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Analyse Uber preisbeeinflussende Parameter im Wohn-
iImmobiliensegment

Abstract

Der Wohnimmobilienmarkt mit den vielzdhligen Handelnden ist heterogen. Das Wissen der Handelnden
differiert stark und dariber hinaus existieren verschiedene persénliche Wertvorstellungen zu denselben
Immobilien. Anders als bei der subjektiven Einschdtzung und Verhandlung des Immobilienpreises
durch Kaufende oder Verkaufende flielRen diese personlichen Einschatzungen und Meinungen nicht in
die Verkehrswertermittlung ein. Da jedoch die Kaufpreise die Grundlage fir die Verkehrswertermitt-
lung bilden, wirkt sich bei der Auswertung dieser subjektive Einfluss aus.

Durch die Untersuchung der Perspektive von Kaufenden soll Aufschluss uber (weitere) wertrelevante
Kriterien erlangt werden und in einer Wichtung miinden. Dadurch ist zu erwarten, dass ein Teil der
Reststreuung zwischen Preis und Wert erklarbar wird. Im Rahmen einer explorativen Untersuchung
durch eine qualitative Befragung privater Immobilienkaufenden wurden erste Erkenntnisse lber wich-
tige preisbildende Eigenschaften bei Wohnimmobilien im Bestand gesammelt. Untersuchungsgegen-
stand sind Kaufende selbst genutzter und nicht selbstgenutzter Immobilien im individuellen Wohnungs-
bau bzw. von Mehrfamilienh&usern, die in den letzten finf Jahren erworben wurden. Fir diese beiden
Gruppen werden zwei unterschiedliche Leitfaden im Rahmen der qualitativen Interviews erarbeitet.

Im Ergebnis der qualitativen Studie zeigen sich Parallelen zwischen den personlichen Parametern der
Kaufenden und den Kriterien der normierten Wertermittlung. Allerdings zeichnet sich auch ab, dass
nicht nur Entfernungen zu bestimmten Einrichtungen wie Bildungsstatten oder Verkehrsanbindungen
Einfluss haben, sondern auch die kurze Entfernung zu Menschen im persénlichen Umfeld dazu flhrt,
dass Kaufende sich fur eine bestimmte Immobilie entscheiden und dafir auch mehr zu bezahlen bereit
sind. Diese Aspekte finden aktuell keine Beriicksichtigung in der Wertermittlung und bedirfen daher
einer weiteren Untersuchung. Auch ist ersichtlich, dass Kaufende ein unterschiedliches Verstandnis des
Begriffs ,,Wert* aufweisen. Der von ihnen verstandene ,,Wert“ definiert sich — anders als in der Werter-
mittlung — eher darlber, was sie als Kaufende zu zahlen bereit sind. Die persénlichen Vorstellungen
bestimmen den Preis und somit den ,,personlichen Wert* der Immobilie. Die Begrifflichkeiten Preis und
Wert werden durch den Laien zumeist synonym verwendet.

Analysis of parameters influencing prices in the residential real estate
segment

The residential real estate market with its numerous stakeholders is heterogeneous. The knowledge of
the traders differs greatly and, in addition, there are different personal perceptions of value for the same
properties. However, these personal assessments and opinions are not included in the determination of
market value. The subjective assessment and negotiation of the price of a property by buyers and sellers
is different. Nevertheless, the purchase prices form the basis for determining the market value. That is
why some of the dispersion of purchase prices cannot be explained.
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The investigation of the buyer's perspective should provide information about the importance of the
individual criteria and, if necessary, enable a weighting of the criteria. Thereby it is expected that a part
of the scatter between price and value becomes explainable and thus this can be partly minimized. In
the context of a qualitative survey of private real estate buyers, first findings were collected regarding
important price-forming characteristics of existing real estate. The object of investigation is private
purchasers of self-used and non-self-used property in multi-family houses as well as individual housing,
which were purchased in the last five years. For these two groups, two different guides are developed in
the context of the qualitative interviews.

The results of the qualitative study show parallels between the personal parameters of the buyers and
the criteria of the standardized valuation. However, it also becomes clear in some interviews that not
only distances to certain facilities such as educational institutions or transport connections have an
influence, but also the short distance to people in the personal environment leads to buyers deciding in
favor of a certain property and being willing to pay more for it. These aspects are not currently taken
into account in the valuation and therefore require further investigation. It is also noticeable that buyers
have a different understanding of the term "value". The "value" they understand is defined - unlike in
the valuation - more by what they are willing to pay as buyers. Personal perceptions determine the price
and thus the "personal value™ of the property. The terms price and value are mostly used synonymously
by the non-professional.

Schlusselworter: Wohnimmobilien, Preis, Wert, preisbeeinflussende Parameter, qualitative
Kéauferbefragung

Keywords: Residential real estate, price, value, price-influencing parameters, qualitative
buyer survey

1 Bisherige Ansatze zu Kaufentscheidungen im Wohnimmobiliensegment

Das wissenschaftliche Interesse an immobilienwirtschaftlichen Themen ist in den letzten Jahren
komplexer und interdisziplindrer geworden (Rottke 2017, 207). Eine internationale Literatur-
recherche zeigt auf, dass der Forschungsbereich zu Immobilienkaufentscheidungen und preis-
beeinflussenden Kriterien vielseitig ist (String/Weitkamp 2020). Im asiatischen Raum finden
sich vorwiegend Einzelfallstudien zum Ké&uferverhalten und preisbeeinflussenden Kriterien.
Diverse Untersuchungen befassen sich mit Einflussfaktoren zur generellen Kaufentscheidung
fir den Erwerb einer Immobilie. Hiernach befassen sich Kaufende bei ihrer Abwédgung mit
Faktoren wie Standort- und Umweltfaktoren, ruhige Nachbarschaft, Sicherheitsgefihl, Finan-
zierungsmaoglichkeiten, Bautrager und Wohnausstattung (u. a. Mydhili/Dadhabai 2019; Thaker/
Sakaran 2016; Wijayaningtyas et al. 2015; Zrobek et al. 2015).

Eine weitere Studie nimmt die Kaufertypen (Investoren, private Eigentiimer) in den Blick und
fragt, ob bestimmte K&ufergruppen systematisch unterschiedliche Preise zahlen (Larsen 2010).
Es gibt zudem Untersuchungen, die die Beeinflussung des Preises resp. des Wertes fokussieren.
Faktoren wie Hochwasserrisiko, Verkehrslarm, Emissionen, Entfernung zu unterschiedlichen
Einrichtungen kdnnen sowohl positive als auch negative Auswirkungen auf den Immobilien-
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wert haben (Belanger/Bourdeau-Brien 2018; Eves/Blake 2015; Mesthrige/Poon 2015). Unter-
suchungen befassen sich oftmals mit dem Preis und Wert von Wohnimmobilien (Erl&uterung
der Begriffe in Kap. 2). Cruijsen et al. (2018) zeigen auf, dass Wohneigentimer dazu neigen,
den Wert ihrer Immobilie zu tGberschétzen, wenn der tatsachliche Wert im Laufe der Zeit unter
den gezahlten Kaufpreis sinkt.

Obwohl die Einflussgréfien in unterschiedlichen rdumlichen Teilmarkten differieren, existieren
fur Deutschland kaum Untersuchungen hinsichtlich der den Preis einer Immobilie beeinflus-
senden Faktoren. Lediglich Roder-Sorge (2019) und Erbil (2016) haben sich mit dem Kaufen-
denverhalten und Einflussfaktoren in rdumlichen und sachlichen Teilmarkten Deutschlands
auseinandergesetzt. So analysiert Rdder-Sorge (2019) die Grinde flr eine Kaufentscheidung
sowie den Einfluss von Haushaltseinkommen auf die Faktoren der Lagequalitat und der GroRe
der Immobilie (Wohnflache und Anzahl Zimmer).

Subsumierend zeigt die Literaturrecherche von Siring/Weitkamp (2020), dass sich Studien
haufig auf die Entscheidungsfindung zum Immobilienerwerb beziehen. Vielfach fokussieren
sie dabei spezielle Forschungsbereiche in einem bestimmten Land oder einer Region in einem
Land, die aufgrund der Heterogenitét der Teilmarkte keine Allgemeingultigkeit fir andere Lé&n-
der haben.

