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5  Datenaufbereitung  
und berechnungsmethode

5.1  Validierung, Imputation  
und Plausibilisierung

Die Validierung und Plausibilisierung der Daten sind sehr wich-
tige schritte für die Qualitätssicherung sowie zur beseitigung 
falscher oder unwahrscheinlicher transaktionen. einige Lücken 
(fehlende Werte) können dank imputation geschlossen werden. 
so wird verhindert, dass transaktionen, die ansonsten von guter 
Datenqualität sind, ausgeschlossen werden müssen. 

eine erste Validierung erfolgt mit der it-anwendung (bfs-
it-modul), die für die anreicherung und anonymisierung der 
Daten verwendet wird (vgl. Kapitel 3). Die anwendung validiert 
das format und die Werte der Variablen. auch die Qualität des 
adressabgleichs wird kontrolliert. anhand einer Logdatei werden 
die Datenlieferanten gegebenenfalls über fehler informiert und 
haben so die möglichkeit, die Daten vor der Übermittlung an das 
bfs zu korrigieren. 

nach der Zustellung der Daten an das bfs werden sie vom 
BFS-Informatiksystem erneut validiert und analysiert. Dabei wer-
den die anzahl gemeldeter transaktionen im Vergleich zu den 
vorangehenden Quartalen, die Qualität der anreicherung sowie 
allfällige Dubletten und extremwerte überprüft. in dieser Phase 
ist eine enge Zusammenarbeit mit den Datenlieferanten erforder-
lich, damit die Qualität der beobachtungen gewährleistet werden 
kann.

Bei der Validierung der Daten kann sich herausstellen, dass im 
übermittelten Datensatz zu einer transaktion eine Variable fehlt, 
beispielsweise die Anzahl Zimmer oder Badezimmer. Damit die 
transaktion berücksichtigt wird, müssen jedoch sämtliche vorab 
definierten und erforderlichen Variablen vorhanden sein. Da-
her werden fehlende Variablen wenn möglich imputiert  (geschätzt). 
Die imputationsregeln wurden wie folgt festgelegt :
–  Kaufpreis : keine imputation möglich, die transaktion wird 

entfernt
–  transaktionsdatum: imputation des aktuellen erhebungsquar-

tals
–  objekttyp: imputation anhand der Variablen «einfamilien-

haustyp», «eigentumswohnungstyp», «Kubatur» und «netto-
wohnfläche»

–  baujahr : imputation der Durchschnittswerte (arithmetisch)  
der Zelle, zu der die transaktion gehört

–  grundstücksfläche (bei einfamilienhäusern) : imputation eines 
Werts anhand der Kubatur und des einfamilienhaustyps

–  Kubatur (bei einfamilienhäusern) : imputation eines Werts 
anhand der grundstücksfläche sowie der anzahl Zimmer und 
badezimmer

–  norm für die Kubaturmessung (bei einfamilienhäusern) : impu-
tation der Durchschnittswerte (arithmetisch) der Zelle, zu der 
die transaktion gehört 

–  nettowohnfläche (bei eigentumswohnungen) : imputation 
eines Werts anhand der anzahl Zimmer und badezimmer

–  anzahl Zimmer : imputation eines Werts anhand der Kubatur 
(bei einfamilienhäusern), der nettowohnfläche (bei eigen-
tumswohnungen) und der anzahl badezimmer

–  anzahl badezimmer : imputation eines Werts anhand der Ku-
batur (bei Einfamilienhäusern), der Nettowohnfläche (bei Ei-
gentumswohnungen) und der anzahl Zimmer

–  bauqualität : imputation eines Werts anhand des gebäudezu-
stands, des baujahrs und der durchschnittlichen fläche pro 
Zimmer (bei eigentumswohnungen)

–  gebäudezustand: imputation eines Werts anhand der bauqua-
lität und des baujahrs
sobald die fehlenden Variablen imputiert sind, werden nicht 

plausible Wertkombinationen und extremwerte ermittelt und 
entfernt. ein extremwert ist falsch, unwahrscheinlich oder über-
schreitet bestimmte festgelegte grenzen. er kann die ergebnisse 
wesentlich verfälschen, weshalb dieser Verarbeitungsschritt von 
zentraler bedeutung ist.

um die Plausibilität der Variablenwerte einer transaktion in-
nerhalb des hedonischen modells zu prüfen, wird die sogenannte 
«cook’s Distance»-methode beigezogen.21 mit dieser methode 
werden ausreisser und nicht plausible Kombinationen von Wer-
ten, die für sich genommen zulässig sind, ermittelt und die ent-
sprechenden transaktionen entfernt. beispielsweise würde eine 
Transaktion für eine 7-Zimmer-Wohnung mit 25 m2 nettowohn-
fläche als nicht plausibel eingestuft, da die Kombination dieser 
beiden Variablen (einzeln plausibel) sehr unwahrscheinlich ist.

