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Inhaltsangabe

Das Bundesamt fir Statistik (BFS) arbeitet zurzeit an der Implementierung eines offiziellen Schweizer Im-
mobilienpreisindexes fur Wohneigentum. Eine der gréssten Herausforderungen besteht darin, die Qualitats-
unterschiede der Liegenschaften verschiedener Erhebungsperioden zu neutralisieren. Zu diesem Zweck wird
das BFS ein hedonisches Modell vom Typ Hedonic Repricing entwickeln und mit einer Stratifizierung kom-
binieren. Anhand von hedonischen Modellen kénnen die einzelnen Merkmale sowie die Gesamtqualitat der
Immobilien bewertet werden. Zu den Eigenschaften der Objekte zahlen Strukturvariabeln (z.B. Anzahl Zim-
mer, Nettowohnflache, Alter), Nutzungsvariabeln (Erst-, Zweitwohnung) und Lagevariablen (z.B. Distanz
zum QV, Sicht, Exposition, Larmbelastung). Die Lagemerkmale werden aus geolokalisierten Daten der 6f-
fentlichen Verwaltung gewonnen. Das Ziel dieser Abhandlung ist es, die Implementierung des hedonischen
Modells und insbesondere die Verwendung von Geoinformationen zu préasentieren.
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1 Einleitung

Das Bundesamt fir Statistik (BFS) arbeitet zurzeit an der Implementierung eines offiziellen Schweizer Im-
mobilienpreisindexes fir Wohneigentum. Es ist vorgesehen, quartalsweise Indizes fur Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen zu produzieren®. Erste Zahlen werden im Verlauf des 2018 publiziert. Neben der zent-
ralen Frage zu den Datenquellen und weiteren methodischen Aspekten stand die Notwendigkeit zur Bereini-
gung von gqualitativen Unterschieden der verschiedenen Immobilien im Zentrum der konzeptionellen Arbei-
ten. Da Immobilien ein sehr heterogenes Gut sind, ist die Gefahr einer Qualitatsverzerrung bei der Erstellung
eines Immobilienpreisindex stark akzentuiert. Die einzelnen Objekte unterscheiden sich aufgrund der Grosse
bzw. der Struktur, des Alters, des Objektzustands, des Ausbaustandards, der Nutzung und nicht zuletzt auch
aufgrund der Lage.

Das BFS hat die verschiedenen bestehenden Qualitatsbereinigungsverfahren evaluiert und getestet. Dabei hat
es sich gezeigt, dass sich gewisse Methoden unter Berticksichtigung der spezifischen Gegebenheiten des
Schweizer Immobilienmarktes nicht eignen:

» Die relativ kleine Grosse des Schweizer Immobilienmarktes mit jahrlich schitzungsweise 50000
Transaktionen und die Heterogenitat von Immobilien fihren dazu, dass eine Stratifizierung fur die
Qualitatsbereinigung in unserem Fall nicht ausreicht. Weil ganz verschiedene Objekteigenschaften
Einfluss auf den Immobilienpreis haben und nur eine beschrankte Anzahl an Transaktionen zur
Verfligung steht, wéren die einzelnen Straten zu heterogen fir eine effektive Qualitatsbereinigung.

» Die Methode der Repeat Sales eignet sich flr die Qualitatsbereinigung von Indizes fiir grosse und
dynamische Markte mit entsprechend vielen Transaktionen. Um (ber geniigend Vergleichswerte zu
verfiigen, wird zudem eine lange Zeitreihe bendtigt. Dies sind allesamt VVoraussetzungen, welche in
der Schweiz nicht gegeben sind.

» Verfahren, welche sich auf Schatzwerte stutzen, funktionieren nur, wenn eine flachendeckende Basis
an qualitativ hochstehenden Immobilienbewertungen zur Verfiigung steht. In vielen Landern werden
solche Schatzungen fir die Bestimmung der Steuern erstellt. Die Schweiz verfligt lber 26
verschiedene Steuersysteme. Dies flhrt zu grossen interkantonalen Unterschieden in der Praxis der
amtlichen Bewertung von Immobilien. In vielen Kantone existiert ausserdem eine erhebliche zeitliche
Differenz zwischen der Erstellung der Schatzungen und dem Transaktionszeitpunkt.

Deutlich vielversprechender als eine reine Stratifizierung, die Repeat Sales-Methode oder Verfahren, welche
auf Schatzwerte basieren, erwiesen sich die hedonischen Modelle. Diese basieren auf der Definition von Gu-
ter als Biindel ihrer verschiedenen Merkmale oder Eigenschaften?. Bei Immobilien sind damit sowohl Infor-
mationen zur physischen Struktur, zur Nutzung als auch zur Lage der Objekte gemeint. Anhand dieser Ob-
jekteigenschaften lasst sich die Qualitét der Liegenschaften erfassen. Folgerichtig konnen auch die Preise der
Immobilien durch die entsprechenden Eigenschaften geschatzt werden. Ahnlich wie bei einem Warenkorb,
dessen Preis durch seinen Inhalt bzw. die Preise der enthaltenen Produkte bestimmt wird. Der einzige Unter-
schied besteht darin, dass die Preise der verschiedenen Objekteigenschaften von Immobilien nicht einzeln

L vgl. Bundesamt fiir Statistik (2016). Creation of an official real estate price index in Switzerland: objectives and challenges.
UNECE Meeting 2016, Geneva.

2ygl. Triplett, J. (2006). Handbook on Hedonic Indexes and Quality Adjustments in Price Indexes: Special Application to Infor-
mation Technology Products. Paris, OECD, Organisation for Economic Co-operation and Development.
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beobachtet werden kénnen. Die marginalen bzw. impliziten Preise lassen sich allerdings anhand von Regres-
sionen eruieren, so dass die hedonische Gleichung den Preis jeder Immobilie bestmdglich reproduziert. Mit-
tels der impliziten Preise kann anschliessend die Qualitét der gehandelten Objekte bewertet und eine Quali-
tatsbereinigung durchgefiihrt werden. Die hedonische Gleichung weist folgende Form auf:

Dit = BXi¢ + Hit 1)
Dit Transaktionspreis von Immaobilie i in Periode t
x Vektor der erklarenden Variablen (Struktur, Nutzung, Lage) in Periode t
B Vektor der Koeffizienten der erklarenden Variablen (implizite Preise)
u Fehlerterm in Periode t

