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Kurztassung

Ziel der Forschungsarbeit ist es, die Wiener Grundstickspreise flachendeckend zu
umulieren. Datengrundlage sind zum einen die in mehreren Dimensionen gemessencn
t-ivenschafien der Grundstiicke, zum anderen die wahrend eines Zeitraums von ¢ Jahren
hei Transaktionen beobachteten Preise fir Grundstiicke und Eigentumswohnungen.
Zunachst werden fiir die beobachteten Transaktionen die hedonischen Preise der
Grundstiickseigenschaften mit Hilfe einer stufenweisen Regression geschatzt Wie
vermutet, sind es tatsachlich die grundsticksspezifischen Eigenschaften (beispielswerse
Manglage, Versorgungsqualitdt, Sozialmilieu, Verkehrslirm ua), welche in ihren
verschiedenen Auspragungen zusammenspielend die Preisbildung fur das stadtische
Wohnbauland bzw. Wohnbaurecht erklaren. Danach werden mit den gewonnen
hedonischen  Preisfunktionen  der  Grundstickseigenschaften  die  virtuellen
Grundstiickspreise auf der Aggregatebene Baublock flachendeckend simuliert
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KLEINRAUMIGE ANALYSE DER WIENER GRUNDSTUCKSPREISE

1. PROBLEMSKIZZE

In der innerstidtischen Struktur der Grundstiickspreise spiegeln sich die Vermo-
gensverhaltnisse der Wohnbevolkerung. Das Niveau der Grundstiickspreise signalisiert
Jedoch auch die nationale und internationale Attraktivitit der Stadt. Die Maéglichkeiten
der Stadtentwicklung werden einerseits wesentlich von den geforderten Crund-
stiickspreisen eingeschrinkt, andererseits sind die gebotenen Grundstiickspreise zu
einem wesentlichen Anteil das Ergebnis stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen
und MaBnahmen. Deshalb braucht die Stadtentwicklungspolitik und -planung nicht nur
gesicherte Daten iiber die aktuelle Struktur der innerstidtischen Grundstiickspreise
sondern auch begriindetes Wissen iiber deren Entwicklung; besonders, sofern diese

durch Pline, Entscheidungen und MaBnahmen der offentlichen Hinde veranlaBt
worden ist.

Es ist theoretisch durchaus erklirt, in welcher Weise stadtentwicklungspolitische
Entscheidungen, etwa zur Flichenwidmung und zum Infrastrukturausbau (z.B. fiir die
U-Bahn und das StraBennetz) prinzipiell die Struktur der Grundstiickspreise be-
einflussen (vgl. BOKEMANN, D., Theorie der Raumplanung, Miinchen und Wien,
1982). Um die besonderen Wirkungen einzeiner stadtentwicklungspolitischer Pline
und MaBnahmen auf die kleinriumige Struktur der Grundstiickspreise in einer be-
stimmten Stadt empirisch schitzen zu konnen, bedarf es allerdings neben der theo-

retischen Grundlage, neben den entsprechenden Daten, vor allem eines entsprechenden
formalen Modells.

Gerade fiir die Stadtentwickiungspolitik erscheint es als besonders dringlich ins Kalkiil
zu ziehen, wie sich von ihr veranlaBte MaBnahmen, wie die Erschlieffung neuer
Baugebiete, die Zulassung neuer Einkaufszentren oder der Bau neuer Verkehrswege
auf das innerstidtische Gefiige der Bodenpreise auswirken werden.

Im Rahmen dieser Forschungsarbeit sind zunichst mit Hilfe eines mathematisch-
statistischen Modells die EinfluBgroBen der in Wien bekannten Grundstiickspreise (im
Magistrat erhobene Verkaufsfille sowie Verkaufsdaten aus anderen Quellen) als zu
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crklirende Variable in entsprechenden Grundstiickspreis-Funktionen bewertet worden.
Mit den so ermittelten Parametern sind dann fiir die bekannten Auspragungen der
relevanten Variablen die bisher unbekannten Grundstiickswerte (als virtuelle Preise)
geschitzt worden. Auf der Grundlage einer solcherart ermittelten kleinrdumigen
‘(:jrundstijckswcrtestruktur konnten schlieBlich die Wirkungen bestimmter stadt-
entwicklungspolitischer MaBnahmen auf das Grundstiickspreisgefiige simuliert

werden.

2 FORSCHUNGSANSATZ

2.1 Forschungsziel: stadtflichendeckende Simulation virtueller Preise fiir das
Wohnbaurecht

Ziel der Forschung ist es, fiir siamtliche bewohnten Baubitcke in Wien die grund-
stiicksgebundenen Wohnbaurechte nach ihrem Marktwert einzuschitzen und karto-
graphisch darzustellen. Dazu soll von beobachteten Transaktionen bzw. Preisen fiir
eine kleine Teilmenge der Wiener Grundstiicke und Eigentumswohnungen auf die
virtuellen Preise der Wohnbaurechte in simtlichen bewohnbaren Wiener Baubldcke

geschlossen werden.

Das grundstiicksgebundene Wohnbaurecht gilt hier als WertmaBstab fiir den
Lagewert eines fiir Wohnzwecke bebaubaren Grundstiicks; ein Wert, der im
Preisanteil des Grundstiicks an einer bebaubaren Liegenschaft oder einer Eigentums-
wohnung gemessen werden kann.

Bet der Schitzung der virtuellen Preise fiir grundstiicksgebundene Wohnbaurechte mit dem Simu-
Jationsmodell SRF-GPSIM wird von der Individualitit cines jeden Grundstiicks ausgegargen. Dgs
hedeutet: jedes Grundstiick unterscheidet sich von den anderen im Sinne von K LAI\CASTI:IR in
der Ausprigung seiner Eigenschaften. Bei der notwendigen Betonung dcy vieldimensionalen Lntc'r«
schiede erscheint es dann allerdings nicht zweckmifig, im Sinne konventioneller Makromogiell; die
Teilmenge der beobachteten Fille als statistische Stichprobe zu behandeln und deren k;assxﬁzxcncs
Verhalten auf die statistische Gesamtheit zu iibertragen. Im Unterschied dazu wurde hier v1clvmebr
ein Simulationsverfahren entwickelt, mit dem im Sinne des Ansatzes von S. R()SET§ die
unterschiedlich ausgeprigten Objekteigenschaften - und nicht (wie im Stichprobcnansatz) das
unterschiedliche Objektverhalten - miteinander verglichen und dann bewene§ wird. Im bésondcren
wird hier davon ausgegangen, daB sich die Marktpreise der Wohnbaurechte mit der Auspriigung der
zugehorigen Grundstiickseigenschaften dndern.
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2.2 Forschungsmethode: Bewertung von Grundstiickseigenschaften  mit
hedonischen Preisen

Nach theoretischen Erkenntnissen (ALONSO, von BOVENTER, BOKEMANN, u.a.)
erkliren besonders folgende empirisch erfaB8baren EinfluBgroBen das gesamt-
stddtische Niveau und die innerstidtisch-kleinrdumige Struktur der Grundstiickspreise:

I. die gesamtstadtische Attraktivitat, wie sie sich aus der Niederlassungsbereit-
schaft von Unternehmungen und aus der Zuwanderungsrate privater Haushalte in
die Agglomeration ergibt

2. die Baublock-, Milieu- und Standortqualitit, in ihrer naturrdumlichen, infra-
strukturellen, sozialen und ckologischen Dimension

3. die Flachenwidmung und Flichennutzung

Diese Determinanten sind hier auf die stadtentwicklungspolitischen Instrumente,
vor allem die Infrastruktur bzw. auf die entsprechenden AusbaumaBnahmen (wie U-
Bahn- und StraBennetz) sowie auf die Flachenwidmung bezogen worden.