21 Die cook’s Distance wird in der statistik eingesetzt, um den einfluss einer 
multivariaten beobachtung im rahmen einer Kleinste-Quadrate-regression 
zu schätzen. Das Konzept wurde erstmals vom amerikanischen statis-
tiker R. Dennis Cook vorgestellt (Detection of Influential Observation in 
Linear regression, technometrics, band 19, nr. 1, februar 1977). Die cook’s 
Distance misst den effekt der auslassung einer beobachtung im hedonischen 
modell. ausreisser mit hohen residuen und/oder einer starken hebelwirkung 
auf das modell können das ergebnis verfälschen und die genauigkeit der 
regression beeinträchtigen. transaktionen mit einer grossen cook’s Distance 
gelten als nicht plausibel und werden bei der berechnung des schweizeri-
schen Wohnimmobilienpreisindex ausgeschlossen.
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entfernt werden auch transaktionen mit extremwerten, d.h. :
–  transaktionsdatum ausserhalb der erhebungsperiode (Quartal)
–  Kaufpreis < 100 000 Fr. (bei Einfamilienhäusern)  

bzw. < 75 000 Fr. (bei Eigentumswohnungen)  
oder > 10 000 000 Fr.

–  Grundstückfläche < 50 m2 oder > 5000 m2  
(bei einfamilienhäusern)

–  Kubatur < 200 m3 oder > 3000 m3 (bei einfamilienhäusern)
–  Nettowohnfläche < 20 m2 oder > 300 m2  

(bei eigentumswohnungen)
–  anzahl Zimmer <1 oder >15 (bei einfamilienhäusern)  

bzw. > 12 (bei Eigentumswohnungen)
–  Anzahl Badezimmer < 1 oder > 8 (bei Einfamilienhäusern)  

bzw. > 6 (bei Eigentumswohnungen)
Diese extremwerte wurden auf basis der transaktionen aus 

drei Jahren (2017 bis 2019) bestimmt. Zusammengefasst wer-
den in der Validierungsphase pro Quartal durchschnittlich 2% 
der Daten ausgeschlossen. 1% kann dank der imputation zurück-
gewonnen werden. in der Plausibilisierungsphase bzw. bei der 
Verarbeitung der extremwerte werden rund 5% der transaktionen 
entfernt. Insgesamt werden rund 6% der Daten aus der Berech-
nung des index ausgeschlossen.

5.2 Aggregationsschritte

sobald die Daten validiert, imputiert und plausibilisiert sind 
(vgl. Kapitel 5.1), werden sie nach Objekttyp und Gemeindetyp in 
zehn schichten eingeteilt (vgl. Kapitel 4.2). für jede immobilien-
transaktion wird ein fiktiver Wert zu konstanten impliziten Preisen 
(vgl. Kapitel 4) berechnet, sodass jeder Beobachtung zwei Preise 
zugeordnet werden können: der effektive transaktionspreis 
(bruttopreis) und ein geschätzter Wert.

im ersten aggregationsschritt werden pro Zelle zwei Durch-
schnittspreise berechnet. Dazu wird das geometrische mittel 
verwendet, das auch für die anderen Preisindizes verwendet wird. 
es wird in der Preisstatistik sehr geschätzt, da es interessante 
mathematische eigenschaften aufweist, beispielsweise die tran-
sitivität22, die etwa im hinblick auf eine Verkettung sehr wichtig 
ist. Diese Durchschnittswerte werden innerhalb jeder der zehn 
Zellen berechnet.

22 Das Axiom der Transitivität geht davon aus, dass der Index zwischen 0 und N 
unter Verwendung der einzelnen teilperioden n-1, n-2, n-3 berechnet werden 
kann.

wobei :

 =  geometrisches mittel der transaktionspreise  
für die immobilien innerhalb Zelle  im Quartal 

  =  geometrisches mittel der geschätzten Preise  
für die immobilien innerhalb Zelle  im Quartal 

 =  Zelle (objekttyp X gemeindetyp)
 =  Quartal 
 =  Zahl der transaktionen innerhalb Zelle 
  =  transaktionspreis für immobilie  im Quartal 
 =  schätzpreis für immobilie  im Quartal 

im zweiten aggregationsschritt werden elementarindizes an-
hand der durchschnittlichen transaktionspreise (bruttopreisindex) 
und der durchschnittlichen geschätzten Preise (Qualitätsindex) 
gebildet. 

wobei :

 =  bruttopreisindex, berechnet mit dem geometrischen 
mittel der transaktionspreise aus Quartal  in Zelle  für 
einen objekt- und gemeindetyp