2  Hedonic Repricing in Kombination mit einer Stratifizierung

Es gibt verschiedene Anséatze, um anhand von hedonischen Modellen Preisindizes zu erstellen. Grob gese-
hen konnen sie in die Time Dummy-, die Characteristics Prices-, die Hedonic Imputation- und die Hedonic
Repricing-Methode unterteilt werden®. Des Weiteren ist es auch moglich, hedonische Verfahren mit anderen
Methoden zu kombinieren, so zum Beispiel mit einer Stratifizierung. Bei der Stratifizierung werden die ge-
handelten Immobilien in einzelne Untergruppen, sogenannte Schichten bzw. Straten aufgeteilt. Fur sémtliche
Unterkategorien werden Subindizes (bzw. Elementarindizes) berechnet, die anschliessend gewichtet zu ei-
nem Gesamtindex aggregiert werden. Durch die Ergédnzung des hedonischen Modells mit einer Stratifizie-
rung kann die Qualitatsbereinigung weiter verbessert und die strenge Annahme, wonach implizite Preise fiir
alle Immobiliensegmente gleich sind, aufgeweicht werden. Im Rahmen der konzeptionellen Arbeiten in der
Projektphase hat das BFS verschiedenste Varianten evaluiert und anhand von reellen Transaktionsdaten ge-
testet. Die Resultate haben gezeigt, dass die Methode des Hedonic Repricing furr das Vorhaben des BFS am
vielversprechendsten ist. Der Hedonic Repricing-Ansatz hat den Vorteil, dass das 6konometrische Modell
fur eine gewisse Zeit stabil belassen werden kann und nicht in jeder Periode neu berechnet werden muss.
Dadurch lasst sich einerseits der Aufwand gegeniber den anderen hedonischen Verfahren reduzieren. Ande-
rerseits erlaubt das stabile Modell eine Berechnung der Indizes mit den periodenspezifischen Preisen und
Qualitatsmerkmalen. Im Unterschied zur Hedonic Imputation- und Characteristics Prices-Methode werden
keine Indizes fir immer gleiche Standardliegenschaften berechnet. Das BFS hat sich deshalb fir die Hedonic
Repricing-Methode in Kombination mit einer Stratifizierung entschieden. Ein VVorgehen, welches sich bereits
beim offiziellen Mietpreisindex bewahrt hat* und das auch durch die externe Machbarkeitsstudie zur statisti-
schen Erfassung der Immobilienpreise im Vorfeld des Projekts gestitzt wird®.

Bei der Hedonic Repricing Methode werden die Preisveranderungen in den einzelnen Straten zusatzlich
durch die Entfernung von Qualitatsunterschieden bereinigt. Hierzu wird fur jede Zelle der Stratifizierung ein
Index flr die Preisveranderungen sowie ein Index fiir die Qualitatsveranderungen berechnet. Der Quotient
dieser beiden Indizes entspricht anschliessend der qualititsbereinigten Preisveranderung (vgl. Formel 2). An-
hand der Hedonic Repricing Methode I&sst sich die beobachtete Verdnderung der Durchschnittspreise in eine

3 a) vgl. z.B. Eurostat (2013). Handbook on Residential Property Prices Indices (RPPIs).

b) vgl. z.B. Hill, R. J. (2012). Hedonic Price Indexes for Residential Housing: A Survey, Evaluation and Taxonomy. Journal of Eco-
nomic Surveys.
4vgl. Luscher, A., M. Salvi, A. Broéhl und A. Horehajova (2010). Qualitatsbereinigung im Mietpreisindex - Schlussbericht Zircher
Kantonalbank (ZKB).
5vgl. ARGE EPFL, Econability und HEG (2012). Machbarkeitsstudie fir die statistische Erfassung der Immobilienpreise.
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Qualitats- und eine reine Preiskomponente aufteilen. Es kann deshalb neben der reinen Preisverdnderung
auch die Entwicklung der Qualitat der Immobilien verfolgt werden. Die Formel fur die Berechnung des qua-
litdtsbereinigten Indexes aus dem Index der Preisveranderungen sowie aus dem Index der Qualitatsverénde-
rungen sieht folgendermassen aus:

I;zjust — I?Tut - Igual (2)

1%t Qualitétsbereinigter Indexpunkt in der Periode ¢
1Pt Indexpunkt der Preisveranderung in der Periode t

17 Indexpunkt der Qualitatsveranderung in der Periode ¢

Der Index der Qualitatsveranderungen wird anhand einer hedonischen Gleichung ermittelt, in welche je-
weils die durchschnittlichen Objekteigenschaften der entsprechenden Zelle aus einer Periode eingesetzt wer-
den. Aufgrund der Tatsache, dass die hedonische Gleichung einzig zur Gewichtung der Objektmerkmale und
zur Ableitung der Qualitatsbereinigungsfaktoren verwendet wird, muss sie im Unterschied zu den anderen
hedonischen Verfahren, die die Gleichung zur Schatzung der Preisveranderungen verwenden, nicht so hdufig
neu berechnet werden. Dies bedeutet, dass eine breitere Stichprobe zur Schatzung des hedonischen Modells
beigezogen werden kann.

Die Stabilitat des hedonischen Modells hat letztlich den Ausschlag fur die Verwendung der Hedonic Repri-
cing-Methode gegeben. Die impliziten Preise der Qualitatseigenschaften kdnnen sich allerdings Uber die Zeit
andern. Falls dies eintrifft und das hedonische Modell nicht angepasst wird, lauft man Gefahr, einen verzerr-
ten Index zu berechnen. Um dem entgegen zu wirken, sieht das BFS vor, parallel zur Anwendung der Hedo-
nic Repricing-Methode zusétzlich einen zweiten Index anhand der Rolling Time Dummy-Methode zu be-
rechnen. Dieser zweite Index wird nicht verdffentlicht und dient einzig als interner Benchmark sowie zur
Uberwachung der Entwicklung der impliziten Preise.

Die Rolling Time Dummy-Methode ist eine Abwandlung bzw. Erweiterung der klassischen Time Dummy
Methode, bei welcher neben den Objekt-, Nutzungs- und Lagevariablen auch periodenspezifische Dummy-
Variablen in das hedonische Modell integriert werden®. Deren Koeffizienten geben einen periodenspezifi-
schen Wert wieder, der dem Effekt der Zeit bzw. der verschiedenen Perioden auf den Preis entspricht. Da die
funktionale Form des Modells meist halblogarithmisch ist, kénnen die einzelnen Punkte des Index direkt aus
den Exponentialwerten der Koeffizienten der Time Dummies abgeleitet werden. Im Unterschied zur klassi-
schen Time Dummy-Methode werden bei der Rolling Time Dummy-Methode nicht sémtliche Transaktions-
daten der verschiedenen Perioden gepoolt. Vielmehr wird ein rollendes Zeitfenster definiert bestehend aus
einer immer gleichen Anzahl Perioden. Die hedonische Gleichung hat folgende Form:

6 vgl. Diewert, E. (2010). Alternative Approaches to Measuring House Price Inflation, Departement of Economics, University of
British Columbia, Vancouver.
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In(pit) = Bxit + 6:D¢ + 1yt (3)

Dit Transaktionspreis von Immobilie i in Periode t

x Vektor der erklarenden Variablen (Struktur, Nutzung, Lage)

D; Time Dummy (Wert = 1 wenn Transaktion in Periode t ansonsten 0)
O Koeffizient des Time Dummy fir Periode t

u Fehlerterm in Periode t

Die Rolling Time Dummy-Methode weist samtliche Vorteile der klassischen Time Dummy-Methode auf’.
Diese bestehen beispielsweise aus der direkten Ableitung des Indexes aus den Time Dummy-Koeffizienten
sowie aus der Mdglichkeit, die Daten aus verschiedenen Perioden zu poolen. Durch das rollende Fenster
kann die Robustheit der geschatzten Modellparameter erhéht werden. Daneben erlaubt das Verfahren aber
auch, dass sich die marginalen Preise der Qualitatsmerkmale von Periode zu Periode verandern. Etwas, das
beim klassischen Time Dummy-Modell nicht mdglich ist.

