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1. Die Logik des Modells



Das monozentrische Stadtmodell: Die Logik des Modells

Mietpreise im Gleichgewicht

Bodenpreis sse. Nutzen

— link

ichte  Zonenplan

Mietpreise pro m2
25 bis 27 @
22 bis 24 @
19 bis 21
16 bis 18 <>
13bis15
10 bis 12

AKTUELLE STADT (A]

Parameter bearbeiten I Zonenplan bearbeiten
Auf Vergleich zuriicksetzen v - V+A A-V

Als Vergleich speichern

Mietpreise sind im Zentrum am hdchsten. — Warum?
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Die Modell-Stadt

CBD: Central Business District
r: Distanz von Arbeits- zu Wohnort
rs: Stadtrand
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Die Modell-Menschen

Alle Menschen (Haushalte) sind gleich.

Die Menschen arbeiten eine fixe Anzahl Stunden und ihr
Einkommen ist Y.

Haushalte verwenden ihr Einkommen fir Wohnraum s, flr
Konsumguter z und fir Pendlerkosten T.

Der Nutzen der Haushalte hangt nur von s und z ab. Sie
haben keine genuine Préferenz flr eine Lage in der Stadt.
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Das Modell-Pendeln

¢ Jeder Kilometer Arbeitsweg kostet t .
Beispiel: 250 CHF/km/Monat

e Ein Haushalt, der in einer Distanz r vom Zentrum wohnt,
muss
Tr=t-r

CHF flirs Pendeln bezahlen.
Beispiel: 250 - 5 = 1250 CHF pro Monat in einem Haus
5km vom Zentrum entfernt.
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Schlisselkonzept 1: Rdumliches Gleichgewicht

Im raumlichen Gleichgewicht sind die Hauspreise so, dass kein
Haushalt an einem anderen Ort der Stadt wohnen méchte als
er wohnt. Wenn alle Haushalte gleich sind, bedeutet dies, dass
alle Haushalte Uberall genau gleich gliicklich sind.

¢ Alle Haushalte wiirden eigentlich gerne im Zentrum
wohnen, weil dort die Pendlerkosten am kleinsten sind.

e Haushalte sind aber durchaus bereit fern vom Zentrum zu
wohnen, wenn dort die Hauspreise tiefer sind.

¢ Die Preise steigen durch die grosse Nachfrage im Zentrum
und sinken durch die fehlende Nachfrage in der Peripherie.

= Bis alle Orte gleich attraktiv sind.
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Nutzen im Gleichgewicht

Mietpreis Bodenpreis

Zonenplan

6.0km

AKTUELLE STADT [A]

Bevilkerung 1'000'000, Einkommen 6'000,
Transportkosten 250, Nutzen 1'041, Typ geschlossen
Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten
Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen
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Wohnungsgrosse im Gleichgewicht

Mietpreis Bodenpre'\sNutzen Gebaudehdhe  Bevilkerungsdichte  Zonenplan

AKTUELLE STADT (A]

Parameter bearbeiten I Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen

Wohnungen sind im Zentrum am kleinsten

Wohnungsgrdssen in m2

121 bis 130 @
111 bis 120 @
101 bis 110 <

91 bis 100 <
81 bis 90
71 bis 80

>
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Schlisselkonzept 2: Nachfragegesetz
Wenn der Preis eines Gutes relativ zum Preis von anderen

Gutern ansteigt, dann fragen die Haushalte weniger von diesem
Gut nach.

e Im teuren Zentrum entscheiden sich Haushalte fir kleinere
Wohnungen als in der glinstigen Peripherie.

e Wenn der relative Preis fir Wohnen steigt, substituieren
die Haushalte das Gut Wohnen (s) durch Konsumgiiter (z).

e Daumenregel: Haushalte verwenden einen fixen Anteil (o)
ihres verfigbaren Einkommens, z.B. 1/3, fir Wohnen.*

*Formal entspricht dies einer Cobb-Douglas Nutzenfunktion U(s, z) = s*z'*
wobei o = 1/3 der Budgetanteil des Wohnens ist.
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Budget eines Haushalts im Zentrum (r = 707m)

Mietpreis: R(0.707) = 25.9 CHF/m?

Wohnen 25.9 CHF/m? . 75 m? 1’943 CHF
Pendeln 250 CHF/km - 0.707 km 177 CHF
Anderes 3’880 CHF
Einkommen 6'000 CHF
Verfugbar 5823 CHF
Wohnanteil 1°943/5’823 1/3
Nutzen * 1041 utils

*U(75,3880) = 75'3388023 = 1041
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Budget eines Haushalts in der Peripherie (r = 4.950 km)

Mietpreis: R(4.950) = 14.2 CHF/m?