 =  Qualitätsindex, berechnet mit dem geometrischen mit-
tel der für das Quartal  geschätzten Preise für einen 
objekt- und gemeindetyp in Zelle 

 =  aktuelles Quartal
 =  basisquartal

innerhalb jeder Zelle wird der bruttopreisindex anschliessend 
durch den Qualitätsindex geteilt, um die unterschiede in der Qua-
lität zu neutralisieren.

wobei :

 =  qualitätsbereinigter Preisindex pro Zelle (nach objekt- 
und gemeindetyp) in der aktuellen Periode  im Ver-
gleich zum basisquartal . Diese berechnung erfolgt 
für sämtliche Zellen:
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mit dem dritten und letzten aggregationsschritt kann der Woh-
nimmobilienpreisindex nach objekttyp und gemeindetyp sowie 
insgesamt berechnet werden. Jeder subindex wird nach dem ge-
wicht seiner Zelle mittels einer Laspeyres-formel (Young-formel : 
gewichtetes arithmetisches mittel) berücksichtigt. 

wobei :

 =  qualitätsbereinigter Preisindex für den gemeindetyp 
 im Quartal  im Vergleich zum basisquartal 

 =  qualitätsbereinigter Preisindex für einen objekttyp 
 im Quartal  im Vergleich zum basisquartal 

 =  qualitätsbereinigter Preisindex total im Quartal   
im Vergleich zum basisquartal 

 =  gewicht der Zelle  im gewichtungsjahr  (Vorjahr)

Verkettung: Das gewicht der Zellen ( ) wird jedes Jahr 
aktualisiert, damit die struktur des immobilienmarkts möglichst 
genau der realität entspricht. um mit den ergebnissen lange 
Zeitreihen zu erstellen, werden die indizes miteinander verkettet. 
Verkettungsquartal ist das 4. Quartal (q4), das jeweils als neues 
basisquartal und folglich als Verbindungsglied zwischen dem in-
dex auf der alten basis und dem index auf der neuen basis dient. 

wobei :

 =  qualitätsbereinigter Preisindex im Quartal 
 des Jahres  im Vergleich zur basisperi-

ode, d.h. dem 4. Quartal des Jahres 
 =  qualitätsbereinigter Preisindex im Quartal 

 des Jahres  im Vergleich zur basisperi-
ode, d.h. dem 4. Quartal des Jahres  

 =  qualitätsbereinigter Preisindex im 4. Quar-
tal des Jahres  im Vergleich zur ba-
sisperiode, d.h. dem 4. Quartal des Jahres 

 =  Zahl der Verbindungsglieder (hier : ein Ver-
bindungsglied = 1 Jahr) neue basisquar-
tale)

teilindizes einfamilienhäuser (efh) eigentumswohnungen (egW)

sga – städtische gemeinde einer grossen agglomeration

sma – städtische gemeinde einer mittelgrossen agglomeration

sKaa – städtische gemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer agglomeration

int – intermediäre gemeinde 

Lan – Ländliche gemeinde
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1 �Innerhalb�jeder�Zelle�gibt�es�mehrere�Transaktionen.�Für�jede�Transaktion� 
ist�ein�Transaktionspreis�und�ein�geschätzter�Preis�verfügbar:� 
Berechnung des geometrischen Mittels.

straten 2 objekttypen index pro
gemeindetyp 
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communes rurales

indice par type d’objet et indice total

2 �Innerhalb�jeder�Zelle�wird�anhand�der�Transaktionspreise�ein�Bruttopreisindex� 
und�auf�der�Basis�der�geschätzten�Preise�ein�Qualitätsindex�berechnet�(aktueller� 
Durchschnittspreis geteilt durch den durchschnittlichen Basispreis).

straten 2 objekttypen index pro
gemeindetyp 
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indice par type d’objet et indice total

3 �Innerhalb�jeder�Zelle�wird�ein�qualitätsbereinigter�Preisindex�berechnet,� 
indem�der�Bruttopreisindex�durch�den�Qualitätsindex�geteilt�wird.

straten 2 objekttypen index pro
gemeindetyp 

einfamilienhäuser eigentumswohnungen
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Zusammengefasst� G5
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4 �Die�Indizes�werden�anhand�ihres�relativen�Gewichts�zu�einem�Index�nach�Gemeindetyp,�
einem�Index�nach�Objekttyp�und�einem�Totalindex�aggregiert.

straten 2 objekttypen index pro
gemeindetyp 

einfamilienhäuser eigentumswohnungen
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städtische gemeinde  
einer grossen agglomeration

städtische gemeinde  
einer mittelgrossen agglomeration

städtische gemeinde  
einer kleinen oder ausserhalb  
einer agglomeration

intermediäre gemeinde

Ländliche gemeinde

index pro objekttyp
Schweizerischer�Wohn­
immobilienpreisindex 
(Index�Total)
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