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Volker Junge 

Berechnung von Immobilien-Preisindizes in Hamburg 

Die Zahl, die die Öffentlichkeit am Immobilienmarkt vielleicht am meisten interessiert, ist die 

Preisentwicklung. Entsprechend ermittelt der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in 

Hamburg insgesamt 18 Preisindizes: 

- für Ein-/Zweifamilienhausbauplätze jeweils in mäßiger, mittlerer, guter und 

bevorzugter sowie ländlicher Lage, 

- für Mehrfamilienhausbauplätze, 

- für Geschäftshaus-/Ladenbauplätze, 

- für Bürohausbauplätze, 

- für Produktions- und Logistikbauplätze 

- für Acker, 

- für Grünland, 

- für Erwerbsgartenanbauflächen, 

- für forstwirtschaftliche Flächen, 

- für land- und forstwirtschaftliche Flächen insgesamt, 

- für Eigentumswohnungen, 

- für freistehende Ein-/Zweifamilienhäuser, 

- für Reihenhäuser, 

- für Mehrfamilienhäuser. 

Im Folgenden soll die Ermittlungsmethodik der Indexreihen dargestellt werden. Damit soll die 

Ermittlung nachvollziehbar und vergleichbar gemacht werden. 

1. Allgemeines 

Wenn auf dem Immobilienmarkt oder einem räumlichen oder sachlichen Teilmarkt die 

Geldumsätze steigen oder fallen, kann dies verschiedene Ursachen haben: 

1. Die Zahl der Verkäufe verändert sich bei unverändertem Umsatz pro Kauffall, z.B. 

weil weniger Käufer ein Interesse oder die finanzielle Möglichkeit zum Kauf haben 

(Volumenänderung des Marktes). 

2. Der Umsatz pro Kauffall verändert sich bei unverändertem Quadratmeterpreis, z.B. 

weil größere Objekte gehandelt werden (Volumenänderung der Objekte). 

3. Der Quadratmeterpreis verändert sich, z.B. weil Objekte mit einer höheren Lage- oder 

Ausstattungsqualität  gehandelt werden (Qualitätsänderung). 

4. Der Quadratmeterpreis eines Grundstücks normierter gleichbleibender Qualität 

ändert sich, z.B. weil die Verkäufer in Folge eines knappen Angebots höhere Preise 

durchsetzen können (Preisänderung im engeren Sinne). 

Mit Preisindexreihen sollen nur die „echten“ Preisänderungen dieser 4. Kategorie erfasst 

werden. Volumen- und Qualitätsunterschiede müssen daher eliminiert werden.  

Immobilien sind immer individuell. Die Verkäufe verschiedener Stichproben können daher nie 

direkt miteinander verglichen werden, sondern müssen in Anwendung der Vergleichswert-

Richtlinie erst miteinander vergleichbar gemacht werden, indem die Kaufpreise auf die 

Eigenschaften eines Referenzobjektes definierter oder normierter Größe und Qualität 

umgerechnet werden. 
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Als „für die Wertermittlung erforderliche Daten“ im Sinne des Baugesetzbuchs, für deren 

Ermittlung die Gutachterausschüsse zuständig sind, dienen Indexreihen auch dazu, 

Kaufpreise von einem Kaufzeitpunkt auf einen anderen Wertermittlungsstichtag 

umzurechnen. Für diesen Zweck müssen Indexreihen genau auf den sachlichen und 

räumlichen Teilmarkt des Vergleichsgrundstücks zugeschnitten sein. 

Für die allgemeine Grundstücksmarkttransparenz sind jedoch häufig auch übergreifende 

Informationen gefragt. Es geht um allgemeine Tendenzen und nicht um die konkrete 

Wertentwicklung einer konkreten einzelnen Immobilie. Hierbei ist es auch zulässig und 

üblich, verschiedene räumliche und sachliche Teilmärkte in einem Warenkorb 

zusammenzufassen. 