Geleitet durch den Anspruch, dass Private eine Finanzkompetenz entwickeln sollen, die sich
uber Einstellungen, Motivationen, Wertvorstellungen, Kenntnisse, Fahigkeiten und Fertigkei-
ten definiert (Kaminski/Friebel 2012, 6), besteht dieser auch fiir den Erwerb von Immobilien:
entsprechend der Finanzkompetenz bedarf es einer Kompetenz fiir Laien zum Agieren auf dem
(Wohnungs-)Immobilienmarkt. Auch bzw. besonders hier fehlen Wertvorstellungen, die insbe-
sondere aus der Tatsache resultieren, dass Kaufende sehr individuelle Preisvorstellungen,
gepragt durch ihre individuellen EinflussgrofRen auf den Preis, vorweisen. Auch die Kenntnis
uber den Unterschied zwischen Immobilienpreis und -wert beschrénkt sich auf professionelle
Akteure auf dem Immobilienmarkt.

Daher fokussiert sich der folgende Beitrag auf die Unterschiede zwischen Preis und Wert im
Wohnimmobiliensegment. Fiir Deutschland ist resultierend aus der groRen Streuung von Kauf-
preisen zu beobachten, dass Preise und Werte fiir Wohnimmobilien voneinander abweichen.
Die individuelle Bewertung der Immobilien durch die Kaufenden nimmt darauf Einfluss. Daher
wird eine Untersuchung zur Erhebung dieser Kriterien durchgefiihrt, um die Spanne zwischen
Preis und Wert einer Wohnimmobilie erklaren zu kénnen. Neben dem wissenschaftlichen
Mehrwert fur die deutsche Immobilienwertermittlung hilft diese Erkenntnis fir den Aufbau der
Immobilienkompetenz fur Laien entsprechend der Finanzkompetenz im Sinne der Financial
Literacy. Im Folgenden werden die Erkenntnisse aus einer qualitativen Vorstudie vorgestellt,
die dazu dienen, die Einflusskriterien auf die Kaufentscheidung zu erheben. Die Gewichtung
der jeweiligen Einflusse auf den Kaufpreis bleibt einer zuklnftigen quantitativen Hauptstudie
vorbehalten.
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2 Das (personliche) Wertempfinden im Wohnimmobiliensegment

Auf dem Immobilienmarkt sind immer wieder Preisschwankungen und vor allem in GroRstad-
ten und gut angebundenen Vororten von GrofRstadten Preisanstiege wahrzunehmen (Adolphs et
al. 2019). Die Preisentwicklungen resultieren beispielsweise aus steigenden Baukosten oder
einem Ungleichgewicht von Angebot und Nachfrage sowohl in den Grof3stadten als auch in gut
angebundenen Vororten. Zudem schwanken die Preise aufgrund des individuellen Verhand-
lungsgeschicks der Kaufenden und Verkaufenden im Kaufprozess sehr stark. Dies liegt in der
Heterogenitat des Immobilienmarkts begriindet, der aus verschiedenen Teilmarkten und einer
groBen Anzahl von Akteuren mit unterschiedlichen Kenntnissen besteht (Rottke/Thomas
2017). Obwonhl in Deutschland standardisierte Bewertungsverfahren etabliert sind, die einen
einheitlichen Rahmen vorgeben und mit objektiven Ansatzen zur Markttransparenz beitragen,
ist regelmaliig zu beobachten, dass Kaufende vom Marktwert abweichende Preise zahlen. Dies
konnte neben der Heterogenitét an der Informationsbeschaffung der Kaufinteressenten liegen.
Vor allem zu Beginn des Kaufprozesses haben Kaufinteressenten leichten Zugang zu Ratgebern
mit Tipps zum Immobilienerwerb oder zu Websites zur Informationsbeschaffung zum Immo-
bilienerwerb (u. a. Nollke 2013; Dinkel/Kurzrock 2012; Anzenberger 2011).

Die Eingabe der Begriffe Immobilienpreise oder Immobilienwertermittlung in Suchmaschinen
im Internet legt einerseits Debatten (ber steigende Preise und lber eine drohende platzende
Immobilienblase offen; andererseits werden im Bereich der Immobilienwertermittlung eher
Immobilienbewertungstools angeboten. Seltener findet sich hier ein ¢ffentlicher Diskurs Gber
das Thema.

Die Suche selbiger Begriffe auf wissenschaftlichen Publikationsplattformen zeigt andere Blick-
winkel und ein deutlich differenzierteres Bild (vgl. Kap. 1). Zweifelsohne wird auch im Wis-
senschaftskontext der Blick auf die Wohnungsmarkt- und Immobilienpreisentwicklung gerich-
tet (u. a. BBSR 2021; Adolphs et al. 2019; Gohl et al. 2019). Deutliche Unterschiede zeigen
sich bei der Suche zum Themenfeld der Immobilienwertermittlung. Vielzéhlige Lehrblcher zur
Immobilienwertermittlung fokussieren die Anwendung normierter Wertermittlungsverfahren
wie die in Deutschland angewandten Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren (Kleiber et
al. 2020; Francke 2008). Zur Ermittlung des Verkehrswertes werden neben der Situation auf
dem Immobilienmarkt die tatsdchlichen Eigenschaften, der Zustand und die Lage des Grund-
stiicks sowie weitere Wertermittlungsgegenstdnde herangezogen, die eine Wertrelevanz auf-
weisen (Kleiber et al. 2020). Die Bewertung erfolgt objektiv. Personliche Meinungen oder
Geflhle haben entsprechend der Definition des Verkehrswertes im 8§ 194 BauGB keinen Ein-
fluss auf den Wert der Immobilie; hier wird streng zwischen Wert und Preis unterschieden.
Daneben existiert ein breites Spektrum an Fachbeitrdgen im Zusammenhang mit Marktberich-
ten sowie Fachbeitrage zu Analysemdglichkeiten (u. a. Soot 2022, Debus/Schiifler 2018) oder
zur Ableitung von Bodenwerten (u. a. Ortner et al. 2023, Mundt 2022, Hendricks 2017, Reuter
2006). Eine weitere zentrale Rolle spielen die Gutachterausschiisse fiir Grundstuckswerte. Die
Gutachterausschisse sind mit der Erstellung von Verkehrswertgutachten, der Erarbeitung von
Marktberichten und der Auswertung der Kaufpreissammlung betraut (Ache et al. 2020).
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All die Fachbeitrdge und Lehrbucher tragen zu grol3en Teilen zur Transparenz am Immobilien-
markt bei. Dies ist von besonderer Bedeutung, da der Immobilienmarkt aufgrund der unter-
schiedlichen Teilméarkte (unterschiedliche Immobilienarten mit unterschiedlicher Ausstattung)
und der vielz&hligen Akteure ein hohes MaR an Heterogenitat aufweist. Da sich unter den auf
dem Wohnimmobilienmarkt Handelnden sowohl Sachverstandige als auch fachfremde Perso-
nen befinden (Kleiber et al. 2020), bedarf es insbesondere der Unterstiitzung der Laien am
Markt. Mit den verschiedenen Sichtweisen der Beteiligten, der Auspragung der Expertisen und
der Art der Informationsbeschaffung der zahlreichen Handelnden gehen unterschiedliche per-
sonliche und subjektive Wertvorstellungen einher. Der Wert spiegelt objektiv die Qualitét einer
Sache wider. Sobald subjektive Aspekte in die Betrachtung einflieRen und individuelle Ver-
handlungen zwischen Kaufenden und Verkaufenden erfolgen, handelt es sich um einen Preis
(Rossler et al. 2005). Dies hat zur Folge, dass der Wert einer Immobilie sich vom Preis unter-
scheiden kann (Friedrichsen 2021, 5). Ziegenbein (2010) weist die Streuung zwischen Preis
und Wert nach, welche sich regelméaRig in Marktbeobachtungen der Gutachterausschusse fur
Grundstuckswerte zeigt und in ersten eigenen Untersuchungen im Rahmen von qualitativen
Interviews mit Kaufenden von Wohnimmobilien bestétigt werden kann. Ziegenbein (2010)
legte anhand der Variationskoeffizienten dar, dass es teilmarktabhdngige Streuungen der
Immobilienpreise auf den Immobilienmarkten gibt. Der Variationskoeffizient ist der Quotient
aus der Standardabweichung dividiert durch die mittlere Auspragung des untersuchten Parame-
ters. Dieser kann als mittlere Streuung (der Kaufpreise) (in Prozent) um den Verkehrswert
interpretiert werden. Insbesondere im Vergleichswertverfahren, als eines der normierten Wer-
termittlungsverfahren, kann regelmafig festgestellt werden, dass etwa ein Drittel der Streuung
durch die Modellierung im Rahmen von Regressionsanalysen mit den etablierten Einflussgro-
Ren (z. B. Lage oder GroRe des Grundstiicks) nicht erklart werden kann. Es stellt sich daher die
Frage, ob in den Residuen ein weiterer Erklarungszusammenhang vorhanden ist.