Wohnen 14.2 CHF/m? - 112m? 1’590 CHF
Pendeln 250 CHF/km - 4.950 km 1’238 CHF
Anderes 3172 CHF
Einkommen 6‘000 CHF
Verfugbar 4’762 CHF
Wohnanteil  1°590/4°762 1/3
Nutzen * 1041 utils

*U(112,3172) = 11218317228 = 1041
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Gebaudehohe im Gleichgewicht
Mietpreis Bodenpreis Wohnungsgrasse: NutzenBevElkerungsdithte Zonenplan oo
Gebaudehghen in Stockwerken
< ~ < 11bis12 @

Eanivn.
& : \\ S < / // 7 j:ii =
& > : ,g, < : e 2 1 bis 2

~ S P s

R \le/ >

N

N GGGH /\/
AKTUELLE STADT (A]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen v VA A-V

Gebaude sind im Zentrum am hochsten. — Warum?
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Schlisselkonzept 3: Ertragsgesetz
Die Stlickkosten zur Produktion eines Gutes nehmen (ab einem

gewissen Punkt) mit zunehmender Stlickzahl zu.

« Die Baukosten pro nutzbarer Geschossflache (m?) steigen
mit zunehmender Héhe des Geb&udes. Jedes Stockwerk
ist teurer als das vorangehende.

e Grlnde: Verlust von Flache durch Erschliessung (Treppen,
Aufziige, Infrastruktur) und héhere Kosten der Statik.

— Investoren bauen so hoch, dass die Grenzkosten* fiir den
Bau des obersten Geschoss gleich den Mietertragen sind.

= Im Zentrum werden héhere Gebaude gebaut.

*Gemeint sind die monatlichen Zinskosten fiir das verwendete Kapital.
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Bodenpreise im Gleichgewicht

»
> »

S //
AKTUELLE STADT (A]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen 4

Bodenpreise sind im Zentrum am héchsten. — Warum?

Bodenpreise pro m2
15 bis 17 @
12bis 14 @

9bis11 @

6bis8 <>
3 bis5

0 bis 2

VA A-V
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Bodenpreise im Gleichgewicht

¢ Die Grenzkosten flr das oberste Geschoss sind gleich den
Mietertrdgen sind. An allen darunter liegenden
Geschossen verdient der Investor.

— Der Gewinn vor Abzug des Bodenpreises nimmt mit
zunehmenden Mietpreisen zu. Im Zentrum ist dieser
Gewinn am hdchsten.

¢ Der Bodenbesitzer gibt den Boden an den meistbietenden
Investor.

= Der Bodenpreis entspricht dem gesamten Gewinn des
Investors.
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Bevolkerungsdichte im Gleichgewicht

Mietpreis Bodenpreis Wohnungsgrésse Nutzen Gebaudehthe EEVIC S (LXCHM z0nenplan oo
- Anzahl Personen pro km?
. : . .

23'168 bis 27276 @
=) < . x 19'059 bis 23'167 @
t . 14'950 bis 19'058 <
10'841 bis 14'949 <>
6'732 bis 10'840
2'623 bis 6'731

LK

\\\\\\

D S X &

AKTUELLE STADT (A]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen v VA A-V

Bevolkerungsdichte ist im Zentrum am héchsten. — Warum?
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Bevolkerungsdichte im Gleichgewicht
e Wohnungen sind im Zentrum kleiner.
e Gebaude sind im Zentrum hdher.

= Bevdlkerungsdichte ist im Zentrum héher.
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2. Kapitalisierung
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Key Konzept 4: Kapitalisierung

Ganz allgemein flhren Mobilitédt von Haushalte oder Firmen und
Marktpreise/-mieten zur Kapitalisierung von Standortvorteilen
in den Hauspreisen. Jeder Standortvorteil fiihrt zu einer Preis-
steigerung bis der Standort nicht mehr attraktiver ist als andere.

Beispiele:

Verkehrsanbindung: Tram, Bahn, Autobahn, Flugplatz, ?
Naturliche Schénheit: See, Alpensicht, ?

Kulturelle Schénheit: Altstadt, Jugendstilquartier, ?
Umweltbelastung: Ruhe, Luftqualitat, ...