Der Bodenpreis gilt als Indikator fiir den Gebrauchswert und die Knappheit von
Grunstiicken. Auf dem Markt fiir fremdgenutzte innerstidtische Grundstiicke wird vor
allem die Rentenerwartung der Grundstiickseigentiimer bewertet. Wihrend der Wert
von Grundstiicken fiir die Nutzer wesentlich von den EinfluBfaktoren Ausstattung,
Lage und Milieu des Grundstiicks abhingt, wird die Grundstiicksrente dariiber hinaus
wesentlich von den Rechten des Nutzers gegeniiber dem Eigentiimer beeinfluft. Vor
allem durch den gesetzlichen Mieterschutz wird die Grundstiicksrente von den
EinfluBgréBen Gebrauchswert und Knappheit tendenziell abgekoppelt, sodaB fiir
Grundstiicke mit denselben Lage- und Milieueigenschaften je nach dem Ausma8 des
Mieterschutzes verschiedene Preise bezahlt werden. Ahnlich wie der Mieterschutz
verzerren  Flichenwidmungen,Denkmalschutz  und andere hoheitliche Nutzurgs-
restriktionen die Rente bzw. den Preis der innerstadtischen Grundstiicke.

Diesen Zusammenhang bildet das hier beschriebene Modell ab, in dem (nach den
empirischen Einsichten in den Wiener Bodenmarkt) neben den Variablen der Lage-
und Milieuqualitit auch die Nutzungs- und Ertragsrestriktionen der entsprechenden
Gebdude angemessen erfaft und eingeschitzt werden. Ohne Kenntnis der gebdu-
debezogenen Nutzungs- und Ertragsrestriktionen kann nimlich nicht erklirt werden,
daB in beobachteten Einzelfillen eine Liegenschaft (Grundstiick + Gebiude) in bester
Lage und bestem Milieu zu erheblich niedrigeren Preisen gehandelt wird als ein
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unbebautes Freilandgrundstiick in schlechterer Lage und schlechterem Milim'x'. Die
Tatsache, daB der langfristige Mieterschutz der Wohnungen im Gebdude eine fur'dcn
Figentiimer ertragreichere Nutzung seines Grundstiicks (gveptuell durch den Bf"tu emef
Biiro- oder Geschiftshauses) verhindert, mufl somit im Forschungsansatz ais
erklirende Variable beriicksichtigt werden.

Als kennzeichnender Indikator fiir die Abschitzung der Grundst[i'ckspreise gilt der
Grundpreisanteil am Preis der verkauften Netto-GeschoBfliche Elgenmmswok?xlung.
Dieser Wert entspricht dem Wert des Baurechtes fiir Wohnzwecke auf stidiischen
Grundstiicken und wird hier als "Wohnbaurecht" definiert.

Zur Erkliarung des Wohnbaurechtes wird hier die Methode der "Hedonischen Preise”
gewahit.

Hedonische Preise gelten als die virtuellen Preise, die ein Kiaufer zahlt fiir’ dee cmzeln;ri
Figenschaften eines Gutes, hier: des grundstijcksgebunde?en Wohnbaurechtes. 'V‘\i‘in? 15
hedonischen Preise der Gutseigenschaften als I-)urc.hschmtmprelse auf dt?m Markt bct?acdc (éi}nt
entsprechend ermittelt) werden, dann ergibt sich im besonderer} der Vm_”?”‘? »Pr)m; ‘qur wﬁlﬁe?,
“grundstiicksbezogenes Wohnbaurecht" aus der Summe der hedoplschen Prelsei se}ncrl ,lfsnsc \/1 r}\i
DAraus folgt auch, daB fir externe Grundstiickseigenschaften, fixe von den Kauter{x a\ux fch1 g :[‘

positiv bewertet wurden, positive Beitrdge zum Gesamlpr;xs des.\r\”/ohnbaurcchrs,q iir n?ca/W
Bcwertete Grundstiickseigenschaften hingegen auch negatuve Beitrdge zum Gesamipreis zu
kalkulieren sind.

3.  VERFUGBARE DATEN

Seit 1982 wird von D. BOKEMANN, W. FEILMAYR und L. RIEDL am Institut ﬁir
Stadt- und Regionalforschung der TU Wien ein stadtentwicklungsbezogenes (Geo)-
Informationssystem fiir Wien erstellt, mit dem besonderen Zweck, abzuschidtzen

(1)die Wirkungen von Infrastrukturinvestitionen im Verkehrsbereich auf die inner-
stidtischen Flichennutzungsstrukturen, auf das Einkaufsverhalten (Kauﬂ(\raf.t—
strome), auf die wohnstandértliche Versorgungsqualitit der Bevolkerung, auf die
Entwicklungschancen der Einkaufszentren u.a., sowie

(2) die Wirkungen von finanziellen Férderungsgesetzen der Stadterneuerungspolitik auf
die Bereitschaft der Eigentiimer, ihre Mietwohnhiduser zu emeuern.

Dieses sogenannte “Interaktive Ridumliche Informarions—S_ystem ({R]S—Wl;n)" cmhalt” aJ? klcu;;te
riiumliche Einheit und Tridger von demographischen, baulichen, Wmschafth@cn unq_(\*(},o%l: ,L:
Dawen (VZ, AZ, HWZ, Umwelterhebung u.a.) die etwa ]0.609 erne{ Bauablocke. (?15\\; MS: bpl;;;{
Fluigraphen (mit denen das aktuelle Wiener Verkchrspctz”fur Fufigiinger, IV( (;n g&i elr ‘ gn
wird) topologisch verkniipft. IRIS-Wien erlaubt es, mit Ifurzgste~W§ge—Algon r?len u\n a sen
regionalanalytischen Modellen jedem Baublock naturriumliche, infraswukturelle, soz J
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Okologische Indikatoren zuzurechnen. Nach Abschlu8 der SANSTRAT-Forschungen (1990) steht
den Autoren dieses "Interaktive Riumliche Informationssystem” voll funktionsfihig zur Verfiigung:
fiir jeden Baublock in Wien kénnen Sozial-, Infrastrukiur-, Lage-, Milieu- und Gebidudeeigenschaften
emnzeln abgerufen und mathematisch zu Indikatoren des wirtschaftlichen Wertes von Immobilien
transformiert werden. In diesemn Sinne wurden in der Forschungsarbeit "Die kleintiumige
Entwicklung der Wiener Grundstiickpreise" die objektiven Baublockinformationen (in den
Dimensionen Entfernung und Reichweite, Einwohner und Sozialstruktur, Titigkeiten und
Wirtschaftsstruktur, Gebiude und Infrastruktur) verkniipft mit Informationen tiber die subjektive
Einschitzung der Rente fiir den Grundstiickseigentiimer in der Dimension von Grundstiickspreisex.
Mit Multivariaten-Methoden wurde dann bei hinreichender statistischer Signifikanz auf die
nutzungsspezifische Bedeutung der betrachieten EinfluBgroBen wie "Ausstattung”, "Lage" und
"Milieu" der einzelnen Baublicke bzw. Grundstiicke geschlossen; dies, um schlieBlich den Einflud
von (hinter der Aussstattung, der Lage und dem Milieu eines Grundstiickes stehenden) politischen
Entscheidungen, wie Infrastrukturinvestitionen und Flichenwidmungen, auf die Grundstiickspreise
bzw. ihre Verinderungen abzuschitzen.

Die hier verwendeten Informationen iiber Transaktionen von Eigentumswohnungen
stammen von der Wiener Immobilienbérse (im folgenden kurz: WIB), einer
Vereinigung der groBten Wiener Immobilienbiiros.

