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Vorwort des Herausgebers

Nutzerentscheidungen für den Erwerb von Investitionsgütern sind durch ganz unterschied-
liche Faktoren geprägt. Das können die stationäre Industrie, Automobile oder technische 
Investitionsgüter sein.

Der Kauf wird aber auch durch emotionale Kriterien beeinflusst. Insbesondere die momen-
tane Situation der Immobilienmärkte in Städten zeigt völlig irrationale Kaufentscheidungen, 
die geprägt sind von der Angst der Geldentwertung.

Wissenschaftlich sind die Fragestellungen für das Thema dieser Arbeit in die Gebiete der Ver-
haltensökonomik und der Wohnentscheidungsforschung einzuordnen. Günter Jaschob stellt 
das Forschungsthema auf ein sehr breites Fundament der Analyse von Kaufentscheidungen 
und der damit verbundenen Informationsverarbeitung. Grundlage der Modellbildung sind 
die kontextbildenden formalen Modelle auf normativer, präskriptiver und deskriptiver 
Ebene. Ein weiterer wichtiger Aspekt sind die hedonischen Verfahren, die den Nutzen einer 
Entscheidung in den Vordergrund stellen.
 
Kern der Veröffentlichung bildet die Entwicklung des Modells auf der methodischen Grund-
lage einer Nutzwertanalyse. Die ausgewählten Merkmale decken das komplette Spektrum 
relevanter Entscheidungen ab. Die Diskussion der Zielerfüllung verdichteter Merkmale zeigt 
den vollständigen Grad der Abdeckung von Faktoren für Kaufentscheidungen von Eigen-
tumswohnungen im Bestand.

Das Verfahren ist geeignet, die aus Käufersicht subjektiven Faktoren einzuordnen, zu bün-
deln und in eine Gesamtpräferenz zu überführen. Als weiterer wesentlicher Gewinn wurde 
die Methode noch im Hinblick auf die zu verwendenden Verfahren der Ertragswert-/
Ge bäudewertermittlung erweitert. Das Resultat ist eine marktbezogene erweiterte rechne-
rische Wert ermittlung, die ein zusätzlicher Faktor für Kaufentscheidungen ist.
 
Die vorliegende Veröffentlichung von Günter Jaschob bietet eine breite methodische Grund-
lage zur umfassenden Bewertung von Wohneigentum. Sie qualifiziert somit in neuartiger  
Form Kaufentscheidungen für Wohneigentum aus Sicht des Käufers.

Weimar, Juli 2013              Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig
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Vorwort des Autors

Der Wunsch nach einem Eigenheim ist unübersehbar. Die Kaufinteressierten suchen nach 
maßgeschneiderten Lösungen für den Bau oder Kauf einer Immobilie, um eine optimale 
Nutzung ihrer Vermögenswerte zu erreichen. Damit die Immobilie in jeder Hinsicht ein 
attraktives Investment wird, müssen viele Faktoren berücksichtigt werden. Die  Anschaffung 
einer Altimmobilie anstelle eines Neubaus verschafft hierfür finanzielle Spielräume. Da 
Bestandsimmobilien häufig im urbanen städtischen Umfeld zu finden sind, müssen auch 
nachbarschaftliche Aspekte berücksichtigt werden. Insbesondere beim Erwerb von Wohn-
eigentum, beispielsweise in Form der Eigentümergemeinschaften. Schlussendlich sind aber – 
aus verhaltensökonomischen Gründen – für Kaufentscheidungen unsere Emotionen und 
Lebenserfahrungen ausschlaggebend. Der immer größer werdenden Fülle von Informations-
literatur und Beratungsleistungen steht ein wachsendes Interesse an diesen Angeboten gegen-
über. Gleichwohl zielen die angebotenen Informationen und Beratungsleistungen oftmals 
am Käufer vorbei. Ferner kommen bei Interesse an Eigentumswohnungen ungewohnte 
rechtliche Besonderheiten hinzu. Verwaltungshandhabungen erzeugen zusätzlich Unsicher-
heiten. Eine verhaltensökonomische Orientierung für Kaufinteressenten zu schaffen, wird 
Aufgabe des Immobilien-Marktwertbarometers sein. 

