem Kapitel werden nichtamtliche Quellen fiir Daten Gber Mieten und Immo-
bilienpreise behandelt. Dabei kommen sowohl Quellen zur Sprache, die vorwiegend
oder ausschlieBlich fiir eines, Preise oder Mieten relevant sind,” als auch solche, bei
denen beides, Preise und Mieten betrachtet wird (etwa die Anzeigenstatistiken von
empirica und GEWOS oder Informationen von Maklern und der BulwienGesa AG).

Es gibt erheblich mehr umfassende Datenrecherchen auf dem Gebiet der nicht-
amtlichen Datenangebote bei Immobilienpreisen (vgl. Rady/RuBig 2004, Hoff-
mann/Lorenz 2006, Leifer 2004) als bei den Wohnungsmieten. Bei den Angeboten
zu Immobilienpreisen ist jedoch zu beriicksichtigen, dass diese Daten in der Regel
im Hinblick auf ganz andere Auswertungsziele zusammengestellt wurden, als sie in
dem vorliegenden Projekt des RPI im Vordergrund stehen. Entsprechend ist bei den
Urteilen liber die Datenproduzenten zu differenzieren. So mag z. B. die jeweils bei
bestimmten Datenanbietern beméngelte

78  Vgl. hierzu auch die Feststellungen Angermanns (1989: 260 f.)
79  Das Erste trifft z. B. zu bei der ,vdp Transaktionsdatenbank", das zweite bei Mietspiegeln oder dem SOEP.
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e Unvollstidndigkeit der regionalen Abdeckung des Datenangebotes (etwa keine
Daten fiir Kleinstadte oder landliche Regionen),®® oder eine

e unbefriedigende Aggregation iiber die Gemeinden (mit Einwohnerzahlen
statt Transaktionsvolumen [Umsitze] oder der Struktur des Wohnungs- und
Geb3udebestandes)®' zu einem Preisindikator fiir die gesamte Bundesrepublik,
oder

e die nicht als ausreichend empfundene Lange der Zeitreihe oder Periodizitat des
Datenangebots (etwa keine unterjdhrigen Daten)

bedenklich sein, wenn es gilt, mit den Daten gesamtwirtschaftliche Betrachtungen an-

zustellen und insbesondere Konjunkturschwankungen oder das Inflationspotenzial zu

analysieren; aber diese Punkte sind als solche keine Mangel unter dem Aspekt des RPI.
Die Strukturen der in diesem Kapitel betrachteten Datenanbieter sind nicht ein-

fach zu durchschauen, und die Unterscheidung zwischen in der Regel kommerziel-

len Institutionen, die

e von ihnen selbst (oder von mit ihnen eng zusammenarbeitenden Institutionen)
erhobene Daten anbieten, also Datenerheber sind (Kapitel 5.2) und solchen
Stellen, die

® mit Daten dieser Anbieter, zum Teil auch kombiniert mit eigenen Befragungen
den Wohnungsmark analysieren, also primar Auswerter sind (Kapitel 5.3),

ist nicht voll befriedigend, wenngleich diese Unterscheidung der Strukturierung
dieses Kapitels zugrunde liegt. Man kann insbesondere die erste Gruppe nicht ein-
fach als ,primdre” Datenquelle bezeichnen, weil die Anbieter in diesem Bereich
oft selbst wieder ihre Informationen aus anderen Quellen beziehen (z. T. mehrere
Anbieter aus der gleichen Quelle). So ist z. B. die GEWOS GmbH ein Datenanbie-
ter, der sich weitgehend stiitzt auf Angaben der Gutachterausschiisse (die auch in
einem Teil des amtlichen ,Hauserpreisindexes”, HPI genutzt werden), wobei diese
wiederum ihre Informationen von den Notaren - als die ,eigentliche” oder ,letzte"
Quelle - erhalten, bei denen samtliche Kaufvertrdge gesammelt werden.®

80 Dies wird von einigen Autoren bei den Daten der BulwienGesa AG beméngelt. So behaupten z. B. Rady/RuBig
(2004), dass das Preisniveau von der BulwienGesa AG systematisch unterschétzt wird, weil dort die - relativ zu den
groBeren Stadten - geringeren Immobilienpreise auf dem Lande unterreprasentiert sind.

81 Die Gewichtung bei einer Mittelwertbildung mag bei einem nationalen Index fir Inmobilienpreise ein Problem sein.
Im Zusammenhang mit dem RPI stehen aber zum einen Mieten und nicht Immobilienpreise im Vordergrund, und
zum anderen ist das Wagungsschema durch die Vorgabe eines nationalen Warenkorbs vorgegeben.

82 Rady/RuBig (2004) unterscheiden zwischen primédren und sekundiren Informations-Sammelstellen. In dieser
Terminologie wiren im Beispiel der GEWOS allein die Notare die eigentliche (primére) Quelle. Danach ergeben
sich fir Immobilienpreise funf ,primare” (oder letzte Quellen), ndmlich 1. Notare, 2. Makler und Bausparkassen
(Vermittlungsgeschaft), 3. Kreditinstitute einschl. Bausparkassen, 4. Verlage und Provider, die eine Plattform fir
Annoncen bieten und 5. Sachverstindige (zu denen dann aber auch die Gutachterausschiisse zahlen). Bei den Mieten
waren entsprechend die letzten Quellen die befragten Vermieter (beim VPI) oder Mieter (bei der EVS oder dem SOEP).
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5.2 Anbieter mit eigenen Datenerhebungen

Die amtliche Statistik kann den groBen Bedarf an Daten liber Mieten und Immobi-
lienpreise nur sehr unvollstdndig abdecken. Deshalb konnten sich eine Reihe nicht-
amtlicher Datenanbieter etablieren, die vielfaltige Statistiken zum Wohnungs- und
Immobilienmarkt bereitstellen.®® Die Angebote unterscheiden sich teilweise sehr
deutlich hinsichtlich der Art der Datenerhebung, der Periodizitdt, der raumlichen
Gliederung und vor allem der Definition der erhobenen Merkmale. Im Folgenden
sollen nun die wichtigsten dieser nichtamtlichen statistischen Quellen zum Woh-
nungsmarkt jeweils kurz beschrieben werden und ihre Besonderheiten im Hinblick
auf eine mdgliche Nutzung fiir einen RPI aufgezeigt werden.

5.2.1 BulwienGesa AG

Die Firma BulwienGesa AG erhebt seit 1990 fiir 125 Stidte (darunter 100 west-
deutsche und 25 ostdeutsche Stidte) jahrlich Mieten und Immobilienpreise und
zwar
1. Kaufpreise fiir standardisierte, neuerrichtete Wohnimmobilien des folgenden Typs
a) Reihenhaus, guter Wohnwert, mittlere bis gute Lage, ca. 100 m? Wohnflache
b) ETW, guter Wohnwert, mittlere bis gute Lage, ca. 70 m> Wohnflache
2. Wohnungsmieten fiir eine Standardwohnung in mittlerer bis guter Lage, ca.
70 m? Wohnflache
a) Neubaumiete (Wohnung im Erstbezug)
b) Wiedervermietung (Wohnung im Bestand).8

Nach Angaben der BulwienGesa AG im Internet®® umfasst der Immobilienindex
(mit den Teilindizes Wohnungsmarkt und gewerbliche Immobilien) insgesamt neun
Segmente, neben den vier genannten, wie ETW [Neubau, Erstbezug etc. wie oben],
Reihenh&user und Wohnungsmieten (zwei Segmente) die folgenden fiinf Segmen-
te: Eigenheimgrundstiicke, Ladenmieten in 1a Lagen, Ladenmieten in Nebenzent-
ren, Bliromieten und Gewerbegrundstiicke.

83 Da sich das Angebot primédr an Anleger wendet, stehen der Kauf und damit nicht Mieten, sondern die
Immobilienpreise im Vordergrund.

84  Zur terminologischen Differenzierung auf diesem Gebiet siehe unsere Darstellung von Axiom A8. Nach Auskunft
von Herrn Hoffmann (BBk) umfassen die Bulwien-Daten nur Neuvermietungen im Sinne von Punkt 1. Der von der
Bundesbank in ,Preisindikatoren fir den Wohnungsmarkt" (Monatsbericht September 2003: 58, FN 23) erwihnte
spezielle ,Index der Neumieten” der BulwienGesa AG scheint demnach nur Mieten im Sinne von 1a und 1b (als
ungewogenes Mittel) zu enthalten, nicht aber Mieten im Sinne von 2.

85  http://www.bulwiengesa.de/info/IX_Immobilienindex.pdf.
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Die Bundesbank (BBk) nutzt die unter Nr. 1 (Kaufpreise) genannten Daten fiir ihren
Immobilienindex (vgl. Abschnitt 5.3). Fiir sie ist die Verwendung dieser Daten je-
doch ausdriicklich nur eine ,hinsichtlich der Qualitdt eingeschrankte und deshalb
als Second Best'-Losung” (Leifer 2004: 446 f.) (oder gar als ,Third Best'-Losung)
(Hoffmann/Lorenz 2006: 15) anzusehende Losung, die fiir den Index ,auf langere
Sicht durch einen verbesserten Ansatz abzulésen” (Leifer 2004: 448) ist. Die Firma
BulwienGesa AG wird andererseits von der BBk aber als ,Marktfiihrer" bezeichnet
und die Qualitat ihrer Daten wird hoher eingeschatzt als die vergleichbarer kom-
merzieller Datenanbieter (Hoffmann/Lorenz 2006: 1).

Fiir die Entscheidung tiber die Nutzung dieser Daten ist nattirlich maBgeblich,
was Uber die Methoden der Datengewinnung in Erfahrung zu bringen ist. Nach
Angaben der BulwienGesa AG werden Daten aus folgenden Quellen gesammelt und
zusammengefiihrt:®

Angaben von Maklern (IVD) und Immobilienexperten, Auswertungen von Zei-
tungsannoncen, Nutzung nichtamtlicher Datenquellen wie IHKs und Kommu-
nen (Gutachterausschiisse), Bausparkassen, Forschungseinrichtungen sowie
eigene Befragungen und Testkdufe.

Zwar ist die Verwendung einer Vielzahl von Quellen sowie die immer wieder ge-
gebene Versicherung, im Unterschied zu anderen Datenanbietern® einen ,reinen
Preisvergleich” anzustreben, d. h. fiir im Zeitablauf méglichst gleich bleibende und
relativ eng definierte Immobilientypen vergleichbare Preise bzw. Mieten zu bestim-
men, sehr positiv zu beurteilen. Es ist aber andererseits wohl nicht zu bestreiten,
dass die Beschreibung der Methoden durch die BulwienGesa AG selbst nicht sehr
detailliert und konkret ist.

Die im Axiom A1 geforderte transparente Dokumentation der Methode ist wohl
nicht gegeben. Die Intransparenz der Methode wird von vielen Autoren als Haupt-
mangel dieser Datenquelle herausgestellt (z. B. auch Rady/RuBig 2004: 82).%°

86 Selbstdarstellung im Internet (es werden dort auch ,gezielte empirische Erhebungen” und ,Befragungen vor Ort"
genannt) und nach Angaben in Leifer (2004: 438), Hoffmann/Lorenz (2006: 24), Deutsche Bundesbank (2003: 53,
FuBnote 16).

87  Dies gilt wohl fiir den IVD Preisspiegel oder den Deutschen Eigentums-Immobilienindex (DEIX), bei denen nur mit
Durchschnittswerten tber sehr heterogene Aggregate gerechnet wird.

88 In Hoffmann und Lorenz (2006: 1) wird ,reliance on expert assessment instead of true transaction data” als
Hauptnachteil des BBk-Indexes (und damit der Bulwien-Daten) genannt. Als Nachteil wird auch erwéhnt ,Extensive
but not full coverage (rural areas missing)" (2006: 24). Andererseits scheint das von Bulwien betriebene ,Regionale
ImmobilienWirtschaftliches InformationsSystem” (RIWIS) auch Daten fiir kleinere Raumeinheiten als Stadte
vorzuhalten. Siehe hierzu http://www.bulwiengesa.de/info/RIWIS_deutsch.pdf und zur Liste der 125 Stadte, die auch
weitgehend alle Erhebungsgemeinden des amtlichen Verbraucherpreisindexes enthilt http://www.bulwiengesa.de/
info/RIWIS_Regional.pdf. Hinsichtlich der regelmaBig betrachteten 125 Gemeinden wird unterschieden zwischen
Gemeinden des Typs A (7 groBe Stadte) bis D.
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Es ist auch nicht klar, ob die Forderungen der Axiome A4 und A5 ausreichend erfillt
sind. Denn es ist nicht nur kaum nachvollziehbar, wie das Zusammenfiihren der
vielen, vermutlich nicht immer konsistenten, Informationen und die Verdichtung
zu einer Zahl (mit Angabe einer Spannweite) erfolgt,®® sondern es wird auch nicht
gezeigt, auf wie vielen Angaben im Durchschnitt ein ermittelter Preis in einer Kom-
mune beruht, in welchem MaBe die Objekte und damit die Preis- bzw. Mietangaben
zeitlich und ortlich streuen bzw. vergleichbar sind, und ob - und mit welchen Me-
thoden - Qualitatsunterschiede bereinigt werden. Auch im Ldngsschnitt ist nicht
sicher, ob sich nicht Veranderungen subjektiver Einschatzungen liber Ausstattung
und Lage auf die Vergleichbarkeit der Daten auswirken.*

Die Bundesbank (BBk) hat sich bei ihrer Entscheidung, Daten der Bulwien-
Gesa AG fiir ihren Immobilienindex zu benutzen primér daran orientiert, ob die
Ergebnisse makrookonomische Phdanomene im Zeitablauf zutreffend beschreiben,
und nicht oder weniger an der Qualitat der Methoden der Datengewinnung, bei
der auch sie mangelnde Transparenz und Nachvollziehbarkeit kritisierte. Ihr schien
insbesondere die Widerspiegelung der Zyklen, weniger schon die des Trends, kor-
rekt zu sein. Dieses Kriterium ist flir den hier zur Diskussion stehenden RPI jedoch
nicht relevant. Weitere Kriterien fiir die Entscheidung der BBk waren nach Rady/
RuBig (2004: 86) auch die Linge der verfiigbaren Zeitreihen, das Streben der Bul-
wienGesa AG nach einem reinen Preisvergleich und die rasche und kostengiinstige
Bereitstellung jeweils aktualisierter Daten durch die BulwienGesa AG.

Die BBk hat - nach eigener Aussage - nicht die Plausibilitdt der Ergebnisse
bei regionalen Vergleichen untersucht. Dem Gedanken, Daten der BulwienGesa AG
moglicherweise fiir einen amtlichen RPI zu verwenden, stiinde man gleichwohl sehr
reserviert gegeniiber.”

5.2.2 Immobilienverband Deutschland (VD)

Der IVD ist im Jahre 2004 als Zusammenschluss aus den bis dahin selbstandigen
Verbinden Ring Deutscher Makler (RDM) und Verband Deutscher Makler (VDM)
entstanden. Seine ca. 6.000 Mitgliedsunternehmen setzen sich aus Immobilien-
maklern, Immobilienverwaltern, Finanzdienstleistern, Bewertungs-Sachverstandi-
gen, Bautrdgern und Immobilienberatern zusammen. Im Rahmen seiner Tatigkeit

89  Nach Aussage von Frau Sonja Hampe liegt hier kein formalisiertes Vorgehen vor, sondern eine Abstimmung unter
Experten, die nicht unerheblich bestimmt wird von Erfahrungen und Marktkenntnissen vor Ort.

90 Man findet dieses Argument in Deutsche Bundesbank (2003: 52). Es ist aber nicht speziell auf Bulwien bezogen,
sondern auch auf Daten von Maklern, Gutachterausschiissen, Bausparkassen und Hypothekenbanken.

91 Auskiinfte von Herrn Hoffmann. Er hielt auch das Argument fir zutreffend, dass die Daten vertrauenswiirdiger
seien als z. B. Daten der Makler, weil die BulwienGesa AG mit den Angaben keine eigenen kommerziellen Interessen
(z. B. Immobilienkdufe anzuregen) verbindet.
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als Dienstleister und Interessenvertreter fiir seine Mitgliedsunternehmen verdf-

fentlicht der IVD im ,IVD-Wohn-Preisspiegel” jahrlich umfangreiche Daten und

Analysen zum deutschen Immobilien- und Wohnungsmarkt.®
Dieser enthélt fiir ca. 360 deutsche Stadte von Marktberichterstattern des IVD

tibermittelte Marktpreise aus dem 2. und 3. Quartal des entsprechenden Jahres.

Dabei werden durchschnittliche m2-Preise fiir die folgenden Objekttypen fiir die

360 Stidte angegeben:

e Nettokaltmiete, 3 Zimmer, ca. 70 m? (oder auch abgegrenzt als 60-100 m?),
nicht offentlich geférderter Wohnungsbau, Wiedervermietung bzw. Neuver-
mietung, jeweils fiir Baujahre bis 1948, ab 1948 und Neubauten

e ETW, 3 Zimmer, ca. 70 m? jeweils Neubau und Bestand

® Baugrundstiicke, jeweils fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und fiir
Mehrfamilienhduser

® Freistehende Eigenheime inkl. Garage und ortsiiblich groBem Grundstiick

e Reihenh3duser, Mittelhaus ohne Garage.

Dabei wird fiir die Wohnungsmieten, ETW und Eigenheime zusétzlich nach Wohn-

wert und fiir die Baugrundstiicke nach Wohnlage differenziert. Die dafiir maBgeb-

lichen Definitionen, die offenbar auch als Richtschnur fiir die ,Marktberichterstat-
ter" dienen, lauten:®

Normale Wohnlage: Lage, die durch die typischen Strukturen eines allgemeinen
Wohngebietes gekennzeichnet ist, also nicht zu den ,einfachen”, wenig
beliebten Randlagen zahlt.

Gute Wohnlage: Lage eines Wohnbaugrundstiicks in einem reinen Wohngebiet,
ohne Larmbeldstigung.

Sehrgute Wohnlage: Lage eines Wohnbaugrundstiicks in einem reinen Wohngebiet,
dessen Umgebungsbebauung einen luxuridsen oder noblen Lebensstil der
Bewohner dieser Gegend erkennen I3sst.

Einfacher Wohnwert: Nicht modernisiertes, jedoch instand gehaltenes Altobjekt,
Lage in gemischt genutztem Gebiet (Mischgebiet) mit alter Bausubstanz,
einfache Ausstattung, z. B. Typ ,Siedlungshaus”, bei EFH Wohnfldche ca. 100 m%

Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem
durchschnittlichen ,Standard” entspricht und sich in einem allgemeinen
Wohngebiet befindet, bei EFH: Wohnflache ca. 125 m2

92 Vgl die aktuellste Ausgabe, die zum Preis von 75 € beim IVD erworben werden kann, IVD Bundesverband (2007).
Daten dieser Art existieren in Deutschland schon fiir eine lange Zeit, und sie werden auch fiir statistische Zwecke
nicht selten benutzt. Die sog. ,Berichtigungskoeffizienten" bei Fragen der kaufkraftgleichen Besoldung in der
Européischen Kommission (vgl. Anhang Nr. 2) beruhen z. B. auf Maklerangaben. Auch die Bundesbank hat sich
anfanglich auf diese Daten gestitzt, bevor sie zu BulwienGesa AG wechselte.

93  Entnommen aus IVD Bundesverband (2006: 4).
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Guter Wohnwert: Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz, guter
Ausstattung in ruhiger guter Wohnlage, bei EFH: Wohnflache ca. 150 m2.
Sehr guter Wohnwert: Hochwertiges Objekt, erstklassige Ausstattung und

Bausubstanz in sehr guter Wohnlage, bei EFH: Wohnflache ca. 200 m2

Die Marktberichterstatter vor Ort geben einen sogenannten ,Schwerpunktpreis" an
den IVD weiter, der innerhalb der ortlichen Preisspanne liegt, aber nicht mit dem
arithmetischen Mittel Gbereinstimmen muss, sondern der Modus, also der hdufigs-
te Wert, der Preisverteilung ist.%*

Der ,IVD-Wohn-Preisspiegel” gehort sowohl was rdumliche Gliederung als auch
Umfang des ihm unterliegenden Datenmaterials (auch hinsichtlich der Linge der
Zeitreihen) angeht zu den umfassendsten Datensammlungen im privaten Immobi-
lienbereich. Fir eine mogliche Nutzung der IVD-Daten zur RPI-Berechnung erweist
sich allerdings
e die Reprisentativitat (geringe oder keine Beachtung sehr kleiner Stiadte und

des ,flachen Landes", in denen Immobiliengeschafte seltener liber Makler ab-

gewickelt werden),%

® die zu vermutende Verletzung des Prinzips des reinen Preisvergleichs und vor
allem

e das System der lokalen IVD ,Marktberichterstatter”

als Problem. Die Vergleichbarkeit der Daten zwischen den Stidten ist nur sehr ein-
geschrankt moglich, da nach miindlicher Auskunft®® den Marktberichterstattern of-
fenbar nur relativ wenige Vorgaben hinsichtlich der Methodik der Datenerhebung
gemacht werden und jeder Marktberichterstatter (fiir ,seinen” Ort) nach seinen
eigenen Methoden arbeitet und autonom entscheidet, aus welchen Stadteilen oder
Stadtrandlagen welche Objekte aufgenommen werden. Ausfiihrliche Methodenbe-
schreibungen scheint es nicht zu geben, so dass das Axiom A1 kaum erfiillt sein
diirfte. Es ist danach nicht sicher, dass die Zahlen vergleichbar sind, also ob nicht
auch das Axiom A5 verletzt ist.”” Es findet wohl auch keine einheitliche Schulung
der Marktberichterstatter statt, so dass es bei personellen Veranderungen im Kreis
der Berichterstatter zu Strukturbriichen in den Preisreihen kommen kann.

94  Die Frage ist natrlich, woher die Marktberichterstatter den ,Schwerpunktpreis” kennen, bzw. welcher Quelle sie ihn
entnehmen. Es ist anzunehmen, dass sie ihn aufgrund ihrer eigenen Maklertatigkeit bilden.

95 Nach Rady/RuBig (2004: 76) ist das der ,Hauptkritikpunkt” Es ist aber fir unser Thema, der RPI, weniger ein
Problem, sofern nur die Gebietseinheiten im Fokus sind, die auch beim VPl betrachtet werden.

96  Unsere Gesprichspartner waren v. a. Herr Norbert Moormann und Herr Rudolf Koch (Vizeprésident des IVD).

97  Herr Koch bestatigte uns in unserer (bereits vor dem BVerfG vorgetragenen) Einschitzung, dass es bei Mieten zwar
sehr viele Daten gibt, jedoch so gut wie keine, die (mehr oder weniger streng genommen) vergleichbar sind.
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Andererseits heit es, dass die Marktberichterstatter viel Erfahrung und gute
Kenntnisse der lokalen Gegebenheiten haben und dass insofern die Praxis der loka-
len Berichterstatter vorteilhaft sei und sich bewahrt habe.

Im Beispiel des Preisspiegels fiir Baden-Wiirttemberg® 2007 (vgl. Anhang Nr. 6)
fiir knapp Gber 100 Stadte und kleinere Gemeinden (Beispiele: Freiburg, Heidelberg,
Schwetzingen) werden Spannen angegeben, da wohl Schwierigkeiten bestehen, ei-
nen konkreten Wert als die Miete eines Ortes anzunehmen.® Aus der Sicht des RPI
ist dies ein Mangel, denn man wird beim regionalen Vergleich in Gestalt des RPI
einen Gesamtausdruck fiir das Mietniveau einer Stadt (relativ zu anderen Stadten)
und letztlich auch nur eine Zahl fiir das Niveau der Verbraucherpreise insgesamt
angeben miissen.

Weiter ist zu bedenken: die Preisangaben enthalten keine Nebenkosten, sie be-
ziehen sich nur auf einen sehr allgemein definierten Wohnungstyp, und Sozialwoh-
nungen werden nicht betrachtet. Es ist nicht klar, wie die Preisspannen fundiert
sind und es ist fraglich, ob den QualitdtsmaBstiben der amtlichen Statistik (rei-
ner Preisvergleich, Berlicksichtigung von Qualititsverdnderungen) geniigt werden
kann. Es hat sich auch gezeigt, dass die Qualitat der IVD-Daten wesentlich davon
abhangt, wie hoch der Marktanteil der Makler am Vermietungsgeschaft ist und
welches Marktsegment sie vorrangig bearbeiten.'®

Man findet eine kritische Beurteilung der IVD-Daten (friiher RDM-Daten) auch
bei Vertretern der Bundesbank (BBk), die friiher diese Daten nutzte, bevor sie sich
entschied, stattdessen Daten von BulwienGesa AG zu verwenden. Die Datenqualitdt
genlige ,nicht den Anspriichen ..., die herkdmmlicherweise an amtliche Preisstatis-
tiken zu stellen sind" (Leifer 2004: 436)'", es sei aber anzuerkennen, dass der I[VD-
Wohnimmobilienpreisspiegel eine sehr lange Tradition habe (er geht bis in die 70er
Jahre zuriick) und stark regional untergliedert sei (ca. 300 Gemeinden) (Hoffmann/
Lorenz 2006: 8).

Die Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit der amtlichen Statistik im Sinne des
Axioms A10 diirfte bestehen (was wohl auch fiir andere kommerzielle Datenan-

98 Das System der Preisspiegel ist dezentral organisiert, was ebenfalls der Vergleichbarkeit nicht férderlich ist, und
in regionalen Untergliederungen des IVD kdnnen - nach Auskunft von Herrn Koch - teilweise zusétzliche, nicht
zentral veroffentlichte Daten existieren, so dass der IVD tiber mehr als nur die veroffentlichten Daten (iber Preise
und Mieten verfligen diirfte.

99 In der FuBnote zu Anhang Nr. 6 wird selbst eingeschrénkt, es handle sich nur um ,ca.-Preise” und Lage und
Ausstattung seien subjektive Kategorien.

100 Vortrag des in der folgenden FuBnote genanten Vertreters der Stadt Gelsenkirchen.

10

Ahnliche Bemerkungen findet man in Hoffmann/Lorenz (2006: 8 f). Ein Vertreter der Stadt Gelsenkirchen beim
,17. Treffen der Wohnungsexperten” am 23.1.2008 (IK KomWoB 2008), verglich Mietangaben der ,empirica
Datenbank” mit Angaben ortlicher Wohnungsbaugenossenschaften und gewerblicher Vermieter sowie
Wohngeldmieten mit denen von IVD und stellte fest, diese ,widersprechen allen anderen Statistiken Gber die
Mieten" (Folie 4 des Vortrags).
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bieter gilt),’? und man ist auch an einer Normierung (Schaffung eines Rasters
fiir vergleichbare Datenerhebungen verschiedener privater und amtlicher Stellen)
interessiert.'

5.2.3 empirica

empirica Berlin wirbt mit ,Beratungspaketen im Bereich Vermégensbildung und
Immobilienmarkt sowie Standortanalysen” und gibt quartalsweise eine (wochent-
lich aktualisierte) Wohnmarktiibersicht heraus sowie eine Preisdatenbank (kosten-
loses Muster fiir Jahreswerte im Internet unter www.empirica.info'®).

Es ist eine Anzeigenstatistik (Auswertung von Angebotspreisen in einschlagigen
[ca. 90] ,Anzeigenquellen”, d. h. insbesondere Zeitungen), was als solches bereits
nicht unproblematisch ist. Neben Kaufpreisen fiir Grundstiicke, Hauser (DH, EH, RH)
und ETW enthdlt sie auch Mietpreise nach Zimmerzahl und Art der Vermietung:

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer

*

Neu vgl. Anhang™*
Gebraucht®

* Da es sich um Anzeigen handelt, kdnnen dies stets nur Neuvermietungen sein, bei Erst- bzw. Wiedervermietung,
nicht ldngere Zeit unverénderte Mieten bei einer bestehenden Vermietung.
** Mit hierauf bezogenen im Internet allgemein zugénglichen Daten haben wir im Anhang Nr. 3 gerechnet.

Nachgewiesen werden Mittelwert, Standardabweichung und Dezile fiir 440 Ge-
meinden aller GroBen (Kleinstadte bis GroBstidte) und Landkreise. Es besteht zwar
ein Problembewusstsein hinsichtlich der Aussagefdhigkeit der Angebotsmieten im
Unterschied zu den tatsdchlichen Marktmieten, aber offenbar nicht fiir die Not-
wendigkeit, die Wohnung exakt zu beschreiben (nach Ausstattung, Bauzustand,
Lage usw.), um den reinen Preisvergleich sicherzustellen. Man meint dies umgan-
gen (oder gel6st) zu haben, indem man die Verteilung nach Dezilen nachweist:
.Vielmehr sortieren sich die beobachteten Immobilien quasi selbstdndig nach Aus-
stattungs-/Qualitits-/Lagemerkmalen in die verschiedensten Dezile. Sortierme-
chanismus ist dabei der Preis, denn Preisunterschiede stehen in erster Linie fiir
Ausstattungs-/Qualitats-/Lageunterschiede.” Die Voraussetzung dieser Vorstellung
einer automatischen Sortierung ist richtig genannt: es gibt nur qualitatsbedingte,
keine echten Preisunterschiede. Sie ist aber vermutlich nicht haltbar. Es ist nicht
anzunehmen, dass sich ein bestimmter Wohnungstyp (hinsichtlich Ausstattung

102 Dahinter stehen erwartete Vorteile im Prestige. So sprechen Rady/RuBig (2004: 116) von ,Bulwien im ,Adelsstand"”
seit die BBk ihre Daten benutzt.

103 Das gilt nach Aussage von Herrn Koch (IVD) wohl auch fir die Mieterverbinde.
104 Als Quelle fiir die Datenbank wird angegeben IDN-Immodaten GmbH. Vgl. Anhang Nr. 6.
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usw.) jeweils im gleichen Dezil befindet. Um sicher zu sein, dass es sich beim Orts-
und Zeitvergleich jeweils um die gleiche Wohnung handelt, kommt man nicht
umbhin, nach Art der matched model Methode das Mietobjekt mdglichst exakt zu
beschreiben. Es ist nicht anzunehmen, dass eine Wohnung im sechsten Dezil (von
60 % bis 70 %) in Miinchen die gleiche Wohnung darstellt wie eine Wohnung im
sechsten Dezil in Gelsenkirchen.'%

Mithilfe der oben beschriebenen Datenbank erstellt empirica fiir eine Auswahl
groBerer Stadte quartalweise sogenannte empirica-Preisspiegel, die in ihrer Metho-
dik stark an das Vorgehen bei Regressionsmietspiegeln erinnern.’® Mithilfe einer
Regressionsanalyse werden dabei Zu- und Abschldge fiir Ausstattung, Wohnflache
(alternativ Zimmerzahl), Baualter und Lage im Vergleich zu einer Referenzwohnung
(Neubau ab 2000, 60-79 m?, héherwertige Ausstattung) berechnet.'”

Der Zugang zu der Datenbank ist kostenpflichtig, 550 € fiir eine Lieferung der
aktuellen Quartalswerte, 1.500 € im Jahr (vier Lieferungen), Preise jeweils zuziig-
lich MWSt.

5.2.4 IDN ImmoDaten GmbH

Die Immobilien-Statistikdatenbank der IDN ImmoDaten GmbH, Berlin soll Im-
mobilien- und Wohnungsmarktinformationen mit einer hohen Datendichte zur
Verfligung stellen, um die Situation in den jeweiligen Méarkten und Segmenten
nach individuellen Vorgaben analysieren zu konnen. Dazu werden kontinuierlich
106 Quellen (Stand August 2008) aus Inseraten von Tageszeitungen und Online-
Borsen nach ihren einzelnen Bestandteilen ausgewertet. Das entspricht monatlich
rund 2,6 Mio. Anzeigen. Je nach Nutzerbedarf kdnnen verschiedene Lizenztypen
fiir die Nutzung der Datensammlung erworben werden. Fiir jedes in die Datenbank
aufgenommene Objekt wird ein umfangreicher Merkmalskatalog erhoben, der die
Bereiche Lage, Ausstattung und GroBe abdeckt. AuBerdem wird jedem Objekt ein
Geocode zugeordnet, so dass eine Auswertung bis auf der Ebene von StraBenziigen
moglich ist. Es werden sowohl ETW als auch alle Typen von Eigenheimen in der
Datenbank ausgewiesen. Der groBe Vorteil der IDN-Daten ist in der fiir Deutschland
einmalig hohen Zahl an erhobenen Preisen und der flachendeckenden Erfassung
liber das gesamte Bundesgebiet zu sehen. Allerdings muss bei der Nutzung dieser
Daten beachtet werden, dass es sich ausschlieBlich um Angebotspreise handelt,

105 Es hat sich auch gezeigt, dass die Angabe von Dezilen erkldrungsbedirftig ist, und dass die mitgeteilten Daten zu
den Dezilen widerspriichlich zu sein scheinen (vgl. Anhang Nr. 4).

106 Zum Unterschied zwischen Tabellen- und Regressionsmietspiegeln siehe von der Lippe (2006¢: 20 ff.).

107 Die Erstellung eines solchen Preisspiegels kann auch fiir alle anderen in der empirica Preisdatenbank enthaltenen
Stédte in Auftrag gegeben werden.
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von denen der tatsachliche Transaktionspreis teilweise sehr stark abweichen kann.
Wie generell bei Statistiken auf Basis von Anzeigen ist es auch mdoglich, dass Ob-
jekte mehrfach erfasst werden, falls fiir diese an verschiedenen Stellen Annoncen
geschaltet waren (vgl. Hoffmann/Lorenz 2006: 26).

5.2.5 Landesbausparkassen (LBS)

Als mit einem Umsatz von 3,8 Milliarden Euro im Jahr 2007 groBte geschlossene
Gruppe gewerblicher Wohnimmobilienvermittler in Deutschland, veroffentlichen
die Immobiliengesellschaften der Landesbausparkassen (LBS-I) Einschatzungen zu
den wichtigsten Indikatoren fir die zukiinftige Entwicklung auf dem Wohnungs-
und Baulandmarkt sowie den LBS-Immobilien-Preisspiegel (Mieten sind nicht ent-
halten) in der jihrlich erscheinenden Publikation ,Markt fir Wohnimmobilien".'®
Fiir rund 650 Stadte,'™ darunter liber 80 GroBstadte, werden Preise auf den Teil-
markten flir EH, ETW und Bauland sowie aktuelle Daten zur Bautatigkeit, zum Woh-
nungs- und Vermdgensbestand sowie zur Wohneigentumsbildung durch Befragung
von ca. 600 Immobilienvermittlern der LBS und der Sparkassen erhoben. Es soll fiir
folgende Objektkategorien ein Uberblick der Marktlage im Neubau und Bestand
gegeben werden, wobei jeweils Preisspannen und der am haufigsten anzutreffende
Kaufpreis (Modus) angegeben wird:
e Baureife Grundstiicke, mittlere bis gute Wohnlage, 300-800 m? (nur Neubau-
markt)
e frei stehende Eigenheime, mittlere bis gute Wohnlage, Wohnflache ca. 120 m?,
inkl. Garage und ortsiiblichem Grundstiick (nur Gebrauchtwohnungsmarkt)
e Reiheneigenheime, mittlere bis gute Wohnlage, Wohnflache ca. 100 m?, ohne
Garage und ortsiiblichem Grundstiick (Neubau und Gebrauchtwohnungsmarkt)
e ETW, mittlere bis gute Wohnlage, 3 Zimmer, Wohnfldche ca. 80 m?, ohne Gara-
ge/Stellplatz, keine Steuermodelle (Neubau und Gebrauchtwohnungsmarkt).

Der Erhebungszeitraum fiir den Preisspiegel 2008 war der April 2008.
5.2.6 Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp)"°

Seit 2004 werden in der vdp-Transaktionsdatenbank Daten (nur Preise, keine
Mieten) mehrerer Kreditinstitute im Rahmen neuer Beleihungsfille erhoben und

108 Vgl. hierzu die aktuellste Ausgabe Bundesgeschiftsstelle LBS (2008).
109 Es wird kritisiert, dass kleine Gemeinden unberticksichtigt bleiben (vgl. Rady/RuBig 2004: 78).

110 Der vdp ist 2005 aus dem Verband deutscher Hypothekenbanken (VDH) hervorgegangen und vertritt gegenwirtig
33 Mitglieder.
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einmal jahrlich durch die HVB-Expertise ausgewertet.™ Die Mehrzahl der rund

240.000 momentan vorliegenden Transaktionsdaten entfallt auf Wohnimmobilien.

Dabei werden die drei Objektarten ETW, EH und MH nach den folgenden Merkma-

len differenziert aufgefiihrt:

e GroBe (Wohnfldche, GrundstiicksgréBe bei EH)

e lage (5er Skala, von ,sehr gut" bis ,sehr schlecht")"?

e (Objektzustand: Einschitzung des Immobiliengutachters unabhingig von Bau-
jahr oder Sanierungsstand (Skala von ,sehr guter” (1) bis ,schlechter Objekt-
zustand" (5))

e Ausstattung™ und

® Baujahr.™™

Mithilfe der Transaktionsdatenbank wurden 2006 erstmals qualitdtsbereinigte
Preisindizes fiir einzelne Regionen und West- und Ostdeutschland unter Anwendung
eines hedonischen Preismodells berechnet. Vergleicht man die Indexentwicklung fiir
RH und ETW mit den Preisindizes der BBk (Abschnitt 5.3) fiir dhnliche Objekte, stellt
man beim Vorjahresvergleich teilweise recht deutliche Abweichungen zwischen 1,1
und 2,5 Prozentpunkten fest."® Da bei der regionalen Marktabdeckung der Transak-
tionsdatenbank noch Liicken bestehen, ruft der vdp uber seinen Mitgliederkreis zur
Kooperation bei der Datenlieferung auf. Sollten diese Liicken geschlossen werden
kdnnen, konnte die Transaktionsdatenbank auch als Quelle fiir einen RPI dienen.

5.2.7 HVB Expertise GmbH

Aus dem Datenbestand der ca. 700.000 laufenden, und jedes Jahr um ca. 60.000 Fal-
le aktualisierten, Finanzierungen der HVB und den Auskiinften eines bundesweiten
Netzes von rund 120 Wertgutachtern bereitet die HVB Expertise GmbH Preisdaten
fiir verschiedene Objekttypen in 1.200 Stidten und Gemeinden des Bundesgebiets
auf und verdffentlicht diese im Internet."® Dabei werden Durchschnittswerte in
einfacher, mittlerer, guter und sehr guter Lage fiir die folgenden Objekttypen be-
reitgestellt:

111 Vgl. zu Details der vdp-Transaktionsdatenbank Verband deutscher Pfandbriefoanken (2008).

12 Uber die Ermittlung des Lagewertes ist nur bekannt, dass diese bei der fiir die Finanzierung maBgeblichen
Objektbewertung vorgenommen wird. Vgl. Verband deutscher Pfandbriefbanken (2008: 54).

113 Auch hier wieder eine Gutachtereinschdtzung. Kriterien sind Art des Bodenbelags, der Verglasung, der
Sanitdrausstattung und anderer technischer Aspekte im Vergleich zu markttypischen Représentanten (Skala von
Laufwindig” (1) bis einfach” (5)).

114 Vor 1914, 1914-1947, 1948-1969, 1970-1979, 1980-1989, 1990-1999 und ab 2000.

115 Siehe Verband deutscher Pfandbriefbanken (2008: 57).

116 Vgl.: http://www.hvbexpertise.de/de/immobilienmaerkte/wohnen/index.htmI?typ=wohnen.
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Ubersicht 5.1: Objekttypen bei HVB Expertise
Wfl = Wohnflache; Gfl = Grundstiicksflache

Mieten Preise

| S

Nettokaltmiete, Neubau bis 10 Jahre ETW Ha
oder sanierter Altbau, ca. 70 m? auser

B N

ETW, ETW, EH, DH RH
Erstverkauf, Wiederver- ca. 140 m? ca. 125 m? ca. 115 m?
Neubau, kauf, WA, WA, WHI,

ca. 70 m? Wfl ca. 70 m? WAl ca. 450 m? Gfl ca. 300 m? Gfl ca. 200 m? Gfl

Die Lagebeurteilung erfolgt aufgrund der Stadtteilszugehérigkeit, und die Aus-
stattung sollte der lageiiblichen Ausstattung entsprechen. Es wird explizit auf die
teilweise starke Streuung der Preise innerhalb eines Stadtviertels hingewiesen. Die
regionale Tiefe der Gliederung der Ergebnisse ist als positiv zu bewerten, trotz-
dem kann aufgrund der im Internet verfiigbaren Informationen nicht mit Sicher-
heit gesagt werden, ob die Objekttypen so eindeutig definiert sind, dass auch ein
zwischendrtlicher Vergleich der Preise moglich ist.

5.2.8 Sozio-oekonomisches Panel (SOEP)

Das SOEP ist eine seit 1984 laufende, jahrlich durchgefiihrte, reprasentative Wieder-
holungsbefragung privater Haushalte in West- und seit 1990 auch in Ostdeutsch-
land. Von den 5.921 im Jahre 1984 erstmals befragten Haushalten beteiligten sich
2006 noch 3.476 an der Befragung. Damit ist das SOEP eine in seiner Stabilitat
einmalige Langsschnitterhebung privater Haushalte in Deutschland. Das Themen-
spektrum umfasst vielfaltige Merkmale, die immer wieder um fiir aktuelle Fragestel-
lungen interessante Merkmale erweitert werden. Dabei deckt das SOEP Merkmale
aus den Bereichen Bildung, Erwerb, Haushaltszusammensetzung, Zeitverwendung,
Gesundheit, Kinderbetreuung, Lebenszufriedenheit und Wohnen ab. Auf die Merk-
male aus dem Bereich Wohnen soll hier kurz ndher eingegangen werden.

Das Besondere am SOEP im Vergleich zu anderen Datenquellen aus dem Be-
reich Wohnen sind die Fragen zum subjektiven Empfinden der Wohnsituation, wo-
bei vor allem die Lage und die Ausstattung der Wohnung eine Rolle spielen. Auch
die Wohnbiographie wird erfasst, so dass deutlich wird, in welcher Situation der
Haushalt wie zufrieden mit seiner Wohnsituation war und wann er die Wohnung
gewechselt hat. Die wichtigsten im SOEP erfassten Merkmale aus dem Bereich
Wohnen sind:
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e Wohnstatus (Eigentiimer/Mieter)

® Wohnungsqualitat

® Wohnkosten

e Umzug (Griinde fir Wohnungswechsel, subjektive Beurteilung der neuen
Wohnung)

e Wohnumfeld- und -umwelt

* Wohnbiographie.

Auch wenn fiir jeden im SOEP enthaltenen Haushaltsdatensatz die Postleitzahl im
Prinzip bekannt ist und so eine sehr genaue rdumliche Zuordnung méglich ist, muss
fiir eine Nutzung der SOEP-Daten im Rahmen eines RPI bedacht werden, dass die
Fallzahlen auf den tieferen regionalen Ebenen wie Gemeinden oder Kreisen so nied-
rig sein konnen, dass keine statistisch signifikanten Aussagen auf diesen Ebenen
getroffen werden kdnnen. Die groBtmdgliche raumliche Differenzierung der SOEP-
Ergebnisse ist daher die Bundeslidnderebene (vgl. Knies/Spiess 2007).

5.2.9 Mietspiegel

Bei der Verwendung externer Informationen lber das Mietpreisniveau ist u. a. auch
an qualifizierte Mietspiegel zu denken. Sie sind sehr aktuell,”” und ihre Verwend-
barkeit fiir den regionalen Preisvergleich sollte im Einzelfall (fiir eine im RPI vertre-
tene Gemeinde) ernsthaft gepriift werden. Es gibt Stadte, fiir die mit erheblichem
Aufwand und mit groBer methodischer Sorgfalt sehr detaillierte Mietspiegel er-
stellt werden,"® und es ware schade, wenn diese Datenquelle nicht genutzt werden
wiirde.

Allerdings ist auch zu bedenken, dass Mietspiegel nicht alle Segmente des Woh-
nungsmarktes abbilden,”? viele Gemeinden keine Mietspiegel haben,'?® und wenn

117 Die Mietpreise eines qualifizierten Mietspiegels werden alle vier Jahre durch freiwillige Befragung von Mietern
und Vermietern erhoben. Sie kénnen in der Zwischenzeit (nach zwei Jahren) mit dem VPI oder einer verkiirzten
Befragung fortgeschrieben werden.

118 Das gilt in ganz besonderem MaBe fiir Miinchen.

119 Sie erfassen nur Mietpreise im freifinanzierten Wohnungsmarkt bei Neuvermietungen und Bestandsmieten, die in
den vergangenen vier Jahren neu vereinbart (erhoht) wurden. Nicht beriicksichtigt werden Wohnungen, bei denen
6ffentliche Férderungen erfolgt sind und so die Mietgestaltung gewissen Beschrdnkungen unterliegt. Ferner sollen
keine Wohnungen beriicksichtigt werden, die vom Eigentiimer selbst genutzt werden, nur voriibergehend vermietet
werden, (auch) gewerblich genutzt werden, sich in Sanierungsgebieten befinden, vom Sozialamt angemietet
sind, mobliert oder teilmébliert vermietet werden oder die von ausldndischen Streitkraften genutzt werden.
Mietspiegelangaben kdnnten nach oben verzerrt sein, da im Mietspiegel Neuvermietungen tberreprésentiert sind.
Fur regionale Preisvergleiche sollten demgegeniiber auch Wohnungsmieten einbezogen werden, die sich in letzter
Zeit nicht verteuert haben. Anders als Angebotspreis fiir Neuvermietungen aus Zeitungs- oder Internetinseraten
dirften Mietspiegelpreise eher der tatsdchlich gezahlten Miete entsprechen.

120 Stddte und Gemeinden sind nicht gesetzlich verpflichtet, einen Mietspiegel zu erstellen. Viele, auch groBere Stadte
wie z. B. Augsburg haben deshalb keinen eigenen Mietspiegel. Es ist auch bekannt, dass Missbrauch bei Mietspiegeln
vorkommt, z. B. offensichtlich nicht qualifizierte Mietspiegel als ,qualifiziert” deklariert werden.
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sie vorhanden sind, dann sind sie meist methodisch sehr unterschiedlich konzipiert.
Letzteres ist bei Vergleichen sehr bedauerlich; aber die Aufgabe eines Mietspiegels
besteht ja auch nicht darin, das Mietniveau verschiedener Stadte miteinander zu
vergleichen, sondern zur Beilegung von Konflikten bei Mieterhhungen beizutra-
gen, indem die am Ort bestehende Vergleichsmiete bestimmt wird (was allein wohl
nicht den z. T. erheblichen Erhebungs- und Auswertungsaufwand rechtfertigt).

Unterschiedliche (fiir den Mietpreis relevante) Merkmale und Abgrenzungen der
Merkmalsauspragungen erschweren den Vergleich zwischen den Gemeinden. So wer-
den z. B. GroBenklassen der Wohnungen nicht einheitlich abgegrenzt. Ahnlich verhalt
es sich beim Merkmal Baujahr und vor allem mit Ausstattungsmerkmalen und Unter-
scheidungen der Wohnlage in Kategorien wie z. B. einfach, mittel, gut und sehr gut.

Fiir die Erstellung von Mietspiegeln gibt es nur relativ allgemein gehaltene
Empfehlungen, so dass jede Gemeinde eigene Wege gehen kann. Man gewinnt den
Eindruck, dass man bei jeder (aufwindigen) Erstellung eines neuen Mietspiegels
meint, das Rad neu erfinden zu miissen,’?" und es wird hier neben der amtlichen
Statistik sehr viel statistische Doppelarbeit geleistet. Der Aufwand, der mit Miet-
spiegeln betrieben wird, ist z. T. ganz erheblich und es sind deshalb alle Versuche
der Standardisierung und methodischen Vereinheitlichung von Mietspiegeln mit
Nachdruck zu unterstiitzen. Nur so kann aus Mietspiegeln auch so viel Nutzen
gezogen werden, wie er normalerweise bei einem entsprechenden statistischen
Aufwand anfallen sollte.

Man kdnnte den fiir einen RPI erforderlichen Aufwand erheblich senken, wenn
es geldnge, sich wenigstens in den bei ihm (und dem VPI) ausgewahlten Erhebungs-
gemeinden lber eine einheitliche Methodik bei der Mietspiegelproduktion zu ver-
standigen. Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass entsprechende Uberlegungen
schon vor langer Zeit auch in der amtlichen Statistik angestellt wurden (vgl. An-
germann 1989) und dass dies leider nichts gedndert hatte an dem beklagenswerten
gegenwartigen Zustand mit methodisch sehr unterschiedlich anspruchsvollen, un-
tereinander kaum vergleichbaren und nicht selten auch als Instrument wirtschaft-
licher und politischer Interessen missbrauchten Mietspiegeln.

5.2.10 Gutachterausschiisse

Besonders bei der Immobilienfinanzierung bedarf es einer objektiven Feststellung
des Grundstiickwertes, eines sogenannten ,offiziellen Verkehrswertes" Diese wer-
den, gestiitzt durch eine Rechtsgrundlage nach Artikel 192 Baugesetzbuch, durch

selbstdndige, unabhingige ,Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte” (kurz

121 Mehr zu diesen bedauerlichen Beobachtungen von der Lippe (2006¢).
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Gutachterausschiisse, GA)'2 der kreisfreien Stidte und Landkreise'? ermittelt. Die-
se selbstdndigen und unabhdngigen Ausschiisse erstellen Bodenrichtwertkarten
und legen Kaufpreissammlungen an. Die 80 GA in NRW geben diese an den oberen
Gutachterausschuss weiter, der diese aggregiert und in verschiedener Form, z. B. als
Grundstiicksmarktbericht NRW oder in Datenbanken, veroffentlicht.'*

Dabei ist zu bedenken, dass Bodenrichtwerte keine Mittelwerte aus einer Viel-
zahl von Grundstiickspreisen sind, sondern Vergleichswerte, die aus einigen weni-
gen tatsdchlichen Transaktionen abgeleitet werden. Die hierzu erforderlichen In-
formationen erhalten die GA von den Notaren. Eine flichendeckende Ermittiung
dieser Werte wird immer schwieriger, da es in vielen Gebieten keine unbebauten
Grundstlicke mehr gibt und so auch keine Transaktionen zustande kommen. Die
Kaufpreissammlungen der GA beinhalten m>-Preise fiir unterschiedliche Haustypen
mit Grundstiick, die als Medianwerte, minimale und maximale Werte sowie Stan-
dardabweichungen, nach folgenden Merkmalen'® gegliedert, verffentlicht werden:
e Baujahrsgruppe (bis 1949, 1950-1974, 1975-2003, Neubau)

e Ein- und Zweifamilienhduser, ETW mit 40 bis 120 m? Wohnflache
e Stadtteil
® neuerrichtetes, gebrauchtes Wohneigentum.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass bei den Preisen fiir ETW keine Lage- oder
Ausstattungsbereinigung vorgenommen wurde.'?

Die Verwendung der GA-Preisdaten zur RPI-Berechnung kénnte sich vor allem
in den Bundesldndern, die noch eine weitaus weniger vereinheitlichte Datener-
hebungs- und Aggregationsstruktur als NRW haben, als schwierig erweisen. Au-
Berdem ist zu bedenken, dass es - wie im Kapitel 3.2 beim amtlichen ,Hauser-
preisindex” (HPI) dargestellt - keine zentralen GA auf Bundesebene gibt und die
Organisation der GA in den Bundesldndern sowie deren freiwillig zur Verfligung
gestellten Informationen sehr unterschiedlich sind.

5.2.11 Hypoport AG

Die Hypoport AG verdffentlicht liber ihre Internetplattform Eurospace Preisdaten
aus monatlich ca. 4.000-6.000 durch die Vermittlung von Hypothekenkrediten

122 Ausfiihrlich zu den GA Rady/RuBig (2004: 96 ff.).

123 In einigen Bundeslidndern gibt es auf Landesebene einen ,Oberen Gutachterausschuss”

124 Vgl. zu der Situation der GA in NRW IK KomWoB (2006).

125 Am Beispiel der Gliederung nach dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen (2008).
126 Dieser Mangel haftet dann auch den weiterverarbeiteten Daten der GA an, etwa den Daten der GEWOS GmbH.
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finanzierten Immobilienmarkttransaktionen.'?” Daten iiber Mieten werden nicht

angeboten. Dabei wird fiir die folgenden Kategorien jeweils ein monatlicher Haus-

preisindex (HPX) berechnet (Baujahre jeweils ab 1950):

e ETW, 70 bis 100 m?,

e EFH (Neubau/Bestand), 100 bis 150 m? Wohn- und 200 bis 700 m? Grund-
stiicksflache.

Die Indizes sind nicht regional gegliedert und stellen nur einfache Durchschnitts-
werte dar. Bei dieser, wohl erst im Aufbau befindlichen, Datenquelle kdnnen na-
turgemaB nur kreditierte Kdufe von Immobilien betrachtet werden. Es ist deshalb
davon auszugehen, dass die Indexbewegungen nicht nur aufgrund reiner Preisan-
derungen, sondern auch durch die sich lber die Zeit verandernde Kreditvergabepo-
litik der Immobilienfinanzierer zustande kommen (vgl. Hoffmann/Lorenz 2006: 26).
Die Methode ist wenig transparent.’® Der Datenanbieter dirfte somit flir das hier
zu behandelnde Thema nicht relevant sein.

5.3 Datenauswerter: Analysen bei Verwendung verschiedener
Quellen

Die im Folgenden genannten Institutionen werden nur kurz dargestellt, weil ihre
Datenangebote in verschiedener Hinsicht liber das hinausgehen, was bei RPI zur
Diskussion steht, etwa indem auch Analysen und Einschatzungen sowie Befragun-
gen nach Meinungen und Einstellungen von Mietern und Vermietern (bzw. Kaufern
und Verkaufern) betrachtet werden oder Daten in alternativer rdumlicher Gliede-
rung angeboten werden. Man kann allerdings erwdgen, die in diesen Institutionen
vorhandenen Erfahrungen und Sachkenntnisse fiir die Konstruktion des RPI oder fiir
Plausibilitdtskontrollen zu nutzen.

5.3.1 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)

Das BBR betreibt eine umfangreiche empirisch basierte und regional geglieder-
te Analyse der Marktentwicklung auf dem Immobiliensektor. Dabei versucht das
BBR, unterschiedlichste Adressaten, wie beispielsweise die Immobilienwirtschaft,
die Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik des Bundes oder private Investoren,
mit unterschiedlich stark regional gegliederten Informationen zur Entwicklung und
den Tendenzen im Bereich der Wohnungsmarkte zu versorgen. In dem alle zwei

127 Die Hypoport AG ist eine Internetplattform zur Vermittlung von Hypothekenkrediten.
128 ,The calculation of the various indices, reported by Hypoport is rather intransparent” (Hoffmann/Lorenz 2006: 13).
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Jahre veroffentlichten umfangreichen Bericht ,Wohnungs- und Immobilienmarkte

in Deutschland” werden Daten und Informationen aus unterschiedlichsten Quellen

geblindelt und zum Zweck einer umfassenden Darstellung des aktuellen Marktge-

schehens und fiir eine Prognose aufbereitet. Fiir die regionale Wohnungsmarktbe-

obachtung nutzt das BBR dabei folgende Quellen:

e Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS)

® Mikrozensus-Zusatzerhebung: ,Wohnsituation in Deutschland”

® Finzeldatensatze der Forschungsdatenzentren der Statistischen Landesamter
und des Statistischen Bundesamtes

e das ,Sozio-oekonomische Panel”

® wohnungsmarktrelevante Informationen lber die Empfanger von ALG I

® |nserate von Kauf- und Mietanzeigen

® cine eigene bundesweite BBR-Umfrage sowie eine Befragung der Mitgliedsun-
ternehmen des Bundesverbandes Deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V.

Fiir die Darstellung der regionalen Differenzierung des Wohnungsmarktes hat das
BBR eine sehr hilfreiche Systematik (Typisierung) der Stadt-, Gemeinde- und Kreis-
typen nach siedlungsstrukturellen Merkmalen entwickelt, die auch von der amtlichen
Statistik genutzt wird und schon verschiedentlich erwzhnt wurde (Tabelle 5.1).

Tabelle 5.1: Systematik der WIM*-Kreistypen und WIM-Stadt- und Gemeindetypen

WIM-Kreistypen WIM-Stadt-und Gemeindetypen

Metropolen

Alle Staddte mit mindestens 500.000 Einwohnern sowie Hannover, Mannheim, Bonn, Mainz,
Wiesbaden, Niirnberg, Leipzig, Dresden

GrofBstadte

Kreisfreie Stadte mit mind. 100.000 Einwohnern und Landeshauptstadte

Umlandkreise Mittelstadte

Hochverdichtete und verdichtete Kreise Ober- und Mittelzentren mit mind. 20.000 Ein-
wohnern

Landliche Kreise Kleinstddte/groBe Gemeinden

Léndliche Kreise mind. 5.000 Einwohner und zentralértliche Funk-
tion

Sonstige Gemeinden

*Von der amtlichen Definition der Kreise abweichende Gliederung der Wohnungs- und Immobilienmarkt-
beobachtung (WIM) der Kreise zur besseren Unterscheidung zwischen Stadt, Umland und Peripherie.
Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007: 30).

In den letzten Jahren konnte das BBR feststellen, dass diese Typisierung nach
siedlungsstrukturellen Merkmalen oftmals keine Erkldrung fiir unterschiedliche
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Marktentwicklungen liefern konnte. Dies war der Grund fiir die Erarbeitung der

BBR-Wohnungsmarktregionstypen, die die Wohnungsmarktregionen aufgrund un-

terschiedlicher demographischer und 6konomischer Entwicklungen zu differenzie-

ren versucht.'® Es wird dabei zwischen sieben Wohnungsmarktregionstypen un-

terschieden:

e Stark wachsend: deutlich tiberdurchschnittliche Bevdlkerungs- und Beschéftig-
tenentwicklung

®  Wachsend: Gberdurchschnittliche Bevdlkerungs- und Beschaftigtenentwicklung

e Stagnierend: Bevdlkerungs- und Beschaftigtenstagnation

® Schrumpfend: unterdurchschnittliche Bevdlkerungs- und Beschéaftigtenent-
wicklung

e Stark schrumpfend: deutlich unterdurchschnittliche Bevdlkerungs- und Be-
schaftigtenentwicklung

® Divergierend - Bevilkerungswachstum, Beschdftigtenschrumpfung: liberdurch-
schnittliche Bevdlkerungs- und unterdurchschnittliche Beschaftigtenentwick-
lung und

e Divergierend - Bevdlkerungsschrumpfung, Beschdftigtenwachstum: unter-
durchschnittliche Bevdlkerungs- und tiberdurchschnittliche Beschaftigtenent-
wicklung.

Die Eingruppierung in einen der sieben Wohnungsmarktregionstypen erfolgt

aufgrund von kurz- und mittelfristigen Entwicklungen die innerhalb der letzten

10 Jahre beobachtet werden.

5.3.2 Deutsche Bundesbank, Immobilienindex

Der Immobilienindex der Bundesbank (BBk) beruht auf Daten der BulwienGesa AG,
was - wie bereits gesagt - die BBk ausdriicklich nur als Second Best-Ldsung be-
zeichnet.™® Es wird unterschieden zwischen Erstbezug und Wiederverkauf sowie
zwischen ETW und RH. Es ist jedoch zweifelhaft, ob die Datengrundlage eine wei-
tergehende regionale Differenzierung erlaubt, denn das vorrangige Ziel ist ein Ge-
samtausdruck (Index) fiir Deutschland in méglichst frequenter Form (angestrebt
wird vierteljihrlich statt jahrlich) und nicht ein Vergleich des Immobilienpreis-
niveaus zwischen Stadten innerhalb Deutschlands.™

129 Die folgende Typisierung ist aus Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007: 32 f) entnommen.

130 Zueiner Kurzbeschreibung vgl. Kasten ,Immobilienpreise im Jahr 2007" in Monatsbericht der Deutschen Bundesbank
(Februar 2008: 50 f.). Fiir Datenanforderungen der EZB und Eurostat - nicht aber fiir das hier anstehende Problem -
mag es ein Nachteil sein, dass der Index nur jahrlich ermittelt wird.

131 Die Bundesbank erwédhnt zwar die 125 Stddte der BulwienGesa Datenbank, es ist aber nicht gesagt, dass die Zahl
bzw. Art der betrachteten Kauffélle in jeweils zwei zu vergleichenden Stadten ausreichend groB bzw. représentativ
ist, um zwei Stadte untereinander zu vergleichen.
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5.3.3 Landesbanken (LB), Landestreuhandstellen (LTS)

Die Umsetzung der staatlichen Férderprogramme zum Wohnungs- und Stadtebau
wird von den Landesbanken (LB) selbst oder den ihnen unterstellten Landestreu-
handstellen (LTS) organisiert. Zu diesem Zwecke werden auch umfangreiche Ana-
lysen des Wohnungs- und Immobilienmarktes von den verschiedenen LB und LTS
durchgefiihrt und veroffentlicht. Wegen der Vielzahl an Studien kann auf diese
nicht im Einzelnen eingegangen werden, allerdings soll festgehalten werden, dass
sich diese neben der Preissituation vor allem mit der gegenwartigen und zukiinftig
zu erwartenden Entwicklung von Angebot und Nachfrage, und dabei speziell mit
dem Problem des Wohnungsleerstandes, beschaftigen. Diese Informationen sind
fiir Investoren, und damit den Adressatenkreis der Analysen, von besonderer Be-
deutung, da so die Rentabilitdt von Investitionen auf dem Immobilienmarkt abge-
schatzt werden kann.

Fir die aktuelle Preis- und Mietsituation auf den Wohnungs- und Immobi-
lienmarkten liefern die Analysen hingegen wenig neue Informationen, da fast
ausschlieBlich die in Abschnitt 5.2 beschriebenen Quellen verwendet werden und
kaum eigene Erhebungen durchgefiinrt werden. Eine Ausnahme bildet das Infor-
mationssystem der zur NRW-Bank gehdrenden Wohnungsbauférderungsanstalt
(Wfa),’* die neben Daten der amtlichen Statistik und den in Abschnitt 5.2 aufge-
flihrten nichtamtlichen Quellen, auch durch eigene Befragungen von Mietern und
Vermietern gewonnene Daten benutzt.'

An der regelmdBig stattfindenden Befragung zum Wfa-Wohnungsmarktba-
rometer nahmen bei der zuletzt durchgefiihrten Erhebung im Friihjahr 2005 ca.
210 Experten aus Wohnungs-, Bau- und Finanzwirtschaft sowie Kommunen, Wis-
senschaft und Interessenverbanden teil.”** Zusatzlich werden alle im Verband der
Wohnungswirtschaft NRW organisierten Wohnungsunternehmen einmal jahrlich
zu Bestand, Mietniveau, Leerstand und Mietriickstand ihrer Objekte befragt. Bei
einer Riicklaufquote von etwa 50 Prozent nahmen so in 2005 ca. 240 Unternehmen
teil, die mit ihren 769.000 Wohnungen etwa ein Zehntel des nordrhein-westfali-
schen Wohnungsmarktes abbilden.

Es ist fraglich, ob das Datenmaterial der Wfa tiber Mieten und Immobilienprei-
se ausreichend umfangreich und zugleich regional tief genug gegliedert ist, um
in einem amtlichen RPI verwendet werden zu kdnnen und spezielle Erhebungen
der amtlichen Statistik flir einen solchen RPI entbehrlich machen kdnnte. Die Wfa

132 Ahnliche Anstalten gibt es auch in anderen Bundeslandern.
133 Vgl. hierzu z. B. Wfa (2004).
134 Fir eine Darstellung der Methoden und Ergebnisse des Wfa-Wohnungsbarometers siehe Wfa (2005).
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nimmt eine regionale Gliederung NRWs in acht GroBregionen (Niederrhein, Miins-
terland, Ostwestfalen, Ruhrgebiet, Sauerland/Siegerland, Bergisches Land, Rhein-
schiene und Stidwestliches Rheinland) vor, die nicht mit den 13 Raumordnungs-
regionen lbereinstimmen.'*®

5.3.4 Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (KomWoB)

Die Wfa unterstiitzt im Rahmen des Initiativkreises KomWoB Stadte in NRW beim
Aufbau eigener Wohnungsmarktbeobachtungssysteme mit dem Ziel einer verein-
heitlichten, und somit besser vergleichbaren, lokalen und landesweiten Wohnungs-
marktbeobachtung. Neben ca. 30 Stadten in NRW haben sich mittlerweile Stadte
aus dem restlichen Bundesgebiet dem Initiativkreis angeschlossen, um gemeinsam
Methoden und Verfahren zur kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung neu- und
weiterzuentwickeln.

5.3.5 GEWOS GmbH Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung/
Institut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen (IfS)

GEWOS und IfS flihren in ihrer Funktion als Beratungsinstitute fiir den Immobi-
lienmarkt eine gemeinsame jahrliche (gebiihrenpflichtige) Immobilienmarktanalyse
IMA® durch. Sowohl fiir Stadte als auch fiir Iindliche Gegenden im gesamten Bun-
desgebiet werden Durchschnittswerte aus Kauffallen von ETW und EFH eines Jah-
res berechnet. Es wird dabei nicht zwischen Neubauten und gebrauchtem Wohn-
eigentum unterschieden. Durch die einfache Durchschnittswertberechnung ohne
Qualitatsbereinigungen und die fehlende Differenzierung nach GréBe und Lage, ist
die Aussagekraft und die zeitliche und rdumliche Vergleichbarkeit der Daten stark
eingeschrankt. Es muss davon ausgegangen werden, dass die Ergebnisse durch
Struktureffekte verzerrt sind, also das Axiom A4 nicht erfuillt ist.

Die fiir die Berechnungen verwendeten Daten - fiir den Bericht aus dem Jahr
2007 waren dies ca. 424.900 Verkaufsvorgdnge — stammen groBtenteils von den
rund 500 Gutachterausschiissen (vgl. Abschnitt 5.2) und werden ergénzt um Anga-
ben aus der Grunderwerbssteuerstatistik und Schatzungen von regionalen Immo-
bilenmarktexperten.

Gespeist aus diesen Daten, berechnen GEWOS und IfS auch jahrlich den Deut-
schen Eigentums-Immobilien-Index (DEIX), der die Wertentwicklung von EH und
ETW seit 1989 widerspiegeln soll. Anzuerkennen'¢ ist zum einen die fast vollstan-

135 Die Gliederung des Bundesgebietes in 97 Raumordnungsregionen wurde vom BBR vorgenommen und entspricht in
etwa der Gliederung der Planungsregionen der Lander.

136 Fiir das Folgende Rady/RuBig (2004: 97 f.).
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dige Flachenabdeckung, zum anderen, dass die GEWOS betrachtliche Liicken im
Datenmaterial auffiillt und Bereinigungen an den Angaben Uiber Kaufvertrdge vor-
nimmt und nur Vertrdge aus dem ,gewdhnlichen Geschaftsverkehr" einbezogen
werden.'

Beim DEIX wird jedoch das ,Durchschnittswertverfahren” angewendet, d. h.
es ,werden die Preise der in einer Periode gehandelten Hauser und Wohnungen
einfach gemittelt und dem Durchschnitt der Vergleichsperiode gegeniibergestellt”
(Leifer 2004: 443)'8, ohne darauf zu achten, ob nicht die Struktur der Transak-
tionen in den verglichenen Jahren ganz unterschiedlich ist. Das ist somit eine Vor-
gehensweise, die vom Standpunkt des reinen Preisvergleichs und damit des Axi-
oms A4 nicht akzeptabel ist.™® Es ist auch fraglich, ob Umfang und Qualitat der
Erhebung mehr erlaubt als die Berechnung eines Bundesdurchschnitts (getrennt
fiir ETW und EH).™0

5.3.6 F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH

Die Firma F+B verfiigt liber ein Archiv, in dem die Mietspiegel von 500 deutschen
Gemeinden ab 10.000 Einwohnern seit 1995 gesammelt und stdndig aktualisiert
werden (das sind ca. 32 % der Gemeinden). Auf Basis dieser Daten wird fiir 7 Re-
ferenzwohnungstypen fiir alle einbezogenen Stadte ein Indexwert im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt berechnet und ein Rangplatz vergeben. Der Zugang zu
der Datenbank fiir alle 500 Stadte kostet 380 € pro Jahr. Da es sich hier nur um
eine Sammlung von Mietspiegeln handelt, die von anderen Stellen erstellt worden
sind, kann die Qualitdt der Daten dieser Sammlung nicht besser sein als die Qua-
litdt der als Datengrundlage verwendeten Mietspiegel. In Abschnitt 5.2 haben wir
bereits Griinde fiir eine leider nur sehr begrenzte Aussagekraft eines Vergleichs von
Mietspiegeln aufgefiihrt.

137 Bereinigt wird nach Angaben von Rady/RuBig (2004) die Sammlung von Kauffillen um Ubertragungen aus
Gefilligkeit, vorgezogene Erbschaften oder aufgrund von Zwangsversteigerungen, weil in diesen Féllen die erzielten
Preise nicht die am Markt tblicherweise erzielten Preise sind.

138 Ahnlich kritisch zum DEIX Hoffmann/Lorenz (2006: 11).

139 Leifer unterscheidet diese Methode von der ,Methode der typischen Fille", bei der immerhin die
Durchschnittsbildung nur Gber dhnliche Objekte erfolgt (etwa ReihenhZuser, Neubau guter Wohnwert, mittlere bis
gute Lage, circa 100 m2 Wohnfldche", so dass sich Strukturverdnderungen im Durchschnitt nicht so stark auswirken,
es sei denn, die Typenbeschreibung ist sehr breit und die Vorstellungen tber ,guten” Wohnwert in ,guter” Lage
andern sich im Zeitablauf nicht unerheblich. Diese (nicht befriedigende) Methode wird nach Angaben von Leifer
und der Bundesbank auch angewendet bei den Daten des RDM (jetzt IVD) und BulwienGesa AG.

140 Zu entsprechenden Graphiken (Vergleiche mit Daten des RDM und von Bulwien) vgl. Leifer (2004: 46 f.).
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5.3.7 Jones Lang LaSalle (JLL)

Seit Anfang 2006 untersucht ein Team von Spezialisten des international tatigen
Finanz-, Dienstleistungs- und Beratungsunternehmens im Immobilienbereich JLL
die Struktur der Mietwohnungsmarkte in groBen Ballungszentren.' Ziel ist es, auf
die Bediirfnisse von GroBinvestoren, Banken und Bestandsverwaltern zugeschnitte-
ne Informationen liber die aktuellen Angebotsmieten fiir die Entscheidungsfindung
bereitzustellen. Dabei werden aus ca. 130.000 Datensadtzen liber Angebotsmieten,
die teilweise von der IDN ImmoDaten GmbH und teilweise selbst erhoben werden,
sogenannte ,Residential City Profiles” fiir die Stadte Berlin, Diisseldorf, Frankfurt,
Hamburg und Miinchen erstellt, die - gegliedert nach Baualtersklassen (vor 1945,
1945-60, 1960-80, 1980-2000, 2000-08), WohnungsgréBe (< 45 m?, 45-90 m?,
> 90 m?) und Stadtbezirken - Mietpreisspannen, Moduswerte und durchschnitt-
liche Quadratmetermieten fiir halbjahrliche Zeitrdume enthalten. Die Erstellung
solcher Analysen ist auch fiir die Stadte Dresden, Hannover, Koln, Leipzig und
Stuttgart geplant. Uber die Methodik der Erhebungen und die Aggregation der Ein-
zeldaten erfahrt man aus den uns verfligbaren Publikationen von JLL leider nichts,
so dass wir davon ausgehen, dass fiir die Verwendung der Daten fiir einen RPI im
Rahmen einer Kooperation mit der amtlichen Statistik dhnliche Vorbehalten beste-
hen wie gegeniiber der IDN ImmoDaten GmbH und allen anderen Anbietern von
reinen Angebotspreisen.

6 Methodische Fragen und zusammenfassende Beurteilung

Mit diesem abschlieBenden Kapitel wollen wir Anregungen geben, die nicht mehr
nur die Datenverfiigbarkeit (als Datenbasis eines RPI), sondern bisher nicht ange-
sprochene konzeptionelle und methodische Details eines RPI betreffen, wie z. B. die
Anzahl und Spezifizierung der zu betrachtenden Miet- bzw. Kaufvertrdge oder die
Basis des RPI, nicht aber die Auswahl der Erhebungsgemeinden. AuBerdem versu-
chen wir in einem zweiten Abschnitt dieses Kapitels ein Resumé aus den Betrach-
tungen der Kapitel 2 bis 5 zu ziehen und Vorstellungen zu entwickeln, wie mdg-
lichst kostengiinstig Daten fiir die Wohnungsnutzungskomponenten (COICOP 040)
eines RPI beschafft werden kdnnen. Weil in diesem Zusammenhang ,RPI-gerechte”
Mietspiegel eine nicht unwichtige Rolle spielen, gehen wir in einem abschlieBen-
den Teil des Abschnitts 6.2 noch einmal auf Mietspiegel ein.

141 Vgl. hierzu den Artikel ,Wohnungsmérkte unter dem R&ntgenschirm” im Immobilienmarkt der Frankfurter
Allgemeinen Zeitung vom 5. September 2008, Seite 45.
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6.1 Methodische Fragen

In diesem Abschnitt geht es vor allem um die Konstruktion eines RPI betreffende
Fragen. Im Vordergrund steht dabei das zu mietende bzw. zu kaufende Objekt und
Fragen wie:

a) Wie viele Objekte miissen jeweils in den zu vergleichenden Gemeinden (oder
Regionen) einbezogen werden, um zu einer ,reprisentativen” Aussage zu
kommen?

b) Wiekonnen die Objekte so detailliert, operational und standardisiert (einheitlich
und verbindlich) beschrieben werden, damit sie auch zwischen den Gemeinden
im Sinne des reinen Preisvergleichs verglichen werden kdnnen?

Es geht ferner um die Basis des Indexes (was wird ,gleich” 100 gesetzt? Die Bun-
desrepublik insgesamt oder ein Mittelwert aus den mit dem RPI verglichenen Ge-
meinden?) und um das Verhiltnis der Miet- und Kaufkomponente des Indexes.

6.1.1 Notwendiger Stichprobenumfang

Im Alltagsleben wird gerne von ,Repréasentativitat” gesprochen und ein beliebter
Einwand ist, dass die Betrachtung von nur so und so viel Einheiten in einer Stich-
probe nicht ,représentativ” sei. Bei genauerer Betrachtung (vgl. von der Lippe/
Kladroba 2002) stellt sich heraus, dass ,Représentativitit" kein Fachausdruck der
Statistik™? ist und das mit dem Einwand Gemeinte besser mit dem Konzept des
Stichprobenfehlers" zum Ausdruck gebracht (bzw. quantifiziert) werden kann.
Unter dem absoluten Stichprobenfehler e (error) eines Parameters 6 ver-
steht man die halbe Breite des Konfidenzintervalls von 6, und entsprechend ist
der relative Fehler mit e* = e/6 definiert. Eine sehr bekannte Abschitzung des
fiir eine gewiinschte Genauigkeit e (bzw. e*) und Konfidenzwahrscheinlichkeit
(= Sicherheit) bei gegebener Standardabweichung o (bzw. Stichproben-Stan-
dardabweichung s) notwendigen (mindestens erforderlichen) Stichprobenum-
fangs n beruht darauf, dass man die Gleichung fiir e nach n auflést. Man erhalt

2.2 2 2
(51) n>2S [_j (Vj
e (S e

mit dem Variationskoeffizienten V der geschatzten Standardabweichung s =V und

dem relativen Fehler e* = e/X.

142 In der Arbeit von der Lippe/Kladroba (2002) findet sich auch eine ausfuhrliche Kritik an den meist nicht bedachten
Konsequenzen des im Alltagsverstandnis tiblichen Begriffs von ,Représentativitat"
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Die Anwendung dieser sehr bekannten Abschitzung des notwendigen Stichproben-
umfangs'? scheint nicht abwegig zu sein, zumal auch im PPP-Manual der OECD
(vgl. OECD 2006) in der gleichen Art gerechnet wurde. Es heiBt dort (Textziffer 96):
,On the assumption that price variation is usually between 5 and 15 per cent and
that the desired level of precision is 10 per cent, participating countries are advised
that between 5 and 10 observations are required for brand specific specification
and between 15 to 20 observations are required for generic specifications.”

In der FuBnote hierzu ist die Formel t2CV?/SE? angegeben (dies entspricht in un-
serer Notation der Formel z2\?e*?) und es ist fiir t der Wert 2 angenommen worden.'*
Gl. 5.1 scheint auch durch die mithilfe ihrer zugehdérigen Faustformel ermittelten
Ergebnisse plausibel zu sein:

Rechnet man als Beispiel mitV = 0,25 (Werte um 0,2 bis 0,3 scheinen realistisch
zu sein') und einem relativen Fehler von 5 Prozent oder 10 Prozent (also e* = 0,05
und 0,1) und einer Sicherheit von 95 Prozent (z = 1,96), dann erhilt man fiir den

2
erforderlichen Stichprobenumfang (%J also 96,4 (bei e* = 0,05) bzw. 24 (bei
€
e* = 0,1). Rechnet man der Einfachheit halber mit z = 2 statt 1,96, so ist der Aus-
druck 0,5/e* zu quadrieren, und man erhilt 100 und 25 statt 96,4 und 24.

AN
Tabelle 6.1: Notwendige Stichprobenumfinge n = (—j beim Vergleich von Mittelwerten
€

(mittleren Mieten) und bei einer Sicherheit von 95 % (z = 2)

e V=01 V=02 V=03 V=04
2,5% (¢*=0,025  n=(80V)* 64 256 576 1.024
59 (¢* = 0,05) n = (40V)’ 16 64 144 256
10 % n=(20V)° 4 16 36 64
20 % n=(0v)’ 1 4 9 16

Die fiir die empirische Betrachtung vor allem relevante unbekannte GroBe in Gl. 5.1
ist der Variationskoeffizient. Wie bereits in Kapitel 2.1 dargestellt, ist zu vermuten,
dass die Preise interregional stdrker streuen als intertemporal und dass dies ein
Hauptgrund dafiir ist, dass die regelmaBig fiir den VPI (also fiir den Zeitvergleich)
gesammelten Daten zwar fiir den zeitlichen, nicht aber flir den raumlichen Ver-
gleich ausreichend gut sein dirften.

