-« Marktpreisbildung auf dem Immobilienmarkt

Marktentscheidungen sind von sehr langfristigen (auf dem
Vermietungsmarkt mittel- bis langfristigen) Uberlegungen
gepragt.

Jede Immobilie unverrickbar ist ortsgebunden und somit ein
standortbezogenes Monopol.

Entscheidungen der Kéufer sind zu einem sehr hohen Anteil

Das "Gut" Immobilie ist sehr teuer. Es bindet viel Kapital und
muss in den meisten Fallen zu einem mittleren bis hohen Anteil
finanziert werden.
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‘ emotional beeinflusst.
2
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Das "Gut" Immobilie verbraucht sich nicht (Grundstiick) oder
nur sehr langsam (Gebaude).

raies Preisbestimmende GroRen auf dem Immobilienmarkt

Determinanten
der Nachfrage

Determinanten
des Angebots

Naturliche Naturliche

Bestimmungsgrunde

Bestimmungsgrunde

Demografische Demografische

Bestimmungsgrunde Bestimmungsgriinde

Rechtliche Rechtliche

Bestimmungsgriinde Bestimmungsgriinde

Wirtschaftliche Wirtschaftliche

Bestimmungsgrunde

Bestimmungsgrunde

Determinanten
des Angebots

Natirliche
Bestimmungsgrinde

Demographische
Bestimmungsgrinde

Rechtliche

[ Bestimmungsgrinde

Wirtschaftliche

—]

Eignung des Bodens zur Nutzung (Bodenschéatze,

Fruchtbarkeit, Topografie, Klima, Grundwasser,
Tragfestigkeit des Baugrundes, u.s.w.)

a—

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

—]

MaR der Baulandentwicklung, Umweltauflagen,
Vorgaben der Bauleitplanung, Satzungen, Speku-

lationsfristen, u.s.w.

[ Bestimmungsgriinde

Betriebsaufgaben, Preisdifferenzierung Stadt/
Umland, Verkehrsanbindung, Infrastruktur,

Bestimmungsgriinde

—

Innovation in der Gebaudetechnik, politische und
wirtschaftliche Prognosen, u.s.w.

| Wirtschaftliche
Bestimmungsgriinde

Determinanten
der Nachfrage

Entfallen, Grundsticke, die sich nicht fur den

Natirliche

I Bestimmungsgrande—| DEStimmungsgemaken Gebrauch eignen,

werden erst gar nicht angeboten

Bevdlkerungsentwicklung, FamiliengréRen,

| Demographische — Altersstruktur, Verhaltensnormen,
Bestimmungsgriinde

Wanderungsbewegungen, u.s.w.

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

Einkommensentwicklung, Zinsentwicklung,
—| Konjunkturaussichten, Arbeitsmarkt, u.s.w.
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Informationsmedien zur Einschatzung von
Marktchancen und Risiken

Statistisches Bundesamt

Statistische Landesamter

Verbande (IVD u.a.)

Universitaten

L 2K I 2R 2R R 4

Private Institute (Research)

Wohnungsmarktberichte der regionalen Forderbanken

GfK, Bulwien, Jones-Lang-Lasalle

4

Fachzeitschriften

rieo: Fallkonstellationen

Versuchen Sie anhand der folgenden Beispiele, die Auswirkung auf
das Verhalten der Marktteilnehmer und in der Folge die Bildung
des Marktpreises zu umreif3en.

’ Ende der 80er Jahre wurde in Berlin eine neue Larmschutz-
verordnung erlassen, die es fast unmoglich machte, fur
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 fuhrte zu einer Abwanderungsbewegung in die
alten Bundeslander. Im selben Zeitraum hat sich Frankfurt/O
aber als Universitatsstadt von internationalem Ruf etabliert,
was wiederum zu einer Zuwanderung fiihrte. Erlautern Sie Zu-
und Abwanderungsstréome, die Anderung der Bevdlkerungs-
struktur und die Auswirkung auf den Immobilienmarkt.

Interdependenz der Teilmarkte

Teilmarkte
[ I |
Rein wohnwirtschaft- Gewerbliche Gemischt genutzte
liche Immobilien Immobilien Immobilien
L | |
[
[ | |
Zu verkaufende Zu verkaufende Markt

Immobilien Immobilien far

far die als Mietobjekte

Eigennutzung Kapitalanlage

Marktsegmentierung / Zielgruppen

Wohnwirtschaftliche -.werden nachgefragt von
Immobilien Eigennutzern | Kapitalanlegern

Mietwohnhauser

EFH‘s/2 FH's
Grundstiicke
individueller W-Bau

Grundstiicke
Geschosswohn.-Bau




Segmentierung Gewerbebau

Gewerbeimmobilien

...werden nachgefragt von
Eigennutzern Kapitalanlegern

Blirogebaude

Biro- und Geschaftsh.

Einkaufszentren

Kaufhauser

Hotels

Gewerbeparks

Baumérkte

Hotels

|
|
|
|
| SB-Méarkte
|
|
|
|
|

Grundstucke GE/GI

Die Sonder-AFA nach Fordergebietsgebietsgesetz lief 1998 aus

Entwicklung auf dem Entwicklung auf
Mietwohnungsmarkt anderen Teilmarkten
Das Uberangebot wurde noch einmal Grundstiicke

drastisch erh6ht, um Sonder-AFA

N Geschosswohnungsbau
mitzunehmen

Aufgrund der Marktsattigung Grundstiicke individueller
sinkt die Nachfrage Wohnungsbau

Das Preisniveau sinkt | _ Ein-und
Zweifamilienhauser

Im Jahr nach Beendigung wurden noch Mehrfamilien- und
sehr viele Projekte fertig gestellt Mietwohnhéauser

Das Preisniveau fallt weiter, Eigentumswohnungen
teilweise unter Sozialmietsatz




