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Schweizerischer Wohnimmobilienpreisindex

1 Notwendigkeit einer Qualitats-
bereinigung

Bei der Erstellung eines Preisindex gilt es, neben den Preisen
auch die Qualitat der Giiter zu betrachten. Tatsachlich ist es so,
dass ein Teil des beobachteten Preisunterschieds zwischen den
verschiedenen Perioden nicht auf eine reine Preisveranderung,
sondern auf die ungleiche Qualitat der Guter zurtickzufiihren ist.
Immobilien sind ein dusserst heterogenes Gut, bei dem sich die
einzelnen  Objekte  aufgrund  zahlreicher  Eigenschaften
voneinander unterscheiden. Aus diesem Grund ist die Gefahr
einer Qualitatsverzerrung bzw., dass nicht Gleiches mit Gleichem
verglichen wird, bei einem Immobilienpreisindex stark
akzentuiert.

Damit es trotzdem mdglich ist, die Preise von verschiedenen
Liegenschaften miteinander zu vergleichen, werden sogenannte
Qualitatsbereinigungsverfahren angewendet. Diese haben zum
Ziel, die Preisdifferenzen, die rein durch die abweichende Qualitat
der einzelnen Objekte verursacht werden, zu neutralisieren und
die wahre Preisentwicklung zu extrahieren. Es existieren
verschiedene Qualitatsbereinigungsverfahren, die das BFS im
Rahmen der konzeptionellen Arbeiten evaluiert hat. Beim
Immobilienpreisindex kommen eine Stratifizierung sowie ein
hedonisches Modell des Typs Hedonic Repricing zur Anwendung.
Ein Vorgehen, das auf internationaler Ebene relativ verbreitet ist.

2 Hedonische Modelle

Hedonische Modelle basieren auf der Definition von Gitern als
Biindel ihrer verschiedenen Merkmale oder Eigenschaften. Zur
Qualitat von Immobilien gehdren sowohl Informationen zur phy-
sischen Struktur, zur Nutzung als auch zur Lage der Objekte. An-
hand dieser Objekteigenschaften wird die Qualitat der Liegen-
schaften erfasst. Folglich kénnen auch die Preise der Immobilien
durch die entsprechenden Eigenschaften geschatzt werden. Ahn-
lich wie bei einem Warenkorb, dessen Preis durch seinen Inhalt
bzw. die Preise der enthaltenen Produkte bestimmt wird. Der ein-
zige Unterschied besteht darin, dass die Preise der verschiedenen
Objekteigenschaften von Immobilien nicht einzeln beobachtet
werden kdnnen. Die marginalen bzw. impliziten Preise lassen sich
allerdings anhand von Regressionen eruieren, so dass die hedo-
nische Gleichung den Preis jeder Immobilie bestmdglich reprodu-
ziert. Mittels der impliziten Preise kann anschliessend die Qualitat
der gehandelten Objekte bewertet und eine Qualitatsbereinigung
durchgefiihrt werden.

Verschiedene Tests haben gezeigt, dass die Methode des He-
donic Repricing fiir das Vorhaben des BFS die passendste ist. Bei
dieser Methode werden die Preisveranderungen in den einzelnen
Straten durch das Entfernen von Qualitatsunterschieden purifi-
ziert. Hierzu wird fir jede Zelle der Stratifizierung ein Index fur die
Preisverdnderungen sowie ein Index fir die Qualitatsveranderun-
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gen berechnet. Der Quotient dieser beiden Indizes entspricht an-
schliessend der qualitatsbereinigten Preisveranderung. Der Index
der Qualitatsveranderungen wird anhand einer hedonischen Glei-
chung ermittelt, in die die Eigenschaften sémtlicher Objekte der
entsprechenden Zelle aus einer Periode eingesetzt werden. Fiir
den Immobilienpreisindex werden separate hedonische Modelle
fur die Einfamilienhduser und fir Eigentumswohnungen erstellt.
Als Grundlage fir die Modellierung dienten die erhobenen Trans-
aktionsdaten der Jahre 2024 und 2025. Es handelt sich dabei um
insgesamt zirka 69'000 Transaktionen.

