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 Teil a) Transparenz des deutschen Immobilienmarktes 

 

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft für Deutschland ist enorm: 

 

 Die Branche erwirtschaftete allein in 2011 rd. 400 Mrd. Euro  

 

 Das entspricht rund einem Fünftel der bundesdeutschen 

Gesamtwertschöpfung 

  

Dennoch existieren über die Immobilienwirtschaft in Deutschland  

im Vergleich zu anderen Branchen nur sehr wenig verlässliche  

Daten und Informationen 

  

So heißt es unter den Experten über die deutsche Immobilien-

wirtschaft: 

 

„Reich an Spekulationen und arm an belastbarem Datenmaterial“ 
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Transparenz ist für einen Markt generell begrüßenswert 

 

So sprechen viele Gründe auch für eine Transparenz des 

Immobilienmarktes. 

 

Denn Transparenz…. 

 

 ist Grundlage für nationale und grenzüberschreitende 

Investments 

 ist imageprägender Faktor für den Markt 

 ermöglicht eine bessere Kontrolle börsennotierter 

(Immobilienanlage-) Vehikel 

 führt aufgrund möglicher grenzüberschreitender Aktivitäten 

auch bei Wachstums- und Schwellenländern zu einer 

Verbesserung des Marktes 

 erlaubt eine leichtere Vergleichbarkeit der Kosten und bietet 

Investoren somit mehr Spielraum für strategische Maßnahmen 
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 Je vollständiger und leichter verfügbar relevante      

     Informationen sind, desto attraktiver wird der jeweilige Markt 
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Zur Messung und Vergleichbarkeit der Transparenz der 

einzelnen Länder werden jährlich  

 

Immobilien-Transparenz-Indexe veröffentlicht 

 

Z.B der Transparenz-Index von Jones Lang LaSalle (JLL) 

  

Der Transparenz- Index (veröffentlicht seit 1999) 

 

 beruht auf einer Kombination aus Marktdaten und 

Informationen aus einer Umfrage des globalen 

Unternehmens-Netzwerks  

 bietet für Investoren ein Werkzeug zum Risiko-Management 

und liefert Informationen für globale/regionale Investitions-

Strategien  

 ermöglicht es den Nutzern, das unterschiedliche Umfeld für 

den Betrieb von Immobilien weltweit besser einzuschätzen 
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Der Immobilien- 

Transparenz-Index 2014 

 

Er umfasst insgesamt 102 Länder 

und unterteilt diese in die 

Kategorien 

 

 sehr transparent  

 transparent 

 semi-transparent 

 gering transparent und 

 undurchsichtig/nicht transparent 
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Lt. dem Immobilien- 

Transparenz-Index 2014  

stellt sich Deutschland im  

internationalen Vergleich  

demnach wie folgt dar: 

Deutschland (Platz 12) 

erreicht zwar einen Platz 

in der Gruppe der 

transparenten Länder, 

rangiert jedoch trotzdem 

noch deutlich hinter 

Ländern wie  

Großbritannien 

USA  

Australien  
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Sogar das Nachbarland, die 

Niederlande, belegt mit 

Rang 7 einen Platz bei den 

sehr transparenten 

Ländern 
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Bei der Beurteilung der Transparenz spielt die 

föderalistische Struktur Deutschlands eine große 

Rolle: 

 

 Deutschland besteht aus kleineren autonomen 

Einheiten (Bundesländer), die zwar zu einem 

übergeordneten Ganzen zusammengeschlossen 

sind (Bund), ihrerseits jedoch eigene staatliche 

Aufgaben erfüllen 

 Und die Eigenständigkeit der Länder führt 

zwangsläufig zu Unterschieden 

 Parlamente, Regierungen und Verwaltungen von 

Bund und Ländern müssen u.U. langwierige 

Verhandlungen miteinander führen, um zu 

Lösungen zu gelangen 

 Dies ist u.a. mit hohen Kosten verbunden 
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Bei der Beurteilung der Transparenz spielt die 

föderalistische Struktur Deutschlands eine große 

Rolle: 