Nach einer Klassifikation von Petersen (2005) zeigen die ermittelten Werte von Ziegenbein
(2010), dass der sachliche Teilmarkt der Eigentumswohnungen mit einem Wert von 10 % einen
leicht geringeren Wert aufweist als der Wert flr Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhduser (10 — 15
%). Im Bereich der Eigentumswohnungen sind einerseits mehr Kauffélle vorhanden, anderer-
seits weisen Eigentumswohnungen eine geringere Individualitat im Vergleich zu Ein- und
Zweifamilienhdusern in Bezug auf Bauweise und Ausstattung auf (ebd.). Somit existieren fiir
den Teilmarkt der Eigentumswohnungen mehr Vergleichsmoglichkeiten mit weniger Variatio-
nen, was zu einer hoheren Transparenz und damit zu einer geringeren Streuung am Wohnim-
mobilienmarkt beitragt. Insbesondere in stadtischen Raumen existieren in der Regel mindestens
doppelt so viele Angebote fur Eigentumswohnungen im Vergleich zu Einfamilienhdusern.

Die Streuung der Kaufpreise um einen Verkehrswert (d. h. die fiktive wiederholte Transaktion
ein und derselben Immobilie zum selben Zeitpunkt mit unterschiedlichen Vertragspartnern)
wird in der Auswertepraxis als normalverteilt angenommen, was den Einsatz (multipler) linea-
rer Regressionsanalysen begrindet. Sprengnetter (1982, 81) hat dies am Beispiel Berlin nach-
gewiesen. Es gibt aber durchaus die begriindete Annahme, dass der Verkehrswert eine unsym-
metrische Unsicherheitsverteilung aufweist. Dies l&sst sich auch durch die aus den Naturgeset-
zen abgeleitete Annahme einer Log-Normalverteilung fur Variablen begriinden, die nur posi-
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tive Werte annehmen kann (hier Verkehrswert <0 EUR). Im Rahmen einer Laienbefragung zur
Einschatzung des Verkehrswertes konnte Soot (2021, 90) nachweisen, dass in einer grof3en
Stichprobe von befragten Laien, die zum Wert einer Immobilie befragt wurden, die Verteilung
rechtsschief ist. Der Mittelwert dieser Verteilung liegt allerdings sehr nahe am tatséchlichen
Verkehrswert, was dahingehend interpretiert werden kann, dass eine Mehrheit der Laien den
Wert unterschatzt, wahrend einige Laien den Wert stark Uberschatzen (Median < arith. Mittel-
wert). Ein starkes Unterschatzen des Wertes ist aufgrund des absoluten Minimums (in Deutsch-
land i. d. R. ein symbolischer Euro) weniger wahrscheinlich. Die Gesamtheit der Kaufpreise
innerhalb eines sachlichen und radumlichen Teilmarktes ist auf Basis der vorgenannten Begriin-
dung stets rechtsschief (Mann 2005).

In der Auswertepraxis, in der oftmals eine Normalverteilung fiir die genutzten Methoden und
statistischen MaRe angenommen werden muss, wird diese Schiefe durch Beschneiden der
Stichprobe oder Transformationen ausgeglichen, sodass lediglich eine anndhernde Normalver-
teilung ausgewertet wird, mit der Konsequenz, dass in den Randlagen der Verteilung der Ein-
flussgrofien oft unzureichende oder keine Aussagen getatigt werden kénnen (Zaddach 2016,
89).

Durch unterschiedliche quantitative Ansétze (z. B. Streuungsmalie oder Regressionsanalysen)
konnte bisher nachgewiesen werden, dass eine Streuung zwischen Kaufpreisen und Verkehrs-
werten besteht. Dies Streuung leitet sich auch aus der Verkehrswertdefinition ab (Reuter 1989).
Unklar ist, welche Kriterien diese Differenz erkléren kdnnen oder welche bereits vorhandenen
und zur Verkehrswertermittlung herangezogene Kriterien ggf. anders zu gewichten sind. Das
Forschungsziel ist daher, zukiinftig einen Teil dieser Streuung mit Hilfe eines Perspektivwech-
sels aus Sicht der Kaufenden erkléren zu kénnen Die Auswertung soll Aufschluss dartiber
geben, welche Kriterien fir Kaufende eine Relevanz haben. Eine Gegenuberstellung der erar-
beiteten Kriterien mit den aus der Immobilienwertermittlung herangezogenen Kriterien kann
einen Mehrwert fir die Gutachterausschiisse bedeuten. Diese kdnnen zukinftig bei der Wirdi-
gung der Kaufpreise mit untersuchen, ob ggf. Faktoren, die bisher nicht in den Wertermittlungs-
methoden integriert sind, zusétzlich etwaige Abweichungen bei der Modellierung (positiv wie
negativ) erklaren.

Dieser Beitrag préasentiert eine qualitative VVorstudie und legt den Fokus neben der Konzeption
qualitativer Interviews mit Kaufenden selbstgenutzter und nicht selbst genutzter Wohnimmo-
bilien auf die Auswertung und Darlegung der ersten Teilergebnisse der durchgefuhrten Befra-
gung. Im Zentrum der Untersuchung steht die Frage:

Welche preisbeeinflussenden Parameter haben flr Kaufende eine Relevanz beim Immobilien-
kauf?

Als Ergebnis der qualitativen Interviews werden Hypothesen zu den preisbeeinflussenden
Parametern formuliert, die in einer spéateren quantitativen (Haupt-)Studie zu tberprifen sind.
Die Vorstudie legt zunéchst offen, welche Kriterien eine Relevanz haben und auf welche ver-
starkt geachtet wurde. Im zweiten Schritt der quantitativen Befragung liegt der Fokus auf dem
tatsachlichen Einfluss der Kriterien auf den Preis der Wohnimmobilie.
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3 Methodik

Die Ableitung preisbeeinflussender Parameter aus Sicht Kaufender erfolgt tiber eine qualitative
Studie (leitfadengestitzte Interviews). Diese exploratorische Methode ist notwendig, da bishe-
rige Erkenntnisse in diesem Forschungszweig nicht ausreichen, um Hypothesen aufzustellen,
die wiederum mittels quantitativer Methoden abschlie3end zu belegen sind. Ziel ist es, einen
fundierten Uberblick tiber preisbeeinflussende Parameter fiir Kaufende zu erarbeiten. Die leit-
fadengestiitzten Interviews, welche groftenteils aus offenen Fragen bestehen, gewahrleisten
einen tiefen Informationsgewinn. Zudem ermdglicht die Erarbeitung eines Leitfadens zur
Strukturierung des Interviews die Vergleichbarkeit der Daten (Baur/Blasius 2019; Mayer
2013). Deren Ergebnisse geben einen ersten Einblick, welche Parameter den Kaufprozess der
Wohnimmobilien beeinflussen. Die qualitative Studie umfasst im Wesentlichen drei Schritte
(Abb. 1):

Konzipierung eines

Definition des Leitfadens und Auswertung der

Untersuchungs-

gegenstandes Durchfiihrung einer Kaufendenbefragung

Kaufendenbefragung

Abbildung 1: Forschungsdesign der qualitativen Studie

3.1 Definition des Untersuchungsgegenstandes

Zur Abgrenzung des Untersuchungsgegenstandes erfolgte die Definition der Kriterien: Alters-
klasse der Kaufenden, Betrachtung des Teilmarkts, Art und Alter des Grundstiicks und Zeit-
spanne des Immobilienerwerbs, welche im Folgenden néherer beschrieben werden.