Auch wenn die 6konometrischen Modelle des Typs Hedonic
Repricing eine gewisse Zeit lang stabil belassen werden kdnnen,
gilt es zu berlicksichtigen, dass sich die impliziten Preise der Qua-
litatseigenschaften mittel- bis langfristig verandern kénnen. Um
diesem Aspekt Rechnung zu tragen, werden die Hedonic-
Repricing-Modelle jahrlich neu kalkuliert.



Schweizerischer Wohnimmobilienpreisindex

3 Hedonisches Modell fir Einfamilienhauser

Variable Beschreibung Estimate Std. Error t-value Pr(>[tl)
Intercept 9.35447427 0.04355797 214.759 <0.0000000000000002  ***
Ln_VolumeOfBuilding Natdrlicher Logarithmus Gebaudevolumen 0.44856385 0.00579607 77.391 <0.0000000000000002  ***
StandardOfVolume_1 Dummy Erfassung Gebaudevolumen gemass GVA 0.08120341 0.00437362 18.567 <0.0000000000000002  ***
StandardOfVolume_2 Dummy Erfassung Gebaudevolumen gemass SIA 416 0.07614637 0.00450477 16.903 <0.0000000000000002  ***
StandardOfVolume_3 Dummy Erfassung Gebaudevolumen gemass SIA 116 0

Ln_LandArea Naturlicher Logarithmus Grundsttckflache 0.14457357 0.00313931 46.053 <0.0000000000000002  ***
SingleFamilyHouseType_1 Dummy freistehendes Einfamilienhaus 0.01174986 0.00368812 3.186 0.00144  **
SingleFamilyHouseType_2 Dummy zusammengebautes Einfamilienhaus 0

PrimaryOrSecondaryHome_Quota_1'  Dummy Erstwohnungen 0

PrimaryOrSecondaryHome_Quota_2 ' Dummy Zweitwohnungen in Gemeinden mit mehr als 20% Zweitwohnungen -0.09648145 0.0141839 -6.802 0.00000000001053806  ***
PrimaryOrSecondaryHome_Quota_3 ' Dummy Zweitwohnungen in Gemeinden mit weniger als 20% Zweitwohnungen 0.24948634 0.00994281 26.092 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_1 Dummy Baujahr vor 1919 0

YearOfConstruction_2 Dummy Baujahr 1919 bis 1945 0.12813085 0.00727959 17.601 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_3 Dummy Baujahr 1946 bis 1970 0.14612321 0.00626406 23.327 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_4 Dummy Baujahr 1971 bis 1990 0.22188615 0.00605593 36.639 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_5 Dummy Baujahr 1991 bis 2005 0.29120212 0.00648765 44,886 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_6 Dummy Baujahr 2005 bis 2015 0.34591897 0.00744633 46.455 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_7 Dummy Baujahr nach 2015 0.36979593 0.00773683 47.797 <0.0000000000000002  ***
NumberOfRooms_3 Dummy 3 oder weniger Zimmer 0

NumberOfRooms_4 Dummy 4 Zimmer 0.08128165 0.00758129 10.721 <0.0000000000000002  ***
NumberOfRooms_5 Dummy 5 Zimmer 0.12024537 0.00763245 16.754 <0.0000000000000002  ***
NumberOfRooms_6 Dummy 6 Zimmer 0.1332983 0.00813367 16.388 <0.0000000000000002  ***
NumberOfRooms_7 Dummy 7 Zimmer 0.15730792 0.0092534 17 <0.0000000000000002  ***
NumberOfRooms_8 Dummy 8 oder mehr Zimmer 0.14281819 0.01024397 13.942 <0.0000000000000002  ***
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Variable Beschreibung Estimate Std. Error t-value Pr(>[tl)
NumberOfBathrooms_1 Dummy 1 Badezimmer 0

