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IMMOBILIENMARKETING

Bauch oder Kopf: Wer
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Stephan Kippes: Ich sage, die Arbeit fangt
mit dem Research an ...

IZ: ... um herauszufinden, was der Kunde
will?

= Sind Immobilienunternehmen beim
Marketing zu riickstindig?

Schreiben Sie an: leserbrief@immobilien-zeitung.de

Kippes: Ja, genau. Und schon muss man
feststellen, dass dieser Aspekt in Deutsch-
land véllig unzureichend beriicksichtigt ist.
Viele Firmen sind da sehr nachlissig, und
wenn der Markt diese Siinde bestraft, ist das
Geschrei grofl. Weiterhin kommt es auf das
zielgenaue Generieren von Projekten an.

I1Z: Ach, ich dachte, das machen in grofien
Unternehmen die Projektentwicklungsab-
teilungen und in kleineren Firmen der Chef per-
sénlich.

Kippes: Das ist der Alltag. Und wenn die

Azt

so strdflich vernachldssigt? Die Immo-
bilienbranche wimmelt doch nicht von dummen
Jungs.

Kippes: Nein, aber von Mittelstandlern,
die am falschen Ende sparen, beseelt vom
Glauben, dass die eigenen Bauchentschei-
dungen schon richtig seien. Hinzu kommt
Zeitdruck und das ist eine schlechte
Mischung.

Branche verschnarcht?

Ich betrachte es darum als meinen Job,
junge Akademiker fiir die Belange und Not-
wendigkeiten eines fundierten Researchs zu
sensibilisieren.

1Z: Immobilienunternehmen wird oft nachge-
sagt, im Gegensatz zu anderen Branchen, die
Bedeutung eines guten und pfiffigen Marketings
noch nicht so recht erkannt zu haben. Und das,
was dann gemacht wird, sei etwas hausbacken
und verschnarcht. Teilen Sie diese Auffassung?

Kippes: Verschnarcht? Nein. Was man
aber sagen muss: Dem Marketing wird in

vielen Unternehmen keine allzu grofle
Bedeutung beigemessen. Daraus folgt: Die
Firmen geben weniger Geld dafur aus als
andere Branchen. Und statt ausgebildete
Experten an die Sache heranzulassen, die
auch mal etwas Ungewdhnliches umsetzen,
etwas, das fir Aufmerksamkeit sorgt, ent-
scheidet irgendwer, vielleicht noch neben-
bei, wie Objekte vermarktet werden. Das ist
der falsche Weg. :

1Z: Ist Marketing fiir Immobilien schwieriger
als fiir andere Branchen?

Kippes: Ich glaube das schon. Eine
Immobilie ist etwas ganz Besonderes fiir
den Kunden, nicht nur fur den Kaufer, auch
fir den Mieter. Und dann richten sich die
Bemiihungen in unserer Branche auf oft
sehr kleine Einheiten, etwa zehn Doppel-
haushélften im Stadtteil X, wofiir es haufig
nur einen relativ kleinen Werbeetat gibt.
Wer damit etwas Spannendes herausarbei-
ten soll, muss schon gut sein.

1Z: Herr Kippes, Sie sind beruflich viel im
Ausland unterwegs, haben in Australien
geforscht. Wenn Sie das Immobilienmarketing
hier zu Lande mit dem im angelséichsischen
Raum vergleichen ...?

Kippes: ... dann wird dort viel forscher,
weniger zaghaft vorgegangen.

1Z: Was heiflt das?

Kippes: Die Immobilie selber wird stirker
fiar Marketingaktionen genutzt. Beim Ver-
kauf bewohnter Immobilien ist es hierzu-
lande ja sogar verpont, ein Schild ,Zu ver-
kaufen” in den Vorgarten zu stellen.

1Z: Und so ein Schild halten Sie fiir sinnvoll
und niitzlich?

Kippes: Klar. Wer sich in einem Stadtteil
aufhilt, der hat irgendeine Affinitdt zu die-
sem Standort. Und vielleicht sucht er cin
Haus oder eine Wohnung. Da sind Schilder
hilfreich. Auerdem kosten sie ja nicht die
Welt. Oder gut gemachte Verkaufsmailings,
die man in der Nachbarschaft startet. Im
angelsichsischen Raum werden viel mehr
Events an Objekten durchgefithrt, als wir
das in Deutschland kennen.