Es werden deutschlandweit Kaufende aller Altersklassen selbstgenutzter und nicht selbstge-
nutzter Wohnimmobilien befragt. Relevante Immobilien dieser sachlichen Teilmérkte sind
Eigentumswohnungen, Einfamilienh&user, Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften und Rei-
henhduser (Rottke et al. 2017, 6). Die Betrachtung umfasst ausschlieRlich Bestandsimmobilien,
die zum Zeitpunkt der Befragung drei Jahre und alter waren. Neubauimmobilien haben gegen-
Uber Bestandsobjekten den Vorteil, dass Kaufende eher Einfluss auf den Bau der Immobilie
nehmen koénnen. Im Bestandssegment ist der Abwégungsprozess zwischen einzelnen Eigen-
schaften hoher, wodurch die Ableitung der Prioritat einzelner (preisbeeinflussender) Parameter
vielversprechender erscheint (Briickner 2016, 111ff.). Weiterhin werden lediglich nattrliche
Personen befragt, die in den letzten fiinf Jahren eine Wohnimmobilie erworben haben. Die Zeit-
spanne ergibt sich aus der Abwéagung, einerseits aus der Stichprobengrolle eine theoretische
Séttigung erlangen zu wollen (Glaser/ Strauss 1967) und andererseits aus dem Bedarf gentigen-
der Erinnerungen und Eindricke, die zunehmend abnehmen und dadurch zu Verzerrungen in
den Ergebnissen flihren (Pfister et al. 2017; Pieters et al. 2006, 158). Zu beachten ist, dass
Ereignisse am Markt, wie beispielsweise steigende Baumaterialpreise oder Energiepreise, das
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Antwortverhalten der Befragten beeinflussen kdnnen. Finden zum Zeitpunkt des Interviews
besondere Marktereignisse statt, die zum Zeitpunkt des Kaufs noch nicht vorherrschten, kdnnen
diese moglicherwiese nachtraglich mit benannt werden. Auffélligkeiten in den Antworten kon-
nen durch weitere Befragungen weiter konkretisiert oder plausibilisiert werden.

3.2 Konzipierung eines Leitfadens zur Durchfiihrung einer Kaufendenbefragung

Baur/Blasius (2019) empfehlen flr Leitfadeninterviews ein offenes Fragevorgehen, bei dem die
Befragten frei sprechen kénnen, um so einen moglichst tiefen Erkenntnisgewinn zu erlangen.
Dartiber hinaus sollte ein Leitfaden entwickelt werden, der allen Interviews zugrunde liegt. Im
Folgenden wird gegentberstellend néher auf die Erstellung der Leitfragen eingegangen, welche
sich in finf Themenbltcke untergliedern:

Einordnung der Eigentumsverhaltnisse und Wohnsituation vor dem Kauf

Griunde zur Kaufbereitschaft einer Wohnimmobilie

1

2

3. Auswahlprozess und Besichtigung

4. Potenziell preisbeeinflussende Parameter
5

. Zusatzinformationen zu der ausgewéhlten Immobilie und personliche Fragen

Aus der Betrachtung der beiden Submarkte — die der selbstgenutzten und die der nicht selbst-
genutzten Wohnimmobilien — heraus, ergeben sich zwei Leitfaden, deren Fragen teilweise
variieren, da sich die Zielgruppen in ihrem Kaufverhalten unterscheiden (Schmoll 2016). Im
Folgenden wird naher auf die einzelnen Fragen der Themenbltcke sowie die Auswahl der Fra-
gen eingegangen.

3.2.1 Leitfragenkataloge zu selbstgenutzten und nicht selbstgenutzten Wohnimmobilien

Aus der Literaturreche von Suring/Weitkamp (2020) ergibt sich der Forschungsstand mit einer
wissenschaftsrelevanten Liicke, aus der Forschungsfragen fur diese Untersuchung formuliert
werden (Kap. 1). Aus der Forschungsfrage, welche Kriterien fir die Kaufenden beim Erwerb
der eigenen Wohnimmobilie preisbeeinflussend sind, ergeben sich die nachfolgenden Fragen
fur den Leitfragenkatalog. Dieses VVorgehen ist angelehnt an den Ablauf eines Forschungspro-
zesses der qualitativen Sozialforschung nach Doring/Bortz (2016). Die Themenblocke spiegeln
die vorhandenen Kenntnisse uber EinflussgroRen wider (u. a. Suring/Weitkamp 2020, Kleiber
et al. 2020, Ziegenbein 2010).

Der erste Themenblock soll Aufschluss dariiber geben, ob die Befragten bereits andere Immo-
bilien im Eigentum haben oder hatten; hier soll ein erster Eindruck gewonnen werden, ob
Erfahrungen zum Immobilienmarktgeschehen vorliegen.

Mit dem letzten Themenblock werden soziodemographische und rdumliche Inhalte erfragt, wie
etwa die Lage der erworbenen Immobilie und das Alter der Kaufenden. Diese Angaben ermég-
lichen ggf. eine kleinteilige Interpretation der Ergebnisse hinsichtlich raumlicher Verteilungen
oder hinsichtlich der Altersgruppen. Das Kaufdatum und die Immobilienart sind einerseits Kon-
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trollfragen, ob das Interview die richtige Zielgruppe anspricht, andererseits kdnnen diese Infor-
mationen mit den Ergebnissen aus den einzelnen Themenblocken direkt in Verbindung gesetzt
werden.

Der Leitfragenkatalog der selbstgenutzten Wohnimmobilien hinterfragt die Lebensphase wie
Familienplanung, Familienwohnsitz, Alterswohnsitz, um aufzeigen, ob zwischen den Phasen
die Wichtigkeit der Kriterien variiert. Da es sich bei Fragen zum Preis bzw. Wert der Immobilie
um sensible Informationen handelt, werden diese als Zusatzinformation erst im letzten Teil des
Interviews erfragt. Im Leitfragenkatalog zu den nicht selbstgenutzten Wohnimmobilien liegt
der Schwerpunkt stattdessen auf der Vermietbarkeit und Verwaltung der erworbenen Wohnim-
mobilie. AuRerdem stellt sich die Frage, ob auf die Expertise eines Beratenden fur Kapitalan-
lagen zurtickgegriffen wurde. Ferner thematisieren die Fragenkataloge die Auswahl der Immo-
bilien. So kénnen Einflusse im Vorfeld (z. B. durch die Eingabe in Internetportalen oder die
Vermittlung der Immobilien tber Maklerbiiros) erfasst werden.

Der Grofiteil der Fragen befasst sich mit den Griinden fir einen Kauf und den Kriterien, die im
Auswahlprozess schlussendlich zur Entscheidungsfindung herangezogen werden. Neben Fra-
gen zu Auswahl- und Ausschlusskriterien zum Objekt und dessen Umgebung werden auch so-
genannte Muss-KTriterien, ggf. verbunden mit einer Rangfolge dieser, erhoben. Aullerdem bie-
ten die Interviews die Mdoglichkeit zur Erlauterung des Unterschieds zwischen der tatséchlich
gewéhlten Immobilie und anderen zur Auswahl stehenden oder auf Internetportalen angebote-
nen Immobilien. Im Interview wird herausgearbeitet, welche Kriterien eine besondere Wich-
tigkeit haben.

Um dem Phdnomen der Schwankung zwischen Preis und Wert auf den Grund zu gehen, wird
zudem nach der personlichen Einschatzung gefragt, wie viel die Interviewten bereit waren,
mehr fur die genannten Muss-Kriterien zu zahlen. Hier wird eine Skalierung von 1 (sehr nied-
rig) bis 5 (sehr hoch) gewahlt.

3.2.2 Pretest

Vor der Durchfuhrung der Interviews mit den Kaufenden erfolgt ein qualitativer Pretest. Diese
Art von Pretest fokussiert sich auf die Uberpriifung der Verstandlichkeit (Déring/Bortz 2016,
411ff.). Hier fallt auf, dass sich Kaufende stark im Antwortverhalten aufeinander folgender
Fragen wiederholen und die gewéhlte Reihenfolge der Fragen (Auswahl-/Ausschlusskriterien,
Muss-Kriterien und Abstriche bei gewiinschten Kriterien) keine wesentlich neuen Kenntnisse
hervorbringt. Eine erneute Anpassung mit anschlieendem Pretest ermdéglicht einen deutlich
hoheren Erkenntnisgewinn, wie die Auswertung der Interviews zeigt. Auf einen quantitativen
Pretest, der die tatsdchliche Durchfiihrung mehrerer Interviews simuliert, wird verzichtet, da
dieser kein direktes Feedback auf eventuelle Schwachstellen im Leitfaden zuldsst.

