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Teil a) Transparenz des deutschen Immobilienmarktes
Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft fir Deutschland ist enorm:
= Die Branche erwirtschaftete allein in 2011 rd. 400 Mrd. Euro

» Das entspricht rund einem Finftel der bundesdeutschen
Gesamtwertschdpfung

Dennoch existieren tUber die Immobilienwirtschaft in Deutschland
im Vergleich zu anderen Branchen nur sehr wenig verlassliche
Daten und Informationen

So heildt es unter den Experten tber die deutsche Immobilien-
wirtschaft:

~,Reich an Spekulationen und arm an belastbarem Datenmaterial®
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Transparenz ist flr einen Markt generell begril3enswert

So sprechen viele Griinde auch fir eine Transparenz des
Immobilienmarktes.

Denn Transparenz....

» st Grundlage fir nationale und grenziuberschreitende
Investments

» istimagepragender Faktor fur den Markt

= ermoglicht eine bessere Kontrolle borsennotierter
(Immobilienanlage-) Vehikel

= flhrt aufgrund moglicher grenziberschreitender Aktivitaten
auch bei Wachstums- und Schwellenlandern zu einer
Verbesserung des Marktes

= erlaubt eine leichtere Vergleichbarkeit der Kosten und bietet
Investoren somit mehr Spielraum fur strategische Mal3nahmen
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- Je vollstandiger und leichter verfligbar relevante
Informationen sind, desto attraktiver wird der jeweilige Markt
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Zur Messung und Vergleichbarkeit der Transparenz der
einzelnen Lander werden jahrlich

Immobilien-Transparenz-Indexe veroffentlicht
Z.B der Transparenz-Index von Jones Lang LaSalle (JLL)
Der Transparenz- Index (verdffentlicht seit 1999)

» beruht auf einer Kombination aus Marktdaten und
Informationen aus einer Umfrage des globalen
Unternehmens-Netzwerks

= bietet fir Investoren ein Werkzeug zum Risiko-Management
und liefert Informationen fur globale/regionale Investitions-
Strategien

» ermdglicht es den Nutzern, das unterschiedliche Umfeld flr
den Betrieb von Immobilien weltweit besser einzuschatzen
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Global Real Estate Transparency Index, 2014
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Bei der Beurteilung der Transparenz spielt die
foderalistische Struktur Deutschlands eine grol3e
Rolle:

= Deutschland besteht aus kleineren autonomen
Einheiten (Bundeslander), die zwar zu einem
Ubergeordneten Ganzen zusammengeschlossen
sind (Bund), ihrerseits jedoch eigene staatliche
Aufgaben erftillen

= Und die Eigenstandigkeit der Lander fuhrt
zwangslaufig zu Unterschieden

» Parlamente, Regierungen und Verwaltungen von
Bund und Landern mussen u.U. langwierige
Verhandlungen miteinander flhren, um zu
LOsungen zu gelangen

= Diesistu.a. mit hohen Kosten verbunden
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- Insgesamt wird die Transparenz so eher ausgebremst, als gefordert
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Florian Bonenkamp

Und obwohl Deutschland auch in den Bereichen

Steuerkomplexitat

Verfugbarkeit von Informationen tGber Immobilienkredite

Kaufpreise
nur Mittelmal? ist, ist der deutsche Immobilienmarkt dennoch

kontinuierlich transparenter geworden.

Nach dem Willen verschiedener Initiativen und Akteure
soll er auch in Zukunft weiter an Transparenz zunehmen
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Dazu gehort u.a. auch der
Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA)

oo Impressum | English | Schriftgrige +++
= ZIA s s s
oo Zentraler Immobilien Ausschuss e

HOME |MUBER'DENZIA'| THEMEN | MITGLIEDER | DATEN UND FAKTEN | TERMINE | PRESSE | KONTAKT
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Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA)

wurde 2006 in Berlin gegriindet

= st ein Verband der Immobilienbranche und will die Interessen
der Immobilienwirtschaft umfassend und einheitlich vertreten

= vereint 24 Verbande und 37.000 Unternehmen der Branche

» hat bereits in 2012 die sog. ZIA-Datenbank vorgestellt
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Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA)

Kernziel und Aufgabe:

,Verbesserung der Informationslage lber die volkswirtschaftliche
Bedeutung der Immobilienwirtschaft in der Wahrnehmung der

Politik und Offentlichkeit sowie der steuerlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen.”

Quelle: www.zia-deutschland.de
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Die Datenbank des ZIA

wurde 2012 initiiert

= st das erste Offentlich zugangliche Angebot mit Informationen
zu Immobilientransaktionen in Deutschland

» st kostenfrei und soll einen Beitrag zu mehr Transparenz
auf dem deutschen Immobilienmarkt beitragen

= umfasste bereits zum Start ein Transaktionsvolumen von
rund funf Milliarden Euro (rd. 15 % des gesamten deutschen
Marktes)
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13 grol3e und bedeutende Unternehmen der Immobilienwirtschaft
stellen der Datenbank ihre Transaktionsdaten zur Verfiigung
bezlglich:

= Kaufe

= Verkaufe

= Kaufdatum

= Nutzungsart
= Kaufpreise

= Renditen

Ein Ziel des ZIA ist, dass in Zukunft alle Immobilien-Transaktionen
veroffentlicht werden
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Aachen ist (seit 2011) mit nur 3 Transaktionen vertreten:
3 Treffer Sortieren nach Einstellungsdatum absteigend v

v #ZIA

Aachen, Biro, 10.000 m?
06/2014, NN » Hamborner REIT AG, 27 Mio. EUR

v #ZIA

Aachen, EZH, 1.806 m?
01,2013, Westinvest Gesellschaft fur Investmentfonds » Sparkasse Aachen, 13,72 Mio. EUR

v #ZIA

Aachen, EZH, 11.500 m?
(08,2011, Objektgesellschaft » Hamborner Reit AG, 15,97 Mio. EUR

Zum Vergleich:  Koln: 14 Dusseldorf: 11
Bonn: 4 Essen: 1
Hamburg: 30 Berlin: 30



Die zunehmende
Transparenz des
Immobilienmarktes

Transparenz: Initiativen

Beispiel
Transaktion in
Aachen:

OBI-Markt

Florian Bonenkamp

v #ZIA

Aachen, EZH, 11.500 m?
08/2011, Objektgesellschaft # Hamborner Reit AG, 15,97 Mio. EUR

Transaktionsdatum: 0872011

Gegenstand der Transaktion: Bestandsgebdude
Nutzungsschwerpunkt: EZH

Adresse: 52078 Aachen, Debyestrate 20
Baujahr: 2012

Fliche: 11.500 m?