143 Am Ende dieses Abschnitts erwdhnen wir noch eine alternative Herangehensweise bei der Frage, wie viele Objekte
(Einheiten) zur Sicherstellung der Reprasentativitit beobachtet werden sollten.

144 Es bleibt jedoch mysterios, wie man mit der angegebenen Formel und den Werte 5 bzw 15 Prozent zu den im Zitat
angegebenen Werten fiir n (zwischen 5 und 20) gelangt. Offenbar hat man bei einer brand specific specification
mit Variationskoeffizienten zwischen 0,112 (= n = 5) und 0,158 (n = 10) und bei einer generic specification mit
Variationskoeffizienten zwischen 0,194 (n = 15) und 0,224 (n = 20) gerechnet. Es gilt V2 = n/400.

145 Vgl. Anhang Nr. 3.
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Beim zeitlichen Vergleich (iber Erhebungsorte) aggregierter Daten spielt die Streu-
ung der Daten innerhalb der Orte keine Rolle, sofern nur den Mittelwerten jeweils
die gleichen Wohnungen (innerhalb eines Ortes) und die gleichen Erhebungsorte
zugrunde liegen. Beim regionalen Vergleich zwischen den Orten A und B ist es
dagegen nicht nur wichtig, sicherzustellen, dass in den Orten A und B die gleichen
Wohnungen miteinander verglichen werden, sondern auch, dass der Berechnung
von mittleren Mieten eine ausreichende Anzahl von Wohnungen des gleichen Typs
zugrunde liegt.

Wir haben deshalb versucht, Informationen zu bekommen, mit welchen Wer-
ten fiir V, dem vor allem relevanten Variationskoeffizienten, zu rechnen ist, wenn
man zu realistischen Aussagen lber den notwendigen Stichprobenumfang kommen
mdchte. Im Folgenden kdnnen wir hierzu zwei Angaben machen, einmal aufgrund
der in Anhang Nr. 3 wiedergegebenen Variationskoeffizienten, die auf Daten der
empirica GmbH beruhen und zum anderen aufgrund einer von uns gewiinschten
und seitens des LDS NRW freundlicherweise durchgefiihrten Sonderauswertung
von Mietangaben im VPl von NRW.

Zwei Versuche, Variationskoeffizienten und damit erforderliche Stichprobenum-
finge empirisch abzuschdtzen

1. Variationskoeffizienten aufgrund von empirica Daten
Mit den Angaben von empirica haben wir einige durchschnittliche Variationskoef-
fizienten und sich daraus ergebende Stichprobenumfange berechnet:

Tabelle 6.2 Abschédtzung des Stichprobenumfangs bei verschiedenen Vorgaben zur Genauigkeit G
(relativer Fehler e*) und Sicherheit S

V (Variations- G = 10 %, G = 500,

koeff.) S = 90 % S =95%

(e* = 0,1, (e* = 0,05,

z = 1,6449) z = 1,96)
1. Mittel aus neun Stiadten in NRW* 0,24710 17 94
2. Dortmund (V) 0,13615 5 28
3. Solingen (V) 0,47182 60 342
4. Mittel aus sieben Stadten™ 0,23121 14-15 82

* Es handelt sich um die folgenden Stédte, die zugleich Erhebungsgemeinden im VPl von NRW sind: Aachen,
Bochum, Bonn, Dortmund, Diisseldorf, Essen, Krefeld, Solingen und Wuppertal (die tibrigen Erhebungsgemeinden
sind entweder in der Datenbank nicht vorhanden [wie Hagen, Moers und Siegen] oder nur als Landkreise, nicht
Stédte).

* 1 ohne 2 und 3.
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Die Zeilen 2 und 3 betreffen Extremwerte. Empirisch relevanter diirften die Zeilen 1
und 4 sein. Danach ist bei einem relativen Fehler von =10 Prozent und einer Sicher-
heit von 90 Prozent mit etwa 14 bis 17 Wohnungen des gleichen Typs zu operieren,
um Daten entsprechender Qualitt (oder ,Reprasentativitdt") zu erhalten. Verlangt
man eine doppelte Genauigkeit 5 Prozent (statt 10 %) und eine entsprechend
groBere Sicherheit (95 % statt 90 % Sicherheit), so sind 5- bis 6-mal so groBe
Stichprobenumfange von 80 bis 90 Wohnungen erforderlich.

Bei diesen Betrachtungen ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Variationsko-
effizienten auch erheblich kleiner oder auch groBer als die hier zugrunde gelegten
Werte von 0,23 bzw. 0,25 sein konnen. Das zeigt sich auch bei der nachfolgenden
Betrachtung.

2. Sonderauswertung der Mietenstatistik im Rahmen des VPl von NRW

durch das Statistische Landesamt (LDS) NRW

Das Amt hat dankenswerterweise aus den 20 Erhebungsgemeinden drei ausge-
wihlt, die uns namentlich nicht bekannt sind, aber offenbar jeweils fiir einen Ge-
meindetyp reprasentativ sind. Sie sind bezeichnet mit

1. gréBere kreisfreie Stadt

2. kleinere kreisfreie Stadt und

3. groBere kreisangehorige Stadt.

Die Unterscheidung diirfte sich vor allem auf das Mietpreisniveau und wohl weniger
auf die Streuung auswirken. Es zeigt sich auch in der Tat, dass beim Gemeindetyp 1
in der Regel das Mietniveau hoher liegt (um bis zu 20,4 % beim Wohnungstyp 433
[oder Nr. 2] in Ubersicht 3.1, d. h. einer groBeren freifinanzierten Altbauwohnung,
die je nach Gemeinde von sehr unterschiedlicher Relevanz sein diirfte), als in den
beiden anderen Gemeindetypen. Eine Ausnahme kénnte der Wohnungstyp (Melde-
bogennummer) 434, d. h. einer kleineren (= 70 m?) Neubau-Sozialwohnung sein,
bei der das Mietniveau im Gemeindetyp 1 niedriger ist als in den beiden anderen
Gemeindetypen (die sich offenbar hinsichtlich des Mietniveaus nicht signifikant
unterschieden diirften).

Die folgende Tabelle 6.3 stellt zundchst die uns zur Verfligung gestellten Ergeb-
nisse der Sonderauswertung zusammen.

IAB-Bibliothek 324 | 225



226

P. von der Lippe, C. C. Breuer

Tabelle 6.3: Anzahl, Mittelwerte und Streuung der im Rahmen der Verbraucherpreisstatistik
erhobenen Wohnungsmieten in NRW fiir verschiedene Stadte

Gemeindetyp

1. groBere
kreisfreie
Stadt

2. kleinere
kreisfreie
Stadt

3. groBere
kreisange-
horige Stadt

Gesamtanzah|?

Daten

Anzahl n

Mittelwert in €
Standardabweichung
Variationskoeffizient
Anzahl n

Mittelwert in €
Standardabweichung
Variationskoeffizient
Anzahl n

Mittelwert in €
Standardabweichung

Variationskoeffizient

Gesamtmittelwert in €Y

Gesamtstandardabweichung®

Gesamtvariationskoeffizient?

Wohnungstyp MB-Nr.?

0432 0433 0434

33 13 20

302,88 496,24 206,72

86,31 151,09 71,38

28,50 % 30,45 % 34,53 %

12 23 33

227,53 363,62 26537

54,54 112,40 49,60

23,97 % 30,91 % 18,69 %

8 9 19

219,71 364,20 243,22

48,66 4259 41,25

22,15% 11,69 % 16,96 %

216 152 326

267,72 412,04 256,98

79,03 12496 64,05

29,52 % 30,33 % 24,93 %

Durchschnittliche Miete in Relation zum Gesamtmittelwert

Gemeindetyp 0432
1 1,131
2 0,850
3 0,821

0433 0434
1,204 0,789
0,882 1,033
0,884 0,946

Quelle: Sonderauswertung des LDS Diisseldorf, Stand Juli 2008.

a) Die Meldebogennummer (MB) 439 betrifft den erstmals mit dem Indexsystem 2005 = 100 erhobenen Typ
Jvermietetes Einfamilienhaus”. Wie man sieht, ist die Erhebungsbasis in diesem Fall noch sehr schmal, da
offenbar die entsprechende Statistik noch im Aufbau ist. Die MB 435 (gréBere Sozialwohnung) fehlt, da hier
die Erhebung zentral erfolgt.

b) Die hier gemachten Angaben sind offensichtlich nicht aus den Angaben der drei ausgewahlten Stédte errech-
net, sondern sie beziehen sich auf NRW insgesamt. Sonst wére es auch nicht méglich, dass die Mieten bei
MB 0438 fiir alle drei ausgewéhlten Gemeinden unter dem Gesamtdurchschnitt liegen.

0436 0438

29 77
429,46 276,12
97,18 80,86
22,63 % 29,29 %
82 16
382,25 278,44
85,11 62,76
22,26 % 22,54 %
20 18
411,11 242,62
69,48 59,30
16,90 % 24,44 %
388 430
423,74 284,71
1789 81,59

27,82 %

0436 0438

1,013 0,970
0,902 0,978

0,970 0,852

0439

Gesamt

4 176

586,73
132,34
22,56 %

321,83
129,28
40,17 %

6 172

585,96
92,43

15,77 %

343,99
108,68
31,59 %

3 77

300,52

119,48

48

552,25

204,31

300,62

97,12

39,76 % 32,31 %

1.560
331,78
128,04

28,66 % 37,00 % 38,59 %

0439
1,062
1,061

0,544

Auffallend groBe Werte fiir den Variationskoeffizienten sind markiert. Aus dem
Rahmen fallen die Werte 0,3976 (Typ. 439, also vermietetes EH) beim Gemeinde-
typ 3 oder auch die 30,9 bzw. 30,5 Prozent. Im ersten Fall liegen der Angabe einer
Durchschnittsmiete jedoch mit n = 3 auch ganz erstaunlich wenige Beobachtungen
zugrunde, die noch dazu zu einem Mietniveau fiihrten, das weit unter dem Durch-

schnitt liegt (54,4 %). Offenbar handelt es sich bei diesem neu hinzugekommenen
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Wohnungstyp um Einzelangaben, die nicht vergleichbar sind mit den eher massiert
gelieferten Daten von gewerblichen Vermietern bei den gangigen Wohnungstypen.'*

Wir haben uns im Folgenden nicht die Frage gestellt, wie viele Wohnungen ei-
nes Typs bei gewiinschter Genauigkeit und Sicherheit zu erheben wiren, sondern
wir haben den umgekehrten Weg beschritten und den absoluten Fehler e bzw. den
relativen Fehler e* berechnet, der mit Angaben auf der Basis einer Stichprobe des ge-
gebenen Umfangs verbunden ist. Beide Betrachtungen, Fehler e und e*, erscheinen
uns sinnvoll. Es ist nitzlich, sich zu vergegenwartigen, was ein relativer Fehler von
durchschnittlich 5 bis 7 Prozent (Tabelle 6.5.) eigentlich fiir einen Mieter bedeuten.
Sie sind verbunden mit Unterschieden von =16 bis 22 € bei den Mieten (Tabelle 6.4).

Tabelle 6.4: Absoluter Fehler e der im Rahmen der Verbraucherpreisstatistik erhobenen
Wohnungsmieten in NRW unter der Annahme einer Sicherheit von 95 % (z = 1,96)

MB-Nr.
Gemeindetyp 0432 0433 0434 0436 0438 0439 Gesamt
groBere kreisfreie Stadt 29,45 82,13 31,28 35,37 18,06 129,70 19,10
kleinere kreisfreie Stadt 30,86 45,94 16,92 18,42 30,75 73,96 16,24

groBere kreisangehdrige 33,72 27,83 18,55 30,45 27,39 135,20 21,69
Stadt

Quelle: Eigene Berechnungen mit Daten aus der Sonderauswertung des LDS Diisseldorf, Stand Juli 2008.

Tabelle 6.5: Relativer Fehler e* der im Rahmen der Verbraucherpreisstatistik erhobenen
Wohnungsmieten in NRW unter der Annahme einer Sicherheit von 95 % (z = 1,96)

MB-Nr.
Gemeindetyp 0432 0433 0434 0436 0438 0439 Gesamt
groBere kreisfreie Stadt 0,0972 0,1655 0,1513 0,0824 0,0654 0,221 0,0593
kleinere kreisfreie Stadt 0,1356 0,1263 0,0638 0,0482 0,1104 0,1262 0,0472

gréBere kreisangehorige 0,1535 0,0764 0,0763 0,0741 0,1129 0,4499 0,0722
Stadt

Quelle: Eigene Berechnungen mit Daten aus der Sonderauswertung des LDS Diisseldorf, Stand Juli 2008.

Die relativen Fehler konnen in Einzelféllen jedoch auch erheblich gréBer sein und
gut 10 bis 15 Prozent betragen und bei den vermieteten Einfamilienhusern (EH)
sogar 22 bis 45 Prozent betragen. In allen diesen Fallen diirfte die Zahl der in die
Statistik eingeflossenen Mietobjekte deutlich zu gering sein. Das betrifft nicht nur
die EH, sondern wohl auch in nicht geringem MaBe die kleineren (< 70 m?) Woh-
nungen im Alt- und Neubau (MB 432 und 434).

Es ist nicht uninteressant, einmal die Anzahl der je Wohnungstyp beobachteten
Mieten nicht nur mit deren Gewicht im VPI (also deren ,Relevanz") zu korrelieren

146 Auch in den beiden anderen hier ausgewédhlten Gemeinden ist die Zahl der betrachteten Objekte dieses Typs mit
nur 4 und 6 erstaunlich klein. Rechnet man Gber alle Wohnungstypen, so ist auch auffallend, dass bei der hier
ausgewdhlten Gemeinde des Typs 3 insgesamt doch recht wenig Wohnungen (ndmlich 77) betrachtet wurden
verglichen mit den jeweils tiber 170 Wohnungen der beiden anderen ausgewahlten Gemeinden.

IAB-Bibliothek 324 | 227



228

P. von der Lippe, C. C. Breuer

(wie eingangs in Kapitel 3 beschrieben),'*” sondern sie auch einmal mit der rela-
tiven Streuung (also den Variationskoeffizienten) zu korrelieren. Es hat sich dabei
herausgestellt, dass die Bestimmtheit mit r>= 0,0045 (also r = +0,067) nur sehr
schwach ist. Dabei gibt es allerdings offenbar zwei AusreiBer, mit relativ (gemes-
sen am eher kleinen Wert fiir V) vielen Beobachtungen von 77 bzw. 82 Einheiten,
namlich MB 438 bei Gemeindetyp 1 und MB 436 bei Gemeindetyp 2 (jeweils frei
finanzierte Neubauwohnungen).'* Ohne diese beiden Datenpunkte reduziert sich
das Bestimmtheitsmal3 sogar von r? = 0,0045 auf r> = 0,0001, bei einer schwach
negativen Korrelation.

Abbildung 6.1: Zusammenhang Variationskoeffizient (x-Achse) und Anzahl der im VPI bei drei
ausgewihlten Stidten betrachteten Mietobjekte (y-Achse)

Zusammenhang Streuung - Anzahl der Objekte
voller Datensatz 18 Datenpunkte (18 = 3*6)

90
. y = 20,953x + 18,559
2 _
80 * R? = 0,0045
70
(2
£ 60
=3
e
© 50
Z
= 40
M . *
£ 30 .
20 —%‘
* *
. L 2
10 * . *
0 ¢ ¢
0 0,1 0,2 0,3 0.4 0,5
Variationskoeffizient
Streudiagramm reduzierter Datensatz
reduzierter Datensatz (ohne die beiden ,AusreiBer") 16 Datenpunkte
35
* * y = -1,4937x + 16,982
30 > R? = 0,0001
£ 25
o .
<)
o 20 *
3} $ *
o L 4
= 15 .
g .
10
< * o
*
5
* .
0
0 0,1 0,2 03 0,4 0,5

147 Vgl. auch Anhang Nr. 1.

148 Es sind auch genau die Félle in Tabelle 6.5, die mit 6,5 bzw. 4,8 Prozent auBerordentlich kleine relative Fehler e*
haben.
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Insgesamt sind also Streuung der Mieten und Anzahl der erhobenen Mieten mehr
oder weniger nicht korreliert, so dass die Angaben der Statistik von sehr unter-
schiedlicher Genauigkeit sind (vgl. Tabelle 6.5).

Wir haben auch andere Betrachtungen liber den notwendigen Stichprobenum-
fang angestellt, und so z. B. gefragt, wie groB muss der Stichprobenumfang (oder
die Stichprobenumfinge n, und n,)'** sein, um einen hypothetischen Unterschied
w, - w, = A mit einer bestimmten Irrtumswahrscheinlichkeit aufgrund einer Stich-
probendifferenz X,,, — X = Ai zweier mittlerer Preise des Wohnungstyps i in den
Gemeinden A und B auf der Basis von n - bzw. n_-Preisnotierungen™ als signifi-
kanten Unterschied zu erkennen.”™ Weil n umso gréBer wird, je kleiner A ist, scheint
das im vorliegenden Fall keine sinnvolle Fragestellung zu sein. Die Stichproben-

umfange werden um den Faktor 1+

Y (mit f = w,/u,) groBer als bei Gl. 5.1,
was beikleinem falso u, = u, ganz erheblich ist."® Man kénnte auch fragen: wie groB
muss n = n, = n, sein, damit statt u wie in GI. 5.1 ein Mittelwert (u, + w,)/2 mit ei-

ner gewiinschten Genauigkeit und Sicherheit geschédtzt werden kann? Die Umfinge

werden um den Faktor 1—

7 kleiner (und zwar bei kleinem f, also u, = WU, ganz
1

erheblich kleiner) als bei Gl. 5.1. In beiden Fallen (Differenz und Mittelwert) spielt

2 2
G,
die Streuung (Varianz) der Summe bzw. Differenz o; ; = o} . = —& + —
” =% Wt n, n,

die entscheidende Rolle. Insgesamt scheint uns somit die in diesem Abschnitt vor-
genommene Betrachtung mit Gl. 5.1 einigermafen liberzeugend zu sein.

6.1.2 Uberlegungen zur Standardisierung der Merkmale fiir eine Wohnungs-
typologie

Bekanntlich ist der wohl wichtigste Einwand gegen eine Verwendung des mo-
natlichen VPI fiir Zwecke des regionalen Preisvergleichs der Umstand, dass die
Warenbeschreibung zu vage ist, um den reinen rdumlichen Preisvergleich zu
gewiahrleisten (von der Lippe 2006d; von der Lippe/Breuer 2008a; Linz 2007).
Hierauf ist in dieser Expertise immer wieder hingewiesen worden. Man kann
dem zu begegnen versuchen mit der erwahnten, ab 2008 implementierten Erhe-
bung ausfihrlicher Beschreibungsmerkmale (Linz 2007: 74 ff.). Dem entspriche
bei der Dienstleistung ,Miete" eine detailliertere Festlequng zu den zu erhe-

149 Man kann leicht zeigen, dass fir die folgenden Fragestellungen n, = n, = n optimal ist.

150 Die hier als unabhéngige Stichproben aufgefasst werden.

151 Vgl. zu dieser und dhnlichen Fragestellungen bei Stichprobenumfangen von der Lippe (1999b: 106).
152  Angenommen werden dabei gleiche Variationskoeffizienten bei jedoch ungleichen Mittelwerten.
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benden Wohnungstypen in einem potenziellen RPI, d. h. es misste ein Konsens
darliber erzielt werden, wie die wichtigsten Merkmale einer Wohnung operatio-
nal definiert werden und die Definition lbereinstimmend in den verschiedenen
Erhebungsgebieten angewendet werden kann. Das gilt auch dann, wenn die in
Kapitel 3 beschriebene Wohnungstypologie beibehalten wird. Wenn fremde Da-
tenquellen fiir den RPI benutzt werden oder auch Mietspiegel ,RPI-tauglich”
gemacht werden sollen, dann ist sicherzustellen, dass dort diesem Konsens ent-
sprochen wird.

Deshalb sollen im Folgenden einige Gedanken liber den Gegenstand und die
Reichweite dieses Konsenses angesprochen werden.

Es ist nahe liegend, sich an den sog. ,wohnwertbestimmenden” Merkmalen zu
orientieren, die in den einschldgigen Vorschriften und Empfehlungen fiir Mietspie-
gel und im Gesetz'® genannt werden. Danach sind nur zu berlicksichtigen Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Wohnung. Sieht man von der
GroBe (Wohnflache) ab,'>* so bereitet die Operationalisierung der Merkmale z. T.
erhebliche Schwierigkeiten.'®®

Es gibt bei den Merkmalen auch viele Uberschneidungen und nicht eindeuti-
ge Zuordnungen. Zur ,Art" gehort nach den Empfehlungen fiir Mietspiegel z. B.
auch die Unterscheidung Altbau/Neubau'®® wobei man unter der Konkretisierung
des Merkmals ,Beschaffenheit" auch Sachverhalte findet, die dhnlich sind, oder zu-
mindest hiermit korreliert sind, wie Bauweise, Zuschnitt (Grundriss), baulicher und
energetischer Zustand und Baualter.

Dariiber hinaus gibt es hdufig Streitigkeiten lber das ,ob" und ,wie" der Be-
rlicksichtigung von Modernisierungs- und Renovierungsarbeiten, die den genann-
ten Merkmalen schwer zuzuordnen sind. Man kann Modernisierung als Anderung
des ,faktischen" Baualters und damit als eine Frage der ,Beschaffenheit" auf-
fassen, man kann aber auch argumentieren - wie dies bei Interessenvertretern
der Mieter geschieht - die Modernisierung gehdrt zur Dimension ,Ausstattung”,
weil bei ihr ja gerade haufig die Ausstattung verbessert wird, z. B. die Bodenbe-
lage, die sanitdren Einrichtungen, die Heizung etc., und eine liber die verdnderte

153 Das Gesetz schreibt in § 558 Abs. 2 BGB abschlieBend die oben genannten zu beriicksichtigenden objektiven
Wohnwertmerkmale vor. Subjektive Merkmale (des konkreten Mietverhltnisses) wie z. B. die Wohndauer sind
ausdriicklich nicht zu beriicksichtigen, obgleich sie ohne Zweifel preisbestimmend sind.

154 Aber auch die GréBe ist nicht unproblematisch, was sich allein daran zeigt, dass es schwer sein diirfte, empirisch
fundierte und regional einheitliche GréBenklassen zu bilden. Das gilt auch fir das Alter.

155 Fiir das Folgende siehe von der Lippe (2006¢: 13 ff.). Probleme der Operationalisierung gibt es insbesondere bei der
Ausstattung und Lage, worauf gleich zuriickzukommen ist.

156 Daneben auch Merkmale wie abgeschlossene oder nicht abgeschlossene Wohnung, GroBe und Art der Zimmer,
Lage innerhalb des Hauses (Dachgeschoss, Souterrain etc.), wobei letzteres auch mit dem Merkmal Lage” korreliert,
wenn man unter dieser auch die sog. ,Mikrolage" versteht.
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Ausstattung hinausgehende Berlicksichtigung der Modernisierung ware dann als
Doppelzadhlung abzulehnen.'s’

Unter ,Ausstattung” wird ein mehrdimensionales Merkmal verstanden. Zu de-
finieren und abzustufen ist es mit Blick auf Elemente wie Art der Heizung, Ener-
gieverbrauch, Zustand der Tiiren und Fenster sowie FuBbdden und Bodenbeldge,
Standard der Kiichen- und Badausstattung, Vorhandensein von Wandschranken
und anderen Einbauten, Aufzug, elektrischem Tiir6ffner, Balkon, Gartennutzung,
Kellerraumen, Speicher (friiher wohl auch Waschkiiche) sowie anderer Dinge, die
dem Mieter dauerhaft ohne gesonderte Vergiitung zur Verfligung gestellt werden.

Nicht nur die Operationalisierung der einzelnen miteinander korrelierten As-
pekte (wann ist eine Heizanlage ,gut”, ,mittel" oder ,schlecht"?), sondern auch
die Zusammenfassung der in der Regel vielen Ausstattungsmerkmale - deren Re-
levanz fiir den ,Mietwert" z. T. keineswegs eindeutig ist - zu einem ,Gesamtwert"
der Ausstattung muss Gegenstand einer vereinbarten Festlegung sein.

Problematisch ist ganz offensichtlich das Merkmal ,Lage"'*® Man versteht dar-
unter Aspekte wie Verkehrsanbindung, Infrastruktur, Schulen, Einkaufsmdglichkei-
ten, Lirm/Ruhe, Nihe von Erholungsgebieten, Mdglichkeiten fiir Freizeitaktiviti-
ten etc., .Zentralitdt" (Innenstadtnahe), aber auch das soziale Umfeld und die Art
der Besiedlung (Hochhauser oder Giberwiegend Eigenheime). Diskutiert wird auch
die Unterscheidung zwischen Makrolage (In welchem Teil der Gemeinde liegt das
Haus?) und Mikrolage (Ist die Wohnung im Souterrain? Gehen die Fenster zum
gréBten Teil zur lauten und belebten StraBenseite oder zur Gartenseite auf?).

Zur Typisierung der Makrolage kann man die konkrete StraBe, in der sich
das Mietobjekt befindet, erheben und es kommunalen Institutionen {iberlassen,
MaBe der Lagegiite (gut/mittel/schlecht) einzelnen StraBen zuzuordnen, um so
das Merkmale ,Lage" etwas zu objektivieren. Im Prinzip nicht sehr viel anders ist
das von uns referierte Verfahren (das offenbar beim HPI angewendet wird, vgl.
Abschnitt 3.2), dass man die relativen Bodenrichtwerte (also jeweils bestimmte
Quantile ihrer Verteilung) heranzieht, um die Qualitat der ,Lage” so ,messbar” zu
machen. Hier entscheiden letzten Endes die erzielten Kaufpreise und der Sachver-
stand der Gutachter lber die ,Qualitat"'®®

157 Das Gegenargument seitens der Vermieter ist, dass eine Wohnung aus dem Jahre 1935 trotz Modernisierung der
FuBbdden eine geringere Miete erzielt als eine Wohnung von 2000 mit FuBbdden gleicher Qualitat. Worauf es hier
(wie generell in der Preisstatistik) ankommt, ist nicht das Urteil des FuBbodenexperten, sondern das subjektive
Nutzenempfinden des Nachfragers (Mieters).

158 In den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln” wird es beschrieben als ,ein komplexes und in seiner
Wirkung umstrittenes Wohnwertmerkmal” (von der Lippe 2006d), was allein schon zeigt, dass man von einer
Operationalisierung oder gar Quantifizierung weit entfernt ist.

159 Unter Wettbewerbsbedingungen ist davon auszugehen, dass eine Lage umso teuerer ist je begehrter sie ist und der
Preis somit die Qualitdt in den Augen der ,Nutzer" widerspiegelt. Diese Quantifizierung der Lage, eines ansonsten
schwer fassbaren Merkmals, wére somit nicht nur bequem, sondern auch theoretisch zu rechtfertigen.
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Unklar ist, ob und inwiefern einer standardisierten Beschreibung von Woh-

nungstypen auch subjektive Merkmale zugrunde gelegt werden sollen. Im

Mietspiegel diirfen sie, wie gesagt, explizit nicht beriicksichtigt werden. Dazu

gehoren

e personliche Eigenschaften des Mieters (Alter, Geschlecht, Beruf, Nationalitit
usw.) und

e die bisherige Dauer des Mietverhaltnisses.

In der Literatur spielt der zuletzt genannte Punkt als ,tenancy discount” (oder ,Bo-
nus flir Sesshaftigkeit” (Behring 1988) eine nicht unerhebliche Rolle."® Wir haben
darauf bereits wiederholt hingewiesen.

AbschlieBend ist noch zu bemerken, dass die angesprochenen Probleme im Falle
eines Mietspiegels vielleicht erheblich gravierender sind als beim RPI. Denn letzterer
kann sich auf einige wenige Wohnungstypen und hinsichtlich der Beschreibungsdi-
mensionen jeweils auf eine mittlere Variante beschranken, wihrend ein Mietspiegel
ein mdglichst breites Spektrum von Wohnungstypen abdecken soll und Betrdge fiir
Zu- bzw. Abschldge angeben muss, die bei positiven bzw. negativen Abweichungen
von der mittleren Variante anzusetzen sind.

6.1.3 Basis der RPI-Indexformel

Auch ein RPI braucht eine Basis, d. h. eine Raumeinheit, deren Verbraucherpreis-
niveau 100 gesetzt wird. Zur Wahl stehen eine konkrete Stadt (etwa Berlin = 100),
der Bundesdurchschnitt (der auch die nicht im RPI ausgewéhlten Stidte umfasst)'®
oder ein Durchschnitt, der aus den im RPI ausgewahlten Stidten (oder allgemeiner
.Raumeinheiten”) gebildet wird. Die letzte Losung diirfte wohl die schlechteste
sein. Wir haben diese Vorgehensweise kritisiert bei der Studie ,Die reale Kaufkraft
in Bayern 2002" des Bayerischen Wirtschaftsministeriums (von der Lippe 20064d),
auf die sich auch eine Verfassungsbeschwerde stiitzte. In dieser Studie wurde der
Versuch unternommen, einen Landesdurchschnitt (Bayern insgesamt) fiir den VPl
aus den Ergebnissen der Statistik fiir die Gemeinden zu berechnen. Dabei ist zu
bedenken, dass die Statistik abgestuft ist: In 3 Gemeinden (den groBen Stddten
Miinchen, Augsburg, Niirnberg) wird das volle Erhebungsprogramm durchgefiihrt,
in der nachsten Gruppe von 11 kleineren Stadten wird ein reduziertes Programm
durchgefiihrt und in 7 weiteren Gemeinden werden noch weniger Preise fiir den
monatlichen VPI erhoben. Der Landesdurchschnitt wurde dann einmal auf Basis

160 Vgl. sehr ausfiihrlich Hoffmann/Kurz (2002), aber auch Behring (1988).
161 Auf eine solche Aussage bezieht sich ja auch der VPI fiir das Bundesgebiet.
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von 3, dann von 3 + 11 = 14 und schlieBlich von 14 + 7 = 21 Gemeinden errechnet.
So gelangte die Studie des Wirtschaftsministeriums zu einer Zahl fiir ,Bayern ins-
gesamt”, die zwischen 90,6 (beim 3-Gemeindenvergleich) und 76,6 (beim 21-Ge-
meindenvergleich) Prozent von Miinchen schwankte, was allein schon Misstrauen
erregen sollte, denn Bayern kann nicht sowohl 9,4 v. H. als auch 23,4 v. H. billiger
sein als Miinchen.®2

6.1.4 Miet- und Kaufpreiskomponente im RPI

Man muss davon ausgehen, dass die bisher libliche Betrachtung des eigengenutzten
Wohnraums (owner occupied dwelling [kurz O0D] bzw. owner occupied housing,
oder einfach owner occupation) nach der Mietdquivalenzmethode nicht aufrechter-
halten werden kann. Bisher war 00D eine Frage der Gewichtung. Wird ein bestimm-
ter Wohnungstyp verstarkt vom Eigentlimer eigengenutzt, so erhalt er ein groBeres
Gewicht. Eine Erhebung weiterer Mietangaben wegen der Eigennutzung war nicht
notwendig.

Wird 00D kiinftig anderes als mit der Mietdquivalenzmethode im Index
beriicksichtigt,'®* etwa mit dem Nettoerwerbsansatz (net acquisition approach)
so flieBt in den VPI (und damit auch in den RPI) neben der Mietenstatistik eine
weitere Statistik ein. Fiir diese Situation ist der in Entwicklung befindliche Hau-
serpreisindex (HPI) gedacht. Anders als bei der Mietenstatistik haben wir hier je-
doch nicht ausgewéhlte Immobilienobjekte (Wohnungstypen), deren Gewicht aus
der EVS und anderen Quellen abgeleitet wird, sondern es wird wohl eher'® ein
Preisniveau auf der Basis aller gemeldeten Bauten angestrebt. Offenbar sind die
Miet- und die Kaufpreiskomponente methodisch unterschiedlich konstruiert, und
es ist noch nicht iiber alle Fragen bei der Kombination der beiden Komponenten
entschieden worden.

6.2 Zusammenfassende Beurteilung der Datenquellen

In diesem Abschnitt prasentieren wir zwei Ubersichten, die es erleichtern mogen,
die Datenrecherche der Kapitel 2 bis 5 zu liberblicken und zu einer abschlieBenden

162 In der Presse, aber auch in Schriftsdtzen, wurde das Ergebnis der Studie dann meist in der Weise zitiert, dass
Minchen 23,4 v. H. Gber dem Landesdurchschnitt ldge. Es bestand meist keine Vorstellung darber, dass es einen
Unterschied macht, ob man Miinchen oder Bayern als Basis (100 v. H.) wihlt. Die korrekte Aussage wére gewesen,
dass Miinchen nicht 23,4 v. H. iber dem Landesdurchschnitt liegt, sondern 30,5 v. H. (denn 100/76,6 = 1,305). Wird
das beriicksichtigt, dann ist der Unterschied zu unserem Ergebnis (rund 21 v. H.) nicht unerheblich.

163 Vgl. von der Lippe (2007: 397 ff.) zu einer ausfiihrlichen Darstellung der Vor- und Nachteile der hier zur Diskussion
stehenden Methoden zur Behandlung von O0D.

164 Zumindest im Segment ,schliisselfertiges Bauen", in dem man sich der Daten der Gutachterausschiisse bedient.
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Beurteilung der Eignung der Datenquelle fiir einen RPI zu gelangen (erster Teil).
Weil bei diesem Versuch einer Wiirdigung der Datenquellen die Mietspiegel eine
nicht geringe Rolle spielen, fligen wir im zweiten Teil dieses Abschnitts noch ein
paar weitere Bemerkungen zu Mietspiegeln an.

6.2.1 Wiirdigung der Quellen auf Basis der Axiome

Die rationelle Beschaffung von Mietpreisen als besonders stark ins Gewicht fal-

lende Komponente des Verbraucherpreisniveaus steht im Vordergrund unserer Be-

trachtung. Inwieweit Immobilienpreise fiir einen RPI bedeutsam sind und entspre-
chende Angaben in den VPl und damit auch in den RPI ,einzubauen” sind, ist noch
nicht vollig klar. Daten zu Immobilienpreisen spielen deshalb in unserem Versuch
einer Wiirdigung der Quellen eine geringere Rolle.

Hinsichtlich der Mieten erscheint es uns empfehlenswert, fiir Zwecke eines RPI

e Daten in enger Anlehnung an die Methodik des VPl zu erheben (Axiom A7),
wobei eine spezielle amtliche (Struktur-)Erhebung auf (hinsichtlich des Um-
fangs der erhobenen Fille je Wohnungstyp) breiterer Basis und detaillierterer
Typenbeschreibung als bei der vierteljahrlichen Mietenstatistik im Rahmen des
VPI denkbar ware, oder bevorzugt

e cine Erhebung der Daten in Kooperation mit den jeweiligen Produzenten von
Mietspiegeln in den Gemeinden durchzufiihren, wobei sicherzustellen ist, dass
die Methoden einheitlich und ,RPI-gerecht” sind, d. h. auch Mieten fiir nicht
mietspiegelrelevante, den VPI-Wohnungstypen entsprechende Wohnungen
erhoben werden missen und geniigend preisbestimmende Merkmale erfasst
werden, um Qualitdtsunterschiede zwischen den Gemeinden rechnerisch zu
eliminieren;

e eine ausschlieBliche Nutzung vorhandener nichtamtlicher Daten, etwa von
BulwienGesa AG, empirica oder dem IVD ist demgegeniiber nicht zu empfeh-
len, auch wenn sie kostengiinstiger sein diirfte, weil diese Daten meist nicht
konzeptgerecht sind (z. B. Angebots- statt Transaktionspreise, nur Neuver-
mietungsmieten), nicht alle Segmente des Mietwohnungsmarkts umfassen,
die Einheitlichkeit der Methodik tber die Regionen und der reine Preisver-
gleich nicht sichergestellt sind und meist auch die Methodik nicht so trans-
parent dokumentiert ist, wie dies bei einer amtlichen Statistik erforderlich ist.
Diese Daten sind jedoch gleichwohl zur Plausibilitdatskontrolle herangezogen
worden.

Fiir die Nutzung von Daten aus Mietspiegeln, auf deren methodisch korrekte
Produktion nach Mdglichkeit eingewirkt werden sollte, spricht vor allem, dass
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hier mit viel Aufwand Daten erhoben werden, die hinsichtlich der Mieten (auch
Bestandsmieten, tatsachliche Transaktionsmieten und nicht Angebotspreise, sehr

verschiedene Wohnungstypen etc.) sehr umfassend sind. Hierbei auftretende Er-
hebungsprobleme wiren auch bei einer amtlichen Strukturerhebung zu gewar-

tigen.

Hinsichtlich der Immobilienpreise erscheint es uns empfehlenswert fiir Zwecke

eines RPI

e den amtlichen Hauserpreisindex (HPI) weiter auszubauen und zu versuchen, aus-

reichend viele Daten fiir regionale Vergleiche zu sammeln und Qualitatsunter-

schiede zwischen den Gemeinden hedonisch zu beriicksichtigen und auch hier

e andere Quellen zur Plausibilitdtskontrolle heranzuziehen und evtl. ergdnzend

in die Schatzung einzubeziehen (etwa Angebotspreise aus Anzeigen, wenn zu

wenig auswertbare Kaufvertrage vorliegen).

Fiir die Begriindung unserer Uberlegungen diirften auch die beiden nachfolgenden

Ubersichten von Interesse sein.

Tabelle 6.6: Datenquellen fiir Mieten (M) und Kaufpreise (P) von Immobilien*

Datenquelle

BulwienGesa AG

empirica (M+P)
Zeitungen etc.

GEWOS GmbH beide fuBen auf Daten
und BBR? der Gutachterausschiisse;
(M+P) Indexprodukt DEIX

Maklerdaten (IVD, Preisspiegel® auf Basis

LBS) der Angaben von Be-
(M+P) richterstattern

Mieten im V/PI Vermieter schriftlich
(nur M) befragt

Mieten im MZ Befragung von Mietern
(nur M)

SOEP Befragung von Mietern
(nur M)

Beschreibung

Nutzung vieler Quellen
(M+P) und Expertenurteile

primar Angebotspreise in

Starken

Erfiillung von A4 und A5
wird zugesichert; lange
Erfahrung

bundesweit mit einheit-
licher Methodik; Plausi-
bilit4t der Ergebnisse®

gute Flachenabdeckung
bei GEWOS. Bei BBR (und
LBS) auch Differenzie-
rung nach Neubau- und
Bestand

bisher haufigste Quelle
fiir Marktanalysen, daher
lange Zeitreihen moglich

detaillierte Wohnungs-
typologie (aber eventuell
nicht mehr aktuell)

viele Wohnungs- und
Haushaltsmerkmale zus.
mit Miete

auch Wohnbiographie
und subjektive Merkmale
erfasst

Schwichen

Datengrundlage und Me-
thoden nicht transparent
(A1 wohl nicht erfiillt)

Angebotspreise = Trans-
aktionspreiseY; Mehrfa-
chanzeigen? Bestands-

mieten?

Daten durch Struktur-
effekte verfalscht (A4
verletzt); Methoden bei
GEWOS nicht sehr trans-
parent (A1!)

meist nur groBstadtische
Mérkte; Einschatzungen
nicht objektivierbar

zu wenig Angaben je
Gemeinde fiir einen
Vergleich

zu wenig Angaben je
Gemeinde fiir einen
Vergleich

zu geringe Fallzahlen
je Gemeinde fiir RPI-
Vergleiche
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Fortsetzung Tabelle 6.6

Wohngeldstat.

(nur M)

amtl. HPI (nur P)

Gutachteraus-
schiisse (GA)

(nur P)

HVB Expertise
GmbH (nur P)

Hypoport
AG (nur P)

vdp? (nur P)

Daten von Wohn-
geldempfangern

Daten der GA und Bau-
preisindizes

von GA gesammelte An-
gaben von Notaren

Basis: Kreditvertrage
(kreditierte Immobilien-
kiufe)

1/a-jdhrlich, Basis: Kredit-
vertrage, Preisindex HPX

.Transaktionsdatenbank”
(Auswertung HVB Ex-
pertise)

Details zu personl. und
Wohnverhéltnissen der
Wohngeldempfangern

A5 erfiillt; anteilige
Grundstiickswerte
herausgerechnet

kontinuierliche Erfas-
sung, quasiamtliche
Preisangaben

jahrl. ca. 60.000 Kauffalle
in ca. 500 Stadten; dif-
ferenziert nach Lage und
Objektklassen

Differenzierung nach
Wohnungen, neuen und
gebrauchten (second
hand) Hiusern

gute Basis zur Qualitats-
bereinigung (Axiom A6)

nur unteres Segment des
Wohnungsmarkts

unvollstdndig; Unter-
schiede bei GA in den
Landern

unterschiedliche Struk-
turen und Standards der
Datenaufbereitung in den
Landern

Qualitat der Objekte be-
urteilt durch bundesweit
ca. 120 Wertgutachter

relativ neue Statistik,
Qualitat noch schwer zu
beurteilen; vermutlich
sample bias

(noch) geringe Daten-
basis, evtl. nicht
reprasentativ fiir Grund-
gesamtheit der Kaufe

* Hierfiir wurde u. a. als Quelle verwendet: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007 239 ff.).

a) Auswertung Annoncen, das BBR in Bonn betreibt auch ein Bodenmarktberichtssystem.

b) BBR (2007: 242) stellte fest, dass Mietergebnisse ,in einem sehr plausiblen Korridor der Mietspiegelergebnisse
oder auch der Ergebnisse der Maklerverbdnde liegen”.

c) Das Argument gilt nicht entsprechend fiir Mieten. Es zeigte sich jedoch auch, dass die tatséchlich gezahlten

Mieten auch in aller Regel niedriger sind als die Angebotsmieten im Internet oder in den Zeitungen. Das gilt

besonders fiir Sozialwohnungen, die im Internet unterrepréasentiert sind.
d) des IVD und der LBS.

e) Verband deutscher Pfandbriefbanken.

Tabelle 6.7: Beurteilung der Datenquellen fiir Mieten und Kaufpreise von Immobilien im Hinblick
auf Axiome von Kapitel 2.2.2

A1 Dokumentation der Methode A6 weitere Merkmale, Hedonik

A2 Stichprobe (Umfang, kein bias) A7 Verzahnung mit VPI?

A3 Kontinuitat A8 auch Bestandsmieten enthalten
A4 reiner Preisvergleich A9 COICOP Positionen identifizierbar
A5 Standardisierung der Konzepte A10 Kooperationsbereitschaft

a) Hinsichtlich Wohnungstypen (7a) und Erhebungsorten (7b).
b) Nettomiete (im Sinne COICOP 041) kann von Nebenkosten getrennt werden.
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Datenquelle A1 A2 A3
amtliche Quellen

Kapitel 3

VPI [ Alm A
HPI (Hiuser- A ] ]
preisind.)

Kapitel 4

(ergénzende Erhebungen)

Mikrozensus A A A
GWZ A A A
EVS/LWR A [ A

Wohngeldstatistik A A A

Axiome Kapitel 2.2.2

A4

A

A5

> B> B> B>

nichtamtliche Quellen (Kapitel 5)

Mieten und Preise

Bulwien A A [
IVD A A A
empirica [ ] A A
IDN A A
nur Mieten

Mietspiegel A A A
SOEP A A
nur Immobilienpreise

LBS A A A
vdp ] A A
HVP A A A
Hypoport A A A
Gutachteraus- A A A
schiisse

Legende:

A = Axiom erfiillt
m = Axiom teilweise erfiillt
A = Axiom nicht erfiillt

*

= Axiome auf diese Quelle nicht zutreffend

" > n

>

>

>

> > B> n

A6

| 2

> > > > = > > b

> >

> > >

A7alb

A/A
AIA

A/A
A/A
A/A
Al A

AJA
Al A
Al A
All A

Alm
A/A

AIA
“IA
u/A
A
A

A8

> > > > |

> B> B >

>

A9

>

> > > >

A10

> > > >

> > > >

6.2.2 Spezielle Kriterien zur Verwendbarkeit von Mietspiegeln als Datenquelle

Qualifizierte Mietspiegel (im Folgenden MS) unterscheiden sich von anderen nicht-
amtlichen Quellen primar dadurch, dass sie nicht kommerzielle Veranstaltungen

sind und ihnen auch meist eigens zu ihrer Erstellung mit nicht unerheblichem Auf-

wand durchgefiihrte Erhebungen zugrunde liegen. Da es Primadrerhebungen sind,

bieten sie Gestaltungsmdglichkeiten, und es miisste zumindest im Prinzip mdglich
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sein, bei kiinftigen MS den Belangen eines RPI Rechnung zu tragen, und so die
Datenbeschaffung fiir - wenigstens einen Teil - der im RPI zu erfassenden Woh-
nungstypen zu erleichtern.’®® Es ist deshalb geboten, die Verwendbarkeit von MS
fiir Zwecke des RPI sehr ernsthaft zu priifen.'®

Andere Datenquellen haben demgegeniiber oft den Nachteil, dass solche Ge-
staltungsmadglichkeiten nicht existieren, die Daten selbst nicht konzeptgerecht sind
(z. B. bei Anzeigen) und den an der Datenproduktion beteiligten Personen und Insti-
tutionen nur partielle und interessengeleitete Einsichten in den Mietmarkt moglich
sind (das gilt z.B. fiir Makler, aber z. T. auch fiir Geldinstitute).

Wir kommentieren im Folgenden zwei Problembereiche von Mietspiegeln im
Hinblick auf deren Verwendbarkeit fiir einen RPI.

Auswertungsprobleme, Giitekriterien

Wir setzen im Folgenden etwas Vertrautheit mit den Aufgaben und Methoden

eines MS voraus. Bei der Beurteilung konkreter MS sind Kriterien vorgeschlagen

worden,'®” die liber die von uns in Kapitel 2 genannten 10 Axiome hinausgehen

(und spezieller sind als diese), wie etwa

1. die Gite der Anpassung der Mieten gem. MS an die tatsdchlichen Mieten,

2. die ,Ausschépfungsquote” oder ,Reichweite” eines MS-Modells, die Beriick-
sichtigung von Interaktionen'® und

3. eine ausreichende Differenziertheit'® (,Auflésungsvermégen”).

Das erste Kriterium (auch ,Varianzaufkldrung" genannt) diirfte eine Selbstver-
standlichkeit sein. Es ergibt sich daraus, dass die Mietangaben im MS einem Mo-
dell (bei der Regressionsmethode) entspringen, das mehr oder weniger gut den
Daten angepasst sein kann, oder Mittelwerte iiber mehr oder weniger homogene
Teilgesamtheiten (bei der Tabellenmethode) darstellen. Mit der Ausschépfung ist
gemeint, dass mit dem MS auch méglichst viele Wohnungstypen der mietspiegelre-
levanten Wohnungstypen erfasst werden. Abgesehen davon, dass dies ein schon fiir

165 Bekanntlich sind z. B. Sozialwohnungen, die im VPI nach wie vor eine nicht unerhebliche Rolle spielen, nicht
Gegenstand eines Mietspiegels.

166 0b in einer Gemeinde eine Einflussnahme auf Ergebnisse (oder gar deren Manipulation) des MS vorliegen kénnte,
ist jeweils von Fall zu Fall zu entscheiden. Vor einer Benutzung der MS-Daten fiir den RPI ist entsprechenden
Hinweisen nachzugehen.

167 Fur das Folgende vgl. Blinkert/Hofflin (1994).

168 Interaktion zwischen zwei Variablen x, (Wohnumfeld) und X, (Zentralitat) liegt vor, wenn X, in Teilgesamtheiten
nach x, unterschiedlich mit y korreliert ist. Es kann sein, dass das soziale Umfeld mehr Einfluss auf die Miete hat
bei einer Wohnung am Stadtrand, wo man vielleicht mehr auf das soziale Umfeld achtet, als bei einer Wohnung im
Stadtzentrum, was hinsichtlich des Umfelds homogener ist.

169 D.h.der Mietspiegel erlaubt Aussagen tiber mdglichst viele Wohnungstypen in moglichst detaillierter Differenzierung
(Ideal der Einzelfallgerechtigkeit bei der Vergleichsmiete).
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die Zwecke eines MS zweifelhaftes Kriterium' ist, diirfte es bei der Verwendung
eines MS fiir Zwecke des RPI eher irrelevant sein, sofern nur der MS Angaben zu
den fiir den RPI ausgewahlten Wohnungstypen enthalt. Das zweite Kriterium kann
auch im Konflikt stehen mit dem ersten (und auch mit dem vierten), weil eine
bessere Anpassung auch durch Ausklammern von Teilen des Mietmarkts erreicht
werden kann.

Es ist verdienstvoll, Kriterien fiir die Giite eines MS aufzustellen. Ob sie auch
niitzlich sind, um iber die Ubernahme vorhandener MS-Daten fiir einen RPI zu
entscheiden oder liber die Produktion kiinftiger ,RPI-gerechter” MS zu beraten, ist
eine andere Frage."”" Es ist ndmlich auch zu bedenken, dass die oben genannten
Kriterien
e den Zweck eines MS im Auge haben, wdhrend ein RPI ganz andere Zwecke

verfolgt, und deshalb andere (z. T. weniger anspruchsvolle) Kriterien verlangt,
® nicht auch explizit die im Kapitel 5 erwahnten Beobachtungen hinsichtlich in-

teressengeleiteter Einflussnahme oder gar Manipulationen thematisieren und
e sich die Kriterien schlieBlich auch nur auf die Auswertungs-, nicht auch auf
die Erhebungsarbeiten im Zusammenhang mit einem MS beziehen.

Beim MS ist es wichtig, mdglichst detailliert fiir die verschiedensten Wohnungsty-
pen eine Miete angeben zu kénnen, es gilt (im Interesse der Einzelfallgerechtigkeit),
fiir viele Wohnungen eine Vergleichsmiete zu beziffern. Beim RPI gilt es dagegen,
einen Gesamtmittelwert {iber einige (nicht alle) Wohnungen einer Gemeinde an-
geben zu kdnnen, der allerdings mit dem entsprechenden Gesamtmittel anderer
Gemeinden vergleichbar sein muss. Die Kriterien 2 und 4 sind daher fiir einen RPI
weniger relevant. Die Kriterien 1 und 3 beziehen sich auf eine Modellbetrachtung,
die aber beim RPI, der eine ,bloBe" deskriptive Statistik ist, nicht vorliegt (oder
nicht vorliegen muss). Kurz gesagt: nicht Differenziertheit oder Modellgiite ist beim
RPI gefordert, sondern regionale Vergleichbarkeit, d. h. gleiche Methoden.

Erhebungsprobleme bei MS und vermutlich auch anderen potenziellen Erhebungen
Es wird oft gesagt, dass die Reprdsentativitdt der Erhebung'’? entscheidender ist
als alle methodischen Fragen im Zusammenhang der Auswertung. Wenn man in
diesem Punkt bei der Erstellung des MS sorgfdltig vorgegangen ist, dann sollten

170 Warum kann ein MS nicht nur fir die hdufigsten Wohnungen eine Aussage machen, und warum sollte er dies
genauso auch flir ausgesprochen seltene Wohnungstypen tun miissen?

171 Der Schluss diirfte jedoch gerechtfertigt sein, dass ein MS, der kaum den genannten Gutekriterien eines MS genlgt,
auch keine Vertrauen erweckende Grundlage fiir das Mietniveau einer Gemeinde in einem RPI sein kann.

172 Vgl. ausfiihrlich hierzu ein ganzes Kapitel (Kapitel 3) in von der Lippe (2006c).
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Mangel hinsichtlich der ,Reprédsentativitdt"'’® nicht notwendig gleich zur Ableh-
nung eines ansonsten brauchbaren MS fiihren, denn es ist zu bedenken, dass man
vermutlich auch bei einer teureren, speziell fiir den RPI veranstalteten Erhebung
mit ganz dhnlichen Problemen zu kdmpfen hdtte wie bei der Erhebung fiir einen
Mietspiegel, wie beispielsweise
e das Nichtvorhandensein einer geeigneten Auswahlgrundlage (sampling frame)
auf kommunaler Ebene, um eine Stichprobe als Zufallsauswahl zu ziehen und
® Nichtbeantwortung im betrachtlichen AusmaB.

Was den ersten Punkt betrifft, so mdge eine von uns durchgefiihrte Voruntersu-
chung zur Vorbereitung eines MS einer Gemeinde in NRW ein illustratives Beispiel
sein.
Ein Problem ist in den meisten Stddten, dass kein aktuelles Wohnungsregister
besteht, in dem auch Merkmale der Mietspiegelrelevanz einer Wohnung erfasst
werden, wie z. B. Zeitpunkt der letzten Mietfestsetzung oder die Nutzungsart. Dies
macht die Abgrenzung der Grundgesamtheit aller mietspiegelrelevanten Wohnun-
gen vor Beginn der Erhebung unméglich.'*
Den meisten Stidten steht als Datengrundlage eine alle Gebdude und deren
Besitzer (bzw. der Wohnungsbesitzer bei Eigentumswohnungen) des Stadtgebietes
umfassende Liste (jeweils mit Anschrift des Geb4udes und des Besitzers) zur Ver-
fligung.’”® Fiir die Konstruktion des Stichprobenplans, weist diese Gebdudeliste als
Datengrundlage jedoch mehrere Schwachstellen auf:
® aus der Datei ist nicht ersichtlich wie viele Wohnungen sich in den Hausern
befinden
® es kann nicht mit Sicherheit gesagt werden, ob das gesamte Haus oder wel-
cher Teil der Wohnungen vom Eigentlimer selbst genutzt werden

® es sind keinerlei weitere Merkmale der Hauser, wie Baujahr oder Art der
Mietverhaltnisse, enthalten, die eventuell die Ziehung einer geschichteten
Stichprobe erlauben wiirden.

Zur Losung des ersten Problems werden hdufig Anfragen liber die Zahl der Strom-
zdhler jedes Hauses beim zustandigen Energieversorger in Erwagung gezogen. Je-
doch kann auch aus einer solchen Information nicht mit Sicherheit eine Aussa-
ge Uber die tatsichliche Wohnungszahl und deren Nutzungsart (gewerblich oder

173 Esist bezeichnend, dass dies kein Fachausdruck der Statistik ist, sondern ein beliebter (und entsprechend unexakter)
Begriff der Alltagssprache.

174 In einigen Stadten, wie beispielsweise Heidelberg oder Miinchen, werden daher zunichst umfangreiche (kosten-
aufwindig und auch methodisch nicht unumstrittene) Telefonumfragen unter den Haushalten der Stadt
durchgefiihrt, um den Umfang und die Struktur der Grundgesamtheit abschétzen zu kénnen.

175 Diese Listen werden fiir die Erhebung der Grundsteuer bei den Finanzbehdrden der Gemeinden geftihrt.
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privat) getroffen werden, da die Gesamtzihlerzahl nicht mit der Wohnungszahl
tibereinstimmen muss (Treppenhausbeleuchtung etc.) und auch gewerbliche Nut-
zer Privatkundenvertrdge mit Stromversorgern abschlieBen. Weitere Datenquellen,
die als Grundlage fiir die Abgrenzung der Grundgesamtheit dienen kdnnten, stehen
in der Regel nicht zur Verfiigung, so dass deren Umfang vor der Erhebung nicht
bekannt ist.

Ein weiteres Problem stellen die von Stadt zu Stadt unterschiedlichen Erhe-
bungszeitpunkte dar, die bei einer Nutzung der Mietspiegeldaten zur RPI-Berech-
nung vereinheitlicht werden miissten. Im Zuge einer solchen methodischen und
konzeptionellen Vereinheitlichung konnte auch auf eine Erweiterung der Erhebung
auf nichtmietspiegelrelevante Wohnungen hingearbeitet werden, die zwar nicht in
die Mietspiegelberechnung einflieBen, aber fiir die RPI-Berechnung genutzt wer-
den kdnnten, so dass diese Datenquelle auch das Axiom A7a erfiillen wiirde. Da
bei der Mietspiegelerhebung wegen der nicht genau abzugrenzenden Grundge-
samtheit der mietspiegelrelevanten Wohnungen sowieso auch Mieter bzw. Vermie-
ter von nichtmietspiegelrelevanten Wohnungen angeschrieben werden und tiber
bestimmte Merkmale der Fragebdgen als solche identifiziert werden, wiirde der
zusatzliche Aufwand der Erhebung auch solcher Wohnungen nicht so stark ins
Gewicht fallen und kdnnte durch entsprechende Aufwandsentschadigung durch
die RPI-Produzenten kompensiert werden.

Eine Kooperation zwischen den Mietspiegelparteien, vertreten durch die Dach-
verbande Deutscher Mieterbund e. V., Haus & Grund Deutschland und den Deut-
schen Stadte- und Gemeindebund, und den RPI-Produzenten kdnnte nach unserer
Einschdtzung erhebliche Vorteile fiir beide Seiten bringen. Eine methodische Ver-
einheitlichung der Erhebung wiirde brauchbare und wohl auch bezahlbare Daten
fiir den RPI liefern, die den von uns gestellten, und in den Axiomen in Kapitel 2
formulierten, Anforderungen weitestgehend geniigen wiirden. Die Mietspiegeler-
stellung wiirde wegen des Wegfalls vieler strittiger Fragen bei der Konzeption der
Mietspiegelerstellung in den einzelnen Stadten durch einen fiir alle Stadte verbind-
lichen Rahmen erleichtert und vereinfacht.'”®

176 Uns ist vor allem der Miinchener Mietspiegel durch groBe methodische Sorgfalt als vorbildlich aufgefallen.
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Anhang

Zusammenhang zwischen dem Gewicht (im VPI) eines Wohnungstyps und
der Anzahl der erhobenen Mieten (VPI zur Basis 2005) und Zusammenhang
zwischen Streuung der Mieten und Anzahl der erhobenen Mieten (Sonder-
auswertung LDS)

Sonstige Quellen fiir Daten zu Wohnungsmieten in ausgewéhlten Stadten
und Erhebungen von Mieten in der Schweiz

Streuung und Schiefe von Mieten nach Angaben der empirica Datenbank
und Berechnungen mit Mikrodaten des Miinchner Mietspiegels 2003

Zu den Angaben tiber die Dezile in der empirica Datenbank

Adressverzeichnis der nichtamtlichen statistischen Quellen aus Kapitel 5
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Nr. 1 Zusammenhang zwischen dem Gewicht (im VPI) eines Wohnungstyps und
der Anzahl der erhobenen Mieten (VP! zur Basis 2005) und Zusammen-
hang zwischen Streuung der Mieten und Anzahl der erhobenen Mieten
(Sonderauswertung LDS)

Die folgende Abbildung betrifft die im Haupttext (am Anfang des Kapitels 2.1) er-
wahnte Korrelation zwischen der Bedeutung eines Wohnungstyps (gemessen am
Gewicht im VPI) und der Anzahl der regelmaBig im VPI hierfiir in NRW erhobenen
Mieten. Es zeigt sich, dass von Wohnungstypen, die im VPI stark (wenig) ins Ge-
wicht fallen auch meist mehr (weniger) Mieten erhoben werden.

Zusammenhang Gewicht — Anzahl der Beobachtungen
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Wiagungsanteil in Promille

Nach Angaben des LDS NRW korrelieren derzeit die erhobenen Wohnungsmieten
nur maBig mit der GroBe der Berichtsgemeinde. Die Werte fiir den Rangkorrela-
tionskoeffizienten Kendalls Tau schwanken zwischen 0,67 (MB-Nr. 432) und 0,10
(MB-Nr. 434).

Mithilfe der in Kapitel 6 ausfiihrlich beschriebenen Sonderauswertung der MB-
Nr. 432 bis 439 des LDS, ldsst sich auch der Zusammenhang zwischen dem Variati-
onskoeffizienten der Miete fiir die einzelnen MB-Nummern aus den ausgewahlten
Stadten und der jeweiligen Anzahl der erhobenen Objekte berechnen.

Wichtiger als die hier betrachtete Korrelation diirfte die Korrelation zwischen
der Streuung der Mietangaben und der Anzahl der in die Erhebung einbezogenen
Objekte nach Objekttyp sein. Wir haben dazu Aussagen in Kapitel 6.1 gemacht.
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Nr. 2 Sonstige Quellen fiir Daten zu Wohnungsmieten in ausgewahlten Stadten
und Erhebungen von Mieten in der Schweiz

Der Vollstandigkeit halber, seien hier noch einige laufend durchgefiihrte Erhebun-
gen fiir internationale Vergleiche der Preisniveaus in ausgewahlten Stadten er-
wéhnt, obgleich sie fiir einen RPI nicht in Frage kommen dirften. In diesem Ab-
schnitt wird auch ein kurzer Hinweis auf die Mietpreis-Strukturerhebung 2003 des

Bundesamts fiir Statistik der Schweiz (zum Kaufkraftvergleich von Stadten und

Kantonen) gegeben.

1. Die Schweizer Bank UBS gibt periodisch einen ,Kaufkraftvergleich rund
um die Welt" (Ziirich = 100) heraus. Deutschland ist nur mit drei Stidten,
Miinchen, Frankfurt und Berlin vertreten. Es werden vor allem Mieten flir zwei
Wohnungstypen (m&bliert und 4 Zimmer, unmabliert und 3 Zimmer) in drei
Qualitatsstufen verglichen. Offenbar erfolgt die Erhebung in Zusammenarbeit
mit Maklern.

2. Eurostat berechnet einen Briisseler Internationalen Index (BIl) speziell fiir
die Berechnung von sog. Berichtigungskoeffizienten zur kaufkraftgleichen
Besoldung von Bediensteten der EU.””” Im Falle von Deutschland werden nur
die Stadte Berlin, Bonn, Karlsruhe und Miinchen betrachtet. Beim Bereich
.Wohnen" werden 11 Objektarten'” (7 Wohnungs- und 4 Hausertypen)
unterschieden, und der Datenbeschaffung liegt ein spezieller ,Staff Housing
Survey"'”® zugrunde, bei dem offenbar Immobilienmakler befragt werden.
Mieten einschlieBlich Nebenkosten (die gesamte COICOP Position 40) fallen
mit 26 Prozent ins Gewicht. Selbst fiir Zwecke der Plausibilitdtskontrolle diirfte
eine Nutzung dieser Daten eher fragwiirdig sein.

3. Die Mietpreis-Strukturerhebung 2003 des Bundesamts fiir Statistik (BFS) der
Schweiz ist die zweite Erhebung dieser Art nach 1996. Sie erfasst Nettomieten
aber zusétzlich auch Nebenkosten und Ausgaben fiir dazu gemietete Garagen
und Parkpldtze. Es ist eine Stichprobe (aus den elektronischen [Festnetz-]
Telefonanschliissen)'® von ,leicht Gber" 100.000 Einheiten (= dauerhaft
bewohnte Mietwohnungen) aus insgesamt ca. 2,2 Mio. Einheiten. Diese
Strukturerhebung soll jeweils zwischen den Volkszdhlungsterminen
stattfinden. Es wird jedoch eingeschrankt: ,Informationen auf Gemeinde-

17

~

Siehe dazu Eurostat (2006). Ahnliche Betrachtungen gibt es auch in Deutschland, was den Kaufkraftausgleich fur
Deutsche bei Beschiftigung in anderen Lindern betrifft, siehe Strohl (2003: 659 ff.).

178 Davon in Deutschland nur finf.

179 Dies erfolgt offenbar, wie auch bei den lbrigen Positionen von Verbraucherpreisen, in Zusammenarbeit mit den
nationalen Statistikdmtern.

180 Die dadurch entstandene Verzerrung, weil viele Mieter keinen Telefonanschluss haben, wurde nach Aussage des BFS
jedoch durch eine entsprechende Gewichtung ausgeglichen.
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oder Quartiersebene sind ... nur bedingt mdglich” (S. 7). Es gibt in diesem
Zusammenhang keine Erhebung personlicher Merkmale der Mieter (man
befiirchtet non response), wohl aber eine Erhebung der Kostenelemente
(Hypothekenzinsen etc.) beim selbstgenutzten Wohnungseigentum.'®'

Die Erhebung bietet reichhaltige Auswertungsmaoglichkeiten der Mietangaben nach
Wohndauer, Art des Gebdudes, Anzahl der Zimmer, Wohnflache, Baujahr, ,Renovati-
on", besondere Wohnungsart (Attikawohnung, Gartenbenutzung) und Ausstattung
der Wohnungen sowie nach Standortmerkmalen. In der Auswertung wurden vor
allem Nettomieten nach Zimmerzahl fiir GroBregionen (Ziirich usw.)'®? und Kan-
tone nachgewiesen. Es ist nicht erkennbar, ob es die Daten hergeben, auch andere
Merkmale (wie z. B. Wohnungsgr6Be, Ausstattung oder Lage [Verkehrsanbindung,
Einkaufsmaglichkeit, Lirmeinwirkung von auBen]) in Kombination fiir einzelne Ge-
meinden und Kantone auszuwerten.

Insgesamt ist es fraglich, ob dies ein Modell fiir die deutsche amtliche Statistik
sein kann und ob die Erhebung in der Schweiz auch eingebunden ist (oder einge-
bunden werden kann) in einen Preisvergleich hinsichtlich anderer Preise fiir die
Lebenshaltung neben der Miete, also in einen vollstandigen Kaufkraftvergleich, wie
dies auch im Fall des RPI allein zur Diskussion steht.

Nr. 3 Streuung und Schiefe von Mieten nach Angaben der empirica Datenbank
und Berechnungen mit Mikrodaten des Miinchner Mietspiegels 2003

a) Daten

Den folgenden Berechnungen liegen Angaben einer Beispieldatei aus der empirica
Datenbank (vgl. Kapitel 5.1) zugrunde. Wir haben eine im Internet kostenlos verfiig-
bare Excel-Datei mit Jahreswerten (2005) fiir durchschnittliche Angebotsmieten
pro m? in insgesamt 180 Stddten und Landkreisen benutzt. Von den Wohnungsty-
pen (als Beispieldateien) haben wir eine 2-Zimmer-Neubau-Wohnung ausgewahlt.
Die Angaben der empirica im Internet umfassen den Medianwert, Standardabwei-
chung und Dezilswerte.'®®

181 Es gibt im VPI (= Landesindex) keine Erfassung des Mietéquivalents von selbstgenutztem Wohnungseigentum.
182 Aber auch nach 50 ,Agglomerationen” und 5 Stadten.

183 Bei der Auswertung der Dezile (z. B. zum Zweck der Berechnung von DisparititsmaBen) haben sich Schwierigkeiten
ergeben, die wir im Anhang Nr. 4 darstellen.
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Bei der Auswertung interessierte uns neben der Streuung (hier gemessen als Va-
riationskoeffizient) vor allem die Schiefe. Die Streuung ist entscheidend fiir die
Fragen, wie viele Wohnungen gleichen Typs betrachtet werden missen, um zu
+aussagefdhigen” Ergebnisse gelangen zu konnen. Hinsichtlich der Schiefe ist zu
vermuten, dass die Verteilung der Mieten linkssteil (= rechtsschief) ist, also eine ne-
gative Schiefe aufweist. Diese Annahme hat sich nicht durchgéngig bestatigt. Wir
haben - wie nachfolgend beschrieben - zwei verschiedene SchiefemaBe mit den
Angaben von empirica berechnet. Andere SchiefemalBe zu berechnen, war aufgrund
der Angaben nicht mdoglich.

Es wurden schlieBlich auch die Wohnungsmieten mit der Einwohnerzahl'* kor-
reliert, in der Annahme, dass die Mieten gleicher Wohnungen in gréBeren Stadten
in der Regel groBer sein werden als in kleineren Stadten. Die Korrelation war erheb-
lich schwacher als erwartet.

b) Schiefe
Die entsprechenden hier verwendeten MaBe sind aus von der Lippe (1999a: 22) und
von der Lippe (1992: 126-128) entnommen:

Mit med = median = d,, xquer = X und Dezilwerten d, bis d, ist

(d, —d,) —(d, —d,) _ d, —2med +d,

SK =
o ds - dz ds - d2
definiert als Quintilskoeffizient der Schiefe.’® Pearsons SchiefemaB ™" ist
szw;_?)ggp < 43,
S

und der Variationskoeffizient ist bekanntlich mit V = s/x aus den Daten leicht zu
berechnen.

Name Typ SKq, 02 Sp Vv
Aachen Stadt 0,000000 -0,053254 0,212045
Aachen Landkreis -0,126214 0,101695 0,098007
Alb-Donau-Kreis Landkreis -0,029412 -0,041096 0,110106
Aschaffenburg Stadt 0,011111 0,129032 0,136164
Aschaffenburg Landkreis 0,174419 0,562500 0,127796
Augsburg Stadt -0,092593 0,037037 0,116046
Augsburg Landkreis -0,189873 -0,300000 0,110236

184 Daten des Statistischen Bundesamts.

185 Dies ist eine spezielle Variante eines auf Quantilen beruhenden SchiefemaBes (der Fall p = 0,2), vgl. von der Lippe
(1999a: 128). Danach muss auch gelten -1 < SQ =< +1.

186 Pearson entwickelte mehrere MaBe, dies ist MaB Nr. 2, vgl. Gl. 5.64 in von der Lippe (1992).
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Name

Bad Tolz-Wolfratshausen
Bautzen
Bergstrasse

Berlin

Biberach

Bielefeld

Boblingen

Bochum
Bodenseekreis
Bonn
Breisgau-Hochschwarzwald
Bremen

Calw

Chemnitz

Coesfeld

Cottbus

Dachau
Dahme-Spreewald
Darmstadt
Darmstadt-Dieburg
Deggendorf
Diepholz

Dortmund

Dresden

Duisburg

Diiren

Diisseldorf
Ebersberg

Eisenach

Emsland
Ennepe-Ruhr-Kreis
Enzkreis

Erding

Erftkreis

Erfurt

Erlangen
Erlangen-Hochstadt
Essen

Esslingen

Euskirchen

Typ
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Stadt
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis

Landkreis

SK

Q,0,2
-0,208122
-0,370629

0,132353
0,163743
0,130841
-0,144279
0,141304
0,194444
0,624060
-0,125683
0,035573
0,450331
0,006897
-0,033333
-0,272321
0,388430
-0,457516
0,022222
0,116564
-0,196429
0,543860
-0,010101
0,420000
0,188034
-0,025381
-0,224490
-0,134199
-0,073892
0,250000
0,055118
-0,099099
0,050000
-0,181818
-0,048193
-0,035714
-0,355140
0,071770
-0,045455
0,262032
0,180723

S

P
-0,264706
-0,947368
0,422535
0,588785
0,179104
-0,377953
0,000000
0,377483
0,985714
0,215017
0,023077
0,801527
0,319149
0,054545
-0,759657
0,500000
-0,356322
-0,046154
0,478022
0,079295
1,230769
0,590164
0,347368
0,518919
0,028037
-0,433735
0,113208
-0,190476
0,483871
0,456522
0,145631
0,193548
-0,153285
-0,183673
0,088235
-0,510204
0,000000
0,266272
0,557522
0,556701

Vv

0,114478
0,155419
0,100141
0,303116
0,188999
0,178873
0,149218
0,221083
0,089059
0,345927
0,191458
0,480440
0,213961
0,113169
0,291615
0,117647
0,269350
0,113438
0,195279
0,286979
0,145794
0,195513
0,133615
0,288162
0,184483
0,147425
0,233480
0,140625
0,118774
0,170686
0,156297
0,104377
0,163095
0,128105
0,121212
0,165354
0,254692
0,257230
0,138991
0,170475
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Name Typ SKQ' 02 Sp \'
Flensburg Stadt 0,115385 0,619048 0,119545
Forchheim Landkreis -0,034146 -0,187500 0,203636
Frankfurt am Main Stadt 0,132203 0,372000 0,238095
Freiburg im Breisgau Stadt -0,296417 -0,527027 0,230052
Freising Landkreis -0,207143 0,000000 0,286031
Freudenstadt Landkreis 0,004831 -0,104348 0,188216
Fiirstenfeldbruck Landkreis 0,300000 0,357798 0,115344
Fiirth Stadt 0,347222 0,772727 0,098951
Garmisch-Partenkirchen Landkreis 0,171315 0,448052 0,166127
Gera Stadt -0,163265 -0,582090 0,137577
Giessen Landkreis 0,041860 0,473684 0,199400
Goppingen Landkreis 0,382857 0,516129 0,131915
Gotha Landkreis 0,636364 1,463415 0,256651
Gross-Gerau Landkreis 0,152542 0,302326 0,159063
Glistrow Landkreis 0,729084 1,488189 0,255533
Giitersloh Landkreis -0,009091 0,377246 0,247407
Halle (Saale) Stadt 0,380952 0,662791 0,148021
Hamburg Stadt -0,041451 0,098361 0,273236
Hannover Stadt 0,310680 0,674419 0,189427
Harburg Landkreis -0,745174 -0,400922 0,294038
Heidelberg Stadt 0,036675 -0,137755 0,182495
Heilbronn Stadt 0,555556 0,458824 0,129969
Heilbronn Landkreis -0,027778 -0,034483 0,129272
Heinsberg Landkreis -0,080645 0,300000 0,132450
Herford Landkreis 0,247059 0,744681 0,248239
Herzogtum Lauenburg Landkreis 0,440000 0,909091 0,304749
Hochtaunuskreis Landkreis 0,281553 0,510989 0,185904
Ingolstadt Stadt -0,238411 -0,090909 0,220294
Jena Stadt 0,127517 0,614035 0,233607
Kamenz Landkreis 0,094118 0,467213 0,205734
Karlsruhe Stadt 0,206349 0,441176 0,084263
Karlsruhe Landkreis -0,318182 -0,088235 0,201780
Kiel Stadt 0,281106 0,696429 0,174184
Kleve Landkreis 0,160305 0,208333 0,205714
Koln Stadt -0,033816 0,180556 0,236583
Konstanz Landkreis 0,276471 0,830357 0,241901
Krefeld Stadt -0,503356 -1,193878 0,137834
Lahn-Dill-Kreis Landkreis 0,369565 0,771429 0,224719
Landsberg am Lech Landkreis 0,263598 0,268293 0,168493
Landshut Landkreis -0,128492 -0,032609 0,149109
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Name
Leipzig
Leipziger Land
Leverkusen
Limburg-Weilburg
Lippe
Lérrach

Ludwigsburg

Ludwigshafen am Rhein

Liineburg
Magdeburg
Main-Kinzig-Kreis
Main-Taunus-Kreis
Mainz
Mainz-Bingen
Mannheim
Marburg-Biedenkopf
Markisch-Oderland
Mayen-Koblenz
Meissen

Mettmann
Miesbach
M@dnchengladbach
Muldentalkreis
Miilheim an der Ruhr
Miinchen

Miinchen

Miinster

Neuss

Niirnberg
Oberhavel
Oder-Spree
Offenbach
Offenbach am Main
Ostalbkreis
Osterholz
Ostholstein

Paderborn

Pfaffenhofen an der Iim

Pinneberg

Plauen

Typ
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

SK

Q,0,2
0,109677
0,392000
0,221477

-0,371429
-0,091837
0,542857
-0,014354
0,484099
0,407407
-0,132530
0,075269
-0,102222
0,071895
0,163636
0,406897
-0,415301
0,266667
0,302752
0,107843
-0,017964
-0,224242
-0,103030
-0,090909
-0,516667
0,132530
0,125000
-0,045872
0,114504
0,015873
0,283582
0,083916
0,094340
0,203125
0,283582
0,770270
0,496104
0,008197
0,145038
-0,407666
-0,357143

S

P
0,371134
0,937500
-0,262774
-0,828947
0,264151
1,136364
0,023810
1,000000
0,966102
0,465116
0,137615
0,197368
0,131579
0,103448
0,789474
-0,401163
0,580645
0,698630
0,461538
-0,064516
-0,061224
-0,154639
-0,072289
-1,141791
0,212014
0,052632
-0,065693
0,409091
0,303797
0,750000
0,346939
0,160714
0,608108
0,519231
1,054054
1,051402
0,304688
-0,075630
-0,764331
-0,986842

Vv

0,176685
0,146789
0,197406
0,130584
0,232796
0,087071
0,147025
0,217021
0,082633
0,225131
0,155714
0,161359
0,131488
0,164773
0,313679
0,228420
0,196203
0,149590
0,224843
0,118774
0,103049
0,154213
0,159309
0,174707
0,240646
0,158480
0,152731
0,171875
0,192214
0,228731
0,231132
0,132701
0,090354
0,242236
0,189501
0,306590
0,208809
0,170243
0,217452
0,176334
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Name Typ SKQ' 02 Sp \'
PI6n Landkreis -0,594340 -1,015748 0,225177
Potsdam Stadt -0,486239 -0,658537 0,112329
Potsdam-Mittelmark Landkreis -0,153846 -0,459459 0,177316
Ravensburg Landkreis 0,488372 0,578947 0,178125
Recklinghausen Landkreis 0,068063 0,776978 0,348808
Regensburg Stadt -0,015873 0,035294 0,098494
Remscheid Stadt -0,513514 -1,329114 0,121726
Rems-Murr-Kreis Landkreis 0,363057 0,637306 0,244613
Rendsburg-Eckernforde Landkreis -0,689243 -1,564103 0,178626
Reutlingen Landkreis -0,404255 -0,584746 0,153846
Rheingau-Taunus-Kreis Landkreis -0,258427 -0,075472 0,204108
Rhein-Lahn-Kreis Landkreis -0,618257 -1,453744 0,287342
Rhein-Neckar-Kreis Landkreis 0,169811 0,497041 0,217224
Rosenheim Landkreis 0,083871 0,500000 0,153432
Rostock Stadt 0,045872 0,203883 0,148415
Saalkreis Landkreis -0,420455 -0,281250 0,182510
Sachsische Schweiz Landkreis 0,556522 1,264463 0,196748
Sangerhausen Landkreis -0,476190 0,076923 0,079592
Schleswig-Flensburg Landkreis 0,260870 -0,117647 0,115385
Schwibisch Hall Landkreis 0,159763 0,433735 0,132376
Schwerin Stadt 0,411043 0,475248 0,180036
Segeberg Landkreis -0,175926 0,229299 0,371598
Soest Landkreis 0,046729 0,098901 0,148693
Solingen Stadt 0,212500 0,525000 0,471822
Spree-Neisse Landkreis 0,221757 0,827586 0,275753
Starnberg Landkreis 0,294574 0,458333 0,282630
Steinburg Landkreis -0,563169 -1,458716 0,284595
Steinfurt Landkreis -0,693252 -1,520548 0,129663
Stormarn Landkreis 0,017751 0,000000 0,144981
Stuttgart Stadt -0,339901 -0,512658 0,165445
Stidliche Weinstrasse Landkreis -0,100000 0,084112 0,178930
Teltow-Flaming Landkreis 0,513158 1,027397 0,143137
Traunstein Landkreis 0,092896 -0,216216 0,153103
Tlbingen Landkreis -0,562724 -1,012987 0,167573
Tuttlingen Landkreis 0,489362 0,590164 0,099673
Uckermark Landkreis 0,264045 0,523256 0,273885
Ulm Stadt 0,023437 -0,125874 0,173333
Unna Landkreis -0,188119 -0,104651 0,137380
Verden Landkreis -0,175719 0,157068 0,283383
Viersen Landkreis -0,410853 -0,592105 0,110949
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Name Typ SKy. 02 Sp Vv
Waldshut Landkreis 0,268571 0,509434 0,155882
Warendorf Landkreis 0,424893 1,407080 0,176012
Wartburgkreis Landkreis 0,838710 1,434783 0,095238
Weilheim-Schongau Landkreis 0,037037 -0,387097 0,116105
Weimar Stadt -0,276190 -0,222222 0,095575
Weisseritzkreis Landkreis 0,430000 0,793388 0,384738
Wesel Landkreis -0,120000 -0,475610 0,127925
Wetteraukreis Landkreis -0,018182 0,227488 0,270166
Wiesbaden Stadt 0,105691 0,372414 0,164399
Wuppertal Stadt 0,147368 0,485294 0,210853
Wiirzburg Stadt 0,390728 0,490909 0,151099
Wiirzburg Landkreis 0,266106 0,653333 0,304054
Zwickau Stadt 0,357143 0,673469 0,099391
Zwickauer Land Landkreis -0,475728 -0,882353 0,110629

Quelle: Eigene Berechnungen mit empirica Daten.