 

 Deutschland besteht aus kleineren autonomen 

Einheiten (Bundesländer), die zwar zu einem 

übergeordneten Ganzen zusammengeschlossen 

sind (Bund), ihrerseits jedoch eigene staatliche 

Aufgaben erfüllen 

 Und die Eigenständigkeit der Länder führt 

zwangsläufig zu Unterschieden 

 Parlamente, Regierungen und Verwaltungen von 

Bund und Ländern müssen u.U. langwierige 

Verhandlungen miteinander führen, um zu 
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 Dies ist u.a. mit hohen Kosten verbunden 

  

  

  

 Insgesamt wird die Transparenz so eher ausgebremst, als gefördert 
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Und obwohl Deutschland auch in den Bereichen  

 

 Steuerkomplexität 

 

 Verfügbarkeit von Informationen über Immobilienkredite 

 

 Kaufpreise  

 

nur Mittelmaß 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 gehört u.a. auch der  

Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA)  
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Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA)  

 

  wurde 2006 in Berlin gegründet 

 

 ist ein Verband der Immobilienbranche und will die Interessen 

der Immobilienwirtschaft umfassend und einheitlich vertreten 

 

 vereint 24 Verbände 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 über die volkswirtschaftliche 

Bedeutung der Immobilienwirtschaft in der Wahrnehmung der 

Politik und Öffentlichkeit sowie der steuerlichen und rechtlichen 

Rahmenbedingungen.“ 

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

 

 wurde 2012 initiiert 

 

 ist das erste öffentlich zugängliche Angebot mit Informationen 

zu Immobilientransaktionen in Deutschland 

 

 ist kostenfrei und soll einen Beitrag zu mehr Transparenz 

auf dem deutschen Immobilienmarkt beitragen 

 

 umfasste bereits zum Start ein Transaktionsvolumen von 

rund fünf Milliarden Euro (rd. 15 % des gesamten deutschen 

Marktes) 
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13 große und bedeutende Unternehmen der Immobilienwirtschaft 

stellen der Datenbank ihre Transaktionsdaten zur Verfügung 

bezüglich: 

 

 Käufe 

 Verkäufe 

 Kaufdatum 

 Nutzungsart 

 Kaufpreise 

 Renditen 

 

 

 
Ein Ziel des ZIA ist, dass in Zukunft alle Immobilien-Transaktionen 

veröffentlicht werden  
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Aachen ist (seit 2011) mit nur 3 Transaktionen vertreten: 

 

Zum Vergleich: Köln:    14 Düsseldorf: 11 

  Bonn:      4 Essen:          1 

  Hamburg: 30 Berlin:         30 
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Beispiel 

Transaktion in 

Aachen: 

 

OBI-Markt 
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Es handelt sich bei den Objekten in 

der Datenbank überwiegend um 

großvolumige Transaktionen im 

zweistelligen Millionenbereich 

 

Nicht alle Städte sind vertreten 

 

Wohnimmobilien sind kaum 

enthalten 

 

Die Datenbank ist daher geeignet 

für eine Übersicht von Groß-

Investitionen und nicht für übliche 

Bewertungsaufgaben 
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Auf Initiative von Immobilienscout24 ist der ZIA ebenfalls ein 

Unterstützer der sogenannten  

 

„Transparenzoffensive Immobilienwirtschaft“ 
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Die Zielsetzungen der Offensive: 

 

 Die nachhaltige Verbesserung der 

Immobilienpreisbeobachtung in Deutschland 

 

 Unterstützung der Entscheidungsfindung aller 

Marktteilnehmer durch bessere Informationen  
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Weitere Mitglieder der Offensive sind u.a.: 

 

 Der Bundesverband Öffentlicher Banken Deutschlands (VÖB) 

 

 Die Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 

 

 Die Deutsche Energie-Agentur (dena) 

 

 Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und 

Immobilienunternehmen (GdW) 

 

 Der Möbelhersteller 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 Veränderungen in Nachfrageverhalten, 

Immobilienbestand und –produktion 

 

 Die Veränderungen 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 erfüllen. 