Einzelhandelseinheiten: 1

Beteiligte

Kaufer: Hamborner Reit AG (Deutschland), Einordnung: REIT
Verk3ufer: Objektgesellschaft (Deutschland)
Wermittler: ohne

Leerstand: O 25

Kaufpreis: 15,97 Mio. EUR
Rendite: 7.4 %

lahresrohertrag: 1.191.791 EUR
Vervielfacher: 13,4
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Es handelt sich bei den Objekten in
der Datenbank Uberwiegend um
grof3volumige Transaktionen im
zweistelligen Millionenbereich

Nicht alle Stadte sind vertreten

Wohnimmobilien sind kaum
enthalten

Die Datenbank ist daher geeignet
fur eine Ubersicht von GroRR-
Investitionen und nicht ftr Ubliche
Bewertungsaufgaben

Florian Bonenkamp

v #ZIA

Aachen, EZH, 11.500 m?
08/2011, Objektgesellschaft # Hamborner Reit AG, 15,97 Mio. EUR

Transaktionsdatum: 0872011

Gegenstand der Transaktion: Bestandsgebdude
Nutzungsschwerpunkt: EZH

Adresse: 52078 Aachen, Debyestrate 20
Baujahr: 2012

Fliche: 11.500 m?

Einzelhandelseinheiten: 1

Beteiligte

Kaufer: Hamborner Reit AG (Deutschland), Einordnung: REIT
Verkdufer: Objektgesellschaft (Deutschland)
Vermittler: ohne

Mieter

OBl

Details

Leerstand: O 25

Kaufpreis: 15,97 Mio. EUR
Rendite: 7.4 %

lahresrohertrag: 1.191.791 EUR
Vervielfacher: 13,4
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Auf Initiative von Immobilienscout24 ist der ZIA ebenfalls ein
Unterstltzer der sogenannten

,lransparenzoffensive Immobilienwirtschaft*
_ﬂﬂJ_IJ—[I_Lnr._I I
TransparenzOffensive
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Die Zielsetzungen der Offensive:

» Die nachhaltige Verbesserung der
Immobilienpreisbeobachtung in Deutschland

= Unterstltzung der Entscheidungsfindung aller
Marktteilnehmer durch bessere Informationen

Florian Bonenkamp
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Offensive

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Weitere Mitglieder der Offensive sind u.a.:

Der Bundesverband Offentlicher Banken Deutschlands (VOB)
Die Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
Die Deutsche Energie-Agentur (dena)

Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen (GdW)

Der Mobelhersteller IKEA
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Zur Umsetzung der Ziele der Transparenzoffensive werden
u.a. die folgenden Aspekte untersucht:

= Die Entwicklung von Angebots- und Abschlusspreisen
(Miete & Kauf)

» Die Vergangenheitsbetrachtung und Zukunftsprognose

» Die Veranderungen in Nachfrageverhalten,
Immobilienbestand und —produktion

» Die Veranderungen der Nutzerstruktur (z.B. Demographie)
und der rechtlichen und technischen Anforderungen
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Ein weiteres Ziel der Transparenzoffensive:

Die Entwicklung von Bewertungssystemen und -methoden,
um die gestiegenen Anforderungen an die
Immobilienbewertung erfullen.

Selbstgestellte Aufgabenbereiche hierfir:

= Verbesserung von automatischen Bewertungssystemen (AVM)
= Entwicklung von Risiko- und Ratingmodellen

= Bereitstellung von Basisdaten zur Immobilienbewertung
(Bodenwerte, Liegenschaftszinssatze, Vergleichspreise)

= Entwicklung von Massenbewertungssystemen
(Portfoliobewertung)



Florian Bonenkamp

Die zunehmende
Transparenz des
Immobilienmarktes

Transparenz: Initiativen

_r\ﬂF P[ Lnr.“.' |
Offensive

» Durch die Bereitstellung von Daten und der Verwendung
anerkannter und einheitlicher Methoden soll so die
Qualitat und Verfugbarkeit von Immobilienbewertungen

verbessert werden
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Ak Zwischenfazit:
Offensive
Es gibt deutschlandweit Bestrebungen, durch Initiativen und
Datenbanken, den Immobilienmarkt transparenter zu
gestalten.

Hintergrund hierflr ist u.a. eine erwinschte Steigerung der
Attraktivitat des Marktes fur in- und auslandische Investoren

Aber:

= Aufgrund der bisherigen, nicht flachendeckend verfligbaren
Daten und der verdffentlichten eher hochpreisigen Objekte ist
der Nutzen fir Bewertungen im Normalsegment bislang kaum
gegeben

»= Die Angebote richten sich daher (noch) an kapitalmarkt-
orientierte Immobilienunternehmen. Eine Ausweitung der
Angebote ist jedoch geplant und gilt als sicher
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Teil b) Transparenz im Bereich der Immobilienbewertung

1) Entwicklungen

2) Die Gutachterausschisse

3) Online- Immobilienbewertungen
4) Weitere Trends
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1) Entwicklungen

Die Transparenz des Immobilienmarktes ist auch im Bereich
der Bewertung von Immobilien vom Gesetzgeber
ausdrucklich gefordert worden

Hierfur wurde u.a. in 2010 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) verabschiedet

% Bundesministerium
fuir Verkehr, Bau

und Stadtentwicklung
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Bundesministarium
for VYerkehr und
digitale Infrastruktur
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Die Griinde des Bundesministeriums fur die ImmoWertV:

= Klare Rechtsgrundlagen

= mehr Durchsicht

» bessere Vergleichbarkeit

» Erleichterung fur die Sachverstandigen

= Erh6hung der fachlichen Qualitat von Wertermittlungen

= Durch Erhdéhung der Transparenz: Verhinderung von
Immobilienkrisen

» Beitrag zur Stabilitat des Immobilien- und
Grundsticksmarktes
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] Bundesministarium
for VYerkehr und

digitale Infrastruktur e ImmoWertV

Anwendunag:

Uberall dort, wo der Marktwert von Grundstiicken oder
Immobilien zu ermitteln ist.

Anwender:

» Sachverstandige flur die Grundstickswertermittiung
= Banken
= \ersicherungen

Jedoch vor allem:
= die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte
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Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte

Die Gutachterausschusse unterstiitzen als unabhangige
Kollegialgremien im besonderen Malie die nationale
Transparenz des Immobilienmarktes

Der Umfang der hierftr erforderlichen Daten und
Auswertungen, u.a. in Form der Grundsticksmarktberichte,
hat dementsprechend in den letzten Jahren (und Jahrzehnten)
deutlich zugenommen
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T~ Gutachterausschuss fiir '
%y Grundstiickswerte mn der
RN Stidteregion Aachen : [ ]

Am Beispiel des
Gutachterausschusses der StadteRegion Aachen
Ist dies gut erkennbar

Im Folgenden erfolgt daher eine einfache Betrachtung der
Grundstlcksmarktberichte

von Stadt + Kreis Aachen
= aus dem Jahr 1994
= aus dem Jahr 2004

der StadteRegion Aachen
= aus dem Jahr 2014
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= Gutachterausschuss fiir
1% Grundstiickswerte in der
@ Stidteregion Aachen [ ]

Beim Vergleich der vorgenannten Grundstlicksmarktberichte
Ist demnach festzustellen, dass beispielsweise im Hinblick auf