In einem eigenen, hier nicht dargestellten Teil der Forschungsarbeit wurde unter
Beriicksichtigung  der  Faktoren "“innerstidtische Lage", "Gebiudezustand”,
"Ausstattung und Lage der Wohnung im Gebitude", "Wohnungsgroe” und "Baualter”
fiir die hier verwendeten 1176 WIB-Beobachtungen folgende Gebiudewerte fiir
Eigentumswohnungen kalkuliert:

Maximalwert : 28.040,- OS/m2 Netto-GeschoBfliche
Minimalwert : 1.960,- OS/m2 Netto-GeschoBfliche
Durchschnittswert : 12.950,- OS/m? Neito-GeschoBfliche

Die Wohnbaurechte bei Eigentumswohnungen wurden bewertet, indem fiir jede
relevante Transaktion (1) der kalkulierte wohnungsbezogene Gebiudewert und (2) die
ermittelten Transaktions- und Finanzierungskosten vom Preis der entsprechenden
Eigentumswohnung abgezogen worden sind. Als hier relevante Transaktion wurde jene
Teilmenge von 1176 WIB-Beobachtungen gewertet, die den unter 3. begriindeten
Kriterien entsprechen. Die auf solche Weise ermittelten virtuellen Preise fiir
Wohnbaurechte sind - mit Ausnahme der Neubaugebiete - ausreichend reprisentativ
tiber die Siedlungsfliche von Wien verteilt. In der Verteilung ergaben sich bei den
Eigentumswohnungen folgende statistischen Extremwerte fiir den Preis der grund-
stiicksbezogenen Wohnbaurechte:

Maximalwert : 48.428 OS/m?2 Netto-GeschoBfliche
Minimalwert : 698 OS/m2 Netto-GeschoBfliche
Durchschnittswert : 8.973 0S/m2 Netto-GeschoBfliche
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Diese besonderen statistischen Werte fiir die Wohnbaurechte wuden relativier durch
dic entsprechenden Extremwerte der in Wien von der WIB beobacheten (Gesant-)
Preise fir Eigentumswohnungen:

Maximalwert g 69.182 OS/m? Netto-GeschoBfliche
3.557 OS/m2 Netto-GeschoBfliche
21.912 08/m? Netto-GeschoBfliche

Minimalwert :
Durchschnittswert :

4.1 Ausstattungsfaktoren der Baublicke als externe Grundstiickseigenschaften

Der Nachfragetheorie fiir komplexe Giiter (konsumtechnologische Begriindung nach K.
LANCASTER) und den Argumenten iiber die Preisbildung fiir Grundsticke auf heterogencn
Mirkien (W. ALONSO, D. BOKEMANN) entsprechend sowie dem methodischen Ansatz zur Ey—
mitilung  von "Hedonischen Preisen” (S. ROSEN) folgend, wurden h}er zuniichs"t .dIC
Ausstattungsfaktoren von Baublocken als die externen Eigenschaften der ihnen zugehérigen
Grundstiicke behandelt; dies, um mit den externen Eigenschaften der einzelnen Gmndstﬁck; (als
unabhiingige Variable) den Preis der ihnen zugeordneten Wohnbaurechte (als abhiingige Vfinable)
zu erkldren. Dabei wird unterstellt, daB in der Dimension des Wohnbaurechts die verschicdenen
Auspriigungen der internen Eigenschaften der Grundstiicke (wie deren Groe, Form und .Lagc Zu
den erschlieBenden Strafen und zu den benachbarten Gebiduden sowie deren Fliichenwidmung)
ausgedriickt werden konnen.

Die Abbildung der externen Grundstiickseigenschaften ist notwendigerweise durch die verftigharen
Daten beschrinkt; diese stammen teils aus eigenen Bestinden des Instituts fiir Stade und
Regionalforschung der TU Wien ("IRIS-Wien"), teils sind sie von Dritten bezogen (MAA‘4C‘j .WIB),
weils wurden sie fiir diese Forschungsarbeit eigens produziert bzw. aufbereitet (u.a. Digitalisierung
der naturrdumlichen Eigenschaften).

Theoretischen Uberlegungen (D. BOKEMANN, Theore der Raumplanung, 1982)
folgend werden hier als Ausstattungsfaktoren der Baublécke (und zugleich von
Grundstiicken)

« naturrdumliche Eigenschaften,

» infrastrukturbestimmte (Lage) Eigenschaften,
« sozialbestimmte Eigenschaften und

« Okologisch bestimmte Eigenschaften

unterschieden und mit entsprechenden Indikatoren belegt. Diese wurden bei Variaticn
der Verhaltensannahmen mit groffem Aufwand in einem geplanten Versuch-Irrtum-
Prozell konzipiert, nach Kriterien der Modell-Konsistenz bewertet, empirisch-
statistisch iiberpriift und gegebenenfalls entweder weiterentwickelt oder verworten.
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Danach sind die externen Grundstiickseigenschaften mit folgenden, statistisch
signifikanten Indikatoren fiir sémtliche Wiener Baubldcke beschrieben worden:

I.
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Zur Abbildung der (externen) naturriaumlichen Grundstiickseigenschaften
Die naturrdumliche Ausstatiung der Baublécke wird mit den Indikatoren
. “Naturraum - Erreichbarkeit” und "Hangneigung”

gekennzeichnet. Der Indikator "Naturraum-Erreichbarkeit” ergibt sich aus einer
Ja/Nein-Abfrage, ob in der 5-Minuten-Fulginger-Entfernung um den jeweils be-
trachteten Baublock (“entweder/oder" sowie "sowohl als auch™) "Wiese oder
Feld”, "Wald", "Weinberg" existiert. Dabei wurden diese naturrdumlichen Aus-
stattungsfaktoren als gleichwertig behandelt und als zugleich vorhandene ge-
gebenentalls addiert. Die notwendigen Daten wurden eigens mit einer GIS-Analyse
der Wiener Stadtkarte erzeugt. Der Indikator "Hangneigung”" wurde gebildet nach
der Digitalisierung der Hohenlinien der Wiener Stadtkarte durch Klassifizierung

der Baublocke als "flach”, "geneigt"”, "steil” und "sehr steil”.

Zur Abbildung der (externen) infrastruktur-bestimmten (Lage-) Eigenschaften
der Grundstiicke

Der Indikator der infrastrukturbestimien (Lage-)Eigenschaften wurde aus einem
Biindel von baublockspezifischen Erreichbarkeiten und Versorgungsqualititen
erzeugt; dies, indem Komplementarititen (Versorger/Versorgte,  Anbie-
ter/Nachfrager, Arbeitsplatz/Wohnplatz u.a.) zwischen den Baublécken definiert
und als Bezichungen iiber die in den Graphen der Verkehrsinfrastruktur
(IV/OV/FuBwege) abgebildeten kiirzesten Wegzeiten kalkuliert wurden (Potential-
modelle). Im besonderen wurde der Indikator /' der infrastrukturbestimmten
(Lage-)Eigenschaften der Baublécke {als externe Eigenschaften der in ihnen
enthaltenen Grundstiicke) mit den Potentialwerten

+  Versorgungsqualitit des Baublocks durch Erreichbarkeit von Einkaufs- und
Dienstleistungszentren mit dem eigenen PKW, VQ-IV

+  Versorgungsqualitit des Baublocks durch Erreichbarkeit von Einkaufs- und
Dienstleistungszentren mit Mitteln des Offentlichen Nahverkehrs, V-0V

+  Emeichbarkeit von Arbeitsplitzen, APPOT

. Erreichbarkeit der Wiener Universititen, UNIPOT
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nach folgender Funktion gebildet:

LI'= 04*%VQ-IV+02*%VQ- OV + 0.3 ¥ APPOT + 0.7 * UNIPOT

Um die Besonderheiten des Verkehrsstaus in der stidtischen Siedlt.mgsstruk'fur zu
kennzeichnen, wurde der nach der oben bezeichneten Funktion ermittelte Indikator

LI' mit der Siedlungsdichte vermindert

LI = LI's (] -07*D/Dpmgx),

dabel 1st
LI = verkehrsstaubezogener "Lage"-Indikator
LI = infrastrukturbestimmier "Lage”-Indikator . ‘
D = Siedlungsdichte (Einwohner + Beschiiftigte/Baublockfliche) im betrachrewen
Baublock
Dpax = Hochstwert der Siedlungsdichte un Stadigebiet

3. Zur Abbildung der (externen) sozial bestimmiten Grundstiickseigenschaften.

Als Indikator fiir die externen sozialbestimmiten Gmndstﬂckseigensghaften gilt ger
Anteil der Absolventen von héheren Schulen upd Universititen in fr
Wohnbevalkerung der einzelnen Baublocke, in denen die betrachteten Grundstiicke

lieger.