NumberOfBathrooms_2 Dummy 2 Badezimmer 0.05655955 0.00334455 16.911 <0.0000000000000002  ***
NumberOfBathrooms_3 Dummy 3 Badezimmer 0.11467324 0.00506406 22.645 <0.0000000000000002  ***
NumberOfBathrooms_4 Dummy 4 Badezimmer 0.22277184 0.01073794 20.746 <0.0000000000000002  ***
NumberOfBathrooms_5 Dummy 5 oder mehr Badezimmer 0.65004829 0.0313554 20.732 <0.0000000000000002  ***
ConstructionQuality Ausbaustandard 0.00316722 0.0000889 35.628 <0.0000000000000002  ***
PropertyCondition Geb&udezustand 0.0008163 0.00008488 9.618 <0.0000000000000002  ***
Canton_1 Dummy Kanton Ziirich 0.60259228 0.01980567 30.425 <0.0000000000000002  ***
Canton_2 Dummy Kanton Bern 0.30828264 0.01327792 23.218 <0.0000000000000002  ***
Canton_3 Dummy Kanton Luzern 0.59056419 0.01602956 36.842 <0.0000000000000002  ***
Canton_4 Dummy Kanton Uri 0.34357005 0.03529001 9.736 <0.0000000000000002  ***
Canton_5 Dummy Kanton Schwyz 0.66829701 0.02371065 28.186 <0.0000000000000002  ***
Canton_6 Dummy Kanton Obwalden 0.77585248 0.05848054 13.267 <0.0000000000000002  ***
Canton_7 Dummy Kanton Nidwalden 0.61615261 0.04999736 12.324 <0.0000000000000002  ***
Canton_8 Dummy Kanton Glarus 0.28844852 0.02768858 10.418 <0.0000000000000002  ***
Canton_9 Dummy Kanton Zug 1.03945056 0.02837285 36.635 <0.0000000000000002  ***
Canton_10 Dummy Kanton Fribourg 0.29264148 0.01709718 17.116 <0.0000000000000002  ***
Canton_11 Dummy Kanton Solothurn 0.2747819 0.01392431 19.734 <0.0000000000000002  ***
Canton_12 Dummy Kanton Basel-Stadt 0.6528945 0.02233515 29.232 <0.0000000000000002  ***
Canton_13 Dummy Kanton Basel-Landschaft 0.40371793 0.01807328 22.338 <0.0000000000000002  ***
Canton_14 Dummy Kanton Schaffhausen 0.34213374 0.02207851 15.496 <0.0000000000000002  ***
Canton_15 Dummy Kanton Appenzell Ausserrhoden 0.39501601 0.02285967 17.28 <0.0000000000000002  ***
Canton_16 Dummy Kanton Appenzell Innerrhoden 0.51107747 0.0665252 7.682 0.00000000000001618  ***
Canton_17 Dummy Kanton St. Gallen 0.37541263 0.018151 20.683 <0.0000000000000002  ***
Canton_18 Dummy Kanton Graubiinden 0.42677563 0.0216944 19.672 <0.0000000000000002  ***
Canton_19 Dummy Kanton Aargau 0.4002896 0.01746441 22.92 <0.0000000000000002  ***
Canton_20 Dummy Kanton Thurgau 0.38873911 0.01847291 21.044 <0.0000000000000002  ***
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Variable Beschreibung Estimate Std. Error t-value Pr(>[tl)
Canton_21 Dummy Kanton Ticino 0.09880405 0.02107479 4.688 0.00000277000663606 ~ ***
Canton_22 Dummy Kanton Vaud 0.52175016 0.01355879 38.481 <0.0000000000000002  ***
Canton_23 Dummy Kanton Valais 0.13085169 0.01994156 6.562 0.00000000005422168  ***
Canton_24 Dummy Kanton Neuchatel 0.26191546 0.01589369 16.479 <0.0000000000000002  ***
Canton_25 Dummy Kanton Genéve 0.6474354 0.02162412 29.94 <0.0000000000000002  ***
Canton_26 Dummy Kanton Jura 0