» Durchschnittswerte/ Vergleichsfaktoren
= Liegenschaftszinssatze
» Markt-/ Sachwertfaktoren

die Auswertungen deutlich an Umfang und Differenziertheit
zugenommen haben
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[T Gutachterausschuss fiir Auswertungen/ GMB GMB GBM
Grundstiickswerte in der N w Datenmaterial Stadt + Kreis Aachen Stadt + Kreis Aachen 2004 StadteRegion Aachen 2014
Stidteregion Aachen [ ] 1994
Durchschnittswerte/ Ein- u. Zweifamilien- Ein- u. Zweifamilienhduser Einfamilienh&user (EFH)
Vergleichsfaktoren hauser differenziert nach Stadt + ehem. Kreis:

freistehende EFH
Doppel- und Reihenendhauser

Reihenmittelhduser
Zweifamilienh&user /EFH mit Einlieger

Dreifamilienhauser
Mehrfamilienh&user Mehrfamilienh&user

Gemischt genutzte Objekte

Gewerbliche Objekte
Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen Wohn- und Teileigentum
Weiterverkauf (vermietet/unvermietet)

Umwandlungen
Erstverkaufe
Teileigentum: u.a. Praxen und Biros
Liegenschafts- - Einfamilienh&user
zinssétze differenziert nach Stadt + ehem. Kreis,
einzelnen Stadten/ Gemeinden, Lage,
RND:
freistehende EFH
Doppel- und Reihenhéuser
Reihenmittelnduser

Dreifamilienhauser Dreifamilienhauser
Mehrfamilienh&user Mehrfamilienh&user Mehrfamilienh&user
Gemischt genutze Objekte |Gemischt genutzte Objekte Gemischt genutzte Objekte
Gewerbliche Objekte
Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen
- Teileigentum
Marktanpassungs-/
Sachwertfaktoren - Einfamilienh&auser Einfamilienh&user
(nur fur die Stadt Aachen)
(freist. und Reihen-EFH) differenziert nach Stadt + ehem. Kreis,
einzelnen Stadten/ Gemeinden, Lage,
Stadtteil:

freistehende Einfamilienhauser
Doppel- und Reihenhauser

--- Reihenmittelhduser

Zweifamilienhauser + EFH mit Einlieger-WE
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Der steigende Umfang der exemplarisch ausgewahlten
erforderlichen Daten lasst sich teilweise auch auf andere
Gutachterausschisse Ubertragen

Das Instrument der Grundsticksmarktberichte:

» Die Marktberichte sollen den Marktteilnehmern zu einer
besseren Einschatzung der Lage auf dem Grundstticksmarkt
verhelfen

= Durch die aus den Kaufpreisen abgeleiteten
Kaufpreissammlungen informieren die Gutachterausschiisse
uber die Entwicklungen auf den jeweiligen
Grundstlicksmarkten
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Die Grundstiucksmarktberichte:

» Die Grundstticksmarktberichte sind auch fir die
Sachverstandigen ein wichtiges Instrument und bei
Bewertungsaufgaben mittlerweile nahezu unverzichtbar

= Weiterhin ist geplant: eine auf Landesebene zentral
programmierte Kaufpreissammlung zur Ausweitung der
Uberregionalen oder landesweiten Auswertungen

Der Hintergrund auch hier:

Die staatlich geforderte Markttransparenz sowie die
Vergleichbarkeit der Immobilienmarkte innerhalb
Deutschlands und der EU
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Die Grundstucksmarktberichte und anderes verfiigbares
Datenmaterial

» Das immer umfangreicher werdende Datenmaterial ist fir die
Sachverstandigen als positiv anzusehen

» Das steigende Angebot von Informationen und Daten u.a. der
Gutachterausschisse ist jedoch auch fir andere
Marktteilnehmer unproblematisch erhéltlich

Auch dies ist generell positiv:

» So kann auch ein Verkaufer/ Kaufer/ Interessent etc. einer
Immobilie vorab zunehmend selbststandig eine (sehr grobe)
Voreinschéatzung des jeweiligen Objektes vornehmen
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= Gutachterausschuss fiir
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Die Grundstucksmarktberichte und anderes verfiigbares
Datenmaterial

= Dies ist auch mdglich aufgrund des steigenden
Informationsgehalts sowie der Vielzahl der besonders im
Internet frei erhaltlichen Ausklnfte und Unterlagen
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Verfugbares Datenmaterial

So finden sich im Internet bereits die folgenden (frei) verfigbaren
Informationen und Unterlagen:
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Verflugbares Datenmaterial

» Stadtplane
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= Flurkarten

N ,{.
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Verfigbares Datenmaterial

= | uftbilder
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Verfugbares Datenmaterial

» Flachen-
nutzungsplane
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Verflugbares Datenmaterial

Bebauungsplane
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Verfigbares Datenmaterial

Bodenrichtwerte

Florian Bonenkamp
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WL In dar Wohmng, WC I dar T In dier Wohsung.
ohne BadiDische, Wobnung, il BadiDusche
‘ohee Helaung it BadiDusche wnd mit Helzung
BaujahsiWohniage Elgm ‘oder mit Helrung £1gqm
. . igm
Verfugbares Datenmaterial pm| a :
Bawahr bi 1560
pinfarhe A 4,70 - 4,80
mitties e B 2,50 - 3,00 3,00 -3,50 4,30 -8,50
uie [ — — 5,507,790
Bawahi 19611971
nindarni (1] 3,70 -5,00
millie e E 340300 4,50 8,00
it F 5,50 ~ &,00
Baujahr 19771967
oisfache o — 4,60 -5,30
mittiese " = 5,00 7,00
quin [} 6,00 - &00
Bauahr 15451953
eindarhi ) —
mittiese K i, 40— 8,50
quin L 6,70 — 8,50
Baujshr 1394-2002
ciadachi M ——
milttieas L] 6,00 - 810
quin o 6,0 -3,E0
Baufahr ab #2003
windarhe P =
mittiesn [+] 4,90 - 10,20
| quie H =

DT Mistsplegeiianelin BegT o6 AUS&ermang von 13.207 DInesizen rogronde.
Filr die mit — gekennzelcineten Felder agen kelve reprdsentay verwerbaren Daten vor.

Bachuliche Wormssemmgen mnes Misieimanungserangens
L [Der Vermiewer kann verlizngen, dass der Mieter elner Erhiung des Miepretses bis zur
Hiive df pFTSIBINCnEn Werqlelchamiens Dustimim, HieeDel 15 7u Deachten, dass
= das MiewerbGhungsver angen, welches dem Mieter in Texciorm s esiliren und mu hegrinden Ist,
e orisibiiche Misie nicht Oberschreie;

1 1 & e DEherige Micte inodem Teitponin, 7u dem die Efihung snreten soll, seit 15 Monaoens
u M |etS p I egel mﬂ:&mm!aunmwmm Mieternonung e Modern serung oser Erhihing van

= das Mi2tEmdahungsveriangen indhescens. gin Lahr nach der leoen MIeterhohung gelcend
gemachy werg;
» e MIELE SN Innernall von drel Lahren mecht um mehr ats 15 .4, erngne.

2 Sowelt er MIEer dor MISTEARING TUSTTIL, Schabder of die pmaite Miese mi Reging
s dEN Monals nach Asgang des EBRungsyerangens. Sowel der MIgLer nic bis
Fum ABIaur Ges s TEn KAendermonans nach Fugandg JUsImme, Kann S8 Vemieoer ul
istmamung klagen. Die Kiage miss (nnerhalh von drel weleren Monaten emoben
werden.

