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Zur Anwendung

hedonischer Methoden beim
Hauserpreisindex

Das Statistische Bundesamt setzt die hedonische Methode
nun auch fiir die Berechnung eines Preisindex fiir Schliis-
selfertiges Bauen ein. Dieser Preisindex ist Teil des Preisin-
dex fiir selbst genutztes Wohneigentum (Héduserpreisindex),
der zurzeit im Rahmen eines Pilotprojektes auf europdischer
Ebene erarbeitet wird.

Im vorliegenden Beitrag geht es insbesondere darum, wie
hedonische Methoden fiir die L6sung des Problems der
Qualitdtsédnderungen bei der Beobachtung von Héduserprei-
sen eingesetzt werden kénnen.

Entwicklung eines Hauserpreisindex

Der Harmonisierte Verbraucherpreisindex (HVPI) wird in den
Mitgliedstaaten der Europdischen Union nach weitgehend
einheitlichen Methoden erstellt. Da die Preisentwicklung
bestimmter Giiterarten aufgrund nationaler Unterschiede
aber nur sehr schwerin vergleichbarer Weise abzubilden ist,
sind einige Bereiche des Harmonisierten Verbraucherpreis-
index gegenwartig noch untererfasst.) So sind bisher zwar
Angaben zur Mietpreisentwicklung fiir private Haushalte
enthalten, nicht aber zur Preisentwicklung des von privaten
Haushalten selbst genutzten Wohneigentums. Zu Beginn
des Jahres 2002 wurde vom Statistischen Amt der Euro-
pdischen Gemeinschaften (Eurostat) ein ,Pilotprojekt zur
Erfassung des selbst genutzten Wohneigentums® gestar-
tet. Der so genannte Hduserpreisindex soll die bestehende

Liicke schlieen und die Preisentwicklung fiir das ,,Wohnen
im eigenen Heim“ abbilden. Beriicksichtigt werden sollen
neben neu gebauten Ein- und Zweifamilienhdusern auch
neu gebaute Eigentumswohnungen. Weiterhin soll zwi-
schen den Erwerbsféllen Eigenbau, Kauf eines Fertighau-
ses bei einem Fertighaushersteller sowie Kauf eines kon-
ventionellen Hauses bei einem Bautrager (Schliisselfertiges
Bauen) differenziert werden.

Zur Abdeckung der Erwerbsfélle Eigenbau und Kauf eines
Fertighauses konnen vorhandene amtliche Statistiken der
deutschen Baupreis- und Bautdtigkeitsstatistik genutzt
werden. Das so genannte ,,Schliisselfertige Bauen® ist sta-
tistisch bisher nicht erfasst. Der geplante zukiinftige Hau-
serpreisindex wird neben den genannten Erwerbsféllen
erganzend die mit dem Erwerb verbundenen Bauneben-
kosten und -leistungen sowie Ausgaben fiir Reparatur- und
InstandhaltungsmaBnahmen umfassen. Auch hier kann
iberwiegend auf vorhandene amtliche Daten zuriickgegrif-
fen werden.

Das Hauptaugenmerk bei der Entwicklung eines deutschen
Hduserpreisindex gilt daher der Entwicklung eines Preis-
index fiir das Schliisselfertige Bauen. Im Folgenden wird
in diesem Zusammenhang insbesondere erldutert, wie
hedonische Methoden zur Qualitdtsbereinigung im Rah-
men dieses Projektes verwendet werden. Eine ausfiihrli-
che Beschreibung der Methodik zur Entwicklung des Hau-
serpreisindex folgt in einer der ndchsten Ausgaben dieser
Zeitschrift.?)

1) Siehe hierzu auch den Themenkasten in Eckert, G.: ,,Preise im Februar 2004 in WiSta 3/2004, S. 345.
2) Zum Héauserpreis-Projekt siehe Dechent, J.: ,,Pilotprojekt zur statistischen Erfassung des selbst genutzten Wohneigentums* in WiSta, Sonderausgabe zum ISI-Weltkongress 2003, Novem-

ber 2003, S. 107 ff.