Die Rolling Time Dummy-Methode hat aber auch einen betréchtlichen Nachteil. Bei diesem Verfahren muss
namlich fir sdmtliche Stratifizierungszellen ein eigenes hedonisches Modell erstellt werden. Hierzu ware
eine dementsprechend breite Datenbasis notwendig. In einem kleinen Land wie der Schweiz ware es deshalb
kaum maglich, Subindizes mit einer hohen Granularitat zu berechnen. Aus diesem Grund kommt die Rolling
Time Dummy-Methode nicht fiir die Berechnung der offiziellen Indizes in Frage. Sie dient einzig dem
Benchmarking fir das Hedonic Repricing Index-sowie der Uberwachung der impliziten Preise. Da sich die
Koeffizienten des Rolling Time Dummy-Modells von Periode zu Periode &ndern kénnen, ist das Modell
hierzu sehr geeignet.

Grundsatzlich wird das Hedonic Repricing-Modell in einem 5-Jahresrythmus revidiert. Dieses Zeitinter-
vall entspricht auch dem Revisionszyklus der anderen Preisstatistiken beim BFS. Wenn kiinftig im Rolling
Time Dummy-Modell eine abrupte Verdnderung der impliziten Preise festgestellt wirde, bestiinde die Még-
lichkeit, zwischen zwei offiziellen Revisionen auch das Hedonic Repricing-Modell neu zu kalkulieren. Die
Kombination aus einem stabilen hedonischen Modell sowie der standigen Uberwachung der impliziten
Preise ermoglicht es, die Vorteile der beiden Modellkategorien zu vereinen und einen qualitativ hochstehen-
den Immobilienpreisindex zu erstellen.

3  Datenquellen

Fir die Erstellung und Produktion des neuen Immobilienpreisindexes braucht es verschiedene Daten. Erstens
werden Informationen zu den individuellen Transaktionen (Objektidentifikator, Transaktionsdatum, Transak-
tionspreis) gebraucht. Zweitens werden fiir die Qualitatsbereinigung zusatzliche Daten zur Qualitat der Im-
mobilien, sprich zu deren physischen Struktur (Strukturvariablen), zu deren Nutzung (Nutzungsvariablen)
und zu deren Lage (Lagevariablen) benétigt. Nur wenn die Qualitat der behandelten Objekte realistisch wie-
dergegeben wird, kann eine effiziente Qualitatsbereinigung stattfinden und ein methodisch korrekter Immo-
bilienpreisindex berechnet werden. Drittens will das BFS die Grundgesamtheit aller fiir die Statistik relevan-
ten Transaktionen feststellen und erfasst Angaben zu ihrer Anzahl und zu ihrem Volumen.

"vgl. Eurostat (2016). Detailed Technical manual on owner-occupied housing for Harmonised Index of Consumer Prices (Draft of
the revised paper).
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Der Handanderungsprozess einer Immobilie, von der Annonce Uber die Verhandlungen bis zum Eintrag in
das Grundbuch, dauert oft mehrere Monate. Es sind dabei verschiedene Akteure involviert, die zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten Daten zur Transaktion erheben und erfassen. Im Rahmen der Projektstudie hat das
BFS analysiert, welche Institutionen die Hand&nderungen aufzeichnen und als Datenquelle flr die neue Sta-
tistik in Frage kommen. Durch das Bundesstatistikgesetz®, die Statistikerhebungsverordnung® sowie die
Charta der 6ffentlichen Statistik Schweiz!® (die dem European Statistics Code of Practice entspricht) ist das
BFS verpflichtet, den Arbeitsaufwand und die Kosten der Datenlieferanten méglichst gering zu halten und
bestehende Datengrundlagen der 6ffentlichen Verwaltung zu priorisieren. Es ist deshalb Usus, bei einer
neuen Statistik zuerst bestehende Datensammlungen der nationalen, kantonalen und kommunalen Verwal-
tung zu prifen. Falls dies nicht zum Ziel fuhrt, dirfen Daten von privaten Unternehmen erhoben werden. Die
letzte MOglichkeit besttinde in der Befragung von Privathaushalten.

Die Analysen haben ergeben, dass verschiedene Datenquellen notwendig sind, um einen offiziellen Immo-
bilienpreisindex zu erstellen. Die Angaben zum Transaktionsdatum, zum Preis sowie zu den physischen Ob-
jektmerkmalen werden einmal pro Quartal bei den Hypothekarinstituten (Banken, Versicherungen, Pensions-
kassen) erhoben. Es handelt sich dabei um die einzige Datenquelle, welche die benétigten Transaktionsdaten
inkl. Preis vollstandig und zeitnah erfasst. Ausserdem verfiigen die Hypothekarinstitute tiber zusatzliche In-
formationen zur Qualitat der finanzierten Objekte. Diese Daten bilden die Grundlage fiir operative und stra-
tegische Geschéftsentscheide der Hypothekarinstitute und weisen demzufolge eine hohe Qualitét auf.

Da es in der Schweiz mit finanziellen Vorteilen verbunden ist, Immobilienk&ufe tber Hypotheken zu finan-
zieren, kann mit einer Erhebung bei den Hypothekarinstituten ein sehr grosser Teil aller Immobilientrans-
aktionen abgedeckt werden. Allerdings ist unbestritten, dass auch Handanderungen stattfinden, die nicht
fremdfinanziert werden. Um sicherzustellen, dass die Stichprobe der erhobenen Immobilientransaktionen
représentativ ist und keine Verzerrungen aufweist, wird das BFS Daten zur Grundgesamtheit der Transaktio-
nen inkl. entsprechendem Objektidentifikator der einzelnen Transaktionen bei den Grundbtichern erhe-
ben. In diesen Registern werden sdmtliche Transaktionen erfasst. Die Grundgesamtheit der Transaktionen
soll einmal pro Jahr festgestellt werden. Damit sollen allfallige Liicken in der Erhebung bei den Banken eru-
iert werden. Der Fokus liegt insbesonders auf den Transaktionen, welche nicht fremdfinanziert sind. Leider
ist es heute nicht méglich, einen Immobilienpreisindex allein auf Basis der Grundbuchdaten zu erstellen.
Hierflr fehlen neben den Transaktionspreisen, welche nicht erfasst werden, auch weitergehende Informatio-
nen zur Struktur der gehandelten Immobilien. Zudem erfolgen die Mutationen teilweise mit erheblicher Ver-
spatung.

