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Zusammenfassung

Die stetig wachsende Bedeutung von rdumlichen Daten und intelligenten Standortentschei-
dungen kann in vielen Anwendungsfeldern beobachtet werden. In diesem Beitrag wird ein
Beispiel aus der Immobilienwirtschaft vorgestellt. Ein Unternechmen wurde in Salzburg
gegriindet, um eine Webanwendung fiir Makler und Privatkunden auf den Markt zu brin-
gen, die das Umfeld von Wohnimmobilien umfassend charakterisieren und damit die Lage-
qualitdt bewerten soll. Dabei entstand Bedarf an wissenschaftlicher Beratung und Evaluie-
rung, was zu einer Kooperation und einem Wissenstransfer zwischen Forschung und Markt
fithrte. Einige Inhalte, die dabei im Fokus standen, werden hier aus wissenschaftlicher Per-
spektive dargestellt. Der Nutzen von offenen verteilten Datensétzen fiir vorliegende Zwe-
cke wird bewertet und mit einem kommerziellen Anbieter quantitativ und qualitativ vergli-
chen. Bei der Evaluierung der Verwendbarkeit von Points of Interest wurden bei beiden
Quellen Mingel deutlich, die eine ergdnzende Eigenrecherche und effektive Zusammenfiih-
rung von verteilten Daten unvermeidlich machten. Weiterhin wurden grofle Datenmengen
systematisch aufbereitet und in praxisnahe Information umgewandelt, was eine optimale
Vermittlung an potenzielle Nutzer sicherstellen soll. Schlielich wurde ein Indikator entwi-
ckelt, der die zukiinftige Nachfrage nach Wohnimmobilien auf regionaler Ebene schitzt
und damit Aussagen iiber deren Wertstabilitét erlaubt. Es wurden hierbei geostatistische
Abhiéngigkeiten ermittelt, um die Wirkung verschiedener rdumlicher Kennzahlen auf die
Preisbildung zu untersuchen. Es konnten durchaus flichendeckend realitidtsnahe Werte er-
zielt werden, die mit dem Wachsen der Datenbasis validiert und weiterentwickelt werden.
Schlussendlich ergeben sich wertvolle Erkenntnisse in den genannten Themenfeldern, die
sowohl auf wissenschaftlicher Ebene genutzt, als auch vom Unternehmenspartner fiir die
Entwicklung der Webanwendung verwendet werden konnen.

1 Einleitung

Réumliche Daten sind in der Raumplanung und -entwicklung der Schliisselfaktor, um intel-
ligente Standortentscheidungen unter Beriicksichtigung der vielen Interessengruppen zu
treffen. Die Lage und die Analyse des Umfelds sind entscheidend bei der Bewertung der
Qualitét eines Standorts. Nahezu alle Firmen betreiben grof3 angelegte Studien, um die fiir
ihre Zwecke optimalen Standorte wéhlen zu kdnnen. Auch in der Immobilienwirtschaft ist
die Lage eines Objektes maBgeblich fiir dessen Nachfrage verantwortlich und damit auch
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ein entscheidender Faktor in der Preisbildung. Die Evaluierung von verteilten Datensitzen
und geeigneten Methoden fiir eine innovative, klar strukturierte Bewertung des Umfelds
eines Immobilienstandorts steht im Mittelpunkt dieser Forschungsarbeit. Dies erfolgt in
enger Abstimmung mit der Salzburger Firma terravistor, die gegriindet wurde, um eine
solche Webanwendung, den Lageprofi, zu entwickeln und zu vertreiben. Durch diese Zu-
sammenarbeit ist es fiir ein Forschungsunternehmen moglich, an Innovationen und Dienst-
leistungen mit Marktrelevanz mitzuwirken und eine nachhaltige Wirkung zu erzielen. Ter-
ravistor spannt den Bogen der Wertschopfungskette hin zum Kunden. Die Ideen des Unter-
nehmens sowie die Anregungen der Kunden im Vertriebsprozess bilden die Ausgangsbasis
fiir Produktinnovationen. Auf dieser Basis wird ein Anforderungsprofil fiir die Umsetzung
erstellt. Dabei ergeben sich Lastenhefte fiir die Bereiche Grafik, Multimedia, Informations-
und Datenverarbeitung sowie fiir die Daten selbst. Terravistor profitiert in hohem Maf3e von
der Kompetenz des Forschungspartners im Bereich georeferenzierter Verfahren. Dessen
breiter Erfahrungsschatz auf diesem Gebiet fiihrt zu qualitativ hochwertigen Ergebnissen
sowie zu einem Innovationsvorsprung. Forschungsauftrige werden auf Machbarkeit sowie
zeitliche Umsetzung und Kosten iiberpriift. Die Ergebnisse der Forschungsarbeiten haben
unmittelbare Marktrelevanz, da — wie oben ausgefiihrt — der Markt selbst als Trigger der
Forschungsarbeiten fungiert. Professionelle Partner von terravistor in den Bereichen Grafik
und Multimedia helfen dabei, die Ergebnisse zu vermarktungsfahigen Produkten bezie-
hungsweise Dienstleistungen zu formen. Um die Produkte schlielich im Markt zu platzie-
ren, werden sie eingepreist, die geeigneten Vertriebskanéle bedient sowie die entsprechen-
den Marketing- und PR-MafBnahmen gesetzt.

