-20 -

2 Begriffliche Abgrenzung und Definition der Untersu-
chungsinhalte

Ziel des folgenden Abschnitts ist es, die fiir die weitere Argumentation wesentlichen
Elemente grundlegend zu charakterisieren, sie weiter einzugrenzen und zu spezifizieren.
Die Notwendigkeit dazu ergibt sich einerseits aus den Besonderheiten von Wohnimmo-
bilien im Vergleich zu anderen Konsumgiitern und andererseits aus der Weitldufigkeit

des Forschungsfeldes.

2.1 Relevante wohnungswirtschaftliche Gruppen

Die nachfolgenden Ausfiihrungen stellen relevante Gruppen der Arbeit vor. Akteure der
Wohnungswirtschaft, die in Punkt 2.1.1 aus gesamtwirtschaftlicher und immobilien-
wirtschaftlicher Perspektive beschrieben werden, stellen Ergebnisverwerter der Arbeit
dar.”® In Punkt 2.1.2 werden Wohnimmobiliennachfrager in den immobilienwirtschaft-

lichen Kontext eingeordnet, abgegrenzt und praxisnah illustriert.
2.1.1 Wohnimmobilienanbieter

2.1.1.1 Wohnimmobilienproduzenten

Unter Wohnimmobilienproduzenten werden im Folgenden ~Wohnimmobilien-
Projektentwickler verstanden. Sie lassen sich generell in drei Typen unterscheiden: Tra-
de-Developer, Service-Developer und Investor-Developer.”” Trade-Developer entwi-
ckeln Wohnimmobilienprojekte von der Initiierung bis zur Fertigstellung auf eigene
Rechnung und eigenes Risiko. Nach Fertigstellung wird die Immobilie an einen Endin-
vestor verkauft oder in einer friiheren Phase an einen Intermedidr vermarktet. Service-
Developer sind im deutschen Markt wegen fehlender Leistungsbilder und geringer
Markttransparenz zu finden. Sie erbringen Dienstleistungen von der Entwicklung eines

Projektkonzeptes bis zur Planungsreife mit anschlieBendem Projektmanagement und

% Da sich ihre Leistungsbilder iiberschneiden kénnen, erfolgt die Darstellung von Handlungsempfeh-

lungen in Abschnitt 5.1 ohne Unterscheidung der Ergebnisverwerter-Typen. Eine Differenzierung an
dieser Stelle erscheint dennoch sinnvoll, da das Vorhandensein unterschiedlicher Leistungsbilder da-
zu fiihrt, dass das Durchfiihrungsziel der Zielgruppenbestimmung variiert und die Ergebnisse der
Zielgruppenbestimmung an unterschiedlichen Stellen angewandt werden. Vgl. hierzu Punkte 2.1.1.2
und 2.1.1.3.

Da Bauunternehmen als Planer und Entwickler eine Erweiterung des Leistungsspektrums in Richtung
Auftrags- oder Bestellerbauten darstellen und spekulative Entwickler heute nicht mehr anzutreffen
sind, wird die Gruppe nicht weiter betrachtet. Vgl. hierzu Bone-Winkel/Isenhéfer/Hofmann (2005),
S. 264.

97
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gegebenenfalls Marketing-, Vermietungs- und Vermarktungsleistungen. Der Tétigkeits-
bereich von Investor-Developern erstreckt sich von der Initiierung bis zur Fertigstellung
von Immobilienprojekten. Die fertig gestellten Projekte gehen in den eigenen Bestand
des Developers iiber.”