Statistisches Bundesamt ® Wirtschaft und Statistik 5/2004

525



PREISE

Hedonische Methoden

Das Ziel der amtlichen Preisstatistik besteht darin, die so
genannte ,reine“ Preisinderung unbeeinflusst von Ande-
rungen der Verbrauchsgewohnheiten, Giiterarten oder
Giliterqualitdten zu messen. Dies entspricht im Grund-
satz dem Laspeyres-Prinzip, bei dem ein Warenkorb mit
bestimmten Giitern festgelegt und {iber einen definierten
Zeitraum nach Moglichkeit konstant gehalten wird.

Inshesondere konnen die Preise eines Gutes aus zwei Peri-
oden nur dann aussagekraftig miteinander verglichen wer-
den, wenn die Qualitdt des Gutes konstant bleibt. Ist dies
nicht gegeben, so wird in der Regel eine Qualitatsbereini-
gung vorgenommen. Diese zielt darauf ab, den Geldwert der
verdnderten Giterqualitdt beim Preisvergleich zu beriick-
sichtigen.

Hedonische Methoden sind spezielle Verfahren der Quali-
tatsbereinigung. Sie ermitteln mit Hilfe der Regressionsana-
lyse den Einfluss von Produktmerkmalen auf den Verkaufs-
preis. Dadurch lassen sich diejenigen Preisdnderungen, die
auf qualitativen Verdnderungen bestimmter Eigenschaften
beruhen, von den eigentlich zu messenden, ,,reinen® Preis-
danderungen rechnerisch trennen und eliminieren.?)

Im Jahr 2002 hat das Statistische Bundesamt ein umfas-
sendes Programm zur Nutzung hedonischer Verfahren bei
der Qualitatsbereinigung gestartet, dessen Schritte in der
Tabelle 1 aufgefiihrt sind.)

Tabelle 1: Hedonik-Programm des Statistischen Bundesamtes

Indexposition Projektstand

Verbraucherpreise fiir Hedonischer Index seit
Personalcomputer ................ 6/2002 implementiert
Verbraucherpreise fiir Neuwagen ... | Evaluation 1/2003 abgeschlossen
Verbraucherpreise fiir Hedonischer Index seit 5/2003
Gebrauchtwagen ................. implementiert
Verbraucherpreise fiir das Hedonischer Index geht in das

schlusselfertige Bauen ........... Pilotprojekt Hauserpreisindex ein
Erzeuger-, Import- und Exportpreise | Hedonischer Index fiir 6/2004
fir EDV-GUter ......ccvvvvnneeenn. geplant
Verbraucherpreise fiir elektrische Hedonischer Index fiir 1/2005
Haushaltsgerdte .................. geplant
Datengrundlage
Datenquellen

Die Ergebnisse der deutschen Baupreisstatistik werden vier-
teljahrlich bereitgestellt. Zur Erstellung eines Preisindex fiir
Schliisselfertiges Bauen und zur Anwendung der hedoni-
schen Methoden werden also auf Vierteljahresbasis Infor-
mationen dariiber benétigt, zu welchem Preis und mit wel-
cher Qualitat ein Haus gebaut wird.

Um neue flachendeckende, regional geschichtete Erhebun-
gen zu vermeiden und den Aufwand der Datenrecherche in
vertretbaren Grenzen zu halten, wird auf Datenmaterial der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (GAA)®) zuriick-
gegriffen. Die Hauptproblematik bei der Verwendung dieser
Daten bestehtin der Lésung von Koordinierungs- und Verein-
heitlichungsfragestellungen der Kaufpreissammlungen. Die
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte — selbststdn-
dige, unabhdngige und nicht weisungsgebundene Gremien —
sind in den einzelnen Bundesldandern sehr unterschiedlich
organisiert, das Datenmaterial ist duflerst inhomogen und
die Aktualitat der Daten stark unterschiedlich.

Datenstruktur und -umfang

Insgesamt standen fiir die Jahre 2000 bis 2002 Daten aus
den fiinf Bundesldndern Niedersachsen, Rheinland-Pfalz,
Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen und Sachsen-Anhalt
zu Analysezwecken zur Verfligung. Die Daten aus Nieder-
sachsen reichen sogar bis ins Jahr 1998 zuriick.