8 vgl. BStatG, SR 431.01 https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19920252/index.html
9 vgl. https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19930224/index.html
10 vgl. https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen.msg-id-45890.html
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Abbildung 1: Verknupfung verschiedener Datenquellen beim Immobilienpreisindex

Die Daten der Hypothekarinstitute werden durch Informationen aus dem Eidgendssischen Gebaude- und
Wohnungsregister (GWR) erganzt. Das GWR enthélt die wichtigsten administrativen Grunddaten zu Ge-
baude und Wohnungen in der Schweiz. Es dient den Kantonen und Gemeinden fur den Vollzug von gesetzli-
chen Aufgaben und wird fiir Statistik-, Forschungs- und Planungszwecke genutzt. Die Nachfiihrung dieses
Registers erfolgt durch das BFS in Zusammenarbeit mit Bauamtern sowie weiteren Fachstellen von Bund,
Kantonen und Gemeinden. Im GWR werden neben eindeutigen Gebdude- und Wohnungsidentifikatoren so-
wie Adressen auch Standortkoordinaten und Informationen wie Gebaudekategorie, Baujahr, Anzahl Zimmer
und Anzahl Geschosse gefiihrt. Wéhrend die Strukturvariablen aus dem GWR (Geb&udekategorie, Baujahr,
Anzahl Zimmer und Anzahl Geschosse) zur Plausibilisierung und Ergéanzung der Hypothekardaten bestimmt
sind, dienen die extrahierten Koordinaten zur Verknlpfung der Transaktionsdaten mit Geoinformationen.
Diese Geoinformationen wiederum werden benétigt, um die Lagequalitét einer verkauften Liegenschaft zu
bestimmen und diese mit der Qualitat der anderen Objekte vergleichbar zu machen.

Um die Informationen aus dem GWR fiir die Statistik nutzen zu kdnnen, muss eine Verknlipfung mit den
jeweiligen Transaktionsdaten der Banken erfolgen. Als Schlissel fur die Verknipfung dient die Adresse
der gehandelten Objekte. Ein Verfahren, welches bereits mit Erfolg beim offiziellen Mietpreisindex des BFS
angewendet wird. Erste Erfahrungen mit Testdaten zeigen, dass ungefahr 90 Prozent aller Objekte adress-
genau identifiziert werden kdnnen. Diese Objekte kénnen anschliessend mit den genannten Informationen
aus dem GWR angereichert werden. Bei den restlichen 10 Prozent handelt es sich entweder um Adressen
von Neubauten, welche (noch) nicht im GWR erfasst sind, oder um Transaktionen mit unvollstandiger oder
fehlerhafter Adresse. Fir diese Objekte kann zwar keine direkte Verknupfung mit dem entsprechenden Ob-
jekt im GWR gemacht werden. Demzufolge ist es nicht moglich, diese Transaktionen mit den Strukturdaten
des GWR anzureichern. Dennoch kénnen aber diese Objekte via einer Anndherung mit Koordinaten verse-
hen werden. Falls die exakte Hausnummer nicht gefunden wird, kann die Koordinate allein mit Hilfe des
Strassennamens und der umliegenden Strassennummern imputiert werden. Es hat sich gezeigt, dass mit die-
ser Form der Imputation ca. weitere 8.5 Prozent der Objekte mit Koordinaten versehen werden kdnnen.
Tests, bei welchen die angereicherten Koordinaten aus dem GWR mit den imputierten Koordinaten vergli-
chen wurden, haben gezeigt, dass die Imputationen keine grossen Abweichungen generieren. Da sich zudem
die meisten Lageinformationen nicht von einem Meter auf den anderen fundamental andern, ist es vertretbar,
mit den imputierten Koordinaten zu arbeiten. Bei den Geoinformationen handelt es sich vollumfénglich um
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Daten aus der Bundesverwaltung, die frei zuganglich sind oder aber auf Basis dieser Daten abgeleitet werden
kénnen (vgl. Kapitel 5).

Zum jetzigen Zeitpunkt kann noch nicht abschliessend gesagt werden, welche Struktur-, Nutzungs- und La-
gevariablen letztlich alle Eingang in das hedonische Modell finden werden. Es kann hier jedoch das Spekt-

rum der moglichen Variablen beschrieben werden. Es wird in den nachfolgenden Kapiteln vorgestellt. Der

Fokus liegt dabei bei den Lagevariablen, welche aus den Geoinformationen gewonnen werden.

4 Struktur- und Nutzungsvariabeln

Bei den sogenannten Strukturvariablen handelt es sich um Informationen, welche die physischen Objektei-
genschaften der Immobilien charakterisieren. Wie erwéhnt, wird das BFS den Grossteil dieser Variablen zu-
sammen mit der Identitat der Transaktionen sowie dem jeweiligen Preis bei den Hypothekarinstituten erhe-
ben. Sie werden mit Einzelvariablen aus dem GWR angereichert. Erfahrungen im In*- und Ausland sowie
die vom BFS durchgefiihrten Tests deuten darauf hin, dass die Strukturvariablen einen zentralen Platz im
Qualitatsbereinigungsverfahren einnehmen werden.

Das Hauptmerkmal des neuen Immobilienpreisindexes ist der Objekttyp. Es ist vorgesehen eine Stratifizie-
rung entlang des Objekttyps vorzunehmen sowie Subindizes fur Einfamilienhduser und Eigentumswohnun-
gen zu publizieren. Das BFS wird zudem flr beide Objekttypen ein separates hedonisches Modell erstellen.
Gegebenenfalls werden verschiedene Subtypen der beiden Objekttypen unterschieden. Bei den Einfamilien-
hausern scheint insbesondere die Unterscheidung signifikant zu sein, ob das Objekt freistehend ist oder ange-
baut. Bei den Eigentumswohnungen kénnen beispielsweise Attikawohnungen, Gartenwohnungen und Eta-
genwohnungen unterschieden werden.

Neben dem Objekttyp sollen auch verschiedene Informationen zur Grosse der gehandelten Objekte bertick-
sichtigt werden. Der Wohnraum in Einfamilienh&usern wird tblicherweise als Gebaudevolumen bzw. in
Form der Kubatur erhoben. Zusétzlich wird auch die Flache der dazugehérigen Parzelle erfasst. Die Grosse
von Eigentumswohnungen wird hingegen Uber die Nettowohnfldche bemessen. Bei diesen Informationen zur
Grosse von Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen handelt es sich um zentrale Elemente im hedoni-
schen Modell, ohne welche eine effektive Qualitatsbereinigung nicht moéglich ist. Fiir beide Objekttypen
werden zudem auch die Anzahl Zimmer, die Anzahl Nasszellen sowie die Anzahl Parkplétze erfasst.

Da Immobilien tiber die Zeit eine Altersentwertung erfahren, macht es Sinn, das Baujahr bzw. das Alter der
Immobilien zum Transaktionszeitpunkt in das Qualitatsbereinigungsverfahren zu integrieren. Der Altersent-
wertung kann mittels Renovationen entgegengewirkt werden. Gemass Eurostat*? sollten deshalb neben dem
Alter auch die getétigten Renovationsarbeiten im hedonischen Modell beriicksichtigt werden. Die Quellen-
lage in der Schweiz lasst jedoch keine flachendeckenden Aussagen Uber die erfolgten Renovationen zu, Gber
die sich auf einen Preiserhalt oder auf eine Wertsteigerung schliessen liesse. Als Alternative ist vorgesehen,
die Variable Objektzustand zu verwenden, welche die Bankberater im Zuge der Kreditpriifung in Form einer
Note im IT-System der Bank erfassen. Dadurch kann das Fehlen der Angaben zur Altersentwertung sowie zu
den getétigten Renovationen aufgefangen werden. Dennoch macht es aber Sinn, zusétzlich das Baujahr in