Die vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Hamburg berechneten Indexreihen 

sind in erster Linie für den allgemeinen Überblick gedacht. Zur Wertermittlung stellt der 

Gutachterausschuss insbesondere zeitlich und räumlich klar definierte Bodenrichtwerte zu 

Verfügung, aus denen sich lokale Entwicklungen ablesen lassen, und Gebäude- und 

Ertragsfaktoren, die ebenfalls zu lokal und zeitlich differenzierten Wertermittlungs-

ergebnissen führen. Auch wenn die Indexreihen selbst nicht zur unmittelbaren 

Wertermittlung gedacht sind, versucht der Gutachterausschuss, die ihre Berechnung so weit 

wie möglich mit der Ermittlung der anderen für die Wertermittlung erforderlichen Daten 

(Bodenrichtwerte, Gebäudefaktoren) abzustimmen und zu harmonisieren. 

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Hamburg verwendet wie praktisch alle 

Gutachterausschüsse und in der Immobilienwertermittlung üblich nicht die Stückpreise, 

sondern Kaufpreise pro Quadratmeter Grundstücksfläche oder Wohnfläche, weil dadurch die 

Größenunterschiede bereits in erster Näherung eliminiert werden. Abhängigkeiten der 

Quadratmeterpreise von der Objektgröße sind entweder nicht vorhanden oder deutlich 

geringer als die Abhängigkeit der Stückpreise von der Flächengröße. Ich betone diese für 

Immobilienwertermittler normalerweise nicht erwähnenswerte Selbstverständlichkeit, weil 

das Statistische Bundesamt im Gegensatz dazu bei der Berechnung des Häuserpreisindex 

(HPI) Stückpreise verwendet. 

Wie in der Statistik allgemein üblich, beschreiben die Indexzahlen des Gutachter-

ausschusses für Grundstückswerte in Hamburg das durchschnittliche Preisniveau eines 

Berichtszeitraums, nicht das eines bestimmten Zeitpunkts wie z.B. Bodenrichtwerte. 

Berichtszeitraum ist jeweils das Kalenderjahr. Die Indexzahlen geben das Verhältnis des 

Preisniveaus im Berichtszeitraum zu dem im Basiszeitraum, multipliziert mit 100 an. 

Basiszeitraum ist das Kalenderjahr 2010. 

2. Kaufpreissammlung 

Da jeder Vertrag, mit dem ein Grundstück auf einen anderen Eigentümer übertragen wird, 

von dem Notar an den zuständigen Gutachterausschuss zu übersenden ist, kann davon 

ausgegangen werden, dass die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse 

grundsätzlich den gesamten Immobilienmarkt abbilden. Eine Ausnahme bilden lediglich die 

so genannten „share deals“, bei denen das Unternehmen, dem die Immobilie gehört, z.B. 

eine so genannte Objektgesellschaft, den Besitzer wechselt, ohne dass es zu einer 

Änderung im Grundbuch kommt. 

Ergänzend zu dem Kaufvertrag wertet der Gutachterausschuss regelmäßig weitere 

Unterlagen, insbesondere Käuferfragebögen aus, um die wertbildenden Eigenschaften des 
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verkauften Objekts zu erheben und den Kaufpreis vergleichbar machen zu können. So 

werden z.B. absehbare Abbruchkosten und Erschließungsbeiträge zum Kaufpreis 

hinzugezählt, um einen bereinigten Kaufpreis für ein baureifes erschließungsbeitragsfreies 

Baugrundstück zu erhalten. 

Bei der Stichprobenselektion werden Fälle mit ungewöhnlichen und persönlichen 

Verhältnissen, aber auch Objekte mit besonderen objektspezifischen Grundstücks-

merkmalen von erheblichem Einfluss ausgesondert. 

Ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse liegen z.B. vor, wenn sich das Grundstück in 

der Zwangsverwaltung befindet, bei Zukäufen und Paketverkäufen, bei Verkäufen unter 

Verwandten oder Verkäufen von kommunalem Bauland. Bei kommunalem Bauland wird das 

Grundstück ohne echten Preiswettbewerb nach sozialen und anderen Kriterien oder mit 

wirtschaftlich nachteiligen Auflagen verkauft. Meistgebotsverkäufe der öffentlichen Hand 

ohne Nebenbedingungen werden dagegen als gewöhnlicher Geschäftsverkehr gewertet. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale von erheblichem Einfluss liegen z.B. vor 

bei  Objekten mit erheblichen Bauschäden oder anderen Mängeln. Nicht ausgeschlossen 

werden Objekte z.B. mit einem Instandhaltungs- und Modernisierungsstau im üblichen 

baujahrstypischen Rahmen. 

Selbstverständlich wird auch auf eine saubere Abgrenzung des sachlichen Teilmarktes 

geachtet. Als räumliche Abgrenzung wird in Hamburg mit einer Ausnahme immer ganz 

Hamburg verwendet. Es sind zwar durchaus auch lokal unterschiedliche Preisentwicklungen 

zu beobachten, eine Berechnung regional differenzierter Indexreihen ist jedoch weder 

sinnvoll, noch an Hand des verfügbaren Zahlenmaterials leistbar. 

3. Preisindexreihen für Ein-/Zweifamilienhausbauplätze 

Die jährliche Stichprobe umfasst alle geeigneten Kauffälle von Ein- und Zweifamilienhaus-

bauplätzen. Entsprechend des zugehörigen normierten Bodenrichtwertes zum Ende des 

Vorjahres werden die Kauffälle in 5 Lageklassen eingeteilt: 

- Bevorzugte Lage: normierter Bodenrichtwert gehört zu den höchsten 10 % aller EFH-

Bodenrichtwerte, 

- Gute Lage: normierter Bodenrichtwert gehört zum höchsten Drittel, jedoch nicht zur 

bevorzugten Lage, 

- Mittlere Lage: normierter Bodenrichtwert gehört zum mittleren Drittel, 

- Mäßige Lage: normierter Bodenrichtwert gehört zum niedrigsten Drittel, jedoch nicht 

zur schlechten Lage, 

- Schlechte Lage: normierter Bodenrichtwert gehört zu den niedrigsten 10 % aller EFH-

Bodenrichtwerte. 

Idealerweise würden sich die Kauffälle wie die Bodenrichtwerte im gesamten Stadtgebiet auf 

die beschriebenen Lageklassen verteilen. Die tatsächliche Verteilung der letzten Jahre 

kommt dem auch sehr nahe. Nur in den Randbereichen fallen die Stichproben ziemlich dünn 

aus. Für die schlechte Lage wird deshalb keine eigene Indexreihe berechnet, sondern 

mäßige und schlechte Lage werden zusammengefasst. Stattdessen wurde einer 

stadträumlichen Besonderheit Hamburgs dadurch Rechnung getragen, dass eine „ländliche 

Lage“ definiert wurde. Sie umfasst die ländlich-dörflich strukturierten Stadtteile in den Vier- 

und Marschlanden und im Alten Land, die sich von den großstädtisch strukturierten Gebieten 
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deutlich unterscheiden. Die bevorzugte Lage leidet zwar auch unter einer geringen Zahl 

geeigneter Kauffälle, die entsprechende Indexreihe stößt bei den Nutzern jedoch auf  

besonderes Interesse.  

Anzahl Kauffälle für 
EFH-Baulandindizes                           

  2010 2011 2012 2013 2014 2015 Mittel 

bevorzugte Lage 22 4% 18 3% 9 2% 8 2% 19 4% 16 3% 3% 

gute Lage 146 28% 153 27% 133 26% 98 20% 133 26% 181 30% 26% 

mittlere Lage 173 33% 214 37% 150 29% 223 46% 203 40% 212 35% 37% 

mäßige / schlechte 
Lage 165 31% 160 28% 193 38% 138 29% 125 25% 130 22% 29% 

ländliche Lage 29 5% 27 5% 19 4% 16 3% 23 5% 58 10% 5% 

alle Lagen 530 
100

% 574 
100

% 510 
100

% 481 
100

% 503 
100

% 600 
100

%   

 