In der Praxis verschwimmen die in der Theorie klaren Abgrenzungf;:n,99 Projektentwick-
ler konzentrieren sich meist auf einen oder wenige Immobilientypen. Wenige Unter-
nehmen sind tiberregional tdtig. Die GAGFAH Group gehort bspw. zur Gruppe der
Wohnungsunternehmen, die tiberregional arbeiten und die Wohnimmobilien als Kern-
kompetenz fokussieren.'”” Marktintransparenzen machen es schwierig, praxisnahe Zah-
len fiir Projektentwickler in Deutschland anzufiihren. Schétzungsweise 25 % bis 30 %
der unter anderem in der Projektentwicklung titigen Unternehmen waren im Jahr 2000
konzerngebunden. 30 % der Projektentwickler waren im Wohnimmobilienbereich ti-

191 Dje Umsitze im Grundstiicks- und Wohnungswesen betrugen im Jahr 2003

tig
95,2 Mrd. Euro. Davon entfielen auf den Bereich ErschlieBung, Kauf und Verkauf von
Grundstiicken und Gebiuden mit 19 % der Umsiitze 18,5 Mrd. Euro.'®

Zu den Kernkompetenzen von Projektentwicklern gehdren Kreativitit und Intuition, um
Nutzungsideen, Marktnischen und Nachfrageentwicklungen aufzudecken.'” Die Pro-
jektentwicklung wird als ,,[...] strategischer Ansatz zum Aufbau von Erfolgspotenzialen
und — damit verbunden — zur Erzielung von verteidigungsfahigen Wettbewerbsvorteilen
vor der Branchenkonkurrenz interpretiert [...]!**. Aufgrund sich verindernder Rah-
menbedingungen gewinnt die Betrachtung und Einbeziehung potenzieller Wohnimmo-
biliennutzer in den Projektentwicklungsprozess an Bedeutung. Dementsprechend kon-
nen Wohnimmobilien-Projektentwickler durch Ausrichtung ihrer Tétigkeiten an poten-
ziellen Nutzern und durch Auseinandersetzung mit sich verandernden Nutzerrahmenbe-
dingungen Erfolgspotenziale und die daraus hervorgehenden Wettbewerbsvorteile
sicherstellen.'” Die Kenntnis der Nachfragerstrukturen und der Mietinteressen stellt
eine notwendige Komponente des unternehmerischen Erfolgs dar. Ergebnisse und

Handlungshinweise der Arbeit sollen fiir Wohnimmobilien-Projektentwickler hilfreiche

% Vagl. Schulte/Holzmann (2005), S. 170.

% Vgl. Bone-Winkel/Isenhofer/Hofmann (2005), S. 269.

19 ygl. Schulte/Holzmann (2005), S. 170.

"' Im Vergleich hierzu waren 33 % im Biirobereich aktiv, 16 % bei Einzelhandelsimmobilien und zwi-
schen 8 % und 6 % jeweils in den Bereichen Hotel, Freizeitanlagen, Gewerbeimmobilien und Senio-
renimmobilien. Vgl. Schulten/Rometsch (2002), S. 535 f.

192 vgl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (2006), S. 54.

19 ygl. Bone-Winkel/Isenhofer/Hofmann (2005), S. 271.

1% Bone-Winkel/Isenhéfer/Hofmann (2005), S. 233.

195 vgl. Schulte/Holzmann (2005), S. 201.
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Anhaltspunkte fiir verschiedene Projektentwicklungsphasen bieten. Bereits in der Phase
der Projektinitiierung sollen die Ergebnisse unterstiitzend in der Wahl des Standortes
und der Projektidee dienlich sein. Weiterhin sollen die Resultate fiir die Beurteilung und
Analyse von Nutzungskonzepten und bei der Generierung geeigneter Vermarktungs-
konzepte niitzlich sein. Die Ergebnisse setzten in der Gestaltung nutzenorientierter In-
strumente fiir die Standortwahl und Objektgestaltung als Teil des Objektprogramms an.
Sofern der Vertrieb nicht ausgegliedert ist und durch externe Unternehmen betrieben
wird, sollen die Ergebnisse der Gestaltung der Marktkommunikation von Wohnimmobi-

lienprojektentwicklern dienen.