Bel Mieprelsverainbanungen sind die Vorschrilien des § 5 Winschafissoaigesecs bew. & 291 Siralgesetuch
70 heachien.

Migtentgelte, die in mldssiger Welse durch Miedesiseinmgen oder Miewinsvereinbanngen entstanden sind,
Dieiben 2uch nach dem Erschenen des Misspicgels bestenen.

3 Mistsplegel 2005 filr diss Sladigeblel Ascien
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Grundstiucksmarktberichte

Florian Bonenkamp

Grundstucksmarktbericht 2015
Stadteregion Aachen

o === NRW,



: Florian Bonenkamp
Die zunehmende

Transparenz des
Immobilienmarktes

Immobilienbewertung

Verfugbares Datenmaterial

Sachwertrichtlinie (SW-RL) Normalherstellungskosten (NHK 2010)
A‘:m) fiir Ein- und Zweifamilienhuser

AN AW
Obijekt: 1 Satz-Mr: Eaujahr: |
Obijektart: | Akrenzeichen:)
Sachbe arbeiterfin:|

[ Objckt iodli 5
dann hisr dic qutrannt barachnsts BGF sintragen!

BGF Gebiudeteil 1.
BGF Gebdudeteil 2:

Einzchlieflich Baunebenkasten in Hohe von 1732

Aussiatun
Tve i VI I N B I h
L 101 | freistehende Einfamilienhduser E55 725 535 1005 1260 | 10032

P

20 | Doppel- und Reihenendhduser E15 [1:1] 785 5945 1130

I 2 | Reihenmittelhiuzer 575 E40 76 286 1106

e 102 |freistehende Einfamilienhuser 545 E05 B35 840 1050

E‘ 2.02 | Doppel- und Reihenendhduser 615 B70 EEG a0 226

3.02 | Feihenmittelhiuzer 480 535 515 T40 925

103 | freistehende Einfamilienhduser 05 785 Q00 1085 1360

E 2.03 | Doppel- und Reihenendhiuser EED 738 245 nzo 127

302 | Reihenmittelhuser B20 Ba0 795 955 135

» Berechnungsvorlagen NHK 2010 / Alterswertminderung als
Excel-Anwendung
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Verfugbares Datenmaterial

Geschéfi lle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Kiel
www gutachterausschuss-kiel de
Leibrentenbarwertfaktor 2010-2012 - Eine Person - ménnlich
Stand: 22.04 15
Alter des Mannes 60
Zinssatz 2,00
Vorschissig/Nachschiissig Vorschiissig
Anzahl der Zinsperioden im Jahr 12
Korrekturfaktor bei LBF
LBF - jahrlich vorsch| abw. I Korrigiert

Leibrentenbarwertfaktor Mann (jahrlich) 17,2079 -0,4616 16,8363
An das Leben gebundener Abzinsungsfaktor | 0,67404 [ganrich-nachschissig)

= | eibrentenbarwertfaktoren in elektronischer Form
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Verfugbares Datenmaterial
» Immobilienrichtwerte

» kostenpflichtig, bislang nur flr
einige Stadte wie Dortmund,
Dusseldorf, Munster, Neuss u.a.

= aufgeteilt in Durchschnittswerte flr
= Ein- und Zweifamilienhauser,
» Reihen- und Doppelhauser,
= Mehrfamilienhauser
= Eigentumswohnungen

Florian Bonenkamp

Lage un d wWert
EEEEE de Dortmund
Gemarkungsname Dortmund
Ortsteil Gartenstadt-Nord
e

€/ m
kostenpflichtigen Download
enthalten)

Immobilienrichtwertes 01.01.2015

Teilmarkt Zweifamilien hauser
Objektgruppe we

Beschreibende Merkmale: Geba

Gebaudeart Einfamilienhaus

Ergsnzende Gebsudeart freistehend

Baujahr 1955

Wohnflsche 131-150 m=
Ausstattungsklasse mittel

Keller vorhanden

Beschreibende Merkmale: Grundsticl

ebfrei nach BauGB und
Beitragsrechtlicher Zustand kanalanschlussbeitragspflichti

GrundsticksgréBe 451-600 m=
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i Stadtplan Luftbild || Topeographische Karte

Verfugbares Datenmaterial

= Allgemeine Preisausklnfte
(gofls. mit Kaufpreisliste fir
Ein- und Zweifamilienh&user
und Eigentumswohnungen)

Ausgabe der Recherche

Auf Grund Threr Recherche wurden 7 Kaufpreise aus den Jahren 2011 bis 2014 gefunden.
Die Stichprobe umfasst Wohnungen mit:

® ciner Wohnfldche von 77 bis 90 m2 (Mittelwert 83 m2)
® Baujahren von 2011 bis 2014 (Mittelwert 2012).

Der mittlere Kaufpreis betrdgt 17832 €/m= mit einer Streuung von +/- 17 %.
An Hand der gewahlten Parameter ergibt sich ein Gesamtkaufpreis von ca. 1432000 £,
Download
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Verzsichnis der Denkmaler
im Gebiet der Stadt Aachen

(in der Fassung des 17. Nachtrages)

Die nachsterend aufgefiibrian baulichen Aniagen baw. Teile von baulichen Anlagen sird gemat §
‘Piags der Denkmaler im Lard Nordrmeir-Viestfalen

= Einblicke in Denkmallisten il
(z.B. in der Stadt Aachen) i R 15 o o e S

1. Nachirag vom 09.05.1985, in den Aachener Tag gen am 14.05.1968
2. Nachtrag vom 01.06.19390, in den Aachener T; am 09.06.1990
3. Nachtrag vom 11.01.1993, in den Aachener T; am 03.02.1993
4, Nachtrag vom 31.03.1994, in den Aachener Tag gen am 27.04 1304
5. Nachtrag vom 31.12.1995, in den Aachener T 2 am 20.01.1996
6. Nachtrag vom 02 02,1998, in den Aachener T; am 07.02.1998
7. Nachtrag vom 04.03.2002, verdf in den Aachener T gen am 14.03.2002
8. Nachtrag vom 04.03.2003 in den Aachener T am 29.03.2003
9. Nachtrag vom 01.03.2004, i in den Aachener T; am 13.03.2004
10. Nachtrag vom 15.03 2005, vertffentlicht in den Aachener T; am 16.04.2005
11. Nachtrag in den Aachener Tag am 18.03.2006
12 vorn 02,03 2007, in den Aachener Tag gen am 17.03.2007
13 Nachtrag vom 03,02 2008, in den Aachener T; am 15.03.2008
14, Nachtrag vom 02,03 2009, vertffentiicht in den Aachener T am 21.03.2009
15, Nachtrag vom 01.03 2010, ickt in den Aachener Tag: gen am 20.03.2010
16 Nachtrag vom 16.01.2012, in den Aachener T; am 2801.2012
17 Nachtrag vom 19.03.2013, in den Aachener T gen am 23032013