2 Allgegenwiirtiger Zugang zu Geodaten

Im Zuge des Web 2.0, das sich unter anderem durch eine betréchtliche Erweiterung der von
Nutzern mehr oder weniger freiwillig erstellten Volunteered Geographic Information (VGI)
auszeichnet, sind zahlreiche Projekte entstanden, die rdumliche Daten sammeln und ver-
arbeiten. Durch politische Richtlinien wie INSPIRE, sind auch &ffentliche Einrichtungen
vermehrt angehalten, einige ihrer Daten als Open Government Data (OGD) der Allgemein-
heit zur Nutzung freizustellen. Die Stadt Wien erstellt auf freiwilliger Basis eine Vielzahl
an Geodaten und bietet sie zur kostenlosen Nutzung an. Griinde dieser konsequenten Stra-
tegie sind einerseits die Erfilllung der Aufgaben der Verwaltung. Andererseits ist man der
Uberzeugung, dass Geodaten ein 6ffentliches Gut geworden seien und aufgrund der Kon-
kurrenz durch die Open Street Map (OSM) und dem Global Player Google ohnehin kaum
Platz fiir weitere kommerzielle Anbieter gegeben sein wird (JORG 2015). Zahlreiche Web-
anwendungen nutzen diese Daten vorwiegend liber Webservices und Austauschformate wie
XML oder JSON. Frei zugéngliche und ohne Einschriankungen nutzbare Daten und Soft-
ware sowie offene Standards und Schnittstellen als Schliisselfaktoren des Web 2.0 fiihren
zu vermehrten Kollaborationen und Innovation sowie besserer Governance und Wirt-
schaftsforderung, was sich auch in der vorliegenden Arbeit ausdriickt. Eine Weiterentwick-
lung des klassischen Web of Documents sind linked open data (LOD), die iiber das World
Wide Web intelligent vernetzt sind. Dies erfolgt hauptsdchlich mithilfe von Unique Re-
source Identifiers (URI) und des Resource Description Frameworks (RDF), welches Daten
durch einen semantischen Standard beschreibt, um sie z. B. in Suchmaschinen und Portalen
leichter auffindbar und die Zusammenhinge fiir Maschinen verstidndlich zu machen (BIZER,
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HEATH & BERNERS-LEE 2009). Das LOD-Diagramm ist eine plakative Darstellung der
Zusammenfiihrung verteilter Datensétze zu einem stetig wachsenden Web of Data, zu dem
auf geographischer Seite u. a. die OSM und geonames gehoren (LOD CLOUD DIAGRAM
2014). Fiir die Offentlichkeit und Wirtschaft wird ein Mehrwert durch die effektivere Nut-
zung von Daten, das Erkennen von Zusammenhdngen und eine Steigerung der Informa-
tionsqualitét hin zu einem Semantic Web geschaffen. Die (Linked) Open Government Data
Initiative bezeichnet die schrittweise Bereitschaft von Verwaltungen, vermehrt offene
Daten fiir die Offentlichkeit und Wirtschaft bereitzustellen und sie zu vernetzen, um im
Sinne des Web 2.0-Gedankens mehr Transparenz, Zusammenarbeit und Beteiligung von
Anbietern und Nutzern zu bieten (VON LUCKE & GEIGER 2010, 6 ff.). Im Web gibt es mitt-
lerweile zahlreiche Anwendungen, die Geodaten nutzen, um Informationen bereitzustellen.
Meist handelt es sich um interaktive Karten, die Punkte von 6ffentlichem Interesse (POI)
einblenden. Doch auch in Form von Wetter- und Umweltmesswerten, Verkehrsflussdaten,
Unfallmeldungen, Bebauungsplanen oder Haushaltspldnen erhalten OGD eine immer gré-
Bere Verbreitung und einen gesellschaftlichen Nutzen. Herausforderungen ergeben sich bei
der Zusammenfithrung von Daten aufgrund verschiedener Urheber oder Verwalter, durch
datenschutzrechtliche Aspekte, mogliche Manipulationen oder Fehldeutungen aufgrund der
freien Lizenz und eine generell steigende Daten- und Informationsflut (VON LUCKE &
GEIGER 2010, 22 ff.). Die vorliegende Forschungskooperation strebt die inhaltliche und
technologische Verschmelzung von OGD und klassischen, geschiitzten Daten an, um aus
den jeweiligen Vorziigen einen Mehrwert zu generieren. Einige innovative Komponenten
fiir das Einsatzfeld der Immobilienwirtschaft wurden wissenschaftlich evaluiert und fiir den
praktischen Gebrauch weiterentwickelt. Die Ergebnisse werden im folgenden Kapitel vor-
gestellt und deren Verwertung im Webtool beschrieben.