Kultur: Kinos, Konzertlokale, Oper, ...
Konsummaglichkeiten: Laden, Restaurants, Cafés, ?.
Steuern
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Kapitalisierung von Steuersatzen

Gemeinden des Kantons Zirich
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Mietpreis pro m2 und Jahr, Median
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Quelle: Meta-Sys AG, AdScan (Mietpreise), ESTV und Eigene (Steuerdaten)
— http://www.fiscalfederalism.ch/data/visual/zh.html


http://www.fiscalfederalism.ch/data/visual/zh.html
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Kapitalisierung von Distanz und Steuersatzen
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Mietpreis pro m2 und Jahr, Median

Distanz Zentrum Zrich [km] v Lin v
2012
p = [0 F
Quelle: Meta-Sys AG, AdScan (Mietpreise), ESTV und Eigene (Steuerdaten)
— http://www.fiscalfederalism.ch/data/visual/zh.html


http://www.fiscalfederalism.ch/data/visual/zh.html
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3. (Markt-)Eingriffe und ihre Folgen
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Begrenzung der Gebaudehohe im Zentrum

e |fosserres e Waten| esauiete] s oo
: Keie Restkcion
v - . Restriktion Gebiudehthe <@

-~ S Gewdsser <@

N Restriktion - Walder <@
b Gebiudehshe: 3 2 srke <>
. Stockwerke - Parke <>
X - = . Brachen <>
. $ -~
@
“’\‘\/\> b
S A A

AKTUELLE STADT (A]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

]
Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen v V+A


http://www.iconomix.ch/fileadmin/user_upload/apps/urbanias/urbanias_de.html?c1=QI9AAAAAAAABQJXgAAAAAABAPU5gAAAAAEEuhIAAAAAAQS1pYqvrYsFAt3AAAAAAAEBvQAAAAAAAu7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7uysisru7u7u7uysisru7u7u7uysisru7u7u7uysisru7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7s&c2=QI9AAAAAAAABQJXgAAAAAABAPFSAAAAAAEEuhIAAAAAAQS1RAUtMAOBAt3AAAAAAAEBvQAAAAAAAu7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7u7s

Das monozentrische Stadtmodell: (Markt-)Eingriffe und ihre Folgen 25

. .
Reaktion der Skyline
Mietpreis Bodenpreis Wohnungsgrasse: NutzenBevElkerungsdithte Zonenplan oo

Gebiudehghen in Stockwerken
11bis12 @
9bis 10 @
7bis8 @
5bis6 <>
3 bis 4

5 & -~ bt 2575 1 bis 2
~ -~ - : &
g :‘\ I': N o
a -~

VERGLEICHSSTADT (V] AKTUELLE STADT [A)]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen
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Reaktion der Mietpreise
Bodenpreis m tzen e o jchte  Zonenplan 0o

Mietpreise pro m2

25 bis 27 @
22 bis 24 @
19 bis 21 @
16 bis 18 <>
13bis15 <
& 2 & 2 10 bis 12

~ s N -

~ < - s N~ -

~ & . 7 N -

VERGLEICHSSTADT (V] AKTUELLE STADT [A]
Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen v A RV - -v
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Reaktion der Mietpreise
Bode"vms m tzen e o ichte

VERGLEICHSSTADT (V] AKTUELLE STADT [A)]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen

Mietpreise steigen Uberall in der Stadt.

Mietpreise pro m2
10bis 1.1 @
0.8 bis 09 @
06 bis 0.7 <@
0.4 bis 0.5 <>
0.2bis0.3 < >
0.0bis01

-02bis-01

-0.4 bis -0.3 \’/\/
-0.6 bis -0.5 <@
-0.8 bis 0.7 @
-10bis-0.9 @
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Auswirkung auf die Wohnungsgrossen

Mietpreis BodznpreTsNutzen Gebaudehdhe  Bevilkerungsdichte  Zonenplan oo

Wohnungsgréssen in m2
121 bis 130 @
111 bis 120 @
101 bis 110 <

91 bis 100 <>
81bisg0 -
71bis 80

VERGLEICHSSTADT (V] AKTUELLE STADT [A)]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen 4 A V+A A-V
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Auswirkung auf die Wohnungsgrossen

Mietpreis. Bodenpre'\sNutzen Gebaudehdhe Bevdlkerungsdichte oo

Wohnungsgréssen in m2

S S S S 3.7 bis b @

o N e 29bis36 @

= e & 2.1bis 2.8 <

13 bis 2.0 <>
0.5 bis 1.2
-0.3 bis 0.4

11bis-04

-1.9 bis -1.2 @
-2.7bis-20 @
-35 bis 2.8 @
4.3 bis 3.6 @

VERGLEICHSSTADT (V] AKTUELLE STADT [A)]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen

Wohungen werden Uberall in der Stadt kleiner.
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Auswirkung auf den Nutzen

—— : sudette Bevkerngsdie | zonerpon -

Nutzen
1'042 bis 1'044 @
1039 bis 1'041 @
1'036 bis 1'038 <@
1'033 bis 1'035 <>
1'030 bis 1'032
1'027 bis 1'029

——a

/////
\\\\\
/////
\\\\\

VERGLEICHSSTADT (V] AKTUELLE STADT (A)
Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten
a
Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen v A RV - -v

Der Nutzen sinkt in der ganzen Stadt.
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Auswirkung auf Bevolkerungsdichte