Baudenkmiler

Aachener Strase

132, 24€: OrevamigkeRscapelie, 283, 203 (Tele)
Aachener ung MEnchensr Aneo

§: Waconschue

Aacheaminchoner-Platz
23

Abteigarten
6, 11-14ADSY 08 GruncIchR),



: Florian Bonenkamp
Die zunehmende

Transparenz des
Immobilienmarktes

Immobilienbewertung

Verfugbares Datenmaterial

Diel€utachterin

» Komplette Mustergutachten

Katrin Migdciott
Immobilicndkonomin (VWA)

1or
{IHK Lchrgong Zorttiziert)

BOro Mcorbusch B0ro Syt
Anomstraic & PaulstraBe 6
D 40667 Mccrbusch D 25580 Westeriond / Syit
Fon: +45 2132 653331 Fon: +45 4851 8350395
Fax: +49 2132 655330 Fax- 449 4851 8356074

Emall: parsocniich@katrin middeihof.com
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Verfugbares Datenmaterial

Erganzendes Datenmaterial von Gutachterausschissen

Einige Gutachterausschiisse bieten Uber die vorgenannten
Angebote hinaus zur (Uberschlaglichen) Bewertung
mittlerweile auch eigene Softwarel6sungen an

(Erganzend zu den teilweise sehr umfangreichen und
differenzierten Marktberichten)



: Florian Bonenkamp
Die zunehmende

Transparenz des
Immobilienmarktes

Immobilienbewertung

Erganzendes Datenmaterial von Gutachterausschissen

1) Oberer Gutachterausschuss ftr Grundstickswerte in
Niedersachsen

ri Gutachterausschisse
/‘" A fir Grundstiickswerte
I8 . in Niedersachsen
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1) Oberer Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
Niedersachsen

Produkt:

Zweck:

Der ,/Immobilien-Preis-Kalkulator*:

Maoglichkeit der Ermittlung des Preisniveaus bzw.
eine grobe Einschatzung des Immobilienwertes

eines Ein-/ Zweifamilienhauses
eines Reihenhauses

einer Doppelhaushélfte oder
einer Eigentumswohnung

Kosten: ab 19,90 € pro Einzelauskunft
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Der ,Immobilien-Preis-Kalkulator:

,f("‘ G G ?ytgchtet;'a#sslfshijss; ; . d h
A iir Grundstiickswerte &:
l;‘. in Niedersachsen b Niedersachsen

zZuriick zum GAG-Portal

Boris NI

Immobilienpreiskalkulator

Schritt 1/4: Wahl des Immobilientyps und Adresseingabe

Bitte geben Sie einige Angaben zu lhrer Immaobilie ein. Auf der Grundlage dieser Angaben wird geprift, ob eine Kalkulation fur Ihre Immuobilie méglich ist. Eine Berechnung
kann grundsatzlich nurinnerhalb der zuldssigen Eingabewerte erfolgen.

Wihlen Sie bitte zundchst den gewiinschten Immabilientyp aus.

— (®) Frej stehendes Ein-Zweifamilienhaus () ReihenhausiDoppelhaushilite ) Eigentumswohnung

Wahlen Sie bitte das Jahr fiir das die Kalkulation ausgeflint werden soll (Geltungsjahr)

2015

Geben Sie die Daten fiir die Lage des Objekis (Adressdaten) ein; hieraus ermittelt die Anwendung automatisch den aktuellen Bodenrichtwenrt. Fiihrt die Suche zu keinem
Ergebnis, ist eine Berechnung nicht mdglich und Sie erhalten einen entsprechenden Hinweis.

) | Genence

L —

Strafie:

Haus-Nr.:

Suchen | neue Suche |
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Der ,,/mmobilien-Preis-Kalkulator”:

,r‘?‘ G G ?ptgchie&’atq‘ss::ijss: ; N_ d h
‘\ Ur Grundstiickswerte *}'
h;‘. in Niedersachsen 2 I€dersachsen

s

Zuriick zum GAG

Boris NI

Immobilienpreiskalkulator

Schritt 2/4: Eingabe der Objektdaten

Objektart: Frei stehendes Ein-Zweifamilienhaus
Jahr: 2015

Gemeinde: Fiirstenau, Stadt

Strasse HauptstraBe

Hausnummer: 0005

Geben Sie bitte das Baujahr, die Wohnfliche und die Grundsticksflache ein und beachten Sie, dass die Eingabe innerhalb der zulassigen Eingabebereiche liegen

muss.
Baujahr: 1999 (von 1950 bis 2011)
— Wohnflache: 150 m= (von 80 bis 230)
Grundstiicksflache: 500 m= (von 280 bis 1.500)
< Zurlick Weiter > ] Abbrechen ] l

Zum Benutzerkento (Abonnement) |
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Der ,,/mmobilien-Preis-Kalkulator”:

,f(:" G G ?ptgchte{;‘atq‘ss::ijss: ; N d h
‘N ur Grundstickswerte *?
lg‘. in Niedersachsen ) Iedersacnsen

Zuriick zum GAG-Portal

Boris NI

Immobilienpreiskalkulator

Schritt 3/4: Bestatigen der Objektdaten

Uberpriifen Sie bitte Ihre Eingabedaten:

Objektart: Frei stehendes Ein-Zweifamilienhaus
Jahr. 2015

Gemeinde: Fiirstenau, Stadt

Strasse Hauptstraie

Hausnummer: 0005

Baujahr: 1989

Wohnflache: 150 m*

Grundsticksfliache: 500 m*

Die Ermittlung des Preisniveaus ist mit diesen Eingaben méglich.

Die Kosten betragen:

— 1. Einzelauskunft 19,90 €

2. Mehrfachauskiinfte (Abonnement)

Grundgebihr je Jahrinkl. 10 Auskinfie 99,00 €
11. bis 100, Auskunft, je Auskunft 3.00€
101. bis 1.000. Auskunft, je Auskunft 6,00€
1.001. bis 995 989 Auskunft, je Auskunft auf Anfrage

®) Einzelauskuntt ) Abonnement
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Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte in Berlin

Florian Bonenkamp

2) Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Berlin
Produkt: Die ,/mmobilienpreis-Info*
Zweck: Abfrage des Uberschlaglichen Preisniveaus flr

= Baugrundstucke

= Einfamilienh&user oder

» Eigentumswohnungen

Kosten: kostenfrei bzw. rd. 6,00 €



Die zunehmende
Transparenz des
Immobilienmarktes

Immobilienbewertung

Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte in Berlin

| |

Die ,/mmobilienpreis-Info®

Florian Bonenkamp

A Eﬁﬁﬂ e’

Immobilienpreis-Info Baugrundstiicke

Immobilienpreis-Info Einfamilienhaus | Immobilienpreis-Info Wohnungseigentum I

Sie befinden =ich hier: Einfamilienhaus - Ergebnis

Ihre Abfrageparameter
Ortsteil : Falkenhagener Feld

Gatow
Hakenfelde
Haselhorst
Kladow
Siemensstadt
Spandau
Staaken
West-Staaken
wilhelmstadt

Qualitit der Wohnlage :

Gebdudeart :

Stichtag :

Baujahr :

Wohnflache in gm :