4. Zur Abbildung der (externen) okologisch bestimmten Grundstiickseigenschaften

Die okologisch bestimmten Grundstiickseigenschaften werden hier mit den

it i S iche arks” und
Indikatoren "Verkehrslirm”, "Verfiigbarkeit iiber Offentliche Parls”  ur

"Suchaufwand fiir PK W-Abstellplitze im offentlichen Strafenraum” ausgedrickt.

i " arm" i i Baublock VLB wird aus der Ver-
Der Indikator "Verkehrslarm" in emem ‘ €
kehrsbelastung der ihn umgebenden Stralen VLS und aus der Baublockflache FB

mit folgender Funktion kalkuliert:

VLB = (S VLS, yee ™"
J




30
dabei ist
VLB = Verkehrslarm im betrachteten Baublock
VLS; = Verkehrslirm durch einen die Baublockseite j tangierenden StraBenverkehr
J = Zahl der den Baublock umgebende StraBen
a = die Baublockfliche gewichtender Parameter (hier: o = 0.007)

Der baublockseitenbeiogene Verkehrsldarm VLS j wurde nach der verkehrlichen
Bedeutung der entsprechenden StraSe j eingeschitzt: Danach erhielten die im
Strallennetz von Wien klassifizierten StraBen folgende Lirmwerte VLS; zage-
ordnet:

fiir Autobahnen und gleichwertige StraBen o VLS =3
fir HauptverkehrsstraBen o VLS = 2
fir Verkehrsstraen o VLS =1
fiir (ruhige) Nebenstraen o VLSy =0

Der Indikator “Verfiigbarkeit iiber offentliche Parks” wurde ermittelt als Aggregat
der innerhalb der 7-Minuten-FuBigingerentfernung um den betrachteten Baublock
erreichbaren Fidche offentlicher Parkanlagen FP.

Der Indikator "Suchaufwand fiir PKW-Abstellplitze im ffentlichen StraBenraum”
PSA wurde (als subjektive Einschiitzung der Betroffenen) aus den Daten der
Umwelterhebung 1982 abgeleitet und, wie folgt, formalisiert:

k3
poa . PW.t 2% PW, +3%PW,
PW
wobei
PSA = Suchaufwand fiir PKW-Abstellplitze im offentlichen StraBenraum fiir den
betrachieten Baublock
PW, = Zahlder Nennungen, die 3 - 5 Minuten Suchzeit angeben
PWy, = Zahl der Nennungen, die 6 - 10 Minuten Suchzeit angeben
PW, = Zahlder Nennungen, die mehr als 10 Minaten Suchzeit angeben
PW = Gesamizahl der Nennungen

Fiir die hier benannten Indikatoren der naturrdumlichen, infrastruktur-, sozial- und
Okologisch bestimmten externen Grundstiickseigenschaften wurde ein relevanter
Einfluf auf den Preis fiir die Wohnbaurechte nachgewiesen.

Fiir folgende, zunichst plausibel erscheinende Indikatoren konnte (in Erginzung zu den als
relevant bezeichneten Indikatoren) ein signifikanter EinfluB auf den Preis der grundstiicks-
gebundenen Wohnbaurechte nicht (oder als hochkorreliert mit den als relevant bezcichneres,
EinfluBindikatoren) nachgewiesen werden. .

«  naturrdumiiche Eigenschaft : Hohenlage des Baublocks
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« sozialbestimmte Eigenschafien: "Dichte der Wohnbevolkerung im Baublock”, "Dichte der
Beschiiftigten im Baublock”, "Anteil der Beschiftigten an den Baublockbeschiiftigien”,
"Ameil der Typ 4 und Typ 5 - Wohnungen am Wohnungsbestand des Baublocks”, "Anzah]
der Beschiftigten im Gastgewerbe im Baublock”, "Anteil der Tiirken und Jugoslawen zn
der Wohnbevolkerung des Baublocks”

« Okologisch bestimmte Eigenschaften: "subjektive Einschiitzung der Versorgung mit Grin
aus der Umwelterhebung 1982", "Nihe des betrachteten Baublocks zu Gleisanlagen
(aufgrund eigener Digitalisierung erhoben)”

4.2 Hedonische Preise fiir die externen Grundstiickseigenschaften

Die hedonischen Preise fiir die externen Grundstiickseigenschaften (naturrdumlich, infrastrukrur-,
sozial- und Skologisch bestimmt) wurden hier in einem aufwendigen Versuchs-Irmtum-Proze mit
dem statistischen Verfahren der "stufenweise Regression” ermittelt: Dabei wird unterstellt, daB
besummte  EinfluBgroBen, hier also: die Indikatoren fiir die verschiedenen externen
Grundstiickseigenschaften, jeweils nur einen bestimmten Teil der abhidngigen Variablen, nier also:
den Preis des grundstiicksgebundenen Wohnbaurechtes, erkliren konnen. Die mit der zuerst
gewihiten, unabhiingigen Variablen, also: einem bestmmten Indikator der Grundstiicks-
eigenschatten, nicht erklirten Preisanteile des Wohnbaurechts ("Residuum”™) werden danach
(“stepwise”) einer weiteren Regressionsanalyse mit einer anderen unabhingigen Variablen bzw.
einem anderen Eigenschaftsindikator unterworfen, deren Anteil am Preis des Wohnbaurechts dann
erkldrt wird, und so weiter. In diesem Sinn wird gleichsam eine Kette von Regressionsanaiysea
gebildet, wobei jeweils die unerklarten Preisanteile als die Basismenge fiir die Regression mit einem
zusdtzlichen Eigenschaftenindikator gelten. Ziel dieses Verfahrens ist es, mit Hilfe der verfiigbaren
Informationen (in der Form von Indikatoren der Grundstiickseigenschafien) einen méglichst groBen
Anteil der Preise fiir die Wohnbaurechte zu erklaren. Als Kriterium des erkldrten Preisanteils gilt der
Korrelationskoeffizient (r) bzw. das Bestimmtheitsmal (rz) fiir die kumulierten Einfliisse sdamtlicher
betrachteten Eigenschaftsindikatoren auf den Preis. Da viele der in dieser Forschungsarbeit
analysierien Grundstiickseigenschaften bzw. ihre Indikatoren untereinander mehr oder weniger
korreliert sind, substituieren sich thre mit der “stepwise regression” kalkulierbaren Einfliisse auf den
Preis der Wohnbaurechte. Insofern gilt es als ein schwieriges Problem, durch Variation der
Reihenfolge, in der die einzelnen Eigenschaftenindikatoren in der "stepwise regression” cinander
zugeordnet wurden, deren individuellen Beitrag zum Gesamtpreis der Wohnbaurechte einzuschitzen.

Mit der Methode der "stufenweisen Regression” wurde hier ermittelt

« iiber welche Funktion der hedonische Preis und die quantitative Auspragung einer
bestimmten Grundstiickseigenschaft bzw. deren Indikator verkniipft sind und

« mit welchen Anteil die einzeinen Grundstiickseigenschaften bzw. ihre Indikatoren

iiber simtliche in die Analyse einbezogenen Beobachtungen zur statisuschen
Erklarung der Preise der Wohnbaurechte 2) beitragen.

Die geschitzten Netto-Preise fiir die Wohnbaurechte ergeben sich danach als Summe
des Mittelwertes iiber die beobachteten Transaktionen mit den einzelnen hedonischen
Preisen:
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— J
Prowe = Puse + 2; HP,

dabei 1st
P,.. = Netto-Preis des Wohnbaurechts
P um = Mittelwert der Netto-Preise fiir das Wohnbaurecht
HPyj = hedonischer Preis fiir den j-ten EinfluBfaktor

Fiir die WIB-Daten betrigt der nach Beobachtungen enmittelte Durchschnittswert der
Nettopreise des Wohnbaurechts P, = 8.973 OS.