3.2.3 Durchfuhrung der Kaufendenbefragung

Als Endpunkt flr beide Interviewstrange wird das Kriterium der theoretischen Sattigung (Gla-
ser/Strauss 1967) gewahlt. Sowie die Interviews geringfligige bis keine neuen Informationen
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hervorbringen, wird dies als angemessener Umfang an Teilnehmenden der Befragung definiert
(Doring/Bortz 2016, 294). Bei den selbstgenutzten Wohnimmobilien tritt die Sattigung nach 21
Interviews und bei den nicht selbstgenutzten Wohnimmobilien nach 10 Interviews ein. Die Ein-
zelinterviews mit den Kaufenden der selbstgenutzten Wohnimmobilien erfolgt telefonisch (mit
Aufzeichnung). Durch Aufrufe zur Interviewteilnahme in sozialen Netzwerken gehen keine
Interessierten fiir nicht selbstgenutzte Immobilien hervor, sodass von der vorherigen methodi-
schen Vorgehensweise abgewichen werden muss. Die Interviews mit Kaufenden von nicht
selbstgenutzten Wohnimmobilien werden daher face-to-face im Rahmen einer Immobilien-
messe durchgefiihrt. Die interviewende Person erstellt ein Ergebnisprotokoll mit dem Vermerk
der wichtigen Informationen direkt auf dem jeweiligen Leitfaden.

3.3 Auswertung der Kaufendenbefragung

Inhaltsanalysen ermdoglichen die Auswertung qualitativer Interviews. Im deutschsprachigen
Raum sind vor allem die Analyseverfahren nach Mayring (2010) und Kuckartz (2012) weit
verbreitet. Wéahrend Mayring ein strukturiert theoriegeleitetes VVorgehen empfiehlt, befiirwortet
Kuckartz die Weiterentwicklung der Kategorien im Bearbeitungsprozess (Schreier 2014). Fur
die Kaufendenbefragung der selbstgenutzten Wohnimmobilien werden die aufgezeichneten
Audiodateien transkribiert und computergestitzt mittels MAXQDA ausgewertet. Die ersten
ubergeordneten Kodes haben sich deduktiv aus den Leitfaden ergeben (Kuckartz 2010, 60). Die
untergeordneten Kodes werden induktiv durch das Erarbeiten des Materials gewonnen (Tab.
1). Wie von Kuckartz (2010, 150) empfohlen, wird das Kodesystem nach der Bearbeitung erster
Transkripte angepasst und weiterentwickelt.

Tabelle 1: Beispiele Kodesystem aus den Interviews fir selbstgenutzte Wohnimmobilien

Zitat Interview Sub-Kode Kode

»Naja, und wir hatten eben nur eine 2-Zimmer- Raumliche Griinde Kaufbereitschaft
Wohnung und davon war eins ein Durchgangszim- VeraréRerun

mer und auch nur ein ganz kleines Bad. Und da 9 g

haben wir eigentlich gesagt: das wollen wir nicht.”

»Ja, so ungefahr, quasi nur durch Vergleiche. Wir Kein Gutachten Immobilienwertermittlung
haben im Vorfeld schon langer geguckt, weil, wie vorliegend

ich schon gesagt hab, hier die Marktsituation schon
eher angespannt ist. Also ich glaube, wir konnten das
schon relativ realistisch einschétzen.”

Da die Antworten aus den Interviews mit Kaufenden nicht selbstgenutzter Wohnimmobilien
bereits auf den Leitfaden zusammengetragen werden, erfolgt die Auswertung ber Excel mit
der Bildung von Kodes, welche sich aus den Fragen ableiten (deduktiv), und der Bildung von
Kodes aus den Antworten der Befragten (induktiv) (Tab. 2).
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Tabelle 2:  Beispiele Kodesystem aus den Interviews fiir nicht selbstgenutzte
Wohnimmobilien

Frage und Antwort im Leitfaden Sub-Kode Kode
Aus welchen Griinden wollten Sie eine Immobilie Investition Griinde
2
erwerben Kaufbereitschaft

“Kapitalanlage am Markt grade schlecht — Zinsen niedrig,
Rendite flr Eigentum besser, daher Investition in Immobilie

Welche Kriterien und Ausschlusskriterien sollte das Objekt | Instandhaltung Kriterien zum
erfullen? (Sanierungszustand/- | Objekt
,,-Top Zustand, Saniert, hochwertig, gr. Fenster, hell* aufwand)

Im Folgenden werden die Teilergebnisse von 13 Interviews mit Kaufenden von selbstgenutzten
und 10 Interviews mit Kaufenden von nicht selbstgenutzten Wohnimmobilien prasentiert.

4 Die Kaufendenperspektive auf preisbeeinflussende Parameter

4.1 Einordnung der Eigentumsverhaltnisse und Wohnsituation vor dem Kauf

Zundchst wird eruiert, ob Kaufende bereits Uber Erfahrungen am Immobilienmarkt verfugen,
mit Angaben zu ggf. bereits erworbenem Eigentum. Die meisten Kaufenden selbstgenutzter
Wohnimmobilien sind zwischen 30 und 42 Jahre alt (ein AusreiRer mit 21 Jahren) und befinden
sich zumeist in der Planung, eine Familie mit Kindern zu griinden, oder haben in den letzten
Jahren eine Familie gegrundet. Die Befragten von nicht selbstgenutzten Wohnimmobilien sind
zwischen 38 und tber 60 Jahre alt. Die Lebensphase der Kaufenden wird in dem Fall nicht
explizit erfragt, da davon auszugehen ist, dass die Kaufentscheidung eher nicht aus der Famili-
ensituation heraus getroffen wird.

Zudem zeigt sich, dass die meisten Befragten fiir selbstgenutzte Wohnimmobilien erstmals eine
Wohnimmobilie kauften. Die Befragten fur nicht selbstgenutzte Wohnimmobilien haben hin-
gegen schon mehrmals eine Wohnimmobilie erworben bzw. verfigen derzeit Gber mehrere
Objekte im Eigentum. Es ist zu vermuten, dass dies im Zusammenhang mit dem verfiigbaren
Eigenkapital steht, welches sich tiber die Lebensjahre und aufgrund der vorherigen Aktivitaten
am Immobilienmarkt vermehrt haben konnte.

4.2 Griunde zur Kaufbereitschaft einer Wohnimmobilie

Die Mehrzahl der Befragten sowohl von selbstgenutzten als auch von nicht selbstgenutzten
Wohnimmobilien geben an, eine Wohnimmaobilie als Investition und zur Absicherung im Alter
(Altersvorsorge) getétigt zu haben. Bei den Befragten nicht selbstgenutzter Wohnimmobilien
beschréankt sich der Grund eines Immobilienkaufs groftenteils auf diese beiden Aspekte. Die
Auswertung der Interviews mit Kaufenden selbstgenutzter Wohnimmobilien ergibt ein diffe-
renziertes Bild der Kaufbereitschaft. Die meisten Befragten der selbstgenutzten Wohnimmobi-
lien befinden sich in dem Lebensabschnitt, eine Familie zu griinden, oder haben in den letzten
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Jahren eine Familie gegrundet. Daher ist ein Grund junger Menschen fir den Erwerb einer
Wohnimmobilie die familidre VergroRerung und, damit eng verbunden, der Wunsch nach Ver-
groRerung der Wohnflache.