2.1.1.2 Wohnimmobilienbestandshalter

Die Einordnung und Abgrenzung von Wohnimmobilienbestandshaltern orientiert sich
an der Vorgehensweise des GAW'®, der die Akteure auf dem deutschen Wohnungs-
markt und seine Mitgliedsunternehmen anhand des wohnungswirtschaftlichen Differen-
zierungskriteriums dem Wohnungsbestand, ausgedriickt in Wohneinheiten, gliedert. In
seiner jahrlichen Analyse der Wohnungsunternehmen maf3 der GAW im Jahr 2003 einen
deutschen Wohnungsbestand von knapp 38,7 Mio. Wohnungen. Davon werden
23,5 Mio. Wohnungen an Dritte vermietet und 15,1 Mio. Wohnungen von Eigentiimern
selbst genutzt. Somit wird zwischen unternehmerischen und nicht unternehmerisch or-
ganisierten Wohnraumanbietern in private Kleinanbieter, Selbstnutzer und unternehme-
rische Anbieter differenziert. Bei dem sich im Eigentum von Selbstnutzern befindlichen
Wohnungsbestand handelt es sich liberwiegend um Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhiusern.'”” Selbstnutzer setzten Wohnimmobilien nicht zu Erwerbszwecken am
Mietwohnungsmarkt ab. Das Motiv der Selbstversorgung ist dem Kapitalanlage- und
Alterssicherungsmotiv vorgelagert, wodurch Bautétigkeiten der Anbietergruppe wenig
konjunkturabhiingig sind.'” Von zahlenmiBig hoher Bedeutung sind nach den Selbst-
nutzern die privaten Kleinanbieter.'”” Fast 14 Mio. Wohnungen, d.h. iiber die Hilfte der

vermieteten Wohnungen in Deutschland, werden von privaten Kleinanbietern am

1% Der GAW wurde im Jahre 1949 als Gesamtverband Gemeinniitziger Wohnungsunternchmen e.V.

gegriindet. Nach der Abschaffung des Wohngemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) im Jahre 1990 war
der Verband bis 1996 unter dem Namen Gesamtverband der Wohnungswirtschaft e.V. eingetragen.
Seit 1996 firmiert er unter dem heute bekannten Namen.

17" Vgl. Abbildung 4.

1% vgl. Heuer/Nordalm (2001), S. 28 f.

19 Vgl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (2005), S. 106.
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Wohnungsbestand in Deutschland im Jahr 2003"°

Abbildung 4

Wohnungsmarkt angeboten.''! Der Umsatzschwerpunkt des Grundstiicks- und Woh-

nungswesens lag im Jahr 2003 mit einem Anteil von knapp 64 % in der professionellen

® In Anlehnung an: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternechmen e.V.

11

(2006), S. 120.

Vgl. Abbildung 4.

11
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Vermietung und Verpachtung eigener Grundstiicke, Gebdude und Wohnungen.''*Der
Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen Bestandhalter umfasst rund 9,7 Mio.
Wohnungen. Kirchen und sonstige Anbieter halten mit 137.000 und 1,6 Mio. Wohnein-
heiten den kleinsten Bestand in der Gruppe. Kirchen zeichnen sich durch eine Vermo-
gensstruktur mit 14 % Immobilienanlagen aus. Finanzanlagen und Bankguthaben leis-
ten mit 67 % und 18 % einen groBeren Beitrag.'" Zur Gruppe der sonstigen Anbieter
zdhlen Kreditinstitute, Versicherungsunternehmen, Immobilienfonds und Organisatio-
nen ohne Erwerbszweck sowie Unternehmen, bei denen das Bestandmanagement von
Wohnimmobilien nicht als Kerngeschéft, sondern als nachgeordneter Geschéftsbereich
betrachtet wird.''*