Zwischen den einzelnen Bundeslandern gibt es allerdings
erhebliche Differenzen in der Anzahl der Beobachtungen
pro Quartal. So stehen fiir Niedersachsen durchschnitt-
lich zwischen 300 und 400 Beobachtungen je Vierteljahr
zur Verfiigung. Die Datenbasis der anderen Bundeslan-
der ist jedoch weitaus weniger umfangreich. Fiir Sachsen
umfasste die Datenbasis etwa 50 Beobachtungen, fiir Sach-
sen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpommern und Rheinland-Pfalz
jedoch nur etwa 20 Beobachtungen je Vierteljahr.

Variablen

Die Preisinformationen beziehen sich auf den Gesamtkauf-
preis, der bei Hausern den Wert des Grundstiicks mit ein-
schliefit. Es handelt sich dabei um tatsachlich gezahlte
Preise bei Auftragsvergabe (Transaktionspreise) und nicht
um Angebotspreise. Neben Daten fiir Ein- und Zweifamilien-
hduser liegen noch Daten fiir Eigentumswohnungen vor.

Zusatzlich werden von den Gutachterausschiissen fiir
Grundstiickswerte auch Informationen zu Qualitatsmerk-
malen zur Verfligung gestellt. Fiir Ein- und Zweifamilien-
h&duser sind dies die Merkmale: Art des Hauses (Ein- bzw.
Zweifamilienhaus), Haustyp (freistehend, Reihenmittel-
und Reihenendhaus, Doppelhaushilfte), Bauart (konven-
tionell, Fertigbau), GrundstiicksgroBe in m2, Wohnflache
in m2, Bodenrichtwert in Euro, Wohnlage (einfach, mit-
tel, gut), Stadtlage (Zentrum, Vorort), Unterkellerung, Stell-
platz (Anzahl an Garagen und offenen Stellpldtzen), Ausbau
des Dachgeschosses sowie weitere Ausstattungsmerkmale
(Sauna, Swimmingpool usw.).

Die Merkmale fiir Eigentumswohnungen dhneln den Merk-
malen fiir Ein- und Zweifamilienhduser sehr stark. Im Ein-
zelnen liegen folgende Merkmale vor: Miteigentumsanteil
am Grundstiick in m2, Wohnflache in m2, Bodenrichtwert

3) Zur hedonischen Qualitdtsbereinigung siehe z.B. Harhoff, D.: ,Methodik und Einsatz hedonischer Preisindizes — Ein Uberblick* in Harhoff, D./Miiller, M. (Hrsg.): ,,Preismessung und tech-
nischer Fortschritt“, ZEW-Wirtschaftsanalysen, Baden-Baden, 1995, sowie van Mulligen, P. H. : “Quality aspects in price indices and international comparisons: Applications of the hedonic

method”, Statistics Netherlands, Voorburg, 2003.

4) Néhere Informationen zum Hedonik-Programm finden sich bei Linz, S./Eckert, G.: ,,Zur Einfiihrung hedonischer Methoden in die Preisstatistik in WiSta 10/2002, S. 857 ff., und bei Linz, S./
Dexheimer, V./Kathe, A.: ,,Hedonische Preismessung bei Gebrauchtwagen® in WiSta 6/2003, S. 538 ff.

5) Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiihren Kaufpreissammlungen. Dies geschieht sowohl zur Informationsweitergabe an Biirgerinnen und Biirger, an Behérden und Unterneh-
men, als auch zur Gewdhrleistung der Transparenz des Grundstiicksmarktes. Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte erstellen z. B. Verkehrswertgutachten oder ermitteln Bodenricht-

werte.
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in Euro, Bauart (konventionell oder Fertighbau), Wohnlage
(einfach, mittel, gut), Stadtlage (Zentrum, Vorort), Stell-
platz (Anzahl an Garagen und offenen Stellplatzen), Ein-
baukiiche, GroBe der Wohneinheit (weniger als 6, 6 bis 10,
11 bis 20 und mehr als 20 Wohnungen), Anzahl der Voll-
geschosse, Hauslage (in welchem Stockwerk liegt die Woh-
nung), Anzahl der Rdume sowie weitere Ausstattungsmerk-
male (Sauna, Swimmingpool usw.).

