Revision des Hauser- und Wohnungspreisindex
25.03.2024

Uberblick

Der Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) ist ein MaRstab fiir die Veranderung von Transaktions-
preisen von Wohnimmobilien, der abdem 1.Quartal 2010 zur Verfiigung steht. Es handelt sich um eine
harmonisierte Statistik, deren Methoden und Datenquellen gemeinsamim Rahmen des Europaischen
Statistischen Systems mit anderen Landern weiterentwickelt werden. Seit 01.01.2024 gilt ein neuer
Durchfilhrungsrechtsakt (2023/1470), der Anlass fiir eine grundlegende Uberarbeitung des Index gibt.

Mit der Veroffentlich des 4. Quartals 2023, am 25.03.2024 wird eine aktualisierte HPI Zeitreihe,
riickgerechnet bis zum Jahr 2010 zur Verfligung gestellt. Die alte Zeitreihe wird eingestellt, aber bis auf
Weiteres in der aktuellen Form unter dem Punkt , Historische Daten” auf der Projektwebseite zum
Download zur Verfiigung stehen. Zusammengefasst gibt es folgende Anderungen:

> Verbesserungen bei der Datenaufbereitung

» Berechnung eines Index fiir neue Hauser, anstelle des Fertigteilhausindex und neue Definition
des neuen Wohnraums

Uberarbeitete Modelle mit verbesserter Beriicksichtigung der Standortqualitat

Regionale Gliederung in West-, Ost- und Siidosterreich, sowie Wien

Verbesserungen bei Gewichtungserstellung

Erweitertes Angebot an Auswertungen
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Abbildung 1: Vergleich der Indizes vor der Revision (rot) und in revidierter Form (blau). Die gréfSten Unterschiede gibt es
beim Teilindex ,,Neuer Wohnraum®, bei dem nun ein Index fiir neue Héuser eingeht.

Anderungen im Detail

Datenaufbereitung

Seit der urspriinglichen Veroffentlichung des HPl im Jahr 2015 wurde die Datenaufbereitung signifikant
erweitert. Das Grundbuch bildet unverdndert die Datengrundlage flir den Hauserpreisindex, es
konnten jedoch deutliche Verbesserungen bei der Verknipfung der Kaufvertrage mit dem Gebaude-
und Wohnungsregister erzielt werden. Dies flihrt insgesamt zu einer hdheren Anzahl an in den Index
eingehenden Transaktionen. Zusatzlich werden Katasterdaten des Bundesamt fiir Eich- und
Vermessungswesen zur Verortung unbebauter Grundstiicke und zur Plausibilisierung der Flachen
eingesetzt. Daten der Grunderwerbsteuer und der seit 2017 berechneten Immobilien-
durchschnittspreise dienen auch als zusatzliche Plausibilisierungsdatenquelle. Unterstiitzt durch einen
Eurostat-Grant konnte auch eine Applikation zur Datenvisualisierung umgesetzt werden, in der

einzelne Daten oder eine Auswahl der Gesamtheit analysiert werden kénnen.
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https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX:32023R1470
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/immobilien-durchschnittspreise
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/immobilien-durchschnittspreise

Neuer Wohnraum vollstandig aus Grundbuchdaten und mit neuen Definitionen

Der neue europaische Rechtsakt sieht fir den HPI die Nutzung von Transaktionsdaten aus dem
Grundbuch vor. Bei der HPI Entwicklung wies der Index fiir neue Hauser eine geringe Zahl an
Transaktionen auf, daher wurde entschieden diese Position durch die Entwicklungen am
Fertighausmarkt tber eine Erhebung bei den Herstellern darzustellen. Durch die Verbesserung der
Datenaufbereitung ist es nun moglich die Grundbuchtransaktionen direkt einzusetzen und die neuen
Anforderungen zu erfiillen.

Zusatzlich wurde die Definition von Neubau angepasst. Um zwischen kurzfristig neu errichteten, und
bereits langer fertiggestellten Objekten zu unterscheiden wurden zwei Gruppen definiert:

1) ,Kern“-Gruppe: Fertigstellung noch nicht weit zuriickliegend, Regeln:
a. Gebdude wurden bis 365 Tage vor Kaufvertragsdatum fertiggestellt, oder
b. dasDatumder Baubewilligung ist bis 730 Tage vor dem Kauf, oder
c. sollten Datumseintragungen unvollstandig sein, muss das Baujahr in der Zukunft, oder
im Jahr des Kaufvertragsliegen
2) ,Erweiterte” Gruppe: Auch langer zuriickliegende Transaktionen; folgende Regeln:
a. Fallt nicht in Kategoriender , Kern“-Definition
b. Gebaude wurden bis 730 Tage vor Kaufvertragsdatum fertiggestellt, oder
c. dasDatumder Baubewilligung ist bis finf Jahre vor dem Kauf, oder
d. Verkdufer ist ein Bauunternehmen und das Errichtungsdatum fallt in die letzten fiinf
Jahren

Fir die Zwecke des HPI ist sowohl die ,Kern“ als auch die , Erweiterte” Gruppe Teil des neuen
Wohnraumes.