Die Kaufpreise pro Quadratmeter Grundstücksfläche werden auf normierte Grundstücks-

eigenschaften (1000 m² Grundstücksgröße, freistehend, Frontlage (d.h. kein Eck- oder 

Pfeifenstielgrundstück) umgerechnet und durch den entsprechenden normierten 

Bodenrichtwert zum Ende des Vorjahres dividiert. Die letztgenannte Division bewirkt eine 

Lage-Normierung. Theoretisch könnte man alle so normierten Kaufpreise zusätzlich mit 

einem beliebigen normierten Bodenrichtwert multiplizieren, um sie auf ein definiertes 

Lageniveau, z.B. das mittlere Niveau der Stichprobe umzurechnen. Dies hätte auf das 

Endergebnis jedoch keine Auswirkung und wird daher unterlassen. Außerdem rechnet es 

sich leichter mit Zahlen mit einer fast normierten Normalverteilung. 

Zur Ausreißer-Eliminierung werden die so gewonnenen Zwischenergebnisse logarithmiert 

und Kauffälle, die mehr als das 2,5-fache der Standardabweichung vom Stichprobenmittel 

abweichen, aus der Stichprobe entfernt. 

Anschließend wird das Stichprobenmittel Xi+1 der o.g. Zwischengröße berechnet. Es gibt das 

durchschnittliche Verhältnis der Kaufpreise des Beobachtungszeitraums i+1 zum jeweiligen 

Bodenrichtwert am Anfang des Beobachtungszeitraums wieder. 

In gleicher Weise werden die Kaufpreise des vorherigen Beobachtungszeitraums behandelt. 

Zu beachten ist dabei, dass auch hier immer der Bezug zu dem Bodenrichtwert und Beginn 

des laufenden Beobachtungszeitraums, d.h. am Ende des vorherigen Beobachtungs-

zeitraums verwendet wird. Der Bodenrichtwert am Übergang der beiden Beobachtungs-

zeiträume dient als Scharnier und gemeinsame, mittlere Bezugsgrundlage nach beiden 

Seiten. 

Anschließend wird das Stichprobenmittel Xi der o.g. Zwischengröße berechnet. Es gibt das 

durchschnittliche Verhältnis der Kaufpreise des vorherigen Beobachtungszeitraums i zum 

jeweiligen Bodenrichtwert am Anfang des laufenden Beobachtungszeitraums wieder. 

Das Verhältnis Xi+1 / Xi ist nun das Verhältnis der durchschnittlichen Preisniveaus der beiden 

Beobachtungszeiträume und damit identisch mit dem Verhältnis Ii+1 / Ii der Indexzahlen 

dieser beiden Beobachtungszeiträume. 

Dass eine Preisindexreihe für Ein-/Zweifamilienhausbauplätze nur aus den Kaufpreisen 

entsprechender unbebauter Grundstücke abgeleitet werden kann, ist klar. Trotzdem stellt 
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sich die Frage, was die Grundgesamtheit dieser Indexreihe sein soll. Anders ausgedrückt: 

Die Preisentwicklung welcher Grundstücke soll durch diese indexreihe dargestellt und 

repräsentiert werden: 

- Nur die der im Beobachtungszeitraum (und vielleicht noch dem davor) verkauften Ein-

/Zweifamilienhausbauplätze? 

- Auch der anderen (noch) unbebauten Ein-/Zweifamilienhausgrundstücke? 

- Oder auch der (inzwischen) bebauten Ein-/Zweifamilienhausgrundstücke? 

Meines Erachtens soll auch die Entwicklung des Bodenwerts der bebauten Ein-/Zwei-

familienhausgrundstücke mit repräsentiert werden. Dies bereitet begrifflich auch gar keine 

Schwierigkeiten, weil die Bodenpreisentwicklung bei bebauten und unbebauten 

Grundstücken in der gleichen Lage und bei ansonsten gleichen Eigenschaften zwangsläufig 

parallel verlaufen muss. Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert 

einen bebauten Grundstückes so anzusetzen wie wenn es unbebaut wäre. Der Bodenwert 

eines faktisch bebauten, aber fiktiv unbebauten Grundstücks lässt sich zwar nicht direkt 

beobachten, aber spätestens bei  Abriss der vorhandenen Bebauung wird er wieder sichtbar. 