3 Innovative Bausteine der Lagebewertung

Eine Grundlage der vorliegenden Forschungszusammenarbeit ist das Forderprogramm
Trans4Tec des Landes Salzburg, welches forschungs- und technologieorientierte Koopera-
tionen von Salzburger Forschungseinrichtungen mit lokalen Unternehmen unterstiitzt. In
vorliegendem Fall wurden konzeptionelle und technologische Bausteine fiir die Ausrich-
tung und innovative Weiterentwicklung des Tools gemeinsam evaluiert. Es kann damit als
ein Best-Practice-Beispiel fiir die konkrete Umsetzung von Ansétzen aus dem Portfolio-
Management gesehen werden. Diese urspriinglich aus der Finanzwirtschaft stammende
Vorgehensweise hat in den letzten Jahren eine stetige Bedeutungssteigerung in der Immobi-
lienbranche erfahren. Aufgabe ist es generell, Immobilienkomplexe hinsichtlich Ertrags-
und Risikoaspekten zu bewerten (INwIS 2003, 3 f.). Dabei steht in der Regel weniger das
Einzelobjekt im Mittelpunkt, sondern das ndhere Wohnumfeld. In eine solche Analyse
flieBen u. a. wirtschaftliche, sozio-demographische und 6kologische Faktoren mit ein, wel-
che als Variablen der Wohnungsnachfrage verstanden werden konnen. Diese Rahmenbe-
dingungen dienen héufig der Marktanalyse von Gewerbeimmobilien, sind aber durchaus
auch auf dem Wohnungsmarkt relevant. Die Analyse der Standortqualitit hingegen beruht
auf Lagemerkmalen, z. B. der stidtebaulichen Charakteristik oder der Verfiigbarkeit von
infrastrukturellen Einrichtungen. Auch Luftgiite, Ldrm oder Schadstoffbelastungen spielen
hierbei eine Rolle (INwis 2003, 17 ff.). Ziel der Forschungskooperation ist es, beide Ansit-
ze integrativ zu betrachten, mit OGD anzureichern und die gewonnenen Informationen in
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einer innovativen Form zu prisentieren. Die Objektdimension wird bewusst ausgeklam-
mert.