1 ygl. Lischer, A., M. Salvi, A. Brohl und A. Horehajova (2010). Qualitatshereinigung im Mietpreisindex - Schlussbericht Ziircher
Kantonalbank (ZKB).
12 vgl. Eurostat (2013). Handbook on Residential Property Prices Indices (RPPIs).
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der hedonischen Gleichung zu berticksichtigen. Denn das Baujahr gibt nicht nur Indikationen zur Altersent-
wertung, sondern auch zu Preisunterschieden aufgrund sich andernder Bauweise. So wurde beispielsweise
bei der Erstellung des hedonischen Modells fur den offiziellen Mietpreisindex festgestellt, dass der Einfluss
der Variable Alter auf den Preis nicht linear ist. Mit steigendem Alter scheint auch der negative Einfluss auf
den Immobilienpreis zuzunehmen. Dies allerdings nur bis zu einem gewissen Alter. Anschliessend steigt die
entsprechende Kurve wieder an, was die Beliebtheit von renovierten Altwohnungen wiederspiegelt'®. Zusatz-
lich zur Bewertung des Objektzustands erfassen die Bankberater auch den Ausbaustandard der Immobilien in
Form einer Note. Diese Information soll ebenfalls in das hedonische Modell einfliessen.

Neben den Strukturvariablen wird das BFS auch eine Information zur geplanten Nutzung des Objekts erfas-
sen. Seit der Annahme der sogenannten Zweitwohnungsinitiative'#, welche Gemeinden mit einem Anteil tou-
ristischer Zweitwohnungen von mehr als 20 Prozent den Bau von weiteren Zweitwohnungen untersagt, steht
dieser Nutzungstyp von Immobilien im Fokus. Es steht die Frage im Raum, ob sich die Preise der touristi-
schen Zweitwohnungen in den betroffenen Gemeinden anders entwickeln als die der restlichen Immobilien.
Auch wenn nicht abschliessend geklart werden kann, was die Implementierung der neuen Gesetzgebung ge-
nau bewirkt hat, so scheint es dennoch bereits eine gewisse Evidenz fir eine Auswirkung auf die Preise zu
geben. Gemass Lehner®® zeichnet sich seit der Annahme der Zweitwohnungsinitiative in einzelnen Touris-
musgemeinden eine Segmentierung des Immobilienmarkts in einen Markt fur Einheimische und einen Feri-
enwohnungsmarkt ab. Aus diesem Grund kodnnte es Sinn machen, im hedonischen Modell zwischen Erst-
und Zweitwohnungen zu unterscheiden. Die Banken verfugen fir die durch sie finanzierten Einfamilienhdu-
ser und Eigentumswohnungen tiber Angaben, ob es sich um einen Erst- bzw. Zweitwohnungssitz handelt.
Diese Daten werden erfasst, weil flr die Hypothekarfinanzierung und Amortisation von Erst- und Zweitwoh-
nungen unterschiedliche gesetzliche VVorgaben gelten.

5 Lagevariablen

Neben den Struktureigenschaften eines Objekts haben auch Lagefaktoren einen Einfluss auf den Immobilien-
preis. Zur Kategorie der Lagevariablen werden samtliche Informationen gezahlt, welche an einen Standort
bzw. ein Gebiet gebunden sind. Beim Immobilienpreisindex wird die Lage der Objekte durch die Adressen
bzw. Koordinaten bestimmt. Jedes Objekt verfiigt dadurch tber eine eindeutige Lage, die sich von den ande-
ren Immobilien unterscheidet. Die Lage geht allerdings nicht nur mit der Verortung einher, sondern wird
durch unterschiedliche Einflussfaktoren am Objektstandort definiert. Die Lage einer Immobilie kann deshalb
als Buindel samtlicher raumlicher Einflussfaktoren definiert werden. Die Bewertung eines Standorts ist letzt-
lich aber immer subjektiv. Die Wertschatzung von Standorteigenschaften hangt stark von der Lebenssitua-
tion und der subjektiven Bewertung ab. So legt beispielsweise die eine Person ein hohes Gewicht auf eine
gute Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr und durch den motorisierten Individualverkehr. Eine an-
dere fihlt sich aber durch den verursachten L&rm beeintréchtigt. Das hedonische Modell misst der Lage an-
hand der durch verschiedene K&ufer bezahlten Preise einen objektiven Wert bei.

13 vgl. Koev, E. (2003). Combining Classification and Hedonic Quality Adjustment in Constructing a House Price Index.
14 vgl. https://www.are.admin.ch/are/de/home/raumentwicklung-und-raumplanung/raumplanungsrecht/zweitwohnungen.html
15 vgl. Lehner, M. (2015). Messbare Preiseffekte der Zweitwohnungsplafonierung. Neue Zircher Zeitung 13. Mérz 2015.
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Abbildung 2: Datenkategorien im Qualitatsbereinigungsmodell

Das BFS unterteilt die Lagevariablen in Mikro- und Makrolagevariablen, wobei die Grenze auf Stufe Ge-
meinde gezogen wird (vgl. Abbildung 2). Sdmtliche Informationen, welche feingliedriger als bis auf Stufe
Gemeinde vorliegen, werden als Mikrolagevariablen bezeichnet, die restlichen als Makrolagevariablen.
Diese Unterscheidung ist insofern wichtig, als dass die Anreicherung der Transaktionsdaten mit den Mikro-
und Makrolagevariablen unterschiedliche Anforderungen stellt und auch verschieden vonstattengeht. Wéh-
rend die Zuordnung der Makrolagefaktoren zu den Objekten nach Gemeinde- oder Gebietszugehorigkeit vor-
genommen werden kann, werden fur die Zuordnung der Mikrolagevariablen zwingend objektgenaue Koordi-
naten benétigt.

Das BFS befindet sich in der komfortablen Lage, dass in der Schweiz viele Geoinformationen in hoher
Qualitat frei zuganglich sind. Verschiedene Bundesstellen stellen entsprechende Daten zur Verfligung. Es
macht Sinn, diese Quellen fir die Qualitatsbereinigung beim Immobilienpreisindex zu nutzen.

5.1 Makrolage

Bei den Makrolagevariablen handelt es sich um Lagevariablen, welche auf Ebene Gemeinde oder auf hdhe-
ren Aggregationsstufen zur Verfigung stehen, wie beispielsweise die durchschnittlichen Reiszeiten pro Ge-
meinde zu den Kernstédten und Agglomerationszentren, welche vom Bundesamt fur Raumentwicklung
(ARE)*® fir samtliche Gemeinden berechnet und aufbereitet werden. Unter der Pramisse, dass eine gute Er-
reichbarkeit preistreibend wirkt, macht es Sinn, die Daten im hedonischen Modell zu berticksichtigen.

Ebenfalls auf Stufe Gemeinde liegen Informationen zur Anzahl Logiernéchte und der touristischen Betten
vor. Diese touristischen Kennzahlen stammen aus BFS-internen Quellen. Sie werden von der Sektion Tou-
rismust’ aufbereitet. Es bleibt zu testen, ob und wie sich die Immobilienpreisentwicklung in touristischen

16 ygl. https://www.are.admin.ch/are/de/home/verkehr-und-infrastruktur/grundlagen-und-daten/verkehrserschliessung-in-der-
schweiz.html
7 vgl. https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/tourismus/beherbergung.html
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Gemeinden von derjenigen in den restlichen Gemeinden unterscheidet. Falls dies zutreffen sollte, werden die
touristischen Kennzahlen in das hedonische Modell integriert.