4.3 Funktionen hedonischer Preise bei der Transaktion von Eigentums-
wohnungen

In diese stufenweise Regression gehen 1176 giiltige Preisbeobachtungen der WIB ein.
Von der Gesamtvarianz der Preisdaten fiir Eigentumswohnungen werden 11,33 %
durch Preisunterschiede innerhalb und 88,67 % durch solche zwischen den
Baublocken erkliart. Die Befunde der 'stepwise regression” beziehen sich
ausschlieBlich auf die Varianz zwischen den Baublécken. Die Varianz innerhalb der
Baublécke kann nicht erklart werden, da sowohl die abhingige Variable (der Preis) als
auch die unabhéngigen Variablen (Eigenschaftsprigungen) nur auf der Baublockebene
als Daten vorhanden sind.

Mit der Methode des "stepwise regression” erkldren die im folgenden bezeichneien
Variablen n 7 Schritten etwa 50 Prozent (r2) der beobachteten Preise von Wohn-
baurechten.

Im folgenden werden die Befunde der "stepwise-regression” Analyse beschrieben:

b |

(W8]
ol

. ecrklirende Variable im L. Schritt: " Verkehrslarm"

HPwg =  894-2526 " VLB,
wolki
HPyI B = hedonischer Preis fiir den Verkehrslirm im Baublock
VLB = Ausprigung des Indikators “Verkehrslarm", der zwischen 0 und
1.109 variiert
=857-2926"x i
! !
i 1000 !
el
: s
800 + 2 :
oot © i
| -18004 1
| 20 i
+ 2500 l
| i

Hedonische Preise als Funktion des "Verkehrslirms in Baublocken” (WIB-Daten)

Der Indikator "Verkehrsidarm” erklirt 1,35 Prozent der Preisbeobachtungen bei
Wohnbaurechten fiir Eigentumswohnungen.

. erkldrende Variable im 2. Schritt: "Naturraum-Erreichbarkeit” und
"Hanglage"

Die Ausprigungen der Indikatoren "Naturraum-Erreichbarkeit” und "Hanglage”
sind nur qualitativ erfat worden. Deshalb wurden sie den hedonischen Preisen mit
Hilfe einer Kovarianzanalyse zugeordnet:

Von dem so ermittelten hedonischen Basispreis von 6.087 OS wurden je nach
Ausprigung der Indikatoren fiir die naturrdumlichen Grundstiickseigenschaften
Geldwerte abgezogen. die

0...4.013 08,
0.... 3.691 OS betragen.

bei der "Naturraum-Erreichbarkeit”:
bei der "Hanglage” (je flacher desto mehr):

Die Indikatoren "Naturraum-Erreichbarkeit” und "Hanglage" erkliren mit r2 = 16,77
Prozent der Preisbeobachrungen bei Wohnbaurechten von Eigentumswohnungen.
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» erklirende Variable im 3. Schritt: "infrastrukturbestimmte Lage"

HPpp = -968 +49.738* LI3,
wobei
Pry = hedonischer Preis fiir die infrastrukwrbestimmte Lage des Baublocks
Li =  Ausprigung des Indikators fiir die infraswukturbestimmie Lage; diese in

einem Wertebereich von 0.00453 bis 0.7678

L
=968+49738°x"3
25@7
15000
10000 ¢
e
ok BT B 3B
) 2 8 8 5 T 8
'L = = =3 = el = =)

Hedonische Preise als Funktion "infrastrukturbestimmter Lage” von Baublocken (WIB-Daten)
Der Indikator "infrastrukturbestimmte Lage" erkldrt als exteme Grundstiicks-

cigenschaft mit r2 = 10,04 Prozent die beobachieten Preise der Wohnbaurechte fiir
Eigentumswohnungen.

« erklarende Variable im 4. Schritt: " Verfiigbarkeit iiber éffentliche Parks"

HPpARx = - 873 + 16,8 * PARKS,
wobet
HPparx =  hedonischer Preis fiir die "Verfiigbarkeit iiber &ffentliche Parks” im
FuBgiangerbereich des Baublocks
PARKS = Ausprigung des Indikators PARK, der im Wertebereich von 0 bis

292,6 variiert
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=-873+16,8"x
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Hedonische Preise als Funkuon der "Verfiigbarkeit iiber 6ffentliche Parks”

Der Indikator "Verfiigbarkeit iiber 6ffentliche Parks" erkiirt mit r2 = 2,19 Prozent die
Preise der Wohnbaurechte fiir Eigentumswohnungen.

- crkldrende Variable im 5. Schritt: "Suchaufwand fiir PKW-Abstellplitze im
offentlichen Straienraum"

HPpga = 1.070 - 923 * PSA,
wobei

HPpga= hedonischer Preis fiir den baublockbezogenen Suchaufwand fiir PKW-
Abstellpldtze”

PSA = Ausprigung des Indikators "Suchaufwand fir PKW-Abstellplitze”, der in
einem Wertebereich von 0 bis 2,78 variiert.

=1070-923*x

e
0,463 4
0927

Hedonische Preise als Funktion des "Suchaufwandes fiir PK W-Abstellplitze im 6ffentlichen
Straflenraum” (WIB-Duten)
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Der Indikator "Suchaufwand fiir PKW-Abstellplitze im 6ffentlichen StraSenraum” er-
kliart mit r2 = 1.11 Prozent die Preise der Wohnbaurechte fiir Eigentumswohnungen.

« erkldrende Variable im 6. Schritt: "Anteil der besser Ausgebildeten an der
Baublockbevilkerung” (Sozialmilieu)

=-4219-
101041 °x*2+1547 15" x73+34362
*x
IGIIJT
sooo}L
i
O +

|

Hedonische Preise als Funktion des Sozialmilieus der Baubldcke "Anteil der besser Ausgebildeten an
der Bevolkerung" (WIB-Daten)

HPso7 = -4.219-101.041 % SOZ2 + 154.715 * SOZ 3 + S0Z * 34.362

wobei

HPsoz= hedonischer Preis fiir das hoherwertige Sozalmilieu ("Anteil der besser
Ausgebildeten™)

SOZ = Ausprigung des Indikators "Anteil der besser Ausgebildeten an der
Baublockbevélkerung, der in einem Wertebereich von 0.03 bis 0.55 variiert,

Der Indikator "Anteil der besser ausgebildeten an der Baublockbeviikerung”

(Sozialmilieu) erkkirt mit r2 = 928 Prozent die Preise der Wohnbaurechte fiir
Eigentumswohnungen.

. erklirende Variable im 7. Schritt: " Image des Stadtbezirks"

Da die Stadtbezirke nur nominal behandelt werden, sind die hedonischen Preise mit
Hilfe einer Kovarianzanalyse zu ermitteln.