3.1 Vergleich offene Daten vs. kommerzielle Produkte am Beispiel POI

Aufgabe war die Untersuchung der Verfligbarkeit und Nutzbarkeit von verteilten offenen
Daten fiir die Immobilienlagebewertung sowie die vergleichende Bewertung dieser Daten
mit kommerziellen Produkten in Bezug auf Quantitdt und Qualitdt, Lizenz und Kosten
sowie Integrierbarkeit und Nutzen. Einrichtungen von 6ffentlichem Interesse standen hier-
bei im Mittelpunkt. Die klassischen Open-Data-Portale bieten vor allem Datensdtze der
offentlichen Verwaltung an, Unternehmensdaten stehen weit weniger haufig frei zur Verfi-
gung. Mit der OSM bietet sich dazu ein erfolgreiches Projekt an, das in aller Regel auf
geographischen Fakten beruht, rasant wichst und in einigen Regionen und Anwendungsfel-
dern kommerziellen Produkten bereits liberlegen ist (vgl. NEIS, ZIELSTRA & ZIPF 2012,
RAMTHUN 2012). Fiir eine vergleichende Evaluierung wurde mit den Herold Business Data
ein kommerzielles Produkt verwendet. Ziel war in beiden Fillen eine mdglichst gute Abde-
ckung der realen POI. Aktualitdt, Vollstdndigkeit und Lagegenauigkeit sind entscheidende
Qualitdtsmerkmale und standen daher im Mittelpunkt der Analyse. Die Gemeinde Ober-
trum im Land Salzburg wurde als Testregion gewahlt. Die OSM-Daten wurden mithilfe der
Kommandozeilen-Applikation Osmosis direkt aus dem Planet-File extrahiert. Dabei wur-
den nicht alle vorhandenen Punkte verwendet, sondern tagbasiert diejenigen POI gefiltert,
welche in die zuvor definierten Kategorien passten. Hierbei handelt es sich beispielsweise
um Nahversorger, medizinische, gastronomische oder kulturelle Einrichtungen. Die Herold-
Daten wurden fertig aufbereitet fiir den Datenbankimport geliefert.

°

Abb. 1: Verwendbare POI in Obertrum: OSM (links), Herold Business Data (rechts)

Abbildung 1 zeigt einen Vergleich zwischen OSM und Herold mit allen fiir vorliegende
Zwecke relevanten POI. Es ist festzustellen, dass es bestimmte rdumliche und themenbezo-
gene Muster gibt. In diesem Beispiel konzentrieren sich die OSM-Daten deutlich auf das
Kerngebiet des Ortes; etwas abseitig liegende POI werden weniger beriicksichtigt. Auch bei
den Kategorien gibt es interessante Unterschiede. So liefert OSM nur eine medizinische
Einrichtung, wihrend Herold 13 Arzte, Physio- und Psychotherapeuten ausweist. Hingegen
ist das Verhéltnis bei den Supermérkten (OSM: 6, Herold: 7) und gastronomischen Einrich-



32 G. Gruber und B. Gschwandtner

tungen (OSM: 8, Herold: 12) recht ausgewogen. Ein weiterer Faktor der qualitativen Be-
wertung ist die Lagegenauigkeit der POI. Nach den hier gesammelten Erfahrungen ist sie
bei OSM hoher und einheitlicher, da in der Regel eine Art Mittelpunkt des Gebaudes kar-
tiert wird. Bei Herold ist sie insgesamt uneinheitlich und nicht vollstindig verlasslich.
Stichproben ergaben auch, dass bereits geschlossene Firmen in der Datenbank lange wei-
tergefiihrt werden. Bei der Ergénzung der Datenbank mit selbst recherchierten Daten, wur-
de deutlich, dass gewisse Firmen kaum in den kommerziellen Daten vertreten sind. OSM
besitzt demgegentiber seine Stirken in der Aktualitit und Lagegenauigkeit und ist aufgrund
der freien Verfligbarkeit der Daten ein wertvolles Produkt. Dennoch ist es fiir vorliegende
Zwecke nicht ausreichend geeignet, da es auflerhalb der Verdichtungsrdume und in einigen
Themenfeldern erhebliche Liicken aufweist. Ein entscheidendes Argument fiir die Nutzung
kommerzieller Daten ist die verldssliche Attributierung der POI: Es werden Firmenname,
Adresse, Unternehmensbranche und vieles mehr eingetragen.
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len nach Kombination aller Datenquellen