Bei den Berechnungen ist kritisch anzumerken, dass die verfiigbaren Daten, mit de-
nen hier gerechnet wurde, nur mit zwei Nachkommastellen angegeben waren. Es
hangt auch viel davon ab, welcher Wohnungstyp ausgewahlt wird. Wahrend oben
mit einer 2-Zimmer-Wohnung gerechnet wurde erhdlt man bei einer 3-Zimmer-
Wohnung andere Werte, wovon hier nur einmal vier Beispiele gegeben werden sollen:

xquer s d, d, = med d, S, S, v
Kiel 5,82 1,43 4,83 575 6,62 0,147  -0,0279*  0,2457
Hamburg 8,04 2,33 6,27 7,59 9,65 0,579 0,195 0,29
Hannover 5,66 1,16 5 549 6,14 04397 0,1404 0,205
Libek 6,03 1,27 4,83 5,90 6,87 0307  -0,0490 0,2106

* Die Ergebnisse konnen sehr unterschiedlich sein, je nachdem ob man p = 0,2 oder p = 0,1 wahlt. Bei 0,1 erhalt
man +0,038167.

¢) Korrelationen

Mithilfe der vorliegenden Daten lasst sich auch berechnen, inwiefern die Wohnungs-
mieten und deren Streuung mit der GréBe der Stadt korrelieren. Dazu wurde fiir die
100 gr6Bten der in obiger Tabelle aufgefiihrten Stadte (Landkreise wurden unabhan-
gig von ihrer GroBe nicht beriicksichtigt) der Korrelationskoeffizient nach Bravais-
Pearson zwischen der durchschnittlichen Miete bzw. der Standardabweichung der
in die Berechnung eingehenden Mieten und der Einwohnerzahl (EWZ) berechnet.
Nachfolgende Tabelle zeigt die Ergebnisse unter Einbeziehung und Nichteinbezie-
hung von Berlin, das wie vermutet eine AusreiBerposition wegen seiner hohen Ein-
wohnerzahlen und des trotzdem niedrigen Mietpreisniveaus einnimmt.
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Korrelationskoeffizienten nach Bravais-Pearson

mit Berlin ohne Berlin
Durchschnittsmiete und EWZ +0,1729 +0,3574
Standardabweichung der Mieten und EWZ +0,3293 +0,4035

Quelle: Eigene Berechnungen mit empirica Daten.

Insgesamt war die Korrelation deutlich geringer als erwartet. r = 0,3574 entspricht
einer Bestimmtheit von nur 12,8 Prozent. Es besteht offenbar auch kaum ein Zu-
sammenhang zwischen der GroBe einer Stadt und der Inhomogenitit (gemessen an
der relativen Streuung der Mieten) von Wohnungen des gleichen Typs.

d) Berechnungen mit Mikrodaten des Miinchner Mietspiegels 2003

Fiir den methodisch sehr anspruchsvollen Miinchener Mietspiegel sind im Inter-
net Mikrodaten aus dem Jahr 2003 frei verfiigbar."® Mithilfe dieses Datensatzes
liber 2.053 mietspiegelrelevante Wohnungen, kann der Zusammenhang zwischen
Nettokaltmiete pro m? und Gesamtwohnflache sowie Nettokaltmiete pro m? und
Baujahr des Gebdudes berechnet werden. Nachfolgende Tabelle zeigt jeweils den
Korrelationskoeffizienten nach Bravais-Pearson.

Korrelationskoeffizienten nach Bravais-Pearson

Nettokaltmiete pro m? und Wohnflache -0,2268
Nettokaltmiete pro m? und Baujahr -0,2729

Quelle: Eigene Berechnungen mit Daten des Miinchner Mietspiegels 2003.

Zusammenhang Wohnfldche - Miete

25

20 *

Quadratmetermiete

0 50 100 150 200
Wohnflache

187 www.stat.uni-muenchen.de/service/datenarchiv/miete/miete03.html.
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Zusammenhang Baujahr — Miete
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Nr. 4 Zu den Angaben iiber die Dezile in der empirica Datenbank

Bei unserem Versuch, das Dispersionsmaf3 D, von Gini zu berechnen'®® wurde es

notwendig, fiir jedes Zehntel der Verteilung einen x-Wert (x, bis x, ) anzugeben,

in einer Weise, die konsistent ist mit der Bestimmung des arithmetischen Mittels
10

X = Zxxhi, was sich im Falle vonh. = 0,1 Vi = 1,.., 10 vereinfacht zu
i=1

. _ -I 10
i (1) x:—OZ

Die Frage ist dann, in welcher Beziehung die von empirica mitgeteilten Werte d, bis
d, zu den GroBen x, bis x,, stehen. Man kann zundchst vermuten, dass die Werte d,
jeweils am Ende eines Intervalls stehen, also

i=1 2 8] 4 5 6 7 8 9 10
0-10% 10-20 20-30 30-40 40-50 50-60 60-70 70-80 80-90 90-100
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Median
d, d, d, d, Median d, d, d, d,

Die hellgrau markierte Zeile entspricht der Schreibweise in den Tabellen von empi-
rica. Es ist damit (auch im Einklang mit der Definition des Medians) anzunehmen,
dass sich die Werte d1, d2 usw. auf den x-Wert beziehen, der bei 10 Prozent, 20 Pro-
zent usw., also stets an der Obergrenze eines Intervalls erreicht ist. Mit den neun
Werten (dunkelgrau markierte Zeile), die man in den Tabellen von empirica erhlt
ist also die Verteilung unvollkommen wieder gegeben. Es fehlt d, .

188 Von der Lippe (1992: 159 ff.).
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Wird das arithmetische Mittel in Gl. 1 aufgrund der Obergrenzen berechnet und
nehmen wir an, es ist von empirica in dieser Weise berechnet worden,’ dann er-
gibt sich fiir den fehlenden Wert d_ |

i.(2) d,=10x-(d, +..+d,)

und es ist klar, dass d, > d, sein misste. Unsere Berechnungen mit den von empiri-
ca angegebenen Zahlen zeigten jedoch, dass dies meist nicht der Fall war.

Nennt man den Anteil der i-ten Klasse am Gesamtmerkmalsbetrag (an dem,
was insgesamt zu verteilen ist) g, und H die kumulierten relativen Haufigkeiten h
dann gilt fiir D, die Formel

iii. (3) Dg =Y q(H +H_)-1

und es ist S XT so dass die Steigung der Lorenzkurve (also qW/hi] monoton zu-
X

nimmt. Die Folge der H + H_ -Werte ist einfach gegeben mit

i=1 i=2 3 4 5 6 7 8 g 10
0,1 03 0,5 0,7 0.9 1.1 1.3 1.5 1.7 1.9

und man kann g, als Rest, also mit 1- (g, + ... + q,) bestimmen.
iv. (4) q,, =1-f(d, + ..+ dg), mitf=0,1/x.

Was man auf diese Weise rechnerisch erhalt ist jedoch nicht sinnvoll, wie das Bei-
spiel Kiel zeigt:

d,= 4,49 483 516 545 575 603 627 662 711 67U
q = 0,07715 0,08298 0,08866 0,0936 0,0987 0,1036 0,10773 0,1137 0,12165 0,11513
Q = 007715 0,2488 0,34244 044123 0,5448 0,65258 0,7663 0,88487 1

Die dunkel markierten Stellen sind offensichtlich falsch, denn sowohl die Miete
pro m? (also die x-Werte) als auch der Anteil g miissen vom neunten zum zehnten
Dezil zunehmen.

189 Tatsdchlich wird es in der Regel mit einem mittleren Wert innerhalb des Intervalls, nicht mit dem Wert, der jeweils
am Ende des Intervalls steht, berechnet. Nimmt man an, empirica hat jeweils mit einem mittleren Wert innerhalb
der Intervalle gerechnet, dann musste der hier mit den jeweiligen Obergrenzen gerechnete Mittelwert etwas groBer
sein als hier angenommen. Wir hatten dann, wenn man in Gl. 2 das arithmetische Mittel von empirica einsetzt
einen zu kleinen Wert fir x-quer. Es fragt sich, ob das ausreicht, unser etwas befremdliches Ergebnis, dass d, meist
kleiner ist als d, zu erkldren.
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Nr. 5 Adressenverzeichnis der nichtamtlichen statistischen Quellen aus Kapitel 5

BulwienGesa AG
Wallstr. 61

10179 Berlin

Tel: 030/27 87 68 -0
Fax: 030/27 87 68 - 68
http://www.bulwien.de/
info@bulwiengesa.de

Immobilienverband Deutschland (IVD) Bundesverband
Littenstrasse 10

10179 Berlin

Tel: 0 30/27 57 26 - 0

Fax: 0 30/27 57 26 - 49

www.ivd.net

info@ivd.net

empirica

Kurfiirstendamm 234

10719 Berlin

Tel: 030/884 795 - 0

Fax: 030/884 795 - 17
www.empirica-institut.de/empi2007/startseite.html
berlin@empirica-institut.de

IDN ImmoDaten GmbH

DircksenstraBe 41

10178 Berlin
www.immodaten.net/(201yxqy3222f2e55zk0s5r55)/Default.aspx
info@immodaten.net

Bundesgeschaftsstelle Landesbausparkassen im Deutschen Sparkassen-
und Giroverband e.V.

FriedrichstraBe 83

10117 Berlin

Tel: 030/2 02 25 - 53 81

Fax: 030/2 02 25 - 53 85

www.lbs.de/microsite-presse

sei@LBS.de
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HVB Expertise GmbH
Arabellastrasse 14

81925 Miinchen

Tel: 089/3 78 - 30374
info@hvbexpertise.de
www.hvbexpertise.de/de/index.html

Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW)
Abteilung Langsschnittstudie Sozio-oekonomisches Panel
10108 Berlin

Tel: 030/897 89 - 0

Fax: 030/897 89 - 200

kundenservice@diw.de
www.diw.de/deutsch/soep/29004.html

Ubersicht und Links zu allen verfiigbaren Mietspiegeln:
www.mietspiegelportal.de/?gclid=C0i8z43XrZQCFRLEugodHwbStw
Hypoport AG

KlosterstraBe 71

10179 Berlin

Tel: 030/420 86 - 0

Fax: 030/420 86 - 1999

info@hypoport.de

www.hypoport.de

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Deichmanns Aue 31-37

53179 Bonn

Tel: 0228/99 401 - 0

Fax: 0228/99 401 - 1270

zentrale@bbr.bund.de
www.bbr.bund.de/cln_007/DE/Home/homepage__node.html?__nnn=true

Deutsche Bundesbank

Postfach 10 06 02

60006 Frankfurt am Main

Tel: 069/9566 - 0

Fax: 069/9566 - 3077
presse-information@bundesbank.de
www.bundesbank.de
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Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
Ulrich Kraus
Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa)
Anstalt der NRW.BANK

KavalleriestraBe 22

40213 Diisseldorf

Tel: 0211/91741 - 76 56

Fax: 0211/91741 - 15 66
wfa-infocenter@nrwbank.de
www.komwob.de

GEWOQS GmbH

MaurienstraBe 5

22305 Hamburg

Tel: 040/697 12 - 0

Fax: 040/697 12 - 220
info@gewos.de
www.gewos.de/html/de/index.htm

Institut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen (IfS)
Postfach 30 43 11

10723 Berlin

Tel: 030/590 091 - 600

Fax: 030/590 091 - 605

zentrale@ifs-staedtebauinstitut.de

www.ifs-staedtebauinstitut.de

F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
Adenauerallee 28

20097 Hamburg

Tel: 040/280 810 - 0

Fax 040/280 810 - 20

service@f-und-b.de

www.f-und-b.de/
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Abkiirzungsverzeichnis

BLS U. S. Bureau of Labor Statistics

coL Cost-of-Living

CPI Consumer Price Index

CPRD Country-Product-Representativity-Dummy
DM Deutsche Mark

EG Europdische Gemeinschaft

ERI Economic Research Institut

Hj. Halbjahr

ICP International Comparison Program
Mill. Millionen

Mrd. Milliarden

MSA Metropolitan Statistical Areas

ODPM Office of the Deputy Prime Minister
PMSA Primary Metropolitan Statistical Areas
PPPs Purchasing Power Parities

PreisStatV Preisstatistikverordnung

RPI Retail Price Index
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1 Einleitung

In Deutschland wie auch weltweit sind die Kenntnisse Gber raumliche Disparitaten
nur duBerst begrenzt. Verschiedene Datennutzer (z. B. Bundesministerium fiir Arbeit
und Soziales, das Bundesverfassungsgericht, die Gesellschaft fiir Regionalforschung
und der Verein fiir Socialpolitik) haben in den vergangenen Jahren vermehrt inren Be-
darf an Information zu regionalen Preisniveauunterschieden zum Ausdruck gebracht.
Bislang gibt es jedoch keine standardmaBige amtliche regionale Preisstatistik.

Zum einen liegen umfassende Informationen iber die Preisentwicklung im Zeit-
ablauf aufgrund der monatlichen Berechung des Verbraucherpreisindex vor. Zum
anderen kann dieses erhobene Datenmaterial nicht fiir regionale Preisvergleiche
direkt verwendet werden, da regionale bzw. zwischendrtliche Preisvergleiche, an-
ders als tempordre Preisvergleiche, identische Warenkdrbe erfordern. Der Ansatz
identischer Warenkdrbe soll sicherstellen, dass Gleiches mit Gleichem verglichen
wird und verlangt damit eine weitaus detailliertere Beschreibung der Preisrepra-
sentanten. Dariiber hinaus erfordert ein derartiger Vergleich eine Auswahl von
Preisreprisentanten, die in allen Orten (Berichtsgemeinden) gleichermaBen ver-
fligbar und dabei vergleichbar reprasentativ fiir die Verbrauchsgewohnheiten sind.
Diese methodischen Erfordernisse machen nach allgemeiner Uberzeugung nicht
nur eine eigene Erhebung erforderlich, sondern auch die Erstellung eigens fiir den
raumlichen Preisvergleich zusammengestellter und spezifizierter Artikellisten so-
wie daflir geschultes Erhebungspersonal.

Im hohen Erhebungsaufwand, der sehr zeit- und kostenaufwandig ist, mag
auch die Hauptursache zu suchen sein, dass ortliche Preisvergleiche weltweit we-
nig kontinuierlich vorgenommen werden oder nur sehr unregelmaBig stattfinden.
Im Folgenden werden die Erhebungsdesigns, Methoden, Stidte-/Regionsindizes fiir
zwischendrtliche Preisvergleiche anhand von vier Landerbeispielen vorgenommen
(Deutschland, Australien, GroBbritannien sowie die USA). Dariiber hinaus wird die
Herangehensweise zur Ermittlung von Kaufkraftparitdten nach Vorgabe der Welt-
bank dargestellt. Letztere geht von einer Parallelerhebung der Daten fiir einen re-
gionalen Preisvergleich mit der Erhebung des Datenmaterials zur Bestimmung des
monatlichen Verbraucherpreisindex aus.

2  Deutschland

Regionale Preisvergleiche werden in Deutschland nur sehr unregelmaBig durch-
gefiihrt. Die letzte zwischendrtliche Preiserhebung fand im Jahr 1993 statt und
konzentrierte sich auf 50 Stadte. Ziel war es, sowohl dem Informationsbedarf zwi-
schendrtlicher und regionaler Preisunterschiede Rechnung zu tragen als auch dem
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Informationsbediirfnis der Europdischen Union nachzukommen. Diese fiihrt in den
Mitgliedstaaten einen regelmaBigen Vergleich der Verbrauchergeldparitaten auf
der Basis von Preisermittiungen in den Hauptstadten durch. In Deutschland wurden
zuvor nur in den Jahren 1978 (31 Stidte) und 1987 regionale Preisvergleiche vor-
genommen. Letzterer wurde auf nur vier Stadte begrenzt und durchgefiihrt (Bonn,
Karlsruhe, Miinchen und Berlin-West), um die Besoldung von EG-Beamten neu zu
bestimmen (vgl. Rostin 1979: 403 ff.; Angermann 1989: 258 ff.).

2.1 Herangehensweise

Im Fokus der Untersuchung regionaler Preisunterschiede stehen die Entwicklun-
gen der Verbraucherpreisniveaus in unterschiedlich groBen Gemeinden, geografi-
schen Regionen oder Ballungsgebieten gegeniber landlichen Einzugsgebieten. Die
strukturellen Unterschiede der alten und neuen Bundeslander waren im Jahr 1993
von besonderer Bedeutung fiir den zwischendértlichen Preisvergleich in Deutsch-
land. Die neuen Bundesldander waren durch einen vergleichsweise niedrigen Ver-
sorgungsgrad mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben gekennzeichnet
(Strohl 1994: 421). Da insbesondere in kleineren Stidten der neuen Bundesldn-
der die geforderten Berichtsstellen (Warenh3user, Selbstbedienungswarenh3user,
Verbrauchermirkte, Supermirkte, Discounter und Fachgeschafte) nicht immer in
ausreichender Zahl vorhanden waren, konnte im Vorfeld der Untersuchung nicht
ausgeschlossen werden, dass alle Berichtsgemeinden spater in den Vergleich mit
einbezogen werden konnten. Trotz der vorausgegangenen Bedenken konnten je-
doch ausreichend Einzelpreise in den Berichtsgemeinden erhoben werden, so dass
keine der Berichtsgemeinden aufgrund unzureichenden Datenmaterials aus dem
Vergleich ausgeschlossen werden musste. Insgesamt wurden nahezu 70.000 Ein-
zelpreise von den Erhebungsbeauftragten ermittelt - durchschnittlich 1.400 je Be-
richtsgemeinde.

In der Preisstatistikverordnung' wurden die Erhebungsmerkmale wie folgt
festgelegt:
e Beschreibung der Ware oder Dienstleistung sowie der preisbestimmenden

Merkmale,
® Preis im Berichtszeitraum,
® Menge, auf die sich der Preis bezieht.

1 Verordnung zur Durchfiihrung einer Bundesstatistik fir drtliche Verbraucherpreise (Preisstatistikverordnung -
PreisStatV) vom 13. April 1993 aufgrund des § 5 Abs. 2 des Bundesstatistikgesetzes vom 22. Januar 1987 (BGBI. |
S. 462, 565).
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Dariiber hinaus wurden Hilfsmerkmale wie Name und Anschrift der Berichtsstel-
le und des Auskunftspflichtigen, optional auch die Telefonnummer fiir eventuelle
Riickfragen erfasst. Die Auskunftspflichtigen (Inhaber oder Leiter von Berichtsstel-
len) unterlagen der Auskunftspflicht. Die Erhebungsbeauftragten wurden von den
statistischen Amtern der Linder ausgewahlt und bestellt. Im Vorfeld der Erhebung
wurden die 150 Erhebungsbeauftragten in Wiesbaden, Miinchen, Diisseldorf, Ham-
burg, Berlin und Magdeburg geschult, um eine einheitliche Vorgehensweise sicher-
zustellen.

2.2 Berichtsgemeinden

Die Erhebung wurde von der Preisstatistikverordnung auf eine reprasentative Aus-
wahl von hdchstens 600 Berichtsstellen je Gemeinde beschrankt.? In Berlin er-
streckte sich die reprisentative Auswahl auf hochstens 1.200 Berichtsstellen (Un-
ternehmen, Betriebe und Arbeitsstdtten, die Waren und Dienstleistungen privaten
Haushalten gegen Entgelt anbieten). Um die Erhebung nicht zu verfélschen, wurde
insbesondere darauf geachtet, dass sich die Strukturen der Gemeinden bzgl. der
Berichtsstellenkategorien (Warenh3user, Selbstbedienungswarenhiuser, Verbrau-
chermirkte, Supermérkte, Discounter und Fachgeschéfte) unterscheiden. Es muss-
te daher ausgeschlossen werden, dass eine Gemeinde nicht allein dadurch teurer
erschien, weil mehr teure Fachgeschafte und weniger preisgiinstige Verbraucher-
markte oder Warenhduser in dieser Gemeinde vorhanden sind, die als Berichtsstel-
len gewahlt worden sind (vgl. von der Lippe/Breuer 2007: 9). Es galt somit den Ein-
fluss der Berichtsstellenstruktur rechnerisch zu neutralisieren, um Verfalschungen
aufgrund regionaler Unterschiede in der Einzelhandelsstruktur auszuschlieBen (vgl.
Stréhl 1994: 416).

Entsprechend der nach § 8 PreisStatV fixierten Mitwirkungspflicht der Ge-
meinden, wurden diese in den Prozess der ldentifikation der Berichtsstellen am
Ort einbezogen. Die Gemeinden waren verpflichtet, die Adressen der ausgewahlten
Berichtsstellen an die statistischen Amter der Linder weiterzugeben. Die Berichts-
stellen wurden nach ihrer lokalen Relevanz fiir die Versorgung der Haushalte mit
Waren und Dienstleistungen des privaten Verbrauchs ausgewahlt. Dabei wurde der
zwischendrtliche Preisvergleich nicht auf die politischen Gemeindegrenzen be-
schrankt. Warenhauser in Nachbargemeinden oder Verbrauchermarkte im Umland,
die fiir die Versorgung der geforderten Berichtsgemeinde von Bedeutung waren,
wurden bei der Untersuchung mit berticksichtigt.

2 §2 PreisStatV.
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Die Verteilung der Berichtsgemeinden war rdumlich ausgewogen - sowohl Bal-
lungsgebiete als auch strukturschwache landliche Regionen wurden mit einbezo-
gen. Die Berichtsgemeinden wurden in GroBenklassen gegliedert, um homogene
Gruppen zu bilden. Gegeniiber dem Preisvergleich von 1978 wurden die groBen
Stddte nochmals untergliedert in Millionenstdadte und Stadte mit weniger als einer
Million Einwohner. Daraus folgend ergab sich eine Gliederung nach vier GroBen-
klassen (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Gliederung der Berichtsgemeinden nach GréBenklassen

GemeindegréBenklasse von ... bis unter ... Einwohner
20.000-100.000

100.000-400.000

400.000-1 Mill.

1 Mill. und mehr
Quelle: Strohl (1994).

Eine Berechnung von Durchschnitten fiir Deutschland insgesamt, fiir das friihere
Bundesgebiet, die neuen Bundesldnder sowie die GemeindegroBenklassen wiirde
die Zuordnung von Gewichtungsfaktoren fiir die Berichtsgemeinden erfordern (vgl.
Strohl 1994: 416 f.). Aufgrund fehlender Informationen aus den Volkswirtschaft-
lichen Gesamtrechnungen Gber die Ausgaben des privaten Verbrauchs auf der Stad-
teebene wurden als Kompromiss alle Gemeinden einer Einwohner-GroBenklasse
innerhalb des Wigungsschemas gleich gewichtet (nach West und Ost getrennt).
AusschlieBlich Berlin-West wurde ein doppelt so hoher Faktor wie Miinchen oder
Hamburg zugewiesen, da die Einwohner Ost-Berlins das Angebot im Westteil der
Stadt Gberproportional nutzten und die Versorgung mit Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben im Umland strukturell unzureichend war. Dadurch ergab sich
fiir die GroBenklasse (1 Mill. und mehr Einwohner) ein Wagungsschema der Form:
0,5 x Preis Berlin-West + 0,25 x Preis Miinchen + 0,25 x Preis Hamburg.

Ebenso erfordert die Gewichtung der GemeindegroBenklasse regionalisierte
Verbrauchsangaben, die jedoch ebenfalls nicht zur Verfiigung standen (vgl. Strohl
1994: 417). Daher wurde behelfsweise die Verteilung der Wohnbevélkerung auf die
GemeindegroBenklassen als Basis herangezogen. MaBgeblich fiir diesen methodi-
schen Hilfsgriff war die enge Korrelation zwischen der Hohe der Ausgaben fiir den
privaten Verbrauch mit der Bevolkerungszahl, so dass sich folgendes Gemeindegro-
Benklassen-Wigungsschema ergab (vgl. Tabelle 2).
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Tabelle 2: GemeindegroBenklassen-Wa3gungsschema in Deutschland

GemeindegroBenklasse von ... bis unter ... Einwohner

20.000-100.000  100.000-400.000  400.000-1 Mill. 1 Mill. und mehr

Friiheres Bundes- 27,9 % 34,8 % 20,4 % 16,9 %
gebiet
Neue Bundeslander 27,7 % 34,3 % 16,5 % 21,5 %

und Ost-Berlin
Quelle: Stréhl (1994).

Gemeinden mit weniger als 20.000 Einwohnern wurden in diesem Gewichtungs-
schema nicht beriicksichtigt, da sie eine andere Angebotsstruktur aufweisen als
groBere Stadte. Beispielsweise sind hochwertige und langlebige Wirtschafts-
gliter wie Waschmaschinen und Kraftfahrzeuge in kleineren Gemeinden nur
eingeschrankt Bestandteil des Einzelhandelsangebotes. Fiir den unmittelbaren
Vergleich zwischen Stddten sowie fiir den Vergleich zwischen den Gemeinde-
groBenklassen ist der Effekt der Nichtberlicksichtigung kleinerer Gemeinden im
Gewichtungsschema vernachlassigbar (vgl. Strohl 1994: 417).

2.3 Gitersystematisches Wagungsschema

Da (iber die ortlichen Verbrauchsgewohnheiten keinerlei Informationen vorla-
gen, wurde als Kompromiss fiir das giitersystematische Wagungsschema von
den durchschnittlichen Verbrauchsstrukturen des frilheren Bundesgebietes und
der neuen Bundesldnder ausgegangen. Die Gewichte des Preisindex fiir die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte (Basis 1985) und des Preisindex aller
Arbeitnehmerhaushalte (Basis 2. Hj. 1990/1. Hj. 1991) wurden mit den Infla-
tionsraten bis 1992 fortgeschrieben (vgl. Strohl 1994: 417). Damit blieben die
Mengenstrukturen der Basisjahre unverdndert. Fiir einige Giiter lagen allerdings
Informationen zu verdnderten Gebrauchsgewohnheiten aus der Einkommens-
und Verbrauchsstichprobe oder der Kraftfahrzeugzulassungsstatistik vor (bspw.
fiir Personalcomputer oder Kraftstoffe). Diese Ausgaben wurden im Wagungs-
schema berticksichtigt (vgl. Stréhl 1994: 417).

Wie Tabelle 3 verdeutlicht, unterscheiden sich die Ausgabenstrukturen zwi-
schen den neuen und alten Bundeslandern zum Teil erheblich.
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Tabelle 3: Giitersystematische Wagungsschemata in Deutschland

Deutschland, . X Neue Bundeslander
Giitergruppe insgesamt s AT und Ost-Berlin
Promille
Nahrungsmittel, Ge- 259,82 253,55 299,37
tranke, Tabakwaren
Bekleidung, Schuhe 79,70 77,66 92,46
Energie (ohne Kraft- 81,33 80,91 83,92
stoffe), Wasser
Giiter fiir Haushalts- 85,90 81,10 116,08
flihrung
Giiter fiir Gesundheits- 46,34 47,55 38,73
und Korperpflege
Gliter fiir Verkehr und 233,79 240,79 189,72
Nachrichtentibermitt-
lung
Giiter fiir Bildung, 126,76 130,49 103,40
Unterhaltung, Freizeit
Sonstige Gliter 86,36 87,95 76,32

Quelle: Strohl (1994).

In den neuen Bundesldndern wurde vergleichsweise mehr fiir die ,Grundbediirf-
nisse" wie Erndhrung, Bekleidung, Haushaltsenergie und Wasser sowie Haushalts-
fiihrung ausgegeben. Aufwendungen fiir Gesundheits- und Korperpflege, Verkehr
und Nachrichteniibermittiung, Bildung, Unterhaltung, Freizeit sowie sonstige Giiter
nehmen im Gegensatz zum friiheren Bundesgebiet nur einen kleinen Teil des Haus-
haltsbudgets ein (vgl. Strohl 1994: 417).

Auf Basis der Angaben der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung wurde da-
riiber hinaus ein Gewichtungsfaktor fiir das friihere Bundesgebiet und die neuen
Bundeslander ermittelt. Im Jahr 1992 wurden 1.245 Mrd. DM in den alten Bun-
deslandern und 200,4 Mrd. DM in den neuen Bundeslandern fiir den privaten Ver-
brauch ohne Wohnungsnutzung ausgegeben. Daraus ergab sich ein Gewichtungs-
faktor von 6,2 fiir das friihere Bundesgebiet und 1,0 fiir die neuen Lander.

2.4 Preisreprasentanten

Die Anzahl der zu erhebenden reprasentativen Waren und Dienstleistungen wur-
de durch die Preisstatistikverordnung auf hochstens 400 Preisreprasentanten be-
grenzt und die Preisreprdsentanten entsprechend ihrer Relevanz fiir den privaten
Verbrauch nach dem Gesetz liber die Statistik der Wirtschaftsrechnungen privater
Haushalte ausgewahlt.?

3 § 2 PreisStatV.
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Da die Warenbeschreibungen zeitlicher Preisvergleiche nur zu einem geringen Teil
einen Beitrag zur Sicherstellung der notwendigen Giteridentitdt flir regionale
Preisvergleiche bildet, waren detaillierte Giliterbeschreibungen fiir alle ausgewéhl-
ten Preisreprasentanten erforderlich. Unberiicksichtigt blieben in den zwischendrt-
lichen Preisvergleichen bisher die Ausgaben fiir die Wohnungsnutzung. Dies lag
u. a. daran, dass die Wohnlage bislang nur unzureichend spezifiziert werden konn-
te, um eine Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, und die Ermittlung einer geeigneten
Auswahlgrundlage von Wohnungen in allen Berichtsgemeinden den gesetzlich vor-
gegeben Kostenrahmen des Preisvergleiches lberstiegen hatte.

In Testerhebungen wurde der Erhebungskatalog in drei Stadten der neuen Bun-
deslander (Bautzen, Magdeburg und Schwerin) auf seine Eignung vorab dberpriift,
da hier aufgrund der im Aufbau befindlichen Handels- und Dienstleistungsstruktur
Erhebungsprobleme erwartet wurden. Die Preiserhebung erfolgte von Mitte Septem-
ber bis Mitte Oktober 1993. Giiter, deren Preise sich innerhalb kurzer Zeit verandern
kénnen (bspw. Saisonwaren wie Blumen, Frischobst und -gemiise, Heizdl, Kraftstoffe
oder Handwerker-Stundensitze) wurden zum Stichtag 15. September 1993 erhoben.

2.5 Die Indexformel

Die Methodik zur Berechnung des zwischendrtlichen Preisvergleichs ist der des
temporéren Preisvergleichs dhnlich (Angermann/Stahmer 1984: 385 ff.). Sie stiitzt
sich auf die Formeln von Laspeyres und Paasche. Der Verbraucherpreisindex zur
Ermittlung der Inflationsrate geht von einem konstanten Warenkorb (Giiterpreis-
index-Ansatz) aus und verwendet traditionell den Laspeyres-Preisindex. Basierend
auf konstanten Mengen wird mittels des Laspeyres-Index ermittelt, was der Kauf
eines Warenkorbes in seiner festgelegten Zusammensetzung in der Periode ¢, (Ba-
sisjahr t ) in der Periode Atim Vergleich zum Kauf des gleichen Warenkorbes in der
Periode t kostet. Die Bestimmung reiner Preisdnderungen mittels des Laspeyres-In-
dex ldsst Kauferreaktionen auf Preisinderungen (Substitutionseffekt) ebenso unbe-
riicksichtigt wie Veranderungen von Produktqualitdten zwischen den Basisjahren.
Daher wirken sich Preisdnderungen weniger stark auf das Verbrauchsverhalten der
Konsumenten aus, als der Index in der Lage ist widerzuspiegeln.

Im Ergebnis lassen sich mithilfe des Laspeyres-Index die regionalen Lebenshal-
tungskosten nicht adaquat messen, da der Ansatz der Lebenshaltungskosten eine
Anderung im Preis- und Mengengefiige unterstellt, um ein konstantes Nutzenniveau
aufrechterhalten zu kénnen (Schultze/Mackie 2002: 38 ff.). Fehlende Informationen
zu den Verbrauchsstrukturen in den einzelnen Berichtsgemeinden verwehrten eben-
so die Verwendung der Indexformel vom Paasche-Typ. Letzterer dient der Ermittiung
von Preisen fiir ein zum Zeitpunkt t gekauftes Warenbiindel mit den Preisen, die fiir
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das gleiche Warenbiindel zum Zeitpunkt t hétten bezahlt werden miissen. Damit
misst der Paasche-Preisindex die Preisentwicklung mit den Gewichten der aktuellen
Periode, so dass die Gewichte von Periode zu Periode variieren.

Regionale Verbrauchsstrukturen sind zumeist nur auf aggregierten Ebenen be-
kannt.* Zwar werden in Deutschland fiir alle Bundesldnder die monatlichen Ver-
braucherpreisindizes berechnet, ihnen liegen jedoch nur die Ausgaben nach der
nationalen Gewichtung zugrunde. Da die Stadt Bonn als Bezugsgemeinde fiir den
regionalen Preisvergleich 1993 gewahlt wurde, ware fiir die Ableitung der Wagungs-
anteile notwendig gewesen, die Verbrauchsstruktur der Stadt Bonn zu kennen. Diese
lag jedoch nicht vor. So wurde als Kompromiss fiir die Bestimmung der Stadteindizes
von der durchschnittlichen Struktur des privaten Verbrauchs im Bundesgebiet aus-
gegangen. Methodisch wurden daher im Gegensatz zur Original-Formel Laspeyres
die Bundesdurchschnittspreise durch die Durchschnittspreise der Bezugsstadt Bonn
ersetzt. Das heiB3t, dass die Wagungsanteile fiir jede einzelne Position vom Bundes-
durchschnitt auf den Bonner Durchschnittspreis umgerechnet werden mussten, um
eine Vergleichbarkeit der Gemeinden untereinander zu gewahrleisten.

Die folgende Indexformel wurde fiir die Berechnung der einzelnen Stadte-
indizes verwendet:

932

Pix
Z —-Pq;
/ i1 P
X7 932 '
Z Piq;
i=1
wobei gilt:
Iy = Index der Stadt X
i= i Artikel
P = Durchschnittspreis fiir Gut / (einer bestimmten Berichtsstellenart) in der Stadt X
P = Durchschnittspreis fiir Gut / (einer bestimmten Berichtsstellenart) in Bonn
qy = Menge von Gut i im Bundesdurchschnitt

Im Prinzip erfordert dieser Ansatz die Ermittiung der Preise fiir jedes Gut in allen Be-
richtsgemeinden. Kann fiir einen einzigen Artikel in einer Berichtsgemeinde ein Preis
nicht ermittelt werden, konnten die Stidteindizes nicht berechnet werden. Als me-
thodischer Ausweg wurden bei der Umsetzung in solchen Fallen die fehlenden Preise
durch Durchschnittspreise der jeweiligen GemeindegréBenklassen ersetzt, sofern eine
ausreichende Anzahl von Preisen aus anderen Berichtsgemeinden vorlag. Diese ver-

4 Wenn Uberhaupt auf nationaler Ebene fiir den internationalen Vergleich von Kaufkraftparitaten.
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tretbare methodische Abwandlung ermdglichte die Einbeziehung von Warenhausern
und Verbrauchermarkten, die in einigen Berichtsgemeinden nicht vorzufinden waren.
Erhebungsliicken traten erwartungsgemaB Anfang der 1990er Jahre in den neuen
Bundeslandern weitaus haufiger auf als im friiheren Bundesgebiet.

3 Australien

Seit 1998 werden in Australien im Bundesstaat West-Australien regionale Preisver-
gleiche vom Department of Local Government and Regional Development vorge-
nommen. Eine lberregionale Bestimmung der Preisniveauunterschiede, wie es fiir
das gesamte Bundesgebiet in Deutschland anhand von 50 Stadten erfolgte, gibt es
in Australien allerdings nicht. Es handelt sich in West-Australien um die Erhebung
von regionalen Preisen des Bundesstaates und Preisen des Einzugsgebietes der Stadt
Perth. Seit der Einflihrung des Programms zum interregionalen Preisvergleich wurden
bisher Preisermittlungen in den Jahren 1998, 1999, 2000 und 2007 vorgenommen.®

3.1 Herangehensweise

Die Daten wurden mittels drei verschiedener Methoden erhoben. Die erste Me-
thode umfasst die Erhebung der Preise auf Basis der personlichen Besuche. Neun
Kategorien wurden hierfiir als geeignet identifiziert (bspw. Lebensmittel, Beklei-
dung, Toilettenartikel, Kérperpflegeprodukte etc.). Die zweite Methode umfasste
die Preisermittlung mittels telefonischer Befragung. Hierfiir erwiesen sich weitere
dreizehn Kategorien als geeignet. Dazu gehdrten bspw. Benzinpreise, Flaschengas,
Bildung etc. Einheitliche Preise auf der Bundesstaatsebene wie Postdienstleistun-
gen, Strompreise und Hypothekenzinssdtze wurden direkt in das Datenerfassungs-
system eingegeben (dritte Methode).

Sofern maglich, wurden die Preise jeder Ware/Dienstleistung von zwei Hind-
lern/Dienstleistern in jeder Stadt erhoben und daraus das geometrische Mittel
gebildet. In einigen lokalen Méarkten war aufgrund der MarktgréBe jedoch nicht
immer die Erfassung von zwei Preisen mdoglich.

3.2 Berichtsgemeinden

Die Preise wurden fiir einen Warenkorb bestehend aus identischen Giitern und
Dienstleistungen in 21 Stadten West-Australiens erhoben. Diese Stadte représen-

5 Siehe Department of Local Government and Regional Development unter: http://www.dlgrd.wa.gov.au/Publications/
StatInfo/RegionPricelndex.asp.
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tierten die kleinstidtischen Regionen (Non Metropolitan Regional Areas). Dariiber
hinaus wurde die Preiserhebung in sechs Stadtrandsiedlungen der Metropole Perth
durchgefiihrt, welche einen Querschnitt der Bevdlkerung von Perth reprdsentierten
und somit als vergleichbar mit den Regionen West-Australiens angesehen wurden.
Von der Selektion der Regionen wurden jene ausgenommen, die ein extrem ho-
hes oder niedriges Einkommen aufwiesen (Department of Local Government and
Regional Development 2007a: 4, 2007d: 2).

3.3 Giitersystematisches Wagungsschema

Die Gewichtung der Warengruppen erfolgte in Anlehnung an die Verbrauchsstruk-
tur der Konsumenten in Perth und basiert auf der Berechnung der Haushaltsausga-
ben, die zur Ermittlung des Verbraucherpreisindexes (15 Series CPI) herangezogen
wurde. Warengruppen mit einer hoheren Gewichtung haben einerseits einen gro-
Beren Einfluss auf den Stadte- oder regionalen Preisindex (siehe Tabelle 4). Ande-
rerseits wurde bei den verwendeten Gewichtungen innerhalb der Warengruppen
(Sub-Gruppen) der Fokus auf Waren und Dienstleistungen gelegt, die allgemein
gebrduchlich und grundlegend sind. So kommt bspw. der Milch ein hoheres Ge-
wicht in der Sub-Gruppe der Nahrungsmittel zu als Kédse oder Butter, da sie von
grundlegenderer Bedeutung ist.

Tabelle 4: Gewichtungen der Warengruppen in Australien

Warengruppe Gewichtung
Nahrungsmittel 0,170
Bekleidung 0,043
Unterkunft 0,215
Technische Haushaltsgerate 0,143
Transport 0,145
Zigaretten, Tabak, alkoholische Getrdnke 0,075
Gesundheit und Pflegedienstleistungen 0,052
Bildung, Freizeit und Erholung 0,157

Quelle: Department of Local Government and Regional Development (2007).

3.4 Preisreprasentanten

Die Produkte und Dienstleistungen wurden auf der Basis der Daten, die zur Ermitt-
lung des Consumer Price Index (CPI) verwendet werden, vom Australian Bureau of
Statistics ausgewdahlt. Die Ausgabearten und Gewichtungen folgten der Erhebung
des Verbraucherpreisindexes (15" Series) (vgl. Department of Local Government
and Regional Development 2007a: 4).
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Der Warenkorb wurde zundchst in acht Obergruppen unterteilt: Nahrungsmittel,
Bekleidung, Unterkunft, Technische Haushaltsgerate und Haushaltsfiihrung, Trans-
port, Tabak und alkoholische Getrdnke, Gesundheit und Kérperpflege sowie Bil-
dung und Freizeit und Erholung. Diese Obergruppen wurden in 25 Untergruppen
gesplittet. Beispielsweise wurde die Untergruppe Nahrungsmittel in die Untergrup-
pen: Molkereiprodukte, Getreideprodukte, Getranke, Snacks und SiiBwaren, Fleisch,
Fisch und Meeresfriichte, Andere Nahrungsmittel, Frisches Obst und Gemiise, Es-
sen auBer Haus und Speisen zum Mitnehmen unterteilt (vgl. Department of Local
Government and Regional Development 2007b).

Diese Untergruppen wurden des Weiteren in insgesamt 76 Erhebungspositionen
unterteilt. Jede dieser Erhebungspositionen wurde fiir jede Untergruppe von Giitern
und Dienstleistungen separat bepreist. Die Produktinformationen von Handlern und
Unternehmen wurden um Informationen der regionalen Entwicklungsbehorde er-
ganzt. Darliber hinaus wurde das Wissen kommunaler und stadtischer Marktge-
gebenheiten in die Auswahl der Giiter und Dienstleistungen mit einbezogen (vgl.
Department of Local Government and Regional Development 2007d: 3).

Problematik unterschiedlicher Quantitdten

Es ist nahezu ausgeschlossen, an jedem Erhebungsstandort die Preise fiir identische
PackungsgroBen zu ermitteln. Im Falle, dass die erforderliche PackungsgréBe an
einem Erhebungsstandort nicht lokalisiert werden konnte, wurde eine der drei ver-
schiedenen Methoden angewendet (Department of Local Government and Regional
Development 2007d: 6): (1) Der Anbieter wurde zunéchst befragt, ob er tblicher-
weise das gefragte Produkt in seinem Sortiment fiihrt und welcher Verkaufspreis
dafiir erhoben wird. (2) Alternativ wurde der Artikel, der in der Region aufgefunden
wurde, zusammen mit dem gewiinschten Artikel in Perth bepreist. Die entstande-
ne Preisdifferenz wurde fiir den regionalen Artikel Glbernommen. Dies unterstellt
jedoch ein Preisverhiltnis. (3) Der Preis wird hoch- bzw. runtergerechnet im Ver-
héltnis zur vorgefundenen PackungsgréBe. So wurde bspw. der Preis halbiert, wenn
anstatt einer 250 gr. Packung nur der Preis einer 500 gr. Packung erhoben werden
konnte. Diese Aufrechnungsmethode wurde als letzte Mdglichkeit angewendet,
da sie enorme Preisanpassungen erzeugt (Department of Local Government and
Regional Development 2007d).

Problematik von Substituten

Im Falle der Nichtauffindbarkeit einzelner Artikel in der ausgewahlten Stadt wur-
de - sofern dies gewahrleistet werden konnte - auf ein Substitut zuriickgegriffen,
das in Funktionalitdt und Qualitat vergleichbar zum gewiinschten Artikel war. Die-
se Form der Substitutbepreisung wurde vorrangig in der Warengruppe der Beklei-
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dung angewendet, da das Angebot der Giiter und Waren in den Stidten hiufig
beschrankt war.

Einbeziehung der ndheren Umgebung

Wenn weder die Methoden der quantitativen Anpassung noch der Bepreisung von
Substituten in einer Stadt angewendet werden konnten, wurde der Durchschnitts-
preis in der nachstgelegenen Stadt oder Stadten als Substitut fiir einen Preisver-
gleich herangezogen. Mithilfe dieser Methode sollte die ortliche Vergleichbarkeit in
der Bepreisung gewahrt werden. Diese Herangehensweise ist vergleichbar mit jener
in Deutschland, bei der fehlende Preise durch Durchschnittspreise der jeweiligen
GemeindegroBenklassen ersetzt wurden.

WertmdBiger Einfluss der Warengruppen

Dariiber hinaus gilt es in der Beurteilung der Preisunterschiede den wertmaBi-
gen Einfluss einer jeden Warengruppe zwischen zwei Regionen zu beachten. Ein
20-prozentiger Preisunterschied einer Warengruppe zwischen zwei Regionen hat
einen deutlich héheren Einfluss, wenn es sich dabei um hoher bepreiste Waren
handelt (wie bspw. Unterkunft im Wert von mehreren hundert Dollar) als ein
20-prozentiger Preisunterschied in einer Produktgruppe von wenigen Dollar (bspw.
Fleisch und Fischwaren).

Anzahl der erworbenen Giiter innerhalb einer Warengruppe

Eine weitere Grundbedingung fiir den Preisvergleich ist die Notwendigkeit, dass die
Ausgabearten in allen Erhebungsregionen verfligbar waren. Fiir einige Warengrup-
pen musste aufgrund dieser Bedingung die Anzahl der zu erhebenden Produkte be-
schrankt werden. Dies galt bspw. im Bereich der Freizeitaktivitaten, da in landlichen
Regionen das Angebot nur beschrankt auffindbar ist. Insofern war es erforderlich,
den Preisvergleich flir einige Kategorien hinsichtlich der Relevanz/Bedeutung zum
Gruppenindex zu beschranken.

Qualitdt in den Warenuntergruppen/Ausgabearten

Ferner existierten Qualitdtsunterschiede in einigen Kategorien, die nicht kontrol-
lierbar waren. Diese Preisunterschiede traten bspw. in den Kategorien wie Fleisch,
Frisches Obst und Gemiise, Speisen zum Mitnehmen oder Friseurleistungen auf. So
waren Preisunterschiede bei Friseuren in Abhadngigkeit der Geschaftsstandorte und
des verfiigbaren Leistungsumfanges aufzufinden oder in Restaurants, die aufgrund
einer hdheren Qualitit des Fleisches mehr fiir das Gericht im auBer Haus Verkauf in
der Kategorie Steak und Chips verlangten.

IAB-Bibliothek 324



Regionale Preisvergleiche - eine Darstellung internationaler Verfahren
anhand von fiinf Praxisbeispielen

Diese Form von Qualitatsunterschieden war in der Produkt- und Leistungsbeschrei-
bung vor Ort nicht ersichtlich. Die sich daraus ergebenden Preisunterschiede wurden
nicht als unangemessen angesehen, traten aber weitaus hdufiger auf als in Waren-
untergruppen, die durch eine deutlich hdhere Qualitdtshomogenitat gepragt waren.

Besonderheiten in speziellen Warengruppen

Den stérksten Einfluss auf die Untergruppe der Nahrungsmittel hatte die Waren-
gruppe der Essen auBer Haus und Gerichte zum Mitnehmen mit einem Gewicht
von 29,5 Prozent. Nach bestem Wissen und Gewissen wurde seitens der Preiskon-
trolleure versucht, nur jene Produkte zu erfassen, die im mittleren Preissegment
angesiedelt sind bei einer angemessenen Steak-Qualitat. Es wurde darauf geachtet,
dass es sich hierbei weder um einen Take Away-Standard noch um einen Gourmet-
standard handelte. In der Gewichtung wurde den Gerichten zum Mitnehmen ein
hoherer Stellenwert eingeraumt als der Unterkategorie Essen auB3er Haus, so dass
sich der Einfluss von Varianzen in Grenzen hielt.

Auch wenn der Kategorie Frisches Obst und Gemiise in ihrem Einfluss auf den
regionalen Preisindex nur ein relativ geringes Gewicht zukommt, sollte darauf hin-
gewiesen werden, dass eine Vergleichbarkeit der Qualitdten zwischen den Stadten
und Regionen nicht immer gewdahrleistet werden konnte.

Im Bereich der Bekleidung wurde die Anzahl der zu erhebenden Preise auf
19 Artikel reduziert. Die mangelnde Ubereinstimmung der Marken zwischen den
einzelnen Regionen flihrte zur Beschrankung der beobachteten Artikel und Produk-
te. Ferner wurde vorrangig Unterwéasche fiir den Preisvergleich herangezogen. Al-
lerdings tragt die Bekleidung insgesamt nur zu 4,3 Prozent zur Erklarung der Index-
zahlen fiir alle Stadte und Regionen bei und ist damit in ihrem Einfluss beschrankt.

3.5 Die Indexformeln

Stddteindizes

Die Berechnung der Stadteindizes erfordert die Kalkulation der Preisindizes fiir jede
der acht Warengruppen, die erhoben wurde. Die Preise wurden fiir die Ausgabe-
arten von moglichst zwei Anbietern erfasst, gemittelt und zu einer Warengruppe
aggregiert. Darauf aufbauend wurden die Preise in Abhadngigkeit der fiir die Wa-
rengruppe ausgegebenen anteiligen Haushaltseinkommen gewichtet. Aus diesen
gewichteten Warengruppenindizes wurde dann der Stadteindex zusammengefasst.

Regionale Preisindizes

Auf Basis der Stadteindizes wurden die regionalen Preisindizes ermittelt. Grundlage
fiir die Gewichtung einer jeden Stadt im regionalen Preisindex war das Verhaltnis
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der Einwohner in den Stidten zur gesamten Bevdlkerung in der Region. Somit soll-
te ausgeschlossen werden, dass kleine Stadte mit einem teureren Preisniveau den
regionalen Preisindex unproportional beeinflussen. Auch dieser Ansatz ist vergleich-
bar mit der in Deutschland vorgenommenen Gewichtung der GemeindegréBen-
klassen.

Zwecks besserer Vergleichbarkeit wurden die Indexzahlen in Prozentanga-
ben umgewandelt (Department of Local Government and Regional Development
2007a). Alle Indizes wurden in Relation zur Stadt Perth (= 100,00) ausgedriickt.
Indizes mit einem héheren Wert als 100 stellen Regionen mit einem hoheren Preis-
niveau dar (und vice versa).

4  GroBbritannien

Regionale Preisvergleiche in GroBbritannien werden vom Office for National Statis-
tics (ONS) seit dem Jahr 1995 auf der Basis der erhobenen Daten im Rahmen des Re-
tail Price Index (RPI) durchgefiihrt.® Die Ergebnisse der regionalen Preisvergleiche
werden zugleich verwendet fiir die Berechnung der Kaufkraftparitaten (Purchasing
Power Parities - PPPs) im Rahmen des Eurostat/OECD PPP-Programms. Im Jahr 2000
erfolgte die zweite Erhebung, deren Ergebnisse aber nur bedingt vergleichbar sind
mit denen der 1995 erhobenen Daten, da eine Ausweitung der erhobenen Daten
tiber die Anforderung des PPP-Programms hinaus erfolgte. Die letzte Erhebung fand
im Jahr 2004 statt. Dabei wurden im Jahr 2004 einige methodische Verbesserungen
vorgenommen, wie die Einfiihrung regionaler Gewichte flir die Kosten von Haus-
eigentiimern, die seit Februar 2002 mittels eines Modells des Office of the Depu-
ty Prime Minister (ODPM) berechnet werden. Dariiber hinaus wurden aktualisierte
Grundstiickpreise fir die Berechnung der Abschreibungsraten integriert.

4.1 Herangehensweise

Preise von Verkaufsstellen in ganz GroBbritannien wurden hauptsachlich fiir
Nahrungsmittel, Tabak und Getrdnke aus den statistischen Erhebungen des RPI
ibernommen. Die RPI-Daten fiir diese Gruppen sind derart spezifiziert, dass
sie flir den regionalen Preisvergleich direkt verwendet werden konnten. Diese
Preise wurden aus der RPI-Datenbank bezogen auf eine zwdlfmonatige Periode
(August 2003-Juli 2004) herangezogen und aus ihnen fiir jede Region und

6  Daneben flihrt die Reward Group seit 1974 Schéitzungen zu den regionalen Lebenshaltungskosten durch. Vorrangig
sind groBe Unternehmen Kunden der Reward Group Reports, die auf der Grundlage der Berichtsergebnisse
Evaluationen zu den regionalen Abweichungen der Lohne und Ausgaben leitender Angestellter und Manager
vornehmen. Wahrend die Ergebnisse der ONS-Erhebungen der Allgemeinheit unentgeltlich zur Verfligung stehen,
werden die Resultate der Reward Group vermarktet.
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auf nationalem Niveau der Durchschnittspreis berechnet. Der relative regio-
nale Preis wurde dann als Quotient des regionalen Preises und des nationalen
Durchschnittspreises berechnet. Diese Berechnung wurde fiir alle zwdIf Mona-
te durchgefiihrt und der Jahresdurchschnitt gebildet (vgl. Wingfield/Fenwick/
Smith 2005: 37).

4.2 Berichtsgemeinden

Neben der Hauptstadt London wurden 11 weitere Regionen in GroBbritannien in
den interregionalen Preisvergleich einbezogen. Dabei stand im Mittelpunkt der
Auswahl der Berichtsstellen nicht wie in Deutschland die Verteilung der Wohn-
bevolkerung auf die GroBenklasse, sondern das GréBenverhdltnis der regionalen
Ausgaben der Haushalte (vgl. Wingfield/Fenwick/Smith 2005: 37 f.). Insgesamt
wurden rund 65 Standorte beriicksichtigt, wobei die Anzahl der Berichtsstellen pro
Region zwischen 5 in Northern Ireland und 22 im Siidosten GroBbritanniens betrug.
Je Standort wurde auf Zufallsbasis eine Stichprobe von Berichtsstellen von den
Preiserhebenden gezogen.

4.3 Preisreprasentanten

Fiir einzelne Giiter, die nicht aus dem RPI direkt entnommen werden konnten, wur-
den spezielle Annahmen getroffen. Nationale Durchschnittspreise wurden bspw.
fiir Bankdienstleistungen und Schifffahrtstransporte zugrunde gelegt. Die Anschaf-
fungskosten fiir Kraftfahrzeuge wurden aufgrund der schwierigen Erhebung infolge
von Verhandlungsspielrdaumen und Abweichungen des tatsachlichen vom beworbe-
nen Preis vollstdndig ausgeschlossen. An regionalen und internationalen Flughéfen
wurden fiir die Economy-Class Durchschnittspreise ermittelt. Diese umfassten
sowohl Kurzstrecken- als auch Langstreckenfliige und wurden auf die anteiligen
Passagierzahlen umgerechnet.

Mieten und Transportgebiihren wurden auf der Grundlage verfiigbarer Daten
des ODPM und der Strategic Rail Authority integriert. Aus dem RPI-Ansatz wurde
ein Preisschdtzungsmodell tibernommen, um Hypothekenraten und Abschreibun-
gen in die Problematik des Preisvergleiches aufnehmen zu konnen. Artikel, die im
RPI nicht detailliert genug ausgefiihrt sind, um eine identische Erhebung der Pro-
dukte sicherzustellen, wurden nicht verwendet. Daher mussten einzelnen Artikeln
Beschreibungen hinzugefiigt werden, um eine regionale Vergleichbarkeit zu garan-
tieren. Dies galt insbesondere fiir die Klassen: Bekleidung, Mobiliar, elektronische
Gerate und Reisen, fiir die spezielle Erhebungsbogen entworfen wurden, um den
Fragestellungen des regionalen Preisvergleiches gerecht zu werden.

IAB-Bibliothek 324 | 281



282

B. Stoyanov

Mehr als 80.000 Preise fiir 360 Artikel wurden im Rahmen der Erhebung ermittelt.
Das personliche Aufsuchen der Verkaufsstellen wurde kombiniert mit telefonischen
Befragungen und Internetrecherchen, insbesondere fiir Freizeitangebote und Ver-
sicherungsleistungen. Durchschnittlich wurden an fiinf Standorten pro Region die
Preise erhoben. In London wurden aufgrund seiner GroBe 10 Verkaufsstellen auf-
gesucht (vgl. Wingfield/Fenwick/Smith 2005: 37 f.). Verkaufsdaten, Webseiten und
Handelsvertreter wurden ferner genutzt, um identische und reprasentative Artikel
auszuwahlen, die in die Erhebung einflieBen sollten.

4.4 Die Indexformel

Die gesamten relativen Preise zwischen den Regionen wurden auf dem Gruppen-
niveau (siehe Anhang) mittels drei verschiedener Herangehensweisen berechnet
(vgl. Wingfield/Fenwick/Smith 2005: 37 ff.; Fenwick/O'Donoghue 2003): nationale
Gewichte, regionale Gewichte und dem geometrischen Mittel beider Gewichte.
Durch die Verwendung nationaler Gewichte werden die regionalen Kosten des
nationalen RPI-Warenkorbs ausgedriickt. Dies ermdglicht einen Vergleich des ein-
heitlichen Warenkorbes der einzelnen Regionen mit dem nationalen Durchschnitt
und der Regionen untereinander. Es erfolgt hierbei jedoch keine Berlicksichtigung
unterschiedlicher Ausgabenstrukturen zwischen den Regionen. Den nationalen
Gewichten liegen die folgenden Formeln zugrunde:

2 preg/ona/ national

PRE—r

2 p national nat/onu

wobei fiir alle n Artikel gilt:

= relativer Wert einer Region R
= i Artikel
P/@e —  Durchschnittspreis fiir Gut i in der Region
proterel — Durchschnittspreis fiir Gut i in GroBbritannien (national)

regional
i

= verkaufte Menge in der Region

national _
! =

verkaufte Menge in GroBbritannien

Fiir Gewichte, die nur in Form ihres nationalen Ausgabenanteils verfiigbar sind (i ist
der individuelle Artikel) gilt:

national  national
i i

z pnut/onu nar/ona
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Daraus ergibt sich die aggregierte Gleichung der nationalen Gewichte als:

regional
P
XW..
national !

p;

Wie in Abbildung A1 (Anhang) zu sehen, wird ausschlieBlich auf der untersten
Ebene, bei der Ermittlung der Einzelpreise, das ungewichtete arithmetische Mit-
tel angewendet. Auf den Gbergeordneten Ebenen flieBen jeweils die gewichteten
arithmetischen Mittel in die Berechnung unter Verwendung der nationalen Ge-
wichte ein (Ball/Fenwick 2005).

Regionale Gewichte werden dann herangezogen, wenn die regionalen Kosten
regionaler Warenkdrbe ermittelt werden sollen. Diese Form der Herangehensweise
ermdglicht einen Vergleich der relativen Kaufkraft pro Wahrungseinheit fiir einen
reprasentativen Warenkorb einer individuellen Region im Vergleich zum Kauf dieses
Warenkorbes auf der Basis des nationalen Durchschnittspreises. In den Fallen, in
denen die regionalen Variationen der Ausgabenstrukturen beriicksichtigt werden
sollen, ergibt sich der relative Wert einer Region F, als:

Zpregmnu/ reg/ona/

1
n
z pnat/onn reglona/

wobei die Gewichtungsfaktoren als folgende Formel beschrieben werden kénnen:

P

regional _, regional

P, 4q;

Z preg/ona/ reg/ona

Dies flihrt zur aggregierten Gleichung regionaler Gewichte der Form:
S B

national
Z(ereg/onu/ J XW;

Wie auch bei der Methode der nationalen Gewichtung wird bei der Verwendung
der regionalen Gewichte auf der Ebene der Einzelreprasentanten das ungewich-

w. =

i

tete arithmetische Mittel bestimmt. Der Unterschied zwischen beiden Methoden
besteht jedoch auf den libergeordneten Ebenen. Hierzu wird bei der regionalen
Methode das gewichtete harmonische Mittel angewendet.

Die dritte Methodik der Aggregation der Preisrelationen ist eine Mischkalku-
lation auf Basis des geometrischen Mittels beider vorher beschriebenen Heran-
gehensweisen. Durch diese Mischkalkulation wird ein Grad der Vergleichbarkeit
erzeugt, im Falle, dass die Warenkdrbe im zwischendrtlichen Preisvergleich nicht
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absolut identisch sind. Auf diese Weise konnen Kaufgewohnheiten in den einzelnen
Regionen teilweise berticksichtigt werden.

Fiir jede Region erfolgt die Aggregation der individuellen Preisrelationen zu
einer einzelnen Preisrelation, die die gesamten Ausgaben des RPI-Warenkorbs in
einem zweistufigen Prozess widerspiegelt. Zundchst werden &dhnliche Artikel so
gruppiert und gewichtet, dass ein Schatzwert der regionalen Preise im Vergleich
zum britischen Durchschnittspreis fiir jede RPI-Gruppe ermittelt werden kann. Auf
der zweiten Stufe der Aggregation werden die Preisrelationen der Gruppen gewich-
tet, um eine gesamte Preisrelation zu bestimmen. An dieser Stelle entscheidet sich,
welche der drei o. g. Methoden angewendet wird (vgl. Wingfield/Fenwick/Smith
2005: 38: Ball/Fenwick 2005).

5 USA

In den USA gibt es verschiedene Cost-of-Living (COL)-Indizes, die regionale Preis-
unterschiede versuchen zu erfassen. Dabei wird zwischen zwei methodischen An-
sdtzen unterschieden: der Housing-Based Methode und Warenkorbmodellen (vgl.
Curran et al. 2005: 6 ff.). Mittels der Housing-Based Methode werden regionale
Preisunterschiede ausschlieBlich auf Basis differierender Kosten in den Wohnver-
haltnissen abgebildet. Andere Kosten fiir Giiter und Dienstleistungen flieBen in die
Messung regionaler Preisunterschiede nicht mit ein. Daher wird im Folgenden nicht
weiter auf die Housing-Based Methode eingegangen. Der zweite Ansatz stiitzt sich
auf einen festgelegten Warenkorb. Warenkorbmodelle schlieBen mehr Aspekte zur
Erhebung von Preisunterschieden ein und sind eine grobe Approximation der Me-
thode, die vom U. S. Bureau of the Census zur Bestimmung des Verbraucherindexes
verwendet wird. Bei diesem methodischen Ansatz werden die Kosten fiir eine kon-
stante Kombination von Waren und Dienstleistungen oder einen fixierten Waren-
korb zwischen verschiedenen Regionen ermittelt. Diese Herangehensweise ist weit-
aus akkurater als die Housing-Based Methode, da die relativen Preise fiir Gliter und
Dienstleistungen fiir einzelne Gruppen wie Gesundheit, Transport, Nahrungsmittel,
Bekleidung und Versicherungen erfasst werden (vgl. Curran et al. 2005: 11 f.).
Grundlage des warenkorbbezogenen Ansatzes sind Verbraucherprofile, die defi-
nieren, welche Giiter/Dienstleistungen und mit welchen Gewichtungen diese in den
Warenkorb einflieBen. Auf Basis der Daten des Verbraucherpreisindexes, der vom
U S. Bureau of Labor Statistics (BLS) erfasst wird, erstellen Wissenschaftler diese
Verbraucherprofile. Ublicherweise werden die Verbraucherprofile aus den durch-
schnittlichen nationalen Ausgabemustern der zu untersuchenden Bevolkerungs-
gruppe abgeleitet — bspw. einer vierkdpfigen Familie mit einem Jahreseinkommen
von 55.000 USD pro Jahr. Darauf aufbauend wird der Warenkorb fiir die spezifi-
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zierte Zielgruppe zusammengestellt (vgl. Curran et al. 2005: 12 f.). So kdnnen die
relativen Kosten bezogen auf den Warenkorb zwischen verschiedenen Regionen
verglichen und Indizes herausgearbeitet werden, die in der Lage sind zu bestimmen,
wie stark die Preise einzelner Regionen in Bezug zu einer anderen Region oder dem
nationalen Durchschnitt abweichen.

Beziiglich der Datenerhebungsmethode muss zwischen zwei weiteren Ansatzen
unterschieden werden - der Sekundér- und Primédrdatenerhebung. Das Economic
Research Institut (ERI) verwendet bspw. fiir die Erhebung seines COL-Index nur
Sekundardaten. Dabei greift das Institut auf vorhandene Preisdaten wie lokale Ein-
zelhandelsberichte, Daten der Landesbehdrden oder nationale Erhebungen zuriick.
Die verwendeten Daten werden jedoch fiir andere Zwecke erhoben, so dass der
Aussagegehalt dieser Erhebungsmethode nur beschrinkt zuverlissig ist (Curran et
al. 2005: 12).

Bei der Methode der Primdrdatenerhebung handelt es sich um Daten, die aus
erster Hand fiir den Zweck der Bestimmung des COL-Indexes ermittelt werden. Die
beiden wichtigsten COL-Schitzungen in den USA unter Verwendung von priméren
Preisdaten werden von Runzheimer International” und der ACCRA® bereitgestellt.
Runzheimer International prognostiziert den COL-Unterschied fiir 350 inldndische
und internationale Stadte auf monatlicher Basis. Dabei werden die Preise von den
Erhebungsbeauftragten vor Ort ermittelt. Demgegeniiber werden bei ACCRA die
COL-Indizes von Freiwilligen dreimal jahrlich fiir circa 300 amerikanische GrofB-
stadtregionen (Metropolitan Statistical Areas - MSAs und Primary Metropolitan
Statistical Areas - PMSAs) erhoben.

Runzheimer COL-Indizes werden fiir verschiedene Verbraucherprofile auf Basis
von vier Oberklassen erstellt: Transport, Unterkunft, Allgemeine Giiter und Dienstleis-
tungen sowie Steuern. Wahrend die ersten drei Kategorien von den Rechercheuren
direkt erhoben werden, werden die Steuerausgaben mithilfe eines Vorhersagemo-
dells gemessen. Innerhalb der Allgemeinen Giiter und Dienstleistungen werden
10 Kategorien einbezogen: Nahrungsmittel zum hauslichen Verzehr, Nahrungsmit-
tel, die auBer Haus verzehrt werden, Tabak, Alkohol, Mobel und Haushaltstechnik,
h3usliche Dienstleistungen, Bekleidung, Korperpflege, Gesundheitsversorgung und
Freizeitbeschaftigungen. Dafiir werden 150 Preise an drei verschiedenen Standorten
auf halbjahrlicher Basis ermittelt.

Die Runzheimer International Daten sind aufgrund der gewahrleisteten Daten-
erhebungskonsistenz, der hohen Anzahl von ermittelten Preisen und Frequenz als

7 Siehe Runzheimer International: http://www.runzheimer.com/.

8  ACCRA: American Chamber of Commerce Research Association. Veréffentlichung durch Council of Community and
Economic Research (C2ER) siehe: http://www.coli.org/.
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duBerst zuverldssig anzusehen, sind aber fiir die Kunden sehr kostenintensiv.® Des
Weiteren muss darauf hingewiesen werden, dass die Methodik von Runzheimer
International nicht vollstandig offen gelegt wird, so dass eine Uberpriifung der
Anwendbarkeit des COL-MaBes auf einkommensschwache Bevdlkerungsgruppen
nicht durchgefiihrt werden kann (vgl. Curran et al. 2005). Im Folgenden wird auf
die Methode der ACCRA detailliert eingegangen. Diese macht in ihrem Handbuch
die methodischen Herangehensweisen deutlich.

5.1 Herangehensweise

Der ACCRA COL-Index wurde erstmals 1967 ermittelt und im Jahr 1968 verdf-
fentlicht. Zum damaligen Zeitpunkt konnten 147 Ballungsgebiete abgebildet wer-
den. Ende der 1970er Jahre beteiligten sich bereits mehr als 200 Regionen an den
zwischendrtlichen Preisvergleichen, seit 1990 sogar mehr als 300. Heute repra-
sentieren die teilnehmenden Regionen am ACCRA COL-Index ca. 70 Prozent der
stadtischen Bevdlkerung in den USA und mehr als 80 Prozent der Bevélkerung der
50 groBten amerikanischen Stadte (ACCRA 2008: Section 4).

Der ACCRA COL-Index misst 59 Produkte in sechs Kategorien: Lebensmit-
tel, Unterkunft, Nebenkosten, Transport, Gesundheitsversorgung, u. a. Giiter und
Dienstleistungen. Die von ACCRA selbst erarbeiteten Berichtsbdgen werden den
Freiwilligen, die die Preiserhebungen auf Basis einer Mitgliedschaft durchfiihren,
als Vorlage bereitgestellt.

Fur die Erhebung der Preise werden die Einzelhdndler von den ACCRA-Mitgliedern
in jedem MSA angeworben. Die erhobenen Preise werden dann mit einem nationalen
Durchschnittspreis, der dem Wert 100 gleichgesetzt wird, verglichen. Die regionalen
COL-Indizes werden prozentual von diesem Vergleichstandard angegeben.

Das ACCRA-Verbraucherprofil konzentriert sich auf die mittlere Einkommens-
schicht von Haushalten, in denen mindestens einer der Partner einer leitenden Ta-
tigkeit nachgeht, Fachkraft oder in den oberen Top 20 der Einkommensverteilung
im MSA/PMSA angesiedelt ist (ACCRA 2008: Section 1). Eine weitere Vorausset-
zung des Verbraucherprofils ist, dass beide Partner einen Fach-/Hochschulabschluss
besitzen, und Paare mit Hauseigentum ein Kind haben. Dazu wird ein GroBteil der
Kostendaten in Geschéften mit hochwertigen Produkten wie speziellen Einzelhdnd-
lern, Luxus-Schdnheits-/Frisérsalons und Bekleidungsladen des mittleren Preisseg-
ments erhoben. GroBe Discounter wie Wal-Mart oder Target werden von der Preis-
erhebung ausgeschlossen.

9  Preisnachldsse fur groBere Datenmengen sind verfligbar, ein Index von 100 Standorten kann zu einem Preis von
26.000 USD angefragt werden.
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Das Ausgabenprofil der ACCRA-Methodik entspricht ndherungsweise den Verbrau-
cherprofilen von Wenigverdienern und der mittleren Einkommensschicht in den
Kategorien: Unterkunft und Nebenkosten, Gesundheitsversorgung sowie Transport
(Curran et al. 2005). Nach Auffassung von Curran et al. (2005) ist der ACCRA COL-
Index die derzeit beste verfiigbare Methodik, auch Wenigverdiener und mittlere
Einkommensschichten in der Realitat abzubilden. Die Methodik der Datenerhebun-
gen, Qualitatskontrollen zur AusschlieBung von Fehlern sind beim ACCRA-Index
vollstandig transparent. ACCRA-Indizes sind zudem eine kostenglinstige Variante,
auf Daten eines regionalen Preisvergleiches zuriickzugreifen.™

5.2 Vorbereitung und Durchfiihrung der Erhebung

Die freiwilligen Preiserhebenden sind dazu angehalten, das Handbuch vollstandig
und sorgféltig zu lesen. In der Einleitung werden die Richtlinien zur Verwaltung
des ACCRA-Indexes sowie die Qualitatskontrollprozesse umrissen, um die Prézision
und Sorgfalt der Preiserhebungen durch die Freiwilligen zu gewahrleisten. Circa
zwei Wochen vor der ndchsten Preisermittiung werden die Berichterstatter vom
Projektmanager angeschrieben mit Hinweis auf den néchsten Erhebungszeitpunkt.
Dariiber hinaus weist der Projektmanager auf Anderungen in den Artikelspezifi-
kationen oder etwaige Veranderungen in der Marketingpraxis der Unternehmen
hin - so z. B. auf die Einfiihrung einer neuen VerpackungsgrdBe fiir Kaffee, die der
erfragten KaffeegroBe sehr dhnlich sieht.

Dreimal jahrlich - jeden ersten Donnerstag, Freitag und Samstag im Januar, Ap-
ril und September - wird der ACCRA COL-Index erhoben. Sollten die Erhebungstage
von Feiertagen tangiert werden, so gelten der folgende Donnerstag, Freitag und
Samstag des Monats als Erhebungstag. Es werden drei Methoden seitens ACCRA
fiir die Preisermittlungen als angemessen angesehen: die Mail-, Fax- oder Email-
Methode, telefonische Befragungen und personliches Aufsuchen der Standorte. Es
wird explizit darauf hingewiesen, dass die Telefonmethode die am wenigsten zu-
verlassige Methode fiir die Kategorie der Lebensmittel ist (ACCRA 2008: Section
2.2). Die telefonische Befragung ist fiir die Gruppen: Transport, Gesundheitsver-
sorgung u. a. Waren und Dienstleistungen geeignet. Mail, Fax oder Email bieten
sich hingegen an, Preise flir Wohnungsmieten oder Hauser zu ermitteln sowie die
Dienstleistungen von Arzten und Zahnirzten zu erfragen. Im Bereich der Lebens-
mittel ist die personliche Ermittlung der Preise unausweichlich, da Tests ergeben
haben, dass telefonische Befragungen zu Unstimmigkeiten gefiihrt haben.

10 Fiir einen Jahresbeitrag von 140 USD kdnnen einzelne Berichte als Kopie fiir 70 USD angefordert werden. Daten im
elektronischen Excel-Format kosten 250 USD, die kombinierte Variante (Kopie und elektronischer Zugriff) kosten
295 USD.
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5.3 Berichtsgemeinden

Um eine Vergleichbarkeit der erhobenen Daten zu gewahrleisten, wurden Ende der
1980er Jahre landliche Gebiete aus den Preisermittlungen ausgeschlossen, da sie
nicht den stadtischen Lebensstandard abbilden, den der ACCRA-Index verkorpert -
auch wenn landliche Gegenden eine Alternative zum stadtischen Leben darstellen
und attraktiv fiir die Zielgruppe sind (ACCRA 2008: Section 1.3). Eine Ausnah-
me wurde fiir 1andliche Stadte geschaffen, wenn die Einwohnerzahl im Landkreis
50.000 und wenn die Bevdlkerungszahl der Stadt selbst 35.000 iibersteigt. Insge-
samt basiert der ACCRA-Index auf Daten, die in ca. 400 Stadten erhoben werden.

Mindestens fiinf Standorte werden fiir die Preisermittlung einer jeden Ware/
Dienstleistung in das Sample von GroBstddten aufgenommen. Mit steigender An-
zahl der Einwohner, steigt auch das Sample - 10 Standorte werden als geeignet
in einer Stadt erachtet, die mehr als eine Million Einwohner besitzt. In ldndlichen
Regionen ist es auch zuldssig, nur drei Standorte zu listen. Jeder Bericht mit we-
niger als drei bzw. fiinf Standorten wird zurlickgewiesen und nicht im Quartal be-
rlicksichtigt. Ferner werden Berichte, in denen einzelne Preise nicht erfasst wurden,
nicht in die Quartalsberechnung des COL-Index einbezogen. Ausnahmen bestehen
fiir die Kategorie der alkoholischen Getranke in Stadten, in denen kein Alkohol
erlaubt ist oder Wohnungsmieten in ldndlichen Gebieten, die aufgrund der dort
vorherrschenden Eigentumsverhaltnisse nicht auffindbar sind.

5.4 Gitersystematisches Wagungsschema

Die Gewichtung der Warengruppen im ACCRA COL-Index basiert auf den Daten
des Consumer Expenditure Survey, der vom BLS bereitgestellt wird (siehe Tabel-
le 5). Bislang gab es zwei groBe Revisionen (1979 und 1982), die der Anpassung
der Verbrauchsstrukturmuster dienten sowie mit einer Erhdhung der Anzahl der
Preisreprasentanten verbunden waren. In den Jahren 1992, 2003, 2004, 2005 und
2006 erfolgten ebenfalls Anpassung der Gewichtungsfaktoren entsprechend der
aktuellen Verbrauchsstrukturen in den USA.

Die Nahrungsmittel werden derzeit im gesamten Index mit 12,49 Prozent
bertlicksichtigt und beinhalten die meisten Artikel, die es zu ermitteln gilt. Inner-
halb des Indexes entfallen 17,15 Prozent auf Fleischprodukte, 11,27 Prozent auf
Milchprodukte, 11,36 Prozent auf Obst und Gemiise, 8,51 Prozent auf Backwaren
sowie 51,71 Prozent auf andere Nahrungsmittel. Auf der Grundlage von Marktfor-
schungsinstituten wurde eine Auswahl der Artikel, VerpackungsgrdBen und Marken
getroffen.
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Tabelle 5: Gewichtungen der Warengruppen in den USA

Index Teilgewichtung des Index
Nahrungsmittelindex 0,1249
Unterkunftsindex 0,2984
Versorgungsindex 0,0994
Transportindex 0,1073
Gesundheitsindex 0,0407
Sonstige Giiter/Dienstleistungen 0,3293

Quelle: ACCRA (2008).

Von besonderer Bedeutung ist der Housing Index. Mit einem Gewicht von 24,94 Pro-
zent am gesamten COL-Index gehen die monatlichen Zinszahlungen fiir den Erwerb
eines neuen Hauses ein. 4,9 Prozent entfallen auf die monatlichen Wohnungsmieten.