Auflerdem wurden zur Abbildung von rdaumlichen Unter-
schieden noch Daten des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung verwendet, wobei neun Kreistypen
unterschieden werden. Vier dieser neun Kreistypen liegen
in Agglomerationsrdumen (Kernstddte, hochverdichtete
Kreise, verdichtete Kreise und ldndliche Kreise), drei liegen
in verstadterten Ridumen (Kernstddte, verdichtete Kreise
und ldndliche Kreise) und zwei liegen in landlichen Rdumen
(landliche Kreise hoherer Dichte und landliche Kreise gerin-
gerer Dichte).

Methode der Indexberechnung

Im Gegensatz zu standardisierten Konsumgitern, die in
mehreren Perioden in gleicher Ausfiihrung angeboten wer-
den, bestehen bei Hausern und Wohnungen — allein schon
durch die jeweils nur einmal existierende Lage — immer qua-
litative Unterschiede. Jedes Haus ist letztlich ,,einmalig®.
Aussagekrdftige Preisvergleiche zwischen verschiedenen
Hdusern sind daher nur mdéglich, wenn die unterschiedli-
chen Qualitdten der Hauser beriicksichtigt werden. Als Ver-
fahren fur diese Qualitatsbereinigung eignet sich die hedo-
nische Methode besonders gut.

Beim Hduserpreisindex kommt die so genannte Hedonische
Imputation zur Anwendung. Hierbei werden zum Beispiel
die fehlenden Preise der nachfolgenden Perioden fiir die
in der Basisperiode beobachteten Hauskdufe mit Hilfe der
Regressionsanalyse geschdtzt und diese Schatzwerte dann
»imputiert®, also als Ersatzpreise eingesetzt. In Schaubild 1
wird dies beispielhaft fiir das Haus A mit der Qualitat X,
erldutert. Fiir dieses Haus wurde in der Basisperiode (t=0)
ein Preis in Hohe von P, gezahlt. Die Fragestellung lautet
nun: Welcher Preis ware in der aktuellen Periode fiir dieses
Haus mit der Qualitdt X, am Markt zu erzielen?

Der gesuchte Preis wird mit Hilfe der Regressionsfunktion
f, geschatzt, die ausschlieBlich anhand von Marktdaten

der aktuellen Periode berechnet wurde. Die Regressions-
funktion f, gibt an, welchen Preis die Konsumenten in der
aktuellen Periode fiir ein Haus mit einer bestimmten Qua-
litdt durchschnittlich zu zahlen bereit sind. Fiir die Qualitat
Xa wire aktuell demnach durchschnittlich der Preis PImP zy
erzielen. Die Differenz zwischen dem tatsdchlich beobach-
teten Preis aus der Basisperiode und dem fiir die aktuelle
Periode imputierten Preis gibt daher die letztlich zu ermit-
telnde ,,reine* Preisdnderung an.

Ebenso wird bei den in der aktuellen Periode beobachte-
ten Hauskdufen vorgegangen (siehe Schaubild 2): Fiir diese
Haduser fehlt der Preis in der Basisperiode; dieser Preis wird
mittels Regressionsanalyse geschatzt und dann ebenfalls in
die Berechnung imputiert. Um den Basispreis eines aktuell
beobachteten Hauses C zu schadtzen, wird gefragt, welchen
Preis die Konsumenten in der Basisperiode durchschnitt-
lich fiir das Haus mit der Qualitat Xc zu zahlen bereit gewe-
sen wadren. In dieser Regression werden daher ausschlief3-
lich Marktdaten der Basisperiode verwendet.

Schaubild 2

Imputation eines Preises in der Basisperiode
fiir ein aktuelles Produkt

fo

Preis
P AN
reine pg™
Preis-
dnderung
p1 Ci=1
N
A
Xc Qualitat

X

Letztlich werden auf diese Weise sowohl aktuelle Preise fiir
die in der Basisperiode beobachteten Hauskdufe als auch
Basispreise fiir die aktuell beobachteten Hauskdufe impu-
tiert. Die Vorgehensweise ist in der Tabelle 2 fiir vier Bei-
spielhduser skizziert. Durch den Vergleich jeweils eines
direkt beobachteten und eines imputierten Preises erhalt
man eine einzelne qualitdtsbereinigte Preisreihe. Der
gesamte Teilindex flir Hauser wird dann als geometrisches
Mittel aus allen qualitdtsbereinigten Preisreihen berech-
net. Fiir das Beispiel aus Tabelle 2 lautet die dementspre-