Einen weiteren Grund stellt der Wunsch nach etwas Eigenem dar. Dabei fallt auf, dass beson-
ders diese Befragten meist als Zusatzinformation angeben, bereits in einem elterlichen Eigen-
heim aufgewachsen zu sein und sich daher mit dem Gedanken einer eigenen Immobilie identi-
fizieren konnen. Die Gestaltungsmdoglichkeiten des eigenen Eigentums werden deutlich héher
als in Mietobjekten eingeschatzt. Der Wunsch nach (Wohnraum-)Gestaltung des Eigentums
spiegelt sich deutlich in den vielz&hligen zur Kaufentscheidung herangezogenen Parametern
wider, welche unter 3.4 ndher erldutert werden. In wenigen Féllen entschieden sich die Befrag-
ten aus einer Dringlichkeit oder Zwangslage (Unstimmigkeiten mit Vermietern, uniuberwind-
bare Differenzen innerhalb des Haushalts, Arbeitsplatzwechsel, Scheidung etc.) heraus fur den
Erwerb einer Wohnimmobilie: diese manifestieren sich als Herausforderungen zwischen Ver-
mietenden und Mietenden sowie einen Wohnungswechsel aufgrund einer sich &ndernden
Lebenssituation. Ein weiterer Anlass ist die Verfligbarkeit eines guten Angebots. Abbildung 2
fasst die wesentlichen Grunde zur Kaufbereitschaft fur selbstgenutzte und nicht selbstgenutzte
Wohnimmobilien gegenuberstellend zusammen.

Selbstgenutzte Wohnimmobilie NUE 2 Rl e

Wohnimmobilien

* Investition/Absicherung als * Investition/Absicherung als
Altersvorsorge Altersvorsorge

 Famili&re VergrofRerung
« VergroRerung der Wohnflache

» Wunsch nach Eigentum und
Selbstgestaltung

« Dringlichkeit/Zwangslage
« Verfugbarkeit eines gutes Angebots

Abbildung 2: Wesentliche Grinde der Kaufbereitschaft

4.3 Auswahlprozess und Besichtigungen

Die Interviews mit Kaufenden selbstgenutzter Wohnimmobilien verdeutlichen, dass sich die
Vorstellungen tber die Immobilie im Kaufprozess zum Teil dandern. Die betrifft insbesondere
folgende Aspekte:

e Entscheidung von unbebautem zum bebauten Grundstiick
e Entscheidung von Miet- zum Kaufobjekt

e Entscheidung von Neubau zum Bestand/Altbau
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Interessant ist, dass einige Befragte zundchst an einem Mietobjekt interessiert waren, bevor die
Entscheidung fur einen Kauf getroffen wurde. Die Befragten begrinden dies mit den hohen
Mietpreisen. Die Kaufenden geben an, dass das Geld im Fall eines Mietverhaltnisses anschlie-
Rend flr sie nicht mehr verfugbar ist, wahrend der Erwerb von Eigentum zwar kostenintensiv
ist, aber langfristig gesehen einen héheren Mehrwert bietet.

Kaufinteressierte nutzen zumeist Immobilienportale zur Immobiliensuche. Diese bieten neben
der Ubersicht zu verfiigharen Immobilien zusatzlich weitere Informationen beziiglich der
Immobilienmarktentwicklung (z. B. Preisentwicklungen oder kostenlose Bewertungen). Die
meisten Befragten suchen die tatsachlich erworbene Immobilie eigenstandig tber ein Immobi-
lienportal. Immobilienvermittelnde Personen werden in den seltensten Féllen mit der Suche
nach potenziellen Immobilien betraut, sondern eher durch Verkaufende beauftragt.

Bei den nicht selbstgenutzten Wohnimmobilien nutzen fast alle Kaufende im Auswahlprozess
eine Kapitalanlagenberatung; auch erfolgt die Suche nach potenziellen Immobilien tGiber immo-
bilienvermittelnde Personen.

Der Auswahlprozess bei den Kaufenden selbstgenutzter und nicht selbstgenutzter Wohnimmo-
bilien unterscheidet sich hinsichtlich der Anzahl der besichtigten Objekte. Die Anzahl der
Besichtigungen schwankt sehr stark und lasst aufgrund der unterschiedlichen Zeitspannen der
Immobiliensuche (bis zu zwei Jahre) keine bedeutsamen Riickschlisse auf die Formulierung
von Thesen zu. Es zeigen sich lediglich Indizien dafiir, dass die Anzahl der Besichtigungen
unter anderem durch die geographische Lage und die dortige Verfuigbarkeit der Immobilien
beeinflusst sein kdnnte.

4.4  (Potenziell) preisbeeinflussende Kriterien

Herangezogene Kriterien zur Immobilienauswahl

Mit Blick auf die Sachwertrichtlinie (inkl. Normalherstellungskosten (NHK) 2010) wird deut-
lich, welche Kriterien unter anderem zur Immobilienbewertung herangezogen werden: Auf3en-
wande, Dach, Fenster und AufRentiiren, Innenwénde und -tiiren, Deckenkonstruktion und Trep-
pen, FulRboden, Sanitareinrichtungen, Heizung und sonstige technische Ausstattung
(Sprengnetter 2013). Einige der durch die Befragten genannten Kriterien lassen sich der beste-
henden Systematisierung der NHK 2010 zuordnen. Deshalb wird diese Systematisierung zu-
grunde gelegt, um genannte Kriterien Oberkategorien zuzuordnen. Fir Kriterien, die dieser
Systematik nicht folgen oder dartiber hinausgehen (z. B. Umgebung der Wohnimmobilie), wer-
den eigene Kategorien entwickelt.

Kaufende selbst genutzter Wohnimmobilien achten sowohl auf Kriterien zum Objekt als auch
zur Umgebung der Immobilie. Die Befragten bertcksichtigen die Gebdudesubstanz, also den
allgemeinen Zustand der unterschiedlichen Gewerke, aber auch deren Dammung der Gewerke.
Hinsichtlich des Sanierungsstandes nehmen die Kaufenden unter anderem die Sanitéreinrich-
tungen, die Heizungsanlage und die Elektrik in den Blick. Haufig ist es den Befragten wichtig,
eine Immobilie zu erwerben, die nur geringe Renovierungen bengtigt, um einen zeitnahen Um-
zug zu vollziehen. Neben dem Kriterium Modernisierungsgrad ist den Befragten das Kriterium
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Baujahr — sprich das Alter des Gebdudes — wichtig. Als Beispiele fur geringe Renovierungen
nennen die Befragten u. a. die Sanierung der Bader, das Verlegen neuer FulBbdden und das
Erneuern von Innenwénden durch Streichen und Tapezieren. Wohnimmobilien mit veraltetem
Modernisierungsgrad und Sanierungsruckstau werden oftmals als Ausschlusskriterium be-
nannt. Die Gebaudekonstruktion und Raumaufteilung spielen neben der generell zur Verfligung
stehenden Wohn- und Nutzfl&che eine tibergeordnete Rolle. Im Auswahlprozess legen die Kau-
fenden zudem Augenmerk auf die Ausstattung von Bad und Kiiche sowie auf AuRRenrolladen,
Terrasse, Balkon, Stellplatze oder Solaranlage. Auch flieRen die GrundstiicksgroRe und das
Vorhandensein eines Gartens in die Entscheidung ein. Eine der ersten Entscheidungen ist die
Wahl der Immobilienart, bevor anschlieend die Kriterien hinsichtlich der Ausgestaltung der
Immobilie und deren Umgebung Beachtung finden.

Der Fokus bei der Umgebung liegt dabei auf der angrenzenden Nachbarschaft bzw. dem Nach-
barschaftsklientel im potenziellen Wohnviertel. Kaufenden von Eigentumswohnungen ist es
wichtig, dass nicht zu viele Mietparteien im Objekt leben, sondern die anderen Personen im
Miteigentum ihre Wohnung ebenfalls selbst nutzen. Bei Besichtigungen von freistehenden Ein-
familien- oder Reihenh&usern versuchen die Kaufenden hingegen, die unmittelbaren Nachbarn
einzuschétzen. Einige Kaufende geben an, bevorzugt oder ausschlieBlich innerhalb des
gewohnten Umfeldes oder in bestimmten Stadtteilen gesucht zu haben.

Auch die Nahe zu Familienangehorigen spielt bei der Wahl der Lage eine Rolle. Kaufende
bevorzugen zudem Wohngegenden, bei denen sie das ,,Gefuhl versplren®, in einer ruhigen
Lage zu wohnen. Lagen gelten als ,,ruhig®, wenn die Immobilie nicht direkt an einer Haupt-
stralRe, sondern an einer weniger befahrenen Stral3e liegt, die jedoch eine gute Erreichbarkeit
ausweist. Mit Erreichbarkeit ist einerseits die verkehrlich infrastrukturelle Anbindung gemeint,
andererseits auch die Erreichbarkeit bestimmter Einrichtungen und Orte. Hinsichtlich der
Erreichbarkeit sind folgende Faktoren relevant: Freizeitangebot, 6ffentliche Platze, Spielplatz,
Arbeitsstétte, Schule, Kindergarten, Arzt, Drogerie, Supermarkt, Fleischer, Bécker, Friseur und
Verwandte.