Im Nebenkostenindex von 9,94 Prozent werden Strom, Warmekosten und Tele-
fon erfasst. Zundchst gilt es zu ermitteln, wie viel Energie je Energieart monatlich
verbraucht wird (Gas, OI, Strom). Dazu ist zu erfragen, welche Energietrager die
neuen Hauser in der Region fiir die Zentralheizung, fiir die Warmwasseraufberei-
tung oder zum Kochen verwenden. Fiir jede Nebenkostenstelle sind der Grund-
betrag zu ermitteln sowie geltende Ausgleichszahlungen, wenn Preisanpassungen
an den Kunden weitergegeben werden. Steuern und Franchisegebiihren sind nicht
Gegenstand der Preiserhebung. Beliefert mehr als ein Anbieter die Hiuser der Re-
gion mit Strom oder Gas und betrdgt der Marktanteil des Marktfiihrers mehr als
70 Prozent, so benotigt ACCRA nur die Daten des Marktfiihrers. Andernfalls ist es
notwendig, die Marktanteile der Marktteilnehmer an ACCRA weiterzuleiten (AC-
CRA 2008: Section 2.15 f.).

Beim Transportkostenindex (10,73 %) werden einerseits die Treibstoffpreise na-
tionaler Marken auf der Basis der Selbstbedienung erhoben. Werden Preisnachldsse
fiir Bar- oder Kreditkartenzahlungen gewahrt, so sollen diese Discountpreise doku-
mentiert werden. Andererseits wird das Auswuchten eines Vorderrades als Service-
leistung erfragt. Die Preise sollen hierfiir in Werkstatten, Reifenverkaufsstellen oder
Servicestellen erfragt werden.

Zu den Gesundheitsdienstleistungen (4,07 %) zéhlen Augen- und Zahnuntersu-
chungen. Augenuntersuchungen werden fiir einen Arztbesuch nach der American
Medical Association Prozedur 99213 fiir Krankenkassenmitglieder, Zahnarztbesu-
che nach dem Standard der American Dental Association Prozedur 01110 (Zahn-
reinigung) erfasst. Da die Preise in diesem Segment zu Schwankungen tendieren,
sollte das Sample der Standorte hoher sein als bei anderen Warengruppen. Ferner
sind Cholesterin- und Schmerztabletten im Preiserhebungskatalog fiir Gesund-
heitsdienstleistungen aufgefiihrt.
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Die flinfte Warengruppe ist die Gruppe Sonstiger Giiter und Dienstleistung mit
einer Gewichtung von 32,93 Prozent und beinhaltet Speisen zum Mitnehmen, Kor-
perpflege, Bekleidung, Haushaltstechnik, Unterhaltung, Lektiire und alkoholische
Getrénke. In dieser Gruppe wird prézise vorgegeben, welche Artikel/Dienstleistun-
gen erfragt werden sollen.

5.5 Preisreprasentanten

Die Preise von nahezu 100.000 Artikeln sind die Grundlage fiir den regionalen
Preisvergleich mittels des ACCRA-Index (C2ER 2008: ii). Sofern der zu erfragende
Artikel derzeit in der Verkaufsstelle nicht verfiigbar ist, sollte der lblicherweise
geltende Preis dafiir erfragt werden. Auch ist darauf zu achten, dass sich in der
Auswahl der Verkaufsstellen die Marktmacht der Anbieter widerspiegelt. Werden
die Produkte in Filialketten ermittelt, sollte das Sample die Marktanteile der Ketten
reprasentieren. Verfligt bspw. eine Kette liber 25 Prozent Marktanteil, so sollten bei
acht verschiedenen Verkaufsstellen zwei dieser Kette angehdren. Keinesfalls sollten
die Preise dieser Ketten doppelt gewichtet werden, da die Preise auch innerhalb der
Filialen variieren.

Im Zuge der zunehmenden Kundenbindung gewahren Einzelhdndler ihren Kun-
den sogenannte ,Mitgliedschaftskarten”, mit denen einzelne Produkte zu reduzier-
ten Preisen erworben werden kdnnen. Preise dieser Art diirfen nur dann beriicksich-
tigt werden, wenn die Mitgliedschaft kostenfrei ist und der Inhaber der Karte den
Rabatt auch am Tag der Ausstellung der Mitgliedschaftskarte erhalt.

Fir einzelne Produkte erlaubt die ACCRA-Spezifikation eine Auswahl der Mar-
ken. Es muss nicht der Preis dieser Produkte in allen Verkaufsstellen nur fiir eine
Marke erfasst werden. Bei diesen Produktgruppen gilt es, den geringsten Preis in
den Verkaufsstellen zu ermitteln. Zur Wahrung der Einheitlichkeit sollten stets na-
tionale Marken fiir die Preisermittlung herangezogen werden.

Spezialangebote miissen dokumentiert werden. Bei Angeboten wie ,Zwei fiir
Eins" ist der Preis fiir das Einzelprodukt zu listen. Ist der Preis flir die erste Pizza
8,99 USD und jede weitere Pizza 5,00 USD so wird der Preis von 8,99 USD vermerkt.

Bei Abweichungen der VerpackungsgroBe ist die jeweils ndchstgroBere Verpa-
ckungseinheit als die spezifizierte GroBe zu dokumentieren. Gibt es keine groBere
PackungsgroBe, dann ist die dhnlichste zu wahlen. Im Folgenden muss dann der
Preis anteilsmaBig hinzu- oder abgerechnet werden.

Ungeachtet der Gewissenhaftigkeit, mit der die Preisermittler die Statistik
fiihren, sind Fehler unvermeidbar. In einem diffizilen Uberpriifungsprozess werden
auf drei Stufen Fehler in den Preisermittlungen seitens der ACCRA-Mitarbeiter als
Uberwachungsfunktion ausgeschlossen. Auf der ersten Stufe wird auf Rechenfehler
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kontrolliert. Atypische Preise fiir einen Artikel, unerwartete quartalsmaBige Abwei-
chungen vom durchschnittlichen Warenpreis sowie Durchschnitte, die ungewdhn-
lich hoch- oder niedrig relativ zum regionalen Durchschnitt sind, gelten als auffal-
lig. Abweichungen, die nicht vom Preiserhebenden dokumentiert wurden, werden
vom Uberpriifenden der ACCRA zur Verifizierung oder Korrektur zuriickgesandt.

Im Detail werden auf der zweiten Stufe alle Auffalligkeiten liberpriift, die nicht
bereits auf der ersten Stufe verifiziert wurden. Nach Klarung aller auftretenden
Fragestellungen wird vorldufig eine Berechnung durchgefiihrt, auf dessen Ausdruck
alle Preise mit einem Stern gekennzeichnet werden, die eine groBere Standard-
abweichung als zwei vom nationalen Durchschnitt besitzen. Der Projektmanager
benutzt auf der dritten Stufe die vorlaufigen Ergebnislisten, um Preise zu ermit-
teln, die vom Landes- oder regionalen Durchschnitt abweichen. Aufgrund dieser
griindlichen Herangehensweise werden nahezu alle Teilnehmer auf der ersten Stufe
kontaktiert, ca. 75 Prozent miissen auf der zweiten Stufe und 25 Prozent der Teil-
nehmer miissen auf der dritten Stufe nochmals befragt werden.

5.6 Die Indexformel

Der Index des ACCRA Cost-of-Living-Index misst das relative Preisniveau fiir Kon-
sumgliter und Dienstleistungen in den teilnehmenden Regionen. Der Durchschnitt
aller teilnehmenden stadtischen und landlichen Regionen entspricht 100. Jeder
Teilnehmerindex ist somit ein prozentualer Anteil des Durchschnitts aller Regio-
nen. Uber die Struktur der Indexformel wird im Handbuch des ACCRA-Index keine
Aussage getroffen.

6  Weltbank

Das International Comparison Program (ICP) wurde 1968 als Joint Venture der United
Nations und der University of Pennsylvania mittels finanzieller Unterstiitzung der
Ford Foundation und Weltbank ins Leben gerufen. Ziel des ICP ist die Messung von
Preisunterschieden zu einem bestimmten Zeitpunkt zwischen Landern oder Regionen.
Die erste Erhebung fand 1970 in zehn Landern statt und wurde in den Jahren 1975,
1980, 1985, 1990 und 1993 unter zunehmender Teilnahme anderer Linder wieder-
holt. Im Jahr 1993 partizipierten bereits 118 Lander an der Studie, so dass alle Regio-
nen der Welt erstmals abgedeckt waren. Die Erhebungsrunde 2003-2006 produzierte
Daten fiir 148 teilnehmende Lander (ICP Handbook 2002-2006).

Die Bedeutung des ICP ist vielseitig. Auf der Basis der Purchasing Power Pari-
ties des ICP werden die Pro-Kopf-Ausgaben fiir Lebenshaltungskosten, Bildung, Ge-
sundheit der Ldnder und Regionen untereinander evaluiert. Preisvergleiche fiir den
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Basiskonsum von Giitern und Dienstleistungen oder die Gesamtausgaben dienen der
Bestimmung der Haufigkeit von Armut in Lindern und somit der Uberwachung von
politischen MaBnahmen zur Armutsverminderung. Die Europdische Union bspw. ver-
wendet 30 Prozent ihres gesamten Budgets des Struktur- und Kohéasionsfonds zur
Uberwindung dkonomischer Disparidten zwischen den EU-Mitgliedstaaten. Ferner
bietet der Vergleich der Relation von PPPs und Wechselkursen fiir dhnliche Lander
eine Mdglichkeit der Evaluation der Wechselkurspolitik. Aber auch multinationale
Unternehmen verwenden PPP-Daten zur Bestimmung ihrer weltweiten Aktivitaten,
da sie bspw. Zugang zu den relativen Preisen fiir Arbeitskraft, Rohstoffen und Markt-
groBen erhalten.

6.1 Herangehensweise

Die Bestimmung der PPPs erfolgt in zwei verschiedenen Phasen. Zundchst wer-
den die Gesamtausgaben im ICP in Untergruppen - sogenannten Basic Headings
(BHs) - heruntergebrochen, um relativ homogene Gruppen von Giitern und Dienst-
leistungen zu erhalten (ICP Operational Manual 2005: 22). Die Preise der Giiter
innerhalb einer Untergruppe werden bestimmt und als einfaches Verhaltnis unge-
wichteter Durchschnittspreise zwischen den Landern verglichen, da in der Regel
die regionalen Gewichte fiir die Einzelgliter nicht verfligbar sind. Zur Wahrung der
Transitivitat™ der Ergebnisse in multilateralen Preisvergleichen wird fiir EU-OECD-
Lander die EKS*-Methode," fiir alle anderen Linder die CPRD-Methode (Country-
Product-Representativity-Dummy)™ verwendet, um die Preisverhiltnisse zwischen
den Landern bei fehlenden Preisreprasentanten auf der Ebene der BHs ermitteln
zu kdnnen. Die zweite Stufe umfasst auf den hoheren Ebenen iiber den BHs eine
aggregierte Gewichtung. Die Berechnung der PPPs geschieht dann auf internatio-
nalem Level und kann nicht von den einzelnen teilnehmenden Landern erfolgen,
da sie keinen Zugang zu den Daten der anderen Lénder besitzen (ICP Operational
Manual 2005: 38).

Ein fundamentales Problem des internationalen Preisvergleiches sind die Ver-
brauchergewohnheiten. So wird in einigen Landern bspw. kein Rindfleisch kon-
sumiert oder sind Kartoffeln nicht Bestandteil des Speiseplans, da hauptsédchlich
Reis konsumiert wird. Aus diesem Grund werden die 150 teilnehmenden Lander in
sechs weltweite Regionen unterteilt, deren Produktlisten in ihren Charakteristiken

11 Ineinem Drei-Lidnder-Vergleich muss der Wert der direkten Paritdt der Lander A und C den gleichen Wert ergeben
wie das Produkt der Paritdten zwischen Land A und B und zwischen B und C.

12 Die EKS*-Methode beschreibt die Methode von Eltetd/Kéves/Szeule zur multilateralen Preisermittlung. Eine
genauere Beschreibung ist zu finden bei Drechsler (1973: 17-34).

13 Details zur EKS*-Methode und CPRD-Methode sind dem ICP Handbuch zu entnehmen.
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dhnlich sind. Somit kdnnen reprasentative Giiter miteinander verglichen werden
(ICP Operational Manual 2005: 18). Die ICP-Daten weisen die gleiche Klassifizie-
rung auf, die zur Bestimmung des BIP in den Landern verwendet werden. Somit
werden die Verbrauchsgewohnheiten in den einzelnen Ldndern widergespiegelt.
Dies kann im Extremfall bedeuten, dass die Produktlisten einzelner Regionen vollig
unterschiedlich sein kénnen im Vergleich zu Produktlisten anderer Regionen. Um
dennoch die Regionen vergleichbar machen zu kénnen, muss erganzend eine Me-
thode eingefiihrt werden, die zuverldssig einen Vergleich der Daten auf weltweitem
Niveau ermdglicht. Daher wird ein sogenannter Ringvergleich vorgenommen.

Dieser Ringvergleich basiert auf der Verlinkung verschiedener Binnen-Region-
PPPs durch die Berechnung der PPPs zwischen den Regionen untereinander vor
dem Hintergrund der Bestandigkeit der Datenlage (ICP Operational Manual 2005:
43 f.). Bestandigkeit ist ein wesentliches Konzept im ICP. Kaufkraftparitdten sind
in einem multilateralen Vergleich nicht nur abhdngig von den Preisen, die in zwei
Landern erhoben werden, sondern von den Preisen aller Linder in dieser multilate-
ralen Gruppe. Sobald ein neues Land dieser Gruppe beitritt, werden die PPPs aller
Gruppenmitglieder beeinflusst. Deshalb ist es notwendig, eine Prozedur zu integ-
rieren, die die Bestdndigkeit bewahrt, d. h. eine Anderung in einem Land darf die
Verhaltnisse anderer Lander untereinander nicht beeinflussen. Daher umfasst das
ICP eine Reihe multilateraler PPPs innerhalb jeder der sechs Regionen sowie mul-
tilaterale PPPs zwischen allen Regionen. Die Preise der nationalen Wahrungsein-
heiten werden in eine Bezugswahrung der Region umgerechnet. Die Wahrung, die
als Basis fiir die Region gewahlt wird, ist willkiirlich und beeinflusst die Ergebnisse
nicht. Darauf aufbauend wird die CPRD-Methode verwendet, um die zwischen-
regionalen Basic Heading PPPs zu bestimmen. Nachfolgend wird eine Region als
globale Referenzregion festgelegt, dessen Wahrung als Bezugswahrung fiir die
globalen Wahrungsbeziige gilt. Der Vorteil der CPRD-Methode im Ringvergleich
ist, dass die Preise in allen Ldndern einer jeden Region in den eigenen Wahrungen
ausgedriickt werden und nicht nur in den Preisen der beiden Referenzlander eines
einfachen Briickenvergleichs.™

Die Schritte zur Bestimmung einer vollstandigen Menge von PPPs kdnnen wie
folgt zusammengefasst werden (ICP Handbook 2003-2006: 44 f.):
o Jede Region erstellt die PPPs fiir die 155 Hauptausgabenkategorien (BHs) auf

der ersten Stufe.

14 Angenommen, es existieren nur zwei Regionen, so wiirde die Verlinkung wie folgt vorgenommen: Ein Land wird
jeweils aus einer Region als ,Briickenland" herausgenommen und die bindren PPPs werden fiir diese Briickenldnder
dieser Regionen bestimmt. ICP hat jedoch sechs Regionen, nicht nur zwei. Ein einzelnes Paar von Briickenldndern
wiirde das Konzept der Besténdigkeit tangieren.
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® DieRinglénder einer jeden Region sammeln die Produktpreise fiir eine spezielle
«Weltartikel-Liste" von 950 Gitern.™

® Die Produktpreise fiir jedes Ringland in einer Region werden umgerechnet in
die regionale Basiswadhrungseinheit unter Verwendung der auf Stufe 1 ermit-
telten PPPs der Regionen.

e Das ICP Global Office verwendet die CPRD-Methode fiir jede der BHs, um die
sechs zwischen-regionalen PPPs zu ermitteln unter Verwendung der angepass-
ten Ringpreisdaten fiir jede Hauptausgabenkategorie.

® FEine Menge von Basic Heading PPPs fiir jedes teilnehmende Land kann er-
rechnet werden durch die Multiplikation der inner-regionalen PPS mittels der
adaquaten zwischen-regionalen PPPs.

Das ICP Handbuch geht nicht auf die Erklarung der Erhebungsmethoden fiir Preis-
vergleiche ein. Hier wird auf Standardtexte verwiesen. ICP geht zudem von der Er-
fahrung und Expertise der nationalen Statistikimter aus (ICP Handbook 2003-2006:
Chapter 6, Annex Tz. 45 ff.).

Als Erhebungsgrundlage werden im ICP neben Katalogen, das Internet, Telefon/
Fax auch Preisstatistiken staatlicher Behdrden und Sekundarstatistiken herange-
zogen (vgl. ICP Handbook 2003-2006: Chapter 6, Annex Tz. 52 ff.). Bezliglich der
Haufigkeit der Preiserhebungen wird darauf verwiesen, dass es prinzipiell geniigt,
die Daten quartalsweise zu erheben, wenn die Inflationsrate nicht zweistellig ist.
Die Quartalsdaten kdnnen dann mittels der relevanten Sub-Indizes des CPI vor-
warts und riickwarts interpoliert werden. In Landern der EU-OECD geniigt die Erhe-
bung einmal jéhrlich aufgrund der sehr geringen Inflationsraten. Problematischer
ist die Herangehensweise in Landern mit Hyperinflation. Hier wird die Erhebung
im monatlichen Zyklus notwendig (ICP Handbook 2003-2006: Chapter 6, Annex
Tz. 79 ff).

6.2 Berichtsgemeinden und Preisreprasentanten

Die Hauptimplikation des ICP ist die maximale Ausnutzung der verfligbaren Res-
sourcen, die die jeweiligen Lander fiir die Bestimmung der Verbraucherpreisindizes
(CPIs) bereits nutzen. Daher sind die nationalen Statistikimter angehalten, fiir die
Durchfiihrung der ICP-Erhebung dieselben Stadte und Stadtteile, Preisermittler und
Infrastruktur sowie Verkaufsstellen zu nutzen und soweit wie mdglich, liberlappen-
de Daten aus dem VPI zu verwenden (vgl. ICP Handbook 2003-2006: Chapter 6,
Annex Tz. 47.).

15 Diese Liste ist nicht identisch mit der Liste der Guter fir eine jeweilige Region.
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Zur Bestimmung des nationalen Warenkorbs fiir das ICP sind zunéchst die Pro-
duktlisten der ICP und des Verbraucherpreisindex parallel auf Ubereinstimmun-
gen zu untersuchen. Letztere sollen markiert werden, um Duplizierungen zu
vermeiden. Ferner sollen Produkte in der ICP-Liste kenntlich gemacht werden,
die den gefragten Artikeln in der CPl-Liste sehr dhnlich sind, um dann zu ent-
scheiden, ob das eine oder andere Produkt fiir beide Untersuchungen verwendet
und eventuell die nationale CPI-Liste abgewandelt werden kann (ICP Handbook
2003-2006: Chapter 6, Annex Tz. 43 ff.). Diese Prozedur sollte moglichst drei
Monate vor Erhebung des ICP durchgefiihrt werden. Da die Produktliste der ICP
nicht identisch mit der CPI-Liste ist, werden zusatzliche Erhebungen notwendig.
Dazu miissen anhand der Produktspezifikationen der ICP die BHs und/oder die
Regionen und Ballungsgebiete identifiziert werden, die nicht vom CPl abgedeckt
werden konnen.

Jede Erhebungsliste enthalt ein Feld fiir ein Foto, das als Hilfestellung fiir eine
korrekte Spezifikation und Identifikation dient. Erhoben werden sollen nur soge-
nannte Transaktionspreise. Werbepreise, Sonderangebote und Verhandlungsprei-
se zahlen nicht zu den Transaktionspreisen. Allerdings variieren in informellen
Markten hdufig die Preise in Abhdngigkeit vom Verhandlungsgeschick des Kau-
fers. Dies gilt in Entwicklungsldandern fiir Gebrauchsgiiter gleichermaBen wie in
Industrielandern bspw. fiir Automobile. Es wird empfohlen, dass die Preiserhe-
benden die Kdufer nach ihrem Kauf befragen sollen, wie viel sie tatsachlich fiir
das betreffende Produkt bezahlt haben, um somit den realen Transaktionspreis
zu ermitteln. Diese Herangehensweise kann i. d. R. zu Verzerrungen fiihren und
gewahrleistet auch nicht, dass der Preis ermittelt werden kann, da der eigentliche
Kaufer vom Erhebenden nach Kauf interviewt werden muss.

Das Prinzip, nachdem in einzelnen Verkaufsketten der Preis zentral festge-
legt wird und es somit geniigt, das zentrale Biiro zu kontaktieren (ICP Handbook
2003-2006: Chapter 6, Annex Tz. 54), widerspricht der Herangehensweise von
Preisvergleichen in anderen Landern, in denen extra darauf hingewiesen wird,
dass Preise in Ketten individuell von Verkaufsstelle zu Verkaufsstelle variieren
konnen. Verderbliche Waren sollten stets zum Preis dokumentiert werden, der
durchschnittlich fiir die erfragte Qualitat gilt. Preise, die erhoben werden auf-
grund von Ausverkdufen, werden nicht akzeptiert (ICP Handbook 2003-2006:
Chapter 4).

6.3 Die Indexformel
Fir jeden Artikel der ICP-Liste wird das arithmetische Mittel entsprechend der fol-

genden Gleichung gebildet (ICP Handbook 2003-2006: Chapter 4, TZ. 25 ff.):
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wobei Zn,. die Anzahl der verkauften Artikel und p; den Preis des Artikels i abbil-
det. Damit bildet st den gewichteten Durchschnitt aller ermittelten Preise fiir das
Gut /.

Da die Kaufkraftparitdten verwendet werden, um einen quantitativen Vergleich
zu ermdglichen, ist es notwendig, den gesamten Durchschnittswert durch die Zahl
aller verkauften Giiter zu dividieren, so dass sich folgende Indexformel ergibt:

9;

29
J

Eine Grundbedingung fiir diese Herangehensweise ist die Homogenitat der Giiter.

Hierbei ist w; definiert als: w; =

Inhomogene Giiter sind vom 6konomischen Standpunkt nicht additiv, so dass kein
Durchschnitt gebildet werden kann. Abweichungen in der Qualitdt werden mittels
der hedonischen Methode bereinigt. Dabei wird die Preissteigerung geschatzt, die
sich infolge einer Qualitatsverbesserung ergibt. Auch im ICP-Kontext missen fiir
die interregionalen Preisvergleiche die Produkte identisch sein.

7 Fazit

Der in Deutschland 1993 durchgeflinrte zwischendrtliche Preisvergleich war deut-
lich von der Problematik der Strukturunterschiede zwischen den alten und neu-
en Bundesldndern gepragt. Dies spiegelt sich einerseits in der Vorbereitungsphase
der Erhebung sowie der Gewichtung der Berichtsgemeinden andererseits dem gi-
tersystematischen Wégungsschema wider. Grundsatzlich wird deutlich, dass das
vorliegende Datenmaterial keine Informationen {iber regionalisierte Verbrauchsge-
wohnheiten zur Verfligung stellen kann. Infolgedessen mussten methodische An-
passungen vorgenommen werden, sowohl bei der Gewichtung der Gemeindegro-
Benklassen als auch bei der Indexformelberechnung.

In GroBbritannien hingegen liegen Informationen zu den regionalen Ver-
brauchsgewohnheiten vor. Dies wird im Ansatz der drei verschiedenen Methoden
zur Berechnung der Indexformel auf der Ebene der Aggregation von Preisrelati-
onen deutlich. Die angewandte Mischkalkulation aus nationalen und regionalen
Gewichten stellt zudem eine Mdglichkeit dar, auch nicht identische Warenkdrbe
miteinander vergleichbar zu machen. Allerdings verfiigt keines der hier vorgestell-
ten Lander Uber Datenmaterial liber regionale Verbrauchsstrukturen, so dass eine
Ubereinstimmung der Warenkdrbe unabdingbar ist.
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Das Interesse an der Bestimmung regionaler Preisunterschiede ist in allen darge-
stellten Landern groB. Im Gegensatz zu Deutschland werden die Preisermittlun-
gen jedoch in kiirzeren zeitlichen Abstdnden durchgefiihrt oder sogar regelmaBig
durchgefiihrt. Ferner werden in allen betrachteten Landern bereits die Kosten fiir
Wohnraum (Miete oder Zinszahlungen fiir Eigenheime) in den Cost-of-Living-Index
mit einbezogen. Diese methodische Liicke muss auch zukiinftig in Deutschland ge-
schlossen werden. Die Einbeziehung von Informationen aus dem Mietspiegel zum
gegenwartigen Zeitpunkt kann jedoch aufgrund der Tatsache, dass einige Segmen-
te des Wohnungsmarktes nicht abgebildet werden oder fiir zahlreiche Gemeinden
kein Mietspiegel vorliegt, nicht ohne eine methodische Vereinheitlichung umge-
setzt werden (von der Lippe/Breuer 2007: 11).

Dariiber hinaus wurde deutlich, dass auch privatwirtschaftliche Lésungen wie
der ACCRA-Index in den USA eine Mdglichkeit darstellen, dem Informationsbediirf-
nis nach regionalen Preisvergleichen nachzukommen. Allerdings hat der ACCRA-In-
dex einen entscheidenden Nachteil. Durch die fehlende Stetigkeit der teilnehmen-
den Personen unterscheiden sich die erhobenen Regionen von Quartal zu Quartal.
Um dennoch die Daten des ACCRA-Index fiir wissenschaftliche Untersuchungen
verwenden zu konnen, haben daher Curran et al. (2005) ein Regressionsmodell
entworfen und getestet, das ermdglicht, nicht erfasste Regionen dennoch abbilden
zu konnen. Wie hoch der personelle Bedarf bei der ACCRA ist, um die quartalsmaBi-
gen Auswertungen der Preiserhebungen durchzufiihren, wird nicht angegeben. Der
Aufwand erscheint aber aufgrund der Fehleranfalligkeit der ungeschulten Preis-
ermittler nicht unbedeutend zu sein.

Auch in Australien werden seit einigen Jahren in regelmaBigen Abstdnden
Preisvergleiche durchgefiihrt. Diese beschranken sich jedoch ausschlieBlich auf die
Region West-Australien. Ein regionaler Vergleich fiir das gesamte Land wird nicht
dokumentiert.

Im Weltbankkonzept der ICP wird auf eine Parallelerhebung der Daten fiir regio-
nale Preisvergleiche im Zuge der Verbraucherpreisindexerhebungen verwiesen, so
dass sich der Mehraufwand zur Bestimmung regionaler Preisunterschiede in Gren-
zen halt. Ungeklart ist jedoch noch immer die Frage, inwiefern Zusatzerhebungen
notwendig sind und ob das vorhandene Datenmaterial der Verbraucherpreisstatis-
tiken nicht methodisch angepasst werden konnte.

Homogene Giiter konnen direkt aus den Daten der zeitlichen Preisvergleiche
tibernommen werden. Ein Beispiel fiir die Verwendung dieses Ansatzes stellt GroB-
britannien dar. Hier wurden die RPI-Daten derart definiert, dass sie direkt fiir den
zwischendrtlichen Vergleich herangezogen werden konnen. Mit der Einfiihrung
einer expliziten Geschaftstypengewichtung und giiterspezifischen Berichtsstellen-
auswahl im System der monatlichen Verbraucherpreisstatistik wurde jedoch seit
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Beginn 2008 eine wesentliche Grundlage geschaffen, regionale Preisvergleiche
zum groBen Teil auf Basis der VPI-Daten durchzufiihren (Statistisches Bundesamt
2008: 3). Dariiber hinaus verweist das Statistische Bundesamt (2006) selbst auf
die Mdglichkeit, langlebige Giiter im zeitlichen Preisvergleich so anzupassen, dass
sich diese Giitergruppe auch fiir regionale Preisvergleiche nutzen lieBe. Genannt
wird die Methode der Qualitdtsbereinigung (hedonische Methode), bei der fiir die
Giiter Geldwertunterschiede fiir unterschiedliche Produktvarianten berechnet wer-
den (Statistisches Bundesamt 2006: 67 f.). Fiir zwischendrtliche Preisvergleiche
bedeutet dies, dass Qualititsunterschiede zwischen den Produkten verschiedener
Regionen somit ausgleichbar gemacht werden kdnnen.

Deutlich schwieriger ist hingegen der Umgang mit heterogenen Produkten, de-
ren Qualitdtsmerkmale nicht eindeutig definierbar sind (bspw. Bekleidung). Fiir die-
se Produkte ist eine Zusatzerhebung unabdingbar (Statistisches Bundesamt 2006:
68). Diese Herangehensweise Idsst sich ebenfalls in Australien und GroBbritannien
wiederfinden. Eine Zusatzerhebung kénnte nach Meinung des Statistischen Bun-
desamtes (2006) in einem zeitlichen Intervall von zehn Jahren stattfinden und zwi-
schenzeitlich mit den Inflationsraten fortgeschrieben werden. Dadurch lieBe sich
der Kostenaufwand fiir die Bestimmung regionaler Preisunterschiede begrenzen.
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Tabelle A1: Uberblick: Regionale Preisvergleiche in Deutschland, Australien, GroBbritannien, USA*

Land
Erhebungszeit-
punkte
Erhebungsregion

Basis des giiter-
systematischen
Wdgungsschema

Informationen
zu ortlichen
Verbrauchs-
gewohnheiten
Verwendung der
VPI-Daten
Erhobene Einzel-
preise

Anzahl der Preis-
reprasentanten
Einbeziehung
des Wohnungs-
marktes

Index

Deutschland

1978 1987 1993
31 Bonn, 50
Stadte  Berlin-  Stidte
West,
Karls-
ruhe,
Miin-
chen
Durchschnittliche nationale
Verbrauchsstruktur
nein
nein
70.000
max. 400
nein

Abgewandelter Laspeyres-

Index:
932

P

—’X Ped

IX = 932

meqiz
i=1

Australien
1998, 1999, 2000,
2007
21 Stadte im
Bundesstaat
West-Australia

Ausgabenstruktur
des CPI

nein

nein

k. A.

Zweistufiges
Konzept:

1. Stddteindex:
Mittelwerte des
Preises je Artikel
zu Warengrup-
penpreis sowie
der Gewichtung
der Warengruppen
mittels des antei-
ligen Haushalts-
einkommens

2. Regionaler
Index: Gewich-
tung der Stadte
im Verhiltnis der
Einwohnerzahl

GroBbritannien
1995, 2000, 2004

65 Stadte

Nationale Gewichte:

2 pleg/orla national

Fy

Regionale Gewichte:

z pregrona/ regional

PR

i=1

ja, soweit wie moglich
80.000
360

ja

Nationale Gewichte:

preglona
M

Z national XW/
=1\ P

Regionale Gewichte:
1

national
p/
X W,
regional i
=1\ Pi

Geometrisches Mittel
aus nationalen & regio-
nalen Gewichten

2 pnar/ona national

n
national . regional
2 Pi g;

USA
seit 1968 drei-
mal jahrlich
300-400 Stadte

Durchschnitt-
liche nationale
Ausgabenstruk-
tur auf Basis
des ,Consumer
Expenditure
Survey" vom

U. S. Bureau of
Labor Statistics

nein

nein
100.000
59

ja

k. A.

# Auf die Darstellung des ICP wurde im Landeriiberblick verzichtet, da es ein internationales Konzept zur
Ermittlung der Kaufkraftparitaten darstellt.
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Regionale Preisindizes in der Schweiz
- welche Verfahren lassen sich auf Deutschland libertragen?

1 Zusammenfassung

Ausgangslage und Fragestellung
Es ist unbestritten, dass zwischen einzelnen Regionen und Landesteilen Unterschie-
de in den Preisen fiir Konsumgiiter und Dienstleistungen bestehen. Eine umfassende
Berechnung von regionalen Preisniveaus wurde bisher weder in der Bundesrepublik
Deutschland, noch in der Schweiz vorgenommen. Dies obgleich aus der Berechnung
des Verbraucherpreisindex (in der Schweiz dem Landesindex der Konsumentenprei-
se, LIK) detaillierte Informationen dber die Entwicklung der wichtigsten Preise und
liber die Preisentwicklung eines bestimmten Giiterbiindels (Warenkorb) vorliegen.
Vor einer Berechnung von regionalen Preisniveaus sind aber wichtige metho-
dische Fragen zu klaren. Die vorliegende Studie stellt einerseits die Erhebungs-
methodik bei der Berechnung des schweizerischen Landesindex der Konsumen-
tenpreise (LIK) dar und geht - wiederum aus der Sicht von Forschungsprojekten
mit Daten aus der Schweiz - auf die Kernfrage der Vergleichbarkeit von Giitern
zwischen Regionen und Landesteilen ein.

Der Landesindex der Konsumentenpreise

Monatlich berechnet das Bundesamt fiir Statistik in der Schweiz die Preisentwick-
lung eines Biindels von Waren und Dienstleistungen. Die Gewichtung der einzelnen
Giiter und Dienstleistungen wird jahrlich angepasst. Der Index als Ganzes wird pe-
riodisch (in Abstianden von rund fiinf Jahren) revidiert.

Die Erhebung der Preise erfolgt fiir Warengruppen mit Preisen, die auf natio-
naler Ebene identisch sind (z. B. Telekommunikation), fiir die groBen Detailhan-
delsketten und fiir administrierte Preise (z. B. dffentlicher Verkehr) zentral. Fiir alle
anderen Warengruppen (z. B. Frischprodukte, Erdélprodukte) finden die Preiserhe-
bungen in 11 ausgewdhlten Regionen statt.

Die Ausgaben fiir Wohnungsmieten stellen mit einem Gewicht von fast 20 Pro-
zent die wichtigste Warengruppe im Landesindex dar. Weil in der Schweiz nur
35 Prozent der Wohnungen durch die Eigentlimer selbst bewohnt werden, stiitzt sich
der Landesindex der Konsumentenpreise ausschlieBlich auf die Preisentwicklung von
Mietwohnungen. Die Mietpreise werden vierteljdhrlich mit einer landesweiten, un-
gewichteten Stichprobe von 5.000 Wohnungen erhoben. Die Stichprobe wird quar-
talsweise um ein Achtel teilerneuert, d. h. eine Wohnung wird durchschnittlich nach
zwei Jahren in der Stichprobe ersetzt.

Regionale Konsumentenpreisindizes

Fiir den Kanton Basel-Stadt (Stadt Basel und zwei angrenzende Gemeinden), den
Kanton Genf (Stadt Genf und engere Agglomeration) und die Stédte im Kanton
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Ziirich (Stadt Ziirich und 26 Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern) wer-
den regionale Preisindizes berechnet und verdffentlicht. Dabei werden die Me-
thodik des LIK und die Gewichtung des Warenkorbs weitgehend libernommen.

Im Stidteindex von Ziirich wird der Anteil der Wohnungsmiete erhoht (und
entsprechend die Anteile der anderen Giiter und Dienstleistungen prozentual leicht
reduziert. Die Wohnungsmieten werden ausschlieBlich regional erhoben (z. T. mit
einer vergroBerten regionalen Stichprobe). Regionalen Gegebenheiten trigt zudem
die eigene Preiserhebung fiir den 6ffentlichen Verkehr und fiir die Energie im Kan-
ton Genf Rechnung.

Die regionalen Preisindizes zeigen, dass mit kleinen Anpassungen und Daten-
erganzungen auf der Basis der schweizerischen Erhebung des LIK auch regionale
Preisindizes berechnet werden kdnnen und die Preisentwicklung (und vermutlich
auch das Preisniveau) regional deutliche Unterschiede aufweist.

Preisunterschiede bei Giitern und Dienstleistungen zwischen Regionen der Schweiz
Unterschiedliche Preise fiir identische Giiter kdnnen in einer Volkswirtschaft mit-
tel- und langfristig auftreten, wenn die Giiter nicht (oder nur mit hohen Kosten)
transportierbar sind. Eine theoretische Analyse zeigt, dass in der Schweiz fiir rund
ein Viertel des Warenkorbs keine regionalen Preisunterschiede (z. B. fiir Nahrungs-
mittel) erwartet werden, fiir ein weiteres Viertel Preisunterschiede allenfalls mog-
lich sind (z. B. fiir Freizeit und Kultur). Fiir die mit einem Anteil von rund 50 Pro-
zent an den Konsumausgaben wichtigsten Giitergruppen Wohnen und Energie,
Gesundheitspflege, Verkehr, Restaurants und Hotels sind Preisunterschiede auch
bei gleicher Qualitat theoretisch mdglich und fiir die Schweiz teilweise empirisch
nachgewiesen.

So zeigt die Mietpreis-Strukturerhebung aus dem Jahr 2003 zwischen den
Kantonen groBe regionale Mietpreisunterschiede fiir Wohnungen. Andere Unter-
suchungen zeigen Preisunterschiede fiir Transportdienstleistungen, fir Treibstoffe,
Essen und Getranke in Gaststatten. Es ist zu erwarten, dass auch fiir andere person-
liche Dienstleistungen regionale Preisunterschiede bestehen.

Sind die Giiter identisch?

Ein regionaler Preisniveauvergleich ist nur sinnvoll, wenn Preise identischer Gii-
ter verglichen werden. Fiir Nahrungsmittel, Getranke und Tabak, Energie und viele
Dienstleistungen ist ein Vergleich identischer Giiter zwischen den Regionen theore-
tisch einfach mdglich.’

1 Anzumerken bleibt, dass bei der heutigen Preiserfassung in den 11 Erhebungsregionen nicht fiir alle Giter
identische Produkte erfasst werden (z. B. unterschiedliche Weinsorten in den einzelnen Regionen der Schweiz).
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Fir einige Dienstleistungen wie beispielsweise 6ffentliche Transportdienstleistun-
gen auf Schiene und StraBe und Freizeit und Kultur miissten regionale Unter-
schiede des Angebots bei einem Preisvergleich beriicksichtigt werden. Je gréBer
das Angebot (Anzahl Verbindungen, Dichte des Fahrplans) im 6ffentlichen Verkehr
ist, je hoher ist auch der Nutzen fiir den Nachfrager und seine Bereitschaft, fiir das
verbesserte Angebot einen hoheren Preis zu bezahlen.

Qualitédtsbereinigung bei Immobilien

Die Ausgaben fiir das Wohnen stellen in der Schweiz den gréBten Anteil am Wa-
renkorb dar und zwischen den Regionen sind Mietpreisunterschiede empirisch
nachgewiesen. Fiir einen regionalen Preisniveauvergleich ist der Einbezug der Woh-
nungsmieten deshalb unerldsslich, aber nur sinnvoll, wenn eine Qualitdtsbereini-
gung der einzelnen Wohnobjekte vorgenommen wird.

Zwei Studien zur hedonischen Preismessung von Wohnungen liefern, basie-
rend auf der Mietpreis-Strukturerhebung 2003 in der Schweiz, interessante Ergeb-
nisse und eine Grundlage fiir eine Qualitatsbereinigung von Wohnungen.

Mit einer hedonischen Preisbestimmung konnen jene mietpreisrelevanten
Wohnungsmerkmale in Bezug auf die Qualitdt kontrolliert werden, die in einen
Preisniveauvergleich nicht einflieBen sollen. Dies sind die Eigenschaften der Woh-
nung, die Mikrolage (Aussicht, Lirmbelastung etc.) und die Verkehrsanbindung
(Anzahl Arbeitsplatze in der Umgebung, Distanz zur néchsten Schule). Die bezahl-
ten Mietpreise werden dadurch standardisiert und so vergleichbar. Mietpreisunter-
schiede zwischen Regionen sind dann auf regionale Unterschiede in Bezug auf das
Wohnungsangebot sowie die Wohnungsnachfrage oder die Haushaltseinkommen
oder die Steuerbelastungen zuriickzufiihren.

Fiir einen Preisniveauvergleich von Wohnungen missen neben den zur Berech-
nung des Landesindex der Konsumentenpreise ohnehin erhobenen Daten zusatzli-
che Variablen erhoben werden bzw. aus anderen Datenquellen zur Verfligung ste-
hen. Aufgrund der groBen Heterogenitat der Mietobjekte miisste zudem fiir einen
regionalen Preisniveauvergleich die Datengrundlage gegeniiber der heutigen Miet-
preiserhebung deutlich erhdht werden.

Schlussfolgerungen

Die Datengrundlage fiir interregionale Preisniveauvergleiche in der Schweiz ist
grundsatzlich vorhanden. Methodik und Datenbasis sind in Deutschland und der
Schweiz vergleichbar. Die folgenden Ausfiihrungen lassen sich aus unserer Sicht
durchaus auf Deutschland iibertragen.
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Drei Fragen miissen vorgangig geklart werden:
Die GroBe und die Abgrenzung der Regionen. Die heutigen Erhebungsregionen
sind fiir einen interregionalen Preisniveauvergleich nicht geeignet und die Zahl der
Preiserhebungen miisste je nach Anzahl der Regionen erhéht werden.
Die Auswahl der Giiter muss prazisiert werden, denn fiir einen Preisniveauver-
gleich ist eine einheitliche Definition und genaue Qualitatskontrolle unerldsslich.
Obwohl die Ausgabenstrukturen der Haushalte regional unterschiedlich sind,
scheint es aufgrund der in der Schweiz verfiigbaren Daten zweckmaBig, fiir den
Preisniveauvergleich mit einem einheitlichen Warenkorb und einer einheitlichen
Gewichtung zu arbeiten.

In zwei Bereichen stellen sich wichtige Fragen zur Qualitdtsbereinigung und
Datenbasis:

Fiir einige Dienstleistungen (z. B. 6ffentliche Transportdienstleistungen, Freizeit
und Kultur) miissten regionale Unterschiede des Angebots bei einem Preisver-
gleich mit beriicksichtigt werden.

Die Kosten des Wohnens miissen in einen interregionalen Preisniveauvergleich
einflieBen. Dabei diirfen aber nicht nur wie heute in der Schweiz die Mietprei-
se, sondern miissten auch die Kosten fiir selbstbewohntes Wohneigentum erfasst
werden. Die Wohnkosten miissen zwingend qualitatsbereinigt werden. Fiir einen
regionalen Mietpreisvergleich miisste die Datengrundlage verbreitert werden.

Ein Preisniveauvergleich zwischen Regionen ist machbar, aber in der Schweiz
aus heutiger politischer Sicht in den ndchsten Jahren kaum realistisch.

2 Ausgangslage, Fragestellung und Vorgehen

Ausgangslage

Die amtliche Statistik erfasst monatlich zehntausende von Preisangaben aus dem
ganzen Land, um daraus die Entwicklung der Verbraucherpreise (in der Schweiz
Landesindex der Konsumentenpreise) zu berechnen. Weder in Deutschland noch
in der Schweiz werden diese umfassenden Informationen benutzt, um regionale
Preisniveauunterschiede zu berechnen oder zumindest zu schatzen. Der Rat fiir
Sozial- und Wirtschaftsdaten (RatSWD) hat mit dem Ziel, diesen ,weiBen Fleck"
in der Preisstatistik genauer zu betrachten, im Friihjahr 2008 wissenschaftliche
Expertisen zur SchlieBung dieser Wissensliicke ausgeschrieben.

Fragestellungen

Aus den zahlreichen Fragen, die im Zusammenhang mit regionalen Preisniveauver-
gleichen gestellt werden mussen, versucht die vorliegende Studie, zwei Hauptfra-
gen am Beispiel der Schweiz zu beantworten:
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e Wie ist die Datenlage der amtlichen Preisstatistik im Hinblick auf regionale
Auswertungen?

* Wie kann sichergestellt werden, dass zwischen den einzelnen Regionen die
Preise von identischen Giitern miteinander verglichen werden?

Vorgehen

Die vorliegende Studie stellt einerseits die Erhebungsmethodik bei der Berechnung

des schweizerischen Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) dar und geht - wie-

derum aus der Sicht von Forschungsprojekten mit Daten aus der Schweiz - auf die

Kernfrage der Vergleichbarkeit von Giitern zwischen Regionen und Landesteilen

ein. In einem letzten Kapitel wird diskutiert, wie weit die Erfahrungen und Erkennt-

nisse aus der Schweiz auf Deutschland angewendet werden kdnnen.
Die Studie untersucht in vier Kapiteln die folgenden Fragen:

® Regionale Aufbereitung der Preisindizes: Wie werden die verschiedenen Re-
gionen im Konsumentenpreisindex beriicksichtigt? Welche Datengrundlagen
werden bei der Berechnung des nationalen und der regionalen Preisindizes
verwendet?

® Interregionale Preis- und Qualitdtsunterschiede: Bei welchen Produkten
miissen Unterschiede theoretisch vermutet werden? Wo sind in der Schweiz
Preisniveauunterschiede bekannt? Wie gro3 konnte ihre Bedeutung innerhalb
eines interregionalen Preisniveauvergleichs sein?

® Mietpreise und Qualitdtsunterschiede von Liegenschaften zwischen Regi-
onen: Wie erfolgt die Qualitatsbereinigung der erhobenen Mietpreise in der
Schweiz? Welche Modelle existieren, um die Preise von Wohnungen an unter-
schiedlichen Standorten miteinander zu vergleichen? Was sind die Konsequen-
zen fiir einen interregionalen Mietpreisvergleich?

e Schlussfolgerungen und Ubertragbarkeit auf Deutschland: Welche Schliisse
lassen sich ziehen? Welche Verfahren lassen sich auf Deutschland iibertragen?

3 Methodik von regionalen Verbraucherpreisindizes in
der Schweiz

Neben dem nationalen Verbraucherpreisindex der Schweiz, dem Landesindex der
Konsumentenpreise (LIK), werden in der Schweiz monatlich drei regionale Ver-
braucherpreisindizes fiir die Kantone Genf (440.000 Einwohner), Basel-Stadt
(185.000 Einwohner) und die Agglomeration Ziirich (840.000 Einwohner) erhoben
und publiziert. Die Methodik der Datenerhebung und Berechnung des Schweizer
Landesindex der Konsumentenpreise ist in mehreren Publikationen des Bundesam-
tes fiir Statistik (BFS) ausfiihrlich beschrieben. Wir beschrianken uns im Folgenden
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auf drei Fragestellungen, die im Hinblick auf regionale Auswertungen zentral sind:
Es sind dies die Gewichtung des Warenkorbs, die regionale Aufbereitung des LIK
und die Konstruktion des Mietpreisindex als wichtigste Ausgabenposition im Wa-
renkorb und deshalb einem zentralen Bestandteil des Konsumentenpreisindex. Auf
eine umfassende Darstellung der Berechnungsmethodik wird hingegen verzichtet.

3.1 Landesindex der Konsumentenpreise (LIK)

Der Landesindex der Konsumentenpreise misst die Preisentwicklung der Konsum-
ausgaben der stindig in der Schweiz wohnhaften privaten Haushalte. Er zeigt an,
wie viel teurer oder billiger die Glter oder Dienstleistungen des privaten Verbrauchs
im Zeitablauf geworden sind.

3.1.1 Warenkorb und Gewichtung

Der Warenkorb enthadlt die Waren und Dienstleistungen der Konsumausgaben
der privaten Haushalte. Transferausgaben wie direkte Steuern, Beitrdge an Sozial-
versicherungen sowie Ausgaben mit Spar- oder Investitionscharakter werden nicht
in die Berechnung des LIK einbezogen. Weiter beschrankt sich der LIK auf die mo-
netdren Transaktionen und schlieBt damit den Eigenverbrauch, den Tauschhandel
und die Sachleistungen aus. Der Warenkorb soll das Gesamtbild der Konsumausga-
ben der privaten Haushalte widerspiegeln, wobei nicht alle auf dem Markt vorhan-
denen Waren und Dienstleistungen erfasst werden, da das Gesamtangebot viel zu
groB ist. Grundsatzlich werden Giiter, die einen Anteil von weniger als 0,1 Prozent
an den Hauhaltsausgaben ausmachen, nicht in die Berechnung einbezogen (z. B.
Mieten fiir Gerite, Ausgaben fiir Fahrstunden). Grundlagen fiir die Erstellung des
Warenkorbs sind einerseits die Einkommens- und Verbrauchserhebung (EVE),? die
sehr detaillierte Informationen liber die Konsumausgaben der privaten Haushalte
liefert. Andererseits kommen auch von den Verbanden, GroBverteilern und Markt-
forschungsinstituten gelieferte Marktdaten zur Anwendung. Die Struktur des Wa-
renkorbs entspricht der internationalen Nomenklatur COICOP (Classification of
Individual Consumption by Purpose).

Grundlage fiir die Warenkorbgewichtung ist die Einkommens- und Verbrauchs-
erhebung, die jahrlich vom Bundesamt fiir Statistik (BFS) bei den standig in der
Schweiz wohnhaften privaten Haushalten durchgefiihrt wird (seit 2002). Die EVE
wird auf der Basis von zwdlIf Zufallsstichproben aus dem elektronischen Telefonver-
zeichnis realisiert, die nach den sieben GroBregionen der Schweiz geschichtet sind.

2 Ab 2008 Anderung des Namens: Die EVE wird als Haushaltsbudgeterhebung (HABE) bezeichnet.
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Die so ausgewdhlten Haushalte werden wahrend eines Monats ber ihre taglichen,
periodischen und nicht periodischen Konsumausgaben und ihre Einnahmen befragt.
Sie fiihren jeden Tag verschiedene Haushaltshefte, in denen sie ihre Einnahmen und
Ausgaben genau aufzeichnen. Diese Daten werden erfasst, plausibilisiert und ana-
lysiert und dienen als Grundlage fiir die Warenkorbgewichtung. In Tabelle 1 ist das
Gewichtungsschema des Landesindex der Jahre 2007 und 2008 abgebildet.

Tabelle 1: Gewichtung des Warenkorbs des Landesindex der Konsumentenpreise, 2007/2008

Position Hauptgruppe 2007 2008
1 Nahrungsmittel und alkoholfreie 10,984 11,091
Getranke
2 Alkoholische Getranke und Tabak 1,712 1,785
3 Bekleidung und Schuhe 4,618 4,434
4 Wohnen und Energie 25,448 25,212
5 Hausrat und laufende Haushalts- 4,649 4,762
flihrung
6 Gesundheitspflege 15,903 14,467
7 Verkehr 10,796 11,285
8 Nachrichteniibermittiung 2,748 2,938
9 Freizeit und Kultur 9,016 10,607
10 Erziehung und Unterricht 0,561 0,674
il Restaurants und Hotels 8,884 8,142
12 Sonstige Waren und Dienstleistungen 4,681 4,603
100,000 100,000

Quelle: BFS (2008), eigene Darstellung.

Die EVE eignet sich aus verschiedenen Griinden am besten als Berechnungsgrund-
lage. Sie deckt den gesamten Umfang der Konsumausgaben der privaten Haushalte
ab, liefert aktuelle Daten mit einer zeitlichen Verzégerung von nur zwei Jahren (Ge-
wichtung 2008 basiert auf EVE-Daten aus dem Jahr 2006), verwendet die gleiche
Nomenklatur wie der LIK und liefert Angaben zur Genauigkeit der Daten. Das einzi-
ge Problem besteht beim Erfassen der dauerhaften Konsumgiiter. Fiir diese Gruppe
von Waren wie Autos und Haushaltsgerate flihren die Beobachtungen der EVE bei
den Haushalten zu einer geringen Anzahl von Eintrdgen mit hoher Varianz und
starken jahrlichen Schwankungen. Mit einer Verldngerung des Beobachtungszeit-
raums von einem Monat auf 12 Monate fiir diese dauerhaften Konsumgliter soll die
Genauigkeit der erhobenen Daten in Zukunft verbessert werden (BFS 2007a: 8 f.).

Im folgenden Abschnitt wird die regionale Aufbereitung des Landesindex de-
tailliert beschrieben, um Erkenntnisse fiir die Ausgestaltung eines regionalen Preis-
vergleichs zu gewinnen und allfallige Probleme zu identifizieren.
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3.1.2 Regionale Aufbereitung des LIK

Die Preise werden auf drei Stufen erhoben: Regionen, Verkaufsstellen und Pro-
dukte. Auf jeder dieser Stufen wird eine Stichprobe bestimmt, die fiir die Ge-
samtbevdlkerung reprasentativ ist. Wenn keine zuverldssige Erhebungsbasis fiir
eine Zufallsstichprobe vorhanden ist, wird auf eine gezielt gewahlte Stichprobe
ausgewichen.

Abbildung 1 zeigt die sieben GroBregionen der Schweiz und die 11 Erhebungs-
regionen. Die Erhebungsregionen werden nach folgenden Kriterien ausgewahlt:

e Als Basis dienen die sieben GroBregionen der Schweiz, innerhalb dieser GroB3-
regionen werden eine bis drei Regionen und nicht mehr als eine Region pro
Kanton ausgewahlt.?

e Nurdie groBen und mittleren urbanen Zentren und ihre Agglomeration werden
berlicksichtigt, da sich der GroBteil der Konsumausgaben auf diese Zentren
konzentriert.

® Es muss eine geeignete geografische Aufteilung beibehalten werden, in der
alle Sprachregionen vertreten sind (BFS 2007a: 13).

Fiir die Preiserhebungen von 2006 bis 2010 wurden 11 Regionen ausgewahlt. Dies
sind die - fiir schweizerische Verhéltnisse - groBen Stadte und Agglomerationen
Genf, Lausanne, Bern, Basel und Ziirich und die Kantonshauptorte und mittleren
Zentren Sitten, Neuenburg,* Luzern, Lugano, St. Gallen und Chur. Diese 11 Regionen
umfassen 8 der 10 groBten respektive bevolkerungsreichsten Agglomerationen der
Schweiz. Alle 11 Erhebungsregionen zusammen repréasentieren rund 60 Prozent
der stindigen Wohnbevdélkerung in der Eidgenossenschaft (Stand: 1. Januar 2007).
Die Darstellung in Abbildung 1 kann aber leicht tduschen. Die Hintergrundfarben
zeigen die 7 GroBregionen der Schweiz. Die Preise flir den Konsumentenpreisindex
werden aber nicht in der ganzen Schweiz, sondern ausschlieBlich in den groBen
und mittleren Stadten und Agglomerationen erhoben. In den ldndlichen Gebieten
der Schweiz werden (einzige Ausnahme: Mietpreise fiir Wohnungen, Gesundheits-
leistungen und Versicherungspramien) keine Preise fiir den Landesindex erho-
ben. Fiir rund 40 Prozent der Wohnbevdlkerung wird demzufolge unterstellt, dass

3 Die 26 Kantone der Schweiz werden zu 7 GroBregionen zusammengefasst: Région lémanique, Espace Mitteland,
Nordwestschweiz, Zentralschweiz, Tessin, Zirich und Ostschweiz. Diese GroBregionen entsprechen der
Gebietseinheit der NUTS 2-Ebene (NUTS = fr. Nomenclature des unités territoriales statistiques ,Systematik der
Gebietseinheiten fir die Statistik”), d. h. mittleren Regionen/Landschaften. Die Entsprechung in Deutschland stellen
die 39 Regierungsbezirke dar.

4 Dass beispielsweise die Erhebungsregion Neuenburg mit 78.782 Einwohnern der Agglomeration Aarau mit
83.107 Einwohnern innerhalb der GroBregion ,Espace Mittelland" vorgezogen wurde, basiert auf dem Kriterium
der Beriicksichtigung aller Sprachregionen. Neuenburg wurde als Vertreter der franzdsischsprachigen Schweiz
beriicksichtigt, weil mit Bern bereits eine deutschsprachige Erhebungsregion im Raum ,Espace Mittelland” vertreten ist.
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die Entwicklung der Preise in ihren landlichen Wohnregionen im Gleichschritt zur
Preisentwicklung in den Stadten und Agglomerationen verlaufe. Auch wenn diese
Annahme fiir die Darstellung von Preisverdnderungen zuldssig und zweckmaBig
erscheinen kann, miissten fiir einen Preisniveauvergleich unbedingt auch Preise
in landlichen Regionen erhoben werden.

Jede dieser Regionen wird aufgrund der Konsumausgaben der privaten Haus-
halte gewichtet. Das Gewicht der Regionen wird bei jeder Revision (d. h. rund
alle fiinf Jahre) aufgrund der Angaben zu den Konsumausgaben aus der Einkom-
mens- und Verbrauchserhebung (EVE) aktualisiert. Um (mdglicherweise zufillige)
Schwankungen der Daten der EVE fiir kleinere Regionen (mit einer geringen Anzahl
befragter Personen) zu vermeiden, wurden alle EVE-Daten 2000 bis 2004 in die
Gewichtung einbezogen.

Abbildung 1: Die 11 Erhebungsregionen des LIK 2005 und ihre Gewichtung

Ticino Grofregion

[ETSEl Erhebungsregion

|43 | Gwichtin%

Quelle: BFS (2007a).

In jeder Erhebungsregion werden Verkaufsstellen ausgewahlt, welche die im LIK-
Warenkorb enthaltenen Produkte im Angebot fiihren. Die Auswahl umfasst ne-
ben den wichtigsten landesweit vertretenen Verkaufsstellen (GroBverteiler, rund
1.200 Verkaufsstellen) auch rund 1.000 regional bedeutende Verkaufsstellen, die
von den regionalen Preiserhebern ausgewahlt werden. Insgesamt beteiligen sich
rund 2.200 Verkaufsstellen an der LIK-Preiserhebung. Die meisten dieser Verkaufs-
stellen werden einem Absatzkanal zugeordnet,® die Preisangaben werden dann je
Absatzkanal mit dem entsprechenden Marktanteil gewichtet.

5  Als Absatzkandle unterscheidet man bspw. die GroBverteiler Migros und Coop, Discounter, Fachhandel und
Versandhauser.
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Fiir jede Verkaufsstelle werden gezielt die Produkte ausgewahlt, deren Preisent-
wicklung in die Indexberechnung flieBen soll. Die Wahl der Produkte erfolgt gemal3
der Warenkorbstruktur und den darin vorgegebenen Erhebungspositionen. Sie wer-
den von den Preiserheberinnen und -erhebern und vom Bundesamt fiir Statistik
(BFS) bestimmt. Dabei muss es sich um gingige Konsumgiter handeln, welche Gber
einen langeren Zeitraum verfiigbar bleiben, damit die Entwicklung der Preise iiber
mehrere Monate hinweg beobachtet werden kann. Jedes Jahr werden insgesamt
rund 400.000 Preise erhoben.
Die Preiserhebung erfolgt einerseits regional und andererseits zentral.
® Die regionale Preiserhebung findet in den ausgewdhlten 11 Regionen statt.
Sie deckt nur einen Teil des Warenkorbs ab, erfasst werden nur Produkte mit
regionaler Preisbildung (z. B. Frischprodukte und Erddlprodukte). Sie wird von
einem privaten Marktforschungsinstitut durchgefiihrt, das iiber ein Netzwerk
von 33 regionalen Preiserheberinnen und -erhebern verfiigt, die insgesamt
knapp 1.000 Verkaufsstellen abdecken.
® Die zentrale Preiserhebung wird vom BFS direkt vorgenommen. Sie umfasst
die Warengruppen mit ganz oder teilweise administrierten Preisen (wie Ge-
sundheit, 6ffentlicher Verkehr) und mit Preisen, die auf nationaler Ebene iden-
tisch sind (Telekommunikation usw.), sowie die Preise in groBen Detailhandels-
ketten, soweit die Preise landesweit gelten (BFS 2007a: 14).

Die Unterscheidung zwischen dem Ort der Preiserhebung (regional oder zentral)
und der Giiltigkeit der Preise (regional oder national) ist von Bedeutung, wenn
beurteilt werden soll, ob allenfalls unterschiedliche Preise in den verschiedenen Re-
gionen auszumachen sind. Alleine die Tatsche, dass die Preise von gewissen Giitern
regional erhoben werden, bedeutet noch nicht, dass diese Preise sich interregional
unterscheiden.

Als Beispiel fiir eine regionale Preiserhebung mit nationaler Giiltigkeit kann
die - vielleicht auch in Deutschland bekannte - ,Biindner Nusstorte" als Teil der
Warengruppe Brot, Konditorei- und Dauerbackwaren angefiihrt werden. Die Preise
von Biindner Nusstorten werden ausschlieBlich in der Erhebungsregion Chur, d. h.
am Ort der Herstellung erhoben, deren Preisdaten besitzen aber nationale Giiltig-
keit.

Als wichtigste Beispiele fiir regionale Preiserhebungen mit regionaler Er-
schépfung der Preise nennt das BFS die Preise der Hauptgruppen Mieten und Ho-
tels und Restaurants.

Die Anzahl Preisbeobachtungen, welche pro Indexposition vorgenommen wer-
den, variieren je nach Indexposition stark. Folgende Beispiele veranschaulichen die-
se Tatsache. Die Indexposition Medikamente mit einem Gewicht von 2,4 Prozent
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am Warenkorb basiert auf ungefahr 15.000 Preisbeobachtungen von unterschied-
lichen Medikamenten. Der Teilindex der Warengruppe Erziehung und Unterricht
beruht auf rund 1.700 Preisen. Im Bereich der Hochschulen handelt es sich laut BFS
dabei beinahe um eine Vollerhebung. Der Index fiir die Nahrungsmittel berechnet
sich auf der Basis von rund 116.000 Preisbeobachtungen.

Bei jeder Revision des LIK (d. h. rund alle fiinf Jahre) wird die Auswahl der
Produkte neu festgelegt. Laut den Verantwortlichen des BFS gibt es kein metho-
disch klar abzugrenzendes Entscheidungskriterium, welche Giiter und wie viele
Preise pro Indexposition erhoben werden. Die Verantwortlichen der Preiserhebung
im BFS entscheiden zusammen mit Begleitgruppen aus Verbandsvertretern und
Marktspezialisten, welche Preise von welchen Giitern und wo erhoben werden
(BFS 2007a: 14).

3.1.3 Mietpreisindex

Die Ausgaben fiir Mieten sind mit einem Gewicht von 18,9 Prozent die wichtigs-
te Warengruppe des landesweiten Warenkorbs. Der Mietpreisindex als Spiegel der
Preisentwicklung auf dem Mietwohnungsmarkt nimmt somit im Rahmen des Kon-
sumentenpreisindex eine besondere Stellung ein. Weil in der Schweiz nur 35 Pro-
zent der Wohnungen durch die Eigentlimer selbst bewohnt werden, stitzt sich der
Landesindex der Konsumentenpreise ausschlieBlich auf die Preisentwicklung von
Mietwohnungen. In der Folge wird die Erhebungsmethode und die Datengrundlage
des Mietpreisindex detailliert beschrieben.

Erhebungs- und Berechnungsmethode

Die Berechnung des Mietpreisindex basiert auf einer einfachen, landesweiten
Zufallsstichprobe. Rund 5.000 Wohnungen werden nach dem Zufallsprinzip aus
einer Datenbank (elektronisches Telefonbuch) ausgew#hlt. Um die neuen Ent-
wicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beriicksichtigen, wird in jedem Quartal
ein Achtel der Wohnungen ersetzt. Die Erhebung wird vierteljahrlich anhand ei-
nes Fragebogens beim Vermieter durchgefiihrt. Neben der Nettomiete werden
mietpreisrelevante GroBen wie Anzahl Zimmer, Wohnungsflache, Alter der
Wohnung und allfdllige Renovationen erfasst. Die Zufallsstichprobe wird ex
post nach GroBe und Alter geschichtet. In Tabelle 2 ist die Wohnungsmatrix ab-
gebildet, welche vom BFS zur Berechnung der ,qualitatsbereinigten” Mietpreis-
indizes verwendet wird.
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Tabelle 2: Wohnungsmatrix

GroBe der Wohnung

Alter der Woh . . . . . .
er der Yohnung 1 Zimmer 2 Zimmer 3Zimmer 4 Zimmer 5Zimmer 6 Zimmer

0-5 Jahre

6-10 Jahre
11-20 Jahre

liber 20 Jahre
Quelle: BFS (2007a).

Jede Mietpreisbeobachtung wird einer Zelle zugeordnet. Fiir jede Zelle wird mit der
Methode des geometrischen Mittels ein durchschnittlicher Mietzins berechnet. Die-
se Durchschnittsmiete pro Zelle wird mit derjenigen des vorhergehenden Zeitraums
verglichen, um so den Index zu berechnen. Jeder Index wird dann der jeweiligen Zelle
entsprechend gewichtet. Die Gewichtung pro Zelle wurde aufgrund der Mietpreis-
Strukturerhebung 2003 berechnet und stiitzt sich auf die Ausgaben der Mieter.

Bis Ende 2005 wurden die Qualitdtsanpassungen fiir Mietobjekte aufgrund all-
falliger Renovationen vorgenommen. Diese Vorgehensweise wurde anfangs 2006
aufgegeben, denn ein Bezug zwischen Renovationen und Mietpreis ist nicht unbe-
dingt gegeben: Eine interne Studie des BFS zeigte, dass eine renovierte Wohnung
billiger sein kann als eine Wohnung gleicher GréBe, die nicht renoviert wurde. Re-
novationen sind also nicht a priori dazu da, den Zustand einer Wohnung zu ver-
bessern, sondern viel eher, sie in einem Zustand zu erhalten, in dem sie weiterhin
vermietet werden kann.

Die Erhebung der reinen Mietpreisveranderungen ist mit erheblichen Problemen
verbunden. Aufgrund ihrer GréBe, ihres Alters oder ihrer Lage ist jede Wohnung
ein einmaliges Produkt. Auch der Immobilienmarkt verandert sich im Verlauf der
Zeit standig, neue Wohnungen werden gebaut, andere werden dlter und manche
werden renoviert. Trotzdem muss die Entwicklung der Mietpreise, welche rund ein
Fiinftel des Warenkorbs ausmachen, auf geeignete Weise erfasst werden kon-
nen. Die Bildung homogener Matrixzellen und die entsprechende Verteilung der
Mietpreise auf diese Matrix werden auch auf internationaler Ebene als Vorgehen
empfohlen und angewandt. Damit kann die Frage beantwortet werden, wie viel ein
Haushalt heute fiir eine neue Vierzimmerwohnung (0-5 Jahre alt) im Vergleich zu
friiher bezahlt. Diese Ex-Post-Schichtung der Stichprobe ergibt Resultate, die recht
nahe bei der hedonischen Methode liegen. Voraussetzung ist, dass sich die Schich-
tungsmerkmale auf das Niveau der Mietpreise auswirken, dies trifft beziiglich der
Zimmerzahl und des Alters der Wohnung zu (BFS 2007a: 20 f.).

Zwei Datengrundlagen
Die Datengrundlage fiir die Analyse der Mietpreise in der Schweiz beruht auf zwei
Erhebungen, welche vom Bundesamt fiir Statistik durchgefiihrt werden. Die Mes-

IAB-Bibliothek 324



Regionale Preisindizes in der Schweiz
- welche Verfahren lassen sich auf Deutschland libertragen?

sung der Mietpreisentwicklung erfolgt mit der Indexberechnung Gber eine Stich-
probe von etwa 5.000 Wohnungen. Sie misst die Teuerungsentwicklung im Bereich
der Mietwohnungen und flieBt wie bereits erwdhnt mit rund einem Fiinftel in den
Landesindex der Konsumentenpreise ein.

Im Abstand von einigen Jahren (letztes Mal im Jahr 2003) wird eine groB an-
gelegte Mietpreis-Strukturerhebung mit einer Netto-StichprobengréBe von cirka
100.000 Mietwohnungen durchgefiihrt.® Zielsetzung der Mietpreis-Strukturerhe-
bung ist die Erfassung von Informationen iiber das Mietpreisniveau auf nationaler
und regionaler Ebene. Die Erhebung gibt Aufschluss liber die Struktur der Wohnun-
gen nach GroBe, Alter, Ausstattung, Standortmerkmalen und anderen Kriterien. In
Tabelle 3 sind die zwei Erhebungen des BFS tabellarisch einander gegentibergestellt.

Die vierteljahrliche Erhebung der Mieten zur Berechnung des Konsumenten-
preisindex mit 5.000 erhobenen Mieten und fehlender Schichtung lasst keine in-
terregionalen Mietpreisvergleiche zu. Die Mietpreis-Strukturerhebung hingegen
ist darauf ausgelegt, regionale Mietpreisniveaus auszuweisen und zu vergleichen.
Die Mietpreis-Strukturerhebung ist die umfangreichste Erhebung von Mietwoh-
nungspreisen in der Schweiz bei bestehenden Mietverhiltnissen (BFS 2007b: 6 f.).
Trotzdem stdBt die kreuzweise Auswertung von mehreren Variablen bei der Analyse
von kleinen geografischen Einheiten an Grenzen.

Tabelle 3: Vergleich der Mietpreiserhebungen des Bundesamtes fiir Statistik

Hauptziel

Periodizitat

Anwendungsbereich

Stichprobenbasis

StrichprobengréBe

Struktur der Stichprobe

Aktualisierung der
Stichprobe

Preismeldestelle

Erhebungsmethode

Mietpreisindex

Berechnung der Mietpreisentwicklung

quartalsweise
permanent bewohnte Mietwohnungen

Stichprobenregister fiir Haushalt-
erhebungen des BFS (Basis: Telefon-
nummern Swisscom/Cablecom)
Nettostichprobe von etwa 5.000 Miet-
wohnungen

Zufallsstichprobe auf nationalem Niveau,
nicht geschichtet

Teilerneuerung jedes Quartal
(1/8 der Stichprobe)

Vermieterinnen/Vermieter

schriftliche Erhebung mit telefonischer
Mahnung

Quelle: BFS (2007b), eigene Darstellung.

6  Die Kosten der Mietpreis-Strukturerhebung belaufen sich auf

1-1,3 Mio. Euro. Die néchste Erhebung ist fiir 2011/2012 geplant.

Mietpreis-Strukturerhebung

Mietpreisniveau nach strukturellen und
regionalen Kriterien

unregelmaBig, alle 5-10 Jahre
permanent bewohnte Mietwohnungen
und permanent selbstgenutztes Wohn-
eigentum

Stichprobenregister fiir Haushalt-
erhebungen des BFS (Basis: Telefon-
nummern Swisscom/Cablecom)
Nettostichprobe tiber 100.000 Mietwoh-
nungen sowie (iber 50.000 Eigentlimer-
wohnungen

geschichtete Zufallsstichprobe; Schich-
tung nach GroBregion und Gemeinde-
typen

vollstédndige Erneuerung bei jeder neuen
Erhebung

Mieterinnen und Mieter sowie Eigentiimer
selbstgenutzten Wohneigentums
schriftliche Erhebung mit zwei schrift-
lichen Mahnungen

ungefdhr 1,5-2 Mio. CHF, dies entspricht
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Methodische Grundlagen der Mietpreis-Strukturerhebung

Aus der Gesamtheit der auf dem Markt angebotenen und dauerhaft bewohnten

Mietwohnungen wird mittels Zufallsstichprobe eine, fiir die 2,2 Millionen dauernd

bewohnten Mietwohnungen in der Schweiz, reprisentative Auswahl getroffen. Als

Stichprobenbasis wird auf das elektronische Telefonverzeichnis von Directories

zuriickgegriffen. Dieses Verzeichnis listet die Abonnenten mit einem Telefoneintrag

von Swisscom und Cablecom auf und stellt gegenwartig den besten und zweckma-

Bigsten Stichprobenrahmen dar. 2003 wurde eine Nettostichprobe von 5 Prozent

der Mietwohnungen anvisiert. GemaB der Resultate der Mietpreis-Strukturerhe-

bung 1996 reicht diese Fallzahl aus, um Ergebnisse mit genligender Genauigkeit
zu erhalten. Um die Genauigkeit der Stichprobe zu steigern, wird die Methode der
geschichteten Stichprobe angewandt. Weil das Telefonregister nur die Schichtung
nach geografischen Kriterien erlaubt, wird eine Schichtung nach GroBregion und
nach 5 Gemeindetypen vorgenommen. Die Gemeindetypologie wurde mit 22 ver-
schiedenen Gemeindetypen entwickelt, die sich nach Kriterien wie GréBe, Distanz
zu den Zentren und wirtschaftliche Aktivitdt unterscheiden. Die Erhebung 2003
basiert auf einer disproportionalen Stichprobe. Neben der GroBe der Grundge-
samtheit berlicksichtigte man auch die Variabilitdt der interessierenden Variablen
innerhalb der Schichten. Ziel war es, in allen sieben GroBregionen der Schweiz ein
etwa gleich groBes Vertrauensintervall zu erhalten. Zur Erreichung der gewlinsch-
ten Nettostichprobe bendtigte man eine dreimal gréBere Ausgangsstichprobe

(Griinde wie bspw. nicht antwortende Haushalte, ungiiltige Adressen und durch

den Eigentlimer selbstbewohnte Wohnungen). Fiir die Mietpreis-Strukturerhebung

2003 kam ein rein schriftliches Erhebungsdesign zum Einsatz. Auf den Erstversand

folgten mit je etwa zwei Monaten Abstand zwei schriftliche Mahnungen, um die

Antwortquoten zu erhéhen (BFS 20070: 8).

® Das zentrale Erhebungsmerkmal ist die Nettomiete, d. h. der Mietpreis ohne
Nebenkosten fiir Heizung, Warmwasser und separat hinzugemietete Raume.
Zusatzlich wurden auch die Nebenkosten sowie die Garagen- und Parkplatz-
mieten erhoben, diese Angaben wurden auch zur Plausibilisierung der Netto-
mieten und fiir zusdtzliche Auswertungen verwendet.

e Als Identifikationsmerkmale der Wohnung wurden die folgenden Variablen
erfasst: Wohnadresse, Name der Mieterinnen und Mieter, Art der Adresse,
Dauer des Wohnsitzes und Anzahl Personen, die in der Wohnung leben. Die
Variable Art der Adresse erlaubte es, die Wohnungen zu filtern, die nicht zum
Erhebungsgegenstand gehdren (z. B. Geschaftsraume, moblierte Wohnungen
oder Pachtliegenschaften).

e Als wichtige Wohnungsmerkmale wurden die folgenden Informationen erho-
ben: Art des Gebdudes, Anzahl Zimmer der Wohnung, Wohnfldche der Woh-
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nung in Quadratmetern, Baujahr, Renovationsarbeiten wéahrend des Mietver-
hiltnisses, besondere Wohnungsart, Ausstattung und Standortmerkmale (BFS
2007b: 10 f.).

3.2 Regionale Konsumentenpreisindizes in der Schweiz

In der Schweiz gibt es drei regionale Konsumentenpreisindizes: Die Stadtkantone
Genf und Basel und der Kanton Ziirich fiir seine Stadte berechnen monatlich re-
gionale Preisindizes. In der Folge werden die regionalen Preisindizes der Schweiz
beschrieben und miteinander verglichen.

3.2.1 Basler Index der Konsumentenpreise (BIK)

Als regionale Variante des Landesindex der Konsumentenpreise veroffentlicht das
Statistische Amt des Kantons Basel-Stadt monatlich den Basler Index der Konsu-
mentenpreise (BIK). Analog dem LIK misst der BIK die durchschnittliche Preisver-
anderung der durch die privaten Haushalte des Kantons Basel-Stadt konsumier-
ten Waren und Dienstleistungen. Rechnerisch und methodisch sind LIK und BIK
identisch. Vereinzelte Gewichte werden den lokalen Gegebenheiten angepasst.
Dies duBert sich in einer leicht anderen Gewichtung der einzelnen Indexpositionen
innerhalb der Warengruppe Energie. Der in den BIK integrierte Basler Mietpreis-
index resultiert aus einer eigenen Erhebung des Statistischen Amts des Kantons
Basel-Stadt. Er wird nach der gleichen Methodik wie der Schweizer Mietpreisindex
berechnet. Die Mietpreisangaben stiitzen sich auf systematische Stichprobenerhe-
bungen, die 5 Prozent der Miet- und Genossenschaftswohnungen mit 1-6 Zimmern
umfassen. Die Gewichtung der nach Zimmerzahl und Gebadudealter strukturierten
Wohnungen basiert auf den Mietausgaben der privaten Haushalte. Die Berech-
nung des durchschnittlichen Mietpreises pro Wohnungskategorie erfolgt wie beim
Schweizer Mietpreisindex auf der Basis des geometrischen Mittels (Webseite Sta-
tistisches Amt Basel).

3.2.2 Ziircher Stidteindex der Konsumentenpreise (ZIK)

Der Ziircher Stidteindex der Konsumentenpreise misst die Preisverdnderungen ei-
nes fixen Korbs von Waren und Dienstleistungen, die von einem privaten Durch-
schnittshaushalt in den Stidten des Kantons Ziirich direkt gekauft werden. Es
handelt sich hierbei um alle 27 Gemeinden im Kanton Ziirich, welche mehr als
10.000 Einwohner aufweisen. In diesen Gemeinden leben mit iiber 840.000 Perso-
nen rund 65 Prozent der Bevdlkerung des Kantons Ziirich. Die Preise in den tbrigen
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144 kleineren, teilweise ldndlichen Gemeinden mit ingesamt 460.000 Einwohnern
werden dagegen nicht erfasst.

Der Ziircher Stadteindex der Konsumentenpreise wird nach der gleichen Me-
thode wie der Landesindex monatlich berechnet. Grundsatzlich entspricht auch
die Gewichtung des Warenkorbs dem LIK. Im Ziircher Stadteindex sind jedoch die
Wohnungsmieten mit einem Anteil von knapp 22 Prozent in Anbetracht ihres
hohen Niveaus starker gewichtet als im Landesindex (Statistik Stadt Ziirich 2007:
146 f.).

Laut Angaben des Statistischen Amts der Stadt Ziirich werden leicht mehr als
die Hilfte der Preise regional in den Stidten des Kantons Ziirich erhoben. Die Prei-
se flir Nahrungsmittel und Bekleidung werden vom Landesindex {ibernommen, die
berechneten Indizes fiir die Warengruppe Mietenund die Hauptgruppe Restaurants
und Hotels basieren auf regional erhobenen Preisen.