 

Selbstgestellte Aufgabenbereiche hierfür: 

 

 Verbesserung von automatischen Bewertungssystemen (AVM) 

 

 Entwicklung von Risiko- und Ratingmodellen 

 

 Bereitstellung von Basisdaten zur Immobilienbewertung 

(Bodenwerte, Liegenschaftszinssätze, Vergleichspreise) 

 

 Entwicklung von Massenbewertungssystemen  

     (Portfoliobewertung) 
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 Durch die Bereitstellung von Daten und der Verwendung 

anerkannter und einheitlicher Methoden soll so die 

Qualität und Verfügbarkeit von Immobilienbewertungen 

verbessert werden 
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Aber: 

 

 Aufgrund der bisherigen, nicht flächendeckend verfügbaren 

Daten und der veröffentlichten eher hochpreisigen Objekte ist 

der Nutzen für 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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Zwischenfazit: 

 

Es gibt deutschlandweit Bestrebungen, durch Initiativen und 

Datenbanken, den Immobilienmarkt transparenter zu 

gestalten. 

 

Hintergrund hierfür ist u.a. eine erwünschte Steigerung der 

Attraktivität des Marktes für in- und ausländische Investoren 
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Teil b) Transparenz im Bereich der Immobilienbewertung 

 

 

1) Entwicklungen 

2) Die Gutachterausschüsse 

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 

ausdrücklich gefordert worden 

 

Hierfür wurde u.a. in 2010 die Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) verabschiedet  
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Die Gründe des Bundesministeriums für die ImmoWertV: 

 
 Klare Rechtsgrundlagen 
 
 mehr Durchsicht 
 
 bessere Vergleichbarkeit 
 
 Erleichterung für die Sachverständigen 
 
 Erhöhung der fachlichen Qualität von Wertermittlungen 
 
 Durch  Erhöhung der Transparenz: Verhinderung von 

Immobilienkrisen 
 
 Beitrag zur Stabilität des Immobilien- und 

Grundstücksmarktes 
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Die ImmoWertV 

  

Anwendung: 

 

Überall dort, wo der Marktwert von Grundstücken oder 

Immobilien zu ermitteln ist. 

 

Anwender:  

 

 Sachverständige für die Grundstückswertermittlung 

 Banken  

 Versicherungen 

 

Jedoch vor allem:  

 die Gutachterausschüsse für Grundstückswerte 
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Die Gutachterausschüsse für Grundstückswerte 

  

Die Gutachterausschüsse unterstützen als unabhängige 

Kollegialgremien im besonderen Maße die nationale 

Transparenz des Immobilienmarktes 

 

Der Umfang der hierfür erforderlichen Daten und 

Auswertungen, u.a. in Form der Grundstücksmarktberichte, 

hat dementsprechend in den letzten Jahren (und Jahrzehnten) 

deutlich zugenommen 
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Am Beispiel des  

Gutachterausschusses der StädteRegion Aachen  

ist dies gut erkennbar 

 

Im Folgenden erfolgt daher eine einfache Betrachtung der 

Grundstücksmarktberichte  

 

von Stadt + Kreis Aachen   

 aus dem Jahr 1994 

 aus dem Jahr 2004 

  

der StädteRegion Aachen  

 aus dem Jahr 2014 
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Beim Vergleich der vorgenannten Grundstücksmarktberichte 

ist demnach festzustellen, dass beispielsweise im Hinblick auf 

 

 Durchschnittswerte/ Vergleichsfaktoren 

 Liegenschaftszinssätze 

 Markt-/ Sachwertfaktoren 

 

die  Auswertungen deutlich an Umfang und Differenziertheit 

zugenommen haben 
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Auswertungen/ GMB GMB GBM

Datenmaterial Stadt + Kreis Aachen Stadt + Kreis Aachen 2004 StädteRegion Aachen 2014

