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Bessere Objektakquise und
schnellere Preisfindung

Marktanalysen von IMV verschaffen dem Makler Wettbewerbsvorteile bei seinem Objekt-

Einkaufstermin.

Der derzeitige Immobilienmarkt
macht es Maklern schwer, neue Ob-
jekte fiir ihre Vermittlung zu akqui-
rieren. Marktanalysen der Immobi-
lien-Marktdaten GmbH (IMV) sind
ein probates Mittel, bei Erstgespri-
chen mit Verkdufern mit Fachwis-
sen zu punkten und in der Region ein
Alleinstellungsmerkmal aufzubauen.
Die Auswertungen bieten noch wei-
tere Vorziige.

In Ballungsregionen und den meis-
ten Grofdstddten ist die Zahl kauf-
williger Erwerber bekanntlich gréfer
als das Angebot. Diese seit fiinf
Jahren zu beobachtende Entwick-
lung hat mehrere Ursachen: Seit
der Finanz- und Eurokrise sowie
dem Auf und Ab der Aktienkurse
sind viele Verbraucher verunsichert
und investieren verstarkt in stabile,
risikoarme Immobilien. Sei es als
Anlageform oder zur Selbstnutzung.

Gleichzeitig kénnen sich dank der
Niedrigzinsen mehr Menschen eige-
ne vier Wande leisten als noch
vor einigen Jahren zu hoheren Hy-
pothekenzinsen. Andererseits sind
diese Zinssdtze dafiir verantwort-
lich, dass sich immer weniger Eigen-
tiimer von ihrem Betongold trennen.
Sie wissen schlicht nicht, wie sie den
Ertrag aus einer Verdufierung lukra-
tiv anlegen sollen. Also behalten sie
ihre Objekte.

Konkurrenz als Problem

Fiir Immobilienmakler ergibt sich die
Situation, dass sie oft um ihre Auf-
trdge kdmpfen miissen: nicht weni-
ge Verkdufer priifen im Vorfeld
mehrere Vermittler, um nach ihren

Konditionen, dem Marktwert und
Angebotspreis ihres Objektes zu
fragen.

Der Immobilienboom sorgt ferner
dafir, dass sich immer mehr Men-
schen in diesem Berufsfeld selbst-
sttindig machen. Allein in Hamburg
hat sich die Zahl der gewerblichen
Makler zwischen 2007 und 2013
gemdfy einem Artikel des ,Mana-
ger-Magazins” von 350 auf 750
mehr als verdoppelt. Mehr Makler
treffen also auf weniger Angebot
und eine weiterhin hohe Quote von
Eigentiimern, die ihre Gebéude und
Wohnungen eigensténdig vermark-
ten wollen.

Marktanalyse unterstiitzt bei
der Objektakquise...

Politische Restriktionen wie das
Bestellerprinzip werden es der Bran-
che zusatzlich erschweren, Umsitze
Zu generieren.

Rezepte fiir eine zielfiihrende Ob-
jektakquise tun also not. Die Markt-
analyse von IMV ist ein wirksames
Instrument, damit Makler dank die-
ser Expertise bei ihren potenziellen
Neukunden punkten und Wettbe-
werber, die diese Unterlage nicht
haben, auszustechen.

Der Makler positioniert sich mit die-
sem circa 10-seitigen Handout als
Experte mit einem fundierten, loka-
len Immobilienwissen. Er steht auf
der Titelseite der Analyse und hat
einen Wissensvorsprung vor Wett-
bewerbern und Eigentiimern, die
auf diese Daten keinen Zugriff
haben.

Eine beispielhafte Auswertung fiir
den Hamburger Stadtteil Rahlstedt,
in der Eigentumswohnungsangebo-
te von privaten und gewerblichen
Anbietern einflossen, kommt zum
Schluss, dass es insgesamt 350 Ein-
heiten mit drei bis vier Zimmern
gibt (s. Abb. S. 32). Untersucht wur-
den die Offerten der zuriickliegen-
den zwolf Monate, aufgeschlisselt
nach verschiedenen Kriterien wie
Neubau- und Bestandswohnun-
gen, durchschnittlichen Kaufpreisen
und deren Entwicklung im Unter-
suchungszeitraum. Auch die Ver-
weildauer in den einzelnen Portalen,
die Riickschliisse auf die Vermitt-
lungszeit zuléisst, wird dargestellt.

Ferner werden die Angebote in dem
Bericht als Kuchendiagramm ver-
anschaulicht, unterteilt in Dach-
geschoss-, Maisonettewohnungen
und Penthduser. ,Der Makler, der
diese Daten in unserem Pool abruft,
kann diese Suchkriterien indivi-
duell einrichten. Je nachdem um
welche Objektart es sich bei seinem
Akquisetermin handelt, kann er pas-
sende Vergleichsobjekte recher-
chieren®, erlGutert IMV-Vertriebs-
leiter Klaus Stiitzer.