Offentliche, private und kommunale Wohnungsunternchmen sowie Genossenschaften
betreuen niaherungsweise 80 % der professionell verwalteten Wohnungsbestéinde. Woh-
nungsunternehmen sind ,,[...] Wirtschaftsunternehmen, deren nachhaltiger Zweck auf
ertragbringende wohnungswirtschaftliche Betriebsleistungen gerichtet ist.“!"* Thre do-
minierende Téatigkeit umfasst Ertrage aus der Bewirtschaftung eigener und fremder Ob-
jekte. Thr Unternehmenszweck ist ausschlieBlich oder iiberwiegend darauf ausgerichtet,
nachhaltig Wohnungen zur Miete fiir den eigenen Bestand zu errichten und zu verwal-
ten oder im eigenen oder fremden Namen auf fremde Rechnung fiir Dritte Miet- oder
Eigentumswohnungen zu verwalten. Neben diesen traditionellen Geschéftsfeldern ge-
winnt das aktive Managen von Wohnportfolios als Kernaufgabe an Bedeutung.''® Hier-
zu zdhlt insbesondere die Aktivierung von Finanzmitteln durch Wohnungsverkdufe an
Mieter, Kapitalanleger und neue Selbstnutzer. Das Spektrum der Dienstleistungen fiir
eigene Bestiinde oder Bestidnde von Dritten reicht von Sicherheitsdiensten iiber Projek-
tierung von Energieversorgungsanlagen bis hin zu zielgruppenspezifischen Dienstleis-
tungen wie bspw. altengerechtes Wohnen. Betdtigungen als Projektentwickler und Bau-
triger bei Wohnanlagen und gewerblichen Immobilienprojekten stellen weitere Ge-
schiftsfelder dar.''” Da die Titigkeit von Wohnungsunternehmen neben der Bewirt-

schaftung auch die Errichtung von Wohnimmobilien umfassen kann,''® ist eine generell

112" vgl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (2006), S. 54.

113 vgl. Schulte/Holzmann (2005), S. 184 f.

14 Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternechmen e.V. (2005), S. 107.

5" Hgnisch (1967), S. 364.

116 vgl. Honisch (1967), S. 364.

""" Vgl. GdAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (2005), S. 107;
Schwarz (2004), S. 16.

"8 vgl. Ulbrich (2001), S. 328 f. u. 338 f.
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strikte Zuordnung fiir alle Wohnungsunternehmen zu Bestandhalter oder Produzent
nicht immer moglich.'”

In Deutschland existieren derzeit etwa 50 industrieverbundene Wohnungsunterneh-
men'?’, die einen Bestand von ca. 370.000 Wohnungen bewirtschaften.'”' Zu den in-
dustrieverbundenen Wohnungsunternehmen zéhlen bspw. die Veba Immobilien AG der
Veba AG mit einem Wohnungsbestand von 136.000 Wohnungen und die Thyssen Im-
mobilien GmbH der Thyssen AG mit einem Wohnungsbestand von 37.000 Wohnun-
gen.'” Im Gegensatz zu ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen, deren Leis-
tungsfeld das Vermietungsgeschift darstellt, bieten freie Wohnungsunternehmen ein
breites Spektrum wohnungswirtschaftlicher Leistungen an wie bspw. die Haus- und
Grundstiicksverwaltung. Statistische Erkenntnisse iiber freie Wohnungsunternehmen
fehlen weitgehend, da viele der Unternehmen aus steuerlichen Gesichtspunkten als Ein-
zelunternehmen oder Gesellschaft biirgerlichen Rechts firmieren.'*® Freie Wohnungsun-

ternehmen'?*

ohne Gesellschaften des biirgerlichen Rechts werden statistisch unter den
privaten Anbietern subsumiert und bewirtschaften etwa 500.000 eigene Mietwohnun-
gen.'” Thre Bautitigkeit nahm im Vergleich zu den ehemals gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen nach den 50er-Jahren weiter zu und wuchs um ca. 25 % bis zum
Jahr 1995.'%¢

Die Gruppe der professionellen Bestandhalter (auch: professionell-gewerbliche Anbie-
ter) und die Gruppe der privaten Kleinanbieter zeichnen sich im Vergleich zu Wirt-

schaftsunternehmen anderer Branchen durch ihre gidnzlich mangelnde oder begrenzte

"9 vgl. Schwarz (2004), S. 15 f.