1994

Durchschnittswerte/ Ein- u. Zweifamilien- Ein- u. Zweifamilienhäuser Einfamilienhäuser (EFH)

Vergleichsfaktoren häuser differenziert nach Stadt + ehem. Kreis:

freistehende EFH

Doppel- und Reihenendhäuser

Reihenmittelhäuser

Zweifamilienhäuser /EFH mit Einlieger

Dreifamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser Mehrfamilienhäuser

--- Gemischt genutzte Objekte

--- Gewerbliche Objekte

Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen Wohn- und Teileigentum

Weiterverkauf (vermietet/unvermietet)

Umwandlungen

Erstverkäufe

Teileigentum: u.a. Praxen und Büros

Liegenschafts- --- Einfamilienhäuser

zinssätze differenziert nach Stadt + ehem. Kreis,

einzelnen Städten/ Gemeinden, Lage,

RND:

freistehende EFH

Doppel- und Reihenhäuser

Reihenmittelhäuser

Dreifamilienhäuser Dreifamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser Mehrfamilienhäuser Mehrfamilienhäuser

Gemischt genutze Objekte Gemischt genutzte Objekte Gemischt genutzte Objekte

--- Gewerbliche Objekte

Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen

--- Teileigentum

Marktanpassungs-/

Sachwertfaktoren --- Einfamilienhäuser Einfamilienhäuser

(nur für die Stadt Aachen)

(freist. und Reihen-EFH) differenziert nach Stadt + ehem. Kreis,

einzelnen Städten/ Gemeinden, Lage,

Stadtteil:

freistehende Einfamilienhäuser

Doppel- und Reihenhäuser

--- Reihenmittelhäuser

--- Zweifamilienhäuser + EFH mit Einlieger-WE
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Der steigende Umfang der exemplarisch ausgewählten 

erforderlichen Daten lässt sich teilweise auch auf andere 

Gutachterausschüsse übertragen  

  

Das Instrument der Grundstücksmarktberichte: 

 

 Die Marktberichte sollen den Marktteilnehmern zu einer 

besseren Einschätzung der Lage auf dem Grundstücksmarkt 

verhelfen 

 

 Durch die aus den Kaufpreisen abgeleiteten 

Kaufpreissammlungen informieren die Gutachterausschüsse 

über die Entwicklungen auf den jeweiligen 

Grundstücksmärkten 
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Die Grundstücksmarktberichte: 

 

 Die Grundstücksmarktberichte sind auch für die 

Sachverständigen ein wichtiges Instrument und bei 

Bewertungsaufgaben mittlerweile nahezu unverzichtbar 

 

 Weiterhin ist geplant: eine auf Landesebene zentral 

programmierte Kaufpreissammlung zur Ausweitung der 

überregionalen oder landesweiten Auswertungen  

  

Der Hintergrund auch hier:  

 

Die staatlich geforderte Markttransparenz sowie die 

Vergleichbarkeit der Immobilienmärkte innerhalb 

Deutschlands und der EU 
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Die Grundstücksmarktberichte und anderes verfügbares 

Datenmaterial 

 

 Das immer umfangreicher werdende Datenmaterial ist für die 

Sachverständigen als positiv anzusehen 

 

 Das steigende Angebot von Informationen und Daten u.a. der 

Gutachterausschüsse ist jedoch auch für andere 

Marktteilnehmer unproblematisch erhältlich 

  

Auch dies ist generell positiv: 

  

 So kann auch ein Verkäufer/ Käufer/ Interessent etc. einer 

Immobilie vorab zunehmend selbstständig eine (sehr grobe) 

Voreinschätzung des jeweiligen Objektes vornehmen  
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Die Grundstücksmarktberichte und anderes verfügbares 

Datenmaterial 

 

 Dies ist auch möglich aufgrund des steigenden 

Informationsgehalts sowie der Vielzahl der besonders im 

Internet frei erhältlichen Auskünfte und Unterlagen 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

So finden sich im Internet bereits die folgenden (frei) verfügbaren 

Informationen und Unterlagen:  

 

 