CommunityType_1 Dummy Stadtische Gemeinde einer grossen Agglomeration 0

CommunityType_2 Dummy Stadtische Gemeinde einer mittelgrossen Agglomeration -0.20006422 0.00559839 -35.736 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_3 Dummy Stadtische Gemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration -0.29311551 0.00619547 -47.311 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_4 Dummy Periurbane Gemeinde hoher Dichte -0.22625758 0.00613657 -36.87 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_5 Dummy Periurbane Gemeinde mittlerer Dichte -0.23808559 0.00548874 -43.377 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_6 Dummy Periurbane Gemeinde geringer Dichte -0.32046564 0.00670761 -47.776 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_7 Dummy Landliche Zentrumsgemeinde -0.36966933 0.00854132 -43.28 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_8 Dummy Landliche, zentral gelegene Gemeinde -0.40285173 0.00690064 -58.379 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_9 Dummy Landliche periphere Gemeinde -0.44081063 0.00991433 -44.462 <0.0000000000000002  ***
TaxBurden_1 Dummy Gemeinde mit tiefer Steuerbelastung 0

TaxBurden_2 Dummy Gemeinde mit mittlerer Steuerbelastung -0.11781561 0.00948725 -12.418 <0.0000000000000002  ***
TaxBurden_3 Dummy Gemeinde mit htherer Steuerbelastung -0.20208224 0.01490214 -13.561 <0.0000000000000002  ***
TravelTimeToCenters_1 Dummy Gemeinde mit geringer Reisezeit zum nachsten Zentrum 0

TravelTimeToCenters_2 Dummy Gemeinde mit mittlerer Reisezeit zum néchsten Zentrum -0.05102384 0.00369935 -13.793 <0.0000000000000002  ***
TravelTimeToCenters_3 Dummy Gemeinde mit hoher Reisezeit zum nachsten Zentrum -0.10162824 0.00504569 -20.142 <0.0000000000000002  ***
PublicTransportQuality_1 Dummy OV-Giiteklasse A 0

PublicTransportQuality_2 Dummy OV-Giiteklasse B -0.04778916 0.00887589 -5.384 0.00000007344588953  ***
PublicTransportQuality_3 Dummy OV-Giiteklasse C -0.10711781 0.00860306 -12.451 <0.0000000000000002  ***
PublicTransportQuality_4 Dummy OV-Giiteklasse D -0.13590865 0.00871509 -15.595 <0.0000000000000002  ***
PublicTransportQuality_5 Dummy OV-Giiteklasse E -0.17025798 0.00908805 -18.734 <0.0000000000000002  ***
NoiseExposure_1 Dummy tiefe Larmbelastung 0
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Variable Beschreibung Estimate Std. Error t-value Pr(>[tl)
NoiseExposure_2 Dummy mittlere Larmbelastung -0.02338774 0.00321538 -7.274 0.00000000000036011  ***
NoiseExposure_3 Dummy hohe Larmbelastung -0.0575218 0.00370516 -16.525 <0.0000000000000002  ***
Slope_1 Dummy geringe Hangneigung 0

Slope_2 Dummy mittlere Hangneigung 0.01749177 0.00328858 5.319 0.00000010527653479  ***
Slope_3 Dummy hohe Hangneigung 0.02028811 0.00370729 5.472 0.00000004480430026  ***
Exposure_1 Dummy Exposition gegen Nord, Nordwest, Ost, Nordost 0

Exposure_2 Dummy Exposition gegen West, Stidwest, Siid, Stidost 0.00348153 0.00300851 1.157 0.24719
LakeView_1 Dummy keine sichtbare Seeflache 0

LakeView_2 Dummy wenig sichtbare Seeflache 0.02475397 0.00343783 72 0.00000000000061715  ***
LakeView_3 Dummy viel sichtbare Seeflache 0.14976825 0.00408535 36.66 <0.0000000000000002  ***
MountainView_1 Dummy keine oder wenige sichtbare Berggipfel 0