Die (mit den Grundstiickseigenschaften in Schritt (1) bis (6) nicht erkldrten) Eigen-
schaften der Stadtbezirke, nach Kriterien der Plausibilitit als "Image” bezeichnet,
erkldren mit r2 = 6.81 Prozent die Preisbeobachtungen bei Wohnbaurechten fiir

Eigentumsyyohnungen. Die hedonischen Preise variieren dabei zwischen - 2.848 OS
und 3.859 OS.
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4.4 Bewertung der Analyseergebnisse

Dic Kenninis der hedonischen Preise fiir die externen Grundstiickseigenschaften erhellt.
wesentlich, wie die Preise fiir grundstiicksgebundene Wohnbaurgchte ex.nstehen.
jedenfalls werden die Grundstiickspreise, im b;sogderen die ) Preise der
Wohnbaurechte, im Zuosammenspiel von mehreren, in ihren A?spragungen ver-
schiedenen, (externen) Grundstiickseigenschaften gemeinsam erl?art. Monokagsale
Erkldrungen der Preisentwicklung fiir stidtische Grundstiiclfe konr.len” nz?cil‘ f}i&x@r
Analyse der "kleinraumigen Entwicklung der Wiener_ Gmfldstuck§prelse nick: ajger
akzeptiert werden. Das gilt im besonderen fir reglonalo'konomxsche ‘und pla?uﬁgs—
theoretischen Ansitze, in denen der Grundstiickswert allein al{s dcin 1ransporfao»tcn
("Grundstiickswert = kapitalisierte Transportkostenerspamisse”) (vgl. E. von
BOVENTER; R.M. HAIG, W. ISARD, E. MILLS, R. MUTH), aui der VZenltrener-
reichbarkeit (Zentrum = stidtischer Markt im Sinne von 1.LH. von THUNEN) oder aus
der Entfernung zur Stadunitte (vgl. R.E. PARK, EW. BURG'ESS,V RAD.\?V.MC
KENZIE) oder auch allein aus der Flichenwidmung abgeleitet wird. Um’m diesem
Aspekt gewinnen folgende empirische Befunde dieser Analyse theoretische und
praktische (stadtentwicklungspolitische) Bedeutung:

(1) Es sind, wie hypothetisch vermutet, tatsichlich die grundstiicksspezifischen

. naturriumlichen Eigenschaften (ausgedriickt in der "Erreichbarkeit in
Wiese, Wald und Weinberg" sowie in der "Hanglage" fiir gute Aussicht),

. infrastrukturbestimmten (Lage-)Eigenschaften (ausgedriickt in
Versorgungsqualitit, Arbeitsplatz- und Universitétspotentialen™)

« sozialbestimmten Eigenschaften (ausgedriickt im "Sozialmilieu/Anteil der
besser Ausgebildeten an der Wohnbevolkerung”, sowie im "Bezirksimage")
und

. okologisch bestimmten Eigenschaften (ausgedriickt in der "Verfiigbarkeit
iiber 6ffentliche Parks”, "Verkehrslarm" und "Parkplatzsuchaufwand™)

welche, in ihren verschiedenen Ausprigungen zusammenspielend, die Preisbildung
fiir das stddtische Wohnbauland bzw. Wohnbaurecht erkldren.

(2)Der heterogene Markt fiir stadtische Wohngrundstiicke kann analytisch als
Einheit behandelt werden und folgt fiir die Kategorie "Eigentumswohnungen” und
“Freilandgrundstiicke” denselben Regeln, sofern man die Transaktionen in der
gemeinsamen Dimension “Wohnbaurecht™ bewertet.
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Der Wertebereich (definiert zwischen den Maximal- und dem Minimalwert) der
hedonischen Preise signalisiert den preisdifferenzierenden EinfluB der zugeordneten
externen Grundstiickseigenschaften.

Der Preis fiir das Wohnbaurecht fiir Eigentumswohnungen (WIB-Daten) wird nach
dem Wertebereich, in welchem die hedonischen Preise der Grundstiickseigenschaften
variieren, am stdrksten durch die "infrastrukturbestimmte Lage" differenziert, mit
abnehmendem Einflug folgen die externen Grundstiickseigenschaften "Sozialmilieu",

“Naturraum",  "Bezirksimage”, "Verkehrslirm", ‘"offentliche Parks” und
"Parkplatzsuchaufwand"
externe Grundstiicks- Wertebereich der relativer Werte- Rang
_eigenschafien Preisanteile (OS) bereich
infrastrukturbestimmte Lage 22513 1.00 1
Sozialmilieu 14.075 0.63 2
Naturraum 8.154 0.36 3
Bezirksimage 6.707 0.30 4
offentliche Parks 3.374 0.15 5
Verkehrslarm 3.029 0.14 6
Parkplatzsuchaufwand 2.566 0.11 7 i

Preisdifferenzierender EinfluB der Grundstiickseigenschaften auf das Wohnbaurecht fir Eigen-
tumswohnungen (WIB-Daten)

5. VIRTUELLE PREISE DES WOHNBAURECHTS

S.1  Simulationsansatz: Das SRF-GPSIM-Modell

Fiir die Anwendung des fiir eine derartige Schitzung konzipierten Simulations-
verfahrens SRF-GPSIM miissen folgende Bedingungen erfiillt sein:

{I)Die Objekteigenschafien werden nach ihrer Ausprigung bewertet; die Grund-
stiickseigenschaften haben also ihren "hedonischen Preis”.

(2)Die in ihrem Preis beobachteten und die nach ihrem Preis einzuschitzenden
Objekte sind in denselben Eigenschaftskategorien beschrieben. Die hedonischen
Preise miissen sich deshalb nur auf solche externen Grundstiickseigenschaften
beziehen, die zugleich fiir die beobachteten und fiir die einzuschitzenden Wohn-
baurechte bekannt sind.
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(3)Die hedonischen Eigenschaftspreise gelten unaph%ingig vom gelfandc‘lten Objekt.
Die Funktionen der hedonischen Preise fiir die einzelnen Grundstucksmgensc?aﬁen
konnen dann zugleich an den beobachteten Preisen fiir Wohnbaurechte kalibriert
und zur Ermittlung der unbekannten Preise angewendet werden.

Um nach diesen Bedingungen mit Funktionen fiir die hedonischen Eigenschaftspreise
den Wert von Wohnbaurechten simulieren zu konnen, wurden - die der Anayse (vgi.
Kapitel 4.5.) zugrundegelegten Annahmen analogisierend - folgende vereinfachende

Annahmen gemacht:

(1)Die internen Grundstiickseigenschaften (Groe und Form des Grund?mcks,
seine Lage zu den erschlieBenden Straen und zu den benachbarten Gebiuden)
werden ausgeblendet; der Grundstiickspreis wird somit auf den Wert des
Wohnbaurechts reduziert.

(2) Das grundstiicksgebundene Wohnbaurecht gilt fiir alle Grundstiicke innerhalb eines

' Baublocks als gleich; dort beobachtete Preisunterschiede fiir das Wohnbaurecht
konnen mangels Daten fiir baublockinterne Unterschiede in den Grundstiickseigen-
schaften nicht erklart werden.

(3)Das grundstiicksgebundene Wohnbaurecht wird ausschlieBlich auf bebaubare und
bewohnbare Baublicke bezogen. Unter diesem Aspekt gelten Baubldcke als
bebaubar und bewohnbar, die wenigstens einen Einwohner haben.

(4) Aus Griinden der besseren Vergleichbarkeit ist die Grundlage der Bewertung der
nach Beobachtungen ermittelte Nettopreis des Wohnbaurechts. Das bedeutet:
Von den beobachteten Bruttopreisen fiir Eigentumswohnungen sind geschitzie 20
Prozent als Transaktionskosten u.d. abzuziehen. Bei den Freilandgrundstiicken
gelten die beobachteten Kaufpreise als Nettopreise.

Nach Erfiillung dieser Bedingungen und mit diesen Annahmen werden die virtuelien
Preise der Wohnbaurechte fiir die 7.700 bebaubaren und bewohnbaren Wierer Bau-
blocke wie folgt simuliert:

(1)Den bekannien Ausprigungen X j der externen Gmndstﬁckseigenschaften ]
(=Ausstattungsfaktoren der Baublocke) werden die gemdB Kapitel 4.5 ermittelten
Funktionen der hedonischen Preise HP, zugeordnet.

(2)Fiir die einzelnen Baublécke werden fir samtliche erkldrenden extemen Grunc.i~
stiickseigenschaften j die zugeordneten hedonischen Preise HPxj summiert. Die
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Summe dieser hedonischen Preise entspricht dem virtuellen Preis Pwpgr des
Wohnbaurechts in dem betrachteten Baublock.