12 Industrieverbundenen Wohnungsunternechmen zéhlen zu den ehemals gemeinniitzigen Unternehmen.
Industrieunternehmen {ibernahmen Mitte des 19. Jahrhunderts neben ihrem Kerngeschift die preis-
glinstige Wohnungsversorgung der Werksangehorigen. Die Kernfunktion der industrieverbundenen
Wohnungsunternechmen war die betriebliche Wohnungsversorgung der Bediensteten und die betrieb-
liche Kapitalanlage. Vgl. Himmerlein (1996), S. 86 f.

2l Vgl. Hermes/Feigl (2005), S. 212.

122 Eigene Recherchen, Stand: Mai 2007.

2 vgl. Himmerlein (1988), S. 72.

124 Freie Wohnungsunternechmen wurden hauptsichlich in den 90er-Jahren gegriindet. Sie waren das
Resultat bereits erfolgter Privatisierungen oder hatten ihren Ursprung in der Wohnungsverwaltung
traditioneller Industriekonzerne. Freie Wohnungsunternehmen sind unabhédngig von offentlich-
rechtlichen Bindungen und Beteiligungen mit mittelstindischem Charakter, deren Gewinnorientie-
rung im Vordergrund ihrer unternehmerischen Tatigkeit steht. Im Gegensatz zu ehemals gemeinniit-
zigen Wohnungsunternchmen, deren Leistungsfeld das Vermietungsgeschift darstellt, bieten freie
Wohnungsunternehmen ein breites Spektrum wohnungswirtschaftlicher Leistungen an wie bspw. die
Haus- und Grundstiicksverwaltung. Vgl. Hermes/Feigl (2005), S. 212; Schulte/Holzmann (2005),
S. 184.

12yl Kivelip (1994), S. 93.

126 vgl. Ulbrich (2001), S. 331 f.
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Professionalisierung aus.'”’ Dementsprechend stehen sie vor der Herausforderung, Ge-
béude und deren Merkmale an das Verhalten und Erleben von potenziellen Nutzern zu
adaptieren, um ihren Absatz zu steigern und zu sichern.'®® Die Ergebnisse der vorlie-
genden Untersuchung stellen wichtige Hinweise fiir die Generierung kundenaddquater
Marketingmafinahmen dar. Resultate dienen der Ge-staltung zielgruppenspezifischer
Hinweise fiir die Entwicklung und die Vermarktung von Wohnimmobilien im Bestand

zur Optimierung des Bestandmanagements.

2.1.1.3 Wohnimmobiliendienstleister

Zu den fiir diese Arbeit relevanten Wohnimmobiliendienstleistern als Ergebnisverwerter
zahlen Wohnimmobilienmakler. Die Dienstleistergruppe der Immobilienbetreiber wird
nicht in den Kreis der Ergebnisverwerter einbezogen. Zwar hingt ihre Geschéftstitig-
keit weitgehend von der Nutzenziehung aus der Immobilie ab, jedoch ist die Gruppe im
Wohnungssegment eher selten vertreten, sondern iiberwiegend im Segment der Sonder-
immobilien titig.'”

Wohnimmobilienmakler sind Vertreiber von Wohnnutzung und vermieten oder verkau-
fen Wohnraum."** Sie sind Intermediére zwischen Wohnimmobilienanbietern und
Wohnimmobiliennachfragern. Die aktive Auftragsakquisition stellt die wirtschaftliche
Basis von Maklern dar und umfasst die Vermarktung von Immobilien fiir Wohnimmo-
bilienanbieter oder die Suche von bestimmten Immobilien fiir Wohnimmobiliensuchen-
de.”! Die Titigkeit von Wohnungsmaklern ist eine persénliche Dienstleistung, die glei-