3.2.3 Genfer Index der Konsumentenpreise (GIK)

Methodisch entspricht der Genfer Index der Konsumentenpreise dem Landesindex.
Die Struktur und die Gewichtung des Warenkorbs sind mit dem LIK identisch. Die
Unterschiede zwischen nationalem Index und Genfer Index beruhen auf den be-
obachteten Preisen. Sofern die Preise sich aufgrund regionaler Gegebenheiten
entwickeln, wie bei den Tarifen fiir den 6ffentlichen Verkehr oder fiir die Ener-
gie, basiert der Index auf Preisangaben, welche im Kanton Genf ermittelt wer-
den. In den ubrigen Fallen entsprechen die beobachteten Preise dem nationalen
Durchschnitt.

Tabelle 4 zeigt die Gewichtung und die regionale Aufteilung der Preise, wel-
che in den Genfer Index einflieBen. Ungefdhr die Halfte der Preise werden regi-
onal, d. h. im Kanton Genf, erhoben. Die Indizes fiir die Mieten, die Energie und
die Erziehung und den Unterricht basieren exklusiv auf regionalen Preisangaben.
Die Teilindizes der Hauptgruppen Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke, al-
koholische Getrdnke und Tabak, Bekleidung und Schuhe und Hausrat und lau-
fende Haushaltsfiihrung sowie Nachrichtenlbermittlung basieren auf nationalen
Preisen.

Der Mietpreisindex als Teil des Genfer Gesamtindex wird mithilfe der kanto-
nalen Mietpreisstatistik berechnet. Sie beruht auf einer Stichprobe in der GréBe
von 18.000 Wohnungen, was ungefahr einem Achtel der entsprechenden Grund-
gesamtheit entspricht. Seit 1993 flieBt der Mietpreisindex viermal pro Jahr in den
Genfer Index der Konsumentenpreise ein. Im Mai basiert der Index auf der Ge-
samtstichprobe und in den Monaten August, November und Februar auf einer
Teilstichprobe von ungefidhr je 1.800 Wohnungen. Die Totalerhebung im Mai
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erlaubt es, die jahrliche Entwicklung der Mietpreise und das Mietpreisniveau zu
bestimmen. Im Gegenzug werden die drei Teilerhebungen nur fiir die Abbildung
der Preisentwicklung verwendet. Bei den eruierten Mietpreisen handelt es sich
wie beim nationalen Mietpreisindex um die Nettomieten. Die Gesamtstichprobe
wird dreimal pro Jahr aktualisiert, d. h. neue Wohnungen werden aufgenommen
und alte, nicht mehr gebrauchte Wohnungen werden ausgeschlossen. Seit 2007
beruht die Entwicklung der Mietpreise, welche sich im Mietpreisindex nieder-
schlagt, ausschlieBlich auf Wohnungen mit Marktpreisen. Subventionierte Woh-
nungen werden nicht mehr in die Berechnung einbezogen (OCSTAT 2006).

Tabelle 4: Genfer Index der Konsumentenpreise nach verwendeten Preisangaben (in %), 2005

Haupt- und Warengruppen Index basiert auf ...
e R e
Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke 11,0 11,0
Alkoholische Getranke und Tabak 2,0 2,0
Bekleidung und Schuhe 43 413
Wohnen und Energie 24,5 0,6 25,6
Miete 20,0 20,0
Laufender Unterhalt der 0,6 0,6
Wohnung
Energie 4,6 4.6
Hausrat und laufende Haushaltsfiihrung 43 43
Gesundheitspflege 1.4 53 16,7
Medizinische Erzeugnisse 3,6 3,6
tAun:]tg)zlnante Dienstleis- 18 6,7
Spitalleistungen 6.4
Verkehr 3,8 6,5 10,3
Nachrichteniibermittlung 2,6 2,6
Freizeit und Kultur 2.3 6,9 9,2
Erziehung und Unterricht 0,7 0,7
Restaurants und Hotels 7.2 1,8 9,0
Sonstige Waren und Dienstleistungen 0,9 3,9 4,7
Total 50,8 49,2 100,0

Quelle: OCSTAT (2006), eigene Darstellung.
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3.2.4 Die regionalen Konsumentenpreisindizes im Vergleich

Im folgenden Abschnitt werden die Konsumentenpreisindizes der Schweiz in Bezug
auf die Methode und die Ergebnisse miteinander verglichen.

Methodische Differenzen

Die methodischen Differenzen zwischen den regionalen Preisindizes und dem Lan-
desindex in der Schweiz sind gering. Die Struktur und die Gewichtung der Waren-
korbe ist identisch mit Ausnahme der Gewichtung des Ziircher Stadteindex der
Konsumentenpreise, wie in Tabelle 5 zu sehen ist. Die Wohnungsmieten sind in An-
betracht ihres im Landesvergleich deutlich héheren Niveaus im Zircher Index star-
ker gewichtet. Die Hauptgruppe Wohnungsmiete und Energie fallt mit 28,1 Prozent
im Ziircher Warenkorb starker ins Gewicht als bei den Warenkdrben der anderen In-
dizes (LIK, BIK und GIK) mit 25,2 Prozent. Dies flihrt dazu, dass alle anderen Haupt-
gruppen des Ziircher Warenkorbs ein leicht tieferes, relatives Gewicht erhalten.

Tabelle 5: Vergleich der Warenkdrbe des LIK und des ZIK im Jahr 2008

LIK ZIK
Nahrungsmittel, alkoholfreie Getranke 11,091 10,672
Alkoholische Getranke und Tabak 1,785 1,718
Bekleidung und Schuhe 4,434 4,263
Wohnungsmiete und Energie 25,212 28,056
Hausrat, laufende Haushaltfiihrung 4,762 4,582
Gesundheitspflege 14,467 13,916
Verkehr 11,285 10,856
Nachrichteniibermittiung 2,938 2,827
Freizeit und Kultur 10,607 10,202
Erziehung und Unterricht 0,674 0,648
Restaurants und Hotels 8,142 7,832
Sonstige Waren und Dienstleistungen 4,603 4,428
Gesamtindex 100,000 100,000

Quelle: Webseiten des Statistischen Amts der Stadt Ziirich und des BFS, eigene Darstellung.

Bei der Berechnung der regionalen Indizes werden im Gegensatz zum nationalen In-
dex regionale und nationale Preise in die Kalkulation aufgenommen. Die Mietpreise
stiitzen sich in allen Indizes ausschlieBlich auf Mieten aus der jeweiligen Region.

Die Erhebungs- und Berechnungsmethodik der regionalen und nationalen
Mietpreisindizes sind identisch, einzig der Mietpreisindex im Kanton Genf unter-
scheidet sich mit der jahrlichen GroBstichprobe von 18.000 Wohnungen gegeniiber
dem schweizerischen Mietpreisindex.
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Vergleich der Ergebnisse

Ein Vergleich der verschiedenen Indizes ist mdglich, jedoch nicht ohne Vorbehalt.
Die unterschiedlich hohen Indexziffern der verschiedenen Regionen diirfen nicht
als Unterschiede des absoluten Preisniveaus gewertet werden. Die einzelnen In-
dizes kdnnen nicht extrem voneinander abweichen, weil die Rahmenbedingungen
fiir die Entwicklung der Konsumentenpreise in der ganzen Schweiz mehr oder
weniger gleich sind. Ein Teil der Preise (im Falle des Genfer Index rund 50 Pro-
zent) wird zentral durch das Bundesamt fiir Statistik erhoben, wodurch sich aus
methodischen Griinden eine gewisse Nivellierung ergibt (Statistik Stadt Ziirich
2007: 14).

In Tabelle 6 sind die Konsumentenpreis- und Mietpreisindizes der Schweiz, der
Stadte Basel, Genf und Ziirich fiir die Jahre 2004 und 2005 einander gegeniiberge-
stellt. Es zeigt sich, dass regional durchaus unterschiedliche Preisentwicklungen
auszumachen sind. Die mittlere Jahresteuerung in den Stddten des Kantons Ziirich
betrdgt im Jahr 2004 0,5 Prozent. Die Teuerung in der Stadt Genf war mit 1,2 Pro-
zent mehr als doppelt so hoch. Auch verglichen mit der gesamtschweizerischen
Teuerungsrate von 0,8 Prozent lag die Teuerung im Kanton Genf um die Halfte hoher.
Das gleiche Bild zeigt sich, wenn auch weniger stark, flir das Jahr 2005: Die mittlere
Jahresteuerung in Basel-Stadt lag mit 1,5 Prozent deutlich hoher als in Zirich.

Noch ausgepragter sind die interregionalen Unterschiede bei der Mietpreisent-
wicklung. Der Indexstand im November 2005 liegt in Genf mit 109,3 Punkten deut-
lich Gber dem Wert von Basel-Stadt. Das heiB3t, dass die durchschnittlichen Mieten
zwischen 2000 und 2005 in Genf verglichen mit Basel-Stadt um den Faktor 1,5
mehr angestiegen sind. Auch die Mietpreissteigerungen in den Jahren 2004 und
2005 zeigen zwischen den drei Regionen Unterschiede von 100 Prozent.

Tabelle 6: Konsumenten- und Mietpreisindex — zwischendrtlicher Vergleich 2000-2005*

Totalindex Mietpreisindex
Indexstand Jahresteuerung  Mittlere Jahres- Index- Jahresteuerung
(%) teuerung (%) stand (%)

Dez 04 Dez 05 Dez04 Dez05 2004 2005 NovO5 NovO04 Nov 05
Kanton 1042 1055 15 12 09 15 1063 1 0,9
Basel-Stadt
Kanton Genf 105 106,2 1,6 1,2 1,2 1.4 109,3 1,5 1.8
Ziircher 103,8 104,9 1,2 1.1 0,5 1.1 107,7 1,5 1,2
Stddteindex
Landesindex  104,2 105,2 1.3 1 0,8 1.2 107,8 2,1 1
*Basisjahr 2000.

Quelle: Statistik Stadt Ziirich (2006), eigene Darstellung.
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Tabelle 7 zeigt die aktuellsten Zahlen zur Teuerung in den verschiedenen Stad-
ten. Die mittlere Jahresteuerung 2007 im Kanton Genf lag diesmal mit 0,4 Prozent
deutlich tiefer als in Ziirich und im gesamtschweizerischen Mittel. Es ist zu erwar-
ten, dass sich bei einem Vergleich lber eine Idngere Zeitperiode die Unterschiede
zwischen den Regionen verringern. Uber eine Periode von knapp acht Jahren (De-
zember 2000 bis August 2008) ergibt sich flir Genf mit 10,2 Prozent die hochste
Teuerung und fiir die Stadte des Kantons Ziirich mit 8,9 Prozent die tiefste Teue-
rung. Der Unterschied betrdgt 1,3 Prozentpunkte oder relativ betrachtet, sind in
Genf die Preise seit Dezember 2000 um ein Siebtel (14,6 %) stirker gestiegen als
in Ziirich oder um knapp ein Zehntel starker als im schweizerischen Durchschnitt.

Tabelle 7: Regionale Preisindizes — Zwischendrtlicher Vergleich 2006-2008*

Mittlere Jahres-
teuerung in %

Aug 06 Aug 07 Aug 08 Aug 06 Aug07 Aug08 2006 2007

Indexstand Jahresteuerung in %

Kanton Basel- 105,9 106,2 109,4 1,2 0,3 3,0 1,0 0,6
Stadt

Kanton Genf 106,9 106,9 110,2 1,4 0,0 3.1 1.1 0,4
Ziircher Stadte-  105,1 1056  108,9 1.1 0,5 3,1 0,7 0,7
index

Landesindex 105,8 106,3 109,4 1,4 0,5 29 1,1 0,7
*Basisjahr 2000.

Quelle: Webseiten der Statistischen Amter der Stidte Basel, Ziirich, Genf und der Schweiz, eigene Berechnungen.

Es kann festgehalten werden, dass sich die Preisverldufe zwischen den Stadten
in der Schweiz unterscheiden. Unterschiedliche regionale Preisverldufe fiihren bei
gleichem Ausgangsniveau zu unterschiedlichen Preisniveaus am Ende einer Periode.
Vergleicht man die Preise zweier Regionen miteinander, ist die Wahrscheinlichkeit
groB, dass sich die Preise liber die Zeit anders entwickeln und dass die Preise zum
Zeitpunkt null nicht identisch waren. Die Tatsche, dass sich die Preisverlaufe zwi-
schen den Stadten Genf, Basel und Ziirich anders entwickelt haben, ist zumindest
ein Indiz dafiir, dass mit groBer Wahrscheinlichkeit auch unterschiedliche Preisni-
veaus zwischen den Regionen bestehen.

4  Interregionale Preis- und Qualitdatsunterschiede in
der Schweiz

Unterschiedliche Preise fiir identische Giiter innerhalb einer Volkswirtschaft sind
aus theoretischer Sicht kurz- und mittelfristig als Folge von Anpassungsprozes-
sen (z. B. einem regionalen Auseinanderklaffen von Angebot und Nachfrage) und
mittel- bis ldngerfristig entweder durch (hohe) Transaktionskosten (z. B. Transport-
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kosten) und natiirlich bei nicht transportierbaren Giitern zu erwarten. Zu letzte-
ren zahlen alle Dienstleistungen, die ortsgebunden ausgefiihrt werden und Giiter,
welche nicht bewegt werden kdnnen wie zum Beispiel Immobilien.” Auch wenn
das Angebot an Immobilien nicht raumlich verschoben werden kann, ist die Nach-
frage nach Immobilien in einem gewissen Mal3 ,transportfahig” respektive mobil.
Den Nachfragern (Mieter/-innen) entstehen aber Kosten infolge eines lingeren
Arbeitsweges,® was ihre Mobilitdt einschrankt. Dieses Beispiel zeigt, dass fiir ge-
wisse Giiter und Dienstleistungen lokale und regionale Markte mit unterschied-
lichen Preisen bestehen konnen, weil die Transaktionskosten zu hoch sind, so dass
es sich fiir den Nachfrager nicht lohnt, die Dienstleistung an einem anderen Ort
zu beziehen und der Marktzutritt auf lokaler oder regionaler Ebene fiir neue Anbie-
ter erschwert ist. Ein weiterer Grund fiir regional unterschiedliche Preise sind regi-
onal regulierte und administrierte Preise, wie sie normalerweise in den Bereichen
Gesundheit und Bildung anzutreffen sind. Die Existenz von regionalen Markten ist
eine Grundvoraussetzung fiir das Bestehen von regional unterschiedlichen Preisen.

In den beiden ersten Abschnitten wird anhand der Haupt- und Warengruppen
des Warenkorbs untersucht, bei welchen Giitern und Dienstleistungen aus theo-
retischer und/oder empirischer Sicht regionale Preisunterschiede erwartet werden
kdnnen. Im dritten Abschnitt werden die Mietpreise unter dem Gesichtspunkt der
regionalen Unterschiede detailliert betrachtet. Der vierte Abschnitt ist den regio-
nalen Preisen im &ffentlichen Verkehr gewidmet und im letzten Abschnitt werden
die Erkenntnisse zusammengefasst.

4.1 Theoretische Uberlegungen zu interregionalen Preisunter-
schieden

Fiir die 12 Hauptgruppen des Warenkorbs als Grundlage des schweizerischen
Konsumentenpreisindex wurde die Frage gestellt, wie weit, wegen Schranken des
Marktzutritts (z. B. 6ffentlicher Verkehr und andere administrierte Preise) und
wegen allféllig entstenender Transaktionskosten der Nachfrager, regional unter-
schiedliche Markte mit regional unterschiedlichen Preisen existieren kdnnten. In
Tabelle 8 werden die einzelnen Warengruppen drei Gruppen zugeordnet:

e Transportierbarkeit der Giter trifft zu: Aus theoretischer Sicht werden keine

wesentlichen regionalen Preisunterschiede erwartet.

7 Die Ortsgebundenheit von Dienstleistungen ist relativ. Einerseits bricht im Zuge der Globalisierung bei
Finanzdienstleistungen die Einheit von Konsum und Produktion vermehrt auf und andererseits besitzt die Regel der
Ortsgebundenheit von Dienstleistungen in den Bereichen Beratung, Gesundheit, Bildung und Pflege nach wie vor
ihre Gltigkeit (vgl. Enquete-Kommission 2002).

8  Unddirekte und indirekte Kosten fir ldingere Wege zu Einkaufsmaéglichkeiten, den Angeboten an sozialen Kontakten
und Kultur, der Familie, Verwandten und Freunden.
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e Transportierbarkeit der Giiter trifft teilweise zu: Aus theoretischer Sicht sind
regionale Preisunterschiede nicht ausgeschlossen.

e Transportierbarkeit der Guter trifft mehrheitlich nicht zu: Aus theoretischer
Sicht kdnnen wesentliche regionale Preisunterschiede erwartet werden.

Die ersten drei Warengruppen Nahrungsmittel und alkoholfreie Getrdnke, Alko-
holische Getranke und Tabak und Bekleidung und Schuhe und die Warengruppe
Hausrat und laufende Haushaltsfiihrung werden den transportierbaren Giiter zu-
geordnet. Die letzte Hauptgruppe umfasst vorwiegend transportierbare Giiter wie
Maobel und Haushaltsgerate. Aus theoretischer Sicht sind bei den Giitern dieser
Hauptgruppen keine wesentlichen regionalen Preisunterschiede zu erwarten, vor-
ausgesetzt, dass der Binnenmarkt einer Volkswirtschaft funktioniert. Diese vier
Hauptgruppen umfassen rund 22 Prozent des gesamten Warenkorbs.

Tabelle 8: Transportierbarkeit der Giiter und DL in den Hauptgruppen des Warenkorbs

Hauptgruppe Gezv(v)iggte Transportierbarkeit
tifftoy Tt tri::tﬁ?f: :
welse zu nicht zu

Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke 11,091 X

Alkoholische Getréanke und Tabak 1,785 X

Bekleidung und Schuhe 4,434 X

Wohnen und Energie 25,212 X
Hausrat und laufende Haushaltsfiihrung 4,762 X

Gesundheitspflege 14,467 X
Verkehr 11,285 X
Nachrichteniibermittlung 2,938 X

Freizeit und Kultur 10,607 X

Erziehung und Unterricht 0,674 X

Restaurants und Hotels 8,142 X
Sonstige Waren und Dienstleistungen 4,603 X

Quelle: Eigene Darstellung.

Die vierte Hauptgruppe Wohnen und Energie beinhaltet neben den Energieprei-
sen die Wohnungsmieten. Immobilien sind, wie es der Name sagt, nicht trans-
portierbar. Es ist zu erwarten, dass sich sowohl das Wohnungsangebot und auch
die Nachfrage nach Wohnungen in einem Land regional beziiglich Qualitdt und
Quantitat unterscheidet, was zu regional unterschiedlichen Mietpreisen fiihren
wird.
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0b innerhalb einer Volkswirtschaft regional unterschiedliche Energiepreise beste-
hen, hangt stark von der Regulierungsdichte im Energiebereich ab. In der Schweiz
besteht kein gemeinsamer Binnenmarkt fiir Energieprodukte wie Gas, Wasser und
Elektrizitdt, was zu regional unterschiedlichen Preisen flihrt. Auch fiir leicht
transportierbare Energietrager wie bspw. Heizdl zeigen Untersuchungen leichte
Preisunterschiede zwischen Regionen.

Die Hauptgruppe Gesundheitspflege besteht aus den Warengruppen medi-
zinische Erzeugnisse, ambulante Dienstleistungen und Spitalleistungen. Medi-
zinische Erzeugnisse wie Medikamente sind mit tiefen Kosten transportierbar,
ambulante Leistungen und Spitalleistungen hingegen werden ortsgebunden er-
bracht. Aufgrund des geringen Gewichts der medizinischen Erzeugnisse (3 %) im
Vergleich zu den ambulanten wie stationdren Dienstleistungen (beide Waren-
gruppen haben ein Warenkorbgewicht von jeweils rund 5 %) wird die Haupt-
gruppe Gesundheitspflege den mehrheitlich nicht transportierbaren Giitern und
Dienstleistungen zugeordnet.

Die Hauptgruppe Verkehrist unterteilt in zwei Gruppen: Automobile, Motor-
und Fahrrdder einerseits und Transportdienstleistungen anderseits. In der ersten
Warengruppe sind aus theoretischer Sicht kaum regionale Preisunterschiede zu
erwarten. In der zweiten Warengruppe der Transportdienstleistungen kdnnen
Preise und Qualitat der Giiter und Dienstleistungen regional durchaus unter-
schiedlich ausfallen. Der Gebrauch der regionalen Transportdienstleistungen
(Taxi, Nahverkehrsnetze) ist gekoppelt mit dem Wohnort der Nachfrager. Das
regionale bestehende Angebot im &ffentlichen Verkehr ist fiir den Konsumen-
ten nicht ersetzbar durch ein anderes Dienstleistungsangebot. Nationale Trans-
portdienstleistungen (Bahnfernverkehr, Flugverkehr) zeichnen sich in der Regel
durch einheitliche Preise aus, aber das Ausmal3 der Nutzung dieses Angebots ist
regional sehr unterschiedlich.

Dienstleistungen und Giiter der Hauptgruppen Nachrichteniibermittlung, Frei-
zeit und Kultur, Erziehung und Unterricht, Sonstige Waren und Dienstleistungen
sind teils leicht transportierbar oder auch gar nicht. Diese vier Hauptgruppen wer-
den deshalb der Kategorie ,teilweise transportierbar” zugeordnet.

Fiir die Hauptgruppe Restaurants und Hotels ist von Bedeutung, dass die Raum-
lichkeiten als Immobilien nicht verschiebbar sind und sich die Dienstleistungen in
einem bestimmten Hotel oder einem bestimmten Restaurant nicht transportieren
lassen. Regionale Preisunterschiede im Bereich der Hotellerie und der Restaura-
tion sind deshalb wahrscheinlich.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Giiter und Dienstleis-
tungen der vier Hauptgruppen Wohnen/Energie, Gesundheitspflege, Verkehr und
Restaurants/Hotels mehrheitlich nicht transportierbar sind und darum bei diesen
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Warengruppen regionale Markte respektive regional unterschiedliche Preise be-
stehen kdnnen. Die Gewichtung dieser vier Warengruppen am ganzen Warenkorb
betragt 59 Prozent.

4.2 Daten zu interregionalen Preisunterschieden in der Schweiz

Interregionale Preisniveauvergleiche wurden in der Schweiz bisher nicht angestellt.
Als einzige Datengrundlage stehen fiir die Stddte im Kanton Ziirich und fiir die
Stadt Basel monatlich erhobene Durchschnittspreise fiir gewisse Giiter und Dienst-
leistungen zur Verfiigung.® Der Preisvergleich beschrankt sich aber auf die Waren-
gruppen Heizol, Treibstoff, Zeitungen/Zeitschriften und Mahlzeiten und Getrénke
in Restaurants (vgl. Tabelle 9). Die ausgewéhlten Giiter und Dienstleistungen sind
- allenfalls mit Ausnahme der Mahlzeit in Restaurants und Cafés - von einheitli-
cher Qualitat, ein Preisvergleich ist deshalb ohne Weiteres mdglich.

Die relativen Preisdifferenzen fiir 100 Liter Heiz6l zwischen der Stadt Basel
und den Stadten im Kanton Ziirich sind gering (< 1 %). Beim Treibstoff sind die
Preisdifferenzen zwischen den beiden Regionen mit 3 Prozent und 6 Prozent
deutlich ausgepragter. Die groBte Preisdifferenz zeigt sich beim Mittagessen
im Restaurant (,Tagesteller"). Ein Mittagessen kostet in einer Ziircher Stadt im
Durchschnitt 22,08 Franken, in der Stadt Basel jedoch nur 18,62 Franken, dies
entspricht einer Preisdifferenz von fast 16 Prozent. Erhebliche Preisunterschie-
de zwischen den beiden Regionen, aber auch beim Vergleich mit den Schweizer
Durchschnittspreisen zeigen sich bei den untersuchten Getranken in Restau-
rants. Zwischen den Regionen Basel und Ziirich bestehen Preisdifferenzen von
3 Prozent bis 10 Prozent, beim Vergleich mit den Schweizer Durchschnittsprei-
sen zeigen sich teilweise deutliche Preisunterschiede von 2 Prozent bis maximal
12 Prozent.

Bei der Beurteilung der dargelegten Ergebnisse muss beriicksichtigt werden,
dass die beiden Regionen Basel-Stadt und Stadte im Kanton Ziirich grundsétzlich
eine sehr dhnliche Wirtschaftsstruktur aufweisen. Es kann mit groBer Sicherheit
vermutet werden, dass ein Vergleich mit eher |andlichen Regionen und/oder in
anderen Sprachregionen der Schweiz deutlich groBere Preisunterschiede ergeben
wiirde.

9  Der Kanton Genf verzichtet auf eine Publikation der regional erhobenen Durchschnittspreise. Die Verantwortlichen
sind sich nicht sicher, ob die Preisstichprobe das Kriterium der Représentativitat erfiillt.
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Tabelle 9: Durchschnittspreise in Franken nach Regionen fiir bestimmte Produkte, Mai/Juni 2008

Differenz in %

Schweiz Ziirich Basel * zwischen ZH

und BS
Energie (Heizol)
800-1.500 Liter 100 | 143,31 142,36 142,52 on
1.501-3.000 Liter 100 | 135,55 135,46 135,45 -0,01
3.001-6.000 Liter 100 | 131,78 130,97 131,16 0,15
6.001-9.000 Liter 100 | 130,41 129,49 129,74 0,19
9.001-14.000 Liter 100 | 129,34 128,65 128,5 -0,12
14.001-20.000 Liter 100 | 128,00 127,95 126,76 -0,93
liber 20.000 Liter 100 | 127,45 127,37 126,14 -0,97
Treibstoff
Benzin, bleifrei 95 11 1,94 1,94 1,88 -3,09
Benzin, super, bleifrei 98 11 1,99 1,99 1,92 -3,52
Diesel 11 2,26 2,25 2,12 -5,78
Zeitungen und Zeitschriften
Einzelnummer Zeitung 1 Nummer 2,77 2,78 2,6 -6,47
Mahlzeiten in Restaurants und
Cafés
Tagesteller 1 Menii 19,27 22,08 18,62 -15,67
Getrdnke in Restaurants und
Cafés
Lagerbier 3dl 4,52 4,81 4,66 -3,12
Spezialbier, Stange 3dl 4,65 4,75 4,52 -4,84
Kaffee (Espresso) 1 Tasse 3,73 3,92 4,05 3,32
Tee 1 Tasse 3,89 4,36 4,01 -8,03
Mineralwasser/SiiBgetranke, 3dl 3,99 3,88 875 -3,35
Flasche
Mineralwasser/SiiBgetrinke, 3dl 3,68 3,37 3.7 9,79
offen

* Die Durchschnittspreise fiir Treibstoff, Zeitungen, Mahlzeiten und Getranke in Restaurants und Cafés fiir die
Stadt Basel basieren auf dem Erhebungsmonat Mai 2008.
Quelle: Webseiten BFS, Statistisches Amt der Stadt Ziirich, Statistisches Amt der Stadt Basel, eigene Darstellung.

4.3 Mietwohnungspreise in der Schweiz

Im Bereich der Mieten als wichtigstem Bestandteil der Hauptgruppe Wohnen und
Energie existiert mit der Mietpreis-Strukturerhebung 2003 eine Datengrundlage
fiir die Schweiz, die es erlaubt regionale Mietpreisvergleiche anzustellen, und es
sind auf den ersten Blick erhebliche regionale Mietpreisunterschiede zu erkennen.
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GemalB der Schweizerischen Mietstrukturerhebung aus dem Jahr 2003 weist der
Kanton Zug mit einer Durchschnittsmiete von 1.484 Franken pro Monat den hochs-
ten Wert aller Kantone auf und liegt damit 33 Prozent liber dem schweizerischen
Mittel (vgl. Tabelle 10 und Abbildung 2). Anzumerken bleibt, dass im schweize-
rischen Konsumentenpreisindex nur die Preisentwicklung der Mieten, nicht aber
die Kostenentwicklung des Wohnens fiir Haushalte im Eigenheim beriicksichtigt
werden.

Die regionalen Teilmarkte fir Mietwohnungen zeigen gemaB Ergebnissen der
Mietpreis-Strukturerhebung 2003 bedeutende Unterschiede. Einerseits beeinflusst
die Attraktivitat einer Region wie Ndhe zu den groBen Zentren, verkehrstechnische
ErschlieBung und viele andere Faktoren das Nachfrageverhalten der Konsumen-
tinnen und Konsumenten. Andererseits unterscheiden sich die Regionen auch hin-
sichtlich Umfang und Struktur des Wohnungsangebots (BFS 2007b: 20).

Die regional unterschiedlichen Mietpreisniveaus lassen sich auf der Ebene der
Kantone feststellen: Die Kantone Zug, Nidwalden, Ziirich, Schwyz, Basel-Land-
schaft und Aargau zeigen tiberdurchschnittliche Mietpreisniveaus (Abbildung 2).
Mit Durchschnittsmieten von weniger als 90 Prozent des schweizerischen Durch-
schnitts gehoren die Kantone Neuenburg, Jura, Wallis, Schaffhausen, Tessin und
Uri zu den Kantonen mit relativ glinstigen Mieten. Die Differenz zwischen dem
Kanton Zug mit den hochsten Durchschnittsmieten der Schweiz und dem Kanton
Neuenburg mit den tiefsten Mietpreisen betrdgt rund 46 Prozent.

Abbildung 2: Mietpreisniveau-Index nach Kanton, 2003
140 133

120 "7 114 114

107
105 102 102 101 101 97 96 96 95
94 94 93 93 92 91 gg g9

=)
S

87

80
75 73

o
o

2]
o

Mietpreisniveau-Index

N S
o o

(=)

Uri
Tessin

Zug
Schaffhausen

Nidwalden
Jura

Genf
Luzern
Bern
Solothurn
Neuenburg

Graubiinden
Appendzell IR

Wallis

Ziirich
Schwyz
Waadt
Glarus
Freiburg

Aargau
Appenzell AR

Basel-Landschaft
Obwalden

St. Gallen
Thurgau
Basel-Stadt

— CH =100
Quelle: BFS (2007b), eigene Darstellung.
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Laut BFS beeinflussen verschiedene Faktoren die kantonalen Mietpreisniveaus.
Die Kantone mit den hochsten Mietpreisniveaus zeichnen sich teilweise durch
ihre bevorzugte Lage im Einflussbereich der gréBeren stddtischen Zentren aus.
Ein weiterer Faktor, der die hohen Mieten erklart, ist die tiefe Steuerbelastung.
Diese kann unter Umstanden zu einer verstarkten Nachfrage nach Wohnraum fiih-
ren. Die Kantone mit den hochsten Mieten weisen vorwiegend eine unterdurch-
schnittliche Steuerbelastung auf. Die Wohnbautatigkeit ist ein weiterer Faktor,
der kantonal unterschiedliche Mietpreisniveaus erklaren kann. Fallt der Anteil
der neuen Wohnungen hoch aus, wirkt sich das infolge des in der Regel hoheren
Qualitdtsstandards tendenziell preissteigernd aus, wahrend anderseits eine An-
gebotsausdehnung bei gleichbleibender Nachfrage tendenziell zu einer héheren
Leerstandsquote fiir Wohnungen und dadurch zu einer MaBigung der Preise fiih-
ren kann (BFS 2007b: 21).

Die regional unterschiedlichen Strukturen des Wohnungsbestands betref-
fend GroBe, Alter oder Ausstattung der Wohnungen kdnnen die ausgewiesenen
Gesamtdurchschnitte Giber samtliche Wohnungen maBgeblich beeinflussen. Des-
halb erhdlt man verlasslichere Vergleiche, wenn man die Mietpreisniveaus ver-
gleicht und gleichzeitig fiir die Anzahl Zimmer kontrolliert. Tabelle 10 gibt dariiber
Auskunft, wie die durchschnittlichen kantonalen Mietpreise nach Zimmerkate-
gorie vom schweizerischen Mittel abweichen. Als interessantes Beispiel kann der
Stadtkanton Basel aufgefiihrt werden. In diesem Kanton sind die Mietpreise fiir 1-
bis 3-Zimmer-Wohnungen unterdurchschnittlich tief, flir 4-Zimmer-Wohnungen
und gréBere Einheiten hingegen lberdurchschnittlich hoch. Insgesamt fiihrt dies,
dank einem Wohnungsbestand, der sich in der Stadt in der Mehrzahl aus kleineren
Wohnungen zusammensetzen sollte, zu einem unterdurchschnittlichen Gesamt-
index.

Der Mietpreisvergleich in Tabelle 10 zeigt, dass, auch wenn das Qualitatsmerk-
mal der Anzahl Zimmer kontrolliert wird, deutliche regionale Preisunterschiede in
den Mieten bestehen.

Die Anzahl Zimmer einer Wohnung ist nur ein Qualitdtsmerkmal einer ganzen
Reihe von Charakteristiken, welche sich laut Mietstrukturerhebung 2003 auf den
Mietpreis auswirken. Die Gr6Be der Wohnung sowie die Ausstattung und das Al-
ter konnten als weitere mietpreisrelevante Faktoren identifiziert werden.

Nicht beriicksichtigt wurden in diesem Preisvergleich die Standortfaktoren
(Standortqualitdt) der Wohnungen, die sich nach einzelnen Regionen, einzel-
nen Gemeinden und sogar einzelnen Standorten ganz deutlich unterscheiden
konnen.
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Tabelle 10: Mietpreisniveau-Indizes nach GroBregion, Kanton und Anzahl Zimmer, 2003*

GroBregionen und Kantone Total

1 2
Genferseeregion 97 97 96
Waadt 96 93 93
Wallis 80 78 78
Genf 102 101 102
Espace Mittelland 89 90 89
Bern 92 92 94
Freiburg 93 90 90
Solothurn 91 97 87
Neuenburg 73 67 70
Jura 75 72 71
Nordwestschweiz 102 95 100
Basel-Stadt 94 96 98
Basel-Landschaft 107 92 103
Aargau 105 97 100
Ziirich 14 14 118
Ostschweiz 96 92 93
Glarus 94 85
Schaffhausen 87 99 85
Appenzell AR 95 90
Appenzell IR 97 88
St. Gallen 96 85 94
Graubiinden 101 105 104
Thurgau 94 89 89
Zentralschweiz 109 103 105
Luzern 101 100 98
Uri 89 83
Schwyz 14 100 107
Obwalden 102 87 104
Nidwalden 17 93 100
Zug 133 121 126
Tessin 89 97 91
Schweiz 100 100 100

* Die sieben GroBregionen der Schweiz sind in der Tabelle fett geschrieben.
Quelle: BFS (2007b), eigene Darstellung.
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4.4 Regionale Preise fiir Transportdienstleistungen in der Schweiz

Es gibt zwei aktuelle Studien fiir die Schweiz, welche regionale Unterschiede in den
Preisen und der Preisentwicklung bei Transportdienstleistungen untersuchen. Die
Transportdienstleistungen sind Teil der Hauptgruppe Verkehr und weisen ein Ge-
wicht von 2 Prozent am Warenkorb auf. Wie bereits erwédhnt, ist aus theoretischer
Sicht mdglich, dass bei den Transportdienstleistungen regional unterschiedliche
Preise festzustellen sind.

Die Studie ,Preisentwicklung im Verkehr in Ziirich" (INFRAS 2007) vergleicht die
Preisentwicklung im dffentlichen Verkehr der letzten Jahren zwischen den Stidten
Ziirich, Basel und Genf. Der Bericht ,Ldhne und Preise 2006" (UBS 2006) untersucht
Preisniveaus in 71 Stadten weltweit, unter anderem auch fiir die schweizer Stadte
Genf und Ziirich und fiir den 6ffentlichen Verkehr im Speziellen.

Preisentwicklung im Verkehr in Ziirich

Mithilfe der regionalen Teilindizes des LIK wird die Preisentwicklung im 6ffent-
lichen Verkehr zwischen den jeweiligen Regionen und der Schweiz miteinander
verglichen. Bei der Analyse der Preisentwicklung wurde der Zeitraum von 2000 bis
2006 beriicksichtigt. Verglichen wurden die Indexpositionen Offentliche Transport-
dienstleistungen auf Schiene und StraBe und Offentliche Transportdienstleistungen
der Verkehrsverbiinde aus der Warengruppe Transportdienstleistungen der Stadte
Zirich, Genf und Basel.

Die Studie zeigt, dass die Preise der 6ffentlichen Transportdienstleistungen in
Ziirich nur um gut 7 Prozent, in Basel dagegen um rund 13 Prozent und in Genf
sogar um 27 Prozent gestiegen sind.

Unterschiedliche Preisentwicklungen lassen sich nicht direkt als Unterschie-
de in den absoluten Preisen interpretieren. Regional unterschiedliche Preisverldufe
sind jedoch ein Indiz, dass im Bereich des &ffentlichen Verkehrs unterschiedliche
Preisniveaus existieren. In der Studie wird am Rande erwadhnt, dass eine repra-
sentative und regelmaBige Erfassung der absoluten Preise mit hohem finanziellen
Aufwand verbunden und gemessen am Nutzen der Daten eher teuer sei.

Léhne und Preise 2006

Der weltweite Preisniveauvergleich der Bank UBS basiert auf einem Warenkorb
mit 122 Giitern und Dienstleistungen, der nach den Verbrauchsgewohnheiten eines
westeuropaischen Haushaltes gewichtet wird. Im Bereich des OV wurden drei Gii-
ter- respektive Dienstleistungsbiindel definiert und miteinander verglichen, es sind
dies Bus/Tram/Metro, Taxi und Bahn. Grundlage fiir den Preisvergleich der ersten
Dienstleistungsgruppe ist der Preis eines Einzelbillets der 6ffentlichen Verkehrsbe-
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triebe (Bus, Tram oder Metro) fiir eine Fahrt von 10 km oder mindestens 10 Hal-
testellen. Grundlage fiir den Preisvergleich einer Taxifahrt ist der Preis fiir eine
Fahrstrecke von 5 km tagsiiber innerhalb des Stadtgebiets, einschlieBlich Service.
Als Grundlage fiir den Preisvergleich von Eisenbahnfahrten wird eine Einzelfahrt
liber eine Strecke von 200 km in der 2. Klasse gewahlt. Auch wenn die Qualitat
des Angebotes (Anzahl Destinationen, Haufigkeit der Abfahrten (,Fahrplandichte),
Qualitdt des Rollmaterials) der offentlichen Verkehrsbetriebe zwischen Genf und
Ziirich nicht vollig identisch ist, ist trotzdem ein aussagekraftiger Vergleich der
Kosten mdglich.

Die Untersuchung zeigt erstaunlicherweise zwischen den Stadten Genf und Zii-
rich erhebliche Unterschiede: In Genf kostet eine Einzelfahrt im System des Ver-
kehrsbundes 1,90 Euro und in Ziirich 2,40 Euro, was einer Preisdifferenz von 26 Pro-
zent entspricht. Der standardisierte Taxipreis ist in Zirich mit 18 Euro sogar um
28 Prozent hoher als in Genf. Der Preis eines Bahnbillets ist laut Studie in Ziirich
ebenfalls héher als in Genf, was auf den ersten Blick erstaunt, weil die Schweizeri-
schen Bundesbahnen SBB nicht regional unterschiedliche Tariflisten anwenden. Eine
genauere Betrachtung liefert zwei mdgliche Erklarungen: In Genf als Grenzstadt zu
Frankreich wurden vielleicht auch (glinstigere) Fahrten ins Ausland einbezogen und
die Hauptverbindung in der Schweiz in der Ost-West-Richtung zwischen Ziirich und
Bern hat als Besonderheit im Tarifsystem der SBB einen héheren ,Kilometerpreis"

4.5 Interregionale Preisunterschiede in der Schweiz - Fazit

In 5 von insgesamt 12 Hauptgruppen des standarisierten Warenkorbs ist die Exis-
tenz von interregionalen Preisunterschieden theoretisch eher unwahrscheinlich
(Tabelle 11). In den vier Hauptgruppen Wohnen/Energie, Gesundheitspflege, Ver-
kehr und Restaurants/Hotels sind regionale Preisunterschiede dagegen theoretisch
maglich und fiir einzelne Giiter und Dienstleistungen konnten in der Schweiz Preis-
unterschiede empirisch bestatigt werden. Fiir die drei Hauptgruppen Freizeit und
Kultur, Erziehung und Unterricht und Sonstige Waren und Dienstleistungen sind
Preisunterschiede aus theoretischer Sicht zumindest mdglich.
Auf einige Warengruppen soll im Folgenden nochmals kurz eingegangen werden:
® Wohnen und Energie: Innerhalb dieser Hauptgruppe konnten fiir die Waren-
gruppen Miete, Energie und Gebiihren interregionale Preisunterschiede in der
Schweiz festgestellt werden. Die Mieten stellen mit einem Gewicht von rund
19 Prozent am Warenkorb die wichtigste Warengruppe dar und die Mietpreis-
differenzen zwischen den Regionen sind erheblich. Regional unterschiedlich
hohe Gebiihren sind aufgrund ihres geringen Gewichts im Warenkorb von un-
tergeordneter Bedeutung. Die Preise fiir Elektrizitat, Gas, Holz und Fernwdrme
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Tabelle 11: Regionale Preisunterschiede in der Schweiz

Hauptgruppe/Warengruppe

Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke
Alkoholische Getranke und Tabak
Bekleidung und Schuhe
Wohnen und Energie
Miete
Laufender Unterhalt der Wohnung
Gebiihren
Energie
Heizol
Hausrat und laufende Haushaltsfiihrung
Gesundheitspflege
Medizinische Erzeugnisse
Ambulante Dienstleistungen
Spitalleistungen
Verkehr
Automobile, Motor- und Fahrrader

Kauf von Automobilen, Motor-
und Fahrradern

Betrieb und Unterhalt von
Personenwagen

Transportdienstleistungen

Off. Transportdienstleistungen
auf Schiene und StraBe

Luftverkehr
Taxi
Nachrichteniibermittlung
Freizeit und Kultur
Erziehung und Unterricht
Restaurants und Hotels
Gaststatten
Beherbergungen
Sonstige Waren und Dienstleistungen
Quelle: Eigene Darstellung.

Gewicht
2008

11,091
1,785
4,434

25,212

18,909
1,045
0,433
4,825
1,991
4,762

14,467
3,014
5959
5,494

11,285
9,263
4,401

4,862

2,022
1,464

0,489
0,069
2,938
10,607
0,674
8,142
7,288
0,854
4,603

Regionale Preisunterschiede in der

Schweiz
theoretisch  empirisch
maglich erhartet
X X
X
X X
X X
X
X X
X X
X
X X
X X
X
X
X X
X
X

unterscheiden sich in der Schweiz auf kantonaler und kommunaler Ebene und
beeinflussen mit einem Gewicht von rund 3 Prozent am Warenkorb einen in-

terregionalen Preisniveauvergleich signifikant.™

10 Interkantonale Preisvergleiche im Bereich der Elektrizitdt sind auf der Homepage der Preisiiberwachung des
Eidgendssischen Volkswirtschaftsdepartements (EVD) abrufoar: www.preisueberwacher.admin.ch.
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® Gesundheitspflege: Innerhalb dieser Hauptgruppe sind fiir Dienstleistungen
der Warengruppen Ambulante Dienstleistungen und Spitalleistungen inter-
regionale respektive interkantonale Preisunterschiede festzustellen. Laut einer
Studie zu Preisen im Gesundheitswesen weichen die Preise fiir identische Spi-
talleistungen kantonal bis zu 30 Prozent vom schweizerischen Durchschnitt ab
(Schleiniger/Slembeck 2006).

e \Verkehr: Zumindest bei der Warengruppe Transportdienstleistungen beste-
hen interregionale Preisunterschiede. Die Bedeutung fiir einen Preisniveauver-
gleich zwischen Regionen mit einem Gewicht von 2 Prozent am Warenkorb ist
aber als eher gering einzuschatzen.

e Restaurants und Hotels: Der Vergleich von Durchschnittspreisen fiir ausge-
wahlte Produkte in Gaststdtten zwischen der Stadt Basel und den Stadten des
Kantons Ziirich hat gezeigt, dass erhebliche Preisunterschiede bestehen. Mit
einem Gewicht von rund 7 Prozent am Warenkorb sind die Preise in Gaststat-
ten nicht zu vernachldssigen und kdnnten einen interregionalen Preisniveau-
vergleich signifikant beeinflussen.

Laut dem Bundesamt fiir Statistik sind die groten interregionalen beziehungswei-
se interkantonalen Preisunterschiede in der Schweiz bei den Mieten, den Kranken-
kassenpramien, den Steuern, der Elektrizitdt und dem Verkehr zu verzeichnen. Bei
Nahrungsmitteln seien in der Schweiz demgegeniiber keine interregionalen Unter-
schiede festzustellen.

Fazit: In der Schweiz bestehen regional unterschiedliche Preisniveaus. Ein in-
terregionaler Preisvergleich misste Preise der folgenden Warengruppen beriick-
sichtigen: Mieten, Gebiihren, Energie, Ambulante Dienstleistungen, Spitalleis-
tungen, Offentliche Transportdienstleistungen auf Schiene und StraBe, Taxi und
Gaststatten. Aufgrund der schlechten Datengrundlage in der Schweiz ist nicht
auszuschlieBen, dass auch in anderen Warengruppen wesentliche interregionale
Preisunterschiede bestehen. Ob Steuern und Krankenkassenpramien bei einer Be-
rechnung von regionalen Preisniveauunterschieden mit beriicksichtigt oder — wie
bei der Berechnung des Konsumentenpreisindex - weggelassen werden, misste
noch untersucht werden.

5 Hedonische Qualitatsbereinigung bei Immobilien

In Kapitel 4 wurden die groBen regionalen Preisunterschiede fiir Mietwohnungen
gemaB Mietstrukturerhebung 2003 dargestellt. Wie dort bereits erwahnt, kdnnen
Wohnungen in einer Stadt nicht ohne Beriicksichtigung der Qualitdt mit gleich
groBen Wohnungen in einem Dorf ohne Anschluss an den offentlichen Verkehr
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verglichen werden. Bevor also aussagekrdftige Vergleiche fiir Wohnungsmieten
zwischen Regionen mdoglich sind, muss die unterschiedliche Qualitdt der betrach-
teten Mietobjekte berticksichtigt werden. Diese Qualitatsbereinigung ist mithilfe
von hedonischen Modellen méglich.

Bei einer hedonischen Preisberechnung wird ein Gut gedanklich in Qualitats-
eigenschaften zerlegt und dann mithilfe von multivariaten OLS-Regressionsrech-
nungen der Einfluss dieser Qualitdtsmerkmale auf den Preis ermittelt. So kdnnen
diejenigen Preisdnderungen, die nur auf qualitativen Veranderungen bestimmter
Eigenschaften beruhen, von den reinen Preisverdnderungen rechnerisch getrennt
und eliminiert werden. Bei der hedonischen Bewertung von Liegenschaften wird
der Wert eines Objekts aufgrund der Eigenschaften der Wohnung wie GroBe,
Zustand, Ausbaustandard sowie den Eigenschaften des Standorts der Wohnung
(Umgebung und Infrastruktur wie bspw. 6ffentliche Verkehrsmittel, Schulen und
Einkaufsmdglichkeiten) berechnet.

Zwei aktuelle Schweizer Studien haben auf der Basis der Mietpreis-Struktur-
erhebung eine hedonische Preismessung bei Mietwohnungen vorgenommen. Wir
stellen die verwendeten Variablen der multivariaten Regressionsrechnung und die
wichtigsten Ergebnisse kurz dar und begriinden im nachfolgenden Abschnitt die
Auswahl der Variablen zur Qualitdtsbereinigung von Wohnungen im Rahmen eines
regionalen Preisniveauvergleichs.

5.1 Hedonische Preisbestimmung von Wohnungsmieten in
der Schweiz

5.1.1 Studie der Credit Suisse

Die Publikation ,Die Mieten in der Schweiz" der Credit Suisse (Hasenmaile 2004)
basiert auf den Daten der Mietpreis-Strukturerhebung aus dem Jahr 2003 des Bun-
desamtes fiir Statistik. Der bereinigte Datensatz enthéalt knapp 50.000 Beobach-
tungen (Rohdatensatz: 100.000 Beobachtungen). Um den Einfluss der einzelnen
Wohnungseigenschaften auf den Mietpreis messen zu kdnnen, wurde eine Ordinary
Least Squares (OLS)-Regression durchgefiihrt. Das Modell wird aus tiber 120 Cha-
rakteristiken der Immobile beschrieben.

Die Einflussfaktoren kdnnen in vier Gruppen zusammengefasst werden:
e FEigenschaften des Mietobjekts
e Erweiterte ,Eigenschaften” des Mietobjekts
* Mikrolage
e Makrolage.
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Die Eigenschaften des Mietobjekts haben einen zentralen Einfluss auf den Preis:
Es sind dies hauptsachlich die Anzahl Zimmer, die Wohnungsflache und das Alter
der Wohnung," aber auch die Qualitat der Innenausstattung, das Stockwerk so-
wie Garagen- und Parkplatzmdglichkeit.

Als erweiterte ,Eigenschaften” des Mietobjekts werden die Dauer des Mietver-
haltnisses und der Typ des Wohnungseigentiimers bezeichnet, die beide indirekt
mit dem schweizerischen Mietrecht verbunden sind. Die Analyse zeigt, dass die
Wohnungsmiete fiir die exakt gleiche Wohnung stark von der bisherigen Dauer des
Mietverhaltnisses abhangt. Nach einem 12-jahrigen Mietverhaltnis ist die Miete
um 8,4 Prozent tiefer als fiir einen Neumieter. Dies ist Folge des schweizerischen
Mietrechts: Wahrend eines Mietverhaltnisses kénnen die Mieten nur aufgrund der
Kostenentwicklung (Hypothekarzins, Kaufkraftsicherung des eingesetzten Eigen-
kapitals und Kosten als Folge getétigter Investitionen) erhoht werden. Dies fiihrt
zu zwei verschiedenen Markten: dem Angebotsmarkt fiir neue Mietwohnungen
mit Marktpreisen und dem Markt der bestehenden Mietverhaltnisse mit durch-
schnittlich tieferen Preisen. Die Wohnungsmiete in Wohnbaugenossenschaften
liegt rund 14 Prozent unter vergleichbaren Wohnungen in Privatbesitz (Rieder
2006: 3 ff.).

Als Mikrolage wurden alle Eigenschaften, die sich direkt fiir ein Mietobjekt
bestimmen lassen, bezeichnet. Diese wurden einerseits subjektiv durch Befragung
der Mieterinnen und Mieter und mithilfe von geokodierten Indikatoren, wie z. B.
der Anzahl Arbeitsplatze, welche sich in der Umgebung der Wohnung befinden,
bestimmt. Personen sind bereit, mehr fiir eine Wohnung zu bezahlen, wenn da-
durch ein kiirzerer Arbeitsweg resultiert. Von groBer Bedeutung ist die eigentliche
Lage einer Wohnung: Wohnungen mit Blick auf einen See sind im Durchschnitt um
2,9 Prozent teurer als vergleichbare Objekte. Weitere relevante Mietpreisfaktoren
sind Belastungen durch Larm, Abgase und Rauch und die Distanz zur ndchsten
Grundschule.

Als Makrolage wurden die Faktoren, die flir eine ganze politische Gemeinde
Giltigkeit haben, bezeichnet. Fiir folgende Gemeindetypen ergaben sich im Ver-
gleich mit einem GroBzentrum deutliche Abweichungen: In touristischen Gemein-
den liegen die Mieten 4,8 Prozent hoher und in Kleinzentren und industriellen Ge-
meinden rund 3,5 Prozent tiefer. Als einzelne Faktoren wurden isoliert:

11 Mit zunehmendem Alter sinkt der Mietpreis. Mit Erneuerungen (Renovationen) kann diesem Alterseffekt
entgegengewirkt werden. Weil die Mietpreis-Strukturerhebung 2003 auf den Angaben der Mieter/-innen beruht,
enthalt sie keine verldsslichen Angaben zu ausgefiihrten Renovationen.
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® Die Steuerbelastung fiir natiirliche Personen: Steigt der SQI-Steuerindikator'
um 1 Prozent, sinkt die Miete um 0,15 Prozent. Zwischen den Gemeinden in
der Schweiz mit den hdchsten und den niedrigsten Steuerbelastungen ergibt
sich dadurch ein Mietpreisunterschied von mehr als 16 Prozent.

e Die Hohe der Haushaltseinkommen: In einer Gemeinde mit einem um 1 Pro-
zent hoheren Haushaltseinkommen pro Kopf sind die Mieten durchschnittlich
um 0,18 Prozent hdher.

® Die Verkehrsanbindung: Eine bessere Erreichbarkeit der Gemeinde fiihrt zu
deutlich hoheren Mieten.

e Auch die Branchenattraktivitdt einer Gemeinde als Indikator fiir die Wirt-
schaftskraft und fiir das Wachstumspotenzial sowie die Hohe des Auslander-
anteils und die Zusammensetzung der ausldndischen Wohnbevalkerung in der
Gemeinde haben einen relevanten Einfluss auf die Wohnungsmieten.

5.1.2 Standort-Nutzer-Landwert-Modell von Geiger

Im Rahmen dieses Modells werden drei GroBen zueinander in Beziehung ge-
setzt: die Standorte, die Nutzer und der Landwert (= Wert der Standorte fiir
die Nutzer). Fiir die Eichung und Aktualisierung des SNL-Modells sind Daten
beziiglich der Eigenschaften der effektiv im Markt befindlichen Mietobjekte,
der Angebotspreise fiir Wohnungen (fiir auf dem Wohnungsmarkt angebotenen
verfiigbaren Wohnungen) und der effektiv bezahlten Mietpreise aller Mietwoh-
nungen notwendig. Die Eigenschaften der Wohnungen und die Eigenschaften
der Wohnstandorte werden vom Biiro fiir Planungstechnik des Autors in Ziirich
seit 1975 erhoben. Diese Daten werden mit Angaben aus dem Gebdude- und
Wohnungsregister des Bundesamtes fiir Statistik erganzt. Die Angebotspreise ba-
sieren auf den verdffentlichten Vermietungsangeboten und die Preisangaben der
bestehenden Mietverhaltnisse stammen aus der Stichprobe des Bundesamtes fiir
Statistik zur Berechnung des LIK (rund 5.000 Wohnungen) und der Mietstruk-
turerhebung (Geiger 2006: 6).

Das Modell baut auf folgenden Uberlegungen auf: Die Standorte weisen ob-
jektiv messbare Eigenschaften auf und die Nutzer haben bestimmte Anforderun-
gen an die Standorte. Bei Ubereinstimmung von Eigenschaft und Anforderung
der Nutzer wird fiir den betreffenden Standort ein Preis bezahlt und ein Nutzer
begibt sich auf den Standort. Die Anforderungen der Nutzer sind verschieden, wie
auch die Zahlungsbereitschaft fiir ein gegebenes Objekt. Diese Ausgangssituation

12 Die Komponente ,Steuern fur natirliche Personen” ist Teil des Standortqualitdtsindikators (SQI), der durch das
Credit Suisse Economic Research berechnet wird (vgl. Hasenmaile 2004).
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ist gepragt von Konkurrenz und flihrt zu rdumlichen Verschiebungen der Nutzer,
was wiederum die Eigenschaften der Standorte verdandert, die ihrerseits die Aktio-
nen der Nutzer neu beeinflussen (Geiger 2006: 4). Geiger geht davon aus, dass
die Funktionsweise des Mietwohnungsmarkts sich ausschlieBlich mithilfe einer
hedonischen Betrachtungsweise schliissig erkldren ldsst. Mieter sind innerhalb
der finanziellen Mdglichkeiten fiir ein Objekt genau so viel zu bezahlen bereit,
wie ihnen alle Geniisse des Objekts zusammengezahlt wert sind. Jede Eigenschaft
eines Objekts bereitet dem Nutzer respektive dem Mieter einen gewissen Nutzen
oder eben Genuss (Geiger 2006: 11). Jede Miete widerspiegelt die Zahlungsbe-
reitschaft der Nachfrager fiir die Eigenschaften der Lage und die Eigenschaften
des Mietobjekts. Dies ldsst folgenden Schluss zu: Immobilienpreisunterschiede
gleichen die Unterschiede in der Qualitat der Lage und der Gebdudestruktur aus.

Es besteht ein rdumliches Gleichgewicht im Markt. GemaB seiner Theorie gibt

es im Mietwohnungsmarkt keine regionalen Preisunterschiede, die nicht auf

unterschiedliche Qualitdten zurilickzufiihren sind. Die Mieten miissten nicht in
einen Preisniveauvergleich einflieBen, da keine reinen Preisunterschiede auszu-
machen seien.

Auch das SNL-Modell von Geiger kann nicht die gesamte Varianz in den Miet-
preisen mit den gewahlten Qualitdtsmerkmalen erkldren: Entweder konnten nicht
alle relevanten Variablen ins hedonische Modell aufgenommen werden oder aber
es bestehen nicht erklarbare (= reine) Mietpreisunterschiede fiir ,gleiche” Objekte.
Noch wichtiger ist jedoch, welche Variablen des Modells zur Qualititsbereinigung
der Mietobjekte fiir einen regionalen Preisvergleich liberhaupt einbezogen werden
sollen und welche nicht.

Geiger unterscheidet zwei Kategorien von Objekteigenschaften, ndmlich Wohnung

und Wohnstandort (vgl. Abbildung 3). Zum Wohnungstyp gehoren die folgenden

Faktoren:

e Wohnungsart: Der Wohnungsmarkt (und damit die Mietzinsen) von Spezial-
wohnungen (Maisonett-Wohnungen (mehrstéckig), Attika-Wohnungen mit
Dachterrasse, Lofts) unterscheiden sich fundamental vom Wohnungsmarkt
fiir Normalwohnungen. Dies heiBt, dass die Mieten der Spezialwohnungen
sinken konnen und die Mieten der Normalwohnungen steigen und umge-
kehrt. Ein hedonisches Modell zur Berechnung von Mietpreisen muss dem-
nach diese Charakteristik des Mietwohnungsmarkts beriicksichtigen und
die Berechnungen separat fiir Normalwohnungen und Spezialwohnungen
durchfiihren.

® Wohnungsalter: In Zusammenhang mit dem Alter einer Wohnung und deren
Zustand spielen Renovationen eine wichtige Rolle bei der Preisbestimmung,
wobei die Art der Renovation entscheidend ist, ob fiir den Mieter eine Genuss-
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vermehrung stattfindet oder nicht. Grundsatzlich kann zwischen Unterhalts-
arbeiten, Renovationen und Totalrenovationen unterschieden werden. Unter-
haltsarbeiten erhdhen den Nutzenwert fiir den Mieter nicht (Beispiel: Ersatz
alter Dachrinnen). Leichte Renovationen und Totalrenovationen erhéhen den
Genusswert einer Wohnung fiir den Mieter deutlich.

® WohnungsgroBe: Die WohnungsgréBe wird sowohl mit der Zahl der Zim-
mer und mit der Wohnflache beschrieben. Zimmerzahl und Flache werden
als separate Quellen hedonischen Nutzens aufgefasst. Dass eine groBere
Wohnung mehr Nutzen stiftet, ist banal, mehr Zimmer bei gleichbleibender
Flache bieten mehr Mdglichkeiten, die vorhandene Flache verschieden zu
nutzen.

Abbildung 3: Funktionsschema des Mietwohnungsmarkts

Mietobjekt

Wohnung Wohnstandort

Wohnungstyp Standorttypen

Das Objekt

Wohnungs- Alter GriBe Beuehur?gs— Umw_eltbedlngter
art potenzial Eigenwert

Mietzinsanteil Wohnungstyp Mietzinsanteil Standortglite

Exogene
Faktoren
Marktiiblicher Mietzins

Quelle: Geiger (2006), eigene Darstellung.

Der Standort einer Wohnung wird durch die Faktoren Beziehungspotenzial und

umweltbedingter Eigenwert beschrieben.

® Das Beziehungspotenzial eines Standorts ist die Summe der von da aus er-
reichbaren Masse von Dienstleistungsarbeitspldtzen geteilt durch die zu de-
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ren Erreichung ndtigen Transportaufwande, gemessen in Transportzeit auf der
StraBe. Klein ist ein Beziehungspotenzial, wenn die Masse klein und der Trans-
portaufwand groB3 sind und grof3 ist ein Beziehungspotenzial, wenn die Masse
groB und der Transportaufwand klein sind, also unter anderem direkt bei gro-
Ben Massen (z. B. direkt bei Stadtzentren), an Hauptverkehrswegen (z. B. an
schnellen Verbindungslinien zwischen zwei Zentren) und an Schnittpunkten
von Hauptverkehrswegen.

® Der umweltbedingte Eigenwert umfasst die Summe aller auf dem betrachte-
ten Standort feststellbaren angenehmen (positiven) und stérenden (negativen)
Umwelteinfliisse. Die Untersuchungen zeigten, dass sich weniger die effekti-
ve Storung auf den Mietpreis auswirkt als vielmehr das Vorhandensein einer
potenziellen Stdrquelle. Als Beispiel flir einen stérenden objektiv messbaren
Einflussfaktor kann die Dichte herangezogen werden. Die Dichte ist ein Sam-
melbegriff fiir diverse, diffuse Storquellen, die auf einen Standort einwirken
kénnen (Kindergeschrei, laute Musik, Autolarm etc.). Je héher die Dichte, des-
to niedriger die Mietzinse. Als Beispiel fiir messbare positive Umwelteinfliisse
kann die Aussicht auf einen See angeflihrt werden, diese Wirkung auf den
Mietzins ist deutlich messbar.

Der marktiibliche Mietzins ist die durchschnittliche Miete, die fiir ein bestimmtes
Wohnobjekt einer bestimmten Standortgiite bezahlt wird. Uber die Zeit betrach-
tet, wird die Abhangigkeit der Miete zusatzlich in Abhdngigkeit von exogenen
Faktoren modelliert. Dass heisst, dieselbe Wohnung mit derselben Standortgiite
wird von demselben Mieter zu zwei verschiedenen Zeitpunkten etwas anders
bewertet. Diese Bewertung variiert vor allem mit der finanziellen Situation des
Mieters: Als wichtigsten exogenen Faktor bestimmt Geiger die Entwicklung des
Nominallohns. Je hoher der Lohn der Mieter ausfillt, desto mehr sind sie bereit,
fir Mietwohnungen auszugeben. Diese steigende Nachfrage basierend auf Lohn-
erhohungen l4sst sich vor allem bei den sehr guten Standorten feststellen (Geiger
2006: 9 ff.).

5.2 Relevante Qualitaitsmerkmale fiir einen regionalen
Preisvergleich

Die beiden erwdhnten Studien zeigen, dass Wohnungs- und Standortmerkmale
einen bedeutenden Einfluss auf die Hohe des Mietpreises haben. Welche Merkmale
im Einzelnen miissen bei einer hedonischen Qualitatsbereinigung von Wohnungen
berlicksichtigt werden und welche nicht?
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In die Qualitdtsbereinigung einflieBen miissen die folgenden Faktoren:

e Eigenschaften des Mietobjekts (Anzahl Zimmer, Wohnungsflache, Alter der
Wohnung, Qualitdt der Innenausstattung, Stockwerk, Garagen- bzw. Parkplatz
und als ,erweiterte Eigenschaft" die Dauer des Mietverhiltnisses) bzw. der
Wohnungstyp im SNL-Modell von Geiger.

e Eigenschaften der Mikrolage (Anzahl Arbeitsplétze in der Umgebung, Distanz
zur ndchsten Grundschule, Lage der Wohnung beziiglich Aussicht und Belas-
tungen durch Lirm, Abgase und Rauch). Im SNL-Modell werden diese Faktoren
als Bestandteile des umweltbedingten Eigenwerts aufgefiihrt.

¢ Die Verkehrsanbindung als Teil der Makrolage bzw. im SNL-Modell das Bezie-
hungspotenzial.

Nicht in eine Qualitdtsbereinigung einflieBen, sollen dagegen die folgenden Ei-
genschaften bzw. Faktoren. Unterschiede in diesen Eigenschaften erkldren zwar
ebenso unterschiedlich hohe Nutzen fiir die Nachfrager, sie sind aber nicht direkt
mit dem Objekt und/oder seinem Standort verbunden:

e Der Typ des Wohnungseigentiimers als erweiterte Eigenschaften des Mietob-
jekts. Falls in einer Region viel mehr Wohnungen im Eigentum von Wohnbau-
genossenschaften sind und die Mieten deshalb fiir ansonsten vergleichbare
Wohnungen tiefer sind, soll dieser Preisunterschied in einem Preisniveauver-
gleich dargestellt werden.

e Die Makrolage (Gemeindetypen, Steuerbelastung, H6he der Haushaltsein-
kommen, Branchenattraktivitdt der Gemeinde), im SNL-Modell wird dies
als Teil des umweltbedingten Eigenwertes und als exogene Faktoren be-
zeichnet. Falls in einer Region die durchschnittlichen Einkommen héher und
die Steuerbelastung tiefer sind, fiihrt dies zu deutlich hoheren Mietpreisen
fir Wohnungen. Das héhere Haushaltseinkommen fiihrt lediglich zu héhe-
ren Reservationspreisen fiir Mietwohnungen (Nachfrage), was jedoch per se
nichts liber die Qualitdt des Angebots von Mietwohnungen aussagt. Auch
diese Preisunterschiede sollen u. E. in einem Preisniveauvergleich dargestellt
werden.

Fazit: Ein aussagekraftiger Preisvergleich von Wohnungsmieten zwischen Regionen
ist mdglich, erfordert aber ein vorhandenes Modell von hedonischen Preisbestim-
mungen fiir Inmobilien. Fehlt dieses Modell, ist zur Entwicklung des Modells eine
breite Datenbasis notwendig.
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6  Schlussfolgerungen fiir einen interregionalen
Preisniveauvergleich in Deutschland

Die Aufbereitung des Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) stlitzt sich in der
Schweiz auf Preise aus 11 Erhebungsregionen ab. Rund die Halfte der Preise wird
bereits heute regional erhoben. Die Datengrundlage fiir interregionale Preisni-
veauvergleiche ist also grundsatzlich vorhanden.

Die Methodik und die Datenbasis bei der Berechnung des Verbraucherpreisin-
dex (VPI) in Deutschland scheint uns mit folgenden Unterschieden vergleichbar.
In Deutschland flieBen Preise aus 188 iber das ganze Bundesgebiet verteilten Ge-
meinden in die Berechnung ein. Der VPI scheint im Vergleich zur Schweiz auf einer
regional breiter abgestlitzten Datenbasis zu beruhen. Die Datenbasis ist mit Gber
300.000 Einzelpreisen pro Monat rund zehnmal so groB wie in der Schweiz.

Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf unseren Untersuchungen in der
Schweiz, sie lassen sich aber aus unserer Sicht durchaus auf Deutschland lber-
tragen.

Bevor Detailfragen im Zusammenhang mit einem regionalen Preisniveauver-
gleich besprochen werden kdnnen, missen drei grundsatzliche Fragen geklart bzw.
beantwortet werden:
® GroBe und die Abgrenzung der Vergleichsregionen: Die 11 Erhebungsregionen

fiir den LIK wurden so ausgewdhlt, dass mit einem mdglichst kleinen Aufwand

ein aussagekraftiger Verbraucherpreisindex fiir die ganze Schweiz erhoben
werden kann. Die Preise von Gitern und Dienstleistungen (mit Ausnahme der

Wohnungsmieten und administrierter Preise fiir Gesundheitspflege und Versi-

cherungen) von rund 40 Prozent der Bevélkerung der Schweiz, die in ldndlichen

Gebieten wohnen, werden heute nicht erfasst. Fiir einen interregionalen Preis-

niveauvergleich miissten zweckmaBige Regionen gebildet werden, die Preiser-

hebung auch in landlichen Regionen vorgenommen und die Zahl der Preiserhe-
bungen regional - abhédngig von der Anzahl Regionen - erhéht werden.

e Die Auswahl der einzelnen Giiter miisste prazisiert werden: In den Erhe-

bungsregionen werden heute fiir das gleiche Produkt zur Indexberechnung
(z. B. Rotwein) nicht in allen Regionen die Preise des gleichen Weins (beziiglich
Marke und/oder Qualitat) erhoben. Fiir einen intertemporalen Preisvergleich
ist dies zweckmaBig, denn es werden jeweils die meistverkauften Artikel in
den Regionen erfasst. Eine Flasche Rotwein, die sich in der Region Neuenburg
gut verkauft, entspricht weder preislich noch in Bezug auf die Qualitat der
meistverkauften Einheit in der Region Ziirich. Fiir einen Preisniveauvergleich
wire eine genauere Definition und Qualittskontrolle unerldsslich (Einhaltung
des Identitatsprinzips).

IAB-Bibliothek 324



Regionale Preisindizes in der Schweiz
- welche Verfahren lassen sich auf Deutschland libertragen?

® Regional unterschiedliche Warenkdrbe bzw. Gewichtungen: Die regionalen
Preisindizes der Kantone Genf und Basel-Stadt verwenden den Warenkorb
des LIK und die identische Gewichtung. Im Ziircher Stadteindex wurde das
Gewicht der Wohnungsmieten deutlich erhoht und die Gewichte der dibrigen
Giiter entsprechend reduziert. Fiir einen Preisentwicklungsvergleich ist die-
ses Vorgehen zweckmaBig, fiir einen interregionalen Preisvergleich aus zwei
Griinden aber nicht. Zum einen ist die Datengrundlage aus der Einkommens-
und Verbrauchserhebung (EVE) zu schmal, um fiir mehrere Regionen statis-
tisch gentigend verlassliche Warenkdrbe definieren zu kdnnen, zum andern be-
einflussen regional unterschiedliche Giiterbiindel einen Preisniveauvergleich
stark. Uns scheint es deshalb zweckmaBig, flir das ganze Land mit einem ein-
heitlichen Warenkorb mit einheitlicher Gewichtung zu arbeiten.

In zwei Bereichen stellen sich wichtige Fragen der Qualitdtsbereinigung und der

Verbreiterung der Datenbasis:

e Fiir einige Dienstleistungen wie beispielsweise &ffentliche Transportdienst-
leistungen auf Schiene und StraBe und fiir einzelne Angebote in der Waren-
gruppe Freizeit und Kultur miissten regionale Unterschiede des Angebots
bei einem Preisvergleich mit berlicksichtigt werden. Je groBer das Angebot
(z. B. die Anzahl der direkten Verbindungen, die Dichte des Fahrplans) im 6f-
fentlichen Verkehr ist, umso hdher sind auch der Nutzen fiir den Nachfrager
und seine Bereitschaft fiir das verbesserte Angebot einen hdheren Preis zu
bezahlen. Das Gleiche gilt sinngemaB fiir kulturelle Angebote: Kann ein Nach-
frager in einer Stadt auf engem Raum aus zwanzig unterschiedlichen Kino-
programmen auswahlen, ist sein Nutzen pro Kinoeintritt héher zu gewichten,
als fiir einen Nachfrager, der in der nachstgelegenen Kleinstadt zwischen zwei
Programmen auswahlen kann.

® Die Kosten fiir das Wohnen miissen in einen interregionalen Preisniveau-
vergleich einflieBen, denn sie haben ein zu groBes Gewicht (rund 20 %), als
dass sie in einem interregionalen Preisniveauvergleich vernachldssigt werden
konnten. Zudem bestehen gerade bei den Wohnkosten deutliche interregio-
nale Preisunterschiede. Fiir die Schweiz bedeutet dies aber, dass nicht nur die
Kosten des Wohnens der Mieterhaushalte (rund 65 % der Haushalte), son-
dern auch die Kosten des Wohnens fiir Haushalte im Eigenheim (Kosten des
selbstgenutzten Wohneigentums) periodisch erfasst werden missten.

® Die Kosten des Wohnens miissen in einem interregionalen Preisniveauver-
gleich unbedingt qualitdtsbereinigt werden. Die heutige Qualitdtsbereini-
gung der Mieten in der Schweiz im Rahmen des LIK erfolgt mithilfe einer
Wohnungsmatrix respektive der Ex-post-Schichtung der Mietpreise nach Alter
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und GroBe der Mietobjekte. Der groBe Nachteil dieser Methode besteht darin,
dass mietpreisrelevante Qualitdtsmerkmale wie z. B. der Standort eines Miet-
objekts vernachlassigt werden. Das gewahlte Vorgehen ist fiir einen Preisin-
dex vertretbar, fiihrt aber bei einem interregionalen Preisniveauvergleich zu
massiven Ungenauigkeiten. Denn die Qualitat eines Mietobjekts hangt ganz
wesentlich vom Standort eines Mietobjekts ab. Mit einer hedonischen Preis-
bestimmung der Wohnungsmieten kdonnten jene mietpreisrelevanten Woh-
nungsmerkmale in Bezug auf die Qualitat kontrolliert werden, die in einen
interregionalen Preisniveauvergleich nicht einflieBen sollen. Diese Faktoren
umfassen die Eigenschaften der Wohnung selbst, die Mikrolage (Aussicht,
Ldrmbelastung etc.) und die Verkehrsanbindung (z. B. die Anzahl Arbeitsplatze
in der Umgebung, die Distanz zur nachsten Schule oder im SNL-Modell das
.Beziehungspotenzial” als ein Teil der Makrolage). Die effektiv bezahlten Miet-
preise werden dadurch standardisiert und zwischen Regionen vergleichbar. Als
Ergebnis werden Mietpreisunterschiede zwischen Regionen sichtbar, die auf
regionale Unterschiede im Wohnungsangebot und der Wohnungsnachfrage
oder auf unterschiedliche Haushaltseinkommen pro Kopf und/oder auf unter-
schiedliche hohe Steuerbelastungen zuriickzufiihren sind. Fiir einen regionalen
Mietpreisvergleich miisste die vierteljahrliche Mietpreiserhebung sowohl qua-
litativ wie auch quantitativ ausgebaut werden

Ein Preisniveauvergleich zwischen Regionen wire fiir die Schweiz mit einigen
Anpassungen und Erganzungen der bestehenden Preisstatistik moglich und sinn-
voll. In der Schweiz scheint der politische Wille fiir diesen Schritt derzeit nicht
vorhanden. Falls sich dies dndern sollte, kann ein interregionaler Preisniveau-
vergleich nach unseren Schatzungen mit vertretbaren Zusatzkosten durchgefiihrt
werden.

Wir sind liberzeugt, dass die vorliegende Studie fiir die konkrete Fragestellung
in Deutschland DenkanstdBe und Anregungen liefern kann.
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8 Anhang

Tabelle A1: Wohnungsmiete und Energie (Hauptgruppe 4 des LIK), 2007/2008

Warengruppe und Indexposition 2007 2008
Miete 19,871 18,909
Wohnungsmiete 19,083 18,184
Garagen- und Parkplatzmiete 0,788 0,725
Laufender Unterhalt der Wohnung 0,549 1,045
Material fiir Instandhaltung und Reparatur der 0,056 0,203
Wohnung
Dienstleistungen fiir die Instandhaltung und 0,493 0,842
Reparatur der Wohnung
Gebiihren 0,424 0,433
Energie 4,604 4,825
Gas 0,740 0,622
Gas, Verbrauchstyp Il 0,143 0,119
Gas, Verbrauchstyp Il 0,151 0,124
Gas, Verbrauchstyp IV 0,205 0,174
Gas, Verbrauchstyp V 0,241 0,205
Elektrizitat 1,961 2,005
Elektrizitat, Verbrauchstyp | 0,343 0,350
Elektrizitat, Verbrauchstyp Il 0,389 0,396
Elektrizitat, Verbrauchstyp I 0,122 0,190
Elektrizitat, Verbrauchstyp IV 0,306 0,246
Elektrizitat, Verbrauchstyp V 0,314 0,343
Elektrizitat, Verbrauchstyp VI 0,254 0,232
Elektrizitat, Verbrauchstyp VII 0,233 0,248
Heizol 1,715 1,991
Fernwarme 0,093 0,103
Holz 0,095 0,104
Wohnungsmiete und Energie 25,448 25,212

Quelle: BFS (2008), eigene Darstellung.
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Tabelle A2: Verkehr (Hauptgruppe 7 des LIK), 2007/2008

Warengruppe und Indexposition 2007 2008
Automobile, Motor- und Fahrrader 8,866 9,263
Kauf von Automobilen, Motor- und Fahrradern 4,287 4,401
Neue Automobile 3,034 3,089
Occasions-Automobile 0,931 1,007
Motorrader 0,148 0,123
Fahrrader 0,174 0,182
Betrieb und Unterhalt von Personenwagen 4,579 4,862
Ersatzteile und Zubehor 0,346 0,376
Ersatzteile 0,193 0,078
Pneus und Zubehor 0,153 0,298
Treibstoff 2,954 2,695
Benzin 2,667 2,348
Diesel 0,287 0,347
Service- und Reparaturarbeiten 0,727 1,300
Sonstige Dienstleistungen fiir Individualverkehr 0,552 0,491
Transportdienstleistungen 1,930 2,022
Offentliche Transportdienstleistungen auf 1,376 1,464
Schiene und StraBe
Offentlicher Verkehr: 0,899 0,985
direkter Verkehr
Offentlicher Verkehr: 0,477 0,479
Verkehrsverbunde
Luftverkehr 0,488 0,489
Taxi 0,066 0,069
Verkehr 10,796 11,285

Quelle: BFS (2008), eigene Darstellung.
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1 Einleitung

Im Jahr 2004 hat die OGM Osterreichische Gesellschaft fiir Marketing (www.ogm.
at) im Auftrag mehrerer 6sterreichischer Bundeslander zusammen mit Statistik
Austria in der Studie ,Preisbereinigte Kaufkraft — Die Einkommen unter Berlick-
sichtigung der regionalen Preisniveaus” einen Vergleich der regionalen Kaufkraft
durchgefiihrt. Grundlage dieser Bestimmung der Realeinkommen waren regionale
Preisindizes auf Ebene der einzelnen Bundeslander, die fiir die Zwecke dieser Studie
ermittelt wurden. Die Studie wurde im Jahr 2005 von OGM fortgeschrieben. Nach-
dem Statistik Austria flir diese Fortschreibung nicht zur Verfligung stand, wurde
Professor Georg Gotz als wissenschaftlicher Berater in Bezug auf Konzeption und
Durchfiihrung der Studie hinzugezogen. Auf Basis der Vorgangerstudie und un-
ter Verwendung zusétzlich erhobener Daten wurden in der Studie aus dem Jahr
2005 auch Hochrechnungen fiir die Preisindizes auf Ebene der 121 dsterreichischen
Bezirke durchgefiihrt. Daneben wurde in diesem Jahr auf Basis einer umfangrei-
chen Datenerhebung eine detaillierte Analyse des Preisniveaus in den Bezirken des
Bundeslandes Steiermark vorgenommen. Fiir die Zwecke der Studie wurden etwa
6.000 Preise von Giitern ermittelt, die typischerweise regionale Preisunterschiede
aufweisen. Daneben wurde auf (VPI-)Daten von Statistik Austria sowie von ande-
ren, kommerziellen Anbietern zuriickgegriffen.