Ergebnis (KP/WF = Kaufpreis f m2 Wohnflache)

Trefferanzahl : 4

Durchschnittlicher KP/WF : 1.948 EUR/m?2

Minimum KP/WF : 1.585 EUR/m?=

Maximum KP/WF : 2.188 EUR/m?=

Micht ausgewiesen
Einfache Lage
Mittlere Lage
Gute Lage

Sehr gute Lage

Freistehendes Einfamilienhaus

von 04.11.2013 bis 04.11.2014

von 1980 biz 2000

150,00

Errechneter Durchschnittspreis fiir das Objekt : 292.000 EUR
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Hessische Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation

3) Geschaftsstelle der Gutachterausschusse flr
Immobilienwerte beim Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim in Hessen

Produkt: Der ,Immobilien-Wert-Rechner” Berti

Zweck: die schnelle und einfache Wertermittiung bzw. die

Jrealistische Einschétzung des Immobilienwertes”
fur

= ein Ein-/ oder Zweifamilienhaus
= ein Reihenhaus/ eine Doppelhaushalfte oder
» eine Eigentumswohnung

Kosten: 30,00 € als Excel-Anwendung auf einem
USB-Stick
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Hessische Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation

Produkt: Der ,Immobilien-Wert-Rechner” Berti

Amt fur Bodenmanagement

Heppenheim
Berti

Dartber hinaus erhaltlich:
Der ,,Mietwertkalkulator® Mika

Lur die schnelle Ermittlung von Wohnraummieten oder
Mieten fur vermietete Ein- und Zweifamilienhduser*
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::..._.._.> Vor- und Nachteile der vorgenannten Angebote
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Florian Bonenkamp

Vorteile:

= Der Kunde bezieht seine Informationen direkt von den
Gutachterausschiissen aus den aus realen Kaufpreisen
abgeleiteten Werten

= Schnelle Verfiigbarkeit der Daten

» |.d.R. wenige objektspezifische Angaben erforderlich

= Geringe Kosten bzw. kostenfrei

» Erganzendes und anschaulich aufgearbeitetes Angebot
zu den Grundstucksmarktberichten

= (unter Umstanden) Erleichterung der ersten
Einschatzung auch fur den Sachverstandigen
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\: Nachteile:

= Vortauschung einer schnellen und exakten
Bewertungsmoglichkeit unter Umgehung eines
Sachverstandigen

= Auch moglicherweise sachunkundige Marktteilnehmer
werden vermeintlich in die Lage versetzt, die Immobilie
ihrer Wahl ,bewerten® zu kdnnen

= Vorgabe einer relativen Leichtigkeit der Bewertung durch
die Transparenz und Verfugbarkeit der erforderlichen
Daten
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Nachteile:

» Ggfls. fuhren die Ergebnisse zu fehlerhaften
Investitionsentscheidungen

» Der Sachverstandige wird mit solchen ,Bewertungen®
konfrontiert und muss seine (nachtraglich abweichenden)
Ergebnisse u.U. verteidigen
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Zusammenfassend ist demnach festzuhalten:

Die Gutachterausschisse kommen der gesetzlich
geforderten Transparenz des Immobilienmarktes im
zunehmenden Mal3e nach

Es findet eine Weiterentwicklung der Angebote und eine
VergrofRerung des Datenmaterials statt

Die Angebote kdnnen keine Wertermittlung ersetzen, ihre
Benutzung muss stets kritisch hinterfragt werden
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Ein weiterer Trend im Bereich der zunehmenden
Transparenz des Immobilienmarktes:

» Angebote fur Online-Bewertungen von
Immobilienb6rsen im Internet
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So bieten zur ,Bewertung” einer Immobilie u.a. die
folgenden Immobilienbdrsen im Internet entsprechende
Dienste an:
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So bieten zur ,Bewertung” einer Immobilie u.a. die
folgenden Immobilienbdrsen im Internet entsprechende
Dienste an:

LLIEINILE Der Marktfiihrer:
SEOUFZENY Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

Immobilien einfach online bewerten

METHODE DR. BARZELG'I
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Die zunehmende
Transparenz des
Immobilienmarktes

Online-Bewertungen

Der Marktfiihrer;

SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de Die Werbeversprechen lauten:

Wir sind Immaobilien

,Mit wenigen Klicks ganz einfach online den Marktwert einer
Fine eltvolerzihause Immobilie ermitteln.“ (immonet)
E ,Mit der Wertauskunft ermitteln Sie einfach und zuverldssig

den Marktwert Ihrer Immobilie.“ (immonet)

,Mit der Immobilienbewertung ermitteln Sie schnell und
gunstig online den Wert Ihrer Immobilie® (immowelt)

LzUnter Angabe der individuellen Objektkriterien kann der
Laktuelle Marktwert berechnet” und somit die eigene
Einschéatzung der Kunden durch eine neutrale Instanz
Uberpruft werden kann. (immobilienscout24)
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LIV Der Marktfihrer:

SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

METHODE DR. BARZELEI
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Allen Anbietern gemein ist die Darlegung der
offensichtlichen Vorteile der Online- Bewertungen

Schlagworte hierbei sind u.a.

eine standortgenaue Immobilienbewertung

= Zeit- und Geldersparnis gegentber einer Bewertung
durch einen Gutachter

= Basis der Wertberechnung auf Basis von uber 2,5
Millionen Vergleichsobjekten/ von Realkaufpreisen

= qualitative und zuverlassige Bewertung
= wertvolle Argumente bei Preisverhandlungen

» das Ergebnis sofort als hochwertiges PDF
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Die zunehmende
Transparenz des
Immobilienmarktes

Online-Bewertungen

LIV Der Marktfihrer:

SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

D Die Preise fur Onlinebewertungen liegen in einer
' GrofRenordnung von

rd. 10,00 € fir die Grundsttckswertermittlung bis
rd. 40,00 € flr eine vollstandige Immobilienbewertung
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SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

METHODE DR. BARZELEI
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Zur Uberpriifung der Online-Anbieter wurden von mir zwei
Immobilien bewertet:

1) Anhand von Online-Bewertungen und
2) anhand von selbst erstellten Verkehrswertermittlungen

Die bewerteten Immobilien:

» Ein hochwertiges Einfamilienhaus in guter Wohnlage
in Aachen sowie

= ein durchschnittliches Mehrfamilienhaus in mittlerer
Lage in Wurselen
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DL Der Marktfihrer:
|SEOUTZ4NY Die Nr. 1 rund um Immobilien

Die bewerteten Immobilien der folgenden Online-Anbieter:

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

Anbieter Bewertungsobjekt

1) www.immobilienscout24.de
: (Mehrfamilienhaus wird nicht angeboten)
METHODE DR. BARZEL”

2) www.immonet.de
Mehrfamilienhaus

3) www.immobilienwert24.com
Mehrfamilienhaus
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Die zunehmende
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Online-Bewertungen

LIV Der Marktfihrer:

SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

Die Ergebnisse:

immonet.de
Wir sind Immobilien
Anbieter/ Ersteller Immobilienwert/ Markt-/ Verkehrswert
Ul Dwelt de) EinfamiienRauSI|  Mehrfamilienhaus
Eine Welt voller Zuhause
(Aachen, gute Wohnlage) (Wurselen, mittlere Wohnlage)
www.immobilienscout24.de 748.000 € l' 1,5 % Bew ertung nicht mdglich
METHODE DR. BARZEL"
(703.000 € - 793.000 €)
www.immonet.de 629.000 € [-17 % 336.000 € [-23 %
836 €/ P Wl.
www.immobilienwert24.com 770.000 € [+ 1% 505.000 € [+ 15 %
1.256 €/ m2 WAl
Verfasser 760.000 € | 100% 438.000 € | 100%
1.090 €/ m2 WAl




Die zunehmende
Transparenz des
Immobilienmarktes

Online-Bewertungen

LIV Der Marktfihrer:

SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

METHODE DR. BARZELEI

Die Ergebnisse:

Florian Bonenkamp

Immobilienwert/ Markt-/ Verkehrswert

Anbieter/ Ersteller

www.immobilienscout24.de

www.immonet.de

(Aachen, gute Wohnlage)

748.000 € M-15%

(703.000 € - 793.000 €)

Mehrfamilienhaus

(Wurselen, mittlere Wohnlage)

Bew ertung nicht moglich

836 €/ m? WA

www.immobilienwert24.com 770.000 € I' +1% 505.000 € r+ 15 %
1.256 €/ n? Wrl.
Verfasser 760.000 € | 100% 438.000 € | 100%
1.090 €/ m? WA

» Die Ergebnisse der Online—Bewertungen sind quantitativ

und qualitativ teilweise sehr unterschiedlich
> Betrachtet man die Ergebnisse genauer, so ergibt sich

folgende Ubersicht:
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LIV Der Marktfihrer:

SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de Es gibt bei den Bewertungen u.a. deutliche Unterschiede bei

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

der Wahl der durchgefiihrten Wertermittilungsverfahren
= der Bodenwertermittiung

E = den BezugsgroRen der Gebaude
(Brutto-Grundflache/ Brutto-Rauminhalt/ keine Angabe)

= den Gesamtnutzungsdauern

= den Mietanséatzen

= den Abschreibungen sowie

= den Ansatzen fir Aul3enanlagen
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SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

METHODE DR. BARZELEI
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Problematisch bei den Online-Bewertungen:

Objektspezifische Besonderheiten einer Immobilie wie

» Instandhaltungsrickstau
= Mangel und Schaden

» Wertbeeinflussungen durch Eintragungen in Abt. |l des
Grundbuches

= Bau- und Altlasteneinflliisse etc.

konnen in der Regel nicht berlcksichtigt werden (sofern sie
Uberhaupt bekannt sind)
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Der Marktfiihrer:
|SEOUTZ4NY Die Nr. 1 rund um Immobilien

2. Berechnungsdetails zum Objekt

W Bodenwertermittlung

Durchschnitticher Bodenwert abgabenfrei:

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

METHODE DR. BARZELa’l

)
)
)

Bewertungs-Beispiel
eines Anbieters:

Bodenwert an das Grundstiick angepasst:

Bodenwert:

W Gebaudewertermittlung

Nomalherstellungskosten 2000:
Kubatur (pauschal berechnet):
Wohnflache:

Baupreisindex (2000 = 100):
Ausstattungsstandard:
Herstellungskosten (ohne BNK):
Baujahr:
Gesamtnutzungsdaver:
Restnutzungsdauer:

Alter:

Modemisierungsstandard:
Baunebenkosten (BMNK):

Gebaudeherstellungskosten:
Garagenherstellungskosten:
Alterswertminderung:

Gebéudesachwert insg.:

W Sachwertermittiung

Gebudesachwert insg.:
Wert der AuBenanlagen:

Bodenwert:
Vorlaufiger Sachwert:
Sachwertfaktor (Marktanpassung):

Marktangepasster vorldufiger Sachwert:

Marktangepasster Sachwert:

Florian Bonenkamp

400 €/rmé

298 €/m?
3N7.200€

276 €/m?

1441 md

183 me

126,9

gehoben
399.628 €

1968

100 Jahrig)

78 Jahr(e)

46 Jahr(g)
komplett

17 %

Entspr. 67.937 €
467.565 €
17.396 €

13,42 %

Entspr. 65.082 €
419879 €

419879 €
50%

Entspr. 20.994 €
317.200 €
758073 €

0,83

£20.201 €
620.201 €
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|SEOUTZ4NY Die Nr. 1 rund um Immobilien

Immobilienbewertung
immonet.de

Wir sind Immobilien

Wohnumfeldinformationen™

Eine Welt voller Zuhause Demografische Daten Ihre Nachbarschaft** Aachen
Einwohner 1.890 261.759
Personen im Haushalt (Durchschnitt) 1,96 1,76
L]
METHODE DR. BARZEL' Altersverteilung
0 - 14 Jahre 12,8% [ | 12,1%
15 - 24 Jahre 23,9% [ ] 16,9%
25 - 34 Jahre 20,1% [ ] 18,1%
35 - 49 Jahre 8,9% [ | 11,8%
50 - 64 Jahre 16,7% [ ] 21, 4%
ab 65 Jahre 17,7% [ ] 19,8%
Einkommensverteilung Haushalte mit monatl. Nettoeinkommen
0 - 900 EUR 12,5% [ ] 15,6%
. . 900 - 1.500 EUR 16,7% [ | 21,5%
An|agen-BeISple| 1.500 - 2.600 EUR 23,9+ [ 28,54
2.600 - 3.600 EUR 17,2% [ ] 18,0%
. b . . 3.600 - 5.000 EUR 12,6% [ | 7,0%
elnes An |eterS ab 5.000 EUR 17,2% | 9, 4%
Kennzahlen* lhre Nachbarschaft Aachen
Arbeitslosenquote T leve . 9,3%
Auslanderanteil 8,2% . 16,8%
Mieterquote Lty 25 ] 66,8%
Eigentiimerquote 55,8% _ 33,2%

Kaufkraft Index (BRD=100) 114,0 103,0
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Es kann daher festgehalten werden:

» \Weicht das Bewertungsobjekt von der Norm ab, dann
stofRen die Online- Bewertungsprogramme an ihre Grenzen

= Teilweise sind sehr genaue Objektangaben erforderlich
wie Baujahr, Zeitpunkt von Modernisierungsmafinahmen,
Kenntnisse von Materialien etc.