Zu den sogenannten Lagefaktoren zahlt das BFS auch die beiden soziokonomischen Variablen Steuerbelas-
tung und Steuerbares Einkommen. Bei soziodkonomischen Variablen ist es oft schwierig, Ursache und
Wirkung voneinander zu unterscheiden. So hat beispielsweise die Larmbelastung einen negativen Einfluss
auf die Immobilienpreise!®. An larmbetroffenen Orten dirften aber im Durchschnitt auch tiefere Einkommen
registriert werden. Es ist unklar, ob die sozio6konomischen Variablen Eingang in das hedonische Modell fin-
den werden. Nichtsdestotrotz werden sowohl die Steuerbelastung?® als auch das Steuerbare Einkommen?°
gemeinhin als guter Indikator fur Immobilienpreise angeschaut. Es erscheint uns wichtig, den Einfluss der
beiden Variablen auf die Immobilienpreise genauer zu untersuchen. Die Zahlen zum Steuerbaren Einkom-
men wie auch zur Steuerbelastung werden einmal pro Jahr durch die Eidgendssische Steuerverwaltung
(ESTV) fur samtliche Gemeinden aufbereitet.

Neben der Verwendung verschiedener Lageeigenschaften besteht auch die Méglichkeit im hedonischen Mo-
dell mit Dummy-Variablen fiir Gebietskdrperschaften zu arbeiten. Liegt ein Objekt in der bestimmten Ge-
bietskorperschaft, ist der Dummy gleich 1, ansonsten gleich 0. Damit kdnnen regionale Preisunterschiede
berucksichtigt werden, die durch die restlichen Lagevariablen nicht aufgefangen werden. Die regionalen
Dummies dienen dabei als Proxy fur unterschiedliche Lagequalitaten und Preisdifferenzen. Es bestehen etli-
che Maglichkeiten, solche regionalen Dummy-Variablen zu bilden. Es bietet sich aber an, bereits existie-
rende Typologien wie die Kantone, die statistischen Grossregionen? oder die Gemeindetypen? des BFS zu
verwenden. Zudem macht es Sinn, homogene Regionen zu verwenden, die sich von anderen Gebietskorper-
schaften unterscheiden. Die Verwendung von regionalen Dummy-Variablen ist in hedonischen Modellen fur
Immobilienpreisindizes weit verbreitet. Auch beim offiziellen Mietpreisindex des BFS werden solche Vari-
ablen verwendet. Dabei kommen Dummy-Variablen fur sémtliche Kantone zum Zug.

5.2 Mikrolage

Zu der Kategorie der Mikrolagevariablen werden wie erwéahnt simtliche Lagedaten gezahlt, welche fein-
gliedriger als auf Stufe Gemeinde vorliegen. Damit diese Informationen verortbar sind, werden sie in Form
von Geoinformationen hinterlegt. Um die Informationen aus den Geodatensatzen mit den Transaktionsdaten
zu verknupfen, werden die Objektkoordinaten aus dem GWR verwendet. Die Anreicherung der verschiede-
nen Informationen erfolgt im Geoinformationssystem ArcGIS. Dabei werden Daten aus verschiedenen Lay-
ern extrahiert und den Objekten zugewiesen.

18 ygl. z.B. Willhelmsson, M. (2000). The impact of traffic noise on the values of single-family houses. Journal of Environmental
Planning and Management Vol. 43, No. 6: p. 799 - 815.

¥ ygl. z.B. Oates, W. E. (1969). The Effects of Property Taxes and Local Public Spending on Property Values: An Empirical Study
of Tax Capitalization and the Tiebout Hypothesis. The Journal of Political Economy, 77(6): p. 957 - 971.

20 ygl. z.B. Eidgendssische Finanzverwaltung (2013). Steuerwettbewerb und Immobilienpreise in den Kantonen - Die Kapitalisierung
interkantonaler Steuerbelastungsunterschiede in den Immobilienpreisen.

2L vgl. https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/raesumliche-analysen/raesumliche-gliederungen/analyse-
regionen.html

22 ygl. https://lwww.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/raeumliche-analysen/raeumliche-gliede-
rungen/raeumliche-typologien.html

M. Brand, C. Becker, D. Fischbach, Y. Carpy Ottawa Group, Eltville 2017 11/19


https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/raeumliche-analysen/raeumliche-gliederungen/analyseregionen.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/raeumliche-analysen/raeumliche-gliederungen/analyseregionen.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/raeumliche-analysen/raeumliche-gliederungen/raeumliche-typologien.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/raeumliche-analysen/raeumliche-gliederungen/raeumliche-typologien.html

Bundesamt fiir Statistik - Geoinformationen im Qualitatsbereinigungsverfahren des Schweizer Immobilienpreisindexes

Abbildung 3: Anreicherung der Transaktionsobjekte mit Geoinformationen

Verwendet werden beispielsweise die Geoinformationen zu den Bauzonentypen des Bundeamts fur Raum-
entwicklung. Das ARE fiihrt in einem Finfjahreszyklus eine statistische Erhebung tber die Bauzonen in der
Schweiz durch. Erhebungsgegenstand sind die kantonalen Geoinformationen tber die Bauzonen. Die Da-
tensdtze werden bei den jeweiligen Raumplanungsbehdrden bzw. bei den entsprechenden GIS-Stellen bezo-
gen. Das Bundesamt fiir Raumentwicklung nimmt anschliessend eine Harmonisierung der kantonalen
Bauzonentypen vor und publiziert einen gesamtschweizerischen Geodatensatz?®. Es werden darin folgende
Bauzonentypen unterschieden: Wohnzone, Arbeitszone, Mischzone, Zentrumszone, Zonen fur 6ffentliche
Nutzungen, eingeschrankte Bauzonen, Tourismus- und Freizeitzonen, Verkehrszonen innerhalb der Bauzo-
nen, weitere Bauzonen. Insgesamt umfassen die Bauzonen der Schweiz 228°480 Hektaren. Davon ist fast die
Halfte (47 Prozent) der Kategorie Wohnzone zuzurechnen. Zudem leben rund 64 Prozent der Bevélkerung in
einer Wohnzone. Es kénnte deshalb Sinn machen, im hedonischen Modell einzig zwischen Wohnzonen und
den restlichen Bauzonen zu unterscheiden. In Wohnzonen dirfte es wohl weniger storende Immissionen
durch andere Nutzungsarten geben. Zudem sind sie wohl auch besser erschlossen als die restlichen Bauzo-
nentypen.

