Fragen und Antworten

zur Immobilientransaktionsdatenbank und
zum Immobilienpreisindex OOH-German Real
Estate Index des vdp

Stand: 15. Marz 2010

1. Was befahigt den vdp, einen Immobilienindex vorzustellen?

Der vdp und seine Mitgliedsinstitute, die einen erheblichen Teil der Wohn- und
Gewerbeimmobilien in Deutschland finanzieren, kennen den hiesigen Immobi-
lienmarkt so gut wie kaum ein anderer Marktteilnehmer. Die Beobachtung und
Analyse von Immobilienmarkten zahlen zu den Kernkompetenzen der Pfand-
briefbanken.

Durch die Vielzahl der von ihnen finanzierten Transaktionen verfiigen sie liber
ein in Breite und Tiefe aullerordentliches Know-how auf diesem Feld. Diese in
den einzelnen Hausern vorhandene Expertise fiihrt der vdp zusammen und
macht das gebundelte Wissen durch Produkte wie den German Real Estate In-
dex fiir seine Mitglieder, aber auch fir politische Institutionen und sonstige in-
teressierte Kreise zuganglich. Damit leisten wir einen wichtigen Beitrag zur
Transparenz auf dem deutschen Immobilienmarkt.

2. Es gibt bereits eine Fiille von Immobilienindizes — warum jetzt noch den
OOH-German Real Estate Index?

Der OOH-German Real Estate Index sowie die weiteren geplanten Bestandteile
der Indexfamilie German Real Estate Index schlieen eine Liicke. Es gibt in
Deutschland zwar zahlreiche Immobilienpreisindizes, jedoch gibt es bisher kei-
nen frei verfiigbaren, der den Markt hinreichend abdeckt und vergleichende
Analysen erlaubt. Die Marktteilnehmer und staatliche Institutionen benotigen
jedoch Transparenz auf dem Markt fir selbstgenutztes Wohneigentum. Ange-
sichts der besonderen volkswirtschaftlichen Bedeutung von Immobilien ist diese
Transparenz von grofler Bedeutung.



3. Was zeichnet den German Real Estate Index gegeniiber den anderen Indizes
aus?

Im Gegensatz zu anderen Indizes basiert der German Real Estate Index nicht
auf Schatzungen, sondern auf tatsachlichen, anonymisierten Transaktionsdaten,
die bis ins Jahr 2003 zuriickreichen und direkt von den finanzierenden Institu-
ten stammen.

Dies ermoglicht eine Auswertung mit hedonischen Methoden. Dadurch werden
die Preise um Qualitatsunterschiede bereinigt und das Problem der groken He-
terogenitat von Immobilien gelost: Aus Transaktionspreisen und preisbestim-
menden Eigenschaften wird eine Preisfunktion zur Errechnung qualitatsange-
passter Preise gebildet. Auf ihnen basiert schlieBlich der Index.

Fur diese Form der Auswertung wird eine grofle Anzahl von Transaktionen und
Objekteigenschaften benotigt. Im Gegensatz zu vielen anderen Indexanbietern
verfugen der vdp bzw. seine Mitgliedsinstitute uiber diese Datenbasis.

Inzwischen enthalt die von vdpResearch betriebene und von vdp-Mitgliedern
gespeiste vdp-Transaktionsdaten rund 520.000 Datensatze.

4. Es gibt auch andere Indizes, die auf hedonischen Methoden basieren und
sich auf eine groBe Datenmenge stiitzen, die z. T. auch von anerkannten
Stellen wie den regionalen Gutachterausschiissen stammen. Warum halten
Sie die German Real Estate Index-Familie fiir iiberlegen?

Wir sehen drei Vorziige der German Real Estate Index-Familie:

Erstens werden bei unserem Ansatz Daten aus dem gesamten Bundesgebiet
nach einer einheitlichen Vorgehensweise zusammengetragen, dokumentiert
und ausgewertet.

Zweitens werden in unserer Datenbank nicht nur die Transaktionspreise ge-
sammelt, sondern auch die preisbestimmenden Objekteigenschaften wie etwa
Lage, Alter und Ausstattung der Immobilie. Dies ist zum Beispiel bei den Gut-
achterausschussen in aller Regel nicht der Fall.

Drittens werden wir in der Ausbaustufe Indizes zu allen maBgeblichen Immobi-
lienteilmarkten aus einer Hand und mit einheitlicher Systematik anbieten.
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5. Was macht die dem German Real Estate Index zugrunde liegenden Daten so

7.

hochwertig?

Unsere Daten sind tatsachliche Transaktionsdaten. Sie stammen direkt von den
finanzierenden Instituten. Sie reflektieren also gezahlte Preise — und das fla-
chendeckend fiir das gesamte Bundesgebiet. Die Datensatze enthalten tiber den
reinen Preis hinaus Informationen uber eine Fulle weiterer Objektdaten, die ei-
ne Anwendung der hedonischen Methoden und das Herausdestillieren der rei-
nen Preisdaten ermoglichen.

Unsere Methodik wird wissenschaftlich begleitet durch Prof. Dr. Walter Assen-
macher. Er ist Inhaber des Lehrstuhls fiir Statistik und Okonometrie der Univer-
sitat Duisburg-Essen.