Ein Schwachpunkt der Ableitung der Preisentwicklung aus Kaufpreisen ist allerdings, dass 

die Kauffälle nicht repräsentativ über den Bestand an Einfamilienhausgrundstücken verteilt 

sind. Solange es keine unterschiedlichen Preisentwicklungen innerhalb des räumlichen 

Geltungsbereichs der Indexreihe gibt, ist dies kein Problem. Wenn es unterschiedliche 

Entwicklungen gibt, müssten diese jedoch im Prinzip einzeln erfasst und gewichtet werden. 

Davon hat man bisher abgesehen. Ungeachtet der Schwierigkeiten der Umsetzung wären 

davon in Hamburg auch keine wesentlichen neuen Erkenntnisse zu erwarten, weil es sich 

doch um einen in den Grundzügen einheitlichen Markt handelt. 

4. Preisindex für Mehrfamilienhausbauplätze 

Der Preisindex für Mehrfamilienhausbauplätze wird in der gleichen Weise berechnet. Wegen 

der geringeren Anzahl geeigneter Kauffälle gibt es jedoch nur eine Indexreihe für ganz 

Hamburg. 

5. Preisindexreihen für Bauplätze für Wirtschaftsimmobilien 

Bauplätze für Wirtschaftsimmobilien werden deutlich seltener verkauft als Bauplätze für 

Wohnimmobilien. Daher lässt sich das oben beschriebene Verfahren in Hamburg hierfür 

nicht anwenden. 

Stattdessen werden Indexreihen aus Bodenrichtwerten (BRW) abgeleitet, und zwar 

folgendermaßen: 

Aus dem durchschnittlichen Verhältnis BRW i+1 / BRWi wird der durchschnittliche 

Preisveränderungsfaktor  Pi+1 = Summe(BRWi+1 / BRWi) / ni+1 vom Anfang bis zum Ende des 

laufenden Beobachtungszeitraums i+1 berechnet. Verwendet werden nur Bodenrichtwerte 

der entsprechenden Nutzungsart, die sowohl am Anfang als auch am Ende des 

Beobachtungszeitraums existierten, und keine, die in der Zwischenzeit hinzugekommen oder 

weggefallen sind. Entsprechend wird der durchschnittliche Preisveränderungsfaktor  Pi = 

Summe(BRWi / BRWi-1) / ni vom Anfang bis zum Ende des vorherigen Beobachtungs-

zeitraums i berechnet. Wenn man unterstellt, dass das Preisniveau N im jeweiligen 

Beobachtungszeitraum durchschnittlich in der Mitte zwischen Anfangs- und Endniveau liegt, 

ergibt sich daraus, dass es – bezogen auf den Beginn des laufenden Beobachtungs-
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zeitraums = 1 – im vorherigen Beobachtungszeitraum bei Ni = 1/( 1 + (Pi-1)/2 ) und im 

laufenden Beobachtungszeitraum bei Ni+1 = ( 1+ (Pi+1-1)/2 ) liegt. Das Verhältnis Ni+1 / Ni ≈ 

(Pi+Pi+1)/2 entspricht wieder dem Verhältnis der Indexzahlen Ii+1 / Ii . 

Dieses Verfahren wird für die drei Indexreihen 

- für Geschäftshaus-/Ladenbauplätze, 

- für Bürohausbauplätze, 

- für Produktions- und Logistikbauplätze 

angewendet. 