Ohne motivierende Ansprache von Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig wäre das vorliegende Pro-
motionsvorhaben nicht zu Stande gekommen. Seine gezielten Anregungen und manchmal 
kanalisierenden Denkansätze haben mir geholfen, eine Sichtweise zu erarbeiten, die sowohl 
der Architekturwissenschaft als auch die Immobilien- und Wohnungswirtschaft mit vorge-
legter Dissertation zu einer erweiterten Sichtweise verhilft. Ich bedanke mich auch für die 
finanzielle Unterstützung meines Arbeitgebers, die GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen 
und Bauen, insbesondere bei dem Vorstandsvorsitzenden Peter Stubbe sowie auch bei seinem 
Amtsvorgänger, Herrn Dr. Volker Riebel.

Bremen, Juli 2013           Günter Jaschob
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Abstract

Die Modellbildung eines Immobilien-Marktwertbarometers

Eigentumswohnungen erfreuen sich einer immer größeren Beliebtheit, insbesondere bei 
Immo bilien interessenten, die zentrale Lagen bevorzugen, Mobilitätskosten nach Möglich-
keit sparen und dazu urban leben möchten. Hierbei sind Altbauwohnungen interessant, 
soweit zunächst nur geringere Investitionssummen als Kaufpreis eingesetzt werden sollen. 
Die Heraus forderung für den Kaufinteressenten besteht ferner darin, unter Berücksichtigung 
seiner Bedürfnisse und Wünsche das passende Kaufangebot herauszusuchen.

Das Modell des Immobilien-Marktwertbarometers bedient sich der Idee der Nutzwertanalyse 
und lehnt sich hinsichtlich von implizierten Preisen an die hedonische Immobilienbewertung 
an. Es akzeptiert, dass Menschen eingeschränkt rational und unter Ungewissheit entscheiden. 
Im Ergebnis hängt bei diesem vorgestellten Modell in ungewöhnlicher Weise die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer der Altbauwohnung auch von der Einstellung der Mitbewohner 
und der Bewohner aus dem Wohnumfeld ab. Mit dem Immobilien-Marktwertbarometer 
für Eigentumswohnungen im Bestand (IMBEB) wird die Funktion des Informationsbedarfs 
erfüllt, der erforderlich erscheint, um eine Kaufentscheidung hinsichtlich der zu erwerbenden 
Immobilie zu treffen. Die Leitkriterien berücksichtigen die Erkenntnisse der Entscheidungs-
psychologie und der Wohnentscheidungsforschung. Die ermittelten Nutzwerte werden die 
Ein- und Vorstellungen der Bewohner abbilden sowie konkrete, nachvollziehbare und wirt-
schaftliche Leit-Kriterien darstellen, die den technischen und wissenschaftlichen Standards 
bezüglich des Gemeinschafts- und Sondereigentums sowie den begründeten Empfehlungen 
der Immobilien- und Gutachter-Fachverbände entsprechen. Das Immobilien-Marktwertba-
rometer ist ein Beitrag zur Orientierung aller Akteure rund um die Bestandsimmobilie.

The Modelling of a Property Market Value Barometer

Commonhold flats are becoming increasingly popular, especially among potential property buyers 
who prefer central locations, want to save mobility cost where possible, and want to live in an 
urban environment. Old flats are interesting for this purpose provided that initially only lower 
investments sums are to be spent for the purchase price. The challenge for the potential buyer is also 
to find a property for sale that meets his or her needs and desires.
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The model of the property market value barometer uses the idea of a use-value analysis and is 
in line with hedonic property valuation in terms of implied prices. It accepts that people make 
decisions with limited rational thought and with uncertainty. The result is that the remaining 
economic life of the old flat as presented in this model depends in an unusual way on the attitude 
of the fellow occupants and other occupants in the residential environment. The property market 
value barometer for existing commonhold flats fulfils the information requirement function that 
appears necessary for a buy decision in respect of the property to be purchased. The guiding criteria 
take into account the findings of the decision-making psychology and the where-to-live decision 
research. The ascertained use-values will map the attitudes and ideas of the occupants and illus-
trate specific, understandable and economic guiding criteria that comply with the technical and 
scientific standards in terms of the shared freehold (common parts) and the individual freehold 
(commonhold flat) and the well-founded recommendations of the property and surveyor trade 
associations. The property market value barometer is a contribution to an orientation of all stake-
holders around the existing property.
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NWv. verwaltungsorientierte Nutzwerte
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USA United States of America
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