Natiirlich ist diese Analyse nicht reprisentativ fiir ganz Osterreich, dennoch wurden &hnli-
che Muster in anderen Regionen beobachtet. Fiir vorliegende Zwecke war keine der beiden
POI-Quellen ausreichend geeignet, weshalb es unerlédsslich war, in wichtigen Themenfel-
dern ergénzende Daten zu sammeln und aufzubereiten, um eine hinreichend aktuelle und
vollstindige Datenbasis zu erhalten. In Abbildung 2 sind die final verwendeten 74 POI
dargestellt, die durch Kombination der Datensétze und eigene Recherchen entstanden. Da-
bei wurden die selbst recherchierten Daten beim Abgleich am hochsten gewichtet, d. h. sie
wurden in jedem Fall in die Datenbank aufgenommen und mit den anderen Daten vereint.
Suchbefehle nach Zeichenfolgen wurden in den Workflow eingebaut, um gleichlautende
Firmenbezeichnungen aus den anderen Datenquellen zu identifizieren. Diese Punkte wur-
den darauthin geloscht, um Duplikate im Datensatz zu vermeiden. Bei Kategorien, in denen
keine Eigenrecherche erfolgte, wurden in der Regel die Unternehmensdaten von Herold
bevorzugt, da sie eine gute Attributierung aufweisen. OSM-Daten wurden hingegen vor
allem fiir die Verkehrsinfrastruktur verwendet, solange keine amtlichen Daten in der ent-
sprechenden Region vorliegend waren. Mittelfristiges Ziel ist die Entwicklung eines effek-
tiven Filteralgorithmus, der neue Daten beim Import in die Datenbank mit den vorhandenen
abgleicht und somit quellenunabhéngige Verschneidungen moglich und die Vorteile der
jeweiligen Datensiitze nutzbar macht. Dabei ist nicht nur die riumliche Uberlagerung rele-
vant, sondern auch eine Qualititsbeurteilung und Ubertragung der semantischen Eigen-
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schaften. Einen Ansatz lieferten AL-BAKRI & FAIRBAIRN (2012), die vor allem semantische
und strukturelle Unterschiede als Herausforderung bei der Zusammenfithrung von amtli-
chen Daten und OSM-Daten feststellten. Sie empfehlen daher eine stirkere Qualitatskon-
trolle und -sicherung bei den VGI-Daten.

3.2 Bereitstellung von nutzerspezifischer Information aus Daten

Es gibt mittlerweile eine Vielzahl von kommerziellen Marktdatentools, die in der Regel als
Grundlagen fiir unternehmensbasierte Standortanalysen Verwendung finden. Der hier pra-
sentierte Ansatz stellt die Erwartungen des Privatwohnungsmarkts in den Mittelpunkt.
Basierend auf dem Konzept der rdumlichen Indikatoren wurde ein Satz an Kennzahlen
entwickelt, der Standorte und ihr Umfeld umfassend charakterisiert. Rdumliche Indikato-
rensysteme als Kompendium von Indikatoren mit einem gemeinsamen tlibergeordneten Ziel
sind gut geeignet, um Prozesse und Zustinde in Regionen messbar zu machen und zu be-
werten und kommen daher in verschiedensten Anwendungsfeldern der Planung sowie zahl-
reichen stédtischen und regionalen Entwicklungskonzepten und Planungswerkzeugen zum
Einsatz (vgl. PRINZ 2007, 29 ff.). In Salzburg wird seit Jahren im Bereich der Indikatoren-
basierten Wohnstandortbewertung geforscht. RSA ISPACE (2011, 9 ff.) erldutert die Not-
wendigkeit einer intelligenten Wohnstandortwahl und entwickelte ein leitbildorientiertes
und grenziibergreifendes Indikatorensystem, das Distanzen zu infrastrukturellen Einrich-
tungen und die Durchgriinung des Wohnumfelds behandelt. SCHNURCH et al. (2012) be-
schreiben ein Webtool, welches die Aspekte der Standortqualitdt fiir die Stadt Salzburg
aufgreift und inhaltlich wie auch technologisch weiterentwickelt.