Ebenfalls vom Bundesamt fiir Raumentwicklung stammt der Geodatensatz zu den sogenannten OV-Giite-
klassen. Die OV-Giiteklassen sind ein Indikator fir die Beurteilung der Erschliessung durch den 6ffentli-
chen Verkehr. Die entsprechenden Daten und Geoinformationen? werden vom Bundesamt fiir Raument-
wicklung (ARE) anhand des elektronischen Fahrplans der Schweizerischen Transportunternehmungen
(HAFAS) aufbereitet. Bei der Berechnung der OV-Gliteklassen wird in einem ersten Schritt fiir samtliche
OV-Haltestellen der Schweiz eine Kategorisierung vorgenommen. Diese erfolgt anhand der Kriterien Art des
Verkehrsmittels (Bahnknoten, Bahnlinien, Trams, Busse, Postauto, Rufbusse, Schiffe und Seilbahnen) sowie

2 https://www.are.admin.ch/are/de/home/raumentwicklung-und-raumplanung/grundlagen-und-daten/bauzonenstatistik-schweiz.html
24 ygl. https://www.are.admin.ch/are/de/home/verkehr-und-infrastruktur/grundlagen-und-daten/verkehrserschliessung-in-der-
schweiz.html
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Kursintervall. Um der Erreichbarkeit der Haltestellen fiir Fussgangerinnen und Fussgénger Rechnung zu tra-
gen, wird in einem zweiten Schritt die Distanz zur Haltestelle als weiterer Parameter hinzugeflgt. Die Er-
reichbarkeit wird in konzentrischen Kreisen von maximal einem Kilometer als Luftliniendistanz zur Halte-
stelle gemessen. In Kombination mit der Haltestellenkategorie dient sie der Bestimmung der OV-Giiteklas-
sen. Insgesamt werden funf Erschliessungskategorien unterschieden (sehr gute, gute, mittelmassige, geringe
und marginale bis keine Erschliessung).

OV Giiteklassen

A

B
-
-

Abbildung 4: OV-Giiteklassen

Neben der Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr ist auch eine ausreichende Grundversorgung
durch andere im Alltag bendtigte Giiter und Dienstleistungen wichtig fir die Lebensqualitat. Die meisten
Menschen wiinschen, ihre Konsumbedurfnisse mit geringem zeitlichen oder physischen Aufwand decken zu
kénnen. Die gute Erreichbarkeit von Dienstleistungen ist zudem ein wichtiger Faktor fiir die Standortattrakti-
vitat einer Region und durfte sich auch auf die Preise der Immobilien auswirken?. Die Sektion Umwelt,
Nachhaltige Entwicklung, Raum (UNR) des Bundesamts fir Statistik berechnet fir die jahrliche Publikation
Regionale Disparitaten in der VVersorgung der Bevélkerung mit Dienstleistungen fur sémtliche bewohnten
Hektaren der Schweiz die Distanz zu den jeweils nachsten Dienstleistern aus verschiedenen Kategorien?,
Die Erreichbarkeiten werden auf der Basis der jeweiligen Reisezeit im motorisierten Individualverkehr ge-
messen. Es handelt sich deshalb nicht um Luftliniendistanzen, sondern um Wegstrecken, die auf dem
Schweizer Strassennetz zuriickgelegt werden. Die Sektion UNR des BFS hat dem Projektteam Geoinformati-
onen fir die Distanzen zu insgesamt rund 30 standortgebundenen, fiir das tagliche Leben bedeutsamen

% ygl. z.B. Kockelman, K. M. (1997). The Effects of Location Elements on Home Purchase Prices and Rents: Evidence from the San

Francisco Bay Area.
% ygl. https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/raesumliche-analysen/dienstleistungen-bevoel-

kerung.html
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Dienstleistungen zur Verfligung gestellt. Es handelt sich dabei um Dienstleistungen wie Lebensmittelge-
schafte, Restaurants, Banken, Poststellen, Schulen, Universitaten, Spitaler, Tankstellen, Backereien, Offentli-
che Verwaltung usw.

Weitere Geoinformationen fur die Qualitatsbereinigung werden beim Bundesamt fir Umwelt (BAFU) bezo-
gen. Das BAFU erstellt im Rahmen des Projekts SonBase eine flichendeckende Geodatenbasis fur die
Larmbelastung in der Schweiz?'. In Betracht gezogen werden die Larmquellen Strassen-, Bahn-, und Flug-
verkehr. Bei samtlichen Larmtypen werden jeweils Daten fur den Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) und fr die
Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) veroffentlicht. Die Larmimmissionen werden dabei als Beurteilungspegel Lr
(Level rating) angegeben. Dieser setzt sich aus dem Schallpegel (in Dezibel) und verschiedenen Schallcha-
rakteristiken wie zeitliches Auftreten, Impulshaltigkeit oder Tonhaltigkeit zusammen. Die entsprechenden
Geoinformationen werden in einem Raster von 10m x 10m dargestellt und kénnen beim Bundesamt fir Um-
welt (Strassen- und Eisenbahnlarm) und beim Bundesamt fur Zivilluftfahrt (BAZL) bezogen werden.

Strassenlarm Tag

- High : 97

.Lmvsl

Abbildung 5: Strassenlarm am Tag

Larmbelastungen werden gemeinhin als stérend empfunden und konnen die Gesundheit beeintréchtigen. Es
ist deshalb nicht verwunderlich, dass die Larmbelastung einen negativen Einfluss auf den Immobilienpreis
austibt. Dieser Effekt wurde durch verschiedene Studien belegt?®. Der Larm wird zudem bereits im hedoni-
schen Modell fur den Mietpreisindex bertcksichtigt. Bei den bislang aufgezéhlten Geoinformationen handelt

27 ygl. https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/nome/themen/laerm/zustand/karten/geodaten.html
28 ygl. z.B. Willhelmsson, M. (2000). The impact of traffic noise on the values of single-family houses. Journal of Environmental

Planning and Management Vol. 43, No. 6: p. 799 - 815.
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es sich um Layer, welche bereits in der gewlinschten Form vorliegen. Die Informationen sind von den jewei-
ligen Bundesdmtern so aufbereitet worden, dass die Einflussfaktoren direkt mittels Objektkoordinaten extra-
hiert werden kdnnen. Daneben existieren aber auch Geodaten, aus denen erst weitergehende Informationen
abgeleitet werden mussen, bevor sie fir die Qualitatsbereinigung verwendet werden konnen. Die Rede ist
beispielsweise von auf- oder abwertenden Landschafts- oder Infrastrukturelementen, zu denen sich die Dis-
tanzen zu einer Liegenschaft berechnen lassen. Das BFS wird diesbeziglich vor allem auf Grundlagendaten
des Bundesamts fiir Landestopografie (swisstopo?®) zurtickgreifen. Zu den aufwertenden Elementen gehoren
beispielsweise die Seen, grossere Fliessgewasser, aber auch Wald und Rebflachen.

Als abwertende Elemente kommen Hochspannungsleitungen, Antennenstandorte und Kraftwerke in Frage.
Alternativ zu den Distanzen kann auch die Dichte der auf- und abwertenden Elemente in einem bestimmten
Umkreis berechnet werden. Je nachdem, ob es sich um Punkt-, Linien- oder Flachenelemente handelt, wird
die Anzahl, die kumulierte Lange oder der Flachenanteil der Elemente innerhalb eines definierten Radius
eruiert. Dadurch wird gewahrleistet, dass nicht nur das nachstgelegene Element berlicksichtigt wird.