Erklaren Sie bitte in einfachen Worten, was hedonische Verfahren leisten
und warum sie fiir diesen Zweck die richtigen Methoden sind.

Im Grunde ist die hedonische Methode die einzig mogliche fur die statistische
Erfassung von Immobilienpreisdaten in Deutschland:

Immobilien sind Glter. Anders als bei anderen Giitern gleicht aber keine Immo-
bilie einer anderen, weil jedenfalls die Lage unterschiedlich sein muss. Mit dem
hedonischen Verfahren werden die Immobilien gedanklich in ihre preisbestim-
menden Eigenschaften zerlegt. Damit ist es moglich, die Immobilien unterein-
ander an den Eigenschaften zu vergleichen und einen qualitaitsangepassten
Preisindex zu erstellen.

Worin bestehen die Vorziige der hedonischen Methode?

Sie ermoglicht es, die reine Preisentwicklung zu zeigen. Dafur werden die Aus-
gangsdaten mit Hilfe statistischer Verfahren um Qualitatsunterschiede berei-
nigt. Die Preise werden auf der Grundlage von Bewertungsansatzen mittels ei-
nes Regressionsmodells in ihre preisbestimmenden Eigenschaften wie Lage, Al-
ter, Ausstattung zerlegt. So ist es moglich, Qualitatsunterschiede, die aus der
Heterogenitat von Immobilien resultieren, zu berticksichtigen.

Das heif3t, wir konnen aufgrund unserer Datenbasis feststellen, wie stark sich

etwa der Faktor "Miunchen" im Vergleich zum Faktor "Freiburg" im Preis nie-
derschlagt. Das gilt auch fiir unterschiedliche Lagen innerhalb dieser Stadte.
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8.

9.

10.

11.

Fiir wen ist der OOH-German Real Estate Index von Bedeutung?

e Pfandbriefbanken und andere Immobilienfinanzierer: Preisindex als wich-
tige zusatzliche Datenbasis fiir ihre Geschafts- und Risikosteuerung.

e Wohnungspolitik: Zuverlassiger Indikator fiir die Entwicklung der Ange-
bots-Nachfrage-Relation auf dem Markt fir selbstgenutztes Wohneigentum.

e Geldpolitik: Europaische Zentralbank und Deutsche Bundesbank messen
Vermogenspreisen wichtige Funktion als Indikator fur die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung bei; Index kann in die Erhebungen der Zentralbanken
eingehen.

e Sonstige Marktteilnehmer: OOH-German Real Estate Index als potenzielle
Referenzgrofe fur nationale und internationale Preisvergleiche in diesem
Marktsegment.

Welche Indizes werden kiinftig publiziert?

Zunachst wird der Preisindex fiir selbst genutztes Wohneigentum vierteljahr-
lich, sechs Wochen nach jedem Quartalsende veroffentlicht.

Dartiber hinaus wird die German Real Estate Index-Familie nach und nach aus-
gebaut. Im Laufe des Jahres 2010 werden Teilindizes fur Mehrfamilienhauser
und Buroimmobilien (Buroflachen) vorgestellt. 2011 folgt der Teilindex fur Ein-
zelhandelsflachen.

Der aus vier Bestandteilen zusammengefiihrte Gesamt-German Real Estate In-
dex wird dann mehr als 90 Prozent der Umsatze am deutschen Immobilien-
markt abdecken.

Warum haben Sie mit Wohneigentum und nicht mit Gewerbeimmobilien be-
gonnen?

Der Markt fur Wohnimmobilien ist der groSere und aus volkswirtschaftlicher
Sicht uberragende Markt. Hier gibt es mehr Transaktionen und eine bessere Da-
tenbasis.

Ist es moglich, gegen Bezahlung Zugang zu der Datenbank zu erhalten, z. B.
fiir Makler oder Hausbesitzer?

Detailergebnisse stehen exklusiv den einliefernden Instituten zur Verfiigung.
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12. Welche Dienstleistungen bietet vdpResearch an?

vdpResearch bietet — allgemein gesprochen — Dienstleistungen rund um die
quantitative Analyse der Immobilienmarkte. Vor allem geht es dabei um vier
Themen:

Die Erfassung, Analyse und Prognose der Immobilienpreisentwicklung im All-
gemeinen nach verschiedenen Objektarten brauchen Sie fur die heute vorge-
stellte German Real Estate Index-Familie. Die Analyse der Regionalmarkte lie-
fert den finanzierenden Banken zudem Markteinschatzungen.

Die Prognose von Erlosquoten ist fiir finanzierende Banken ebenfalls wichtig,
etwa wenn sie eine finanzierte Immobilie zwangsversteigern mussen.

vdpResearch misst Marktschwankungen. Zur Beobachtung der Marktschwan-
kungen sind Immobilienfinanzierer aufsichtsrechtlich verpflichtet.

vdpResearch stellt Parameter fur die Immobilienbewertung bereit. Das be-
schleunigt und versachlicht die Immobilienbewertung durch Bankgutachter.

Seite 5 von 5