Ziel der vorliegenden Zusammenarbeit ist es, Konzepte und Prozesse zu entwerfen, um aus
Rohdaten Informationen zu generieren und diese der interessierten Offentlichkeit in Form
von Standortauswertungen und Umfeldanalysen auf Knopfdruck anzubieten. Dabei wurde
der Ansatz der raumlichen Indikatorensysteme mit dem Leitziel einer ganzheitlichen Lage-
bewertung verfolgt. Zunéchst wurde eine Vielzahl an relevanten Daten bei OGD-Anbietern,
privaten Datendienstleistern, statistischen Amtern und Verwaltungen recherchiert und nach
Aktualitdt, Kosten und Nutzbarkeit bewertet. Daraus wurden sowohl demographische,
wirtschaftliche und soziale Indikatoren abgeleitet als auch die fiir eine Standortbewertung
relevanten Distanzen zu infrastrukturellen Einrichtungen. Diese wurden wiederum integra-
tiven, lebensnahen Themenfelder wie Arbeitswelt, Mobilitdt oder Wohnen und Natur zuge-
ordnet, sodass der Nutzer die fiir ihn wichtigen Aspekte leicht findet und sich direkt ange-
sprochen fiithlt. Der Bereich Mobilitit enthilt beispielsweise Distanzen zum OPNV, die
Pendlerquote sowie die Wegzeiten und Verkehrsmittelwahl der Pendler. Im Bereich Woh-
nen und Natur werden die Bebauungsdichte, die durchschnittliche Wohnfliche und der
Anteil der Griin- und Erholungsflichen im Wohnumfeld dargestellt. Fiir alle Indikatoren
wurden mithilfe des ArcGIS Model-Builders Berechnungsablidufe entwickelt, um die Her-
leitung auch in Zukunft nachvollziehen und in halb automatisierten Workflows z. B. fiir
Datenupdates reproduzieren zu kénnen. Diese Modelle fiihren die Rohdaten in eine vorde-
finierte Struktur iiber: Die Feldnamen werden beibehalten und mit den aktuellsten Daten
befiillt, dltere Daten hingegen archiviert, um sie fiir die Berechnung von zeitlichen Ver-
gleichswerten bzw. Entwicklungstrends bereit zu halten. Weiterhin werden die eigentlichen
Indikatoren durch Verrechnung der Zahlenwerte hergeleitet. Alle Daten werden in eine
PostGIS-Datenbank iiberfiihrt und iiber eine Schnittstelle im Austauschformat JSON be-
reitgestellt. Dies trifft in vergleichbarer Form auch auf die nach der oben beschriebenen
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Methodik angereicherten POI zu, die ebenfalls iiber ein Service dem Unternehmenspartner
zur Verfiigung gestellt werden. Hierbei wird zusétzlich innerhalb der Datenbank die Dis-
tanz vom abgefragten Immobilienstandort koordinatenbasiert berechnet und mitgegeben.

Vv Anteil an Altbauten e

Geroldgasse, 5026 Salzburg
Erklarung

Ergebnis

Gebaude nach Bauperiode

ibekannt (5.2%) vor 1919 (6.1%

unbekann!
nach 2000 (11.7%)
10101944 (20.2%)

1991-2000 (6.19%)

1961-1980 (19.7%)

Altbauten (Baujahr vor 1945)

Neubauten (Baujahr nach 2000)

Abb. 3:
Darstellung des Indikators An-
teil an Altbauten im Lageprofi

euceraon

Abbildung 3 zeigt am Beispiel des Anteils an Altbauten, wie Daten in Lageinformation
iibersetzt und in der Webanwendung prisentiert werden. Jeder Indikator wird u. a. in einem
Balkendiagramm mit den dariiber liegenden Raumeinheiten bis zum Bundesland visuali-
siert. Zudem wurde ein Bewertungsparameter entwickelt, welcher den Standortwert mit
dem Bundeslandwert bzw. bei groBleren Stidten mit dem Stadtwert vergleicht (sieche Equa-
lizer oben rechts). Dazu wird die Werteverteilung aller Gemeinden in einem Bundesland
bzw. aller Stadtteile in einer Stadt herangezogen und iiber die statistischen Parameter Mit-
telwert und Standardabweichung klassifiziert. Dies fithrt zu einem Mehrwert fiir den Nut-
zer, der nicht nur eine Ubersicht der Verhaltnisse in seinem Wohnumfeld bekommt, son-
dern zugleich eine Einordnung, wo er sich mit diesen Werten im Vergleich zu hoheren
Raumeinheiten befindet. Alle Aufbereitungs- und Verarbeitungsprozesse wurden in Model-
len durchgefiihrt; die Visualisierung erfolgte {iber Parameter. Somit ist der gesamte Work-
flow nachvollziehbar und beliebig wiederholbar.