MountainView_2 Dummy einige sichtbare Berggipfel 0.04285786 0.00375335 11.419 <0.0000000000000002  ***
MountainView_3 Dummy viele sichtbare Berggipfel 0.05012144 0.00411597 12177 <0.0000000000000002  ***
DistanceTolLakes_1 Dummy kleine Distanz zum nachsten See 0

DistanceTolLakes_2 Dummy grosse Distanz zum néchsten See -0.086523 0.0108487 -7.975 0.00000000000000158  ***
DistanceToRivers_1 Dummy kleine Distanz zum néchsten Fluss 0

DistanceToRivers_2 Dummy grosse Distanz zum nachsten Fluss 0.03788541 0.00767405 4937 0.00000079920865147  ***
DistanceToHighVoltagePowerLines_1 ~ Dummy kleine Distanz zur ndchsten Hochspannungsleitung 0

DistanceToHighVoltagePowerLines_2 ~ Dummy grosse Distanz zur ndchsten Hochspannungsleitung 0.05910604 0.01061597 5.568 0.00000002608545332  ***
Year_2024 ' Dummy Transaktionen aus dem Jahr 2024 0

Year_2025 ' Dummy Transaktionen aus dem Jahr 2025 0.04542496 0.00270932 16.766 <0.0000000000000002  ***

Signif. codes: 0 ***' 0,001 ** 0,01 %' 0,056"'0,1""1

Residual standard error: 0,2124 on 24890 degrees of freedom

Multiple R-squared: 0,8108
Adjusted R-squared: 0,8102

F-statistic: 1367 on 78 and 24890 DF, p-value: < 0.00000000000000022

" Eine Time-Dummy-Variable wird fiir das Erhebungsjahr in das Modell aufgenommen. Deren Einfluss auf den Erklarungsgehalt des Modells ist gering. Allerdings hilft diese Variable die Koeffizienten der restlichen Variablen zu bereinigen. Die Time-Dummy-Variable wird bei der

Indexberechnung nicht mitberticksichtigt. Dasselbe gilt fiir die Variable PrimaryOrSecondaryHome_Quota. Auch wenn die Regulierung des Zweitwohnungsmarktes Einfluss auf die Immobilienpreise hat, sollen bei der Qualitatsbereinigung nur jene Merkmale berticksichtigt
werden, die die Qualitdt des Objekts direkt beeinflussen
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4 Hedonisches Modell fur Eigentumswohnungen

Variable Beschreibung Estimate Std. Error t-value Pr(>[tl)
Intercept 9.49048137 0.02818007 336.78 <0.0000000000000002  ***
Ln_NetLivingArea Natdrlicher Logarithmus Nettowohnflache 0.83407635 0.00632117 131.95 <0.0000000000000002  ***
PrimaryOrSecondaryHome_Quota_1 ' Dummy Erstwohnungen in Gemeinden mit mehr als 20% Zweitwohnungen 0

PrimaryOrSecondaryHome_Quota_2 ' Dummy Erstwohnungen in Gemeinden mit weniger als 20% Zweitwohnungen -0.08350656 0.00510352 -16.363 <0.0000000000000002  ***
PrimaryOrSecondaryHome_Quota_3'  Dummy Zweitwohnungen in Gemeinden mit weniger als 20% Zweitwohnungen -0.09240516 0.0092249 -10.017 <0.0000000000000002  ***
PrimaryOrSecondaryHome_Quota_4 ' Dummy Zweitwohnungen in Gemeinden mit mehr als 20% Zweitwohnungen 0.34939413 0.00635798 54.954 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_1 Dummy Baujahr vor 1919 0