Schaubild 1 chende Formel:
Imputation eines aktuellen Preises fiir ein altes Produkt I i i
i oy i P PPPXS) Pi(xc) | Pi(xp)
Preis ' v Po(X4)  Polxp) PI(xc) PIP(x)p)
P A
fa
Ao Tabelle2: Indexberechnung
reine Pe Basisperiode Aktuelle
Preis- P Periode
dnderung -
pimp Hauskaufe imp Gesamter
' in der POEXA; > P EXA; Teilindex =
; ; Po(Xs, —> P"°(Xg Geometrischer
\ Basisperiode Mittelwert der
7 Hauskéaufe in imp | Verdnderungs-
Xa Qualitat der aktuellen PTPX) «— Pi(X) raten aller
X Periode PimP(Xp) ¢—— P1(Xo) Preisreihen
Statistisches Bundesamt e Wirtschaft und Statistik 5/2004 527



PREISE

Regressionsanalyse

Fiir die Berechnungen fiir Ein- und Zweifamilienhduser im
Rahmen des Hauserpreisindex wurde die folgende, doppelt
logarithmische Funktionsform gewahlt:

In(p) = By + By -\n(grund) + 3, - In(wohn) + B3 - In(BRW) + B, -d _haus +
s -d _keller + B¢ -d _stellplatz + Z?:1ﬂ6+,< -d_kreis_i+¢

mit

p = Gesamtkaufpreis des Hauses einschlieilich
Grundstiick in Euro

grund = Grundstiicksgrof3e in m2

wohn = Wohnfldche in m2

BRW = Bodenrichtwert der Lage in Euro

d_haus = Dummyvariable: 1, wenn Haus frei steht und
kein Reihenhaus ist, 0 sonst

d_keller = Dummyvariable: 1, wenn Haus unterkellert

ist, 0 sonst

d_stellplatz = Dummyvariable: 1, wenn mindestens ein
Stellplatz vorhanden ist, O sonst

d_kreis_i = Dummyvariable: 1, wenn Haus in Kreistyp i

liegt, 0 sonst

Neben den Baueigenschaften des Hauses selbst spielt die
rdumliche Lage des Grundstiicks eine wichtige Rolle fiir
den Kaufpreis. Die rdumliche Lage wird durch die Merkmale
Bodenrichtwert und Kreistyp abgebildet. Der von den Gut-
achterausschiissen ermittelte Bodenrichtwert ist ein durch-
schnittlicher Bodenwert je Quadratmeter und bezieht sich
auf Gebiete mit dhnlichen wertbestimmenden Merkmalen,
deren Eigenschaften fiir die Gegend typisch sind.

Der Bodenrichtwert wird fiir die weiteren Analysen in Klas-
sen eingeteilt. Somit geht nur der im Querschnittsvergleich
relative Bodenrichtwert in die Regressionsanalyse ein. Eine
allgemeine Steigerung des durchschnittlichen Bodenricht-
wertes der verschiedenen Wohnlagen (iber die Zeit hinweg
wird hingegen nicht als erkldarende Variable in die Regres-

sion einbezogen. Daraus ergibt sich, dass Steigerungen der
Grundstiickspreise im Endergebnis des Haduserpreisindex
als ,reine“ Preisanderungen ausgewiesen werden.

Die Schatzergebnisse fiir Ein- und Zweifamilienhduser in
Niedersachsen sind fiir das erste Vierteljahr 2001 beispiel-
haft in der Tabelle 3 angegeben. Fiir diese Berechnungen
liegt als Referenzmodell ein Haus aus der Bodenrichtwert-
klasse von 50 bis 100 Euro je m2 zugrunde. Die Vorzeichen
der Koeffizienten entsprechen den Erwartungen. Der Koeffi-
zient fiir die Grundstiicksgrofie besagt beispielsweise, dass
der Preis fiir ein Haus um 1,18% ansteigt, wenn die Grund-
stiicksgrof’e um 10% ansteigt. Ferner sind Hauser glei-
cher Ausstattung zum Beispiel im Kreistyp ,Kernstadt in
Agglomerationsrdaumen® (Kreistyp 1) teurer und im Kreis-
typ ,ldndliche Kreise geringerer Dichte in landlichen Regi-
onen“ (Kreistyp 9) giinstiger als in anderen Kreistypen. Das
Bestimmtheitsmaf3 liegt in den meisten Quartalen bei etwa
70%, die Stabilitdt der Koeffizienten iiber die Zeit ist gege-
ben und Probleme mit Multikollinearitat treten nicht auf, wie
sich an den Werten fiir den Varianzinflationsfaktor ablesen
ldsst.