Die OGM-Studien weisen teils betrachtliche regionale Preisunterschiede aus.
Um diese zu bestimmen, wurde zundchst der dsterreichische Warenkorb in zwei
Teilwarenkorbe aufgeteilt, von denen der erste nur solche Gliter beinhaltet, die fiir
ganz Osterreich als im Preis konstant angesehen werden kénnen, und der zweite
solche Giiter umfasst, die fiir verschiedene Regionen Osterreichs im Preis schwan-
ken. Dieser zweite Warenkorb, der auch als Warenkorb der regional relevanten
Giiter bezeichnet werden kann, macht ungefahr einen Anteil von 30 Prozent des
Gesamtwarenkorbs aus.

Teilweise ergeben sich zwischen einzelnen Bundesléndern (namentlich Salz-
burg und Kérnten) Preisindexunterschiede von bis zu sieben Indexpunkten. Bezogen
auf den regional relevanten Warenkorb sind dies durchschnittliche Preisunterschie-
de von bis zu 21 Prozent.

Die vorliegende Arbeit hat zwei Schwerpunkte. Zum einen beschreibt sie die me-
thodische Vorgehensweise, die Datenbasis und die Ergebnisse der oben angeflihrten
Studien. Das Augenmerk liegt dabei vor allem auf den Studien aus dem Jahr 2005.
In einem zweiten, konzeptionellen Schwerpunkt wird der in den Studien gewahlte
Ansatz mit dem Ziel evaluiert, Schlussfolgerungen fiir die zukiinftige Bestimmung
regionaler Preisindizes abzuleiten. Die Arbeit bedient sich dabei verschiedener Vor-
gehensweisen: So wird anhand der detaillierten Steiermark-Daten die Varianz des
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regionalen Preisindexes fiir alternative Aufteilungen des Gesamterhebungsumfangs
minimiert. Daneben wird fiir eine vorgegebene Varianz der Gesamterhebungsum-
fang minimiert. Die Varianz der regionalen Preisindizes ist ein Maf fiir die Qualitat
der Analyse. Sie erlaubt eine Einschatzung der Aussagekraft regional unterschied-
licher Preisindizes, die ihrerseits ja lediglich Mittelwerte sind. Das erste der beiden
beschriebenen Verfahren liefert ein maximales Qualitdtsniveau bei vorgegebenen
Kosten. Bezogen auf die 0GM-Studien bedeutet dies zum Beispiel, dass man durch
eine andere Verteilung der 30 Erhebungen aus dem Bereich Restaurants und Backe-
reien die Qualitdt hatte erhdhen kdnnen. Statt wie geschehen 13 Restaurants und
17 Backereien zu befragen, hatte man die Varianz - gegeben die 30 Erhebungen -
minimieren kénnen, indem man 17 Restaurants und nur 13 Béackereien befragt
hatte. Das zweite Verfahren ldsst entsprechend Schlussfolgerungen dahingehend
zu, wie man ein gegebenes Qualitdtsniveau durch die —optimierte — Auswahl der
zu erhebenden Produkte zu minimalen Kosten erreichen kann. Hier zeigt sich zum
Beispiel, dass bei optimaler Aufteilung der Erhebungen die oben angefiihrte Zahl
von 30 Erhebungen auf 28 Erhebungen reduziert werden kann, ohne die Varianz zu
verandern.

In einem weiteren Schritt beantwortet dieser Aufsatz die Frage, wie stark sich
die Qualitdt der Preisindizes verdandert, wenn man die Zahl der beriicksichtigten Gii-
ter verringert. In gewisser Weise wird die Frage beantwortet, ob alle im Warenkorb
berlicksichtigten Giiter ,notwendig” sind, um belastbare Ergebnisse zu erhalten.
Dabei wird auch wieder die Frage nach den Giitern aufgeworfen, die erfasst werden
sollten. Formal werden hier in einem Minimierungsverfahren Gliterbiindel als Teil-
warenkorbe identifiziert, die Preisindexschatzer liefern, die nahe an den Resultaten
des umfassenden Warenkorbes liegen. Komplementar dazu wird auch untersucht,
welchen Erkldrungsgehalt ausgewahlte Giiterbiindel im Hinblick auf den Preisindex
des urspriinglichen regionalen Warenkorbes haben. Hier zeigt sich zum Beispiel,
dass ein aus nur sechs Gitern aus den Bereichen Wohnen und Kraftstoffe beste-
hender Warenkorb 80 Prozent der Varianz eines 70 Giiter umfassenden Warenkorbs
erkldren kann. Eine Vier-Giiter-Kombination aus Wohnungsmieten, fiktiven Mieten
und Betriebskosten fiir Mietobjekte und Eigentlimerwohnungen kann sogar mehr
als 95 Prozent der Varianz erklaren. Ein wichtiges Ergebnis betrifft die Bedeutung
der Mieten und der Preise fiir selbstgenutztes Eigentum fiir das regionale Preis-
niveau. Diese beiden Kategorien erklaren die Varianz zu mehr als 80 Prozent, wah-
rend die iibrigen 68 Giiter des 70 Giiter umfassenden Warenkorbs die Varianz des
letzteren zu weniger als 50 Prozent erkldren, obwohl sie ein um mehr als ein Drittel
héheres Gewicht im Warenkorb aufweisen.

Der Hauptteil dieses Aufsatzes ist wie folgt aufgebaut. Im zweiten Kapitel
werden einige methodische Grundlagen im Hinblick auf die hier relevante Frage-
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stellung der regionalen Preisindexbildung vorgestellt. Kapitel 3 beschreibt detail-
liert die Vorgehensweise der OGM-Studien. In Kapitel 4 werden die statistischen
Analysen zur Evaluierung der Studien prasentiert. Der Aufsatz schlieBt mit einigen
Schlussfolgerungen insbesondere im Hinblick auf eine Ubertragbarkeit der Metho-
den auf entsprechende Studien in Deutschland.

2  Methodische Grundlagen regionaler Preisindizes

Die Vorgehensweise bei der Bestimmung regionaler Preisindizes entspricht grund-
satzlich derjenigen bei der Vorgehensweise zur Berechnung von Preisindizes fir
intertemporale Vergleiche (Inflationsmessung). Es wird ein Warenkorb definiert und
mit den entsprechenden Preisen bewertet. Wahrend beim intertemporalen Ver-
gleich vor allem Probleme hinsichtlich der Verdnderung von Giitern im Zeitablauf
auftreten, ist im regionalen Vergleich sicherzustellen, dass die betrachteten Gliter
tiber die Regionen hinweg identisch bzw. vergleichbar sind. Es gibt hier im Gefolge
der Diskussion iiber internationale Kaufkraftparitaten eine groBe wissenschaftliche
Diskussion (iber die Bedeutung von Reprasentativitdt und Vergleichbarkeit von
Giitern auch fiir regionale Preisvergleiche." In diesem Zusammenhang wird auch
diskutiert, inwieweit fiir die Zwecke der Bestimmung des Verbraucherpreisindexes
erhobene Daten fiir regionale Preisvergleiche verwendbar sind.

Es ist hier nicht der Ort, weiter auf diese theoretische Diskussion einzugehen. Es
geht vielmehr um die Frage, wie die sich daraus ergebenden Probleme in den Gster-
reichischen Studien behandelt bzw. geldst wurden. Hier ist zunachst festzuhalten,
dass Statistik Austria dort, wo VPI-Daten verwendet wurden, die Vergleichbarkeit
tiber Qualitdtsanpassungen durch Auswertung von in den Erhebungen enthaltenen
Zusatzinformationen sichergestellt hat.

Wie in der Diskussion des ,regional relevanten Warenkorbs" unten aufge-
zeigt wird, ist zudem vor allem bei Dienstleistungen und bei traditionellen ,nicht-
handelbaren” Giitern wie Wohnen mit erheblichen regionalen Preisdifferenzen zu
rechnen. Diese Giiter entziehen sich einerseits einem einfachen Vergleich: Ist die
Qualitat einer Zwei-Zimmer-Wohnung am Wiener Stephansdom im ersten Wiener
Gemeindebezirk mit einer Wohnung gleicher GréBe und Ausstattung in der steiri-
schen Kleinstadt Fiirstenfeld vergleichbar?

Andererseits gilt zumindest fiir ein kleines, relativ homogenes Land wie Oster-
reich, dass Dienstleistungen wie das sprichwortliche ,Wiener Schnitzel”, aber auch
ein Standard-Herrenhaarschnitt wohldefinierte und vergleichbare Giiter sind. Bei
diesen Giitern ist davon auszugehen, dass vor allem auch aufgrund des Wirkens des

1 Siehe dazu aktuell Biggeri et al. (2008), De Carli (2008) sowie Wingfield et al. (2005).
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Konkurrenzmechanismus intraregionale Preisdifferenzen zu einem hohen Mal3 auf
Qualitatsunterschiede zuriickzufiihren sind. In diesem Fall waren auch bei hoher
intraregionaler Varianz interregionale Vergleiche aussagekréftig. Dies gilt jeden-
falls, wenn die Varianzen in der gleichen GréBenordnung liegen. Dies gilt aber auch,
wenn sich die Varianzen unterscheiden, weil zum Beispiel in einer Region nur nied-
rige Qualitdten angeboten werden.

Der Fall ist hier dhnlich gelagert wie derjenige der oben erwdhnten Zwei-
Zimmer-Wohnung. Es liegen Qualitatsunterschiede vor, diese sind aber gleichzei-
tig Unterschiede in den Lebenshaltungskosten des durchschnittlichen Haushalts.
Anders als wenn man sich zum Beispiel die Frage nach dem Existenzminimum in
den verschiedenen Regionen stellt, geht es bei der Bestimmung der regionalen
Preisindizes, wie sie hier verstanden wird, um die Bestimmung der Kosten fiir das
Jtypische” Giiterbiindel eines Haushalts. Es geht in diesem Fall auch um mégliche
Unterschiede in den regionalen Praferenzen. Erfasst werden derartige Unterschiede
im Paasche-Preisindex, den wir im nachsten Abschnitt in Abgrenzung zum Laspey-
res-Index diskutieren.

2.1 Paasche, Laspeyres und Fisher-Preisindex in raumlicher
Interpretation

In den OGM-Studien werden drei verschiedene Preisindizes bestimmt, ein Paasche-,
ein Laspeyres- und als Hybrid ein Fisher-Index. Anders als in der bei der Infla-
tionsmessung {blichen Langsschnittbetrachtung,? liegt hier der Fokus auf einer
Querschnittsbetrachtung. So duBert sich der Paasche-Charakter des Preisindex hier
nicht lber die Veranderung des Warenkorbs im Zeitablauf, sondern iiber die unter-
schiedliche Gewichtung der Giiter des Warenkorbs zwischen den einzelnen Bun-
deslandern. Rechtfertigung fiir dieses Vorgehen ist an dieser Stelle das Interesse,
dass die unterschiedlichen Praferenzen der Konsumenten in den einzelnen Bun-
deslandern abgebildet werden sollen. Man tragt hier der Tatsache Rechnung, dass
sich die Konsumgewohnheiten in unterschiedlichen Regionen nicht nur aufgrund
von Preisunterschieden, sondern gerade wegen unterschiedlicher Praferenzen teils
erheblich unterscheiden. Der Paasche-Preisindex nimmt in diesem Fall folgende
Form an?

2 Siehe hierzu ausfiihrlich von der Lippe (2007).

3 Siehe hierzu auch die analoge Vorgehensweise und Definition in Wingfield et al. (2005). Der Paasche-Index
entspricht in der Terminologie von Wingfield et al. dem Warenkorb mit ,regional weights" Unser Laspeyres-Index
entspricht dem Warenkorb mit ,national weights" Der Fisher-Index wird in gleicher Bedeutung in Wingfield et al.
verwendet.
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Z Pis i
Pp — /'?1

Z pigq/'b

i=1

Im Zahler findet man die Summe aller gewichteten Giiterpreise zu Preisen des Bun-
deslands b (p,) mit Gewichten von Bundesland b (q,), wahrend im Nenner die
Preise des Gesamtstaates g (p’.g) mit den Gewichten von Bundesland b stehen. Ein
Paasche-Preisindex in Bundesland b von z. B. 105 Prozent gibt an, dass der bun-
deslandspezifische Warenkorb im Bundesland b 105 Prozent kostet, wahrend man
mit osterreichischen Durchschnittspreisen nur 100 Prozent hatte zahlen miissen. Er
beantwortet also folgende Frage: ,Wie viel bezahlt die durchschnittliche Vorarlber-
gerin flir inren Warenkorb in Vorarlberg im Vergleich zu dem was sie bei 6sterrei-
chischen Durchschnittspreisen bezahlen miisste?" (vgl. 0GM 2005: 26).

Von einem Laspeyres-Index wird im Rahmen der Studie gesprochen, wenn die
Grundlage ein national konstanter Warenkorb darstellt. Diese Konstanz des nati-
onalen Warenkorbs ist damit das entscheidende Charakteristikum. In diesem Fall
halt man den Warenkorb nicht liber die Zeit, sondern lber die Bundeslander kons-
tant. Er nimmt hier folgende Form an:

prbQig
_ i
Z;ping

Im Zahler findet man die Summe aller gewichteten Giiterpreise zu Preisen des Bun-

L

P

deslands b (p,) mit Gewichten des Gesamtstaates g (q/.g], wihrend im Nenner die
Preise des Gesamtstaates g (p/.g) mit den Gewichten des Gesamtstaates g stehen.
Ein Laspeyres-Index von z. B. 103 Prozent gibt an, dass der nationale Warenkorb,
also der Warenkorb eines Durchschnittsdsterreichers oder einer Durchschnitts-
Osterreicherin in einem bestimmten Bundesland b teurer ist, als im Landesschnitt.
Es werden also nur die Preisunterschiede erfasst, die sich bei identischem Einkaufs-
verhalten ergeben wiirden.* Mit dem Laspeyres-Index ldsst sich also folgende Frage
beantworten: ,Wie teuer ist der Warenkorb des durchschnittlichen Osterreichers,
wenn er ihn in Vorarlberg kauft?" (vgl. 0GM 2005: 26).

Da ein Interesse besteht, die regionalen Konsumgewohnheiten in Form unter-
schiedlicher Praferenzen zu berlicksichtigen, aber auch die Vergleichbarkeit der
regionalen Indexzahlen zu gewahrleisten, wird ein dritter Index gebildet. Durch
die Konstruktion eines Fisher-Preisindex beriicksichtigt man regionale Verhaltens-

4 Hier sind natirlich die obigen Anmerkungen zur regionalen Vergleichbarkeit der Giiter mitzubedenken.

IAB-Bibliothek 324 | 361



362

G. Gotz, T. Krauskopf, P. Winker

unterschiede bei weitgehender Vergleichbarkeit der regionalen Indexzahlen. Er ist
definiert als das geometrische Mittel aus Laspeyres- und Paasche-Preisindex (vgl.
OGM 2005: 26):

F, = JP - L,

Der Fisher-Preisindex ist inhaltlich gesehen ein Kompromiss zwischen den beiden
Preisindizes, der den reinen Preisvergleich mit regionalen Besonderheiten in Ein-
klang bringen soll. So wird beispielsweise beriicksichtigt, dass der typische Burgen-
lander von hohen Kosten fiir selbstgenutztes Wohnen starker betroffen ist als der
Durchschnittsosterreicher. Auf der anderen Seite wird jedoch durch das Laspeyres-
Element des Fisher-Preisindex beriicksichtigt, dass diese hohere Zusatzlast ,selbst
gewdhlt" ist, da eine hohere Préaferenz fiir dieses Gut besteht. Es wird hier also ein
Kompromiss zwischen der Vergleichbarkeit der einzelnen Bundeslander und dem
Eingehen auf bundeslandspezifische Praferenzen gemacht (vgl. 0GM 2005:26).

2.2 Der Verbraucherpreisindex

Im Folgenden soll ein kurzer Uberblick iiber die Methodik des dsterreichischen Ver-
braucherpreisindex gegeben werden, da er eine wesentliche Grundlage der analy-
sierten Studie darstellt.

Der Verbraucherpreisindex (VPI) misst die Veranderung der Preise Gber die Zeit
auf Konsumentenstufe und zahlt zu den wichtigsten Indikatoren fiir Wirtschaft und
Wahrung. Insgesamt werden monatlich 40.000 Preise in etwa 4.000 Geschaften er-
hoben. Genauigkeit soll beim VPI durch die Reprdsentativitdt der Preiserhebung, die
Genauigkeit der Berechnung auf den verschiedenen Aggregationsstufen, die ldenti-
fizierung und Bereinigung von Qualittsinderungen (= rechnerisches Herstellen der
Vergleichbarkeit) und die Aktualitdt der Gewichtung hergestellt werden. Dazu wer-
den monatlich die Preise von 790 als reprdsentativ betrachtete Produkte erhoben.
Alle fiinf Jahre wird dieser Warenkorb aktualisiert, wahrend die einzelnen Sorten
jedoch permanent représentativ gehalten werden (vgl. Statistik Austria 2006: 3).

Hinsichtlich des Messkonzeptes ist der VPI als Laspeyres-Index ein reiner Preis-
index, der ausschlieBlich die Verdnderungen der Preise umfasst. Substitutionsef-
fekte oder Verdnderungen in der Zusammensetzung werden auBer Acht gelassen.
Konkret umgesetzt wird dieses Konzept mit einem Kettenindex. Dies bedeutet, dass
grundsatzlich der Charakter eines Laspeyres-Index erhalten bleibt, da der Waren-
korb sich auf ein Basisjahr (aktuell 2005) bezieht, sich die Gewichte in den ein-
zelnen Jahren jedoch dndern. Dies hat allerdings den entscheidenden Vorteil, dass
keine nachtraglichen Anderungen von bereits veréffentlichten Indizes mehr nétig
sind. Durch die laufende Uberpriifung erfordert die Verwendung dieses Kettenindex
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allerdings einen erheblich gréBeren Programmieraufwand sowie hohe Kosten fiir
die laufende Wartung (vgl. Statistik Austria 2006: 4 f.).

Die Preise verschiedener Produkte werden bei den einzelnen Erhebungseinhei-
ten (z. B. Geschafte) erhoben. Dazu wihlt man ein bis zwei umsatzstarke Sorten
aus, die reprasentativ sein sollen (vgl. Statistik Austria 2006: 6). Zielsetzung des
Konzepts des VPl ist die Abbildung der Preisentwicklung aller Ausgaben der inlén-
dischen Haushalte im Inland (vgl. Statistik Austria 2006: 6).

Der Warenkorb, also die Summe aller Indexpositionen stellt den Erfassungsbe-
reich des VPI dar. Natiirlich gibt es bei der Auswahl der verschiedenen Giiter und
Dienstleistungen (= Indexposition) ein Optimierungsproblem. Um eine moglichst
hohe Genauigkeit zu erreichen, ist es sinnvoll, mdglichst viele Gliter und Dienst-
leistungen einzubeziehen. Auf der anderen Seite ist es aber nicht sinnvoll bzw.
nicht mdglich, alle Giiter und Dienstleistungen einzubeziehen, da dies einen un-
verhaltnismaBigen Kostenaufwand darstellen wiirde. Daher werden nur Giiter und
Dienstleistungen einbezogen, die mindestens einen Anteil von 0,1 Prozent an den
gesamten Konsumausgaben eines Durchschnittsdsterreichers ausmachen.

Der Warenkorb ist strukturiert nach der internationalen COICOP-Klassifikation
(COICOP = Classification of Individual Consumption by Purpose). Mithilfe dieser
COICOP-Klassifikation findet eine hierarchische Gliederung der Giter und Dienst-
leistungen nach dem Verwendungszweck statt. Dazu werden 12 Hauptgruppen
vorgegeben, die in 40 Warengruppen strukturiert sind. Diese wiederum werden
in 106 Klassen eingeteilt. Diese international einheitliche Gliederung wird durch
eine national differierende Gliederung erganzt, die den nationalen Verbrauchsge-
wohnheiten entspricht. Diese unterste Gliederungsebene (auch COICOP 5-Steller
genannt) stellen nun die sogenannten Indexpositionen dar. Unterhalb dieser Ebene
findet keine weitere Untergliederung statt (vgl. Statistik Austria 2006: 6).

2.3 Die Preismesszahl

Eine wichtige Frage bei der Bestimmung der Preisindizes betrifft die Aggregation
der einzelnen Erhebungsdaten. Hierbei wurde auf das Konzept der Preismesszahl zu-
rlickgegriffen. Eine Preismesszahl basiert zundchst auf einer konkreten Erhebung ei-
nes Preises an einem bestimmten Ort, wie z. B. der Preis fiir Gut /im Bundesland min
Bezirk b bei der Erhebungseinheit n (pl.’"""”]. Mithilfe dieses Preises lasst sich nun die
Preismesszahl P"*" als Relation dieses speziellen Preises und eines Durchschnitts-
preises fiir das ganze Land (p) bilden. Es gilt also (vgl. von der Lippe 2007: 11):

m,b,n
Pvm,b,n — pi
i

Pi

IAB-Bibliothek 324 | 363



364

G. Gotz, T. Krauskopf, P. Winker

Diese Preismesszahl ist nicht aggregiert, sondern bezieht sich nur auf eine einzelne
Erhebungseinheit. Um eine Preismesszahl eines bestimmten Gutes fiir einen ganzen
Bezirk oder ein ganzes Bundesland zu ermitteln, ist eine Aggregation notwendig.
Analog zum Vorgehen in Wingfield et al. (2005) wurden die Preismesszahlen fiir die
einzelnen Bezirke als arithmetisches Mittel der einzelnen Preismesszahlen fiir die
jeweiligen Erhebungseinheiten ermittelt:

- Rm,bj + me,b,? + . +Rm,b,n

n

Bm,b
In obiger Formel wurde eine Gleichgewichtung der einzelnen Preismesszahlen un-
terstellt. Tatsachlich wurden in Fallen, in denen eine Unterscheidung nach land-
lichen und stadtischen Erhebungsorten verfligbar war, mit der Anzahl der Haus-
halte gewichtete Durchschnitte der zwei Typen gebildet. Analog wurde bei der
Bestimmung der Preismesszahl auf Ebene der Bundesléander vorgegangen.

Eine Preismesszahl gibt das Preisniveau in einem begrenzten Gebiet fiir ein
Gut oder eine Dienstleistung, also eine Indexposition, an. Allerdings kann es auch
das Preisniveau einer Giitergruppe oder eines ganzen Warenkorbs angeben. Dann
spricht man jedoch eher von einem Preisindex als von einer Preismesszahl.

Aus den unterschiedlichen Preismesszahlen ldsst sich durch Gewichtung der
Preismesszahlen fiir die einzelnen Giiter und Dienstleistungen bzw. Indexpositionen
mit dem entsprechenden Gewicht @, aus dem Warenkorb ein Preisindex fir Bun-
desland m berechnen:

m __ m m m
P"=a,-P"+a,-P"+. . +aq-P

3 Preisindizes in Osterreich

In den im Rahmen dieser Analyse untersuchten OGM-Studien werden regionale
Preisindizes flir die neun Osterreichischen Bundeslander sowie ausgewahlte Er-
gebnisse fiir die 121 Bezirke prasentiert. Ergdnzend dazu wird fiir das Bundesland
Steiermark noch eine ausfiihrlichere Untersuchung vorgestellt. Die Motivation fiir
die OGM-Studie war insbesondere der Bedarf, das Realeinkommen in den einzelnen
Bundeslandern zu ermitteln, um zu liberpriifen, ob sich die Reihung der Bundeslan-
der im Vergleich zur Betrachtung der Nominaleinkommen dndert.

In diesem Kapitel wird die Vorgehensweise bei der Ermittlung der regionalen
Preisindizes auf Bundesland- und Bezirksebene erldutert und deren Ergebnisse vor-
gestellt. Dazu wird zunachst die Konstruktion eines nationalen Warenkorbs be-
schrieben, der die Grundlage fiir einen Laspeyres-Preisindex bildet. AnschlieBend
wird erldutert, wie sich aus den regionalen Warenkdrben ein Paasche-Preisindex
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ermitteln |asst, der dann mit dem Laspeyres-Preisindex zu einem Fisher-Preisindex
zusammengefasst wird. Dies wird zunachst fiir die Bundeslander und dann die ein-
zelnen Bezirke durchgefiihrt.

3.1 Methodische Vorgehensweise
3.1.1 Der nationale und die regionalen Warenkorbe

Der nationale Warenkorb fiir Osterreich wird auf Grundlage der Verbrauchsausgaben
aus der Konsumerhebung ermittelt. Die Gewichte dieses nationalen Warenkorbes
werden zum einen zur Berechnung des Preisindex fiir Osterreich und zum anderen
zur Berechnung von Laspeyres-Indizes fiir die einzelnen Bundeslander verwendet.
In diesem Fall gibt ein Laspeyres-Index von z. B. 103 Prozent an, dass der natio-
nale Warenkorb, also der Warenkorb eines Durchschnittsdsterreichers oder einer
Durchschnittsosterreicherin, in einem bestimmten Bundesland teurer ist als im Lan-
desschnitt. Fiir den Warenkorb sind hier 103 Prozent des Durchschnittspreises zu
zahlen. Um eine bessere Vergleichbarkeit zwischen den einzelnen Bundesldndern zu
ermdglichen, wird der nationale Warenkorb noch um einen regionalen Warenkorb
erganzt, um die unterschiedlichen Praferenzen in den einzelnen Bundesldndern zu
beriicksichtigen.

Die Gewichte der regionalen Warenkérbe werden ebenso wie die Gewichtung
des nationalen Warenkorbs fiir ganz Osterreich auf Grundlage der Verbrauchsaus-
gaben ermittelt.° Diese werden, wie bereits im Kapitel zum VPI erdrtert, im Rahmen
der alle fiinf Jahre durchgefiihrten Konsumerhebung der Statistik Austria ermittelt.
Anhand der unterschiedlichen Ausgabenmuster lassen sich auch unterschiedliche
Gewichtungen fiir Osterreich und die einzelnen Bundeslinder berechnen. Man
tragt dabei der Tatsache Rechnung, dass sich die Konsumgewohnheiten in unter-
schiedlichen Regionen teils massiv unterscheiden. Als gutes Beispiel ist der im Ver-
gleich zu Wien viel groBere Ausgabenposten fiir selbstgenutztes Wohneigentum
der Burgenldnder zu nennen. Dies ist vor allem auf die sehr Iadndliche Struktur des
Burgenlandes zuriickzuflihren. Fiir andere Bundesldnder lassen sich dhnliche Un-
terschiede im Ausgabenverhalten feststellen.

Eine etwas andere Herangehensweise als in den OGM-Studien wahlt eine Re-
ferenzstudie aus Italien. Dort wurden zunidchst nur solche Giiter in den Warenkorb
ibernommen, die {iber die einzelnen Regionen Italiens sehr dhnlich bzw. fast iden-
tisch sind. Auf diese Art wird ein reiner Preiseffekt isoliert. In einem zweiten Schritt

5  Laut Aussagen von Statistik Austria waren die in den OGM-Studien verwendeten regionalen Warenkérbe, die aus
der Konsumerhebung 1999/2000 abgeleitet wurden, repréasentativ. Leider trifft dies fiir die spateren Wellen der
Konsumerhebung wohl nicht mehr zu.
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werden regionale Besonderheiten beriicksichtigt und ein Durchschnittspreis be-
stimmt. Dieser Gesamteffekt wird dann wieder in einen reinen Preiseffekt sowie in
Effekte, die auf regionale Besonderheiten zurlickgehen, zerlegt (vgl. De Carli 2008:
4). Inwieweit eine solche Vorgehensweise zu anderen Ergebnissen fiihrt, kann hier
nicht geklart werden.

3.1.2 Die Ermittlung der regionalen Preise

Zundchst gilt es festzuhalten, dass in der analysierten Studie zur Ermittiung der
regionalen Preisindizes nicht alle Komponenten des nationalen Warenkorbs fiir den
regionalen Warenkorb beriicksichtigt wurden. Dies lasst sich rechtfertigen, da die
Preisgestaltung von etwa 70 Prozent aller Giiter nicht regional, sondern national
erfolgt. Insbesondere die Preisgestaltung der groBen Einzelhandelsketten erfolgt
national einheitlich. Daneben spielen auch noch preisgebundene Produkte wie Ta-
bak, Zeitungen oder Medikamente eine Rolle. Auch fiir Ausgaben wie Urlaub oder
Versicherungen oder fiir Anschaffungen, die regional unabhingig sind (z. B. Haus-
haltsausstattung), lassen sich keine regionalen Preisunterschiede ausmachen. So
bleiben nur noch etwa 30 Prozent aller Preise librig, die in die Preisindexermittlung
eingehen (vgl. OGM 2008: 1). Wie unsere Analysen unten zeigen, ist die Reduzie-
rung des Warenkorbes bei geeigneter Giiterwahl nicht mit einem hohen Informa-
tionsverlust verbunden. Es scheint deshalb aus budgetédren Griinden vertretbar, eine
entsprechende Vorauswahl zu treffen und Giiter auszuscheiden, bei denen nach
Expertenansicht nicht mit merklichen Preisunterschieden zu rechnen ist.

Insgesamt setzt sich der als regional relevant erkannte Warenkorb aus einigen
Giitern der Giitergruppen Nahrungsmittel, Bekleidung und Schuhe, Wohnen, Ver-
kehr, Freizeit und Kultur, Restaurants und Cafes, Erziehung und Unterricht sowie
Verschiedene Waren und Dienstleistungen zusammen (vgl. 0GM 2008: 4).

Nun ist es wichtig festzulegen, welche Stidte und Gemeinden fiir die einzel-
nen Preiserhebungen ausgewahlt werden sollen. Zur Ermittlung der Preise wer-
den zunichst die Erhebungsgemeinden in stadtische und landliche (bis maximal
7.000 Einwohner, jedoch abhdngig von regionaler Struktur und zentraldrtlicher
Funktion) eingeteilt. Anzumerken ist, dass die 20 Gemeinden in denen die V/PI-Prei-
se erhoben werden, in diese Auswahl grundsatzlich eingebunden werden. In diesen
Gemeinden ist es oft mdglich, die VPI-Preise direkt zu libernehmen. Die restlichen
Gemeinden werden regional gestreut ausgewahlt. Dabei gilt es jedoch zu beachten,
dass die ausgewdhlten Gemeinden in den einzelnen Bundeslandern unterschiedlich
hohe Bevdlkerungsanteile reprasentieren. So werden durch die ausgewahlten Ge-
meinden in Niederdsterreich nur 12,4 Prozent der Haushalte reprasentiert, wahrend
in Kérnten dieser Anteil 36,8 Prozent betrigt (vgl. 0GM 2008: 3).
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Die eigentliche Erhebung besteht darin, in den einzelnen Auswahlgemeinden zwi-
schen 5 und 10 Preise zu erheben. Aus diesen Einzelpreisen werden ein landli-
cher und ein stadtischer Durchschnittspreis fiir jedes Bundesland ermittelt. Diese
Durchschnittspreise werden gemaB der reprasentierten Bevolkerung gewichtet und
zusammengefasst. So erhadlt man fiir jedes Bundesland einen Durchschnittspreis fiir
ein bestimmtes Gut bzw. fiir eine bestimmte Indexposition.

Zur Ermittlung der Preise wurden von der OGM auf Bundesldnderebene etwa
6.000 Preise in verschiedenen Giiterkategorien erhoben. Daneben verwendete man
auch diverse Sekundarstatistiken und Online-Quellen zur Ermittlung. In den Giiter-
gruppen Nahrungsmittel, Bekleidung und Schuhe, Freizeit und Kultur, Restaurants
und Cafes sowie Verschiedene Waren und Dienstleistungen wurden die Preise mit
den Daten der OGM-Erhebung 2003 und der VPI-Basis von 2003 auf das aktuelle
Preisniveau inflationiert. Eine Ausnahme bildet hier die Steiermark, in der im Jahr
2005 eine gesonderte Erhebung fiir Giiter der verschiedenen Giitergruppen statt-
fand.

Im Bereich der Wohnungskosten griff man auf die Sekundérstatistik der Woh-
nungs- und Gebaudezahlung von Statistik Austria sowie auf den Immobilienpreis-
spiegel zuriick. Darliber hinaus befragte die 0GM 2003 2.000 Haushalte, die fiir die
oOsterreichische Bevolkerung reprasentativ sind. Zur Ermittlung der Wohnungs- und
Eigenheimbetriebskosten befragte man zudem lber 200 Gemeinden. Die Strom-,
Gas- und Heizolpreise erhob man bei den Energieversorgern. Die Preise fiir die
Wohnungsinstandhaltung ermittelte man bei etwa 300 6sterreichischen Gewerbe-
treibenden in Form von durchschnittlichen Stundensatzen.

Mit diesen Informationen wurden nun die durchschnittlichen Quadratmeter-
preise fiir Eigentum und Miete auf Bezirksebene bestimmt. Die Gewichtung der
Eigentums- und Mietpreise folgt hier der statistischen Verteilung von Miet- und
selbstgenutzten Wohnungen. Auch hier wurden die Daten der OGM-Erhebung
2003 auf Basis des VPl 2003 inflationiert.

Im Bereich Verkehr, den man in Individual- und offentlichen Verkehr trennt,
wurde eine Internetrecherche fiir Kosten des &ffentlichen Verkehrs bei den Ver-
kehrsverbiinden durchgefiihrt. Erganzt wurde dies durch eine schriftliche Befra-
gung der Verkehrsverbiinde durch die OGM im Jahr 2003. Auch diese Preise wurden
mit der VPI-Basis 2003 inflationiert. Im Bereich des Individualverkehrs wird auf die
umfangreiche OAMTC-Spritpreisiibersicht zuriickgegriffen, die online verfiigbar ist.

Fiir die Preise fiir Erziehung und Unterricht werden die durchschnittlichen
Betreuungskosten von Kindern zwischen 3 und 15 Jahren zugrunde gelegt. Dazu
wurden etwa 500 Preise in Form von Primdrerhebungen bei dsterreichischen Ge-
meinden und durch Internetrecherche bei Amtern der Landesregierungen und dem
Familien- und Gesundheitsministerium erhoben. Weitere Quellen waren der Mikro-
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zensus und eine reprasentative Befragung, die Aufschluss tiber den Aufwand der
Kinderbetreuung geben sollte.

3.1.3 Berechnung des Preisindex fiir die Bundeslander

Zur Berechnung des Preisindex werden zundchst einmal die Preise fiir sdmtliche
Giiteraggregate eines einzelnen Bundeslandes den 6sterreichischen Durchschnitts-
preisen gegeniibergestellt. Man bildet den Quotienten aus dem bundeslandspezifi-
schen Preis und dem Durchschnittspreis fiir Osterreich. Man erhilt eine Preismess-
zahl fiir ein bestimmtes Gut in einem bestimmten Bundesland. Eine Preismesszahl
von 1,012 fiir Betriebskosten flir Wasser im Burgenland gibt z. B. an, dass die Be-
triebskosten fiir Wasser im Burgenland um 1,2 Prozent teurer sind als im Osterrei-
chischen Durchschnitt. Anhand dieser Preismesszahlen fiir bestimmte Giiteraggre-
gate lasst sich ein umfassender Preisindex ermitteln.

Um einen Paasche-Index auszurechnen, bestimmt man zunéchst den erfassten
Warenkorbteil in einem bestimmten Bundesland. Dieser erfasste Warenkorbanteil
hat eine unterschiedliche GroBe in den einzelnen Bundeslandern, da zwar in allen
Bundeslandern die gleichen Giiter enthalten sind, diese aber aufgrund der unter-
schiedlichen Préferenzen eine unterschiedliche Gewichtung haben. Nun multipli-
ziert man die einzelnen Preismesszahlen mit ihren bundeslandspezifischen Gewich-
ten und summiert diese. Dies entspricht dann den ,Ausgaben” fiir den regionalen
Warenkorb. Sind die ,Ausgaben” fiir den Warenkorb z. B. im Burgenland gréBer als
sein Anteil, dann bedeutet dies, dass ein Burgenlander fiir einen typischen Burgen-
lander Warenkorb mehr zahlen muss, als wenn man fiir den gleichen Warenkorb
oOsterreichische Durchschnittspreise zugrunde legt. Den Paasche-Preisindex erhalt
man schlieBlich, indem man den erfassten Warenkorbanteil von den ,Ausgaben”
subtrahiert und 1 addiert. Folgendes vereinfachtes Beispiel soll die Berechnung
verdeutlichen:

Tabelle 1: Warenkorb von Bundesland X angewendet auf Bundesland X

Giiter Gewicht Preismesszahl
Gut 1 0,3 1,05
Gut2 0.2 1,03
Gut3 0,1 1,02
Gut 4 03 0,98
Gut 5 0,1 1,01
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Gut 2 und 3 seien die Giiter, die auf Bundesldnderebene variieren. Sie machen also
den regionalen Warenkorb aus. Der erfasste Warenkorbanteil betragt demnach 0,3.
Die ,Ausgaben” sind somit0,2- 1,03 + 0,1 1,02 = 0,308. Fiir den Paasche-Preisindex
gilt Folgendes:

Paasche-Preisindex = ,Ausgaben” - erfasster Warenkorbanteil + 1 =
0,308 — 0,3 + 1= 1,008.

Zur Ermittlung des Laspeyres-Preisindex geht man analog vor, wobei jedoch anstelle
der bundeslandspezifischen Gewichtung die Gewichtung des 6sterreichischen Wa-
renkorbs verwendet wird. Das bedeutet, dass die dsterreichischen Durchschnitts-
anteile den erfassten Warenkorb bestimmen.

Tabelle 2: Osterreichischer Durchschnittswarenkorb angewendet auf Bundesland X

Giiter Gewicht Preismesszahl
Gut 1 0,28 1,05
Gut 2 0,22 1,03
Gut 3 on 1,02
Gut 4 0,31 0,98
Gut 5 0,08 1,01

Der erfasste Warenkorbanteil betragt demnach 0,33. Die ,Ausgaben” belaufen sich
auf0,22- 103 + 0,11- 102 = 0,3388. Fiir den Laspeyres-Preisindex gilt somit:

Laspeyres-Preisindex = ,Ausgaben” - erfasster Warenkorbanteil + 1 =
0,3388 — 0,33 + 1 = 1,0088.

Das geometrische Mittel dieser Preisindizes stellt dann den Fisher-Preisindex dar,
der den bereits oben erlduterten Kompromiss zwischen Vergleichbarkeit und der
Beriicksichtigung bundeslandspezifischer Ausgabenstrukturen erméglicht.

In der praktischen Umsetzung durch die OGM werden hierfiir allerdings nicht
mehr die einzelnen Preismesszahlen fiir simtliche Indexpositionen verwendet,
die regional von Bedeutung sind, sondern die meisten Indexpositionen werden zu
groBen Gruppen wie etwa Lebensmittel, Freizeit oder Bildung zusammengefasst.
Nur die Preise aus dem Wohnungsbereich sowie die Preise fiir Kraftstoffe werden
noch einzeln aufgefiihrt. Es hat also vor der Berechnung des Preisindex schon eine
erhebliche Aggregation und Datenaufbereitung durch die OGM stattgefunden.
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3.2 Regionale Preisindizes fiir die Osterreichischen Bundeslander:
Ergebnisse

In Tabelle 3 Iasst sich erkennen, dass die regionalen Preisunterschiede teilweise
recht groB sind. Besonders grofB ist der Unterschied zwischen den Bundeslandern
Karnten und Salzburg von etwa 7 Prozentpunkten. Fiir den regionalen Warenkorb,
der ja etwa 30 Prozent des gesamten Warenkorbs ausmacht, betrdgt der durch-
schnittliche Preisunterschied somit sogar etwa 21 Prozent. Zurlickzufiihren sind
diese Unterschiede vor allem auf erhebliche regionale Unterschiede im Bereich der
Preise fiir Wohnen und fiir Giiter aus dem Angebot der Gaststatten.

In der hier vorgelegten methodischen Studie ist nicht der Ort, weiter auf die
inhaltliche Interpretation und Erklarung der Ergebnisse einzugehen. Stattdessen
werden wir unten analysieren, inwieweit die Zahl der erhobenen Giiter reduziert
werden kann, ohne die Qualitdt der Ergebnisse wesentlich zu beeintrachtigen.
Es soll an dieser Stelle aber noch ein auf den ersten Blick doch {iberraschendes
Ergebnis hinsichtlich der Werte der Laspeyres- und Paasche-Indizes diskutiert
werden.

Tabelle 3: Ergebnisse: Preisindizes fiir die einzelnen Bundesldnder

Bundesland Paasche-Preisindex Laspeyres-Preisindex Fisher-Preisindex
Burgenland 97.8 97.6 97.7
Kérnten 97,3 97.1 97.2
Niederdsterreich 98,3 97,8 98,0
Oberdsterreich 98,2 98,2 98,2
Salzburg 104.4 103,7 104,0
Steiermark 98,1 98,3 98,2
Tirol 103,6 102,3 102,9
Vorarlberg 104,8 103,5 104,2
Wien 101,8 101,9 101,9

Tabelle 3 zeigt, dass in sechs der insgesamt neun Bundeslander der Paasche-Preis-
index hoher ist als der Laspeyres-Preisindex, was den urspriinglichen Erwartungen
durchaus widerspricht. Normalerweise scheint es nahe liegend, dass der Paasche-
Preisindex unter dem Laspeyres-Preisindex liegt, da man erwarten konnte, dass die
Konsumenten die relativ teuren Produkte durch relativ billigere substituieren, um
so bei gegebenen Praferenzen einen hoheren Nutzen erzielen zu kénnen. Allerdings
ist davon auszugehen, dass sich die Praferenzen flir bestimmte Giiter zwischen
den Bundeslandern durchaus unterscheiden konnen. Weisen die Konsumenten
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in einem Bundesland relativ starke Praferenzen fiir relativ teure Giter auf, kann
sich dies trotz des gegenldufig wirkenden Substitutionseffektes in einem hohe-
ren Wert fiir den Paasche-Preisindex im Vergleich zum Laspeyres-Preisindex nie-
derschlagen. Im vorliegenden Fall sind die Unterschiede zwischen Laspeyres- und
Paasche-Preisindex nur in den Bundeslidndern Salzburg (0,7 Prozentpunkte), Tirol
(1,3 Prozentpunkte) und Vorarlberg (1,3 Prozentpunkte) groB. In allen anderen Fl-
len betragen die Unterschiede weniger als 0,5 Prozentpunkte. Die Erklarung hierfir
liegt wesentlich in den lberdurchschnittlich hohen Ausgaben fiir Wohnen in den
angefiihrten Bundeslandern. Diese fiihren dazu, dass das Gewicht dieser Kategorie
um zwei Prozentpunkte (13 statt 11 Prozent) iber dem Osterreichschnitt liegt. Da
gleichzeitig eben die entsprechenden Preise Giber dem Bundesdurchschnitt liegen,
folgt das Ergebnis.

3.3 Regionale Preisindizes fiir die osterreichischen Bezirke:
Berechnung und Ergebnisse

Die Berechnung der Preisindizes fiir die 121 Osterreichischen Bezirke erfolgt in
der OGM-Studie analog zu der Berechnung der Preisindizes fiir die Bundeslan-
der. Statt Preismesszahlen fiir das jeweilige Bundesland werden Preismesszahlen
fiir jeden Bezirk berechnet, indem man den Quotienten aus dem bezirksspezifi-
schen Preis und dem Durchschnittspreis fiir Osterreich bildet. Allerdings gehen
fiir die meisten Giiter Preise in die Indexberechnung ein, die fiir alle Bezirke eines
Bundeslands gleich sind. Nur Preise fiir Mieten, selbstgenutztes Wohneigentum
und Kraftstoffe werden explizit fiir die einzelnen Bezirke unterschieden. Diese
beiden Giiterkategorien machen immerhin etwa 15 Prozent des gesamten Wa-
renkorbs aus, wahrend alle regional relevanten Giiter zusammen etwa 32 Prozent
des gesamten Warenkorbs betragen. Weiter unten wird am Beispiel der steiri-
schen Bezirke gezeigt, das ein solches Giiterbiindel die Varianz eines umfassen-
deren, 70 Giiter umfassenden Warenkorbs zu 80 Prozent erklart. Laspeyres- und
Paasche-Index unterscheiden sich hier dadurch, dass beim Laspeyres-Index vom
bundesweiten Warenkorb ausgegangen wird, wahrend dies beim Paasche-Index
erneut der Bundeslanderwarenkorb ist. Auf Bezirksebene existieren keine Waren-
korbe.

Die analog zu den Bundeslanderindizes gebildeten Preisindizes fiir die jeweili-
gen Bezirke fiihren zu folgenden Ergebnissen. Die Fisher-Preisindizes variieren von
95 bis 110. Dies bedeutet, dass die Preisunterschiede im regional relevanten Wa-
renkorb bis zu 50 Prozent betragen. Die Rangordnungen im Einkommensranking
verschieben sich zum Teil stark, wenn man die Preisbereinigung durchfiihrt und
von den Nominal- zu den Realeinkommen {ibergeht. Die Spannweite reicht hier
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von einem Verlust von 27 Rangpldtzen bis zu einem Gewinn von 19 Rangplatzen
(bei insgesamt 121 Réngen).

Angesichts der teilweise drastischen Ergebnisse erscheint es sehr wichtig, deren
Aussagekraft zu Uberpriifen. Dabei geht es vor allem um die Frage, ob ein stark
begrenzter Warenkorb Schlussfolgerungen auf das allgemeine Preisniveau zuldsst.
Ermdglicht wird eine derartige Einschdtzung durch Riickgriff auf die Daten einer
detaillierten Studie, die OGM fiir das Bundesland Steiermark durchgefiihrt hat. Sie
wird im folgenden Abschnitt beschrieben.

3.4 Preisniveaus in den steirischen Bezirken

Im Unterschied zur Berechnung des Fisher-Preisindex fiir alle Bezirke Osterreichs,
wo ein groBer Teil aller Preise fiir ein Bundesland einheitlich war, liegt fiir die Steier-
mark zusatzlich eine ausfiihrlichere Berechnung vor. So erhob die OGM im Jahr 2005
Daten in allen Bezirken der Steiermark. Das Ergebnis war, dass fiir alle Giiterkate-
gorien des regionalen Warenkorbs eigene Preise fiir die einzelnen Bezirke vorliegen.
Eine Ausnahme bilden hier die Giiter Strom, Gas, Ofenheizol und Brennholz, fiir die
keine Preise auf Bezirksebene vorliegen. Da diese Preise als konstant fiir alle Bezirke
der Steiermark angenommen werden konnen, werden sie im regionalen Warenkorb
nicht mehr berlicksichtigt. Der regionale Warenkorb verringert sich somit von knapp
32 Prozent auf Bundeslandebene auf gut 27 Prozent fiir die Bezirksebene. Dieser
Warenkorb bzw. die Gewichtung der einzelnen Giiter ist in der ganzen Steiermark
fiir alle Bezirke gleich. Demzufolge wird nur ein einziger (Laspeyres-)Preisindex fiir
jeden Bezirk auf Grundlage eines fiir die ganze Steiermark identischen Warenkorbs
bestimmt.

Der wesentliche Unterschied zur oben beschriebenen Berechnung des Preis-
index fiir alle Gsterreichischen Bezirke besteht darin, dass der Preisindex in der
osterreichweiten Untersuchung nur auf Grundlage einiger weniger Giiter berech-
net wurde, die insgesamt nur etwa 15 Prozent am gesamten Warenkorb ausma-
chen, wéhrend in der steirischen Detailanalyse der Preisindex auf Grundlage von
etwa 70 verschiedenen Giitern berechnet wurde, deren Gewicht am gesamten
Warenkorb etwa 27 Prozent betragen. Die Frage, die es hier zu kldren gilt ist,
ob es ausreichen kdnnte, mit nur etwa 15 Prozent des gesamten Warenkorbs die
Preisindizes fiir die einzelnen Bezirke zu berechnen, oder ob es sinnvoll ist, wei-
tere Guterpreise auf Bezirksebene zu erheben. Beantwortet wird diese Frage in
Abschnitt 4.3.2.2, in dem dargestellt wird, wie gut der 15 Prozent-Preisindex den
27 Prozent-Preisindex erklaren kann.
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4  Statistisch-6konometrische Evaluierung
der OGM-Studien

In diesem Teil des Aufsatzes soll nun zum einen Uberpriift werden, ob das Vor-
gehen in der analysierten Studie als gerechtfertigt betrachtet werden kann. Zum
anderen sollen auch allgemeine Schlussfolgerungen im Hinblick auf die zukiinftige
Bestimmung von regionalen Preisindizes abgeleitet werden. Zundchst wird in die-
sem Kapitel eine Methode vorgestellt, mit der sich die Varianz eines Preisindexes
optimieren ldsst. Hier wird der Warenkorb der einzelnen Bundeslander als gegeben
betrachtet. Ziel dieser Untersuchung ist es, fiir eine gegebene Gesamtanzahl an
Erhebungseinheiten diejenige Verteilung der Erhebungseinheiten auf die einzelnen
Giiter zu identifizieren, die die Varianz des Preisindex minimiert.

Im ersten Teil soll fiir eine gegebene exogene Varianz des Preisindex die Ge-
samtanzahl der Erhebungseinheiten minimiert werden. Dies entspricht einer Kos-
tenminimierung bei gegebener Qualitat.

Der nachfolgende Teil widmet sich dann der Frage, ob es mdglich ware, den
Umfang des regionalen Warenkorbs zu reduzieren, um weniger Preise erheben zu
miissen. Konkret geht es auch darum, wie gut eine Erhebung, die sich auf wenige
Giiter beschrankt, das allgemeine Preisniveau erklaren kann.

4.1 Minimierung der Varianz des Preisindex
4.1.1 Methodenbeschreibung

Im Folgenden soll eine ausfihrliche Evaluation der in Kapitel 3 beschriebenen Me-
thode durchgefiinrt werden. Im Mittelpunkt steht hierbei die Frage, ob die zur Verfii-
gung stehenden finanziellen Mittel effizient genutzt wurden. Grundgedanke dieser
Uberlegung ist, dass die Erhebungen mancher Preise fiir bestimmte Indexpositionen
durch Primadrerhebungen mit einem erhéhten Kostenaufwand verbunden sind. Zwar
wurden auch im vorliegenden Fall viele Informationen aus anderen Statistiken und
aus Online-Quellen bezogen, jedoch sind diese nicht ausreichend. So wurden einige
Daten durch explizite Befragungen einzelner Privatpersonen oder Gewerbetreiben-
der ermittelt. Dabei stellt sich die Frage, nach welchen Kriterien diese Befragung
geschehen ist. Im vorliegenden Fall wurde der Erhebungsumfang meist durch ,Ex-
pertenwissen" der OGM und von Statistik Austria festgelegt. Eine statistische Eva-
luation fand nicht statt. Nun ist aber jede Erhebung, ob nun telefonisch oder durch
einen Fragebogen ermittelt, mit Kosten verbunden. Daher wird durch eine bestimm-
te zur Verfligung stehende Summe der Rahmen fiir den Gesamterhebungsumfang
abgesteckt. Man kann daher die Frage stellen, ob vielleicht fiir eine Indexposition
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zu viele und flr die andere zu wenige Preise erhoben wurden. Einen Anhaltspunkt
fiir die Beantwortung dieser Frage kann beispielsweise die Berechnung der Varianz
des Preisindex fiir alternative Verteilungen der Gesamtanzahl an Preiserhebungen
auf die einzelnen Giiter liefern. Mdéglicherweise kann die Varianz verringert werden,
wenn die Anzahl der gesamten Befragungen zwar gleichbleibt, aber zwischen den
einzelnen Glitern neu austariert wird. Diese Fragestellung |asst sich auch als Opti-
mierungsproblem formulieren: Unter der Einschrankung der maximalen Anzahl an
mdglichen Preiserhebungen soll die Varianz des Preisindex minimiert werden.

Um die Varianz des Preisindex zu minimieren, muss man zunachst einmal klaren,
welche Varianzen lberhaupt zu beriicksichtigen sind. Es macht offenbar nur wenig
Sinn, die Varianzen der Preise der einzelnen Indexpositionen zu minimieren, da die-
se sehr unterschiedliche GréBenordnungen aufweisen. So haben beispielsweise die
Varianzen der Preise fiir Vollkornbrot und Mietaufwendungen ganz unterschiedliche
Dimensionen. Es sollte also eher eine Untersuchung auf Ebene der Preismesszahlen
stattfinden. Die Preismesszahlen werden fiir die konkrete Indexposition bzw. das
konkrete Produkt berechnet. Optimal wére es, fiir jede einzelne Erhebung iber alle
Indexpositionen eine Preismesszahl zu ermitteln. Bei Vorliegen der entsprechenden
Daten wiirde man also die Preismesszahl aus dem Quotienten des jeweiligen Preises
fiir ein bestimmtes Gut an einem bestimmten Ort und dem 6sterreichweiten Durch-
schnittspreis fiir dieses Gut bilden. Aus diesen in Preismesszahlen transformierten
einzelnen Erhebungen lassen sich der Mittelwert und die Varianz fiir eine bestimmte
Indexposition bzw. fiir ein bestimmtes Gut in einem Bundesland berechnen. Damit
liegt im optimalen Fall fiir jede Indexposition des regional relevanten Warenkorbs
ein Schatzer fiir Erwartungswert und Varianz der Preismesszahl vor.

Fiir die Preismesszahl P" einer Indexposition i in Bundesland m gilt bei einer
Gleichgewichtung der einzelnen Preiserhebungen:

oo PatetP,

i

n

Fiir den Erwartungswert und die Varianz ergibt sich also Folgendes (vgl. Fahrmeir
et al. 2004: 314):
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An dieser Stelle wird angenommen, dass die einzelnen Preiserhebungen voneinan-
der unabhangig sind und dass man somit keine Kovarianzen in der obigen Formel
berlicksichtigen muss.

Bevor die Varianzminimierung vorgenommen werden kann, miissen zundchst
einige Voraussetzungen erfillt werden. Zundchst einmal muss die Annahme ge-
troffen werden, dass die Preise der einzelnen Indexpositionen normalverteilt sind
(vgl. Fahrmeir et al. 2004: 316). Da jedoch das Rechnen mit Preisen aufgrund der
unterschiedlichen Dimensionen einige Probleme verursacht, modifiziert man die
Annahme, indem man davon ausgeht, dass die Preismesszahlen der einzelnen In-
dexpositionen approximativ normalverteilt sind. Zur Uberpriifung dieser Annahme
kann die Jarque-Bera-Statistik benutzt werden, die misst, inwiefern sich die vor-
liegenden Daten einer Normalverteilung anpassen. Die Formel der Jarque-Bera-
Statistik lautet (vgl. Winker 2007: 169):

2
JB:u.[Sz+uJ
6 4

Tsteht hier fiir die Anzahl der Beobachtungen und k fiir die Anzahl der zu schatzen-
den Parameter. Diese betrdgt hier zwei, da mit den vorliegenden Daten der Mittel-
wert und die Varianz geschatzt werden. S wiederum steht fiir die Schiefe der Ver-
teilung, die im Falle einer perfekten Normalverteilung null betragen wiirde. K steht
fiir die Kurtosis einer Verteilung. Sie ware im Fall von normalverteilten Daten drei.
Die Jarque-Bera-Teststatistik folgt dabei einer X’-Verteilung mit 2 Freiheitsgraden.
Wenn der Wert groB3 ist, wird die Nullhypothese normalverteilter Daten verworfen
(vgl. Winker 2007: 169). Da ein ,groBer Wert" aber einigen Interpretationsbedarf
ermdglicht, ist es sinnvoller ein bestimmtes Signifikanzniveau vorzugeben. So ist es
beispielsweise {iblich, ein Signifikanzniveau von 1 Prozent vorzugeben. Ein Signifi-
kanzniveau von 1 Prozent bedeutet, dass die Wahrscheinlichkeit, die Nullhypothese
der normalverteilten Daten zu verwerfen, obwohl sie richtig ist, kleiner als 1 Prozent
ist. Ein marginales Signifikanzniveau® fiir den Wert der Jarque-Bera-Statistik von
beispielsweise 5,6 Prozent wiirde dazu fiihren, dass man die Nullhypothese sowohl
zum 1 Prozent- als auch zum 5 Prozent-Niveau nicht verwerfen kénnte. Man diirfte
also weiterhin von normalverteilten Daten ausgehen. Kann die Nullhypothese der
normalverteilten Preismesszahlen fiir die einzelnen Indexpositionen nicht verwor-
fen werden, ist eine wichtige Bedingung auf dem Weg zur Varianzminimierung
gegeben. Wir wissen nun, dass die Preismesszahlen der einzelnen Indexpositionen

6  Dasmarginale Signifikanzniveau gibt hier an, zu welchem Signifikanzniveau die Nullhypothese ,Die Preismesszahlen
sind normalverteilt." verworfen werden kann. Vgl. Winker (2007: 149).
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sich gut durch eine Normalverteilung approximieren lassen. Wenn die Preismess-
zahlen als normalverteilt betrachtet werden kdnnen, konnen wir annehmen, dass
die Preismesszahl P" einer Indexposition wie folgt approximativ normalverteilt ist
(vgl. Fahrmeir et al. 2004: 314):

o 2
Pim ~ N [HHG—/]
n.

i

Hieraus zeigt sich, dass die Varianz umso kleiner wird, je gréBer der Erhebungsum-
fang fiir Indexposition i wird, was unmittelbar einleuchtet.

Mit diesen Informationen kann man die Varianzminimierung vornehmen. Man
minimiert nun die gewichtete Summe aller Varianzen der Preismesszahlen fiir die
jeweiligen Indexpositionen unter der Nebenbedingung, dass die Summe der Anzahl
n. der Erhebungen fir die einzelnen Indexpositionen i den Gesamterhebungsum-
fang N nicht dberschreiten darf. Die Gewichte w, entsprechen dabei den (relativen)
Wiagungsanteilen der Giiter im Warenkorb.

2
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Ny, Ny n.
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Hier wird eine Unabhédngigkeit der Preismesszahlen unterstellt, die bei der spateren
Berechnung allerdings insofern aufgegeben wird, als dass die Kovarianzen innerhalb
einer Giitergruppe berechnet werden, nicht jedoch zwischen den Glitergruppen.

Das Optimierungsproblem I3sst sich beispielsweise mit Solver aus Microsoft Ex-
cel 16sen. Existieren beispielsweise 10 Indexpositionen, von denen jeweils 100 Prei-
se bzw. Preismesszahlen erhoben wurden, kann die neue Verteilung der Anzahl der
Erhebungen fiir unterschiedliche Indexpositionen nun deutlich variieren. So gibt die
Losung tendenziell vor, fiir Preismesszahlen mit groBeren Varianzen mehr Preise zu
erheben, wahrend fiir Preismesszahlen mit relativ kleinen Varianzen auch weniger
Preise erhoben werden miissen.

4.1.2 Varianzminimierung fiir ausgewdhlte Indexpositionen

Nun soll die beschriebene Vorgehensweise an einem konkreten Beispiel verdeut-
licht werden. Allerdings betrachten wir nur die Varianzminimierung durch eine Ver-
anderung des Erhebungsumfangs innerhalb von zwei der insgesamt sieben regional
relevanten Glitergruppen fiir die landlichen Gebiete des Bundeslandes Steiermark.
Es handelt sich dabei um die Indexpositionen, die in die Gruppe der Nahrungsmittel
und alkoholfreien Getrénke (Gruppe 01) sowie in die Gruppe Beherbergungs- und
Gaststitten-Dienstleistungen (Gruppe 11) fallen. Die auf regionaler Ebene erfass-
ten Indexpositionen aus der Gruppe Nahrungsmittel und alkoholfreie Getrdnke wa-
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ren ausschlieBlich fiinf verschiedene Backwaren. Die Gruppe Beherbergungs- und
Gaststatten-Dienstleistungen dagegen umfasst 24 Indexpositionen.

Aus der Gruppe 01 wurden samtliche Indexpositionen in die Varianzminimie-
rung mit einbezogen, wahrend aus der Gruppe 11 zundchst nur jene Indexpositi-
onen beriicksichtigt wurden, die bei einem bestimmten Erhebungsobjekt, wie bei-
spielsweise einem Restaurant, erhoben werden kénnen. So umfasst die Gruppe 11
beispielsweise typische Restaurantgiiter wie eine Tagessuppe oder ein Beefsteak,
aber auch Produkte wie einen Disco-Eintritt oder eine Cola am Imbissstand. Das
Problem hierbei ist, dass es innerhalb dieser Gruppe nur wenig Sinn macht, die
Gliter einzeln zu erheben, da z. B. der Preis fiir ein Beefsteak und der Preis fiir
eine Tagessuppe im gleichen Restaurant durch den gleichen Telefonanruf erho-
ben werden kdnnen. Wiirde man beispielsweise in manchen Restaurants nur die
Beefsteak- und in anderen nur die Tagessuppenpreise erheben, wiirde man auf
Informationen, die Grenzkosten von nahe null besaBen, verzichten. Ebenso ist es
aber nicht moglich, alle 24 Indexpositionen durch einen Telefonanruf zu erheben,
da der Preis fiir den Disco-Eintritt oder eine Cola am Imbissstand nicht in einem
Restaurant erhoben werden kann. Daher werden nur 19 der insgesamt 24 Index-
positionen beriicksichtigt, die durch einen einzigen Telefonanruf erhoben werden
konnen.

In der Gruppe 01 stellt sich die Situation etwas anders dar. Die aus dieser Gruppe
erhobenen Waren sind allesamt Béckereiwaren, die mit einem einzigen Telefonan-
ruf erhoben werden konnen. Zusammenfassend stehen wir nun also vor der Frage,
wie wir eine feststehende Anzahl von Telefonanrufen am effizientesten nutzen und
auf die Restaurants und die Backereien verteilen, um dort die 19 bzw. 5 Preise zu
erheben. Wie schon erwédhnt, macht es wenig Sinn, diese Preise einzeln zu erheben,
da wir durch einen Telefonanruf viel mehr Informationen erhalten konnten. Dies hat
jedoch zur Folge, dass wir nicht auf der Ebene der Indexpositionen die effiziente An-
zahl der Erhebungen feststellen kdnnen, sondern auf die Ebene der Gruppen wech-
seln miissen. Dabei ist es notwendig, ein gewichtetes Mittel und eine gewichtete
Varianz der jeweiligen Gruppe zu ermitteln. Zunachst einmal missen die Preismess-
zahlen fiir die einzelnen Beobachtungen berechnet werden. Da keine dsterreichwei-
ten Durchschnittsdaten fiir die einzelnen Giiter vorliegen, werden diese durch die
Durchschnittswerte fiir die Iandlichen Regionen aller Bundeslédnder approximiert.
Nun sind das arithmetische Mittel und die Varianz fiir jedes Gut zu ermitteln. Dann
l3sst sich die Varianzaggregation mit folgender Formel durchfiihren (vgl. Fahrmeir
et al. 2004: 335):

Var(P) =Y aVar(P) + 2> a,0,Cov (P, P)

i=1 i<j
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Das bedeutet, dass man zur Ermittlung der Varianz einer Giitergruppe sowohl
alle gewichteten Einzelvarianzen der jeweiligen Preismesszahlen der Giter als
auch das Doppelte aller gewichteten Kovarianzen zwischen den jeweiligen Preis-
messzahlen der Giiter addieren muss. Die Berlicksichtigung der Kovarianzen ist
hier geboten, da die Preise fiir die einzelnen Giiter voneinander abhangen. Grund
dafiir ist, dass in einer Backerei, in der das Vollkornbrot relativ teuer ist, auch
das WeiBbrot relativ teuer sein diirfte. Bei den Bickereien ist die Ermittlung der
Kovarianzen ohne Weiteres mdglich, da hier fiir jedes Gut jeweils die gleiche
Zahl von Erhebungen vorliegt. Dies stellt sich jedoch bei den Restaurants anders
dar. Hier ist die Anzahl der Erhebungen fiir die einzelnen Giiter unterschiedlich.
Erklaren ldsst sich dies dadurch, dass nicht in jedem Restaurant alle relevanten
Giter angeboten werden. Dadurch ergibt sich nun aber das Problem, dass die
Kovarianzen nicht fiir alle Glterpaare berechnet werden kdnnen. So ist es bei-
spielsweise nicht mdglich, die Kovarianz fir das Giiterpaar Schnitzel/Beefsteak
zu ermitteln, da fiir das Schnitzel 13 und fiir das Beefsteak nur 10 Preise vorlie-
gen. Deshalb wurde entschieden, zundchst nur diejenigen Giiter in die Varianz-
optimierung mit einzubeziehen, die in gleicher Anzahl erhoben werden. Daher
bleiben von den 19 Giitern nur acht Giter {brig, die jeweils in einer Anzahl von
13 erhoben wurden. Diese Giiter reprdsentieren somit nur noch einen Teil der
ganzen Giitergruppe.

Als n3chster Schritt ist zu kldren, ob die fiinf bzw. acht Preismesszahlen der
Giiter als normalverteilt angesehen werden kénnen. Dazu wird wieder der Jarque-
Bera-Test durchgefiihrt. In den unten aufgefiihrten Tabellen lassen sich die Werte
fiir die Jarque-Bera-Statistik sowie deren marginales Signifikanzniveau ablesen.

Da ein Signifikanzniveau von 1 Prozent zugrunde gelegt wird, kann die Null-
hypothese normalverteilter Preismesszahlen nicht verworfen werden, da die mar-
ginalen Signifikanzniveaus aller Giiter gréBer als 1 Prozent sind. Wir konnen also
weiterhin von einer Normalverteilung der Preismesszahlen ausgehen.

Tabelle 4: Jarque-Bera-Statistik fiir Backereiprodukte

Backereiprodukte Jarque-Bera-Statistik marginales Signifikanzniveau
Mischbrotwecken 7.,4652 2,39 %
Vollkornbrot 7,5191 2,33 %

WeiBbrot 6,0372 4,89 %
Maschinensemmel 6,368 4,14 %
Geback 5,9896 5%
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Tabelle 5: Jarque-Bera-Statistik fiir Restaurantprodukte

Restaurantprodukte Jarque-Bera-Statistik marginales Signifikanzniveau
Schweineschnitzel, paniert 4,5613 10,22 %
Rostbraten 4,1456 12,58 %
Salatteller als Beilage 3,9794 13,67 %
Fischgericht 8,372 1,52 %
Kinderschnitzel mit Pommes 8,347 1,54 %
Rotwein 3,1018 21,21 %
Apfelsaftschorle 6,1898 4,53 %
Cola 4,8541 8,83 %

Nun kann die Varianzsumme der Preismesszahlen der einzelnen Gitergruppen wie
oben beschrieben minimiert werden. Die empirische Varianz der Backereiprodukte
liegt bei 0,015079, wahrend die empirische Varianz der verwendeten Restaurantpro-
dukte bei 0,022005 liegt. Da man von normalverteilten Preismesszahlen ausgehen
kann, ist die Preismesszahl der Backereiprodukte normalverteilt mit einer Varianz
von 0,015079/17 und die Preismesszahl der Restaurantprodukte normalverteilt mit
einer Varianz von 0,022005/13. Erhéht man den Erhebungsumfang, verringert sich
die Varianz mit dem Faktor 1/n. Bei einer Erhdhung des Erhebungsumfangs sinkt
die Varianz daher. Insgesamt wurden fiir die Restaurants und die Backereien in der
Steiermark 30 Befragungen vorgenommen, von denen 17 auf die Backereien und
13 auf die Restaurants entfielen. Nun fasst man die Varianzen beider Gruppen wie
folgt zusammen:’

Var (P, +P,) = aVar (P,) + a,Var (P,) = 0,544759 - % + 0,455241 - % =0,001326
Durch eine Verdnderung des Erhebungsumfangs fiir Restaurants und Backereien
lasst sich die Varianz minimieren. So kommt man mit Solver zu der Losung, dass bei
einem Erhebungsumfang von n, = 17 und n, = 13 die Varianz mit 0,001326 optimal
ist.? Man sollte also statt 13 eher 17 Restaurants und statt 17 eher 13 Backereien
befragen, wenn die Gesamtanzahl der Befragungen konstant bei 30 liegen soll. In
diesem Fall ergibt sich dann anndhernd eine Varianz von:

Var(P, + P,) = a,Var(P,) + a,Var (P,) = 0,544759 - % + 0,455241- @ =0,001233
Insgesamt konnte durch eine Verdnderung in der Anzahl der befragten Wirt-
schaftsobjekte bei gleichbleibenden Gesamterhebungsumfang die Varianz um
0,001326 - 0,001233 = 0,000093 verringert werden. Dies entspricht einer pro-
zentualen Verringerung der Varianz um etwa 7,01 Prozent.

7 Die Gewichte der beiden Varianzen entsprechen den relativen Gewichten der einzelnen Giiterkategorien im fiktiven
regionalen Warenkorb.

8  Eswurden nur ganzzahlige Losungen zugelassen.
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4.2 Minimierung des Erhebungsumfangs
4.2.1 Methodenbeschreibung

Ebenso wie im vorhergehenden Abschnitt die Varianz flir einen vorgegebenen Erhe-
bungsumfang minimiert wurde, ist es auch mdglich, fiir eine vorgegebene Gesamt-
varianz c den Erhebungsumfang zu minimieren. Die vorgegebene Gesamtvarianz
des Preisindex entspricht dabei dem gewiinschten Qualitatsniveau des Preisindex.
Ziel ist also, den Gesamterhebungsumfang zu ermitteln, der fiir ein bestimmtes
Qualitatsniveau erforderlich ist. Auch fiir diese Formel wird wieder eine Unabhan-
gigkeit der Preismesszahlen unterstellt, die bei der spateren Berechnung allerdings
insofern aufgegeben wird, als dass die Kovarianzen innerhalb einer Giitergruppe
berechnet werden, nicht jedoch zwischen den Gitergruppen.
2
min [N]u.d.NB.wf, + .. + w,f, = c, wobei f, = c;_,. undn,+ .. +n,=N

v N
i

Wie man an obiger Formel erkennen kann, wird der Gesamterhebungsumfang N,
der der Summe von einzelnen Preiserhebungen fiir verschiedene Giiter bzw. der
Anzahl an Erhebungseinheiten bei Gltergruppen entspricht fiir eine vorgegebene
Varianz ¢, die die Summe der Preismesszahlenvarianzen der Giiter bzw. Gliter-
gruppen darstellt, minimiert.

Als Ergebnis erhalt man den minimalen Gesamterhebungsumfang, um eine Va-
rianz von c zu erreichen. Hierdurch ist es maglich, die Kosten fiir ein bestimmtes
Qualitdtsniveau zu minimieren.

4.2.2 Minimierung des Erhebungsumfangs fiir ausgewdhlte Indexpositionen

Nun soll diese Minimierung des Erhebungsumfangs fiir das gleiche Beispiel wie
in Abschnitt 4.1 umgesetzt werden. An dieser Stelle wird fiir die vorgegebene Va-
rianz ¢ die Ausgangsvarianz vor einer Verdnderung des Erhebungsumfangs von
0,001326 zugrunde gelegt. Ebenfalls durch die Umsetzung eines Minimierungs-
problems mit Solver ergibt sich ein anderer Wert fiir den Gesamterhebungsumfang
und den Erhebungsumfang fiir die Giiterkategorien der Restaurant- und Backerei-
Produkte. So ldsst sich der Gesamterhebungsumfang von 30 auf 28 reduzieren,
ohne dass sich die Varianz erhéht, indem man einen Erhebungsumfang von n, = 16
und n, = 12 zugrunde legt:*

9 Auch hier wurden nur ganzzahlige Losungen zugelassen.
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Var (P, +Py) = a,Var (Py) + a,Var (P,) = 0,544759 - 0’0212005 010152079

+ 0,455241 - = 0,001321

Insgesamt sollten also statt 13 nun 16 Restaurants und statt 17 nur noch 12 Ba-
ckereien befragt werden, wenn man den Erhebungsumfang bei gegebener Varianz
minimieren mochte. Der Gesamterhebungsumfang kann dadurch bei einer gleich-
bleibenden Varianz um zwei Erhebungen bzw. um 6,67 Prozent verringert werden.

4.2.3 Schlussfolgerungen fiir die Minimierungsprobleme

Anhand der eben erlduterten Minimierungsprobleme konnte gezeigt werden, dass
es zwei verschiedene Wege gibt, die auf Expertenwissen beruhende Auswahl von
Gitern und Erhebungsumféngen zu verbessern. Zum einen wurde aufgezeigt, wie
sich die Qualitat bei gleichbleibenden Kosten maximieren l3sst, und zum anderen,
wie sich die Kosten fiir ein bestimmtes Qualitatsniveau minimieren lassen. Diese
Methoden lassen sich praktisch auf alle Giiter lbertragen, wobei jedoch darauf
zu achten ist, dass einige Giiter zusammengefasst werden miissen, da sie nicht
getrennt, sondern zusammen erhoben werden.

Bei der Umsetzung dieser Ansatze ist darauf zu achten, dass diese Methoden
nicht am Anfang eines Konzepts zur Ermittlung von Preisniveaus stehen kdnnen.
Vielmehr sind diese Methoden darauf angewiesen, dass schon Daten erhoben wur-
den. Man kdnnte also in einem ersten Schritt in einer Pilotstudie fiir wenige Regi-
onen eine sehr umfangreiche Datenerhebung durchfiihren, die dann als Grundlage
fiir die Durchfiihrung der eben vorgestellten Methoden dient. Eine sinnvolle Vorge-
hensweise scheint dabei auch zu sein, zunachst, wie im Rahmen der analysierten
Studie auch erfolgt, diese Pilotstudien auf Expertenwissen zu griinden, die dann
mit statistischen Methoden auf Verbesserungspotenzial hin analysiert wird. Diese
Methode kann natiirlich auch als laufende Qualitdtskontrolle im Zeitablauf im-
plementiert werden und somit auch als Ergdnzung zu einem auf Expertenwissen
basierenden Ansatz verwendet werden.

Welche Einsparungsmdglichkeiten es bei derartigen Studien durch geeignete
Wahl der erhobenen Giiter gibt, wird auch Thema des nachsten Abschnittes sein.

4.3 Uberpriifung der Indexpositionen auf Relevanz
4.3.1 Methodenbeschreibung
Wie bereits in Kapitel 3 erldutert wurde, besteht der regional relevante Warenkorb

aus etwa 70 Giitern. Im Folgenden soll nun gepriift werden, ob die Anzahl der
in diesem Warenkorb beriicksichtigten Giiter nicht verringert werden kann. So ist
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zu diskutieren, ob es tatsichlich notwendig ist, die etwa 70 Giiter, die zwischen
den einzelnen Bundeslandern als im Preis schwankend angesehen werden, zu be-
rlicksichtigen, um einen guten Preisindex zu erhalten. Mdglicherweise konnte auch
eine geringere Anzahl an Giitern einen hinreichend genauen Schitzer liefern. Wie
bereits in Kapitel 3 dargestellt, wére es z. B. eine Mdglichkeit, nur die Preise im
Bereich Wohnen und im Bereich Kraftstoffe zu ermitteln, um eine gute Schatzung
des Preisindex zu erhalten. Mdglicherweise existiert aber ein Giiterbiindel, das den
Preisindex noch besser beschreibt oder mit einer geringeren Anzahl an Beobach-
tungen auskommt. Um dieses Giiterbiindel zu identifizieren werden im Folgenden
zwei verschiedene, sich ergdnzende Methoden vorgestellt, anhand derer sich die
Brauchbarkeit eines Giiterbiindels beurteilen lasst. Das erste Verfahren beantwor-
tet, vereinfacht ausgedriickt, folgende Frage: Gegeben es sollen nur c (z. B. vier)
Gliter erfasst bzw. erhoben werden, welche Giiter aus dem umfassenden Warenkorb
sollen dies sein, wenn man den Ergebnissen, die der umfassende Warenkorb liefert,
mdglichst nahe kommen will. Die zweite Methode untersucht, inwiefern die Preis-
indizes fiir alternative Giterbiindel die Variation des Preisindex auf Bezirksebene
erkldren. Dazu ist fiir die alternativen Giiterbiindel das BestimmtheitsmaB8 R? zu
berechnen (vgl. Winker 2007: 150).

4.3.1.1 Minimierung einer Zielfunktion
In diesem Abschnitt soll eine Methode beschrieben werden, mit der man dasjenige
Giiterbiindel aus der Menge der aus c Giitern bestehenden Biindel identifizieren
kann, dessen Preisindexschatzer dem 70-Gliter-Schatzer mdoglichst ,nahe"” kommt.
Die ,N&dhe" wird hier durch eine ad hoc gewdhlte Zielfunktion spezifiziert, in die
neben der einfachen Abweichung von den regionalen Preisindizes auch die Varianz
der Preise des Giiterbiindels eingeht. Es wird also ein Giiterbiindel bestimmt, dessen
Preise in den unterschiedlichen Regionen eines Bundeslandes relativ konstant sind.
Hintergrund dieser Forderung ist, dass man Giiter identifiziert, die im Hinblick auf
die Bestimmung von Preismesszahlen vorgegebener Qualitat mit relativ wenigen
Beobachtungen auskommen. Diese Forderung lasst sich erfiillen, wenn die Preise
fiir die einzelnen Beobachtungen eines Gutes liber die Regionen eines Bundeslan-
des hinweg recht dhnlich sind. Die Varianz der Preise fiir die Giiter des Giterbiin-
dels soll also minimiert werden.