Negativ hervorgehoben und als Ausschlusskriterien benannt, werden allgemein schlechte ver-
kehrliche Infrastrukturen, schlechte Verkehrsanbindungen, Hauptstralen, Emissionen, feh-
lende Privatsphdre und bestimmte Nachbarschaftsklientel.

Als Ergebnis der Befragungen der Kaufenden nicht selbstgenutzter Wohnimmaobilien lassen
sich drei Arten von Kriterien feststellen: Eigenschaften des Objekts, Lage sowie Finanzierung
und Verwaltung. Im nicht selbstgenutzten Wohnsegment werden fast ausschlieRlich Eigen-
tumswohnungen erworben. Die gesuchten Wohnungen sollten komfortable Kleinwohnungen
und bevorzugt fur Singlehaushalte geeignet sein. Besonderes Augenmerk liegt auf den Eigen-
schaften des Objekts wie Sanierungsstand/-aufwand (inkl. Denkmalsschutz), Grundriss und
Ausstattung (z. B. Bad, Fenster). Neben der Wohnung legen die Kaufenden der nicht selbstge-
nutzten Wohnimmobilien besonderen Wert auf Gemeinschaftsflachen oder -rdume wie Garten,
Keller oder einen Fahrstuhl. Die Suche nach nicht selbstgenutzten Immobilien beschrankt sich
eher auf den stadtischen Raum in Zentrums- und Universitatsnahe mit guter OPNV-Anbindung.
Der dritte Aspekt ist die Finanzierung und Verwaltung der Immobilie: Kaufende beauftragen
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Immobilienverwaltungen mit der Betreuung des erworbenen Objekts. Aus finanzieller Sicht
beschaftigen sich die Kaufenden mit der zu erwartenden Rendite bzw. dem Kaufpreisfaktor.

Priorisierung der Kaufentscheidung

Wahrend der Interviews stellen viele Kaufende selbstgenutzter Immobilien deutlich heraus,
welche Kriterien unverzichtbar sind (Muss-Kriterien) und wie die Auswahl fur Wohnimmobi-
lien getroffen werde. Immobilien scheiden regelméiig aufgrund fehlender Verfligbarkeit oder
aufgrund des Fehlens personlich wichtiger Kriterien aus. Die Gewichtung der priorisierten Kri-
terien fuhrt schlussendlich zur Kaufentscheidung und spiegelt die zuvor gesteckten Anspriichen
wider. Festzustellen ist allerdings, dass es bei den genannten Kriterien wie beispielsweise "ru-
hige Lage™ oder "guter Sanierungsstand™ ausschlielich um das personliche (subjektive) Ver-
stdndnis der Befragten geht. Diese personlichen Verstdndnisse einzelner Begrifflichkeiten
unterscheiden sich durchaus von bestehenden Definitionen.

Im Bereich der Selbstnutzung spielt fur die Befragten meist die Lage die grolte Rolle. Folgende
Aspekte werden in Bezug auf das individuelle Verstandnis der Lage benannt:

¢ Ruhige Lage

e Stédtische oder landliche Lage

e Bestimmte Stadtteile und vorhandene Lagekenntnisse
e Nahe zur Familie

e Familienfreundliche Lage

e Verkehrsinfrastruktur und Erreichbarkeit.

Weiterhin setzen die Befragten hohe Prioritat auf die Bausubstanz des Objektes. Hierfur werden
Kriterien wie Modernisierungsgrad, Sanierungszustand oder Baujahr der Immobilie zur Ent-
scheidungsfindung herangezogen. Einen weiteren Einfluss haben die GrundstiicksgroRe, die
verfugbare Wohn- und Nutzflache sowie die Immobilienausstattung. Auch wenn die Kaufenden
angeben, mehr als beabsichtigt fir ihre Wunschimmobilie zu zahlen, hatten die Befragten klar
definierte Preisobergrenzen, die sich aus ihrem verfligbaren Haushaltsbudget ergeben. Diese
Budgetspanne fuhrt zu einer Selektion der verfugbaren Immobilien.

Ein weiterer Teil der Interviews hinterfragt die Bereitschaft, mehr fir die Wunschimmobilie zu
zahlen, um dadurch alle individuellen Muss-Kriterien zu erhalten. Hierzu wurde den Befragten
eine Skalierung von 1 bis 5 (sehr niedrig bis sehr hoch) vorgegeben. Von den 13 Befragten der
selbstgenutzten Wohnimmobilien geben sieben "4 — hoch", drei "3 — mittel”, zwei "5 — sehr
hoch” und eine Person "3 — mittel"” bis "4 — hoch" an. Die Hypothese fiir die Bereitschaft, er-
hohte Preise zu zahlen, um den individuellen Wohnimmobilienwunsch zu verwirklichen, kann
daraus abgeleitet werden.

Bei den nicht selbstgenutzten Wohnimmobilien liegt die Priorisierung auf der Lage mit Uni-
versitatsnédhe und guter Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, dem Zustand des
Objektes und der zu erwartenden Rendite.
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Auch Kaufende nicht selbstgenutzter Wohnimmobilien wurden hinsichtlich ihrer Bereitschaft,
einen hoheren Preis zu zahlen, um die Muss-Kriterien zu erhalten, befragt. Drei Teilnehmende
geben keine Auskunft dariiber, vier antworten mit "4 — hoch", eine Person mit "5 — sehr hoch"
und eine weitere Person sagt "'3 — mittel" bis "4 —hoch". Auch hier kann die Hypothese fir die
Bereitschaft, erhdhte Preise zu zahlen, um den individuellen Wohnimmobilienwunsch zu ver-
wirklichen, abgeleitet werden.

Ob fur die tats&chlich erworbene Immobilie mehr als der geforderte Preis gezahlt wurde, war
nicht Teil der Befragung, wird aber Bestandteil einer weiterfiilhrenden quantitativen Untersu-
chung werden.

4.5 Zusatzinformationen zu der ausgewéahlten Immobilie und persénliche Fragen

Wertermittlung

Sinngemal berichteten einige Befragte, dass aufgrund der Nachfrage nach Wohnimmobilien in
guten Lagen derzeit hohe Preise gefordert werden und dieser Marktsituation nachzukommen
sei, wenn der Wunsch eines Eigentumserwerbs bestehe. Diese Annahme verdeutlicht die Her-
angehensweise der Kaufenden.

Die Interviews beinhalten Fragen hinsichtlich der Kenntnis zum Verkehrswert und der eigenen
Einschatzungen zur Angemessenheit des Preises. Die meisten Befragten geben an, dass zum
Zeitpunkt des Kaufs kein Verkehrswertgutachten vorlag. Zumeist informieren sich Kaufinte-
ressierte Uber die Marktsituation und tiber vergleichbare Preise auf Immobilienportalen. Hierzu
werden Bodenrichtwerte/Bodenrichtwertzonen betrachtet oder Preisvergleiche mit angebote-
nen Immobilien im nahen Umfeld angestellt. Viele Befragte geben an, sich an Aussagen ihres
Kreditinstituts orientiert zu haben. Die Interviews lassen offen, wie die verschiedenen Kredit-
institute zu dieser Aussage gelangen. Es gibt einerseits den Verkehrswert, der fiir die Immobi-
lienwertermittlung von groRer Bedeutung ist. Fir Kreditinstitute ist der Verkehrswert allerdings
weniger wichtig als der Beleihungswert. Kreditinstitute priifen zumeist auf Grundlage einer
internen Software (z.B. Lora), ob das Risiko (fur ihr Unternehmen) im Verhaltnis zum Wert
akzeptabel ist (Rottke/Eibel 2017).