Mietpreis Bodenpreis Wohnungsgrésse Nutzen Gebaudehthe EEVIC S (LXCHM z0nenplan

//// 7

Parameter bearbeiten

Als Vergleich speichern

VERGLEICHSSTADT (V]

Zonenplan bearbeiten

Auf Vergleich zuriicksetzen

AKTUELLE STADT (A]

Anzahl Personen pro km?
23'117 bis 27279 @
18'954 bis 23'116 @
14'791 bis 18'953 <@
10'628 bis 14'790 <>
6'465 bis 10'627

2'302 bis 6'464
-
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Auswirkung auf Bevolkerungsdichte

Mietpreis Bodenpreis Wohnungsgrésse Nutzen Gebdudehthe JlEEII RIS
g :

7
. 5%
; 0000
o35e /
Nl

VERGLEICHSSTADT (V] AKTUELLE STADT [A)]

Parameter bearbeiten Zonenplan bearbeiten

Als Vergleich speichern Auf Vergleich zuriicksetzen

Anzahl Personen pro km?
11'026 bis 13'475 @
8'576 bis 11'025 @
6126 bis 8'575 <@
3'676 bis 6'125 <>
1'226 bis 3'675
-1'224 bis 1'225
-3'674 bis -1'225
-6'124 bis -3'675 <>
-8'574 bis -6'125 <
-11'026 bis -8'575 @

-13'474 bis -11'025 @

Bevolkerungsdichte sinkt in regulierten Lagen =- Zersiedlung
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4. Stadtplanung am Beispiel
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Aufwertung Weststrasse in Zirich — Vorher

P~
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Aufwertung Weststrasse in Zurich — Nachher

P

Wz
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Reaktion der Wohnungspreise

Feene Jiivcher Jeitrmg S—

Die Weststrasse wandelt sich zur
Top-Adresse

Nach der Verlagerung des Transitverkehrs werden die Hauser
umgebaut — und zu teilweise erstaunlichen Preisen vermarktet

1. Oktober 2010

2,9 Millionen Franken fur eine Wohnung an der
Weststrasse in Zirich? Das hatte man sich bis
vor kurzem nicht vorstellen kénnen. Nach der
Verlagerung des Verkehrs hat aber ein rasanter
Wandel eingesetzt — mit positiven und negativen
Effekten.

Adi Kélin
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Folgen der Aufwertung

— Preise steigen bis zum rdumlichen Gleichgewicht.
— Mieter haben kaum Nutzen davon.
— Eigentimer profitieren.

— Aufwertung vernichtet glinstigen Wohnraum flr
einkommensschwache Familien im Zentrum
(Gentrifizierung).

e Hatte niemanden Uberraschen dirfen.

e Gewinne der Eigentlimer kdnnten abgeschopft werden
(“Mehrwertabschépfung”).
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Zusammenfassung

¢ Das Gleichgewicht von Angebot und Nachfrage mit
mobilen Haushalten fihrt zu gleichem Nutzen an allen
Standorten. Dies nennen wir rdumliches Gleichgewicht.

¢ Standortvorteile (z.B. Distanz zum Stadtzentrum) fihren zu
héheren Wohnpreisen bis kein Netto-Vorteil mehr besteht.
Diese Kapitalisierung ist empirisch beraus erhartet.
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Zusammenfassung (Forts.)

e Das sehr simplifizierende Grundmodell der Stadtékonomie
kann die beobachtete rdumliche Verteilung der Mietpreise,
Bodenpreise, der Gebaudegrésse und der
Bevdlkerungsdichte relativ gut erklaren.

e Das Grundmodell der Stadt6konomie zeigt, dass Eingriffe
aufgrund des rdumlichen Gleichgewichts oft nicht (nur)
dort Wirken wo sie erfolgen.

¢ In das frei Spiel von Preisbildung und Wohnsitzwahl wird
haufig aus guten Griinden eingegriffen. Diese
(Markt-)Eingriffe erzielen jedoch meist unerwiinschte
Nebenwirkungen und kénnen oft das Gegenteil bewirken.
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Literatur

o Arthur O'Sullivan (2009), Urban Economics, 7th edition, McGraw-Hill
International Student Edition.
Gut lesbare, nicht-mathematische Einflihrung.

e John F. McDonald and Daniel P McMillen (2007), Urban Economics and
Real Estate, Blackwell Publishing.
Etwas formalere Einflihrung.

® Brueckner Jan K. (1987), The Structure of Urban Equilibria: A Unified
Treatment of the Muth-Mills Model. In: Handbook of Regional and Urban
Economics, Volume 2, Chapter 20, North-Holland.
Das mathematische Grundmodell in Urbanias.

® Masahisa Fujita (1989), Urban Economic Theory: Land Use and City
Size, Cambridge University Press.
Das mathematische Modell mit vielen Erweiterungen und Beweisen.
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