YearOfConstruction_2 Dummy Baujahr 1919 bis 1945 0.02815365 0.01141917 2.465 0.0137 *
YearOfConstruction_3 Dummy Baujahr 1946 bis 1970 -0.06923732 0.00807946 -8.57 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_4 Dummy Baujahr 1971 bis 1990 -0.04349976 0.00745397 -5.836 0.000000005395388579  ***
YearOfConstruction_5 Dummy Baujahr 1991 bis 2005 0.03787246 0.00766203 4.943 0.000000772937022445  ***
YearOfConstruction_6 Dummy Baujahr 2005 bis 2015 0.15148278 0.00782307 19.364 <0.0000000000000002  ***
YearOfConstruction_7 Dummy Baujahr nach 2015 0.20099339 0.00797045 25217 <0.0000000000000002  ***
NumberOfRooms_3 Dummy 1 Zimmer 0

NumberOfRooms_4 Dummy 2 Zimmer 0.03952456 0.00748637 5.28 0.000000130194718049  ***
NumberOfRooms_5 Dummy 3 Zimmer 0.04405237 0.00835911 5.27 0.00000013715322613  ***
NumberOfRooms_6 Dummy 4 Zimmer 0.0436156 0.00939684 4.642 0.000003469725540458  ***
NumberOfRooms_7 Dummy 5 Zimmer 0.0535984 0.01066966 5.023 0.00000050974906184  ***
NumberOfRooms_8 Dummy 6 oder mehr Zimmer 0.01736221 0.01382517 1.256 0.2092
NumberOfBathrooms_1 Dummy 1 Badezimmer 0

NumberOfBathrooms_2 Dummy 2 Badezimmer 0.08184906 0.00296561 27.599 <0.0000000000000002  ***
NumberOfBathrooms_3 Dummy 3 Badezimmer 0.21135218 0.00788883 26.791 <0.0000000000000002  ***
NumberOfBathrooms_4 Dummy 4 oder mehr Badezimmer 0.49059908 0.03389254 14.475 <0.0000000000000002  ***
ConstructionQuality Ausbaustandard 0.00166902 0.0000627 26.62 <0.0000000000000002  ***
PropertyCondition Geb&udezustand 0.00072683 0.00006716 10.822 <0.0000000000000002  ***
BFS 2026 8
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Variable Beschreibung Estimate Std. Error t-value Pr(>[tl)
Canton_1 Dummy Kanton Zirich 0.42513034 0.00556621 76.377 <0.0000000000000002  ***
Canton_2 Dummy Kanton Bern 0.22226363 0.01192111 18.645 <0.0000000000000002  ***
Canton_3 Dummy Kanton Luzern 0.45368844 0.01002263 45.266 <0.0000000000000002  ***
Canton_4 Dummy Kanton Uri 0.39604191 0.02282003 17.355 <0.0000000000000002  ***
Canton_5 Dummy Kanton Schwyz 0.43065175 0.00886777 48.564 <0.0000000000000002  ***
Canton_6 Dummy Kanton Obwalden 0.58084149 0.02672569 21.733 <0.0000000000000002  ***
Canton_7 Dummy Kanton Nidwalden 0.53486222 0.0232114 23.043 <0.0000000000000002  ***
Canton_8 Dummy Kanton Glarus 0.2145549 0.03001457 7.148 0.000000000000893415  ***
Canton_9 Dummy Kanton Zug 0.78739721 0.01101154 71.507 <0.0000000000000002  ***
Canton_10 Dummy Kanton Fribourg 0.18510388 0.00896886 20.639 <0.0000000000000002  ***
Canton_11 Dummy Kanton Solothurn 0.1185104 0.0137076 8.646 <0.0000000000000002  ***
Canton_12 Dummy Kanton Basel-Stadt 0.43126027 0.01313908 32.823 <0.0000000000000002  ***
Canton_13 Dummy Kanton Basel-Landschaft 0.28477982 0.01047238 27.193 <0.0000000000000002  ***
Canton_14 Dummy Kanton Schaffhausen 0.19269691 0.01544066 12.48 <0.0000000000000002  ***
Canton_15 Dummy Kanton Appenzell Ausserrhoden 0.29992995 0.02131665 14.07 <0.0000000000000002  ***
Canton_16 Dummy Kanton Appenzell Innerrhoden 0.57383219 0.05936896 9.666 <0.0000000000000002  ***
Canton_17 Dummy Kanton St. Gallen 0.21929483 0.00809854 27.078 <0.0000000000000002  ***
Canton_18 Dummy Kanton Graubtinden 0.37362595 0.00640206 58.36 <0.0000000000000002  ***
Canton_19 Dummy Kanton Aargau 0.26965297 0.00814938 33.089 <0.0000000000000002  ***
Canton_20 Dummy Kanton Thurgau 0.23095598 0.00995552 23.199 <0.0000000000000002  ***
Canton_21 Dummy Kanton Ticino -0.01351428 0.00658883 -2.051 0.0403 *
Canton_22 Dummy Kanton Vaud 0.41725909 0.01194989 34.917 <0.0000000000000002  ***
Canton_23 Dummy Kanton Valais 0