6. Preisindexreihen für land- und forstwirtschaftliche Flächen 

Ein ähnliches Problem mit einer ungenügenden Anzahl an Kauffällen gibt es in Hamburg 

auch bei land- und forstwirtschaftlichen Flächen. Schon bei der Bodenrichtwertermittlung 

müssen die wenigen Kauffälle intensiv sachverständig gewürdigt und auch Kauffälle der 

Vorjahre herangezogen werden. Wegen der naturräumlichen Gliederung Hamburgs in 

Marsch- und Geestbereiche sowie der trennenden Wirkung der Elbe gibt es insgesamt fünf 

bzw. einschließlich der Insel Neuwerk sechs Regionen, die deutliche Ungleichgewichte 

aufweisen, so dass eine Gleichgewichtung dieser Regionen nicht angemessen wäre. 

Das Verfahren ist folgendes: 

Für den laufenden Beobachtungszeitraum i+1 wird für jede Region der mittlere normierte 

Bodenrichtwert NBRW als arithmetisches Mittel zwischen Anfang und Ende des 

Beobachtungszeitraums berechnet. Aus den mittleren normierten Bodenrichtwerten der 5 

bzw. 6 Regionen wird ein gewichtetes MitteNBRWi+1 für ganz Hamburg gebildet, wobei als 

Gewicht die Fläche der entsprechenden Tatsächlichen Nutzung laut ALKIS in der jeweiligen 

Region verwendet wird. Dasselbe geschieht für den vorherigen Beobachtungszeitraum i. Das 

Verhältnis der Indexzahlen Ii+1 / Ii entspricht dem Verhältnis NBRWi+1 / NBRWi . 

Für die Indexreihe für land- und forstwirtschaftliche Flächen insgesamt werden die NBRW 

der vier Nutzungen Acker, Grünland, Erwerbsgartenanbauflächen und forstwirtschaftliche 

Flächen ebenfalls mit dem Gewicht der Fläche gemittelt. 

Die Flächengewichte wurden zu einem Stichtag ermittelt und seitdem für alle 

Beobachtungszeiträume unverändert angewandt, um keine Verfälschungen der 

Preisentwicklung durch Volumenänderungen zu erhalten. Ein solcher Effekt dürfte aber auch 

vernachlässigbar sein. 

7. Preisindex für Eigentumswohnungen 

Bei unbebauten Grundstücken ist die Normierung der Kaufpreise auf eine einheitliche 

Qualität noch relativ einfach. Bei bebauten Grundstücken spielen jedoch viele 

Grundstückseigenschaften eine Rolle.  

Zur Erklärung des Kaufpreises verwendet das Statistische Bundesamt bei der Berechnung 

des Häuserpreisindex (HPI) daher eine doppelt logarithmische multiple lineare Regression:  

ln(KP) = a0 + a1 * ln(x1) + a2 * ln(x2) + + + an * ln(xn) + r 
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Hierbei ist KP der Kaufpreis, x1 .. xn sind verschiedene Eigenschaften des Objekts wie 

Wohnfläche, aus dem Bodenrichtwert abgeleitete Lageklasse, Baujahr usw., a0 .. an die 

entsprechenden Regressionskoeffizienten und r das durch die Regressionsformel nicht 

erklärte Residuum. Die Zeit bleibt als Einflussgröße ausgeschlossen. Stattdessen wird für 

jeden Beobachtungszeitraum eine eigene Formel abgeleitet. Für jeden Kauffall des 

Zeitraums Ni und des Zeitraums Ni+1 wird jeweils das Verhältnis yi+1 / yi berechnet, wobei yi 

der Schätzwert in der Regressionsformel für den Zeitraum Ni ist. Das Mittel ergibt dann das 

Indexverhältnis Ii+1 / Ii (doppelte Imputation). 

Der Gutachterausschuss in Hamburg verwendet ein etwas komplexeres Modell: 

KP / Wohnfläche = (a0 + a1 * x1 + a2 * x2 +++ am * xm)  * am+1(xm+1) * am+2(xm+2) * * * an(xn) + r 

Hierbei ist KP der Kaufpreis, x1 .. xn sind verschiedene Eigenschaften des Objekts wie 

normierter Bodenrichtwert zum Basisstichtag, Baujahr usw., a0 .. an die entsprechenden 

Regressionskoeffizienten und r das durch die Regressionsformel nicht erklärte Residuum. 