Des Weiteren bezieht das BFS von swisstopo verschiedene Hohen- und Oberflachenmodelle®. Aus diesen
Layer lassen sich die Hangneigung sowie die Exposition am jeweiligen Standort ableiten. Die Hangneigung
kann sowohl positiven als auch negativen Einfluss auf den Immobilienpreis haben. Einerseits werden durch
die Steilheit des Geléndes die Baukosten in die Hohe getrieben. Andererseits werden durch Hangneigung
und Exposition besonders gute Hanglagen definiert. So sind beispielsweise Stid-/Stdwestlagen aufgrund der
vorteilhaften Sonneneinstrahlung sehr beliebt.

Neben der Hangneigung und der Exposition lasst sich aus den Hohen- und Oberflachenmodellen auch be-
rechnen, welche Flachen von einem bestimmten Punkt aus sichtbar sind. Daraus lassen sich wiederum Sicht-
modelle erstellen. Ein solches Verfahren ist insofern relevant fiir den Immobilienpreisindex, als dass die
Aussicht ein gewichtiges Verkaufsargument auf dem Markt fur von Immobilien ist. Eine gute Aussicht kann
den Immobilienpreis oder die Miete signifikant erhdhen. Umgekehrt dirfte eine schlechte Sicht den Immobi-
lienpreis negativ beeinflussen. Es existiert ein breiter Fundus an wissenschaftlichen Studien, welche sich mit
der Auswirkung der Sicht auf den Immobilienpreis oder die Mieten beschaftigen3t. Ob eine bestimmte Sicht
als gut oder schlecht bewertet wird, ist immer auch eine subjektive Angelegenheit. Es ist deshalb eine grosse
Herausforderung, eine Bewertung der jeweils vorliegenden Sichtflachen vorzunehmen. Die einfachste Vari-
ante liegt in der Vermessung der, berechneten Sichtflachen. Grundsatzlich darf davon ausgegangen werden,
dass sich eine grosse Sichtflache positiv auf den Immobilienpreis auswirkt. Um auch die qualitative Kompo-
nente der Sicht zu beriicksichtigen, werden die erstellten Sichtflachen mit den Layern fiir Seen und Berggip-
fel verschnitten. Somit verfligt das BFS schliesslich iber drei Variablen zur Sicht: die sichtbare Seeflache,
die restliche sichtbare Flache sowie die Anzahl sichtbare Berggipfel.

29 vgl. https://www.swisstopo.admin.ch/en/knowledge-facts/topographic-landscape-model.html

30 vgl. https://shop.swisstopo.admin.ch/de/products/height_models/alti3D

3lvgl. z.B. Yu, S.-M.,, S.-S. Han and C.-H. Chai (2007). Modeling the value of view in real estate valuation: A 3-D GIS approach.
Environment and Planning B: Planning Design 2007; 34: p. 139 - 153.
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Sichtpotential
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Abbildung 6: Sichtpotenzial fiir das BFS-Gebaude

Das BFS wird fur die Berechnung des Sichtmodells ein zweistufiges Verfahren anwenden. In einem ersten
Schritt wird fur samtliche bewohnten Viertelhektaren (50x50m) der Schweiz ein sogenanntes Sichtpotenzial
berechnet. Dieses Sichtpotenzial wird auf der Grundlage eines reinen Oberflachenmodells (ohne Vegetation
und Gebdude) berechnet. Fur jedes einzelne Quadrat des 50x50m-Rasters wird die theoretisch sichtbare Fla-
che berechnet. Der Ausgangspunkt fiir die Berechnung befindet sich jeweils 2 Meter tiber dem Rastermittel-
punkt. Der Radius fir die Sichtflache und fiir die Seesicht betragt 20 Kilometer. Fir die Berge wird Weit-
sicht bis zu einem Radius von 130 km verwendet. Die Berechnung des Sichtpotenzials ist ein einmaliger
Vorgang. Das Resultat ist ein neuer Layer. Er dient als Grundlage, um jeder einzelnen Immobilie ihr spezifi-
sches Sichtpotenzial zuzuordnen. In einem zweiten Schritt wird Gberprift, ob und wie stark das jeweilige
Sichtpotenzial durch andere Gebaude sowie durch Bdume und Straucher vermindert wird. Hierzu wird ein
Oberflachenmodell verwendet, welches neben der Erdoberflache auch die beiden Entitdten Geb&ude und Ve-
getation beinhaltet. Da es nur darum geht, allfallige Einschrankungen der Sicht zu erkennen, kann der Radius
fiir diese zweite Berechnung der erschlossenen Sicht, die flr jede verkaufte Immobilie neu durchgefihrt
wird, viel Kleiner als beim Sichtpotenzial gewahlt werden. Anhand der sichtbaren Flache innerhalb dieses
Umkreises wird dann das jeweilige Sichtpotenzial gewichtet.
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| Realisierung Sichtpotenzial &
®  Objekt

Abbildung 7: Beispiel fiir Berechnung der Realisierung des Sichtpotenzials (12.2 Prozent sichtbare Fléache)

6  Schlussfolgerungen

Fur die Erstellung eines Immobilienpreisindexes ist eine Bereinigung der Qualititsunterschiede zwischen
den Objekten aus verschiedenen Perioden unabdingbar. Das Bundesamt fur Statistik (BFS) hat sich im Rah-
men der Konzeptphase des Projekts Immobilienpreisindex fir ein Qualitatsbereinigungsverfahren anhand
eines hedonischen Modells vom Typ Hedonic Repricing in Kombination mit einer Stratifizierung entschie-
den. Damit dieses Verfahren richtig funktioniert, werden Informationen zu den Transaktionen und zur Quali-
tat der gehandelten Objekte, sprich zu deren physischen Struktur (Strukturvariablen), zu deren Nutzung (Nut-
zungsvariablen) und zu deren Lage (Lagevariablen) bendtigt. Das BFS wird diese Daten aus verschiedenen
Quellen erheben. Wahrend die Grundgesamtheit aller Immobilientransaktionen mit Daten aus den Grundbi-
chern bestimmt wird, werden die Angaben zu den einzelnen gehandelten Objekten bei den Hypothekarinsti-
tuten erhoben. Es handelt sich dabei um die einzige Datenquelle, welche die bendtigten Transaktionsdaten
inkl. Preis und den physischen Objekteigenschaften in ausreichendem Umfang und zeitnah erfasst. Das BFS
ergénzt die Daten der Hypothekarinstitute durch Informationen aus dem Eidgendssischen Gebdude- und
Wohnungsregister (GWR). Im GWR sind neben ergénzenden Strukturvariablen auch die Objektkoordinaten
hinterlegt. Mithilfe dieser Koordinaten kdnnen die Transaktionsdaten mit verschiedenen Geoinformationen
verknipft und angereichert werden. Der Fundus an frei zugénglichen Geodaten ist in der Schweiz gross. Das
BFS erhofft sich, durch diese Lageindikatoren das Qualitatsbereinigungsverfahren weiter zu verbessern. Im
Rahmen der Realisierungsphase wird sich zeigen, welche Struktur-, Nutzungs- und Lagevariablen letztlich in
das hedonische Modell einfliessen. Das BFS dokumentiert die methodischen Grundlagen und die Feinheiten
des Qualitatsbereinigungsverfahrens und wird sie nach der Einflihrung der neuen Statistik publizieren.
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