Pyge = 3, HP,, wobei HP, = f(x)

Mit dem Modell SRF-GPSIM wurden hier die Wohnbaurechte kalkuliert:

+ it den Preisbeobachtungen der WIB fiir Eigentumswohnungen:
dabei gilt der um 20 Prozent (Transaktionskosten) reduzierte Bruttopreis als Netio-
preis des Wohnbaurechts

Die Simulation der Wohnbaurechte beziiglich der Eigentumswohnungen bezieht sich
auf 1176 Preisbeobachtungen in 592 Baublocken, also in 5,6 % aller Wiener
Baublécke.

5.2 Virtuelle Preise fiir die Wohnbaurechte in den Wiener Baubliécken

rechte fir jeden der 7.700 bewohnbaren Baublicke Wiens kalkuliert. Die virruellen
Preise fiir Wohnbaurechte ("Gesamtpreise”) ergeben sich aus der Summe (1) der
simulierten hedonischen Preise fiir die (statistisch) relevanten Baublockeigenschafien
(bzw. deren Indikatorausprigungen) und (2) des “Residualpreises” der stepwise-
regression-Analyse fiir die nominelle Bedeutung der Stadibezirke. Der hier simulierte
Preis des virtuellen Wohnbaurechts wird in der selben Struktur wie die erklirten
Preisbeobachtungen in der Dimension (OS/m?2 NettogeschoBfliche) beschrieben.

Uber simtliche Wiener Baublocke wurde fiir das grundstiicksgebundene Wohnbau-
recht bei den Eigentumswohnungen (WIB-Daten) ein Durchschnittspreis von 8.136
OS emmittelt.

Folgende ~ Wertebereiche  kennzeichnen die virtuellen Preise fir  das
baublockspezifische Wohnbaurecht ("Gesamtpreis”) und die simulierten hedonischen
Preise fiir die Baublockeigenschaften (=externe Grundstiickeigenschaften):
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Indikator WIB-Daten

Nettopreis des Wohnbaurechts +2.000... +39.938
hedonische Preise fiir

Landschaftsqualitdt - 1.617 ..+ 6.087

Infrastruktur - 964 ...+ 25873

Sozialmilieu -3.767 ...+ 13.442

(Verkehrs-) Lirm . -3977 ...+ 857

Griinflichen (Parks) - 873...+ 4.165

Parkplatzsuchaufwand -1.698 ...+ 1.070

Wertebereiche der simulierten hedonischen Preise fiir WIB-Daten

Zur Ennittlung der virtuellen Preise fiir die Wohnbaurechte wurden zu den simulierten
hedonischen Preisen fiir die Baublockeigenschaften die hedonischen Preise fiir die
nominelle Bedeutung der Wiener Stadtbezirke addiert.

Beispielhaft fiir die Ergebnisse der Simulationsrechnungen ist hier die Karte der
virtuellen Nettopreise fiir Wohnbaurechte dargestellt.

6.  STADTENTWICKLUNGSPOLITISCHE BEWERTUNG DER
BEFUNDE

Zur siadtentwicklungspolitischen Bewertung der hier ermitteiten grundstiicks-
gebundenen Wohnbaurechte erscheint es zunichst sinnvoll, diese auf Preise zu
beziehen, die ein Bauherr fiir den Gebidudewert einer Eigentumswohnung oder eines
Wohnhauses bezahlt. Die Baupreise variieren in Wien 1993 zwischen etwa 12.000 OS
und 25.000 OS/m?2 Netto-GeschoBfliche.

¢ In Wien wird zur Zeit fiir den Erwerb des Wohnbaurechts (ca. 9.000 OS/m2
Netto-GeschoBfliche) durchschnittlich mehr als die Hilfte der Baukosten (etwa
15.000 OS/m2 NettogeschoBfliche bezahlt). Dieses Preisverhiltnis gilt sowohl fiir
den Kauf von Eigentumswohnungen (WIB-Daten) als auch fiir Freilandgrundstiicke
(MA 40-Daten).

+ Nach den Befunden aus dieser Forschungsarbeit variiert der Preis fiir das
grundstiicksgebundene Wohnbaurecht in Wien zwischen etwa 15 Prozent und
etwa 300 Prozent der Baukesten fiir einen Quadratmeter Netto-GeschoBfliche.

Solche Zahlungsbereitschaft fiir Wohnbaurechte hingt wesentlich (1) vom Individual-
einkommen, (2) von der Sparquote des einzelnen Haushalts und (3) von der Verteilung
von (1) und (2) iiber die Bevolkerung ab. Im internationalen Vergleich der grofien
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Ballungsgebiete in Westeuropa erscheint vor allem der Durchschnittspreis, der in Wien
fiir Wohnbaurechte bezahit werden muB, relativ hoch.

Die Preise fiir das Wohnbaurecht polarisieren in Wien um zwei Eigenschafts-
dimensionen von Grundstiicken: (1) um die infastrukturbestimmte Lage
(Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes und der Versorgungseinrichtungen) und (2) um
naturriumliche (Landschafts-) und dkologische Werte:

. In besterreichbaren und infrastrukturell bestausgestatteten Citylagen erzielen
Wohnbaurechte etwa gleiche Hochstpreise (iiber 200 Prozent der Baukosten) wie
in eher randlich gelegenen, miBig ausgestatteten, aber landschaftlichen Toplagen
im 13., 18. und 19. Stadtbezirk.

» Auf noch gut erreichbaren und infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen im dicht-
verbauten, baulich iiberalterten und stadtdkologisch schlechtem Milieu der inner-
stadtischen Quartiere (in "Giirtel"-Nihe) werden ihnlich niedrige Preise fiir das
Wohnbaurecht bezahlt (unter 50 Prozent der Baukosten) wie in schlecht erreich-
baren und schlecht ausgestatteten Stadterweiterungsgebieten mit stadtkologisch
akzeptablem Milieu, aber ohne besondere landschafiliche Reize (21. und 22.
Stadtbezirk).

Die marktlichen Preisunterschiede bei den Wohnbaurechten spiegeln nicht zuletzt die
Vermogensverhiltnisse und die Segregationstendenzen innerhalb der Stadtbe-
volkerung.

+ Die relativ grofien Preisunterschiede bei den Wiener Wohnbaurechten sind eng
korreliert mit den Unterschieden im Ausbildungsgrad der Bevélkerung
(" Sozialmilieu") sowie mit dem Image der Stadtbezirke.

« In den grofen Unterschieden bei der individuellen Zahlungsbereitschaft und
Zahlungsfahigkeit der Wiener fiir Wohnbaurechte werden auch die groBen Ver-
mogensdisparititen offenbar. Zugleich deuten diese Indikatoren auf einen an-
haltenden Prozef der sozialen Segregation.

Im statistischen Durchschnitt wurden in Wien die Preise fiir das Wohnbaurecht (zu
etwa 88 Prozent) von den sogenannten externen Grundstiickseigenschaften, also von
der infrastruktur-bestimmten Lage im Stadtgefiige sowie vom okologischen und
sozialen Milieu dominiert; hingegen sind die sogenannten internen Grundstiicks-
eigenschaften fiir den Preis des Wohnbaurechts eher von nachgeordneter Bedeutung.

» In besonderen Fillen lassen jedoch herausragende Ausprigungen der internen
Eigenschaften wie "GrundsticksgroBe”, "Grundstiicksform” und "Lage zur er-




schlieBenden StraBe” und "Lage zu den benachbarten Gebiuden” den Preis des
Baurechts um schitzungsweisen 30 Prozent variieren.

Die Preise fiir das Wohnbaurecht wurden hier unter zwei Aspekten erklirt: Es wurde
(1) der Einflu} der verschiedenen Grundstiickseigenschaften auf die gesamtstiadtische
Preisstruktur fiir Wohnbaurechte (Varianz) und (2) der Anteil der verschiedenen
Grundstiickseigenschaften am Preis der einzelnen Wohnbaurechte (hedonische Preise)
ermittelt.