3.3 Entwicklung eines Indikators zur Schiitzung der Wertstabilit:it

Dieses Kapitel behandelt eine geostatistische Analyse mit dem Ziel, aus den vorhandenen
Daten einen Indikator zur Schitzung der Nachfrage bzw. Wertstabilitdt an einem Immobi-
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lienstandort zu entwickeln. Dabei wurden Grundstiickspreisspannen fiir alle Gemeinden
Osterreichs und deren Entwicklungen aus Immobilienmagazinen und Webportalen ent-
nommen und in eine 30-stufige Skala tibersetzt. Diese Preistrendskala war Ausgangspunkt
der Modellierung und ging als abhéngige Variable in eine lineare Regressionsanalyse ein.
Unabhéngige Variablen waren Gemeindewerte aller im Tool dargestellten Indikatoren. Die
Analysen wurden mithilfe der Spatial Statistics Tools von ArcGIS durchgefiihrt. Anhand
der Varianz/des BestimmtheitsmafBies sowie der Regressionskoeffizienten wurde jeweils ein
statistischer Zusammenhang ermittelt. Beim Anteil der regenerativen Brennstoffe in der
Gebdudeheizung lagen das Bestimmtheitsmall bei 0,54 und der Regressionskoeffizient bei
—0,50. Das bedeutet, dass eine Erhohung des Anteils der regenerativen Brennstoffe um ein
Prozent, einen um einen halben Punkt geringeren Preistrend (umgerechnet etwa 6 € pro qm)
zur Folge hat. Weitere ermittelte Indikatoren, die einen relativ hohen statistischen Zusam-
menhang zu den Grundstiickspreisen aufweisen, sind z. B. die Distanz zu Bus und Bahn,
der Inlénderanteil, Wohnungen je Wohngebdude und die Bevolkerungsprognose. Um die
entsprechenden Zusammenhénge in ein Modell zu {ibernehmen, wurden alle vorliegenden
Werte der betreffenden Indikatoren auf Basis ihrer Minimal- und Maximalwerte auf eine
Skala von 1 bis 10 Punkten normiert und entsprechend ihres berechneten Einflusses auf die
Preisbildung positiv oder negativ notiert. In weiterer Folge wurde das Nachfragemodell
entwickelt, welches die normierten Indikatoren iiber eine gewichtete Summierung zu einem
Metaindikator zusammenfasst, der als geschdtzte Nachfrage interpretiert werden kann. Die
Gewichtungsfaktoren wurden anhand des Bestimmtheitsmafles gewahlt: Eine hohe statisti-
sche Abhingigkeit ergab eine hohe Gewichtung. Spater folgte eine Kalibrierung der Ein-
gangsparameter und damit einhergehend eine Anpassung der Gewichtungsfaktoren. Dabei
wurden unabhéngig von statistischen Zusammenhéngen weitere Faktoren auf die Preisbil-
dung ermittelt und ins Modell aufgenommen. Dies waren z. B. Kaufkraft, Zweitwohnsitze,
Distanzen zu Seen und Skigebieten oder Stadtrandlagen, die ebenfalls auf eine normierte
Skala {ibertragen und mit positivem oder negativem Vorzeichen versehen wurden. Abbil-
dung 4 zeigt das Ergebnis des Modells fiir die Stadt Salzburg und Umgebung. Fiir jede
Gemeinde Osterreichs und jeden Stadtteil in groBeren Stddten wurde ein Indexwert errech-
net, der auf eine Skala zwischen 0 und 10 normiert wurde. Je hoher dieser Wert, desto gro-
Ber sind diejenigen Indikatoren ausgeprigt, die einen positiven Einfluss auf die Nachfrage
haben. Mittel- bis langfristig kann in diesem Fall von einer Preisstabilitit bzw. bei hohen
Indexwerten von einer Wertsteigerung der Immobilie ausgegangen werden. Allerdings sind
die Ergebnisse mit Vorsicht zu behandeln, da es sich um statistische Annéherungen handelt
und die realen Auswirkungen nur abgeschitzt werden konnen. In der Gesamtsicht erkennt
man, dass die grofite Wertstabilitdt wenig iiberraschend in und um die GroBstidte zu erwar-
ten ist. Wien, Salzburg und Linz weisen betrichtliche Effekte ins Umland auf. Auch auf3er-
halb der Verdichtungsrdume sind z. T. hohe Potenziale vorhanden. Dies betrifft vor allem
die Seengebiete im Salzkammergut und im Siiden um Klagenfurt und Villach sowie weite
Teile von Tirol und Vorarlberg, die sich u. a. durch Wintersporttourismus und eine hohe
Zahl an Nebenwohnsitzen auszeichnen. Selbstversténdlich ist der gewéhlte Ansatz nur eine
Anndherung der potenziellen zukiinftigen Nachfrage- und Preisentwicklung. Es konnten
dennoch einige interessante Abhdngigkeiten hergestellt und eine realistische Schitzung der
regionalen Preisstabilitdt abgeleitet werden. Nach wie vor gibt es jedoch zahlreiche Stell-
schrauben, die betétigt werden konnen, um die Realitdt noch besser anzunéhern. Eine Vali-
dierung und potenzielle Optimierung des Modells kann mithilfe der stetig wachsenden
Datenbank erfolgen.
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Schitzung der Nachfrage bzw.