Einige Kaufende sind nach eigener Einschatzung der Meinung, dass der Preis tGber dem Wert
der Immobilie lag und empfinden dementsprechend den gezahlten Preis als unangemessen. Die
Personen begriinden dieses Empfinden mit den vielerorts angespannten Wohnungsmarkten und
generell zu hohen Preisen fir Immobilien. Andere Befragte wiederum schatzen den gezahlten
Preis unter dem Wert ein und empfinden ihn als angemessen. In zwei Fallen erwirkten die Kau-
fenden Preisnachldsse aufgrund von Unannehmlichkeiten seitens der Verwaltung und aufgrund
von Verhandlungen bezuglich der Kosten fur immobilienvermittelnde Personen und anstehen-
der Renovierungskosten. Die Kosten entfielen, weil die Familie vor dem Kauf bereits zur Miete
in der Wohnung lebte. In zwei Féllen machen die Befragten keine Angaben, ob der Preis Uber
oder unter dem Wert der Immobilie lag, aber schéatzen den Preis als angemessen ein. Eine Per-
son thematisiert weder Preis noch Wert der Immobilie, legt aber dar, dass der Preis nicht ange-
messen sei.
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Bei nicht selbstgenutzten Immobilien wird stattdessen der Fokus auf die Vermietbarkeit und
die Verwaltung durch Externe gelegt. Die meisten Kaufenden geben an, dass seit dem Kauf
(2017 — 2021) meist ein Wechsel der Mietenden stattfand. Wohnungssuchende Studierende
tragen hier vermutlich zur guten Vermietbarkeit der zumeist kleinen Wohnungen bei. In wei-
terfuhrenden Untersuchungen soll der Aspekt der Finanzierung und der erhofften Rendite mehr
in den Fokus genommen werden.

Obwohl nur zwei der 10 Befragten tiber 100 km vom Standort der erworbenen Immobilie ent-
fernt wohnen, haben acht in den Interviews angegeben, Externe mit der Verwaltung der Immo-
bilie beauftragt zu haben.

5 Diskussion und Ausblick

Es kann festgestellt werden, dass die Befragten mit ihren Kaufentscheidungen uberwiegend
zufrieden sind. Kaufende beschreiben meist, dass sie wenig bis gar keine Abstriche machen
mussten, aber trotzdem einen angemessenen Preis gezahlt haben. Es ist zu vermuten, dass bei
einer so relevanten Entscheidung wie dem Kauf einer Immobilie die Kaufentscheidung im
Nachgang positiver bewertet wird. Zweifel, die noch im Prozess bestanden, werden nach der
Entscheidung eher ausgeblendet (Pfister et al. 2017; Pieters et al. 2006, 158).

Als wesentliches Kriterium bei der Kaufentscheidung kann die Lage identifiziert werden. Aus
diesem Grund sollte auch in den weiteren Untersuchungen eine differenziertere Betrachtung
erfolgen und der Fokus auf der individuellen Interpretation der Lage liegen. Im Kontext der
Lage hat insbesondere die Erreichbarkeit einen wesentlichen Einfluss. Diese Erkenntnis aus
den Befragungen kann auch in empirischen Untersuchungen nachgewiesen werden (Ortner et
al. 2023).

In einigen Fallen liegt ein Gutachten fir die zu kaufende Immobilie vor, wobei der gezahlte
Preis nicht immer hoher als der im Wertgutachten ausgewiesene Wert bzw. der geforderte Preis
war. In diesem Kontext ist auch immer die Qualitat der vorliegenden Werteinschatzung zu hin-
terfragen: Hier ist von Interesse, aus welcher Quelle die Daten bezogen und mit welcher Sorg-
falt die individuellen Eigenschaften der Immobilie gewirdigt werden. Grundsétzlich ist festzu-
stellen, dass der Kauf lediglich mit Blick auf die gekaufte Grundsubstanz durchgefihrt wird
und viele eigene Gestaltungsmoglichkeiten wiinschen. Dies spiegelt sich dann auch im Kauf-
preis wider, da die Gesamtsumme des zahlbaren Kaufpreises, im Vergleich zu einer bereits den
Wiinschen entsprechenden Immobilie, nicht Uberschritten werden kann.

Liegt kein Wertgutachten durch Sachverstandige vor, ist die Angemessenheit des gezahlten
Kaufpreises schwer einzuschatzen. Hierfur wird oft der Bodenrichtwert aus den kostenlosen
Online-Bewertungsplattformen verwendet, obwohl dieser eigentlich nur zum Lagevergleich
dient und nichts tber die Bausubstanz aussagt.

Kaufende gehen oft mit der Meinung in den Kaufprozess, dass sowieso alles teuer ist. Neben
dem Einfluss der Offentlichen Medien ist auch die Verfligbarkeit von Tools zur Immobilien-
wertermittlung in der gesellschaftlichen Mitte angekommen. Schlussfolgerung aus Sicht der
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Kaufenden ist insofern, dass der ganze Markt Uberteuert ist und dies auch flr das erworbene
Objekt zu akzeptieren sei. Dies ist nicht zuletzt auf die Online-Vermarktung der Immaobilien
zurlickzufuhren, bei der ein einfacher Zugang zu Preisen in Form von Angebotspreisen besteht.
Hier fehlt das Wissen darlber, dass grundsatzlich zwischen den dargestellten Preisen in den
Vermarktungsplattformen und den tatsachlichen Verkehrswerten und auch zu den tatsachlichen
Transaktionen eine Differenz festgestellt werden kann (Dinkel/Kurzrock 2012; Henger/Voigt-
lander 2014; Soot 2021, 93ff.). Es ist davon auszugehen, dass Ankereffekte entstehen, die zu
héheren Preisvorstellungen auch auf Seiten der Kaufenden fuhren. Diese kénnen selbst bei
Immobiliensachverstandigen nachgewiesen werden (Diaz 1997).

Die quantitative Befragung wird daher vertieft darauf abzielen, fir welche weiteren Eigenschaf-
ten Kaufende bereit gewesen waéren, einen hoheren Preis zu zahlen. Dazu muss zunéchst unter-
sucht werden, ob eine Systematisierung bzw. Gruppierung der genannten Parameter mit
Preiseinfluss durchgeftuihrt werden kann, um dann gezielter nach den hoheren Preisen fragen zu
konnen.

Zum Zeitpunkt der qualitativen Befragung im Zeitraum von 2020 bis 2021 spielte die Thematik
rund um den energetischen Bedarf (Relevanz der Nebenkosten) noch keine wesentliche Rolle,
da bis zu diesem Zeitpunkt die Energiepreise stabil waren. Es ist zu vermuten, dass dieser The-
matik zum jetzigen Zeitpunkt eine gréf3ere Bedeutung beigemessen wird; somit soll auch dieser
Aspekt Eingang in die folgende quantitative Befragung finden.

Die Interviews legen eine Vielzahl an Kriterien offen, die Kaufende im Auswahlprozess bis hin
zur Kaufentscheidung einer Wohnimmobilie bertcksichtigen. Es zeigt sich, dass sowohl fiir
Kaufende von selbstgenutzten als auch von nicht selbstgenutzten Wohnimmobilien die Lage
eine besondere Rolle spielt. Im nicht selbstgenutzten Segment bevorzugen Kaufende Immobi-
lien in Universitatsnahe. Sie erhoffen sich dabei eine gute Vermietbarkeit und gute Rendi-
techancen. Fur Kaufende selbstgenutzter Wohnimmobilien steht vor allem die Lage und Er-
reichbarkeit in Bezug zu Arbeitsstatten, Bildungseinrichtungen und Daseinsvorsorgeeinrich-
tungen im Vordergrund. Nicht selbstgenutzte Immobilienkaufende bevorzugen den Erwerb
kleinerer Eigentumswohnungen, wéhrend junge Familien fur die Selbstnutzung eher eine gro-
Rere Wohnflache nachfragen. Fir beide Kaufendengruppen spielt der Sanierungszustand der
Immobilie eine Rolle. Die Untersuchung konnte verdeutlichen, welche Parameter beim Kauf
einbezogen werden und dass Kaufende bereit sind, mehr fir den Erhalt der Wunschkriterien zu
zahlen.

In einer anschliefenden quantitativen Befragung soll herausgearbeitet werden, welche der
genannten Parameter einen Preiseinfluss haben. Im VVordergrund stehen die Gewichtung (Wich-
tigkeit) einzelner Parameter und die Preisbeeinflussung, die mit dieser Wichtigkeit einhergehen
konnte. Diese Erkenntnisse werden einen weiteren Beitrag zur Markttransparenz leisten, da mit
ihrer Kenntnis eine bessere Modellierung des Marktes zu erwarten ist.
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