Die „additiven“ Koeffizienten a0 .. am werden durch eine Regressionsanalyse ermittelt, die 

„multiplikativen“ Koeffizienten am+1 .. an durch ergänzende Analysen. Die multiplikativen 

Koeffizienten können dabei Konstanten sein, z.B. ein Faktor von 1,06 für das Vorhandensein 

einer Einbauküche, oder ggfs. nicht-lineare Funktionen einer Einflussgröße, z.B. 

Umrechnungskoeffizienten wegen der Wohnfläche. Ein multiplikativer Koeffizient aj für die 

Eigenschaft xj wird typischerweise ermittelt, indem die Kaufpreise mit der Eigenschaft xj 

durch den Schätzwert der Modellformel ohne Berücksichtigung dieser Eigenschaft dividiert 

werden. Die Modellformel wird in mehrjährigem Abstand aus einer entsprechend großen, 

mehrere Jahre umfassenden Stichprobe abgeleitet. Die Zeit wird durch einen multiplikativen 

„Aktualisierungsfaktor“ für das entsprechende Kalenderjahr berücksichtigt. 

Das Verhältnis der Indexzahlen Ii+1 / Ii entspricht dem Verhältnis dieser Aktualisierungs-

faktoren Ai+1 / Ai . Zu demselben Ergebnis käme man, wenn man die Kaufpreise des 

Zeitraums Ni+1 durch die entsprechenden Modellkaufpreise  des Zeitraums Ni  und 

umgekehrt dividieren würde (doppelte Imputation). Hinzuweisen ist dabei aber noch auf den 

Umstand, dass in der Modellformel für Eigentumswohnungen außer dem Aktualisierungs-

faktor keine anderen zeitlich veränderlichen Einflussgrößen enthalten sind. 

8. Preisindexreihen für Ein-/Zweifamilienhäuser 

Die Modellformel für Ein-/Zweifamilienhäuser enthält im Gegensatz dazu als Einflussgröße 

auch den – zeitabhängigen – aktuellen Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag. Zur 

Berechnung des Index müssen daher Aktualisierungsfaktoren für eine alternative 

Modellformel berechnet werden, in der nicht der aktuelle Bodenwert, sondern der Bodenwert 

zu einem Basisstichtag eingeht. Besonders geeignet ist hierfür - wie bei den Bodenpreis-

indexreihen praktiziert - der Bodenwert zum Beginn des Beobachtungszeitraums Ni+1. Für die 

beiden Indexreihen für freistehende Ein-/Zweifamilienhäuser und für Reihenhäuser werden 

auch jeweils eigene Aktualisierungsfaktoren berechnet. Das Verhältnis der Indexzahlen Ii+1 / 

Ii entspricht wieder dem Verhältnis dieser Aktualisierungsfaktoren Ai+1 / Ai . 

9. Preisindexreihen für Mehrfamilienhäuser 

Der Kaufpreis von Mehrfamilienhäusern hängt auch wesentlich von den – qualitäts- aber 

auch zeitabhängigen – Mieten ab. So wie der Preisindex für Ein-/Zweifamilienhäusern auch 

die Bodenpreisentwicklung mit enthält, so muss auch der Preisindex von Mehrfamilien-
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häusern die Mietentwicklung mit enthalten. Mietunterschiede, die auf Qualitätsunterschieden 

der verkauften Objekte beruhen, sollen jedoch ausgeschlossen werden. In der Modellformel 

für den Gebäudefaktor, d.h. den Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfläche von Mehrfamilien-

häusern ist als Einflussgröße das Verhältnis der im Kaufobjekt erzielten Mieten zum 

Mietenspiegelmittelwert in normaler Wohnlage enthalten. Damit soll der Einfluss von Baujahr 

und Wohnungsgröße auf die im verkauften Objekt erzielte Miete eliminiert werden, aber auch 

die allgemeine Mietenentwicklung, wie sie sich in der Entwicklung des Mietenspiegels 

ausdrückt. Die verbleibenden Abweichungen der Miete im Kaufobjekt vom Mietenspiegel 

werden – abgesehen von zufälligen Anteilen – als Ausdruck objektspezifischer Lage- und 

