
Folie 4             Marktpreisbildung auf dem Immobilienmarkt

Marktentscheidungen sind von sehr langfristigen (auf dem 
Vermietungsmarkt mittel- bis langfristigen) Überlegungen 
geprägt.

Jede Immobilie unverrückbar ist ortsgebunden und somit ein 
standortbezogenes Monopol.

Entscheidungen der Käufer sind zu einem sehr hohen Anteil 
emotional beeinflusst.

Das "Gut" Immobilie ist sehr teuer. Es bindet viel Kapital und 
muss in den meisten Fällen zu einem mittleren bis hohen Anteil 
finanziert werden. 

Das "Gut" Immobilie verbraucht sich nicht (Grundstück) oder 
nur sehr langsam (Gebäude).

Folie 5   Preisbestimmende Größen auf dem Immobilienmarkt
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Natürliche
Bestimmungsgründe

  Demographische
Bestimmungsgründe

  Rechtliche
 Bestimmungsgründe

Wirtschaftliche
Bestimmungsgründe

 Determinanten
des Angebots

Eignung des Bodens zur Nutzung (Bodenschätze, 
Fruchtbarkeit, Topografie, Klima, Grundwasser, 
Tragfestigkeit des Baugrundes, u.s.w.)

Siedlungsstruktur (Gewerbe, Wohnbebauung, 
Landwirtschaft, begehrte Lagen, Siedlungsent-
wicklung, Familienstrukturen, Land-/Stadtflucht, 
Erbschaften, Abwanderung, u.s.w.

Maß der Baulandentwicklung, Umweltauflagen, 
Vorgaben der Bauleitplanung, Satzungen, Speku-
lationsfristen, u.s.w.

Betriebsaufgaben, Preisdifferenzierung Stadt/ 
Umland, Verkehrsanbindung, Infrastruktur, 
Innovation in der Gebäudetechnik, politische und 
wirtschaftliche Prognosen, u.s.w.
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Natürliche
Bestimmungsgründe

  Demographische
Bestimmungsgründe

  Rechtliche
 Bestimmungsgründe

Wirtschaftliche
Bestimmungsgründe

 Determinanten
der Nachfrage

Entfallen, Grundstücke, die sich nicht für den
bestimmungsgemäßen Gebrauch eignen, 
werden erst gar nicht angeboten

Bevölkerungsentwicklung, Familiengrößen, 
Altersstruktur, Verhaltensnormen, 
Wanderungsbewegungen, u.s.w.

Steuergesetzgebung (Grunderwerbssteuer, 
Grundsteuer, AFA),  Dauer von Genehmi-
gungsverfahren, staatliche Regelungen der 
Miethöhe und der Mietanpassung

Einkommensentwicklung, Zinsentwicklung, 
Konjunkturaussichten, Arbeitsmarkt, u.s.w.



Folie 8 :     

Informationsmedien zur Einschätzung von 
Marktchancen und Risiken

Statistisches Bundesamt

Statistische Landesämter

Wohnungsmarktberichte der regionalen Förderbanken

Verbände (IVD u.a.)

Universitäten

Private Institute (Research)

GfK, Bulwien, Jones-Lang-Lasalle

Fachzeitschriften

Folie 9:    Fallkonstellationen

Ende der 80er Jahre  wurde in Berlin eine neue Lärmschutz-
verordnung erlassen, die es fast unmöglich machte, für 
Altbauwohnung eine Abgeschlossenheitsbescheinigung zu 
erlangen. Wie wirkte sich diese politische Entscheidung auf 
den Eigentumswohnungsmarkt aus?

In Frankfurt/Oder sind bis zur Jahrtausendwende weite Teile 
der Industrie zusammengerochen. Die anhaltend hohe 
Arbeitslosigkeit führte zu einer Abwanderungsbewegung in die 
alten Bundesländer. Im selben Zeitraum hat sich Frankfurt/O 
aber als Universitätsstadt von internationalem Ruf etabliert, 
was wiederum zu einer Zuwanderung führte. Erläutern Sie Zu-
und Abwanderungsströme, die Änderung der Bevölkerungs-
struktur und die Auswirkung auf den Immobilienmarkt.

Versuchen Sie anhand der folgenden Beispiele, die Auswirkung auf
das Verhalten der Marktteilnehmer und in der Folge die Bildung 
des Marktpreises zu umreißen.
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Entwicklung auf dem 
Mietwohnungsmarkt

Aufgrund der Marktsättigung 
sinkt die Nachfrage

Das Überangebot wurde noch einmal 
drastisch erhöht, um Sonder-AFA 

mitzunehmen

Im Jahr nach Beendigung wurden noch 
sehr viele Projekte fertig gestellt

Das Preisniveau sinkt

Die Sonder-AFA nach Fördergebietsgebietsgesetz lief 1998 aus

Entwicklung auf 
anderen Teilmärkten

Das Preisniveau fällt weiter, 
teilweise unter Sozialmietsatz
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