Canton_24 Dummy Kanton Neuchatel 0.06417005 0.01393349 4.605 0.000004128493968054  ***
Canton_25 Dummy Kanton Geneve 0.44721952 0.00751269 59.529 <0.0000000000000002
Canton_26 Dummy Kanton Jura -0.00979147 0.01886249 -0.519 0.6037 =
CommunityType_1 Dummy Stadtische Gemeinde einer grossen Agglomeration 0

BFS 2026 9
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Variable Beschreibung Estimate Std. Error t-value Pr(>[tl)
CommunityType_2 Dummy Stadtische Gemeinde einer mittelgrossen Agglomeration -0.17523495 0.00442893 -39.566 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_3 Dummy Stadtische Gemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration -0.24721053 0.00479817 -51.5622 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_4 Dummy Periurbane Gemeinde hoher Dichte -0.19103259 0.00513438 -37.207 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_5 Dummy Periurbane Gemeinde mittlerer Dichte -0.2349899 0.0047368 -49.609 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_6 Dummy Periurbane Gemeinde geringer Dichte -0.29083018 0.00688758 -42.225 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_7 Dummy Landliche Zentrumsgemeinde -0.23928064 0.00655341 -36.512 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_8 Dummy Landliche, zentral gelegene Gemeinde -0.31956553 0.00645396 -49.515 <0.0000000000000002  ***
CommunityType_9 Dummy Landliche periphere Gemeinde -0.32036034 0.00827479 -38.715 <0.0000000000000002  ***
TaxBurden_1 Dummy Gemeinde mit tiefer Steuerbelastung 0

TaxBurden_2 Dummy Gemeinde mit mittlerer Steuerbelastung -0.12908006 0.00691346 -18.671 <0.0000000000000002  ***
TaxBurden_3 Dummy Gemeinde mit hoherer Steuerbelastung -0.21824704 0.01098411 -19.869 <0.0000000000000002  ***
TravelTimeToCenters_1 Dummy Gemeinde mit geringer Reisezeit zum nédchsten Zentrum 0

TravelTimeToCenters_2 Dummy Gemeinde mit mittlerer Reisezeit zum nédchsten Zentrum -0.06900103 0.00295413 -23.357 <0.0000000000000002  ***
TravelTimeToCenters_3 Dummy Gemeinde mit hoher Reisezeit zum nédchsten Zentrum -0.10526648 0.00425302 -24.751 <0.0000000000000002  ***
PublicTransportQuality_1 Dummy OV-Giiteklasse A 0

PublicTransportQuality_2 Dummy OV-Giiteklasse B -0.05122313 0.00421716 -12.146 <0.0000000000000002  ***
PublicTransportQuality_3 Dummy OV-Giiteklasse C -0.08225694 0.00421516 -19.515 <0.0000000000000002  ***
PublicTransportQuality_4 Dummy OV-Giiteklasse D -0.10704718 0.00450771 -23.748 <0.0000000000000002  ***
PublicTransportQuality_5 Dummy OV-Giiteklasse E -0.14013824 0.0055372 -25.309 <0.0000000000000002  ***
NoiseExposure_1 Dummy tiefe Larmbelastung 0