= Die Ergebnisse sind nicht immer nachvollziehbar/
tberprifbar und die Exposés angereichert mit allgemeinen
(nebenséachlichen) Zusatzinformationen

= QOder die Ergebnisse sind scheinbar so differenziert, dass
den Verbrauchern suggeriert wird, alle notwendigen
Informationen seien eingeflossen
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SCOUT 24 Die Nr. 1 rund um Immobilien

immonet.de

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

METHODE DR. BARZELEI
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Zusammenfassung der Online-Bewertungen:

= Je mehr detaillierte Informationen Uber das Objekt
vorliegen, desto eher ist ein Wertermittlungsergebnis zu
erwarten, dass sich zumindest im Bereich des
Verkehrswertes bewegen kann

» Das Ergebnis kann jedoch i.d.R. von den Verbrauchern
nicht kontrolliert werden, da kein Vergleich vorliegt

» Bei Unsicherheiten ist zur differenzierten Betrachtung des
Einzelfalles in solchen Fallen die Beauftragung eines
Sachverstandigen unumganglich

= Dies stellt die Sinnhaftigkeit und Nachhaltigkeit der
Online-Bewertungen zumindest wieder in Frage
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immonet.de

Wir sind Immobilien

Eine Welt voller Zuhause

METHODE DR. BARZELEI
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Zusammenfassung der Online-Bewertungen:

Auch bei sehr genauer Kenntnis des Bewertungsobjektes
(wie im vorliegenden Fall) kommt es zu erheblichen
Abweichungen der Ergebnisse (hier: bis zu 34 %!)
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Teil ¢) Konsequenzen der Entwicklungen fir den
Sachverstandigen
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Konsequenzen der Entwicklungen
fir den Sachverstandigen:

» FUr den Sachverstandigen ist die zunehmende (und auch
staatlich geforderte) Transparenz in Form von umfangreichem
Datenmaterial generell zu begrif3en

» Sie tragt unmittelbar zur Untermauerung und
Absicherung seiner eigenen Arbeit bei

» Er kann in Gutachten, Stellungnahmen,
Plausibilisierungen direkt auf das Datenmaterial
zugreifen

» Seine Bewertungs-Grundlagen und —Ergebnisse werden
auch fur den Auftraggeber nachvollziehbarer
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Konsequenzen der Entwicklungen
fir den Sachverstandigen:

Die Arbeit des Sachverstandigen wird insgesamt transparenter

Die Maoglichkeit der schnellen und umfangreichen
Datenbeschaffung kann jedoch auch zu einer erwarteten
Schnelligkeit der Gutachtenerstellung durch den
Sachverstandigen flhren

Unter Umstanden sinkt die Akzeptanz flr ein auskdmmliches
Honorar fur den Sachverstandigen aufgrund der scheinbar
muhelosen (und gunstigen) Beschaffung von Informationen
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Fragestellungen flr den Sachverstandigen:

= Konnen Online-Immobilienbewertung nicht unter Umstanden
auch zutreffend sein?

= Fdr wen sind solche Bewertungen sinnvoll und kdnnen sie unter
Umstanden wirklich eine sachverstandige Leistung ersetzen?

= Wo stol3en die Onlinebewertungen (noch) an Ihre Grenzen?

= Fdr wen sind sie nicht zielfGhrend und kdnnen sogar zu
(Vermogens-) Nachteilen fihren?

= Wird der Sachverstandige aufgrund des anwachsenden und
transparenten Datenvolumens (u.a. der Immobilienportale)
allmahlich tberflUssig?

= Wo wird der Sachverstandige hingegen auch weiterhin
zwingend gebraucht?

= Bei welchen Vorgangen kann unter Umstanden schon heute
auf ihn verzichtet werden?
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P e , Selbstverstandlich gilt:

Flr besondere Bewertungsaufgaben wie u.a.

» Scheidungsfalle
= gerichtliche Auseinandersetzungen
» Erbschaftsstreitigkeiten etc.

Ist ein Sachverstandiger auch weiterhin unumganglich
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Ps Aber:

Bei einfachen Bewertungsaufgaben kann es zunehmend dazu
I kommen, dass die Angebote von

= Gutachterausschiissen
= Immobilienbdrsen und
= weiteren Anbietern

einen Teil der Arbeit des Sachverstandigen durchaus ersetzen
konnen
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Ps Aber:

Bei einfachen Bewertungsaufgaben kann es zunehmend dazu
kommen, dass die Angebote von

= Gutachterausschiissen
= Immobilienbdrsen und
= weiteren Anbietern

einen Teil der Arbeit des Sachverstandigen durchaus ersetzen
konnen

» Herkommliche und ,,einfache® Wertermittlungen mussen
dann eventuell nicht mehr zwingend von Sachverstandigen
erstellt werden



Die zunehmende
Transparenz des
Immobilienmarktes

Expertenmeinung

Florian Bonenkamp

Expertenmeinung hierzu:

Prof. Wolfgang Kleiber (Grundstiickssachverstandiger und
Herausgeber zahlreicher Bewertungsfachliteratur):

» Die Ublichen Leistungen von Sachverstandigen flr
Standardbewertungen werden zunehmend weniger
nachgefragt und somit langerfristig vom Markt verschwinden

» Weiterhin wird es eine Spezialisierung der Sachverstandigen
auf kompliziertere Sachverhalte geben, die eben nicht durch die
pauschalen Angebote (im Internet) abgedeckt werden kénnen
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Gesamtfazit:

» Der deutsche Immobilienmarkt gestaltet sich zunehmend
transparenter, auch wenn im Vergleich zu anderen Landern
noch Aufholbedarf bestent

» Diese Entwicklung wird vom Gesetzgeber sowie von
verschiedenen Akteuren und Initiativen auch weiterhin
vorangetrieben

» Fur die Marktbeteiligten ergeben sich hierdurch zunachst
positive Aspekte

» Und auch fur den Immobiliensachverstandigen ist dieser Trend
grundsatzlich begrifRenswert
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Gesamtfazit:

» Es ergeben sich fur den Sachverstandigen jedoch auch
Konsequenzen, die seine berufliche Tatigkeit beeinflussen

» Die Anforderungen an ihn kdnnen sich durch die erlauterten
Entwicklungen deutlich verschieben und auch erhéhen

» Eine Veranderung des Berufsbildes des Sachverstandigen
Ist daher in Zukunft nicht auszuschliel3en
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Ausblick:

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz
jedoch auch, dass der Sachverstandige wieder mehr
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Ausblick:

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz
jedoch auch, dass der Sachverstandige wieder mehr

» zum nachgefragten Fachmann
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Ausblick:

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz
jedoch auch, dass der Sachverstandige wieder mehr

» zum nachgefragten Fachmann
» zum Anbieter von fundierten Gutachten
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Ausblick:

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz
jedoch auch, dass der Sachverstandige wieder mehr

» zum nachgefragten Fachmann
» zum Anbieter von fundierten Gutachten

» zum qualifizierten Experten flr anspruchsvolle
Immobilienbewertungen
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Ausblick:

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz
jedoch auch, dass der Sachverstandige wieder mehr

» zum nachgefragten Fachmann
» zum Anbieter von fundierten Gutachten

zum qualifizierten Experten fur anspruchsvolle
Immobilienbewertungen

» zum professionellen Ansprechpartner flr spezielle und nicht
alltagliche Bewertungsfalle wird

Y
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Ausblick:

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz
jedoch auch, dass der Sachverstandige wieder mehr

» zum nachgefragten Fachmann
» zum Anbieter von fundierten Gutachten

zum qualifizierten Experten fur anspruchsvolle
Immobilienbewertungen

» zum professionellen Ansprechpartner flr spezielle und nicht
alltagliche Bewertungsfalle wird

Y

So, wie es eigentlich sein sollte.
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit.



