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— Anwendungsmaoglichkeiten

Simulation als Werkzeug Zur _

- Evaluierung von Planungsalternativen Mietpreismodellierung

fir die Siedlungsentwicklung

9 Tt Haushalt- hl
_ Abschatzung langfrlstlger Folgen von aushalt-Standortwa

Verkehrsinfrastrukturprojekten

Ausblick
- Analyse des Ursache—Wirkungs—Zusammen—
hangs von Siedlungs— und Verkehrsentwicklung
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_ Simulationsgebiet

Mietpreismodellierung

Haushalt-Standortwahl

Ausblick
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_ Input und Output
Exogen Endogen Projekizusammenhang

Fiir Prognosezeitraum Fiir Prognosezeitraum e : .
1etpreismodellierung
vorgegeben modelliert
Haushalt-Standortwahl
- Zonenplan - Verteilung von
Ausblick
- Verkehrsangebot Haushalten,
- Externe Prognosen Arbeltsplatzen,
Bevélkerung Gebauden
Arbeitsplatze - Bodenpreise
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Betrachtungseinheiten
Verkehrszelle Strassenabschnitt
Prjoksammentang,

Mietpreismodellierung

OV-Linienabschnitt
1200 Personen pro
.. Stunde Tt
BRhhbbLELblb il Haushalt-Standortwahl

-
-

5

o,

Erreichbarkeitsindex: 2,7

Ausblick

100 Meter Merkmal / Jahr Statuszggg Prog;gfg
1-Pers.-Haushalte 9 10
N 2-Pers.-Haushalte 12 13
% Haushalte ab 3 Pers. 21 22
E Arbeitsplatze 17 16
= Gebaudeflache 20002 2000 n?
Wohnungen 42 45
Landpreisindex 1,21 1,29
Bauzone W2 40% W2 40%

Hektarrasterzelle
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Simulationssoftware UrbanSim

Projektzusammenhang

Verkehrs-
Modell %

Ubergangs—

4 Modelle M X )
: . . 1etpreismodellierung
Erreichbarkeits- Mobilitats-
Modell Modelle
Haushalt-Standortwahl
Export—Modell Modell— .
@ Koordinator Standortwahl- Ausblick
Y
Ausgabe | N~
Daten . )
) ) mmobilienentwicklungs
Mietpreis-
ﬁ/ Modell
Eingabe Szenarien
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Hedonische
—— Immobilienpreismodellierung

Annahme: Projektzusammenhang
Marktpreis einer Immobilie setzt sich aus den

Ziol Mietpreismodellierung

Ermittlung der wertbestimmenden

Methode:
Multiple Regression Ausblick

Haushalt-Standortwahl

Ergebnas:
Flachendeckende Immobilienpreisschatzung
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— Hedonische Mietpreismodellierung

Objekt- und Lageeigenschatten -> Mietpreis Projektzusammenhang

Haushalt-Standortwahl

Y=0B,+08,"x +8," x4+ ... +68."x. +¢

Y Mietpreis

B3 Konstante B
3,,3,...08. Parameter

X{y Xo oo X Objekt- und Lageeigenschaften

£ Residuum
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— Datengrundlagen Mietpreismodellierung

Projektzusammenhang

- Herausgelesene Daten von comparis.ch

<1 381 Datensatz e> Haushalt-Standortwahl

- Eigene Befrasun
o (3375 ]j%aterglsétze)

Ausblick
- Verkniipfung und Anreicherung mait

- GIS-Daten
- Daten aus Verkehrsmodellen

- Gebaude- und Wohnungsregister
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__ Befragung: Erhebungsgemeinden

Projektzusammenhang

7, Zo
Unterendingen S%elleaCh M _

Winterthur
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GlattaIW Haushalt-Standortwahl
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Ausblick
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___ Objekteigenschaft Wohnflache

Wie gross ist die Nettowohnflache* Threr Wohnung/lhres Hauses? Projektzusammenhang

m? (genau) (* Zur Nettowohnflache gehdren alle beheizten Fl3 _

auch interne Treppen. Nicht zur Nettowohnflache ¢
und Aussenwande, Terrassen und Balkone.)

m? (geschatzt)

Haushalt-Standortwahl

] weiss nicht

Ausblick

- Wichtigster Kostentaktor

- Angaben zum Teil ungenau

> Plausibilitatskontrolle mit Gebauderegister
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_ Objekteigenschaft Ausstattung

Wie schatzen Sie die Ausstattung lhrer Wohnung/
Ihres Hauses ein?

einfach

eher einfach

normal

gehoben

luxurios

z.B. alte Elektrik, altes Bad, Holzheizung...)

nur wenige moderne Gerate)

(

(

(z.T. gut augestattet, z.B. Geschirrspuler)
(u.a. Kuche und Bad sehr gut ausgestattet)
(

ausserordentlich gut ausgestattet)

Projektzusammenhang

Haushalt-Standortwahl
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— Weitere Objekteigenschaften