Konkret wird an dieser Stelle die folgende Funktion zur Optimierung des Giiter-
biindels vorgeschlagen:

min {1-000 S (0., - p) #3 Vor (P, - pm)} u.d.NB.G,=c

i=1 i<k
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Gj steht hier flir ein bestimmtes Giiterblindel aus der Menge aller regional preis-
variablen Giiter G. Die Anzahl der Giiter in Gj ist mit c festgelegt. P, steht fiir den
Preisindex fiir Giiterbiindel GJ in Region i, wihrend p. das Preisniveau in Region i
basierend auf dem umfassenden Giiterbiindel G beschreibt. Beriicksichtigt werden n
Regionen. Die Klammer [p,./j - ,0,]2 gibt das Quadrat der Abweichung des Preisindexes
fiir Guterblindel G, in Region / vom umfassenden Preisindex in Region i an. a; ist das
Gewicht der jeweiligen Region, das dem Bevélkerungsanteil entspricht. Der Ausdruck
Var (p,; - p, ) gibt Auskunft dber die Varianz der Differenzen der Preisindizes zwi-
schen den Regionen / und k fiir Giiterblindel G,. Der ad hoc gewdhlte Faktor 1.000
wird multipliziert, um eine Gewichtung vorzunehmen, da der vordere Summand im
Vergleich zum hinteren Summanden sehr klein ist. Der Abweichung des Schatzers
vom regionalen Preisindex soll damit ein groBeres Gewicht eingerdumt werden. Die
Anpassung an das wirkliche Preisniveau erscheint wichtiger als eine geringe Varianz
zwischen den einzelnen Regionen. Nun ist dasjenige Giiterblindel zu bestimmen, das
die Zielfunktion minimiert.

Bei der Berechnung der Zielfunktion fiir verschiedene Giiterblindel ist darauf zu
achten, dass die Anzahl der Giiter in den unterschiedlichen Giiterbiindeln gleich ist,
da ansonsten die Werte der Zielfunktionen nicht miteinander zu vergleichen waren.
Die Gewichte der unterschiedlichen Giiter gehen nicht in die Zielfunktion ein. Ten-
denziell kann man aber damit rechnen, dass ein Giiterbiindel, das ein relativ groBes
Gesamtgewicht aufweist, einen kleineren Wert der Zielfunktion besitzt als ein Giiter-
biindel mit einem kleinen Gewicht. Dennoch ist es nicht ausgeschlossen, dass auch
Giiterblindel mit kleinen Gewichten stark mit den Preisen aller Giiter korrelieren und
so als Schatzer geeignet sind.

AbschlieBend muss man erwahnen, dass fiir eine fundierte Gewichtung der beiden
Teile der Zielfunktion eine Paneldatenanalyse notwendig ware. Man miisste also auf
Grundlage von Daten aus mehreren Perioden Gberpriifen, ob die Wahl eines ad hoc
gewdhlten Faktors 1.000 gerechtfertigt ist. Dariiber hinaus wére es fiir eine fundierte
Gewichtung auch notwendig zu untersuchen, ob die einzelnen Preisindexschatzer
fiir alternative Giiterbiindel den 70-Giiter-Preisindex systematisch liber- bzw. unter-
schdtzen. Ware dies der Fall, lieBen sich die entsprechenden Schitzer korrigieren, was
natiirlich auch die Gewichtung beeinflussen miisste. Fiir den vorliegenden Fall einer
reinen Querschnittsbetrachtung sind diese Untersuchungen jedoch nicht mdglich.

4.3.1.2 Berechnung des BestimmtheitsmaBes und des Rangkorrelationskoeffizien-
ten fiir alternative Preisindexschdtzer

Nun sollen zwei ergdnzende Methoden zur Beurteilung der Eignung von alternati-

ven Giterbiindeln fiir die Schatzung des Preisindex vorgestellt werden. Fiir die erste

Methode wird der Preisindex des gesamten Warenkorbs fiir die einzelnen Bezirke
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auf die Preisindizes kleinerer Warenkorbe fiir die einzelnen Bezirke regressiert. Aus
dieser Regression lasst sich das BestimmtheitsmaB3 R? wie folgt berechnen:

, EsS _ Cov(R,P))°
1SS Var(P)Var(p,)

ESS steht hier fiir die durch den Preisindex des kleineren Warenkorbes erklarte
Varianz des gesamten regionalen Preisindex. TSS steht wiederum fiir die gesamte
Varianz des regionalen Preisindex. Mit R* wird also der Anteil der erklarten Varianz
an der Gesamtvarianz angegeben (vgl. Winker 2007: 150).

Konkret berechnet werden kann das BestimmtheitsmaB3 z. B. direkt mit einem
Statistiksoftwareprogramm wie EViews, welches das Bestimmtheitsmal standard-
maBig bei jeder Regression angibt, oder {iber die Varianzen und Kovarianzen der
einzelnen Preisindizes. Das BestimmtheitsmaB entspricht hier dem Quadrat des
Pearson’'schen Korrelationskoeffizienten. Es nimmt Werte zwischen O und 1 an,
wobei ein Wert nahe 1 bedeutet, dass der Anteil der erkldrten Varianz sehr groB
ist (vgl. Fahrmeir et al. 2004: 160). Fiir das BestimmtheitsmaB bei einem bestimm-
ten Preisindexschdtzer mit kleinerem Warenkorb wiirde das bedeuten, dass dieser
Schiatzer den Preisindex des gesamten Warenkorbs sehr gut erklart.

Eine weitere Mdglichkeit zur Beurteilung der Giite alternativer Schatzer ist die
Berechnung des Rangkorrelationskoeffizienten nach Spearman. Dieser Rangkorre-
lationskoeffizienten entspricht dabei dem Pearson'schen Korrelationskoeffizienten
angewandt auf Range, anstatt auf konkrete Auspragungen. Durchgefiihrt wird die
Berechnung, indem man zunéchst den einzelnen Auspragungen, im untersuchten
Fall also den Preisindizes fiir die unterschiedlichen Bezirke, Rdnge zuordnet und
den Korrelationskoeffizienten berechnet (vgl. Fahrmeir et al. 2004: 142):

> (rglx,) = 7gX)(rgly) - 7gY)

V2 (g x) ~7X)* X (rgly) —7gY)*

rg(x,) bzw. rg(y,) stehen hier fiir die Rénge der Preisindizes x und y in den ver-
schiedenen Bezirken, wahrend rgX bzw. rgY die jeweilige mittlere Rangzahl an-
geben.

Die Berechnung des Rangkorrelationskoeffizienten ist hier geeignet, da der
Rangkorrelationskoeffizient nur die Ordnungsrelation benutzt und daher schon fiir
ein Ordinalskalenniveau verwendbar ist. Er gibt also den monotonen Zusammen-

sp =

hang an (vgl. Fahrmeir et al. 2004: 144). Man kann also mit dem Rangkorrelati-
onskoeffizienten Aussagen dariiber treffen, inwiefern die Range eines bestimmten
Preisindex mit den Rangen des 70-Giiter-Preisindex korreliert sind. Der Rangkor-
relationskoeffizient kann dabei Werte zwischen -1 und 1 annehmen. Ist ein Wert
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nahe 1, bedeutet dies, dass die Rdnge eines bestimmten Preisindex die Rdnge des
70-Gliter-Preisindex recht gut beschreiben.

4.3.2 Umsetzung fiir die Steiermark
4.3.2.1 Minimierung einer Zielfunktion

Zur Berechnung der Zielfunktion wurde die Steiermark zunéchst in zwei Regionen
aufgeteilt. Folgende Tabelle gibt Auskunft (iber die Gliederung der Regionen:

Tabelle 6: Gliederung der Steiermark

Bundesland Region NUTS 3 Bezirk
Graz Graz, Graz-Umgebung
Oststeiermark Feldbach, Fiirstenfeld, Hartberg,
Hfer Radkersburg, Weiz
West- und Siidsteiermark Deutschlandsberg, Leibnitz,
Steiermark Voitsberg
Liezen Liezen
. Ostliche Obersteiermark Bruck an der Mur, Loeben,
Region 2

Miirzzuschlag
Westliche Obersteiermark Judenburg, Knittelfeld, Murau

Die Aufteilung in zwei Regionen erfolgte aufgrund der Tatsache, dass fiir eine Auf-
teilung nach NUTS 3-Regionen (vgl. Statistik Austria 2008) die Anzahl der Preis-
messzahlen in den einzelnen Regionen nicht groB3 genug ist. Da fiir jeden Bezirk nur
eine Preismesszahl fiir jedes der 70 Giiter bekannt ist, hatte eine Aufteilung nach
NUTS 3 zur Folge gehabt, dass man im Bezirk Liezen keine Varianz hitte berechnen
konnen, da es dort nur eine Preismesszahl fiir jedes Gut gegeben hatte.

Fir diese Einteilung der Regionen I3sst sich die allgemeine Formel konkretisieren:

Al [1.000 -(0,7047 (P -p) + 02953 - [p, , - pz]z) + Vor (p, , _pz,j”
u. d. NB. #G, = 4

Im Folgenden wurde ein Biindel von vier Giitern unterstellt. Selbstverstandlich kann
man dies noch ausweiten. Die Anzahl der mdglichen Giiterblindel betrdgt bei vier

70
ausgewahlten Giitern allerdings bereits [ A ) = 916895. Dies bedeutet eine etwas

aufwéndige Berechnung fiir alle Giiterbiindel. Aus diesem Grund erfolgt zundchst
die Konzentration auf eine Auswahl von einigen wenigen Gliterbiindeln.

Die ersten beiden Produkte in der obigen Klammer geben jeweils das Quadrat
der Abweichung des 4-Giiter-Schatzers vom 70-Gliter-Schatzer in den beiden Teil-
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regionen der Steiermark an. Diese Abweichungen sollen in beiden Regionen még-
lichst klein gehalten werden. Das dritte Produkt gibt nun die Varianz der Abwei-
chungen zwischen den beiden Preisindizes der 4-Giiter-Schatzer an. Diese Varianz
soll ebenfalls minimiert werden, da man, wie unter O bereits erldutert, dasjenige
Giterbilindel identifizieren mochte, dessen Preise im ganzen Bundesland relativ
konstant sind. Mit der Untersuchung der Abweichungen der 4-Giiter-Preisindizes
|4sst sich nun ermitteln, inwiefern die Schatzer variieren.

In der Tabelle 7 lassen sich die Werte der Zielfunktion fiir die unterschiedlichen
Giterbilindel ablesen.

Tabelle 7: Werte der Zielfunktion fiir alternative Giiterbiindel

Giiterbiindel Gewicht im Wert der
Warenkorb Zielfunktion

1) Wohnungsmieten 2) Kosten (fikt. Mieten) fiir
Eigentumswohnungen & -héuser 3) Betriebs- 0
kosten Mietobjekte 4) Betriebskosten Eigen- 15,3080 % 1293
tiimerwohnungen & Hauseigentiimer
1) Mlschbrotwecke.n 2) Vollkornbrot 3) WeiBbrot, 0,8077 % 14,63
Baguette 4) Maschinensemmel
1) 1 Liter Normalbenzin 2) 1 Liter Superbenzin 2803 % 84,23

3) 1 Liter Dieseltreibstoff 4) 1 Liter Motordl

Vergleicht man nun die Werte der Zielfunktion fiir die einzelnen Giiterbiindel, er-
kennt man, dass die Zielfunktion fiir das erste Giterblindel minimiert wird. Daher
ist unter den drei vorgestellten Giiterbiindeln dieses auszuwéhlen. Das vorgestellte
Instrument der Minimierung einer Zielfunktion gibt allerdings keinerlei Auskunft
dariiber, welcher Wert fiir die Zielfunktion optimal ist. Dies ist eine Vorgabe, die
beispielsweise durch eine Begrenzung des Budgets fiir die Erhebung von Preisen
gegeben wird.

Das Ergebnis ist jedoch mit Einschrankungen zur Kenntnis zu nehmen, da zur
Berechnung der Zielfunktion nur auf die Preismesszahlen auf Bezirksebene zuriick-
gegriffen wurde. Fiir die Berechnung der Schétzer ist dies unproblematisch, nicht
jedoch fiir die Berechnung der Varianz. So konnte hier nur die Varianz zwischen
den einzelnen Bezirken und nicht die Varianz innerhalb eines Bezirks beriicksichtigt
werden. Man kann das vorliegende Ergebnis aber dennoch zumindest als eine An-
ndherung an ein optimales Ergebnis betrachten.

4.3.2.2 Berechnung des BestimmtheitsmaBes und des Rangkorrelationskoeffizienten

Als Ergénzung wird nun noch analysiert, inwiefern die Preisindizes fiir die verschie-
denen Giiterbiindel den 70-Giiter-Preisindex fiir die einzelnen Bezirke erklaren, in-
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dem das BestimmtheitsmaB fiir die unterschiedlichen Regressionen berechnet wird.
Dariiber hinaus gibt Tabelle 8 auch noch das Bestimmtheitsmal fiir drei weitere

Giterbiindel an.

Tabelle 8: Werte des BestimmtheitsmaBes und des Rangkorrelationskoeffizienten

fiir alternative Giiterbiindel

Giiterbiindel

Giiterbiindel 1

1) Wohnungsmieten 2) Kosten (fikt. Mieten) fiir
Eigentumswohnungen & -h&user 3) Betriebskosten
Mietobjekte 4) Betriebskosten Eigentiimerwohnun-
gen & Hauseigentiimer

Giiterblindel 2
1) Mischbrotwecken 2) Vollkornbrot 3) WeiBbrot,
Baguette 4) Maschinensemmel

Giiterbiindel 3
1) 1 Liter Normalbenzin 2) 1 Liter Superbenzin
3) 1 Liter Dieseltreibstoff 4) 1 Liter Motord!

Giiterbiindel 4
Mieten, selbstgenutztes Wohneigentum und Kraft-
stoffe (Warenkorb aus 0)

Giiterbiindel 5

Giiterbiindel 1 + Giiterbiindel 2 + Gebick (Gut aus
dem Bereich Béckerei, das nicht Teil von Giiterblin-
del 2 ist)

Giiterblindel 6
Neun zuféllig ausgewdhlte Giiter

Giiterbiindel 7
1) Wohnungsmieten 2) Kosten (fikt. Mieten) fiir
Eigentumswohnungen & -hauser

Giiterblindel 8
alle Giiter ohne 1) Wohnungsmieten und 2) Kosten
(fikt. Mieten) fiir Eigentumswohnungen & -h&user

Giiterbiindel 9
alle Giiter ohne 1) Wohnungsmieten 2) Kosten
(fikt. Mieten) fiir Eigentumswohnungen & -h3user

3) Betriebskosten Mietobjekte und 4) Betriebskosten

Eigentiimerwohnungen & Hauseigentiimer

Gewicht im
Warenkorb

15,3080 %

0,8077 %

2,803 %

14,52 %

16,47 %

4,59 %

11,86 %

15,41 %

11,96 %

Bestimmt-
heitsmaB R?

09515

0,2317

0,0377

0,8034

0,957

0,6291

0,8773

0,4654

0,2125

Rang-
korrelations-
koeffizient

0,9804

0,4608

-0,1225

0,9681

0,9804

0,8015

0,9363

0,6397

0,1299

Wie man in der Tabelle 8 ablesen kann, weist das Giiterbiindel 1 deutlich das hochste

BestimmtheitsmaB der ersten drei Giiterbiindel auf, die alle auf nur vier Giitern basie-

ren. Die Varianz des Preisindex des 70-Giiter-Warenkorbes wird von dem Preisindex,
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der auf diesem Guterbiindel basiert, zu etwa 95 Prozent erkldrt. Man kann hier den
Schluss ziehen, dass es durchaus sinnvoll erscheint, mit einem - geeignet gewahl-
ten - 4-Giterblindel zu arbeiten. Zur Bestimmung der Preisindizes in den einzelnen
Bezirken eines Bundeslandes kann es also ausreichen, wenn man einen Schatzer ver-
wendet, dem weitaus weniger als 70 verschiedene Gliter zugrunde liegen.

Zu kldren ist allerdings noch, ob sich das BestimmtheitsmaB durch Ergdnzung
um weitere Glter noch erhdhen l3sst. Aus diesem Grunde wurde das Bestimmt-
heitsmaB fiir drei weitere Preisindizes (Glterbiindel 4-6) ausgerechnet. Giiterblin-
del 4 entspricht demjenigen, das in der OGM-Studie zur Bestimmung des Preisinde-
xes fiir die Bezirke verwendet wurde. Neben diesem Biindel, dessen Gesamtgewicht
im Warenkorb etwa 14,5 Prozent betragt, wurden noch zwei weitere Preisindizes
bestimmt, die aus je neun Giiter umfassenden Biindeln bestehen.

Fir das vierte Guterbiindel erhdlt man ein BestimmtheitsmaB von 0,8034, ein
Wert, der angesichts geringer Erhebungskosten eine Approximation des 70-Giiter-
Preisindex durch Giiterbiindel 4 vertretbar erscheinen lasst. Interessant ist hier aber
noch ein Blick auf die anderen beiden Giiterbiindel. Wahrend das flinfte Giiterbiin-
del eine Zusammenfassung aus Giiterbiindel 1 und 2 erganzt um ein weiteres Gut
aus dem Backereibereich ist, besteht Giiterbiindel sechs aus neun zuféllig ausge-
wihlten Giitern des regionalen Warenkorbs.

Fiir Giiterblindel 5, das ein Gewicht von 16,47 Prozent besitzt, nimmt das Be-
stimmtheitsmaB einen Wert von 0,957 an, wahrend das BestimmtheitsmalB fiir
Giiterblindel 6 bei einem Gewicht von 4,86 Prozent 0,6291 ist. Das bedeutet, dass
der Preisindexschatzer fiir Giiterbiindel 5 die Varianz des 70-Gliter-Preisindex zu
95,7 Prozent erklart. Dies ist zwar ein hoher Wert, jedoch ist die Erhéhung im Ver-
gleich zu Giiterblindel 1 nur marginal.

Zu dhnlichen Ergebnissen kommt man, wenn man die Werte des Rangkorre-
lationskoeffizienten betrachtet. Auffallend ist hier, dass der Rangkorrelationsko-
effizient fiir Giiterblindel 1, fiir Giiterblindel 4 und auch fiir Giiterblindel 5 sehr
nahe an 1 ist. Dies bedeutet, dass sich auch mit Giterblindel 4 die Rangfolge der
Preisindizes fiir die einzelnen Bezirke gut schatzen Idsst und dies nicht nur sehr gut
mit Giiterblindel 1 und 5 mdglich ist.

AbschlieBend wollen wir die Bedeutung und die Erklarungskraft der Kategorie
Wohnen fiir das regionale Preisniveau noch detaillierter analysieren. Zu diesem
Zweck haben wir das BestimmtheitsmalB fiir einen Preisindex ausgerechnet, der
nur auf den beiden Giitern Wohnungsmieten und fiktiven Mieten fiir Eigentums-
wohnungen und Hiuser basiert (Glterbiindel 7). Fiir dieses Giiterbiindel, das ein
Gewicht von 11,86 Prozent besitzt, erhdlt man ein Bestimmtheitsmal3 von 0,8773
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sowie einen Rangkorrelationskoeffizienten von 0,9363!" Nimmt man hingegen alle
68 librigen Gliter aus unserem 70 Giiter umfassenden Warenkorb (Giiterblindel 8),
so erhdlt man lediglich ein BestimmtheitsmaB3 von 0,465 in Bezug auf den gesam-
ten Warenkorb. Dies gilt, obwohl das Gewicht mit 15,41 Prozent deutlich hoher als
im Fall der beiden Wohnungsgiiter ist. Das entsprechende Giiterbiindel hat also
einen deutlich hdheren Erklarungsgehalt im Hinblick auf das Preisniveau als die
Gesamtheit aller anderen Giiter.

4.3.3 Schlussfolgerung

Die in diesem Abschnitt durchgefiinrte Uberpriifung der Indexpositionen auf de-
ren Relevanz liefert eine Abschdtzung, wie viele Indexpositionen erhoben werden
miissen, um zu einer akzeptablen Giite der Preisindexmessung zu kommen. So zeigt
sich, dass ein Bestimmtheitsmal3 von 0,6 zu erreichen ist, selbst wenn die neun Gii-
ter zufallig ausgewahlt sind. Ein von Experten ausgewahltes Giiterbiindel aus nur
sechs Giitern, das etwa 15 Prozent des Gesamtgewichts umfasst, kann die Varianz
eines Preisindexes, der auf Grundlage eines siebzig Giiter umfassenden Waren-
korbs gebildet wurde, schon zu 80 Prozent erkldren. Das bedeutet, dass sich eine
Vorgehensweise, die die Preiserhebung auf Bezirksebene nur auf den Wohn- und
Kraftstoffbereich beschrankt, zwar grundsatzlich rechtfertigen lasst, auf der ande-
ren Seite aber sogar durch eine Verringerung des Giiterbiindels ein noch besseres
Ergebnis erreicht werden kann. So kann man bei einem auf zwei Giitern basieren-
den Preisindex ein Bestimmtheitsmal3 von 0,8773 erreichen, ohne dass man die
Kraftstoffpreise beriicksichtigen muss. Fiir andere Giiterblindel, die beispielsweise
aus vier Glitern bestehen, ergeben sich aber noch deutlich bessere Werte wie z. B.
ein Bestimmtheitsmal3 von 0,9515, ein Wert, der auf einen guten Schétzer hin-
weist. Es wére also im vorliegenden Fall der Steiermark ausreichend, statt der Preise
des Wohnungsbereichs und der Kraftstoffpreise die Preise des Wohnungsbereichs
samt Betriebskosten zu erheben, um eine sehr gute Schatzung des Preisindex zu
erhalten. Selbst ohne die Beriicksichtigung der Betriebskosten erhdlt man noch
eine gute Schatzung.

Hat man allerdings nur ein Interesse an der Reihung der einzelnen Bezirke hin-
sichtlich ihres Preisindexes, konnte auch Giiterbilindel 7, das nur Mieten und Kosten
fiir selbstgenutztes Eigentum umfasst, als Schatzer vollig ausreichen, da der Wert
fiir den Rangkorrelationskoeffizienten mit 0,9363 sehr nahe an den fiir Glterbiin-

10 Uberraschend ist an dieser Stelle, dass das BestimmtheitsmaB fiir das Giiterbiindel 7 hoher ist als fiir das
zusdtzliche Giter (ndmlich Kraftstoffe) enthaltende Giiterbiindel 4. Die Erkldrung hierfiir liegt wohl daran, dass
die Kraftstoffe lediglich ,Noise" hinzuftigen. Dies ist aus den Berechnungen flir Guterbiindel 3 ersichtlich, die ein
Bestimmtheitsmal von 0,03 aufweisen.
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del 1T herankommt. Unsere Ergebnisse zeigen andererseits auch, dass Analysen, die
die Kategorie Wohnen ausblenden, kaum zu zufriedenstellenden Resultaten im
Hinblick auf die regionalen Preisniveaus flihren diirften.

Man muss an dieser Stelle noch erwdhnen, dass es Giiterblindel geben kdnnte,
die noch bessere Ergebnisse liefern kdnnten, als die von uns analysierten. Des Wei-
teren muss man einschrankend erwdhnen, dass es sich bei unseren Aussagen um
das Ergebnis einer Querschnittsanalyse handelt. Es ist also nicht gesichert, dass sich
diese Ergebnisse ohne Weiteres auf zukiinftige Perioden {ibertragen lassen. Dazu
wdre es notwendig, eine Langsschnittanalyse durchzufiihren.

5  Zusammenfassung und Ausblick

Die vorliegende Arbeit stellte dsterreichische Studien aus den Jahren 2004 und
2005 vor, die regionale Preisindizes auf Ebene der (6sterreichischen) Bundeslan-
der und Bezirke abgeleitet haben. Neben der Prasentation der Vorgehensweise und
Ergebnisse dieser Studien lag der Schwerpunkt der Arbeit auf deren statistischen
Evaluierung. Untersucht wurde dabei insbesondere die Frage, inwieweit eine auf
wenige Giiter beschrankte Erhebung zu aussagekréftigen Ergebnissen fiihrt. Die
Ergebnisse sind vor dem Hintergrund knapper Budgets fir umfangreiche Daten-
erhebungen als sehr positiv zu bezeichnen. Es wurde gezeigt, dass der Preisindex-
schatzer eines aus vier Giitern bestehenden Biindels die Varianz eines auf Basis
von siebzig Giitern abgeleiteten Preisindexes zu mehr als 95 Prozent erklaren kann.
Wichtig ist hier allerdings eine geeignete Auswahl der Giiter. Die statistische Ana-
lyse kann hier a priori Vermutungen unterstiitzen und gegebenenfalls korrigieren.
Unsere Resultate unterstreichen hier die besondere Bedeutung, die der Kategorie
Wohnen im Hinblick auf die regionalen Preisniveaus zukommt.

Ein weiterer Schwerpunkt dieses Aufsatzes lag darauf, wie eine bestehende Da-
tenbasis zur Optimierung zukiinftiger Studien zur Bestimmung regionaler Preisin-
dizes verwendet werden kann. Dieses Vorgehen liefert auch eine erste Abschdtzung
davon, welche Erkenntnisse und vor allem welcher Nutzen von einer mehrstufigen
Vorgehensweise mit Pilot- und Hauptstudie zu erwarten sind. Wir haben eine ein-
fache Anwendung mit nur zwei Giiterkategorien und demzufolge sehr beschrank-
tem Optimierungspotenzial betrachtet. Je nachdem ob die Qualitat bei gegebenen
Kosten maximiert oder die Kosten bei gegebener Qualitdt minimiert werden sollen,
kann man zeigen, dass schon in diesem Szenario Kosteneinsparungen bzw. Quali-
tatsverbesserungen im Ausmal3 von 6-7 Prozent durch eine optimierte Ausgestal-
tung der Erhebung erreichbar sind.
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Natiirlich muss hier festgehalten werden, dass unsere Ergebnisse nur eine Mo-
mentaufnahme liefern. Es ist auch zu fragen, inwiefern in unserem Fall die Daten
aus der Steiermark und deren Bezirke reprasentativ fiir ganz Osterreich sind. Hier
sind unsere Ergebnisse abhdngig von der zur Verfiigung stehenden Datenbasis. Un-
sere Arbeit zeigt aber auf, wie man die Ergebnisse einer reprasentativ konzipierten
Pilotstudie zur Vorbereitung einer umfassenden Studie verwenden kdnnte.

Inwiefern die Vorgehensweise aus einem kleinen, relativ homogenen Land wie
Osterreich auf Deutschland iibertragen werden kann, ist natiirlich im Detail zu kl3-
ren. Inwieweit zur Bestimmung regionaler Preisindizes zum Beispiel VPI-Daten he-
rangezogen werden konnen, ist nicht ohne das Statistische Bundesamt zu kléren.
Die Strukturen mit groBen, bundesweit tatigen Handelsketten hier wie dort und
einer zunehmenden Bedeutung von Online-Handel im Bereich ,handelbarer” Giiter
lassen aber nicht darauf schlieBen, dass einer Ubertragung grundstzliche Proble-
me entgegenstehen.
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Die Erhebung von regionalen Preisunterschieden in Deutschland

1  Einleitung

Informationen zu regionalen Preisunterschieden standen bislang fiir Deutschland
nur in geringem MaB zur Verfiigung. Zwischen 1942 und 2009 - den Erscheinungs-
daten fiir zwei umfassende Studien, die im Folgenden ndher vorgestellt werden
- gab es lediglich Untersuchungen fiir wenige Giiter oder ausgewdahlte Regionen
bzw. Raumtypen. Beispiele hierfiir sind die Arbeiten von Arnsmeyer (1956) tber
die rdumlichen Unterschiede von Rinder- und Schweinepreisen, von Werner (1970)
liber 45 Gemeinden in Baden-Wiirttemberg, von Grimmer/Schulz-Borck (1982) zu
116 Giitern in 362 Gemeinden unter 20.000 Einwohnern in Bayern, von Struff/von
Wilamowitz-Moellendorff (1983) in 41 Gemeinden in Bayern und Nordrhein-West-
falen und von Buschle (1997) zu 120 Lebensmitteln in zwdlIf Ballungsraumen. Eine
Gesamtbetrachtung war allerdings nie mdglich, da die Arbeiten fiir einen Vergleich
untereinander zu verschieden waren.

Die obige Auflistung muss um drei Arbeiten aus dem Statistischen Bundesamt
erginzt werden: Rostin (1979) untersuchte 31 Stadte, Angermann (1989) erhob die
Preise in 4 Stidten und Strohl (1994) analysierte 50 Stidte. Allerdings bezogen die
erst- und letztgenannte Studie die Mieten nicht ein. Daher hatten die Ergebnisse nur
einen eingeschrankten Aussagewert, und die recht geringe Variation im Preisindex
unterschatzte das wahre AusmalB der Preisunterschiede. Hingegen bezog die Arbeit
von Angermann (1989) auch das Mietpreisniveau ein. Da aber die Stichprobe recht
klein war, erreichte diese Arbeit nicht den Bekanntheitsgrad der anderen beiden Stu-
dien aus dem Statistischen Bundesamt. Insbesondere die Arbeit von Strohl (1994)
wurde in den nachfolgenden Jahren immer wieder um die Mieten ergdnzt und mit-
hilfe von Regressionsmodellen auf andere bzw. sogar alle Teilrdume lbertragen - so
etwa von Mehnert (1997), Ludwig et al. (2003), Roos (2006), Kosfeld/Eckey/Lauridsen
(2007) und Blien et al. (2007). Dabei stellt sich aber insbesondere die Frage, inwiefern
die Preise fiir Stadte auf landliche Regionen ibertragen werden kdnnen. Eine zweite
Ergdnzung zu der Liste mit Untersuchungen Uber regionale Preisunterschiede muss
zwei Studien aus Bayern erwihnen: Die GfK (1982) untersuchte 29 Gemeinden in
Bayern, das Bayerische Staatsministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Technologie
(2003) veroffentlichte eine Untersuchung zu 21 Gemeinden in diesem Bundesland.

Viele dieser Arbeiten wurden methodisch kritisiert - beispielsweise die bayeri-
sche Studie durch von der Lippe/Breuer (2008). Aber alle Studien haben dazu bei-
getragen, das Thema der regionalen Preisvergleiche in der Diskussion zu halten und
weiter zu entwickeln. Dazu zdhlen auch beispielsweise die Vergleiche von offent-
lichen Gebiihren, die hiufiger in der Presse zu lesen sind.

Zwei Studien sollen im Folgenden nadher vorgestellt werden - die des Statisti-
schen Reichsamts und des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
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(BBSR). Sie unterscheiden sich von den eben genannten Arbeiten, weil sie nicht nur
Teilraume oder Stichproben untersuchen, sondern alle Gemeinden lber 5.000 Ein-
wohner bzw. alle Landkreise und kreisfreien Stadte einbezogen haben.

2  Eine Studie des Statistischen Reichsamts 1942

Ein Aufsatz zu regionalen Lebenshaltungskosten — erschienen kurz nach dem zwei-
ten Weltkrieg - beginnt mit dem Satz ,Soweit regionale Lebenshaltungskostenver-
gleiche bekannt geworden sind, dienten sie fast stets polemischen Erérterungen”
(Gleitze 1951: 39). Der zweite Teil des Satzes soll nicht ndher kommentiert werden,
und es geht aus dem Aufsatz auch nicht hervor, worauf sich Gleitze bezog. Viel
wichtiger ist aber die Vorsicht des Autors im ersten Teil des Satzes. Sie war gerecht-
fertigt, denn eine wichtige Studie, die keine polemische Absicht hatte, gab es ndm-
lich. Sie war aber nicht bekannt geworden, daher erwahnte sie Gleitze auch nicht.
In den Jahren 1941 und 1942 erstellte das Statistische Reichsamt einen regionalen
Preisindex:' Dabei wurden die Lebenshaltungskosten fiir eine vierkdpfige Familie je
Monat in 6.918 Gemeinden des damaligen Deutschen Reichs einschlieBlich der be-
setzten Gebiete erhoben. Die Arbeit bezog alle Orte mit mehr als 5.000 Einwohnern
ein, darliber hinaus wurde eine Vielzahl von kleineren Gemeinden untersucht. Der
zugrunde gelegte Warenkorb bestand aus 131 Waren und Dienstleistungen. Neben
den Gesamtkosten wies die Studie die Kosten fiir die flinf Untergruppen Erndhrung,
Bekleidung, Heizung und Beleuchtung, Wohnung sowie Verschiedenes (Giiter fiir
die Karperpflege, Bildung, Unterhaltung, Einrichtung oder Verkehr) gesondert aus.
Der Grund fiir die Erhebung ergab sich ,aus den lohnpolitischen Bediirfnissen des
Reichsarbeitsministeriums (jetzt Generalbevollmiachtigter fiir den Arbeitseinsatz),
auf dessen Veranlassung die Untersuchung durchgefiihrt worden ist" (Statistisches
Reichsamt 1942: 1). Wie dies zu interpretieren ist, geht aber aus der kurzen metho-
dischen Beschreibung nicht hervor.

Die Arbeit blieb wohl aus verschiedenen Griinden unbekannt: Sie war als ,Nur
fiir den Dienstgebrauch” eingestuft, und somit hatte nur ein eingeschrénkter Per-
sonenkreis Zugang zu ihr. So erwéhnte sie beispielsweise Méller (1943) nicht, auch
wenn sein Aufsatz zeitnah zu der damaligen Erhebung erschien. Nach dem Krieg
waren die Daten vielleicht schlagartig veraltet, und die Menschen hatten damals
sicher andere Probleme, als sich der rezenten Wirtschaftsgeschichte zu widmen.
Ferner stellte es wohl auch eine Schwierigkeit dar, die {iber 41.000 Informatio-
nen zu verarbeiten. Aber auch noch zu Zeiten des Deutschen Reichs scheinen die

1 Eigentlich handelt es sich nicht um einen Preisindex, sondern um die Kosten fiir einen Warenkorb, die als
Aufwandsummen bezeichnet wurden.
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Ergebnisse nicht im groBen MaBstab ausgewertet worden zu sein. Lediglich eine
Darstellung auf der Ebene der 31 Gaue ist fragmentarisch bekannt, weil sie Jacobs
(1971) zitiert. Spétere Arbeiten, die auf den Originaldaten basieren, konnten nicht
gefunden werden, und so ist die Arbeit wohl in Vergessenheit geraten. Ein Hinweis
dafiir ist auch, dass Evers/Schmucker/Teich (1963) die Studie in ihrer umfangrei-
chen Bibliographie im Thema nicht auffiihren, ebenso erwahnt sie Wagner (2008)
in ihrer Arbeit Uber die Entwicklung des Lebensstandards in Deutschland nicht.

Abbildung 1: Regionale Preisunterschiede im Jahr 1942
Lebenshaltungskosten 1942
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Welche Aussagen kdnnen nach einer ersten Sichtung des Materials aus den Preis-
informationen gezogen werden? Bezogen auf die Gemeinden des heutigen Bundes-
gebiets ergibt sich folgendes Bild (vgl. Abbildung 1):2

e Berlin war die teuerste Stadt im heutigen Bundesgebiet, der Warenkorb kos-
tete 199,64 Reichsmark. An zweiter Stelle lag Freiburg, die Aufwandsumme
betrug dort 197,61 Reichsmark.

e Teure Regionen waren das Ruhrgebiet, der Oberrhein und die Bodenseeregion.

e Die Stadt Cochstedt im heutigen Sachsen-Anhalt war am glinstigsten, der Wa-
renkorb kostete dort 155,20 Reichsmark.

® FEine periphere und stadtferne Lage wirkte sich preismindernd aus. Dies wird in
Abbildung 1 besonders am Beispiel von Berlin deutlich.

e Darliber hinaus waren die Preise in manchen prestigetrachtigen Orten hoch.
Beispiele hierfiir sind der badische Kurort Badenweiler, Westerland auf Sylt
oder Glienicke und Kdnigs Wusterhausen im Berliner Umland. Diese Gemein-
den waren mit 2.400 bis 6.600 Einwohnern recht klein, aber die Kosten fiir den
Warenkorb beliefen sich auf 192,50 bis 193,10 Reichsmark.

e Generell I3sst sich kein Zusammenhang zwischen der Einwohnerzahl und der
Aufwandsumme ableiten. Zwar steigen die Preise mit der EinwohnergréBen-
klasse der Gemeinden, aber es gibt dabei so viele Ausnahmen, dass der Korrela-

tionskoeffizient bei den unklassifizierten Daten bei lediglich C_ = 0,181 liegt.

Diese Ergebnisse zeigen sich auch in anderen Studien (vgl. hierzu die Literatur-
auswertung in Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2009: 7 ff.): GroBere
Stadte sind hdufig teurer als kleinere, allerdings sind viele kleine Gemeinden nicht
unbedingt giinstiger. Orte, die eine besondere Bedeutung fiir den Fremdenverkehr
haben, sind in der Regel teurer. Nicht ganz eindeutig ist der Einfluss der Lage:
GemiB Snedden Economics and Market Research (2003) haben periphere Regio-
nen aufgrund hdherer Transportkosten teilweise hohere Preise. Ebenso zeigte das
Australian Bureau of Statistics (2005) auf, dass die Preise bei Anbindung an das
Bahnnetz oder Abkoppelung davon sanken bzw. stiegen.

Erwdhnenswert ist im Zusammenhang mit dieser Studie, dass viele methodi-
sche Probleme damals angesprochen wurden, die heute noch relevant sind: Eine
Frage war, wie mit fehlenden Angaben umgegangen werden sollte. Das Statisti-
sche Reichsamt nahm in diesen Fallen ersatzweise die Werte der nachstgelegenen
Kreisstadt, wo in der Regel auch die Einkdufe erfolgten. Ferner wurde liberlegt, ob
einheitliche oder regional differenzierte Warenkdrbe besser geeignet seien. Eine

2 Herrn Gunter Hinkes von der Bibliothek des Statistischen Bundesamts sei fiir seine Suche nach dieser Studie
gedankt, ebenso gilt mein Dank Frau Gabriele Costa vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung fiir
die Datenerfassung zur weiteren Auswertung.
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weitere Diskussion bezog sich auf die Mieten. Hier gab es - scheinbar kriegsbe-
dingte - Probleme bei der Datenerhebung, ferner wurde die Vergleichbarkeit von
Alt- und Neubauwohnungen thematisiert.

3 Der regionale Preisindex des BBSR

3.1 Methodische Grundlagen des BBSR-Preisindex

Wie in der Einleitung erwdhnt, fehlte fiir Deutschland ein aktueller regionaler Preis-
index. Daher hat sich das BBSR entschlossen, einen Preisindex zu erstellen, ebenso
sollte abgeschatzt werden, welche methodische Vorgehensweise dafiir geeignet ist.
Das Ergebnis konnte im Jahr 2009 vorgestellt werden. Bei der Erstellung eines re-
gionalen Preisindex hatten insbesondere flinf Aspekte eine besondere Bedeutung:

e Datenbeschaffung und der Umgang mit Qualitdtsunterschieden

® Umgang mit Datenliicken

® Erhebungszeitraum

® Raumbezug

® Gewichtung der einzelnen Warengruppen

® Berechnung des Index.

Datenbeschaffung und Umgang mit Qualitétsunterschieden

Die Basis fiir eine Untersuchung von regionalen Preisunterschieden sind viele ein-
zelne Preisinformationen. ldealerweise stehen fiir jedes Gut und jede Region viele
Daten zur Verfiigung, um Stichprobenfehler mdglichst gering zu halten. Praktisch
ist dies aber nicht immer mdglich. Zwei Aspekte spielen dabei eine besondere Rolle:
die tatsdchliche Erhebung der Daten in einem angemessenen Zeitraum und Quali-
tatsunterschiede.

Es konnen drei Arten von Giitern unterschieden werden. Fir eine erste Grup-
pe sind die Preise mit einem vertretbaren Aufwand zu erheben, weil etwa ent-
sprechende Datenbanken vorhanden sind. Beispiele hierfiir sind die Internetseiten
www.kostenguenstiger.de flir Holzpellets oder www.fastenergy.de fiir Heizél. Diese
beiden Giiter kdnnen auch hinsichtlich ihrer Qualitdt verglichen werden, bzw. sie
haben eine standardisierte Mindestqualitat. Damit sind die Preise nicht oder nur in
geringem AusmaB durch Qualitdtsunterschiede beeinflusst.

GewissermaBen als Gegenpol dazu existiert eine zweite Gruppe von Giitern,
deren Preise nicht erhoben werden kdnnen. Grund dafiir kann sein, dass die Qua-
litdtsunterschiede sehr hoch sind und insbesondere dadurch die Preise variieren
- beispielsweise bei Eintrittskarten fiir die Oper oder das Theater. Ein weiterer
Grund kann sein, dass die Preisinformationen nur mit unverhaltnismaBig hohem
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Aufwand erhoben werden kdnnen. Dies ist etwa bei Kindergdrten der Fall. Eine
Erhebung ist theoretisch mdglich, wiirde aber sehr viele Ressourcen binden, weil
die Kosten von Gemeinde zu Gemeinde und von Tréger zu Trdger variieren kon-
nen.

Zwischen diesen beiden Extremen gibt es Giiter, deren Preise mit vertretbarem
Aufwand erhoben werden kdnnen und die auch ziemlich gut vergleichbar sind.
Sie bilden die dritte Gruppe. Die Datenerfassung kann unterschiedlich aufwiandig
sein. So existieren beispielsweise Zusammenstellungen der regionalen Tageszei-
tungen. Dies erleichtert die Suche nach den Abonnement- und Anzeigenpreisen
im Internet. Im Idealfall kann auf bereits vorhandene Datenbanken z. B. fiir Ho-
tels zurlickgegriffen werden. Bisweilen - wie etwa bei Fahrschulen - muss auch
das Internet systematisch nach entsprechenden Informationen durchsucht wer-
den. Wie bereits angedeutet, sind die Giiter dieser dritten Gruppe haufig nicht
vollstdndig untereinander vergleichbar. Natirlich stellt sich die Frage, ob etwa
der Unterricht in zwei verschiedenen Fahrschulen immer dasselbe Gut darstellt.
Selbst wenn zwei Fahrschiiler die Fahrpriifung mit derselben Zahl an Fahrstunden
bestanden haben, kann die Qualitdt des Unterrichts variieren. Eine vollstandige
Vergleichbarkeit ist daher in diesem Beispiel nicht gegeben, aber der vermutli-
che Qualitatsunterschied muss hingenommen werden. In einigen wenigen Fillen
konnen Qualitatsunterschiede bis zu einem gewissen Grad ausgeglichen werden
- indem etwa nur Dreisternehotels in den Vergleich einbezogen werden. Durch die
Klassifizierung gibt es eine gewisse Vergleichbarkeit, auch wenn es z. B. bessere
und schlechtere Dreisternehotels gibt.

Eine weitere Mdglichkeit, den Einfluss von Qualitatsunterschieden zu mindern,
ist die Aggregation von Individualdaten auf einer gréBeren rdumlichen Ebene. Ein
Beispiel hierfiir sind die Pflegeheime: Der Preis fiir einen Pflegeheimplatz ist stark
abhidngig von der Qualitdt der Einrichtung. Wenn aber insgesamt 7.323 Pflege-
heime mit ihren Kosten in den Datensatz eingehen, gleichzeitig aber regional
aggregiert werden, dann wird der Einfluss der Qualitatsunterschiede zumindest in
einem gewissen MafB gemindert. Aber das gilt nur unter der Voraussetzung, dass
besonders gute und damit teure bzw. besonders schlechte und giinstige Pflege-
heime zufallig liber den Raum verteilt sind und sich nicht regional konzentrieren.
Dariiber hinaus besteht die Moglichkeit, qualitativ vergleichbare Preise zu erhe-
ben, indem die Daten bei groBen Geschaften mit vielen Filialen erfragt werden.
Dankenswerterweise haben folgende Unternehmen die Erhebung des BBSR unter-
stiitzt: Auto-Teile-Unger, die Schmuckkette Bijou Brigitte, Danisches Bettenlager,
Deutsche BP Aktiengesellschaft, dm Drogeriemarkt, Hennes & Mauritz und der
Baumarkt OBI. Damit konnten viele Informationen fiir identische Giiter in den
Gesamtindex eingehen. Gleichzeitig wird aber durch diese Methode unterstellt,
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dass die Konsumenten ihre Einkdufe nur oder hauptséchlich in diesen groBen Ge-
schaften tatigen.

Generell gilt: Qualitdtsunterschiede pragen fast immer die erfassten Giiter und
beeinflussen meist die Datenerhebung. Sie konnen so stark sein, dass keine sinn-
volle Erfassung der Informationen mdglich ist - weil die Giiter unvergleichbar
werden und es keine Mdglichkeit gibt, den Einfluss der Unterschiede ohne Zu-
satzinformationen zu mindern. Bei fast allen einbezogenen Giitern kénnen Quali-
tatsunterschiede gefunden und als Argument gegen die Verwendung dieser Giiter
herangezogen werden. Dabei sollte aber zuerst die Frage gestellt werden, ob sie
sich eventuell in so engen Grenzen halten, dass sie die Preise nicht in einem nen-
nenswerten Ausmal beeinflussen. Generell gilt - und das sollte akzeptiert werden:
Ein regionaler Preisvergleich muss immer einen Kompromiss schlieBen zwischen
annehmbaren Qualitatsunterschieden, erhebbaren Daten und dem Informations-
gewinn als Ziel.

Zu einer vollstdndigen Darstellung der Datenquellen fiir den BBSR-Preisindex
sei auf Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2009: 83 ff.) verwiesen.

Umgang mit Datenliicken

Ein regionaler Preisindex kann nur dann berechnet werden, wenn fiir alle Giiter und
alle Regionen die entsprechenden Preisinformationen vorliegen. Dies ist in der Rea-
litat nicht immer der Fall, somit muss ein Verfahren gefunden werden, die fehlenden
Daten mit einer hohen Trefferwahrscheinlichkeit zu berechnen. Rostin (1979) und
Strohl (1994) haben fehlende Daten fiir einzelne Stadte mit dem Mittelwert der je-
weiligen GemeindegréBenklasse ersetzt. Damit unterstellten sie allerdings einen Zu-
sammenhang zwischen dem Preisniveau und der Einwohnerzahl, der in der Realitat
nicht gegeben ist. Auch das Statistische Reichsamt (1942) erginzte fehlende Daten,
indem, wie bereits erwdhnt, der Preis fiir ein Gut in der nachstgelegenen gréBeren
Gemeinde, in der Regel die Kreisstadt, verwendet wurde. Dabei wurde die plausible
Annahme getroffen, dass das Gut dort gekauft wird. Bei der BBSR-Untersuchung
wurden fehlende Werte auf zwei Arten berechnet: Bei einzelnen Liicken wurde der
Mittelwert aus den Preisen der umliegenden Kreise stellvertretend herangezogen.
Sofern es mehrere fehlende Werte gab und das Kartenbild ein rdumliches Muster
gezeigt hat, wurden diese Zahlen mithilfe eines Regressionsmodells geschatzt. Als
exogene Variablen wurden zwei verschiedene Datenarten verwendet: Zum einen
Dummys fiir die Bundeslander und die siedlungsstrukturellen Kreistypen, zum an-
deren metrische Informationen wie die Bevélkerungsdichte, das verfiigbare Einkom-
men je Einwohner, die Bruttolohn- und -gehaltssumme je Arbeitnehmer und das
Mietenniveau.
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Erhebungszeitraum

Eine flachendeckende Erhebung von Preisinformationen benotigt Zeit, sofern nicht
- wie 1942 - eine umfangreiche Erhebungsmannschaft mit Unterstiitzung der
Gemeindeverwaltungen zur Verfligung stehen. Daher bezweifelt auch Kohlhuber
(1992), dass regionale Preisunterschiede iiberhaupt in einer guten Genauigkeit er-
hoben werden kénnen. Die GfK (1982) konnte die Preise in den 29 untersuchten
Orten in Bayern innerhalb von neun Tagen erfassen. Ein flichendeckendes Vor-
gehen dauert aber ldnger, und somit muss die Annahme getroffen werden, dass
die Preisrelationen zwischen den Regionen fiir die einzelnen Giiter im Erhebungs-
zeitraum gleichbleiben. Bei der BBSR-Studie stammen die meisten Daten aus den
Jahren 2006 bis 2008, allerdings musste bei einzelnen Giitern auf friihere Infor-
mationen zurlickgegriffen werden. Damit wird unterstellt, dass sich die Preise im
Zeitverlauf (iber die Regionen hinweg gleichmaBig verdndern, was sicher in der
Realitat nicht immer gegeben ist. Allerdings sollte dies nicht liberbewertet werden,
wie das Beispiel der Mietpreise zeigt: Der Korrelationskoeffizient der Mietpreise je
m2 der Jahre 2004 und 2008 betragt Cco"= 0,989. Damit wird ersichtlich, dass die
relativen Preisdnderungen sehr gering sind und regionale Muster konstant bleiben.
Und angesichts der Tatsache, dass die Mieten aufgrund ihres hohen Gewichts am
Warenkorb den Preisindex dominieren, ist der Einwand von Kohlhuber (1982) in der
Praxis zu vernachldssigen.

Raumbezug
Der regionale Preisindex gilt unter der Annahme, dass alle Giiter am Wohnort ge-
kauft werden. Dies ist aus mehreren Griinden eine starke Vereinfachung: Erstens
sind nicht alle Giiter am Wohnort verfligbar oder werden tatsdchlich dort gekauft.
Dies gilt nicht nur fiir die landlichen Raume, sondern auch fiir stadtische Vororte.
Zweitens hat ein groBer Anteil der Bevdlkerung durch das Auseinanderfallen von
Wohn- und Arbeitsort die Mdglichkeit, ohne nennenswerte Transaktionskosten an
unterschiedlichen Orten Preisunterschiede auszunutzen und einzukaufen. Drittens
kénnen immer mehr Giiter liber das Internet zu bundesweit einheitlichen Preisen
gekauft werden, wodurch der Raumbezug ganzlich aufgehoben ist. Somit zeigt
sich, dass mit einem gréBeren Raumbezug die Erhebung einfacher wird, gleichzeitig
wird sie auch ,richtiger”. Aber damit ist der Nachteil verbunden, dass die raumli-
che Differenzierbarkeit leidet. Welcher rdumliche Bezug ist fiir eine Erhebung der
Lebenshaltungskosten nun am besten geeignet — die Gemeinde, der Landkreis oder
die noch gréBere Raumordnungsregion?

Fir die Gemeinde spricht, dass sehr kleinrdumige Unterschiede, z. B. zwischen
kreisangehdrigen Stadten und ihren Vororten, erfasst werden kdnnen. Dies gilt aber
auch nur dann, wenn die Vielzahl der Daten auch tatsdchlich erhoben werden kann.
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Gerade in kleineren Gemeinden ist dies nicht der Fall, und so konnte z. B. die zweite
bayerische Erhebung von 2003 zwar in den drei groBten Stadten Miinchen, Niirn-
berg und Augsburg 73,4 Prozent des Warenkorbs erfassen, aber in den kleineren
Gemeinden sank der Anteil auf lediglich 37,3 Prozent ab (Bayerisches Staatsminis-
terium flr Wirtschaft, Verkehr und Technologie 2003). Wenn somit die Oberzent-
ren in dieser Hinsicht wichtig sind, dann wiirden sich die Raumordnungsregionen
anbieten. Das Ergebnis wére aber ein recht grobes Bild, da Deutschland in nur
97 Raumordnungsregionen eingeteilt ist. Stadt-Umland-Unterschiede wéren dann
nicht mehr zu erfassen, es konnten nur groBraumige Disparitaten dargestellt wer-
den. Als Kompromiss zwischen den Gemeinden und den Raumordnungsregionen
bieten sich somit die amtlichen Kreise bzw. die definierten Kreisregionen an. Die
Ebene der Kreisregionen unterteilt das Bundesgebiet in 393 Einheiten, wobei kreis-
freie Stidte unter 100.000 Einwohner zusammen mit ihrem Umland betrachtet
werden.® Fiir diese rdumliche Ebene kénnen viele Daten erhoben werden, zudem
ergibt sich eine gute raumliche Differenzierbarkeit.

Gewichtung der einzelnen Warengruppen

Der Anteil, den ein bestimmtes Gut an den Gesamtausgaben hat, ist eine wichtige
Information, ohne die kein regionaler Preisindex berechnet werden kann. Der re-
gionale Preisindex des BBSR stiitzt sich dabei auf die Angaben des Statistischen
Bundesamts, das wiederum die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe als
Grundlage dafiir nutzt. Das Statistische Bundesamt bendtigt diese Informationen
zur Berechnung der Inflationsrate und passt die Gewichtungen im Zeitverlauf
den tatsachlichen Gegebenheiten an. Es stellt sich nun die Frage, ob bei einem
regionalen Vergleich die Gewichtungen nicht auch gemaB der Ausgabenstruktur
eines reprasentativen Konsumenten lber den Raum hinweg verdndert werden
misste. So kann angenommen werden, dass in landlichen Regionen weniger fiir
die Miete und mehr fiir Verkehr als in Stadten ausgegeben wird. In der Tat un-
terscheiden sich die Konsummuster zwischen den Bundesldandern, wie das Sta-
tistische Bundesamt (2004: 72 und 82 ff.) aufzeigt: So lag 2003 der Ausgaben-
anteil fiir Miete in Hamburg bei 25,4 Prozent, in Thiiringen bei 21,7 Prozent. Auf
den Verkehr entfielen im Saarland 18,1 Prozent der Konsumausgaben, aber nur
16,5 Prozent in Mecklenburg-Vorpommern und 10,6 Prozent in Hamburg. Diese
Unterschiede sind aber nicht allzu groB, und es kann erwartet werden, dass die
Ergebnisse basierend auf einem bundesweit einheitlichen Warenkorb und einem
regional differenzierten nicht stark voneinander abweichen. Dies bestatigt auch

3 ZumTeil handelt es sich um ehemalige Kreise, die es nach den Kreisgebietsreformen in Sachsen und Sachsen-Anhalt
heute nicht mehr in dieser Form gibt. Die Studie hat die alten Kreise zugrunde gelegt.
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die Untersuchung von Wingfield/Fenwick/Smith (2005: 39) fiir GroBbritannien,
die einen Korrelationskoeffizienten von C_ = 0,998 zwischen den beiden Indices
ermittelt hat.

Auch wenn die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe rund 60.000 Haus-
halte befragt und damit liber eine breite Datenbasis verfiigt, kann sie unter die-
sem Aspekt nicht ausgewertet werden, da die Einteilung in Bundesldnder - oder
zumindest Ost- und Westdeutschland - und in siedlungsstrukturelle Gebietsty-
pen, korrigiert z. B. noch um die HaushaltsgroBe, zu sehr kleinen Fallzahlen fiihrt.
Somit basiert die BBSR-Untersuchung auf einem deutschlandweit einheitlichen
Warenkorb.

Berechnung des Index

Zur Berechnung des Preisindex stehen die Indices nach Laspeyres und nach Paa-
sche zur Verfligung. Sie fiihren aber beide zu demselben Ergebnis, wenn einheit-
liche Warenkérbe zugrunde liegen. Zur Berechnung ist eine Basis ndtig, und in
Anlehnung an die drei Arbeiten des Statistischen Bundesamts wurde die Stadt
Bonn dafiir gewdhlt und mit einem Indexwert von 100 belegt.

3.2 Zentrale Ergebnisse des BBSR-Preisindex

Eckdaten des Index

Der regionale Preisindex des BBSR basiert auf einer Auswertung der Preise von
205 Giitern in 57 Warengruppen. Somit wird der Warenkorb des Statistischen
Bundesamtes auf der Ebene der Warengruppen hinsichtlich ihrer jeweiligen Ge-
wichtungen zu 73,2 Prozent abgedeckt. Insgesamt flieBen etwa 7,28 Mio. Ein-
zelinformationen in den Gesamtindex ein. Zum Vergleich: Der Warenkorb des
Statistischen Bundesamtes zur Berechnung der Inflationsrate umfasst 685 Giiter
in 106 Warengruppen. Gemessen an anderen Studien ist der vom BBSR erfass-
te Anteil am Warenkorb sehr hoch: So konnte, wie bereits erwdhnt, die zweite
bayerische Erhebung von 2003 fiir die 21 Untersuchungsgemeinden lediglich ei-
nen Anteil von 37,3 Prozent erfassen, bei Grimmer (1983: 73) betrug der Wert
40 Prozent. Die Untersuchung, die den hdchsten Anteil am Warenkorb erfasst,
ist - nach dem Stand der eigenen Literaturrecherche - diejenige liber die kanadi-
sche Provinz Alberta (Alberta Economic Development 2005). Dort liegt der Wert
bei 84,7 Prozent. Somit kann von einer breiten Datenbasis beim BBSR-Preisindex
gesprochen werden.
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Réumliche Muster von einzelnen Giiterpreisen

Es gibt in Deutschland mehrere dominierende Muster, wie sich die Preisunterschie-
de prasentieren: deutschlandweit einheitliche Preise, Stadt-Land-Unterschiede,
Ost-West-Disparitdten, Nord-Siid- bzw. Siid-Nord-Gefédlle und ohne ein interpre-
tierbares rdumliches Muster. Dabei gibt es vielfach Uberlagerungen zwischen den
Mustern, ebenso sind die Muster unterschiedlich deutlich ausgepragt.

Einige Giiter sind meist aufgrund gesetzlicher Bestimmungen in ganz Deutsch-
land gleich teuer. Dazu gehdren Biicher, Tabakwaren, die Kraftfahrzeugsteuer,
Gebiihren fiir den Reisepass oder fiir die Erstausstellung des Fiihrerscheins, Tele-
fon- und Portogebiihren, die Haftpflicht-, Unfall- und Rechtsschutzversicherung,
liberregionale Zeitungen, Bahnfahrten sowie die GEZ-Gebiihr fiir Radio und Fern-
sehen. Ferner verlangen viele Kettengeschéfte einheitliche oder fast einheitliche
Preise. Dies sind in erster Linie die Discounter und Franchisegeschafte, deren Preise
regional gar nicht oder nur sehr wenig differieren.

Bei einigen wenigen Giitern werden die Preise weder gesetzlich noch durch
die Preispolitik einzelner Unternehmen geregelt - und trotzdem lassen sich bei
ihnen keine regionalen Preisunterschiede feststellen. Ein Beispiel dafiir ist der
Automarkt. Neue Autos sind in Deutschland prinzipiell Gberall gleich teuer, wenn
auch der letztlich gezahlte Preis verschieden sein kann. Dies hdngt aber weniger
von regionalen Einfllissen ab, sondern eher vom individuellen Verhandlungsge-
schick der Kdufer. Dagegen lasst sich bei gebrauchten Kraftfahrzeugen nicht von
vornherein aussagen, ob es regionale Preisunterschiede gibt. Die Auswertung ba-
siert auf einer Erhebung von 771 Opel Astra mit dhnlicher Ausstattung, die von
Héndlern und Privatpersonen tiber www.autoscout24.de angeboten wurden. Ein
raumliches Muster ist bei den Preisen nicht zu erkennen, und ein Regressionsmo-
dell zeigt, dass allein die Laufleistung, die Motorenstarke und das Alter sowie ein
Abschlag fiir private Verkaufer die Preisunterschiede zwischen den 771 Modellen
recht gut erkldren kénnen. Indikatoren, die regionale Gegebenheiten erfassen —
Dummys fiir die einzelnen Bundeslander sowie die metrisch skalierten Variablen
Bevdlkerungsdichte und Verfiigbares Einkommen -, haben keinen signifikanten
Einfluss auf den Preis.

Stadt-Land-Unterschiede finden sich bei verschiedenen Giitern - den Mieten,
und damit auch verbunden bei den Maklerkosten, bei den Hotellibernachtungen
(vgl. Abbildung 2), dem OPNV, bei den Mitgliedsbeitragen fiir einen Tennisclub,
einer Eintrittskarte ins Schwimmbad und der Grundsteuer. In allen Fallen weisen
die Stadte hohere Preisniveaus als die Idndlichen Rdume auf.
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Abbildung 2: Stadt-Land-Preisunterschiede am Beispiel der Hotellibernachtungen
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Ost-West-Disparitaten treten vor allem dann auf, wenn die Gehalter die Preise
beeinflussen. In diesen Fallen sind die neuen Bundeslédnder wegen des niedrigeren
Lohnniveaus giinstiger. Beispiele hierfiir sind die Kosten fiir einen Fiihrerschein (vgl.
Abbildung 3) oder die Betreuung in Pflegeheimen. Ebenfalls ist eine gesetzliche
Krankenversicherung oder der Beitrag zum Lohnsteuerverein in Ostdeutschland
glinstiger. Die geschieht allerdings auf eine indirekte Weise. Zwar gibt es keine
Unterschiede beim prozentualen Krankenkassenbeitrag, aber bei niedrigeren Ge-
héltern sind die absoluten Kosten bei gleicher Leistung trotzdem giinstiger. Ein Ge-
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genbeispiel Iasst sich finden, bei dem die neuen Bundeslander teurer sind, namlich
Strom. Zwar gibt es auch in den alten Ldndern Regionen mit hohen Strompreisen,
aber Ostdeutschland fallt im Kartenbild trotzdem als teuer auf.

Abbildung 3: Ost-West-Preisunterschiede am Beispiel von Fahrschulen
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Bei einer Vielzahl von Preisen gibt es ein Nord-Siid- bzw. ein Stid-Nord-Gefélle. So
kosten lokale und regionale Tageszeitungen in den siidlichen Bundeslandern mehr,
ebenso hat Heizdl dort tendenziell hohere Preise. Hingegen ist eine Hausratversi-
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cherung in den nérdlichen Teilen Deutschlands teurer, das Lottospiel 6 aus 49 hat
dort auch eine hohere Bearbeitungsgebiihr. Holzpellets (vgl. Abbildung 4) kosten im
Norden mehr, eine topographische Karte der Landesvermessungsamter ist hingegen
im Stiden teurer.

Abbildung 4: Nord-Siid-Preisunterschiede am Beispiel von Holzpellets
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Ferner folgen einige Guter hinsichtlich ihrer Preise keinem regionalen Muster. Dar-
unter fallen Benzin, Gas, ein Girokonto bei der Sparkasse, eine gewerbliche Kleinan-
zeige in der regionalen Zeitung, eine Kinokarte (vgl. Abbildung 5) oder die Gebiihr
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fiir einen Ersatzflhrerschein. Vielfach handelt es sich dabei um regionale Monopo-
le, so dass die Anbieter der Giiter in ihrer Preisgestaltung relativ frei sind.

Abbildung 5: Preisunterschiede ohne raumliches Muster am Beispiel der Kinokarten

Kino

Szczecin

'
Amsterdam

Liege

Praha
!

Luxembourg
\

Strasbourg
!

100 km

. © BBR Bonn 2008

! Zirich . Innsbruck

Preis fiir einen Kinobesuch 2006 in Euro Datenbasis: Eigene Internetrecherche
Geometrische Grundlage: BKG, BBR,

e B Kreisregionen 2005
bis unter 5,00

5,00 bis unter 5,50

5,50 bis unter 6,00

6,00 bis unter 6,50

EEEOCOC

liber 6,50

Gesamtindex

Der Gesamtindex fiihrt alle Einzeldaten gewichtet mit ihren jeweiligen Anteilen
am Warenkorb zusammen. Wenn eine Warengruppe mehrere Giiter umfasst, wurde
aus den individuellen Preisen das geometrische Mittel berechnet. Somit ergibt sich
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fiir jede der einbezogenen Warengruppen mit mehreren untersuchten Gitern ein
Durchschnittspreis.

Der Preisindex schwankt zwischen 83,4 im bayerischen Landkreis Tirschenreuth
und 114,4 in der Stadt Miinchen. Damit ist das Preisniveau in Tirschenreuth etwa
17 Prozent niedriger als in Bonn mit der Basis 100, in Miinchen ist es knapp 15 Pro-
zent hoher. Die Spannweite betrdgt somit 31 Indexpunkte. Dies ist wesentlich hoher
als die Ergebnisse von Rostin (1979: 407) und Strohl (1994: 424) zeigen: Dort hatten
die Indices - ohne Einbeziehung der Mieten - eine Spannweite von lediglich 7,7
bzw. 12,3 Indexpunkten. Abbildung 6 zeigt die Werte fiir die einzelnen Regionen.
Dabei bilden der GroBraum Miinchen, d. h. die Stadt und der Landkreis Miinchen mit
Starnberg, Fiirstenfeldbruck und Ebersberg, der GroBraum Frankfurt a. M., d. h. auch
hier die Stadt Frankfurt mit dem Hochtaunus- und dem Main-Taunus-Kreis, sowie
Stuttgart und Heidelberg die Regionen mit besonders hohen Preisen. Ferner sind sie
im Rheinland, dem GroBraum Hamburg und weiten Teilen Baden-Wiirttembergs und
Bayerns hoch.

Allerdings liberrascht es schon, dass Abbildung 6 das Ost-West-Gefélle nur in
einer sehr abgeschwachten Form zeigt. Ostdeutschland ist nicht per se glinstig, was
sich auch im Folgenden zeigt: Die drei Regionen mit den niedrigsten Indexwerten,
das sind Tirschenreuth, Lichow-Dannenberg und Regen, liegen in den alten Bun-
desléandern. Erst dann folgen drei ostdeutsche Regionen, ndmlich Niederschlesi-
scher Oberlausitzkreis/Gorlitz, Greiz und Vogtlandkreis/Plauen. Ein Grund dafiir ist,
dass die Giiter, die in den neuen Lindern giinstig sind, nur einen relativ geringen
Anteil am Warenkorb haben. Zudem kommt hier ein weiterer Umstand zur Gel-
tung: Beispielsweise gehoren die Fahrschulen, also eine Dienstleistung, die in den
neuen Landern glinstiger ist, zu einer Warengruppe, die mit 12,72 Promille in den
Warenkorb eingeht. Aber der Durchschnittspreis dieser Warengruppe ist nicht nur
durch die Fahrschulen bedingt, sondern beispielsweise auch durch die bundesweit
einheitliche Kfz-Steuer. Dadurch, dass alle Preise von Giitern derselben Warengrup-
pe gemittelt in den Index eingehen, werden regionale Vorteile bei einzelnen Glitern
ausgeglichen.

Ferner zeigt Abbildung 6, dass periphere Regionen - hierzu zdhlen auch Raume
in der inneren Peripherie - recht niedrige Preisniveaus aufweisen. Beispiele hierflr
sind Teile des Bayerischen Walds, Teile des Erzgebirges, die Oberlausitz, das Dreilan-
dereck Niedersachsen/Sachsen-Anhalt/Brandenburg und der Grenzraum Sachsen-
Anhalt/Brandenburg.

IAB-Bibliothek 324



Die Erhebung von regionalen Preisunterschieden in Deutschland

i % s Szezecin

.
Liege

Praha
.
Luxembou.rg
smsbﬂ"
100 km
[

® Ziirich

Abbildung 6: Regionaler Preisindex des BBSR

Preisindex

Amsterdam

o Innsbruck

. © BBR Bonn 2009

Datenbasis: Eigene Berechnungen des BBSR
mit Daten von 2005 bis 2009

. Geometrische Grundlage:

bis unter 85 BKG, Kreisregionen, 31.12.2006

Regionaler Preisindex (Bonn=100)

85 bis unter 90
90 bis unter 95
95 bis unter 100

100 und mehr

EEEC]

Einige Ergebnisse

Eine ausfiihrliche Auswertung des regionalen Preisindex findet sich in Bundesamt
fiir Bauwesen und Raumordnung (2009: 59 ff.). An dieser Stelle werden nur einige
zentrale Ergebnisse dargestellt. Sie sollen keine weitergehende Interpretation der
Daten darstellen oder Anwendungsmaoglichkeiten ausloten, sondern vielmehr durch
den Vergleich mit anderen regionalen Preisindices die Aussagefahigkeit einschatzen.
Dafiir werden die Untersuchungen der GfK (1982), Government of Western Austra-
lia, Department of Local Government and Regional Development (2000), Bayerisches
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Staatsministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Technologie (2003), Alberta Econo-
mic Development (2005), University of Florida, Bureau of Economic and Business
Research (2005), Wingfield/Fenwick/Smith (2005), Queensland Government, Office
of Economic and Statistical Research (2006), Statistical Research and Training In-
stitute (2008), Baiman/Coffey (2004) herangezogen. Allerdings ist zu bedenken, dass
die Vergleichsuntersuchungen zum Teil auf anderen Grundlagen beruhen und damit
nicht als absolute Referenz gelten kdnnen. Zudem leiden sie - genau wie der BBSR-
Preisindex — unter denselben oder dhnlichen methodischen Problemen, somit hat
der Vergleich keinen beweisenden, sondern eher einen hinweisenden Charakter.

Es stellt sich die wichtige Frage, ob und inwiefern die Preise dazu beitragen,
die regionalen Unterschiede beim Nominaleinkommen abzumindern. Je hoher das
Nominaleinkommen ist (hier das verfiigbare Einkommen je Einwohner 2005), desto
héher sind auch die Preise. Beide Variablen haben einen mittleren statistischen Zu-
sammenhang mit C__= 0,685. Dieser Wert wird bei den meisten Vergleichsstudien
aus dem In- und Ausland erreicht - hier liegen fiinf der neun Untersuchungen in ei-
nem Bereich von Cm= 0,573 bis Cco"= 0,728. Damit kann aber noch nicht die Frage
beantwortet werden, ob die regionalen Disparitdten bei Realeinkommen niedriger
sind als beim Nominaleinkommen. Bei allen Vergleichsstudien ist der Variations-
koeffizient - bezogen auf das Realeinkommen - niedriger als dasselbe statistische
MaB, wenn es mit dem Nominaleinkommen berechnet wird. Und wiederum bei fiinf
der neun Vergleichsstudien sinkt er um 2,3 bis 3,5 Prozentpunkte. Bei der BBSR-
Untersuchung zeigt sich ein dhnliches Ergebnis: Der Variationskoeffizient sinkt von
13,8 Prozent auf 10,7 Prozent ab, er vermindert sich also um 3,1 Prozentpunkte.
Damit werden durch die Preise die regionalen Disparitdten beim Indikator Einkom-
men gemindert. Es gibt aber keinen vollstandigen Ausgleich beim Realeinkommen
zwischen den Regionen - in der Regel gilt, dass nominal reichere Regionen auch
real reicher sind. Allerdings hat diese Regel einige Ausnahmen: 14 ostdeutsche
Kreise haben so niedrige Preise, dass die unterdurchschnittlichen* Nominaleinkom-
men auf ein real durchschnittliches Niveau gehoben werden. Beispiele hierfiir sind
Sémmerda, Anhalt-Zerbst oder Annaberg. Ebenso gibt es einige Kreise, die zwar
ein nominal liberdurchschnittliches Einkommen haben, aber real wegen sehr hoher
Preise nur noch ein durchschnittliches Niveau erreichen. In diese Gruppe fallen
einige westdeutsche Stadte mit ihrem Umland. Beispiele hierfiir sind Miinchen und
Stuttgart mit ihren benachbarten Kreisen oder Diisseldorf.

Ein drittes Ergebnis soll vorgestellt werden, das die Bedeutung eines regiona-
len Preisindex in besonderer Weise beleuchtet: der Ost-West-Vergleich. Vielfach

4 Unter- bzw. Uberdurchschnittlich bedeutet, dass der Wert auBerhalb eines Intervalls von plus/minus einer
Standardabweichung um das arithmetische Mittel liegt.
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wird behauptet, dass die geringeren Einkommen in den neuen Bundeslandern durch
niedrige Preise mindestens ausgeglichen werden. Eine informatorische Grundlage
fehlte aber bislang, und ein regionaler Preisindex kann zu einer Versachlichung
dieser Diskussion beitragen. Das nominale Einkommen in den neuen Lindern lag
im Jahr 2005 bei 78,8 Prozent des Westniveaus (bzw. 77,8 Prozent, wenn der Wert
bevélkerungsgewichtet berechnet wird). Real stieg er auf 83,5 Prozent an (bzw.
82,6 Prozent wiederum bei der bevélkerungsgewichteten Berechnung). Somit tra-
gen die Preise schon zu einer Angleichung der Realeinkommen zwischen den alten
und den neuen Landern bei, allerdings in keinem besonders hohen AusmaB, weil
die Preisunterschiede wesentlich geringer als die Einkommensunterschiede sind.

4  Schlussfolgerungen

Im Bericht liber regionale Preisunterschiede im australischen Bundesstaat Queens-
land heiBt es: ,Users of the data should be aware [...] that the differences in price
levels as indicated by the indices should be regarded as indicative rather than abso-
lute" (Queensland Government, Office of Economic and Statistical Research 2006).
Dies gilt auch fiir den regionalen Preisindex des BBSR, und somit kann er kein
vollstdndiges Abbild der Wirklichkeit sein - sofern das lberhaupt mdglich ware.
Trotz einer groBen Datenbasis und einer Vielzahl von einbezogenen Giiterpreisen
kann zum einen nicht der gesamte Warenkorb eines reprasentativen Konsumenten
abgedeckt werden, zum anderen gibt es in manchen Kreisregionen nur recht weni-
ge Preisinformationen. Trotzdem stellt der BBSR-Preisindex seit vielen Jahrzehnten
wieder einen Versuch dar, regionale Preisunterschiede in Deutschland darzustellen.

Die Ergebnisse sind plausibel, und der Vergleich mit Studien meist aus dem Aus-
land zeigt, dass die Ergebnisse - z. B. Korrelationen zwischen dem Preisniveau und
dem Nominaleinkommen oder den Unterschieden der Variationskoeffizienten von
Nominal- und Realeinkommen - zu dhnlichen GréBenordnungen kommen.

Aber trotz einiger Unwégbarkeiten und Ungenauigkeiten bei der Berechnung
und beim Ergebnis gilt: Kenntnisse lber regionale Preisunterschiede sind wichtig,
und daher ist es ndotig, die notwendigen Datengrundlagen zusammenzustellen
und die Erfassungsmethode zu verbessern. Der regionale Preisindex des BBSR
zeigt auf, dass verschiedene Datenquellen miteinander kombiniert werden kdn-
nen, damit eine gute Informationsgrundlage zusammengestellt werden kann.
Auf dieser Basis ist eine neue Information lber den Raum entstanden, der dann
wiederum einen Input fiir weitere Forschung und die wissenschaftliche Politik-
beratung darstellt.
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Eine exemplarische Anwendung der regionalisierten Preisniveau-Daten
des BBSR auf die Einkommensverteilung fiir die Jahre 2005 bis 2008

Dieser Beitrag unterstreicht die Bedeutung kleinrdumiger Preisniveauunterschiede
fiir die Analyse der Einkommensentwicklung und der Einkommensverteilung
in Deutschland. Wendet man die vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) berechneten Preisindizes fiir Landkreise (vgl. dazu Kawka
in diesem Band) auf die Analyse der Haushaltseinkommen an, so fallen die realen
Einkommensunterschiede zwischen West- und Ostdeutschland geringer aus
als bisher berechnet. In seinem einleitenden Teil dokumentiert dieser Aufsatz
unmittelbar nach der Wiedervereinigung und in den 90er Jahren vom DIW Berlin
vorgenommene Kaufkraftparitéten-Berechnungen fiir Ost- und Westdeutschland.
Diese friihen Berechnungen sind mit den Berechnungen des BBSR weitgehend
kompatibel und beide Methoden verweisen darauf, dass die amtliche Annahme
gleicher Preisniveaus in Ost- und Westdeutschland davon abweicht.

In den Daten des Sozio-oekonomischen Panel (SOEP) waren die realen verfiigbaren
Haushaltseinkommen in Ostdeutschland im Erhebungsjahr 2008 durchschnittlich
um 16 Prozent - oder (dquivalenzgewichtet) 3.500 Euro - niedriger als im Westen.
Der Abstand ist damit um rund ein Viertel kleiner als nach den seit iiber 10 Jahren
iiblichen Berechnungen. Beim Risiko, in (relative) Einkommensarmut zu fallen,
schrumpft die West-Ost-Kluft noch stdrker; eine deutliche Differenz bleibt
aber auch hier bestehen: Anhand der neuen Informationen (ber die regionalen
Kaufkraftunterschiede ergibt sich fiir Ostdeutschland fiir das Jahr 2008 eine
Armutsrisikoquote von 17,5 Prozent, fiir den Westen sind es 13,4 Prozent.

1 Hintergrund und Fragestellungen

Im Zusammenhang mit dem 20-jdhrigen Jubildum des Mauerfalls ist die Anglei-
chung der Lebensverhéltnisse in Ost- und Westdeutschland wieder ein viel disku-
tiertes Thema. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der materielle Lebensstandard
nicht nur von der Hohe der nominalen Einkommen abhadngt, sondern auch vom
jeweiligen Preisniveau und somit von der Kaufkraft der Einkommen.

Es ist theoretisch unbestritten, dass zur Bestimmung der Kaufkraft einzelner
Haushalte und Personen regionale Kaufkraftunterschiede beriicksichtigt werden
sollten (die aufgrund unterschiedlicher Konsumgewohnheiten gegebenenfalls auch
noch fiir verschiedene soziale Schichten differenziert werden kénnten), jedoch ist
dies in der statistischen Praxis und der empirischen Forschung alles andere als
Standard. In der Regel werden nur die Kaufkraftverdnderungen einer Wahrung fiir
ganze Staaten berechnet und bei Analysen beriicksichtigt, da diese rein makrodko-
nomische Betrachtungsweise fiir die Berechnung der Inflation und zur Steuerung
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der Geld- und Zinspolitik ausreicht. Die Nichtberiicksichtigung mdglicher regio-
naler und sozio-struktureller Unterschiede in den Preisniveaus ist fiir die Analyse
und Beurteilung der personellen Einkommensverteilung freilich ein Problem; ganz
besonders in Deutschland zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung. Denn die beiden
Teile Deutschlands starteten mit extrem unterschiedlichen Preisniveaus in den Ver-
einigungs- und Angleichungsprozess, fiir die es allerdings keine amtlichen Messun-
gen gab, was Quantifizierungen erschwert. Darliber hinaus wurde weder unmittel-
bar nach der staatlichen Einheit noch spater eine konsistente amtliche Grundlage
zur Messung von regionalen Preisniveaus geschaffen.

Faktisch wurden und werden von der amtlichen Statistik Unterschiede in den
Ost-West-Preisniveaus ignoriert.' Da sich die Preisentwicklung in Ost- und West-
deutschland nahezu angeglichen hat, ist dieses Vorgehen der amtlichen Statistik
zumindest im letzten Jahrzehnt auch nachvollziehbar. Freilich war das unmittel-
bar nach der Vereinigung nicht der Fall. Inzwischen liegen zudem ,experimentelle”
Berechnungen des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
vor, die dafiir sprechen, dass es nicht nur nennenswerte Ost-West-Unterschiede in
den Preisniveaus gibt, sondern auch zwischen Kreisregionen in allen Landesteilen
Deutschlands (vgl. BBSR 2009 und Kawka in diesem Band).

