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Thesen

n Lage ist entscheidend 

n Makroumfeld kann nicht vom 
Investor beeinflusst werden > 
Berücksichtigung bei 
Standortwahl

n Mikroumfeld (Wohnumfeld) kann 
beeinflusst werden

n Kosten können  durch Erträge 
kompensiert werden

n Umfeld stützt Nachfrage &
Zahlungsbereitschaft Miete

n Mietertrag  generiert Marktwert
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Stellenwert Umfeld 
ist wichtig !



Umfeld > Beispiel Baden
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Mikroumfeld

Makroumfeld



Makro-Umfeld

n Anbindung öffentlicher Verkehr

n Naherholung, Fitness

n Unterhaltung (Kino, Theater, Casino…)

n Gastroszene, Kultur

n Quartierimage 

n Soziokulturelle Durchmischung

n Lärm, Duft , Immissionen
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Unbeeinflussbare 
Determinanten



Mikro-Umfeld > Wohnumfeld

n Architektur, Anmutung

n Qualität Zwischenräume

n Umgebungsgestaltung 

n Leistungsangebot:
Gemeinschaftsraum, Spielplatz, 
Kinderhort, Veloabstellplätze, Services,
…

n Begegnungsangebot

n Sauberkeit

n Sicherheit
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Beeinflussbare 
Determinanten



Beispiel
n Am Markt ausgerichtete

Wohnüberbauung in Baden

n Attraktive, städtische Lage

n Makroumfeld mit vielen 
positiven  Aspekten

n Mikroumfeld wird geschätzt

n Nachfrage Wohnungen, Wartelisten

n Zahlungsbereitschaft Mietzins hoch

n Qualitative Mieterbefragung 

n Kostenfaktor kann durch Angebots -Mietertrag kompensiert werden

n Steigende Erträge > steigender Marktwert > Renditeverbesserung
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Fazit

Ein positives Umfeld 

generiert und stützt

nachhaltige Mieterträge 

und ist somit 

ein Marktwerttreiber

und sichert somit die Rendite…
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