WENN SIE IN EINEM MEHRFAMILIENHAUS WOHNEN... Projektzusammenhang
Wohnen Sie im Parterre oder in einem Gehoren zu Ihrer Wohnung ein(e)...
hoheren Stockwerk? : Mi o dell;
eigener Garten ja || nein letpreismodellierung
| Parterre/Hochparterre/Erdgeschoss Gartensitzplatz | ja | nein
- eigene Terrasse ja | nein
im . Stock E4 1 )
: Liftim Haus ) __| nein Haushalt-Standortwahl
Hat lhre Wohnung... War Ihre Wohnung beim Einzug mobliert?
Kiiche [(1ia Ausblick
Kochnische -
5 ; nein
weder Kiiche noch Kochnische :

Ist Ihre Wohnung ein(e)...
Maisonnettewohnung (geht iiber mehrere Stockwerke) ja | nein
Loft (ehemalige Fabrikhalle oder Ahnliches) [ |ja nein
Attikawohnung/Penthouse  (im Dachgeschoss, mit Dachterrasse) [ |ja | nein
Dachwohnung (mit abgeschragten Wanden, ohne Dachterrasse) [ |ja | nein
normale Etagenwohnung ja nein
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__ Lageeigenschaft Erreichbarkeit

e

O (e

OV-Erreichbarkeit IV-Erreichbarkeit  nenhang
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— Lageeigenschaft Besonnung

Besonnungsindex

Mietangebote

im Internet

Fr./. m2/Monat
@ <22CHFperm2
O 22-31

. > 31.5 CHF per m2

Projektzusammenhang

Mietpreismodellierung

Ausblick
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— Modellkoeffizienten (vorlaufig)

Befragung Comparis
In(Miete) In(Miete)
B sign B sign

Konstante -3.49 -22.60
OV-Erreichbarkeitsindex 0.10 | ** 0.29 | ***
Vermieter ist Privatperson 0.09 | ***
Ausstattung der Wohnung (1 bis 5) 0.08 | ***
Lift im Haus 0.08 | ***
Wohnflache (qm) 0.01 | **
Sonnenscheinindex 0.00 | ** 0.00 | ***
Mietdauer 0.0 | ***
In(Distanz zum See) -0.04 | *** -0.07 | ***
Vermieter ist Sonstiges -0.04
Wohnung bis 2.5 Zimmer -0.05 -0.13 | ***
Vermieter ist Genossenschaft -0.20 | ***

Projektzusammenhang

Haushalt-Standortwahl
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__ Befragung: Einfluss Mietdauer

Projektzusammenhang

3 Mietpreismodellierung

Haushalt-Standortwahl

Mietpreis

. ° Ausblick
In Fr./m2

0 10 20 30 40 50 60

Mietdauer in Jahren
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___ Standortwahl von Haushalten

Annahme: Projektzusammenhang

Ein Haushalt wahlt aus einer Anzahl moglicher

Mietpreismodellierung

Wohnstandorte denjenigen mit dem hochsten

Nutzen sl Standorvabl

Methode: Ausblick
Schatzung diskreter Entscheidungsmodelle

Datengrundlage:
- Haushaltsbetragung (gewahlte Standorte)

- ,comparis” - Immobilienportal (Alternativen)
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Standortwahl von Haushalten

Entwicklung verschiedener Modelle durch Projektzusammenhang
Variation von

-Variablen (Auswahl, Anzahl)

Mietpreismodellierung

-Alternativensatz (Sampling, Uqugg)_ Haushalt-Standortwahl

Verschiedene p Ausblick

Samplingstrategien:

- Zufalhg
- Ahnlichkeiten \

berticksichtigen

- -

@ gewihlter Standort

(z.B. raumlich) o _
O mogliche Alternative
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__ Ausblick

> Erweiterung des Mietpreismodells
> Schatzung des Haushaltstandortwahl
> Schatzung weiterer Entscheidungsmodelle

> Validierung anhand des Zeitraums 1990 bis 2000

> Berechnung von Prognosen fiir eine Fallstudie

(Glattalbahn)

> Zukinftige Erweiterung des Simulationssystems

- Integration von Road Pricing

Projektzusammenhang

Mietpreismodellierung

Haushalt-Standortwahl

ETH

Eidgendssische Technische Hochschule Ziirich
Swiss Federal Institute of Technology Zurich

N S L Netzwerk Stadt und Landschaft
Network City and Landscape



	Zukunft urbane Kulturlandschaften
	Projektvorstellung
	Anwendungsmöglichkeiten
	Simulationsgebiet
	Input und Output
	Betrachtungseinheiten
	Simulationssoftware UrbanSim
	Hedonische Immobilienpreismodellierung
	Hedonische Mietpreismodellierung
	Datengrundlagen Mietpreismodellierung
	Befragung: Erhebungsgemeinden
	Objekteigenschaft Wohnfläche
	Objekteigenschaft Ausstattung
	Weitere Objekteigenschaften
	Lageeigenschaft Erreichbarkeit
	Lageeigenschaft Besonnung
	Modellkoeffizienten (vorläufig)
	Befragung: Einfluss Mietdauer
	Standortwahl von Haushalten
	Standortwahl von Haushalten
	Ausblick