In diesem Aufsatz sollen die Implikationen der BBSR-Preisniveauberechnungen
auf die reale personelle Einkommensverteilung illustriert werden. Dazu wird ver-
sucht, konsistente Zeitreihen fiir die unterschiedlichen Preisniveaus in Ost- und
Westdeutschland seit der deutschen Vereinigung im Juli 1990 zu erstellen. Auch
die Berechnungen des Preisniveaus in der DDR durch das Deutsche Institut fiir
Wirtschaftsforschung (DIW) werden in diesem Zusammenhang dokumentiert.

2  Einige Voruberlegungen

Preisindizes beschreiben zeitliche Preisniveauverdnderungen, Kaufkraftparitaten
geben demgegeniiber Preisunterschiede an; in der Regel fiir Nationen (selten fiir
Regionen). Beide Kennziffern beziehen sich zwar gleichermaBen auf die jeweilige
Kaufkraft eines Nationalstaates (oder einer Region), bezeichnen aber verschiedene
Sachverhalte, die auch unabhangig voneinander zu bewerten sind. Aus Preisindi-
zes konnen auch nicht ohne weitere Informationen Kaufkraftparitdten abgeleitet
werden.

Bei internationalen Vergleichen des Lebensstandards von Wirtschaftsraumen
werden in der Regel Differenzen bei der Kaufkraft (Kaufkraftparititen) beriicksich-

1 Regionale Preisniveau-Vergleiche wurden nie systematisch verfolgt, sondern gelegentlich anhand von Erhebungen
fiir wenige Stédte (ca. 50) durchgefiihrt. Vgl. Rostin (1979), Lahmann/Frick (1994) und Strohl (1994).
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tigt. Die in nominalen Werten erfasste Wirtschaftsleistung, und somit das Einkom-
men einer Region, steht in engem Zusammenhang mit dem dortigen Preisniveau.
Denn in Gebieten mit geringen Einkommen ist in aller Regel auch das Preisniveau
niedriger und somit die Kaufkraft der Einkommen héher als in Regionen mit ho-
hen Einkommen.? Um bei Landervergleichen den Unterschieden in den Preisniveaus
Rechnung zu tragen, werden Kaufkraftparitaten berechnet.®

Die Bedeutung von Kaufkraftparitaten wird deutlich, wenn man sich z. B. an-
schaut, dass nach Angaben des Statistischen Amtes der EU das verfiigbare nomi-
nelle Einkommen je Einwohner in Deutschland etwas mehr als viermal so hoch
ist wie in Polen* - aber dort ist das Preisniveau nur etwa halb so hoch wie in
Deutschland.® Das um die Kaufkraftunterschiede bereinigte Einkommen ist daher
in Deutschland somit etwas mehr als doppelt so hoch wie in Polen. In Deutschland
und in Frankreich ist das verfiigbare Einkommen je Einwohner nahezu identisch; in
Frankreich sind aber die Preise hoher, so dass das reale Einkommen dort um sieben
Prozent niedriger ist als in Deutschland. (Bei dieser Betrachtung bleiben allerdings
Unterschiede im Umfang nicht-monetérer Leistungen wie z. B. im Bildungs-, Ge-
sundheits- und Verkehrswesen unberticksichtigt.)

Im Allgemeinen werden Kaufkraftparitdten bei Vergleichen zwischen Landern
herangezogen, selten ist dagegen ihre Verwendung bei der Betrachtung von Ein-
kommensunterscheiden zwischen den Regionen eines Landes. Dies ist vor allem
durch den Mangel an Daten bedingt.

Wie die Erfahrung zeigt, sind die Preise fiir das Fahren mit der Bahn, die An-
schaffungskosten fiir einen neuen PKW oder Fernseher sowie die Preise fiir Energie
und Telekommunikationsdienste in allen Regionen Deutschlands sehr dhnlich. Bei
lokalen Giitern wie transportkostenintensiven oder an die regionale Nachfrage ge-
bundenen Industrieprodukten, einem Teil der konsumnahen Dienste, Bauleistungen
und nicht zuletzt Wohnungsmieten diirfte es aber erhebliche regionale Preisun-
terschiede geben. So kann vielleicht ein Friseur in Nordvorpommern die gleiche
Dienstleistung wie ein Friseur in Miinchen erbringen; den gleichen Preis wird er
dafiir aber nicht verlangen kénnen.

2 Dies sagt allerdings noch nichts Gber die tatséchliche Verteilung der Einkommen aus. So kénnen bei einer
zunehmenden Polarisierung auch beide Entwicklungen parallel erfolgen; mit der Uberproportionalen
Einkommensspreizung in GroBstddten im letzten Jahrzehnt (vgl. Goebel et al. 2006) geht sowohl die Auspridgung
hoher als auch niedriger Einkommen einher.

3 Die Ermittlung von Preisniveaudnderungen erfolgen im Allgemeinen in kurzen zeitlichen Abstédnden; hier geht
man demzufolge fir die jeweiligen Zeitabschnitte von konstanten Warenkorben aus, die von Zeit zu Zeit angepasst
werden.

4 Vgl. Eurostat Data Explorer unter http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/eurostat/nome.

5 Pressemitteilung Eurostats vom 15. Dezember 2009 (STAT/09/182).

IAB-Bibliothek 324 | 425



426

J. Goebel, P. Krause, J. R. Frick, M. M. Grabka, G. G. Wagner

Das Statistische Bundesamt weist traditionell keine regionalen Preisniveau-
unterschiede fiir den gesamten Warenkorb aus. Dies ist im internationalen Ver-
gleich Usus: Einzelne Lander werden als ,homogen” betrachtet, fiir alle Landes-
teile wird also ein einziges Preisniveau unterstellt. Von der amtlichen Statistik in
Deutschland werden, wie international Gblich und fiir die Inflationsmessung not-
wendig, Preisniveaudnderungen erhoben; diese wurden auch nach der deutschen
Vereinigung fiir die Jahre 1991 bis 1999 fiir Ost- und Westdeutschland getrennt
ausgewiesen (Statistisches Bundesamt 2010). Die Ost-West-Unterschiede in den
Veranderungen waren Ende der 90er Jahre so klein, dass auf eine Differenzie-
rung seither verzichtet wird. Mit den vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) vorgelegten ,experimentellen” Preisniveauberechnungen
nach Kreisregionen wird - wie einleitend bereits gesagt - nicht auf eventuelle
Unterschiede in den Preisniveauverdnderungen eingegangen, sondern es wird die
Annahme der Gleichheit der Preisniveaus zwischen Ost und West grundlegend
infrage gestellt.

Im Folgenden werden zundchst die vom DIW in Zusammenarbeit mit dem
[AW in Halle fiir das erste Quartal 1991 ermittelten Verbrauchergeldparitaten®
zwischen Ost- und Westdeutschland und deren Anpassung anhand monatlicher
Preissteigerungsraten bis 1993 dokumentiert. Die damit getrennt fiir Ost- und
Westdeutschland errechneten Preisniveaus wurden insbesondere zur Kontrol-
le von Kaufkraftdivergenzen bei der Berechnung der gesamtdeutschen Einkom-
mensverteilung in den 90er Jahren auf Basis der vom DIW erhobenen Daten der
Haushaltserhebung ,Sozio-oekonomisches Panel (SOEP)" angewendet. In einem
zweiten Schritt wird gepriift, ob die ,Riickrechnung” der von der BBSR fiir die
Jahre 2006 bis 2008 errechneten Preisniveaus fiir Ostdeutschland auf die Zeit
bis unmittelbar nach der Vereinigung Deutschlands zu konsistenten Ergebnissen
fiihrt. Tatsdchlich zeigt sich eine liberraschende kleine Differenz zwischen den
beiden Berechnungsmethoden.

3 Regionale Preisindizes fiir Deutschland

Fir die DDR und die alte BRD gab es keine amtlich ermittelten Preisniveauunter-
schiede (Kaufkraftparititen). Das DIW stellte nicht-amtliche Berechnungen an, auf
die unten eingegangen wird.

Auch ohne amtliche Preisstatistik war klar erkennbar, dass unmittelbar nach
der Vereinigung in Ostdeutschland sehr starke Anderungen des Warenangebots

6  Dieser Begriff wurde in der damaligen Veroffentlichung verwendet. Inzwischen hat sich eher ,Kaufkraftparitdt” als
Bezeichnung durchgesetzt, die beiden Begriffe werden hier deswegen synonym verwendet.
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und der Konsummuster sowie des Preisniveaus erfolgten. Aber fiir die Zeit vor der

Wihrungsumstellung (1. Halbjahr 1990) gibt es fiir Ostdeutschland noch keinen

von der amtlichen Statistik erhobenen Warenkorb oder Preisindizes, der/die es

erlauben wiirden, die Verdanderungen der Kaufkraft im Vereinigungsjahr wirklich
valide nachzubilden.

Die vom Statistischen Bundesamt fiir Ost- und Westdeutschland ausgewie-
senen Preisindizes wiesen in den ersten Jahren nach der Vereinigung sehr starke
Unterschiede in der Preisentwicklung aus, die sich aber bis Mitte der 90er Jahre
relativ schnell anglichen. Es wurden aber, wie es in der alten Bundesrepublik auch
der Fall war, keine regionalen Preisniveaus amtlicherseits berechnet (vgl. Rostin
1979; Strohl 1994). Ab 1995 betrugen die jahrlichen Differenzen der Preisindizes
zwischen Ost- und Westdeutschland bereits weniger als ein Prozentpunkt. In den
Jahren 1997 und 1998 war der Preisauftrieb in Ostdeutschland sogar marginal
niedriger als in Westdeutschland. Seit 1999 werden deswegen vom Statistischen
Bundesamt auch keine getrennten Preisindizes fiir Ost und West mehr verdffent-
licht.

Aus den vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten Verdnderungen der
Preisniveaus in Ost und West lassen sich jahrliche Korrekturfaktoren fiir die Ver-
anderung der Kaufkraftunterschiede (Parititen) errechnen, wenn man zumindest
einmal die Paritdten bzw. die Preisniveaus in beiden Landsteilen direkt gemessen
hat. Fiir diese Berechnungen liegen in der Tat zwei Stiitzpunkte mit expliziten
Kaufkraftabschatzungen vor:

e Ost-West-Preisniveaus liegen fiir die Periode 2006 bis 2008 vom BBSR (2009)
vor. Danach gilt eine Kaufkraftparitdt von 106 Prozent in Ostdeutschland.

e Eine weitere, friihe Niveauberechnung wurde flir das Jahr nach der Verei-
nigung (1991) vom DIW und dem IAW vorgenommen (DIW und IAW 1991).
Danach galt in Ostdeutschland eine Kaufkraftparitdt von 130,5 Prozent im
1. Quartal 1991.

Ausgehend von den zu beiden Stichjahren bestimmten Kaufkraftparitéiten kann
bei Verwendung der amtlich berechneten Preisniveauverdnderungen ein Verlauf
der Ost-West-Kaufkraftrelationen im betrachteten Zeitraum errechnet werden. Ob
die beiden auf Basis der unterschiedlichen Stiitzjahre berechneten Verlaufe sich
unterscheiden wird im Folgenden untersucht.’

7 Fiir einen véllig anderen Ansatz, der explizit theoriegeleitet ist, vgl. Beblo et al. (2001) und die dort zitierten &lteren
Arbeiten von Collier zur Kaufkraftparitdt DDR-BRD.
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3.1 Von der DDR zur BRD

Das DIW in Berlin hatte eine Tradition bei der nicht-amtlichen Bestimmung des
Preisniveaus in der DDR.® Zu diesem Zweck hatte das DIW eigene (seinerzeit il-
legale) regelmiBige Kaufkrafterhebungen in Ostberlin durchgefiihrt, die auf die
gesamte DDR libertragen wurden. Auf das so errechnete Preisniveau zum Ende der
80er Jahre konnte dann im Jahr 1990 zugegriffen werden, um es zum Ausgangs-
punkt aktueller Berechnungen der Preisniveaus im vereinigten Ost- und West-
deutschland zu machen.

In einem vom DIW gemeinsam mit dem neu gegriindeten ostdeutschen Wirt-
schaftsforschungsinstitut IAW (damals noch in Ost-Berlin; spater in Halle) ver-
fassten Gutachten (Bedau et al. 1991; DIW und IAW 1991) wurden fiir das erste
Quartal des Jahres 1991 fiir drei unterschiedliche Haushaltstypen Verbraucher-
geldparitaten errechnet. Es ergab sich ein Kaufkraftvorsprung in Ostdeutschland
von 137 Prozent fiir Rentnerhaushalte und von 129 Prozent fiir Arbeitnehmer-
haushalte mit mittleren sowie héheren Einkommen. Unter Beriicksichtigung der
demografischen Verteilung wurde hieraus ein Durchschnittswert in der Bevolke-
rung von 130,5 Prozent ermittelt (Krause 1993a: 6). Diese Kaufkraftparitat kann
als Ausgangspunkt fiir eine Fortschreibung mithilfe von amtlich ermittelten Preis-
niveauverdnderungen herangezogen werden.

Aufgrund der sehr starken unterjahrigen Verdnderungen im Preisgefiige und
dem stufenweisen Abbau von Subventionen in Ostdeutschland wurden im DIW
die Kaufkraftparitdten in den ersten drei Jahren seit der Vereinigung zunachst
auf Monatsbasis anhand der unterschiedlichen Preisentwicklung fortgeschrie-
ben (vgl. Krause 1994a: Anhang).? Die Ost-West-Paritdten sanken demnach im
zweiten und dritten Quartal 1991 auf ca. 129 Prozent; im vierten Quartal des
Jahres 1991 erfolgte dann ein abrupter Riickgang der Kaufkraft auf ca. 118 Pro-
zent."”

Fiir die Anwendung der Ost-West-Paritdten auf die monatlichen Einkom-
mensangaben (gemessen mit dem SOEP) wurden diese infolge der diskontinu-
ierlichen Preisentwicklung in den ersten Jahren nach der Vereinigung an die
Haupt-Interview-Monate angepasst (1991: West: Februar bis April; Ost: Marz

8  Vgl. Bundesministerium fiir innerdeutsche Beziehungen (1987); Melzer und Vortmann (1986); Vortmann und
Schwartau (1984, 1985); Otto-Arnold (1973, 1979); Otto-Arnold und Vortmann (1982); vgl. fur die Berechnung der
Nach-Wende-Kaufkraftunterschiede DIW und IAW (1991).

9  Vgl. auch Krause et al. 1992; Krause 1993b, 1994b.

10  Eine neuerliche DIW-interne Berechnung der Verbrauchergeldparitdten fir das vierte Quartal 1991 kam fir die
drei Haushaltstypen (Arbeitnehmerhaushalte: 113 %; Rentnerhaushalte: 115 %) (Schmidt 1992) bereits auf eine
Ost-West-Paritdt von 113,5 Prozent in der Gesamtbevolkerung (Krause 1993a). Diese Relation blieb nach DIW-
Einschdtzung auch in etwa im Jahr 1992 erhalten.
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bis Mai); demzufolge wurden die Paritdten im Jahr 1991 in den SOEP-Analysen
auf einen SOEP-spezifischen ,Jahreswert” von 128,6 Prozent™ gerechnet.

Die Anpassung der Ost-West-Paritdten wurde anhand der getrennten Preisin-
dizes entsprechend auch fiir die folgenden Jahre vorgenommen.' Auf diese Be-
rechnungen bezogen sich bei Arbeiten zur gesamtdeutschen Einkommensvertei-
lung viele Veroffentlichungen des DIW in den 90er Jahren (vgl. Krause 1992, 1998;
Habich/Krause 1994; Headey et al. 1994, 1995a, 1995b; Andorka et al. 1995).

Die fiir West- und Ostdeutschland nach der deutschen Vereinigung amtlich
vorgenommene getrennte Berechnung von Preisindizes wurde 1999 eingestellt, da
- so die offizielle Begriindung - die Unterschiede vernachlassigbar gering waren.
Seit 2003 verwendet die amtliche Verbraucherpreisstatistik auch einen einheitli-
chen Warenkorb fiir Deutschland insgesamt. Dieses Vorgehen wird damit begriin-
det, dass die Verbrauchsgewohnheiten sich inzwischen in Ost und West weitgehend
angeglichen und die Verbraucherpreisindizes lber Idngere Zeit nahezu identische
Verldufe gezeigt hatten (Egner 2003).

Nachdem sich die Preisentwicklungen in der zweiten Halfte der 90er Jahre zwi-
schen Ost und West angeglichen hatten und vonseiten des Statischen Bundesam-
tes ab 2000 keine entsprechenden Differenzierungen mehr ausgewiesen wurden,
konnten die unterstellten urspriinglichen Kaufkraftdivergenzen und -paritaten
auch nicht mehr Ost-West-differenziert fortgeschrieben werden.

Da die Berechnungen von regional differenzierten Preisniveaus in Deutschland
stark annahmebehaftet waren (sie basierten letztlich ja auf den vom DIW in den
80er Jahren in Ostdeutschland konspirativ ermittelten Preisen), haben das DIW
Berlin und der Sachverstindigenrat fiir die Beurteilung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung (SVR) sich entschieden, der Vorgehensweise des Statistischen Bundes-
amtes zu folgen, bei der faktisch unterstellt wird, dass im Jahr 2000 Preisgleichheit
zwischen West und Ost erreicht worden war (vgl. z. B. SVR 2000, Ziffer 498 ff.). So
wurden z. B. die Berechnungen auf Basis der Einkommens- und Verbrauchsstich-
probe nicht um Kaufkraftunterschiede bereinigt. Man ging davon aus, dass sich
sowohl die zeitlichen Preisveranderungen als auch die regionalen Preisniveaus in
Ost und West nicht mehr unterschieden. Entsprechend wurde bei den Analysen des
DIW Berlin zur gesamtdeutschen Einkommensverteilung ab 2000 keine Ost-West-
Anpassungen mehr durchgefiihrt.

11 Die anhand des 1. Quartals ermittelte Ost-West-Paritdt von 128,6 % bezieht sich auf die tatsichlichen
Interviewmonate im SOEP, die hauptsdchlich in der ersten Jahreshilfte liegen; die unterstellte Kaufkraft-Paritat
liegt demnach im Jahresdurchschnitt 1991 noch etwas niedriger.

12 Die Anpassung der Kaufkraftparititen erfolgte aufgrund der starken unterjahrigen Preisdifferenzen bis 1993
bezogen auf die Interviewmonate des SOEP (1990: 143,3 %; 1991: 128,6 %; 1992: 117,8 %; 1993: 112,7 %); die
Paritdten der Jahresdurchschnittswerte sind geringfligig niedriger.

IAB-Bibliothek 324 | 429



430

J. Goebel, P. Krause, J. R. Frick, M. M. Grabka, G. G. Wagner

Abbildung 1: Ost-West-Kaufkraftparitdt 1990 bis 2008
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Quelle: Krause (1994a), Statistisches Bundesamt und eigene Darstellung.

Die Ost-West-Kaufkraftparidten, die sich auf Grundlage der ,DIW-Basisschatzung”
zum Beginn des Vereinigungsprozesses im Zeitverlauf ergeben, sind in Abbildung 1
dargestellt. Die differenzierte Berechnung der Preisniveaus fiir Ost- und West-
deutschland bricht - wie oben ausgefiihrt - im Jahr 1999 ab. Ginge man von dieser
Zeitreihe aus auf das Standardverfahren des Statistischen Bundesamtes {iber, erga-
be sich ab dem Jahr 2000 ein unplausibler Sprung der Ost-West-Kaufkraftparitat
nach unten.

3.2 Zwei Blicke von der BRD zur DDR

Um einen Sprung der Paritat zwischen 1999 und 2000 zu vermeiden, wurden ab
dem Jahr 2000 fiir Analysen auf Basis des SOEP (z. B. fiir den SVR) Kaufkraft-
paritaten flir Ostdeutschland in den 90er Jahre berechnet, die als Basis die vom
Statistischen Bundesamt unterstellte gleichen Kaufkraft in Ost- und Westdeutsch-
land benutzten: Von der Annahme gleicher Preisniveaus im Jahr 2000 ausgehend
wurden die Kaufkraftparitaten fiir die Jahre 1999 bis 1990 ,rlickwarts" angepasst.’
Dieses Verfahren fiihrte im Vergleich zu den Kaufkraftparitaten, die die in der DDR
erhobenen Preise als Ausgangspunkt nahmen, zu deutlich niedrigeren Paritdten
(vgl. Abbildung 2). Es setzte sich aber angesichts der vielfltigen Unsicherheiten als
Standardverfahren beim DIW Berlin und dem SVR durch.

13 Diese Paritdten sind auch als Kaufkraftparititen im Cross-National Equivalent File (CNEF), das fir internationale
Vergleiche der Einkommensverteilung vielfach benutzt wird, abgespeichert. Vgl. Frick et al. (2008).
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Abbildung 2: Ost-West-Kaufkraftparitdten 1990 bis 2008
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Quelle: Krause (1994a), Statistisches Bundesamt und eigene Darstellung.

Dieses Standardverfahren wird freilich infrage gestellt, nachdem das Bundesinsti-
tut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR 2009) fiir die 393 Kreisregionen in
Deutschland Preisniveaus fiir die Jahre 2006 bis 2008 geschatzt hat."* Grundlage war
dabei das Wagungsschema des Statistischen Bundesamtes zur Berechnung des Ver-
braucherpreisindex mit der Basis 2005. Zwar konnten auf der regionalen Ebene nur
etwa drei Viertel des Warenkorbs abgebildet werden, regionale Datenliicken (fehlen-
de Preise in einigen Kreisregionen) wurden aber entweder durch einen Mittelwert der
umliegenden Kreisregionen ersetzt oder mithilfe von Regressionsmodellen geschatzt.
Die Nutzung von Daten aus dem Zeitraum 2006 bis 2008 unterstellt, dass sich Preise
in den verschiedenen Regionen in diesem Zeitraum gleichmaBig veranderten.
Deutlich zeigen die BBSR-Informationen insbesondere das relativ hohe Preis-
niveau von Ballungsregionen und das niedrigere Preisniveau in weiten Teilen Ost-
deutschlands (vgl. fiir eine Kartendarstellung den Beitrag von Kawka in diesem Band).
Unsere Frage lautet nun: Inwieweit sind die neuen BBSR-Berechnungen mit
den bisherigen, unmittelbar nach der Vereinigung vorgelegte Berechnungen (vgl.
Abschnitt 3.1 oben) kompatibel? Zu diesem Zweck kann man den fiir ganz Ost-
deutschland aus den Kreisdaten berechenbaren Kaufkraftvorteil von etwa 106 Pro-
zent (in den Jahren 2006 bis 2008) mithilfe der amtlichen Preisniveauverdnderun-
gen riickwarts gerichtet zur Berechnung von Kaufkraftparitaten bis hin zum Jahr
1990 benutzen. Dabei muss man fiir die Jahre 2008 bis 2000 von einer in Ost- und

14 Vgl. BBSR 2009 und den Beitrag von Kawka in diesem Band. Auch das Statistische Bundesamt hat - wie der
vorliegende Band dokumentiert - den Bedarf zur Ermittlung (kleinrdumiger) regionaler Preisunterschiede erkannt.
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Westdeutschland gleichen Verdnderung ausgehen, da seit dem Jahr 2000 das Sta-
tistische Bundesamt keine getrennten Zeitreihen mehr zur Verfliigung stellt. Fiir
die Jahre 1999 bis zuriick zu 1990 kann man die Veranderungsraten fiir Ost- und
Westdeutschland differenzieren.

Die Ost-West-Kaufkraftparitaten, die sich auf Grundlage der BBSR-Schatzung fiir
die Jahre 2006 bis 2008 riickwarts gerechnet im ldngeren Zeitverlauf ergeben, sind
in Abbildung 3 dargestellt. Fiir diese Jahre ist - wie oben dargestellt - aus den BBSR-
Kreisdaten eine Ost-West-Kaufkraftparitit von 106 Prozent errechnet worden (mitt-
lere Linie in Abbildung 3)." Aufgrund der vom Statistischen Bundesamt seit 2000 aus-
gewiesenen gleichen Preisniveauverdnderungen in Ost- und Westdeutschland bleibt
die Paritat bis zuriick zum Jahr 2000 konstant bei 106 Prozent. In den Jahren davor
liegt sie hoher, da die Preissteigerungsraten in Ost- und Westdeutschland verschieden
waren. Die Paritaten fiir die 1991 bis 1999 wurden so berechnet, dass sich ab dem
Jahr 2006 die Paritdt von 106 Prozent, die von der BBSR gemessen wird, ergibt.

Abbildung 3: Szenarien zur Kaufkraftentwicklung in Ostdeutschland (West = 100)
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-@- Annahme: Ab 2000 Kaufkraftunterschied 0 % (implizit StaBu)

~A- Annahme: In 1991 Kaufkraftunterschied 28,6 % (gemaB Krause 1994)
-l Annahme: Ab 2000 Kaufkraftunterschied 6 % (gemB BBSR 2009)
-&- BBSR (2009)

Quelle: Krause (1994a), BBSR (2009), Statistisches Bundesamt und eigene Darstellung.

3.3 Vergleich der Ergebnisse
Mit Abbildung 3 kdnnen die verschiedenen Preisniveau- bzw. Paritdts-Berechnun-

gen gemeinsam betrachtet werden. Es liegen drei Zeitreihen vor:

15 Nach den im SOEP verwendeten Bevolkerungsgewichten fir die einzelnen Kreisregionen wurde ein
Durchschnittswert fiir ganz Ostdeutschland ermittelt.
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(1) die Zeitreihe der Ost-Kaufkraftparitdt, die von den Berechnungen fiir das Jahr
1990/91 ausgeht und nach 1999 eigentlich abgebrochen werden muss (vgl.
Abbildung 1 oben), da keine ost-west-differenzierten Preisniveauverdnderungen
mehr vom Statistischen Bundesamt ausgewiesen werden. Setzt man die Reihe mit
dem Wert der Paritdt in 1999 fort, dann ergibt sich die obere Linie in Abbildung 3.

(2) die Zeitreihe der Ost-Kaufkraftparitdt, die - aufgrund der fehlenden amtlichen
Differenzierung der Preisniveauveranderungen nach 1999 - die damit faktisch
unterstellte Gleichheit der Preisniveaus in Ost- und Westdeutschland ab 2000
bis zum Jahr 1990/91 zuriickrechnet (SOEP- und SVR-Standardverfahren)
(untere Linie Abbildung 3; vgl. auch Abbildung 2 oben); und

(3) die Zeitreihe der Ost-Kaufkraftparitdt, die auf Basis der BBSR-Berechnungen
fiir die Jahre 2006 bis 2008 die fiir diesen Zeitraum ermittelte Ost-West-
Kaufkraftparitdt mithilfe der von 1990 bis 1999 vorliegenden ost-west-
differenzierten Preisniveauverdnderungen und der Annahme gleicher
Veranderungen seit 2000 zurtickrechnet.

Abbildung 3 macht deutlich, dass sich aufgrund der unterschiedlichen Annahmen

und Berechnungsmethoden Unterschiede fiir die verschiedenen Kaufkraftparitaten

zeigen.'® Es ist klar, dass die ,Standardmethode”, die Preisniveaugleichheit ab 2000

unterstellt, andere Ergebnisse liefern muss als die beiden anderen Zeitreihen. Er-

staunlich ist jedoch, dass die beiden Zeitreihen (obere und mittlere Linien), die von
einer hoheren Kaufkraft in Ostdeutschland ausgehen (am Anfang bzw. am Ende des
dargestellten Zeitraums) zu erstaunlich gleichen Niveaus zu Beginn und Ende des

Betrachtungszeitraums kommen."”

Zusammenfassend sei festgehalten: In Abbildung 3 reprdsentiert die unterste
Linie die derzeitige amtliche Linie (Standardmethode) bei der Berechnung von Ein-
kommensniveaus und der Einkommensverteilung. Ab dem Jahr 2000 werden auf-
grund gleicher Preissteigerungsraten auch keine Preisniveauunterschiede zwischen
Ost und West unterstellt.

Geht man hingegen von den BBSR-Berechnungen fiir die Jahre 2006 bis 2008
aus, die eine etwa sechs Prozent hohere Kaufkraft fiir Ostdeutschland ausweisen,
dann ergibt die ,Rickrechnung” fiir das Jahr 1991 eine Ost-Kaufkraftparitdt von
etwa 126 Prozent. Dem gegeniiber steht fiir dasselbe Jahr ein Wert von 128,6 Pro-
zent, den Krause (1994a) - wie oben dargestellt - auf Basis der Abschatzungen des
DDR-Preisniveaus durch DIW und IAW (1991) errechnet hatte. Beide Werte sind
erstaunlich dhnlich. Dies gilt - da fiir alle Berechnungsweisen die vom Statistischen

16 Vgl. fur die numerischen Werte auch den Anhang.

17  Die nahezu gleichen Niveaus sind angesichts der unterschiedlichen Basis-Werte erstaunlich. Die Parallelitat der
Verldufe ist hingegen zwangslaufig, da fir alle Zeitreihen dieselben vom Statischen Bundesamt ausgewiesenen
Preisniveauveranderungen benutzt werden bzw. aufgrund fehlender Alternativen benutzt werden missen.
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Bundesamt ausgewiesenen Preisverdanderungen benutzt werden — methodisch be-
dingt dann auch fiir das Ende des Betrachtungszeitraums. Legt man hingegen die
Kaufkraftparitdt von 128,6 Prozent fiir das Jahr 1991' als Stiitzwert zugrunde und
schreibt diese Ost-West-Paritdt — wie ausgefiihrt - fort, so ergibt sich daraus ab
2000 eine Ost-West-Paritat von 109,1 Prozent. Auch diese unterscheidet sich von
der BBSR-Schadtzung von 106 Prozent wenig. Gemessen an den Unsicherheiten, mit
der beide Berechnungsmethoden der Kaufkraftdifferenzen im Jahr 1991 und 2008
verbunden sind, fiihren die ,Vorwarts"- wie ,Riickrechnung” der Ost-Kaufkraftpari-
tat zu einem durchaus Uberraschend kleinen Unterschied.

4  Exemplarische Ergebnisse zur Ost-West-Einkommens-
verteilung fiir die Jahre 2005 bis 2008 auf Basis der
BBR-Kaufkraftparitaten

In diesem Abschnitt wird empirisch gepriift, inwieweit der mit groBer Sicherheit
noch bestehende Ost-West-Unterschied in der Kaufkraft einen nennenswerten
Einfluss auf Aussagen zur aktuellen Einkommensverteilung und -ungleichheit in
Deutschland hat. Benutzt wird dazu die BBSR-Kaufkraftparitdt von 106 Prozent
fiir Ostdeutschland, die sich - wie oben gezeigt - nur unwesentlich von einer Fort-
schreibung unterscheidet, die auf unsicheren Werten fiir 1991 aufsetzend, einen
Wert von 109,1 Prozent ergibt. Der amtliche Wert von 100 Prozent erscheint in
diesem Zusammenhang unplausibel.

Die hier genutzten Einkommensdaten (bedarfsgewichtete Haushaltsnetto-
einkommen)'® stammen aus dem Sozio-oekonomischen Panel (SOEP).2% 2" Die im

18  Der Jahreswert von 128,6 9% ist - wie oben ausgefiihrt - abgeleitet aus einer ermittelten Kaufkraftparitdt von
130,5 % im 1. Quartal 1991, bezogen auf die Haupt-Interviewmonate des SOEP.

19  Die Einkommenssituation von Haushalten unterschiedlicher GréBe und Zusammensetzung wird durch Umrechnung
in sogenannte Aquivalenzeinkommen - das sind unter Bedarfsgesichtspunkten modifizierte Pro-Kopf-Einkommen -
vergleichbar gemacht. Dazu werden die Haushaltseinkommen unter Verwendung einer urspriinglich von der OECD
vorgeschlagenen Skala umgerechnet. Der Haushaltsvorstand erhilt in der von Eurostat revidierten Fassung dabei ein
Gewicht von 1; weitere erwachsene Personen haben jeweils ein Gewicht von 0,5 und Kinder von 0,3. Als Kind gilt,
wer das 14. Lebensjahr noch nicht vollendet hat.

20 Das SOEP ist eine représentative Wiederholungsbefragung privater Haushalte, die seit 1984 in Westdeutschland
und seit 1990 in Ostdeutschland jdhrlich durchgefiihrt wird; vgl. Wagner et al. 2008.

21 Fehlende Einkommenswerte werden durch Schitzwerte ersetzt. Dies gilt fir den Fall, dass lediglich einzelne
Angaben in sonst ausgefiillten Fragebdgen fehlen (Item Nonresponse) oder bei vollstindiger Verweigerung
einzelner Haushaltsmitglieder in sonst befragungswilligen Haushalten (Partial Unit Nonresponse). Im letzteren Fall
wird seit 2009 (riickwirkend fiir alle Wellen) ein aufwindiges mehrstufiges Verfahren fiir sechs einzelne Brutto-
Einkommenskomponenten (Erwerbseinkommen, Renten sowie Transferleistungen im Falle von Arbeitslosigkeit,
Ausbildung/Studium, Mutterschutz/Erziehungsgeld/Elterngeld und private Transfers) angewandt. Geschitzte
Werte werden im Haushaltskontext gemeinsam mit den von den befragungswilligen Mitgliedern erhobenen
Einkommensangaben einer Simulation von Steuer- beziehungsweise Sozialversicherungsabgaben unterzogen und
ergeben das fiir die folgenden Analysen relevante verfiigbare Vorjahres-Haushaltseinkommen (vgl. Frick/Grabka/
Groh-Samberg 2009).
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Folgenden fiir ein bestimmtes Jahr angegebenen Einkommen beziehen sich immer
auf das jeweils vorhergehende Kalenderjahr; die Bedarfsgewichtung beruht auf der
Haushaltszusammensetzung zum Befragungszeitpunkt.

Dieses Einkommen ist fiir den betrachteten Zeitverlauf inflationsbereinigt mit-
hilfe des Index der Verbraucherpreise fiir Deutschland insgesamt. Diese Preiskor-
rektur bezieht sich auf das jeweilige Einkommensjahr; das heil3t, bei den Vorjahres-
einkommen wird der Preisindex auf das Vorjahr des Erhebungsjahres angewendet.

In einem ersten Schritt werden dabei die im SOEP erhobenen nominalen Vorjah-
reseinkommen mithilfe des Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts,
der bis 1999 unterschiedliche Werte fiir West- und Ostdeutschland ausweist, in
Preise von 2005 umgerechnet.?? Dies entspricht der Vorgehensweise der langjahri-
gen Einkommensberichterstattung auf Basis der SOEP-Daten, hier auch als Stan-
dardkorrektur bezeichnet (vgl. Frick et al. 2005; Frick/Grabka 2008; SVR 1998/99,
1999/2000, 2000/01, 2002/03, 2004/05, 2006/07, 2007/08, 2009/10). Zusatzlich
zu dieser zeitlichen Preisanpassung werden in einem zweiten Schritt die regionalen
Unterschiede in den Niveaus der Preise fiir Glter und Dienstleistungen berlick-
sichtigt. Diese Korrektur wird fiir die in den Jahren 2005 bis 2008 erhobenen Ein-
kommen vorgenommen; damit werden fiir diese Periode gleichbleibende regionale
Preisunterschiede unterstellt. Die pauschale Anwendung des BBSR-Index fiir vier
Beobachtungsjahre scheint akzeptabel, da auch in die Berechnung des regionalen
Preisindex Daten aus dieser Periode eingehen (vgl. BBSR 2009 und Kawka in diesem
Band).

In Ostdeutschland sind die bedarfsgewichteten Haushaltseinkommen, ausge-
hend von einem recht niedrigen Niveau, in den Jahren direkt nach der Wende re-
lativ stark gestiegen, seit 2001 wird der Abstand zu Westdeutschland jedoch eher
wieder groBer. Korrigiert nach der Standardmethode (s. o.: Einkommen ausgedriickt
in Preisen von 2005) zeigt sich eine Tendenz der Anndherung zwischen West- und
Ostdeutschland lediglich fiir die erste Halfte der 90er Jahre. Mittlerweile ist der
Abstand zwischen West- und Ostdeutschland wieder fast so gro3 wie zu Beginn
der 90er Jahre. Wird die flir 2005 bis 2008 mdogliche Korrektur um regionale Un-
terschiede im Preisniveau auf der Ebene der Kreisregionen vorgenommen, ist eine
deutliche Niveauanhebung fiir Ostdeutschland erkennbar. Der Riickstand gegen-
iber Westdeutschland verringert sich um rund fiinf Prozentpunkte, von 21 Prozent
auf 16 Prozent.

Das durchschnittliche bedarfsgewichtete Einkommen lag 2008 in Westdeutsch-
land ohne die Berlicksichtigung regionaler Preisdifferenzen bei rund 21.500 Euro
(Median: 18.500 Euro), der entsprechende Wert fiir Ostdeutschland betrug knapp

22 Das Jahr der Bezugsbasis [2005] wird vom Statistischen Bundesamt im Allgemeinen in 5-Jahresschritten angepasst.
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17.000 Euro (Median: 15.600 Euro). Nach Beriicksichtigung der regionalen Un-
terschiede im Preisniveau sinkt der Durchschnittswert fiir den Westen leicht auf
21.250 Euro; fiir den Osten steigt er um knapp flinf Prozent auf rund 17.800 Euro
(Tabelle 1).

Tabelle 1: Mittelwerte und Mediane der Vorjahreseinkommen in Ost- und Westdeutschland mit
und ohne Beriicksichtigung regionaler Preisdisparitdten

Real ohne Beriick- Real mit Beriick- . .

e . s . Abweichung in %
sichtigung regionaler sichtigung regionaler zwischen (1) und (2)
Preisdisparitdten (1) Preisdisparitdten (2)

Jahr  Gesamt  West Ost Gesamt  West Ost Gesamt  West Ost
Mittelwert
2000 20247 21023 17432 - - - - - -

2005 20426 21326 16954 20409 21096 17758  -0,1 -1,1 4,7
2006 20360 21342 16595 20334 21105 17378 -0,1 =11 4,7
2007 20446 21362 16888 20392 21088 17692 -0,3 =13 4.8
2008 20591 21511 16957 20546 21251 17762  -0,2 -1.2 4,7

Steigerungsrate von 2000 auf 2008
1,70% 2,30% -2,70 % - - - - - -

Median
2005 17869 18540 15590 17946 18423 16431 0,4 -0,6 6,0
2006 17746 18424 15137 17908 18396 15880 09 -0,2 54
2007 17577 18260 15543 17707 18160 16358 0,7 -0,5 58
2008 17787 18498 15632 17888 18355 16389 0,6 -0,8 59

Quellen: SOEP, eigene Berechnungen.

Eine Bertlicksichtigung regionaler Preisunterschiede auf der Ebene der Kreisregionen
beeinflusst auch die Position der einzelnen Haushalte innerhalb der gesamtdeutschen
Einkommensverteilung und verandert damit das Ergebnis des Einkommensvergleichs
zwischen Ost- und Westdeutschland. Ordnet man die Bevdlkerung nach der Hohe
der Einkommen und unterteilt sie in zehn gleich groBe Gruppen (Dezile), so wiirde
- wenn es in West- und Ostdeutschland die gleichen Einkommensverteilungen gabe
- der Anteil der ostdeutschen Bevolkerung in jedem Dezil dem Anteil Ostdeutsch-
lands an der gesamten Bevélkerung entsprechen; dieser liegt bei gut 20 Prozent (ein-
schlieBlich Berlins). Tabelle 2 zeigt die tatsdchlichen Relationen. Werte tiber (unter)
eins weisen entsprechend auf eine stérkere (schwéchere) Konzentration Ostdeutscher
im jeweiligen Teil der Einkommensverteilung hin. Im Ergebnis zeigt sich deutlich, dass
es eine Uber-Reprasentation Ostdeutscher in den unteren vier bis sechs Dezilen gibt.
So sind in der untersten Einkommensgruppe 2006 um die Halfte mehr Ostdeutsche
zu finden als ihrem Anteil an der gesamten Bevélkerung entspricht. Dieser Wert fallt
nach der Beriicksichtigung regionaler Preisdisparitdten auf 31 Prozent. Die Ungleich-
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verteilung wird zwar durch die Berlicksichtigung regionaler Preisunterschiede deut-
lich vermindert, bleibt aber in signifikanter GréBenordnung erhalten.

Tabelle 2: Représentation ostdeutscher Haushalte in Einkommensgruppen

Dezile ohne Beriicksichtigung regionaler Preisdisparitdten
Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2005 1,54 1,29 1.22 1.27 0,98 1,03 0,89 0,81 0,55 0,39
2006 1,50 1,37 1,36 1,13 0,98 0,99 0,98 0,76 0,53 0,40
2007 1,38 1,40 1,12 1,26 1,09 1,04 0,95 0,81 0,56 0,38
2008 1,43 1,34 1,16 117 1,29 1,06 0,80 0,71 0,63 0,41
Dezile mit Beriicksichtigung regionaler Preisdisparitdten
Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2005 1,31 1,25 1,09 1,22 1,04 1,01 1,03 0,88 0,69 0,47
2006 1,31 1.21 1,29 1,13 1,01 1,00 1,05 0,89 0,63 0,46
2007 1.21 1,19 1.14 1.19 1,08 1,09 1,06 0,89 0,67 0,47
2008 1,30 1,16 1.17 1,02 1,21 1,21 0,88 0,78 0,79 0,49

Quellen: SOEP, eigene Berechnungen.

Die Korrektur der Einkommensdaten um regionale Unterschiede im Preisniveau
wirkt sich auf die Messergebnisse zur Ungleichheit der Einkommensverteilung nur
wenig aus.” Der Gini-Koeffizient fiir Deutschland insgesamt und fiir die beiden
Landesteile verandert sich kaum (Tabelle 3). Deutlich groBer sind die Effekte dage-
gen bei der Messung von relativer Einkommensarmut.?* Vor Berlicksichtigung der
regionalen Preisunterschiede zeigt sich 2008 ein leichter Anstieg der Armutsrisiko-
quote fiir Deutschland insgesamt von 13,6 Prozent auf 14,1 Prozent.”® Der Anstieg
ist zum groBeren Teil auf die schwéchere Entwicklung in Ostdeutschland zurlick-
zuflihren.?® Dort ist eine Zunahme des Armutsrisikos vom Erhebungsjahr 2007 zum

23 Zur Messung der Einkommensungleichheit wird der Gini-Koeffizient benutzt. Bei perfekter Gleichheit nimmt er den
Wert null an, bei perfekter Ungleichheit ist er gleich eins.

24 Der Messung des Armutsrisikos liegt der relative Armutsansatz zugrunde, wie er in der EU und der deutschen
Armuts- und Reichtumsberichterstattung Gblicherweise verwendet wird. Als relativ einkommensarm werden
Personen bezeichnet, deren bedarfsgewichtetes Haushaltsnettoeinkommen weniger als 60 Prozent des
gesamtdeutschen Medianeinkommens betrdgt.

25 Eine Darstellung des Armutsrisikos in Raumordnungsregionen auf der Basis des Mikrozensus findet sich in Martens
(2009).

26 Laut Pressemitteilung Nr. 457 des Statistischen Bundesamtes vom 27.11.2009 zeigt sich bei der Erhebung EU-SILC
fur diesen Zeitraum ein stabiles Armutsrisiko von 15 Prozent. Leider erlaubt diese amtliche Erhebung fir externe
Nutzer keine Auswertung nach Ost- und Westdeutschland, so dass die hier analysierte regionale Entwicklung nicht
verglichen werden kann. Eine umfassende Darstellung erhebungstechnischer Ursachen fiir die unterschiedliche
Messung von Einkommensverteilung und Armut auf Basis von EU-SILC und SOEP findet sich in Frick/Krell (2009).

IAB-Bibliothek 324 | 437



438

J. Goebel, P. Krause, J. R. Frick, M. M. Grabka, G. G. Wagner

Jahr 2008 um ein bis zwei Prozentpunkte zu verzeichnen, je nachdem, ob regionale
Preisdisparitdten beriicksichtigt werden oder nicht.

Die differenzierte Berlicksichtigung regionaler Preisunterschiede bewirkt, dass
die relative Hohe der Einkommen in Ostdeutschland steigt und damit weniger
Haushalte unterhalb der Armutslinie liegen. In Westdeutschland ist es umgekehrt.
Wihrend sich die gesamtdeutsche Armutsrate kaum dndert, steigen die Werte fiir
Westdeutschland um knapp einen Prozentpunkt auf rund 13 Prozent, und die Ar-
mutsquote in Ostdeutschland sinkt um mehr als zwei Prozentpunkte auf Werte
zwischen 17 und 19 Prozent.?” Das heiBt 33 bis 46 Prozent des Abstandes im Ar-
mutsrisiko zwischen West- und Ostdeutschland verschwinden durch die Korrektur
des Einkommens um regionale Preisdifferenzen. Es bleibt aber ein deutlicher Unter-
schied zwischen beiden Landesteilen bestehen, im Erhebungsjahr 2008 hat er sich
sogar wieder leicht vergroBert.

Tabelle 3: Einkommensungleichheit und relatives Armutsrisiko in Ost- und Westdeutschland

Real ohne Beriick- Real mit Beriick- Abweichung
sichtigung regionaler sichtigung regionaler in Prozentpunkten
Preisdisparitdten (1) Preisdisparititen (2) zwischen (1) und (2)

Gesamt  West Ost  Gesamt West Ost  Gesamt West Ost

Einkommensungleichheit (Gini-Koeffizient)

2005 28,0 28,2 249 27,6 28,0 24,7 -1.4 -0,7 -0,7
2006 29,3 29,5 255 289 29,4 253 =1l -0,6 -0,8
2007 28,8 293 24,6 28,4 29,0 24,4 =15 -0,8 -0,8
2008 29,0 29,4 25,0 28,6 29,2 249 =13 -0,7 -0,6

Armutsrisikoquote in Prozent

2005 13,8 12,1 20,4 (819 12,7 18,3 0,5 53 -104
2006 14,5 12,8 21,1 14,6 13,5 18,9 0.8 55 -10,2
2007 13,6 12,3 18,4 13,8 13,1 16,7 2,0 6,2 -9,1
2008 14,1 12,5 20,3 14,2 13,3 17,5 0,4 62 -13,6

Quellen: SOEP, eigene Berechnungen.

5 Fazit

Dieser kleine Aufsatz zeigt, dass es sich aus wissenschaftlicher Sicht lohnt, syste-
matisch regionale Preisniveaus zu berechnen und bei der Analyse der Einkommens-
verteilung zu berticksichtigen.

27  Die Verdnderung der Armutsrisikoquote ist ein Zusammenspiel aus der Verdnderung der Armutsrisikoschwelle
und der Verdnderung der individuellen Einkommen. Allerdings dirfte der Effekt, der durch die Verschiebung der
Armutsschwelle entsteht, eher gering sein, da sich dieser Betrag nur um 46 bis 97 Euro im Jahr dndert.

IAB-Bibliothek 324



Eine exemplarische Anwendung der regionalisierten Preisniveau-Daten
des BBSR auf die Einkommensverteilung fiir die Jahre 2005 bis 2008

Die hier vorgenommene Anwendung der vom BBSR im Jahr 2009 fiir die Jahre
2005 bis 2008 vorgelegten neuen Informationen zu regionalen Preisunterschieden
in Deutschland filihrt bei den verfligbaren Haushaltseinkommen zu einer Annédhe-
rung des relativ armeren Ostens an den relativ reicheren Westen. Es kommt da-
durch jedoch weder zu einer Verdnderung des grundsatzlichen Trends der letzten
Jahre noch zu einem vollstéandigen Ausgleich der bestehenden Unterschiede in der
personellen Einkommensverteilung.

Dieser Beitrag zeigt auch, dass die unmittelbar nach der deutschen Vereinigung
vorgelegten und fiir die Analyse der Einkommensverteilung benutzten Ost-West-
differenzierten Preisniveaus und -indizes in erstaunlicher Weise mit den vom BBSR
2009 vorgelegten regional differenzierten Preisniveaus kompatibel sind. Das heif3t,
dass die recht grobe Abschdtzung des Preisniveaus fiir die DDR und die neuen
Bundeslander zu - im Nachhinein betrachtet - {iberraschend robusten Ergebnissen
geflihrt hat. Die z. B. vom DIW Berlin in den Jahren nach der Wiedervereinigung
vorgelegten Zeitreihen der Entwicklung und Verteilung der Haushaltseinkommen
im Ost-West-Vergleich sind valide und fiir die historische Forschung voll einsetzbar.

Inzwischen hat auch das Statistische Bundesamt einen grundsatzlichen Be-
darf zur Ermittlung regionaler Preisunterschiede erkannt. Der vorliegende Exper-
tisenband und der Workshop ,,WeiBer Fleck' Regionale Preisindizes - Wie kann
die Wissensliicke geschlossen werden?" lassen erwarten, dass es kiinftig regional
differenzierte Preisindizes geben wird.
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7  Anhang
Tabelle A1: Numerische Werte der verschiedenen Zeitreihen
Jahr Annahme: Annahme: Annahme: BBSR
Ab 2000 Kaufkraft- In 1991 Kaufkraft- Ab 2000 Kaufkraft- (2009)
unterschied 0 % unterschied 28,6 % unterschied 6 %
(implizit StaBu); (gem3B Krause 1994) (gemiB BBSR 2009);

Riickrechnung 1999 Berechnungen 1991 Riickrechnung 1999
bis 1990 mithilfe der  bis 1999 mithilfe der  bis 1990 mithilfe der
amtlich ausgewiese-  amtlich ausgewiese-  amtlich ausgewiese-
nen Preisniveauverdn- nen Preisniveauverdn- nen Preisniveauverdn-
derungen in Ost- und  derungen in Ost- und  derungen in Ost- und

Westdeutschland Westdeutschland Westdeutschland
1990 1313 142,0 139,2 -
1991 118,9 128,6 126,0 =
1992 109,0 17,9 115,5 -
1993 102,0 110,4 108,2 -
1994 101,2 109,4 107,2 -
1995 100,9 109,1 106,9 -
1996 100,3 108,5 106,3 -
1997 99,9 108,0 105,9 -
1998 99,7 107,9 105,7 -
1999 100,0 108,2 106,0 -
2000 100,0 108,2 106,0 -
2001 100,0 108,2 106,0 -
2002 100,0 108,2 106,0 =
2003 100,0 108,2 106,0 =
2004 100,0 108,2 106,0 -
2005 100,0 108,2 106,0 -
2006 100,0 108,2 106,0 106,0
2007 100,0 108,2 106,0 106,0
2008 100,0 108,2 106,0 106,0
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Timm Behrmann, Simon Deml, Stefan Linz
Verwendung von Einzeldaten aus der Verbraucherpreisstatistik fiir
regionale Preisvergleiche

Mit der Berechnung des Verbraucherpreisindex liegen monatlich umfassende und
detaillierte Informationen (ber die Preisentwicklung im Zeitablauf vor. Besteht
die Fragestellung jedoch darin, zu einem gegebenen Zeitpunkt die Unterschiede
im Preisniveau verschiedener Regionen zu untersuchen, so sind gegenwartig in
Deutschland keine ausreichenden Informationen verfiigbar.

Zur Berechnung des Verbraucherpreisindex werden in den verschiedenen Stad-
ten Deutschlands unterschiedliche Produkte fiir die Preisbeobachtung ausgewahit.
Wegen der regionalen Unterschiede bei der Produktauswahl sind die Preisbeobach-
tungen des Verbraucherpreisindex nur bedingt fiir einen rdumlichen Preisvergleich
geeignet.

In der Studie wird am Beispiel von 14 Giiterarten untersucht, ob durch nach-
tragliche Selektion vergleichbarer Produkte eine ausreichende Zahl von Preisbe-
obachtungen aus den Daten der Verbraucherpreisstatistik herausgefiltert werden
kann. Weiterer Untersuchungsgegenstand ist die Qualitatsbereinigung fiir hetero-
gene Produkte der Verbraucherstatistik.

Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass bei der Verwendung enger Produktspezi-
fikationen fiir die nachtrdgliche Selektion vergleichbarer Produkte in den regiona-
len Unterstichproben jeweils zu wenige Preisbeobachtungen fiir einen zwischen-
ortlichen Preisvergleich iibrig bleiben. Weitet man die Produktspezifikationen aus,
so steigt die Anzahl der verfligbaren Preisbeobachtungen, die Unterstichproben
sind dann jedoch zu heterogen und die Preise nicht mehr vergleichbar. Qualitatsbe-
reinigungen fiir heterogene Produkte sind theoretisch méglich, aber sehr aufwan-
dig. Ein Einsatz flir den zwischendrtlichen Preisvergleich ist hochstens dort sinnvoll,
wo sie ohnehin in der Verbraucherpreisstatistik fiir den zeitlichen Preisvergleich
implementiert wurden.

Bernhard Faller, Christoph Helbach, Andreas Vater, Reiner Braun
Méaglichkeiten zur Bildung eines Regionalindex Wohnkosten unter Verwendung
von Angebotsdaten

Wohnkosten spielen im Kontext regionaler Preisindizes eine entscheidende Rolle.

Mieterhaushalte geben fast wahrend des gesamten Lebenszyklus rund 20 Prozent
ihres Nettoeinkommens fiir das Wohnen aus (Kaltmiete). Auch sind die regiona-
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len Unterschiede, beispielsweise zwischen Miinchen und peripheren Regionen Ost-
deutschlands, erheblich. In Deutschland sind zudem mehr als 50 Prozent aller Kredi-
te mit Immobilien abgesichert, wodurch Immobilienpreise und ihre Entwicklung zu
einem zentralen Bestandteil der Finanzmarktstabilitdt und damit auch der Konjunk-
tur werden. Vor diesem Hintergrund liefert die Expertise einen Uberblick liber heuti-
ge Mdglichkeiten der Preisbeobachtung im Segment der Wohnkosten. Dazu werden
zundchst die Anforderungen an eine solche Preisbeobachtung - also einen Wohn-
bzw. Immobilienpreisindex - diskutiert, wobei 6ffentliche Akteure im Fokus stehen.
AnschlieBend werden bestehende Daten sowie Ansdtze einer Indexberechnung mit
Blick auf diese Anforderungen untersucht. SchlieBlich wird eine Indexbildung auf
der Basis von Angebotsdaten erprobt und die Ergebnisse kritisch diskutiert. Hierfiir
wird zundchst diskutiert, inwiefern sich diese Daten trotz moglicher Abweichungen
der Transaktionspreise zur Indexbildung eignen und inwiefern eine Korrektur der
Angebotsdaten mdglich ist. Im Ergebnis liegt ein bundesweiter regionaler Immobili-
enpreisindex auf Basis sowohl bereinigter als auch unbereinigter Angebotsdaten vor.

Jan Goebel, Peter Krause, Joachim R. Frick, Markus M. Grabka, Gert G. Wagner
Eine exemplarische Anwendung der regionalisierten Preisniveau-Daten

des BBSR auf die Einkommensverteilung fiir die Jahre 2005 bis 2008

- zugleich eine Dokumentation verschiedener Preisniveau-Zeitreihen fiir

das vereinigte Deutschland

Die aktuellen Berechnungen des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) sind die neuesten, jedoch nicht die einzigen statistischen Kenn-
zahlen zu regionalen Preisniveaus in Deutschland. Dieser Aufsatz dokumentiert die
unmittelbar nach der Wiedervereinigung und in den 1990er Jahren vom DIW Berlin
vorgenommenen Kaufkraftparitdten-Berechnungen fiir Ost- und Westdeutschland.
Es wird gezeigt, dass sie weitgehend kompatibel mit den spateren Berechnungen
des BBSR sind. Und die Ergebnisse beider Methoden weichen deutlich von der An-
nahme des Statistischen Bundesamtes eines einheitlichen Preisniveaus seit 1999 in
Ost- und Westdeutschland ab. Exemplarisch werden die von dem BBSR geschitz-
ten regionalen Preisunterschiede fiir eine Analyse der Einkommensverteilung in
Deutschland benutzt. Im Ergebnis fiihrt dies bei den verfiigbaren Haushaltsein-
kommen zu einer Anndherung des relativ drmeren Ostens an den relativ reicheren
Westen. Es kommt zwar weder zu einer Veranderung des grundsatzlichen Trends
der letzten Jahre, noch zu einem vollstandigen Ausgleich der bestehenden Un-
terschiede, trotzdem scheint auch fiir kiinftige Analysen der personellen Einkom-
mensverteilung eine systematische Berechnung und Einbeziehung der regionalen
Preisniveaus lohnend zu sein.
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Georg Gotz, Thomas Krauskopf, Peter Winker
Die Bestimmung regionaler Preisindizes - das Beispiel Osterreich

Der vorliegende Aufsatz stellt dsterreichische Studien aus den Jahren 2004 und
2005 vor, die regionale Preisindizes auf Ebene der (6sterreichischen) Bundeslan-
der und Bezirke abgeleitet haben. Neben der Prasentation der Vorgehensweise und
Ergebnisse dieser Studien liegt der Schwerpunkt der Arbeit auf deren statistischer
Evaluierung. Untersucht wird dabei insbesondere die Frage, inwieweit eine auf we-
nige Giiter beschrankte Erhebung zu aussagekréftigen Ergebnissen fiihrt. Es wird
gezeigt, dass der Preisindexschatzer eines aus neun Giitern bestehenden Biindels
die Varianz eines auf Basis von siebzig Giitern abgeleiteten Preisindexes zu mehr
als 95 Prozent erkldren kann. Wichtig ist allerdings eine geeignete Auswahl der Gii-
ter. Die statistische Analyse kann hier a priori Vermutungen unterstiitzen und gege-
benenfalls korrigieren. Unsere Resultate unterstreichen die besondere Bedeutung,
die der Kategorie Wohnen im Hinblick auf die regionalen Preisniveaus zukommt.
Ein weiterer Schwerpunkt dieses Aufsatzes liegt darauf, wie eine bestehende Da-
tenbasis zur Optimierung zukiinftiger Studien zur Bestimmung regionaler Preisin-
dizes verwendet werden kann. Wir betrachten eine einfache Anwendung mit nur
zwei Giiterkategorien und demzufolge sehr beschranktem Optimierungspotenzial.
Je nachdem ob die Qualitdt bei gegebenen Kosten maximiert oder die Kosten bei
gegebener Qualitdt minimiert werden sollen, kann man zeigen, dass schon in die-
sem Szenario Kosteneinsparungen bzw. Qualitdtsverbesserungen im AusmaB von
6-7 Prozent durch eine optimierte Ausgestaltung der Erhebung erreichbar sind.

Rupert Kawka
Die Erhebung von regionalen Preisunterschieden in Deutschland

Die Berechnung von regionalen Preisunterschieden ist datenintensiv. Sofern nicht
eigene Erhebungen vor Ort durchgefiihrt werden konnen, ist es notig, nach Infor-
mationen basierend auf den Angaben Dritter zu suchen und ihren Nutzen einzu-
schatzen. Eine Studie des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung hat
in 2009 einen regionalen Preisindex flir Deutschland vorgestellt. Dies ist das erste
Mal seit 1942, dass die regionalen Preisunterschiede flichendeckend fiir das heuti-
ge Bundesgebiet verfligbar sind. Der Artikel stellt die Annahmen dar und diskutiert
die methodischen Schritte. Zudem wertet er das Ergebnis aus und interpretiert die
regionalen Preisunterschiede in Deutschland.
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Reinhold Kosfeld, Hans-Friedrich Eckey, Martina SchiiB3ler
Okonometrische Messung regionaler Preisniveaus auf der Basis 6rtlich
beschrinkter Erhebungen

Obwohl die Unterschiede in den Lebenshaltungskosten iber die Zeit hinweg eine
entscheidende Rolle in der Theorie und Politik der Regionalékonomik spielen, sind
vergleichbare regional disaggreagierte Preisindizes flir Deutschland wie auch fiir
andere EU-Staaten nicht verfligbar. Bei der Messung raumlicher Disparitdten der
Lebenshaltungskosten schitzen Aten und Heston (2005) rdumliche Preisniveaus,
indem sie regionale 6konometrische Modelle mit nationalen Verbraucherpreisindi-
zes kalibrieren. Ihr nachfrageorientierter Ansatz lasst jedoch regionale Wirkungen
der erkldrenden Variablen auBer Betracht. Unsere Studie nimmt den 6konometri-
schen Ansatz auf und erweitert die bisherigen Arbeiten in verschiedener Hinsicht.

Die in dieser Expertise ermittelten raumlichen Preisniveaus basieren auf re-
gionalen 6konometrischen Preismodellen fiir den Verbraucherpreisindex ohne
Wohnungsbereich und flir den Mietwohnungsindex, die mit einem Nutzenmaxi-
mierungsansatz aus einem Zwei-Giiter-Modell abgeleitet worden sind. Das Ver-
braucherpreisindexmodell ohne den Wohnungsbereich ist mit Daten aus dem
letzten Preisvergleich von 50 ausgewahlten deutschen Stadten aus 1993 kalibriert
(Strohl 1994). Mietpreisdaten sind fiir alle 439 deutschen Kreise am aktuellen Rand
der Untersuchungsperiode durch das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) verfiigbar. Pradiktionen fiir den Verbraucherpreisindex ohne den Wohnungs-
bereich (VPM-M), einen Index fiir Wohnungsmieten (MPI) und den Verbraucher-
preisindex insgesamt (VPI) auf dem NUTS 3-Niveau sind im Zeitraum 1995-2004
mit den numerisch spezifizierten 6konometrischen Preismodellen vorgenommen
worden.

Thomas Oesch und Markus Scharrer
Regionale Preisindizes in der Schweiz - welche Verfahren lassen sich auf
Deutschland iibertragen?

Unterschiede in den Preisen flir Konsumgiiter und Dienstleistungen werden heute
weder in Deutschland noch in der Schweiz umfassend ausgewiesen. Die vorliegen-
de Studie zeigt die methodischen Schwierigkeiten eines Preisniveauvergleichs und
die Datenlage in der Schweiz.

Fir drei Regionen der Schweiz werden bereits bisher regionale Preisindizes
berechnet und veroffentlicht. Die Erfahrungen zeigen, dass mit kleinen Anpassun-
gen und Datenerganzungen auch regionale Preisindizes berechnet werden kénnen.

IAB-Bibliothek 324



Kurzfassungen

Unterschiedliche Preise fiir identische Giiter kdnnen in einer Marktwirtschaft mit-
tel- und langfristig auftreten, wenn die Giiter nicht (oder nur mit hohen Kosten)
transportierbar sind. Fiir die Schweiz wurden regionale Preisunterschiede fiir Woh-
nungsmieten, Transportdienstleistungen, Treibstoffe, Essen und Getranke in Gast-
statten empirisch nachgewiesen.

Die folgenden Fragen miissten vor einer Umsetzung eines interregionalen Preis-
niveauvergleichs in der Schweiz geklart werden:

® Die heutigen Erhebungsregionen in der Schweiz missen fiir einen interregio-
nalen Vergleich neu definiert und die Zahl der Regionen und die Anzahl der
Preiserhebungen erhoht werden.

® Die Auswahl der Giiter muss prazisiert werden, fiir einen Preisniveauvergleich
ist eine einheitliche Definition und genaue Qualitatskontrolle unerldsslich.

e Fiir einige Dienstleistungen (z. B. 6ffentliche Transportdienstleistungen, Frei-
zeit und Kultur) miissen regional unterschiedliche Qualitdten des Angebots
mit berlicksichtigt werden.

e Regionale Preisniveauunterschiede werden maBgeblich durch regional stark un-
terschiedliche Wohnkosten bestimmt. Dabei miissen regional sehr unterschied-
liche Qualitdten des Wohnens berticksichtigt werden. Dieser zentrale Problem-
kreis kdnnte in der Schweiz z. B. mit einem hedonischen Modell geldst werden.

Berit Stoyanov
Regionale Preisvergleiche - eine Darstellung internationaler Verfahren anhand von
fiinf Praxisbeispielen

Vor dem Hintergrund, den Erhebungsaufwand regionaler Preisunterschiede in
Deutschland zu verringern und damit eine kontinuierliche Berichterstattung zu er-
mdglichen, werden in diesem Beitrag die methodischen Herangehensweisen auf
internationaler Ebene dargestellt und verglichen. Einfiihrend wird auf die letzte
Erhebung in Deutschland in den 1990er Jahren eingegangen. Neben der metho-
dischen Herangehensweise, der Darstellung der Berichtsgemeinden und dem gii-
tersystematischen Wagungsschema werden die Preisreprasentanten, die dem re-
gionalen Preisvergleich zugrunde lagen, sowie die Indexformel ndher erldutert. In
gleicher Weise werden beispielhaft die Ladnder Australien, GroBbritannien und die
USA diskutiert. AbschlieBend erfolgt die Darstellung des methodischen Ansatzes
der Weltbank. Letztere verwendet zur Wahrung der Ergebnistransitivitat in mul-
tilateralen Preisvergleichen fiir EU/OECD Lénder die EKS-Methode (Eltets/Koves/
Szulc), fiir alle anderen Lander die CPRD-Methode (Country-Product-Representati-
vity-Dummy), um die Preisverhiltnisse zwischen den Landern bei fehlenden Preis-
reprasentanten auf der Ebene der Giiteruntergruppen ermitteln zu kénnen.
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Im internationalen Vergleich wird deutlich, dass regionale Preisvergleiche in kiirze-
ren oder sogar regelmaBigen zeitlichen Abstanden durchgefiihrt werden, wobei auch
privatwirtschaftliche Losungen wie bspw. in den USA Beriicksichtigungen finden.

AbschlieBend wird auf die Fragestellung eingegangen, inwiefern Zusatzerhe-
bungen im Zuge der Verbraucherpreisindexerhebungen notwendig sind und ob das
vorhandene Datenmaterial der Verbraucherpreisstatistiken methodisch angepasst
werden konnte.

Peter von der Lippe und Claus Christian Breuer
Konzept fiir ein wirtschaftliches System periodischer regionaler Preisindizes
- Méglichkeiten zur Gewinnung regionaler Daten (iber Mieten und Immobilienpreise

Neben der laufenden monatlichen Verbraucherpreisstatistik, die dem intertempora-
len Preisvergleich dient, ist in der letzten Zeit ein wachsendes Interesse an amtlichen
regionalen Preisniveauvergleichen festzustellen. Fiir das Statistische Bundesamt
(StBA) stellt sich daher die Frage, wie ein solcher regionaler Preisniveauvergleich
methodisch korrekt und mit méglichst geringen zusatzlichen Kosten in das be-
stehende System der Preisstatistik integriert werden kann. Dabei spielen wegen
ihres groBen Beitrags zu der Hohe der privaten Konsumausgaben und ihrer sehr
unterschiedlichen regionalen Verteilung besonders die Preise fiir Giiter aus dem
Bereich ,Wohnen" eine groBe Rolle. Diese Expertise soll daher die Frage klaren,
inwiefern fiir diesen Bereich bestehende amtliche und nichtamtliche Datenquel-
len zur Berechnung eines regionalen Preisindexes genutzt werden kénnen. Hierzu
wird zundchst auf die speziellen Anforderungen an Preisdaten beim interregionalen
Preisniveauvergleich im Gegensatz zum intertemporalen Preisniveauvergleich ein-
gegangen. Nach der detaillierten Vorstellung mdglicher amtlicher und nichtamt-
licher Datenquellen zu Immobilienpreisen und Wohnungsmieten, werden diese auf
ihre Eignung anhand eines speziell fiir diesen Zweck formulierten Axiomsystems
getestet. AbschlieBend werden Handlungsempfehlungen fiir eine Harmonisierung
und methodische Weiterentwicklung der nichtamtlichen Datenquellen gegeben,
die eine Nutzung fiir die amtliche Statistik ermdglichen wiirden.
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Timm Behrmann, Simon Deml, Stefan Linz
Using Consumer Price Statistics Data for Regional Price Comparisons

The calculation of the Consumer Price Index for Germany (CPI) provides comprehensive
and detailed information regarding the price development over time every month.
However, if differences in the price level across regions in Germany have to be
analysed at a given point in time, sufficient information is not available at present.

To calculate the consumer price index, different products are selected for price
observation in the German regions. Due to these regional differences concerning
the product selection, price observations of the consumer price index are only
suitable to a limited extent for a spatial price comparison.

This study analyses 14 example product types to explore if a sufficient number
of price observations remains after an ex-post selection of inter-regionally
comparable products. A further subject of the study is the quality adjustment for
heterogeneous products of the consumer price statistics.

The results of the study show that too few price observations remain in the
regional sub-samples for the spatial price comparison after an ex-post selection
of comparable products with tight specifications. If product specifications are
broadened, the number of available price observations increases. However, then
sub-samples are too heterogeneous and prices are not comparable. Theoretically,
quality adjustments for heterogeneous products are feasible, but entail a high
effort. An application of quality adjustment methods in spatial price comparisons
seems only reasonable in areas for which quality adjustment methods are already
implemented in consumer price statistics.

Bernhard Faller, Christoph Helbach, Andreas Vater, Reiner Braun
Possibilities for Creating a Regional Price Index of Living Costs by Using Supply Data

Housing costs play a decisive role in the context of regional price indices. German
households spend nearly 20 % of their net-income for housing (excluding utilities).
However, the regional distinctions, e.g., between Munich and peripheral regions in
Eastern parts of Germany, are significant. In addition, in Germany more than 50 %
of all loans are secured with property. Thus, real estate prices and their development
become an essential component of financial stability and the entire economic
situation. Against this background, this study gives an overview about today's
possibilities of price monitoring in the segment of housing costs. For this purpose,
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the paper first discusses the demands on price monitoring - with respect to housing
and real estate price indices alike — focusing in particular on public stakeholders.
Subsequently, existing data as well as the rudiments of index calculation referring
to these demands are analyzed. Towards the end, the indexation of "offer prices" is
tested and the results are critically discussed. In this subparagraph, the discussion
centers around in what respect these data are suitable for indexation (in spite
of their variations) and to what extent a correction of the data is possible. The
result is a nationwide regional real estate price index based on adjusted as well as
unadjusted data.

Jan Goebel, Peter Krause, Joachim R. Frick, Markus M. Grabka, Gert G. Wagner
An Exemplary Application of the BBSR's Regionalized Price Level Data

to Income Distribution from 2005 to 2008 and a Documentation of

Different Price Level Time Series for United Germany

The current calculations of the Federal Institute for Research on Building, Urban
Affairs and Spatial Development (BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung) for regional price levels within the Federal Republic of Germany
are the most recent, but not the only statistics of their kind. This paper presents
data calculated by the German Institute for Economic Research (DIW Berlin -
Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung) immediately after reunification
and during the 1990s on the purchasing power parity between East and
West Germany. It will be shown that these calculations are to a large extent
compatible with the calculations of the BBSR. Notably, the results of both
approaches deviate significantly from the assumption of the German Federal
Statistical Office (Statistisches Bundesamt) that since 1999 there exists only one
unitary price level in East and West Germany. As an example of the implications
of these different approaches, the regional price differences, as estimated by the
BBSR, are used to analyze the distribution of income in Germany. The result of
this approach indicates a stronger convergence of the relatively poorer East and
relatively richer West in terms of disposable income as it was the case in earlier
estimations. However, this result implies no change in the fundamental trend
observed over the previous years. For the purpose of future calculations of the
distribution of income in Germany, the systematic calculation and incorporation
of regional price differences seems nonetheless desirable.
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Georg Gotz, Thomas Krauskopf, Peter Winker
Estimating Regional Price Indices - An Application to Austria

This paper presents studies from 2004 and 2005, which derived regional price indices
for Austrian federal states and districts. Apart from the documentation of the results,
the focus is on the statistical evaluation of the design of these studies. The paper
examines whether results based on a limited sample of products are representative.
We show that a price index estimator based on a basket consisting of nine goods
and services explains 95 % of the variance of a price index based on 70 goods and
services. Basket composition turns out to be important and selection based on a priori
presumptions can be augmented by statistical tests. Our results stress the importance
of housing costs for regional price levels. A second focus of the paper is on how to use
a given database to optimize the design of future studies on regional price levels. We
consider a situation with only two categories of goods and, therefore, a rather limited
potential for changes in the design. However, we show that by optimally redesigning
the survey compared to the original studies, one can achieve cost savings in the order
of magnitude of 6-7 percent. Alternatively, one might achieve quality improvements
in terms of the index variance for a given cost level.

Rupert Kawka
Investigating Regional Price Differences in Germany

The calculation of regional price indices demands much data. If an own survey in
the regions themselves is not possible to compile the information, it is necessary
to search for other sources provided by third persons. In this case, the quality
of the data has to be estimated. A study of the Federal Institute for Research
of Building, Urban Affairs and Spatial Development presented a regional price
index for Germany in 2009. This was the first time since 1942 that regional price
differences for the whole federal territory are available. The article shows the basic
assumptions and discusses the methodological steps. Furthermore, it presents the
results for Germany and interprets them.

Reinhold Kosfeld, Hans-Friedrich Eckey, Martina Schiiler
Econometric Measurement of Regional Price Levels on the Basis of
Localized Survey Data

Although disparities in cost of living across space play a crucial role in regional

economics and policy, comparable disaggregated regional price levels are not
available for either Germany or for other EU countries. In measuring spatial disparities
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in standard of living, Aten and Heston (2005) estimate regional price levels using
spatial-econometric models calibrated with national consumer price indices. Their
demand-orientated approach disregards regional effects of explanatory variables.
Our study takes up the econometric approach and extends present research in
different respects.

The price and income comparisons are based on econometric regional price
models for the consumer price index without housing (CPI-H) and the housing rent
index (HRI). They are derived from utility maximization of consumers in a two-goods
model. The CPl model without housing is calibrated using data on the latest price
comparison of 50 selected German cities in 1993 (Strhl 1994). Data on housing
rents are available for all 439 German districts at the current fringe of the sample
period from the Federal Office for Building and Regional Planning (BBR). Estimates
for CPI without housing, housing rents and overall price level at the NUTS 3 level
for the period 1995-2004 are obtained from numerical specified econometric price
models.

Thomas Oesch and Markus Scharrer
Regional Price Indices in Switzerland - Which Methods Could be Used in Germany?

Differences in the prices of consumer goods and services are not thoroughly

accounted for in either Germany or Switzerland. This study demonstrates the

methodological difficulties associated with comparing contrasting price levels. It
also describes current limitations of data records in Switzerland.

Regional price indices are already calculated and published for three regions in
Switzerland. Experience shows that regional price indices can be calculated with
the assistance of minor adjustments and data supplements.

Different prices for identical goods can arise in a market economy in the middle
and long-run when these goods cannot be transported - or only at a great cost. For
Switzerland, regional price differences for apartment rents, transport services, fuel,
food, and beverages have all been empirically proven.

The following issues must be clarified before an interregional price level
comparison can be undertaken in Switzerland:
® For the purposes of an interregional comparison, the presently defined regional

boundaries for the collection of data must be redefined. Additionally, the

number of regions and conducted price surveys should be increased.

e The selection of goods included in the price indices must be precisely specified,
for any meaningful interregional price level comparison requires a strictly
uniform definition. Moreover, stringent quality control is required to ensure
that surveyed goods are exactly those included in the index definition.
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e For several services (for example, public transport, recreational pursuits, and
cultural activities), differences in quality across regions must be accounted for.

® Regional price level differences are determined by the considerably regional
differences in housing costs; however, one must also consider the vast
differences in the quality of housing across regions. This issue could be resolved
in Switzerland by, for example, the use of a hedonic model.

Berit Stoyanov
Regional Price Comparisons - A Documentation of Methodologies Used Worldwide
Based on 5 Practical Examples

Developing regional price indices takes enormous effort due to the requirement
that only the same kind of products can be compared. In order to contribute
to the simplification of creating regional price indices and thus, the facilitation
of continuous monitoring of regional price level developments in Germany, this
article will provide an overview and comparison of international experiences and
methodological approaches. Starting from the regional price surveys conducted in
Germany during the 1990s, other countries such as Australia, Great Britain, and
the United States of America will be discussed regarding basic price concepts,
representativity, comparability, brands, quality, and methods of quality adjustment.
Additionally, the methodological approach of the World Bank will be outlined. This
approach uses the EKS method (Eltetd/K6ves/Szulc) for EU/OECD countries and the
Country-Product-Representativity-Dummy (CPRD) method for any other country
in order to maintain the transitivity of results in multilateral price comparisons.

International comparisons make clear that other regional price surveys are
conducted in shorter time horizons or more regular intervals than in Germany.
Moreover, international comparison reveals that in some countries, such as in the
United States, private solutions are additionally taken into account to calculate
regional price indices.

Finally, the article discusses to which extent additional surveys are required to
supplement consumer price index surveys and whether the existing data of consumer
price index statistics could be modified for use in regional price comparisons.

Peter von der Lippe and Claus Christian Breuer
The Concept of an Economic System of Periodic Regionalized Price Indices

- Possibilities for Attaining Regionalized Data on Rents and Real Estate Prices

Recently the need for information about regionally differentiated price levels has
been claimed by different statistics user groups. To answer these needs, the Federal
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Statistical Office of Germany is thinking about implementing currently conducted
interregional price level comparisons in their program of price statistics. So the
question of how to select the necessary price data for such a price index has
become an important matter. Due to the very high costs of primary data collection,
the willingness to use already existing data out of official and nonofficial statistics
for the new interregional price level comparisons is high. Especially for real estate
prices a multitude of commercial data collectors already exists. The aim of our
article is to give an overview about all these potential data sources and to evaluate
them by the strong requirements of official price statistics.

First, the article shows the general importance of the homogeneity of the selected
items in the interregional price level comparison. Second, the special requirements
concerning data sources for housing prices are being discussed. For this purpose,
a system of 10 axioms is postulated that should preferably be fulfilled by the data
source used to calculate interregional price index numbers. Later on, theses axioms
are tested on all the potential data sources from official and nonofficial statistics
presented in the article. The first data sources described in detail are the price
collection for the intertemporal consumer price statistics and the house price index
of the Federal Statistical Office of Germany. Other surveys of the Federal Statistical
Office of Germany which contain data on dwelling characteristics and housing
prices are described in the second section. Section three gives a wide overview
of potential nonofficial, i.e. commercial, data sources on regional real estate and
rental data available in Germany. After testing all potential data sources by the
10 axioms postulated, no clear winner could be identified in the last section. But
several nonofficial data providers have the potential to be considered as data
suppliers for official statistics after a harmonization of their methodology with the
special requirements of interregional price level comparisons.
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