132 Als Informationsvermittler

chermaflen an Menschen und Objekten ausgerichtet ist.
sorgt er durch eine bedarfsorientierte Informationsiibertragung fiir die Reduktion von
Unsicherheiten und Informationsasymmetrien zwischen den Beteiligten.'>* Neben ihrer
reinen Vermittlungstitigkeit tibernehmen Immobilienmakler in der Wohnungswirtschaft
beratende Funktionen und agieren auch auf der Beschaffungsseite. Sie nutzen ihr durch
kontinuierliche Kundennéhe erworbenes Wissen und stehen bereits zu Beginn der Pro-

jektentwicklungsphase beratend zur Seite.'**

127 Vgl. Interview vom 20.06.2006 mit Herrn Roman Bolliger, acasa Immobilienmarketing GmbH; In-

terview vom 13.07.2006 mit Herrn Claus-Dieter Schmidt, cds Wohnbau GmbH.
128 ygl. Rapoport (1985), S. 269 f.
122" ygl. Schulte/Holzmann (2005), S. 199.
139" Vgl Heuer/Nordalm (2001), S. 28.
Bl vgl. Murfeld (1995), S. 115 f.
132 ygl. Kippes (2001), S. 3.
13 vgl. Gliick (1996), S. 115 f.
134 Vgl. Interview vom 19.09.2006 mit Herrn Frank Alexander, Hermann Immobilien GmbH.
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Rechtlich betrachtet, zdhlen Immobilienmakler zur Gruppe der Zivilmakler und unter-

135 und den éffentlich-rechtlichen Vorschriften der

liegen den Bestimmungen des BGB
MaBV. Als Vermittler von Wohnraum gelten fiir sie zusdtzlich die Sondervorschriften
des Wohnungsvermittlungsgesetztes, welches die zuldssige Vermittlungsprovision auf
zwei Monatsmieten zuziiglich Umsatzsteuer begrenzt.'*® Da Wohnimmobilienmakler
auf Grundlage des Erfolgsprinzips arbeiten, wird ein Anspruch auf Provision mit Ab-
schluss eines Miet- oder Kaufvertrags wirksam."*” Im Wohnungsmarkt sind iiberwie-
gend kleine regionale Unternehmen und nur wenig iiberregionale Unternehmen wie
bspw. Engel & Vélkers und Eschner & Partner titig."*® Die Vermittlung und Verwal-
tung von Grundstiicken, Gebduden fiihrten flir das Jahr 2003 zu einem Umsatzvolumen
von 16,5 Mrd. Euro und entsprachen einem Anteil von 17 % im Grundstiicks- und
Wohnungswesen.'*

Die Ergebnisse der Untersuchung sollen Immobiliendienstleistern besonders fiir die
Generierung kommunikationspolitischer Marketingmafinahmen dienen. Als Vertreiber
des Produktes Wohnimmobilie dienen Kenntnisse zu den Nutzenerwartungen potenziel-
ler Nachfrager, der richtigen Prisentation der Wohnimmobilie und der Ansprache von
Zielgruppen. Nutzergerechte Informationen als Resultate der Arbeit sollen in die Festle-

gung von Werbezielen und Werbebotschaften, die Aufbereitung von Broschiiren und

die Durchfiihrung von persénlichen Vermarktungstitigkeiten einfliefen.'*
2.1.2 Wohnimmobilienachfrager

2.1.2.1 Abgrenzung der Wohnimmobilienachfrager

In der Immobilienwirtschaft wird zur Realisierung von kommunikationspolitischen

Marketingmafinahmen zwischen der finalen und subfinalen Zielgruppe unterschie-

141

den.™ Die subfinale Zielgruppe setzt sich aus Genehmigungsbehorden, Politikern, Me-

dien, Interessensvereinigungen, Anliegern, Meinungsfithrern, Problemgruppen und der
Offentlichkeit zusammen. Die Parteien der subfinalen Zielgruppe werden auch als Mei-
nungsbildner bezeichnet, die bezogen auf ihre einflussrelevanten Merkmale, homogen

5 Vgl BGB § 652 .

13 vgl. Schulte/Holzmann (2005), S. 196 f.