Dabei gestaltet sich die Auswertung
fiir den Makler sehr flexibel, kann er
doch Ausreifser bei den Preis-, Miet-
oder Wohnflichenangaben berei-
nigen und gegebenenfalls Neubau-
ten oder bestimmte Baujahresklas-
sen ausschliefen. Fiir das gesamte
Bundesgebiet stehen seit 2008
Angebotsdaten online fiir die Aus-
wertung zur Verfligung. Fiir einzelne
Regionen sind sie sogar seit 1993
recherchierbar.
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Analysedaten flr bessere Objektakquise und schnellere Preisfindung

IMV analysiert jede Woche im
Schnitt iiber 700.000 Immobilien-
anzeigen aller relevanten Immobi-
lienplattformen und Printmedien.
,Damit flieRen erfahrungsgemdfd
tiber 95 Prozent aller Angebote in
unseren Datenbestand ein“, so
Stiitzer.

Selbstverstandlich werden in der
Marktanalyse keine Adress- und
Kontaktdaten der Anbieter genannt.
Es werden aber gleichwohl Exposé-
Angaben wie Wohnfléichengrofie,
Baujahr und Zimmeranzahl aufge-
fuhrt. Ferner wird die Datenquelle, in
der Regel der Name des Immobi-
lienportals, genannt. ,Dank dieser
belegbaren und nachvollziehbaren
Quellenangaben geniefden unsere
Analysen eine hohe Glaubwiirdig-
keit”, sagt Stiitzer. Denn es miisse
fur die Leser nachvollziehbar sein,
dass es sich um reale Angebote
handele.

Mit dieser Detailinformation unter-
scheidet sich die IMV-Expertise von
Angeboten anderer Unternehmen,
die zumeist auf das Listing der
Quelldaten verzichten.

...und einer professionellen
Preisfindung

Die Datenanalyse dient aufserdem

der Kaufpreisfindung. Oftmals ha-
ben Verkdufer iiberzogene Preis-
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vorstellungen vom Wert ihres Ob-
jektes. Kann der Vermittler anhand
seiner Auswertung belegen, zu wel-
chen Preisen aktuell vergleichbare
Liegenschaften am Markt sind, wird
er sich mit dem Veréiuferer schnel-
ler einigen. Diese Erfahrung macht
auch Immobilienmakler Wolfgang
Biihler, Geschdftsfiihrer der Jost +
Biihler Immobilien in Schopfheim:
,Mit den IMV-Marktanalysen, die wir
seit Juli 2014 regelmdfig erstellen,
haben wir einen besseren Aus-
gangspunkt bei der Preisfindung mit
den Verkdufern®, so das IVD-Mit-
glied.

Analyse verschafft bessere
Ausgangssituation

In diesem Kontext muss ergénzt
werden, dass IMV-Kunden nachver-
folgen kdnnen, ob der Verkéufer frii-
her oder parallel andere Makler mit
der Vermittlung seiner vier Wdnde
betraut, ob es Preisanpassungen
gab und wie lange das Objekt offe-
riert wurde. Diese Informationen
verschaffen ihm eine bessere Aus-
gangsposition beim Objekteinkauf,
vor allem wenn der Verkdufer von
sich aus keine vorangegangenen
Vermittlungsbemiihungen erwihnt.

Ein weiteres Argument fiir das Profi-
instrument ist, dass der Verkdufer
merkt, wie sehr sich der Makler
mit seiner Immobilie auseinander-

gesetzt, den lokalen Markt erforscht
und somit Vorleistungen erbringt.
Dies hinterldsst beim Verkdufer-
Erstgesprdch einen guten Eindruck:
der Makler hat Biss und arbeitet
professionell. Die Erfahrung lehrt,
dass ein Eigentiimer einem Makler,
der bereits fundierte Vorarbeiten
geleistet hat, eher den Vermitt-
lungsauftrag erteilt.

Vorausgesetzt auch andere Fakto-
ren wie die personliche Chemie, das
Leistungsspektrum und die vertrag-
lichen Modalitiiten einer Zusam-
menarbeit stimmen ebenfalls.

So viele Auswertungen wie
gewinscht

IMV kooperiert seit einiger Zeit mit
Maklersoftware-Firmen: So beste-
hen beispielsweise fiir Flowfact
und onOffice-Kunden Schnittstel-
len-Lésungen, die einen Export von
IMV-Daten in die Maklersoftware
ermoglichen.

Die Anwender kdnnen so viele Aus-
wertungen ziehen wie sie méchten.
Das IMV-Softwaretool wird aus-
schlietdlich als Abonnement-Modell
angeboten und ist Bestandteil des
gdngigen Abos. Die Preise werden
nach Anfrage ermittelt, denn sie
richten sich nach Datenumfang
und Arbeitsplatzzahl des Maklers
sowie danach, ob er vornehmlich
im Vermietungs- oder Kaufbereich
tatig ist. red
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