« Im gesamtstidtischen Preisgefiige fiir Wohnbaurechte haben die naturriumlichen
{mit den stadtokologischen) Grundstiickseigenschaften ein groBeres Gewicht als die
sozial- und infrastrukturbestimmten Eigenschaften. Hinter diesem Befund verbergen
sich zweifellos (1) die Knappheitsverhiltnisse, mit denen die verschiedenen
Grundstiickseigenschaften verfiigbar sind, und (2) die Nachfrage der Wiener
Bevolkerung danach. Das bedeutet: Die Wiener Bevolkerung leidet zur Zeit
mehr an einem Mangel an Landschafts- und stadtékologischen Werten als an
infrastrukturbezogenen Erreichbarkeitsdefiziten.

+ Um iiber besonders seltene (positive) Grundstiickseigenschaften verfiigen zu
konnen, zahlen einzelne Wiener besonders hohe Preise fiir das Wohnbaurecht.
Relativ am meisten ist es ihnen bei der Einschitzung des Wohnbaurechts wert, iiber
besterreichbare und bestausgestattete Lagen (infrastrukturbestimmte Grund-
stickseigenschaften) verfiigen zu konnen. Hiufiger als exklusive Citylagen mit
bester Erreichbarkeit werden in Wien Grundsticke in bestem Sozialmilieu
angeboten. Trotzdem wird deren Héchstqualitit nur etwa halb so hoch bewertet
wie die beste infrastrukturbestimmte Erreichbarkeit. Dem groBeren Angebot an
Grundstiicken mit herausragenden Landschaftswerten (besonders an den westlichen
und nordlichen Wienerwaldhingen) steht auch eine groBe Nachfrage gegeniiber:
Die Hochstpreise fiir naturrdumliche (Landschafts-) Eigenschaften der Grundstiicke
erreichen im Einzelfall iiberraschenderweise fast ein Drittel derjenigen fiir
infrastrukturbestimmte Eigenschaften.

Das bedeutet: Im allgemeinen stiftet die infrastrukturvermittelte Lage seines
Grundstiicks dem einzelnen den gréBten Nutzen, von groBem Wert ist ihm jedoch
auch das Sozialmilieu und der landschafiliche Reiz seines Grundstiicks, dies
verbunden mit stadtGkologischen Werten wie Ruhe.

Geht man davon aus, daB primdr die Gemeinde Wien mit ihren Infrastruktur-
investitionen und Flachenwidmungen (einschlieBlich der Grundstiicksparzellierung) die
bestehenden Wohnbaurechte produziert hat und (nach Mafigabe des Stadi-

as

cntwicklungsplanes sowie der Flachenwidmungs- und Bebauungspline) prod
wiid. darm mogen die Befunde aus dieser Forschungsasheit tiber "Die klomr

Sipuktur der Preise fiir Wohnbaurechte in Wien” dazu beitragen, dall das Produktivns-
programm fir Grundstucke (als Teil des Stadtentwickiungsplans) besser der
Wcﬁh:vxlmng der Wicner Bevbikerung angepalt wird. Dies gilt sowohi fir die En-
wurbfstandards der Einzelgrundstiicke (ErschlieBung. Mimimal- und Maxinalerofe.
hen

Form. Abstandsregeln, Flachenwidmung) als auch fir die verteilungspohiti:
{eithinien tiber das Mengen-/Qualititsverhdlmis der zu produzierenden Crur >
[y hestelit kein Zweitfel, dal mit einer solcherart ragonalen Stadtentwicklungspolitik in
hesonderem MaBe sowohl das Preisniveau als auch die Preisstrukiur fur die
hestehenden grundstiicksgebundenen Wohnbaurechte stark beeinflufit werden kann.

LITERATUR
ALONSQ, W.: Location and LLand Use, London, 1960
BOKEMANN, D.: Theorie der Raumplanung, Miinchen und Wien, 1982

BOKEMANN, D. unter Mitarbeit von GIFFINGER, R., KNOTIG, G. und RHT;DL.
L.: SANSTRAT-Wien, Strukturanalyse zur Stadterneuerung, Wiener Beitrdge
zur Regionalwissenschaft, Wien, 1990

von BOVENTER, E.: Theorie des rdumlichen Gleichgewichts, Band 11, Tiibingen,
1962

BRANDAU, K.: Bewertung von bebauten Grundstiicken, in: Vermessungswesen
und Raumordnung 42/8 (1980)

COURT: A.: Hedonic Price Indexes with Automotive Examples, in: The Dynamics of
Automobile Demand, Detroit: General Motors Corp., 1939

DEMSETZ, H.: Towards a theory of Property Rights, in: FURUBOTN, E. und
PEJOVICH, S. (ed.), The Economics of Property Rights, Cambridge,

1974
EEKHOFF, J.: Wohnungs- und Bodenmarkt, Tiibingen, 1987

HUGHES, W.T.; SIRMANS, C F.: Traffic Externalities and Single House Prices:
in: Journal of Regional Science. Vol. 32, 1992

ISARD, W.: Methods of Regional Science, London, New York, 1960




46

KINZY, S.A.: An Analysis of the Supply of Housing Characteristics by Builders
within the ROSEN Framework; in: Journal of Urban Economics, Vol. 32,
1992

KOCH, K.R.; PESCH, M.: EinfluBfaktoren von Grundstiickswerten aus einer
Kovarianzanatyse von Kaufpreisen, in: Vermessungswesen und
Raumordnung, 43/7 und 43/8 (1981)

KRUMM, F.-W: Untersuchung iiber die Lageabhingigkeit der Kaufpreise von
Eigentumswohnungen, in: AVN, 5/1988

LANCASTER; K.J.: A New Approach to Consumer Theory, in: Journal of Political
Economy, Vol. 84, 1966

ROSEN, §.: Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in Pure
Competition, in: Journal of Political Economy, Vol. 82, 1974

ROTHENBERG, J.; GALSTER, G.C.; BUTLER, R.U.; PITKIN, J.R.: The Maze of

Urban Housing Markets; Theory, Evidence and Policy, Chicago and London,
1991

THUNEN von, J.H.: Der isolierte Staat in Beziehung auf Landwirtschaft und
Nationalokonomie, Hamburg, 1826 (Stuttgart, 1963)

WITTE, A.D.; SUMKA, J.S.; EREKSON, H.: An Estimate of a Structural Hedonic
Price Model of the Housing Market: An Application of ROSEN's Theory of
Implicit Markets; in: Econometrica, Vol. 47, 1979

ZIEGENBEIN, W.: Zur Anwendung multivariater Verfahren der mathematischen

Statistik in der Grundstiickswertermittlung, Diss. TU Hannover, Hannover,
1977

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung

Werner Klinge, Berlin

Kurzfassung

Durch das am | Mai 1993 in Kraft getretene Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz wurde unter anderem die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
auf die Ebene der Bauleitplanung vorverlagert. Der Aufsatz beschreibt die bisherige
Umsetzung und die Vollzugsprobleme der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im
Vorhabengenehmigungsverfahren und stellt ihnen die ab Mai 1993 geltenden
Neuerungen gegeniiber. Die nunmehr abschlieBende Beriicksichtigung der Belange von
Natur und Landschaft auf der Ebene der Bauleitplanung wird hinsichtlich der
rechtlichen Anforderungen und der Umsetzung im Flachennutzungsplan und allen
Baurecht schaffenden Satzungen nach dem BauGB geprift. Dabei werden die
Festsetzungs- und Zuordnungsmoglichkeiten von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
dargestellt und Vollzugsprobleme aufgezeigt.

Ghederung

1. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

1.1 Bisherige Regelung im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und ihre

Umsetzung

Vollzugsprobleme der bisherigen Regelung

Anderung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durch das IWG

Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Allgemeine Anforderungen

Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Flachennugungsplan

Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Bebauungsplan

Prifung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in "alten" und "im

Verfahren befindlichen” Bebauungsplinen

2.5 Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

2.6 Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in Abrundungssat
zungen

3. Zusammenfassende Einschitzung und Ausblick (Thesen)
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