Uberarbeitete Modelle

Die Methodik hinter dem HPI bleibt ,hedonic repricing”, eine Methode bei der sich der Gesamtindex
aus der Kombination eines Durchschnittspreisindex mit einem speziellen Index, der die
Qualitatsmerkmale misst, ergibt. Hinter diesem Index stehen jahrlich aktualisierte Regressions-
modelle, die nun deutlich erweitert wurden. Bedeutendste Anderung ist die Verwendung von
kleinrdumigeren Gebietsdefinitionen fiir die Modellierung des Standortes. Zusitzlich werden die OV
Guteklassen zur Bewertung der Qualitat des offentlichen Verkehrs, die Bevolkerungsdichte mittels
DEGURBA (Degree of Urbanisation), sowie die Distanz zur nachstgroBeren Stadt ab 30 000 Einwohner
modelliert. Wie bereits in der vorherigen Modell-Spezifikation gehen die Anzahl der Einwohner und
das Durchschnittseinkommen der Gemeinde in die Regression ein. Die Charakteristiken des Objekts
sind unverdndert das Alter, dargestellt Uber Bauperioden, FlichenausmaBe (Nutz- und ggf.
Grundflachen) und bei Wohnungen das Vorhandensein von AuRenflachen oder Parkmaglichkeiten. Die
Modelle profitieren nun (ber die ganze Zeitreihe von der verbesserten Datenaufbereitung seit der
initialen Veroffentlichung.

Neue regionale Struktur hinter den Bundesmesszahlen

Fir die Neukonzeption des Index wurde die strikte regionale Trennung der Unterindizes in Wien,
Landeshauptstiddte und den Rest von Osterreich aufgeldst, da hier in manchen Gruppen nur wenige
Transaktionen zur Verfligung standen und die Volatilitat dieser Indizes daher hoch war. Zudem war der
Informationsgehalt durch die teilweise nicht zusammenhdngenden oder sehr groRen Regionen
beschrankt. Um moglichst belastbare Indizes auf den unteren Ebenen zu erhalten, basiert der Index
nach Neukonzeption auf drei Regionen: West-, Ost- und Sidosterreich. Die Definition dieser Gebiete
setzt auf NUTS-3 Regionen auf, wurde aber nicht direkt an den NUTS-1 Regionen ausgerichtet.
Stattdessen wurde Riicksicht auf die Homogenitat der Immobilienmarkte in den Regionen gelegt.
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Die vorgestellte Gliederung wird auf Hauser direkt angewendet, bei den gebrauchten und neuen
Wohnungen wird zusatzlich Wien noch separat berechnet. Bei den neuen Hausern wird hingegen
aufgrund der kleineren Zahl an Transaktionen nur ein Index fiir ganz Osterreich berechnet. Die
Entwicklung von Regionalindizes wurde in den Jahren 2017 und 2018 durch ein Eurostat Grant Projekt
gefordert.

Tabelle 1 Gewichtungsschlissel des HPI nach Revisionflir 2023 in Prozent. Fehlende Werte bedeuten, dass die Berechnung
aufeineranderen Ebene durchgefiihrt wird, z.B. Ostosterreich statt Wien, oder regionalstatt national. Die Gewichtung folgt
dem Transaktionsvolumen des Vorjahres, hier 2022, in Euro.

Gesfner':;:.::;znzg 023 Westdsterreich  Stiddsterreich  Ostdsterreich Wien National Summe
H&user Bestand 6,4 6,4 18,4 - - 31,2
Neu - - - - 6,0 6,0
Wohnungen  Bestand 11,5 6,0 7,3 12,3 - 37,2
Neu 6,1 3,4 6,0 10,2 - 25,6

Summe 24,0 15,8 31,7 22,5 6,0 100,0

HPI Regionen

NUTS-3 Grundkarte
[ Ostgsterreich
[ suddsterreich
I Westdsterreich
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Abbildung 2 Die Bundesldnder Vorarlberg, Tirol und Salzburg bilden die Indexregion ,,Westésterreich®. Oberdsterreich,
Niederésterreich, Wien und das Nordburgenland die Indexregion , Ostésterreich”. Kdrnten, die Steiermark und das restliche
Burgenland die Region Stidésterreich.

Verbesserte Methodik bei Gewichtungserstellung

Seit Dezember 2021 verodffentlicht Statistik Austria quartalsweise Transaktionszahlen und
Transaktionsvolumen in Euro fir Neu- und Bestandswohnimmobilien. Da es von der letzten
Unterschrift eines Kaufvertrags, bis zur Verblicherung am Bezirksgericht und bis zur Datenlieferung an
Statistik Austria zu einer Verzogerung kommt, ist es notwendig hier Uber langere Zeitraume
Nachlieferungen aufzuschatzen. Fir diese Schatzung werden die monatlichen Bearbeitungszeiten der
Bezirksgerichte analysiert. Bei der Gewichtserstellung des HPI im Juni werden nun die aktuellsten
Transaktionsvolumen dieser Analyse fiir das Vorjahr herangezogen. Die Indexgewichtung zwischen
Neu- und Bestandsobjekten ist nun methodisch konsistent zu dieser Analyse. Die Entwicklung dieser
Transaktionsindikatoren wurde in den Jahren 2017 und 2018 durch ein Eurostat Grant Projekt



gefordert, da die Aggregation der Landerindizes zu einem EU Aggregat in Zukunft auch mit dem
Transaktionsvolumen durchgefihrt werden soll.

Erweitertes Angebot an Auswertungen

Durch Weiterentwicklungen beim Berechnungssystem ist es moglich die Regionsindizes quartalsweise
zur Verfugung zu stellen. Bundeslanderindizes werden weiterhin nur einmal jahrlich erstellt, da die
Indexreihen hier eine sehr hohe Volatilitat aufweisen konnen. Fir die Bundeslander werden nun

arithmetische Mittelwerte der Quartalsmessziffern angefiihrt, anstelle der origindr berechneten
Jahresindizes.
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