1Z: Zuriick nach Deutschland. Wenn Sie
gefragt werden, woran das hiesige Immobilien-
marketing krankt - was antworten Sie dann?

Kippes: Ich predige, auch wenn's langwei-
lig wird: Betreibt eine verniinftige Marktfor-
schung. Welches Produkt kann ich an die-
sem Makro- oder Mikrostandort realisieren,
wo liegen die Potenziale? Analysiert Ziel-
gruppen: Wer ist mein Kunde? Die erwach-
sene Bevolkerung Stuttgarts ist einfach nicht
genau genug. Mit einer so breiten Ansprache

regiert Thr Marketing?

im Vorfeld drum herumzudriicken, bringt
nichts. Eine grofe, breite Strafie in der Néhe

werden viele nur lauwarm angesprochen.
Ein Grofiteil der Immobilienbranche ist

mittelstandisch geprigt. Vom Erfolg oder
Misserfolg manchmal nur eines einzigen
Vorhabens hingt das Uberleben der Firma
ab. Und dann hat diese Firma nichts Besse-
res zu tun, als dieses Vorhaben ohne oder
nur mit einer unzureichenden Marktfor-
schung abzusichern. Unglaublich. Ich
wiirde dieses Risiko als Unternehmer nicht

des Hauses, massive Parkplatzprobleme bei
der Vermarktung einer Biiroetage oder einen
ungiinstigen Grundriss bei einer Bestands-
immobilie bringt spitestens der Besichti-
gungstermin an den Tag. Auflerdem darf im
Immobilienmarketing die Effizienz nicht
aus dem Auge verloren werden. Und viele
Besichtigungen ohne Abschliisse sind fiir

eingehen, wirklich nicht. die Katz.

1Z: Also Research. Was empfehlen Sie noch?
Ehrlich wahrt am ldngsten
Kippes: Was ich dann noch fordern

wiirde, ist, in gréferem Umfang ehrlicher
auch die Nachteile zu kommunizieren. Sich

=) Fragen an
_) Klaus Nielen

Herr Professor Nielen, Sie

haben vor mehr als 30 Jahren das Klaus
Nielen Institut gegriindet. Warum ver-
sprach Immobilienmarketing
damals ein gutes Geschaft?
Zwei Jahre nach dem ersten
Wirtschaftsabschwung
1967 dimpelte die Immo-
bilienwirtschaft in einer
schweren Konjunkturflau-
te. Fir 600.000 leer stehen-
de Wohnungen wurde handerin-
gend ein Kaufer gesucht. Ich sah eine ein-
malige Chance, praktisch in der Stunde null
eines noch nicht vorhandenen Immobilien-
marketings fur diese Branche zukunftswei-
sende Marketinggrundlagen zu konzipieren.

BILD: NIELEN

Gerade haben Sie Ihren 65. Geburtstag
gefeiert. Wenn Sie heute noch einmal 20
wiren, wiirde es Sie wieder in die Immo-
bilienbranche driangen?

Ein uneingeschrénktes Ja, denn es gibt keine
bessere als die Immobilienbranche. Wohnen
ist der zweite Zugzwang im Leben eines
Menschen, denn man kann nicht ,nicht
wohnen”. Auf das Auto und den Urlaub kann
man verzichten, auf das Wohnen nicht. Ken-
nen Sie auBer der Nahrungsmittelindustrie
noch eine Branche, die davon lebt, dass ihre

Frither war alles besser, sagt ein géngiges
Klischee. Gilt das auch fiir das Immobilien-
marketing?

Nicht besser, aber einfacher. Frilher folgte
nach einer Schwicheperiode meist wenige
Jahre spéter eine Erholungsphase bis hin zum
Immobilienboom. Heute haben sich die zeit-
lichen Abstande zwischen den Phasen mehr
als verdoppelt. Sinkende Realeinkiinfte, durch
Basel Il restriktiveres Finanzierungsverhalten
der Kreditinstitute und kritischere Kaufer
zwingen zu einem veranderten Angebotsver- ) A
halten. Die Anspriiche sind gestiegen. Nicht ~ Produkte nicht nur erwinscht, sondern sogar
alle Anbieter sind bereit oder in der Lage, ~ zwingend notwendig sind?

sich diesen Anspriichen zu stellen. (99)

Kiaus Nielen ist seit iiber drei Jahrzehnten der Kopf des gleichnamigen Instituts in Diisseldorf.
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