Wertstabilitit auf regionaler Ebene

Abb. 4:  Ergebniskarte des Nachfrageindikators (Stadt Salzburg und Umgebung)

4 Fazit und Ausblick

Das Ergebnis der vorliegenden Forschungsarbeit ist ein wertvoller Beitrag zu einer Web-
anwendung, die fiir jedermann und jede Adresse in Osterreich eine Vielzahl von Informa-
tionen zum Standortumfeld liefert. Auf Basis einer umfassenden Datenrecherche wurden
geeignete und fiir den Nutzer relevante Daten aus verschiedensten kommerziellen und
freien Quellen ausgewéhlt und daraus zahlreiche Indikatoren abgeleitet, die zu nutzerorien-
tierten Themenfeldern zusammengefasst wurden. Der Prozess der Datenaufbereitung er-
folgte in einer Modellierungsumgebung, um die Reproduzierbarkeit sicherzustellen. Ein
Mehrwert an Information ergibt sich fiir den Nutzer durch die innovative Aufbereitung der
Daten. Dazu zdhlen geeignete Prasentationsformen der Indikatoren ebenso wie die Kombi-
nation der verwendeten Datensétze, um den Metaindikator Nachfragepotenzial abzuleiten.
Es ist angedacht, die Zusammenarbeit von Forschungseinrichtung und Wirtschaftsunter-
nehmen auch zukiinftig fortzusetzen, da sich die wissenschaftliche Expertise als wertvoller
Beitrag im Produktentwicklungsprozess herausgestellt hat. Neben der laufenden Aktualisie-
rung von Datensitzen mithilfe der angefertigten Modelle soll der Datenmarkt stetig beob-
achtet werden, um neue interessante Daten frithzeitig aufzufinden und deren Verwendbar-
keit und Nutzen fiir die vorliegenden Zwecke zu bewerten. Die Einbindung von Webservi-
ces zur Darstellung von kontinuierlichen Daten (z. B. Larm- und Schadstoffbelastungen,
Hochwasserrisiko) in einen Kartenausschnitt des Immobilienstandorts hat dabei hohe Prio-
ritdt. Auch die Evaluierung der Ubertragbarkeit des gesamten Indikatorensatzes und der
Workflows auf das benachbarte Ausland ist ein Anliegen unseres Unternehmenspartners,
um neue Mirkte erschlieBen zu konnen. Ein weiteres Thema ist die effektive Verschnei-
dung von verteilten Datensétzen, die es ermoglichen soll, POI aus den verschiedensten
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Quellen automatisiert zusammenzufithren, um aus der Kombination der jeweiligen Stirken
einen Mehrwert zu erzielen und eine umfassende Datenbasis zu erhalten. Ziel ist die Ent-
wicklung eines Algorithmus, der dies automatisiert beim Import neuer Daten in bestehende
Strukturen durchfiihrt. Schlussendlich ist davon auszugehen, dass sich im Zuge der Markt-
positionierung und des Vertriebsprozesses weitere forschungsrelevante Aufgaben ergeben
werden, die eine langerfristige Kooperation zur Folge haben.
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