NoiseExposure_2 Dummy mittlere Larmbelastung -0.02120604 0.00258896 -8.191 0.000000000000000267  ***
NoiseExposure_3 Dummy hohe Larmbelastung -0.05063554 0.00276752 -18.296 <0.0000000000000002  ***
Slope_1 Dummy geringe Hangneigung 0

Slope_2 Dummy mittlere Hangneigung 0.04856017 0.00268499 18.086 <0.0000000000000002  ***
Slope_3 Dummy hohe Hangneigung 0.08767514 0.00324144 27.048 <0.0000000000000002  ***
Exposure_1 Dummy Exposition gegen Nord, Nordwest, Ost, Nordost 0

Exposure_2 Dummy Exposition gegen West, Stidwest, Stid, Stidost 0.01275016 0.00237389 5.371 0.000000078746756696  ***
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Variable Beschreibung Estimate Std. Error t-value Pr(>[tl)
LakeView_1 Dummy keine sichtbare Seeflache 0

LakeView_2 Dummy wenig sichtbare Seeflache 0.04108802 0.00292393 14.052 <0.0000000000000002  ***
LakeView_3 Dummy viel sichtbare Seeflache 0.19488611 0.00315236 61.822 <0.0000000000000002  ***
MountainView_1 Dummy keine oder wenige sichtbare Berggipfel 0

MountainView_2 Dummy einige sichtbare Berggipfel 0.04395603 0.00314553 13.974 <0.0000000000000002  ***
MountainView_3 Dummy viele sichtbare Berggipfel 0.06698242 0.00360412 18.585 <0.0000000000000002  ***
DistanceTolakes_1 Dummy kleine Distanz zum nachsten See 0

DistanceTolakes_2 Dummy grosse Distanz zum nachsten See -0.06714235 0.00751494 -8.935 <0.0000000000000002  ***
DistanceToRivers_1 Dummy kleine Distanz zum nachsten Fluss 0

DistanceToRivers_2 Dummy grosse Distanz zum n&chsten Fluss 0.00289727 0.0048852 0.593 0.5531
DistanceToHighVoltagePowerLines_1 Dummy kleine Distanz zur ndchsten Hochspannungsleitung 0

DistanceToHighVoltagePowerlLines_2 ~ Dummy grosse Distanz zur ndchsten Hochspannungsleitung 0.09183616 0.00952812 9.638 <0.0000000000000002  ***
Year_2024 ' Dummy Transaktionen aus dem Jahr 2024 0

Year_2025' Dummy Transaktionen aus dem Jahr 2025 0.04548466 0.00215504 21.106 <0.0000000000000002  ***

Signif. codes: 0 ***' 0,001 **' 0,01 *'0,05"'0,1"" 1

Residual standard error: 0,2127 on 39503 degrees of freedom

Multiple R-squared: 0,8576
Adjusted R-squared: 0,8573

F-statistic: 3214 on 74 and 39503 DF, p-value: < 0.00000000000000022

" Eine Time-Dummy-Variable wird fiir das Erhebungsjahr in das Modell aufgenommen. Deren Einfluss auf den Erklarungsgehalt des Modells ist gering. Allerdings hilft diese Variable die Koeffizienten der restlichen Variablen zu bereinigen. Die Time-Dummy-Variable wird bei der

Indexberechnung nicht mitberiicksichtigt. Dasselbe gilt fiir die Variable PrimaryOrSecondaryHome_Quota. Auch wenn die Regulierung des Zweitwohnungsmarktes Einfluss auf die Immobilienpreise hat, sollen bei der Qualitatsbereinigung nur jene Merkmale berticksichtigt
werden, die die Qualitat des Objekts direkt beeinflussen.
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