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Geleitwort

Jahrzehnte des Friedens und des Wirtschaftswachstums haben dazu gefiihrt, dass die
Wohnungsnot der Nachkriegszeit tiberwunden werden konnte. Mittlerweile fiithrt die
riickldufige demographische Entwicklung in vielen Teilen Deutschlands sogar schon
heute zu einem Uberangebot an Wohnraum, das sein volles Ausmaf erst in Jahrzehnten
erreicht haben diirfte. Die Zeiten, in denen fast jeglicher Wohnraum zu vermarkten war,
da die Menschen ein ,,Dach iiberm Kopf* brauchten, scheinen also der Vergangenheit
anzugehoren. Es ist zu erwarten, dass die Nachfrager in Zukunft wihlerischer werden

und qualitative Aspekte von Immobilien an Bedeutung gewinnen.

Eine der auffilligsten Eigenarten einer Immobilie ist ihr optisches Erscheinungsbild,
und wohl niemand wiirde ernsthaft von sich behaupten, dass ihm das Erscheinungsbild
der Immobilie, die er bewohnt, als auch das Erscheinungsbild der Nachbarschaft vollig
egal sei. Wo aber ein Bediirfnis ist bzw. Priferenzen vorliegen, sollte grundsitzlich
auch eine Zahlungsbereitschaft existieren, die sich schlieBlich im Wert niederschligt. Es
tiberrascht daher vielleicht ein bisschen, dass es bisher weltweit nur wenige
Untersuchungen gibt, die sich mit dem Wert &dsthetischer Gestaltung bei Immobilien
beschiftigen. Eine Ursache hierfiir liegt sicherlich in der Schwierigkeit, die dsthetische

Gestaltung von Immobilien zweckmifig zu kategorisieren und zu messen.

Vorliegende Arbeit leistet einen Beitrag, das Verstindnis fiir die Bedeutung und
Wirkungsweise von Stil bei Immobilien und seinen Wert zu verbessern. Unter Stil wird
dabei die Art und Weise der architektonischen Gestaltung in &sthetischer Hinsicht
verstanden. Gemél diesem allgemeinen Stilverstdndnis geht es in vorliegender Arbeit
primér nicht um den Einfluss formaler Einhaltung von Architekturstilen auf den Wert
von Immobilien, sondern allgemein um den Einfluss von Gestaltung auf den Wert. Der
Einfluss der Gestaltung auf den Wert wurde anhand einer Auswahl von Bau- bzw.
Stilelementen (Elementen, an denen sich Stil duBlern kann) untersucht. In einem
Fragebogen wurde jedes Element in unterschiedlichen Varianten prisentiert. Im
Rahmen einer empirischen Erhebung hatten Probanden dann anzugeben, welche
Gestaltungsvariante sie jeweils priferieren und wie hoch ihre zusitzliche
Zahlungsbereitschaft fiir diese jeweils priferierte Gestaltungsvariante im Vergleich zu

einer einfachen Gestaltungsvariante war. Fiir die jeweils meistpriferierte Variante



wurden zusitzlich die stilbedingten Mehrkosten abgeschitzt, um zu sehen, inwieweit

sich gestaltungsreiche Baustile ,,Johnen®.

Die Untersuchung fiihrte insbesondere zu folgenden Ergebnissen:

Es existiert ein Bediirfnis nach Stil, d.h. es war den Probanden nicht egal, welche
Gestaltungsvariante sie in ithrem Wohnumfeld vorfinden. Die Probanden
praferierten i.d.R. zwar unterschiedliche Varianten eines Stilelements, aber nur
in einem sehr engen Rahmen. Die Stilpriferenzen sind insoweit erstaunlich
wenig individuell, so dass sich relativ eindeutige Aussagen zur prinzipiellen
Vorteilhaftigkeit bestimmter Stilelemente oder -varianten ableiten lassen. Es
eroffnen sich fiir die Bauindustrie Moglichkeiten zur Segmentierung und

Standardisierung.

Das Bediirfnis nach Stil du8ert sich auch in einer positiven Zahlungsbereitschaft.
Bei Bestandsimmobilien schldgt sich Stil daher in hoheren Mieten bzw. Preisen
nieder. Bei Neubauvorhaben reicht die Zahlungsbereitschaft nur bei einem Teil
der Probanden aus, die gestaltungsbedingten Mehrkosten zu tragen. Hier ist die

Ausstattung also moglichst genau auf die Zielgruppe abzustimmen.

Beeindruckend eindeutig wird eine homogene Bebauung priferiert. Bauliche
Situationen, in denen sich ein Gebdude nicht harmonisch in den Kontext einfiigt,
werden abgelehnt. ,,Storende* Gebdude 16sen also negative externe Effekte aus.

Die storende Wirkung steigt mit der Groe bzw. Massigkeit des ,,storenden*

Gebdaudes.

Damit sind nur einige der interessanten Ergebnisse der vorliegenden Arbeit genannt.

Die Resultate konnen fiir Bauherren, Bautriger und Investoren niitzlich sein, da die

asthetische Gestaltung von Immobilien einen erheblichen Einfluss auf die Profitabilitit

von Immobilien haben kann. Fiir die kommunalen Stadtplanungen stellt sich die Frage,

ob sie sich zukiinftig nicht aktiver als bisher bei baulichen Gestaltungsfragen einbringen

sollten, um den Charme gewachsener Viertel zu bewahren und, wo erforderlich,

Umgestaltungen von Vierteln gesamthaft zu planen, um nicht Werte zu vernichten.

Prof. Dr. Friedrich ThieBen
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