Ausstattungsqualität interpretiert, die nicht zeitabhängig sind. Die Aktualisierungsfaktoren 

dieser Modellformel enthalten damit nicht nur die Preisentwicklung von Mehrfamilienhäusern 

bei unveränderten Mieten, sondern auch die Preisentwicklung aufgrund der allgemeinen 

Mietentwicklung. Das Verhältnis der Indexzahlen Ii+1 / Ii entspricht wieder dem Verhältnis 

dieser Aktualisierungsfaktoren Ai+1 / Ai . 

Alternativ könnte die Preisentwicklung von Mehrfamilienhäusern auch aus der Entwicklung 

der Ertragsfaktoren, d.h. dem Verhältnis der Kaufpreise zur Jahresnettokaltmiete, und der 

Mietpreisentwicklung abgeleitet werden. Für die Mietpreisentwicklung in Hamburg liegen 

jedoch keine belastbaren Zahlen vor. 

10. Genauigkeit der Preisindizes 

Die Genauigkeit der ermittelten Preisentwicklung hängt an der Genauigkeit der 

zugrundeliegenden Modelle und der Anzahl der verwendeten Kaufpreise. Die relative 

Standardabweichung des einzelnen Kauffalls vom Modell beträgt in der Regel rund 20-30%. 

Damit ergeben sich abgeschätzt folgende Standardabweichungen der Indexzahlen: 

Indexreihe Anzahl geeigneter 
Kauffälle pro Jahr 

Standardabweichung der 
Indexzahl 

EFH-Bauplätze bevorzugte Lage 15 6 % 

EFH-Bauplätze gute Lage 150 2 % 

EFH-Bauplätze mittlere Lage 200 2 % 

EFH-Bauplätze mäßige Lage 150 2 % 

EFH-Bauplätze ländliche Lage 30 4 % 

Mehrfamilienhaus-Bauplätze 100 2 % 

Geschäftshaus-Bauplätze 10 8 % 

Bürohaus-Bauplätze 20 5 % 

Prod./Logistik-Bauplätze 10 8 % 

landwirtschaftliche Flächen 10 8 % 

Eigentumswohnungen 3.000 0,4 % 

freistehende EFH 600 1 % 

Reihenhäuser 400 1 % 

Mehrfamilienhäuser 100 2 % 

 

Daraus wird ersichtlich, dass die Indexreihen erst in der längerfristigen Betrachtung 

aussagekräftig sind und im Jahresvergleich in der Regel nur tendenzielle Aussagen 

erlauben. 

Neben dieser internen Genauigkeit ist auch die äußere Genauigkeit zu hinterfragen. Wie 

dargestellt, gelingt die Eliminierung von Quantitäts- und Qualitätsunterschieden bei 

unbebauten Grundstücken recht gut. Bei den bebauten Grundstücken wird die normale 
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Alterung der Gebäude in den ersten Jahren durch die Regressionsformel berücksichtigt. Ab 

einem bestimmten Alter ist keine Alterswertminderung mehr zu erkennen, sie wird durch 

Instandhaltung, Teilerneuerung und Modernisierung im Durchschnitt einer Baualtersklasse 

ausgeglichen. Es lässt sich jedoch nicht vermeiden, dass die Indexreihen langfristige 

Standardverbesserungen, z.B. durch energetische Sanierungen im Gebäudebestand, mit 

enthalten. Diese Veränderungen des durchschnittlichen Qualitätsstandards einer 

Baualtersklasse können allmählich geschehen, aber auch gewissen Schwankungen 

unterliegen. 

Stand 22.7.2016 

Volker Junge 

Geschäftsstelle des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in Hamburg 

Neuenfelder Straße 19 

21109 Hamburg 

volker.junge@gv.hamburg.de 
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