Ergebnisse

Vorldufig konnten Preisindizes nur fiir Niedersachsen und
zusammengefasst fiir die drei neuen Bundeslander Meck-
lenburg-Vorpommern, Sachsen und Sachsen-Anhalt berech-
net werden. Fiir eine tiefere Gliederung reichen die verfiig-
baren Daten gegenwadrtig noch nicht aus. Im Schaubild 3
lassen sich die Indexwerte ab dem Jahr 2000 fiir Ein- und
Zweifamilienhduser ablesen.

Fiir Niedersachsen und fiir die drei neuen Bundesldander
wurden fast gleiche Preisindexstande ermittelt. Deutlich zu
erkennen ist der starke Preisanstieg im vierten Quartal 2001
sowie der darauf folgende Preisverfall im ersten Vierteljahr
2002. Diese Sonderentwicklung diirfte auf die zum 1. Januar
2002 eingefiihrten Neuregelungen im Bereich der Energie-
einsparverordnung und auf die damals geplanten Neu-
regelungen im Bereich der Eigenheimzulage zuriickzufiihren
sein. Auch die Zahl der Verkdufe ist im ersten Quartal 2002
stark zurlickgegangen.

Tabelle 3: Regressionsergebnisse 1. Vierteljahr 2001 fiir Niedersachsen

Variable Parameter Standardfehler t-Wert Uberschr_elt_ungs-_ Varianzinflations-
wahrscheinlichkeit faktor
Absolutglied .........ccooeiiiiii 9,681 0,31 31,09 <0,0001 0,00
In(grund) ....oovviiiiiiiiiii 0,118 0,03 3,62 0,00 1,89
Inwohn) ..o 0,316 0,07 4,63 <0,0001 1,47
d_BRW_0-501) ...oiviniiiiieiinnnnnn -0,165 0,05 -3,40 0,00 1,27
d_BRW_100-199%) .....cevvvvnnnnnn.. 0,143 0,02 6,19 <0,0001 1,41
d_BRW_200-299%) ......cevviinnnnnn. 0,291 0,06 4,62 <0,0001 1,32
d_haus ...ooviiiiiiii 0,189 0,03 6,31 <0,0001 1,45
d_keller....ooovviviiiiiiiiiiiina.. 0,160 0,02 7,10 <0,0001 1,14
d_stellplatz ......cooveeeeiiiii.t 0,080 0,02 3,84 0,00 1,12
d_kreis_1 .ooviiiiiiiiiiiiii 0,748 0,10 7,27 <0,0001 1,20
d_Kreis_6 ..ovevviviiiiiiiiiiiiiae, -0,068 0,03 -2,15 0,03 1,35
d_kreis_9 cvviiiiiiiii i -0,162 0,10 -1,65 0,10 1,09

1) Die Dummyvariable d_BRW_x-y steht fiir eine Bodenrichtwertklasse, die Werte von x Euro bis zu y Euro umfasst.
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Schaubild 3

Hedonischer Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhduser
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Ausblick

Das Statistische Bundesamt plant, die Datenbasis zur
Berechnung des Teilindex fiir das Schliisselfertige Bauen
um Daten weiterer Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-
werte aus bisher nicht involvierten Bundeslandern zu ver-
groBern. So ist in einem nachsten Schritt vornehmlich eine

Erweiterung um Daten aus Hessen und Nordrhein-Westfalen
vorgesehen.

Dariiber hinaus bezogen sich die Berechnungen bisher nur
auf Neubauobjekte. Es ist daher neben der genannten regio-
nalen Ausdehnung geplant, zukiinftig auch Bestandsimmo-

bilien zu erfassen. Ferner soll ein experimenteller Preisindex
fir Bauland entwickelt werden. 11l
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