7" Genaue Voraussetzungen und Ausnahmen im Provisionsanspruch vgl. Pachowsky (2000),S. 442 f.

138 Vgl. Schulte/Holzmann (2005), S. 197.

139 Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (2006), S. 54.

19" K ommunikationsmaBnahmen fiir Immobilienmakler vgl. weiter auch Pachowsky (2000), S. 427 f;
Brade et al. (2005), S. 736 f.

1 yg],

Abbildung 5.
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sind und das Nachfragerverhalten der finalen Gruppen direkt oder indirekt beeinflus-

142

sen. - Da im Mittelpunkt dieser Arbeit der Nachfrager und dessen Wohnbediirfnisse

stehen, wird eine weitere Analyse der subfinalen Zielgruppe als nicht zielfithrend erach-
tet.'”
Die finale Zielgruppe umfasst aktuelle und potenzielle Letztnachfrager.'** ,,Der Gruppe
zugehdrige Personen und Parteien verkérpern die vorher definierte Kaufkraft.“'* Zur
finalen Gruppe zihlen Ertrag bringende Parteien wie Entscheidungstrager, Eigennutzer,
Kapitalgeber, Finanzierungsinstitute, private Kapitalanleger, institutionelle Investoren,
Mieter und Pachter. Mit der Bediirfnisaufdeckung soll bediirfnisgerechter Wohnraum
geschaffen werden, der Wohnimmobiliennutzer an die Wohnimmobilie bindet bzw. zu

einer Nachfrage der Wohnimmobilie veranlasst.'*®

Ausgehend davon, dass Nutzer am
besten iiber ihre Wohnanforderungen Auskunft geben kénnen,'*’ wird die Gruppe der
Nicht-Endnutzer, d.h. Kapitalgeber, Finanzierungsinstitute, private Kapitalanleger und
institutionelle Investoren von weiteren Betrachtungen ausgeschlossen.

Endnutzer'*®

stellen Eigennutzer, Mieter und Péchter dar. Pédchter gehéren nicht zur
relevanten Wohnimmobiliennachfragergruppe, da Pachtvertrige vorwiegend in der
Gastronomie und Landwirtschaft mit dem Ziel der Fruchtziehung und nicht in der
Wohnungswirtschaft angewandt werden."’ Eigennutzer und Mieter unterscheiden sich
hinsichtlich ihrer Wohnform, die mit ihrer Ausprigung Wohneigentum und Mietwoh-
nung die Alternativen in der Wohnungswirtschaft darstellen. Die Wohnform beeinflusst
den Grad der Unabhéngigkeit, den das Wohnen bietet. Ein Wohnimmobilieneigentii-
mer, der Eigentumsrechte an der Wohnimmobilie besitzt und das Objekte selbst nutzt,

um seinen abgeschlossenen Lebensbereich zu kennzeichnen, wird als Eigennutzer

2 Unter einflussreichen Merkmalen sind Eigenschaften zu verstehen, mit denen Meinungsbildner die

AuBenwirkung von Immobilienprojekten beeinflussen kénnen, z.B. Pressemitteilungen. Vgl. Brade et

al. (2005), S. 732; Mattmiiller (2006) S. 204.

Vgl. hierzu Eingrenzung der Explananda der Marketing-Wissenschaften, Abschnitt 1.3.

14 vgl. Brade et al. (2005), S. 732.

145 pepels (2001), S. 220.

146 Vgl. Heider (2001), S. 197 f.

7 vgl. Hertel (2002), S. 34.

148 Endnutzer und Letztnachfrager verwenden das Produkt, d.h. die Wohnimmobilie bleibt zum Zweck
der Benutzung bei der Gruppe. Vgl. Mattmiiller (2006), S. 33.

49" vgl. Brade et al. (2005), S. 762.
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Zielgruppen kommunikationspolitischer Mainahmen

Abbildung 5:

1% In Anlehnung an: Brade et al. (2005), S. 733; Mattmiiller (2006), S. 203 f.
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