 

Die zunehmende 

Transparenz des 

Immobilienmarktes 

Immobilienbewertung 

Florian Bonenkamp 



 

Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 

 Luftbilder 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 

 Luftbilder 

 Flächen- 

     nutzungspläne 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 

 Luftbilder 

 Flächen- 

    nutzungspläne 

 Bebauungspläne 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 

 Luftbilder 

 Flächen- 

    nutzungspläne 

 Bebauungspläne 

 Bodenrichtwerte  
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 

 Luftbilder 

 Flächen- 

    nutzungspläne 

 Bebauungspläne 

 Bodenrichtwerte  

 Mietspiegel 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 

 Luftbilder 

 Flächen- 

    nutzungspläne 

 Bebauungspläne 

 Bodenrichtwerte  

 Mietspiegel 

 Grundstücksmarktberichte 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 

 Luftbilder 

 Flächen- 

    nutzungspläne 

 Bebauungspläne 

 Bodenrichtwerte  

 Mietspiegel 

 Grundstücksmarktberichte 

 Berechnungsvorlagen NHK 2010 / Alterswertminderung als 

Excel-Anwendung 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Stadtpläne 

 Flurkarten 

 Luftbilder 

 Flächen- 

    nutzungspläne 

 Bebauungspläne 

 Bodenrichtwerte  

 Mietspiegel 

 Grundstücksmarktberichte 

 Berechnungsvorlagen NHK 2010 / Alterswertminderung als 

Excel-Anwendung 

 Leibrentenbarwertfaktoren in elektronischer Form 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Immobilienrichtwerte  

 

 kostenpflichtig, bislang nur für 

    einige Städte wie Dortmund,  

    Düsseldorf, Münster, Neuss u.a. 

 

 aufgeteilt in Durchschnittswerte für  

 Ein- und Zweifamilienhäuser,  

 Reihen- und Doppelhäuser,  

 Mehrfamilienhäuser  

 Eigentumswohnungen 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Immobilienrichtwerte 

  

 Allgemeine Preisauskünfte  

    (ggfls. mit Kaufpreisliste für  

     Ein- und Zweifamilienhäuser  

     und Eigentumswohnungen) 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Immobilienrichtwerte  

 Allgemeine Preisauskünfte 

 Einblicke in Denkmallisten  

    (z.B. in der Stadt Aachen) 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

 Immobilienrichtwerte  

 Allgemeine Preisauskünfte 

 Einblicke in Denkmallisten 

 Komplette Mustergutachten  
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Das umfangreich verfügbare Datenmaterial kann zu einer 

deutlichen Erleichterung für die Beteiligten beitragen 
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Verfügbares Datenmaterial 

 

Ergänzendes Datenmaterial von Gutachterausschüssen 

 

Einige Gutachterausschüsse bieten über die vorgenannten 

Angebote hinaus zur (überschläglichen) Bewertung 

mittlerweile auch eigene Softwarelösungen an  

 

(Ergänzend zu den teilweise sehr umfangreichen und 

differenzierten Marktberichten) 
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Ergänzendes Datenmaterial von Gutachterausschüssen 

 

1) Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte in 

      Niedersachsen  
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1) Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte in 

      Niedersachsen  

 

Produkt:  Der „Immobilien-Preis-Kalkulator“: 

  

Zweck:    Möglichkeit der Ermittlung des Preisniveaus bzw. 

                eine grobe Einschätzung des Immobilienwertes 

 

 eines Ein-/ Zweifamilienhauses 

 eines Reihenhauses 

 einer Doppelhaushälfte oder 

 einer Eigentumswohnung  

 

Kosten:  ab 19,90 € pro Einzelauskunft 

 

 

Die zunehmende 

Transparenz des 

Immobilienmarktes 

Immobilienbewertung 

Florian Bonenkamp 



 

Der „Immobilien-Preis-Kalkulator“: 
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Der „Immobilien-Preis-Kalkulator“: 
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Der „Immobilien-Preis-Kalkulator“: 
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2) Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Berlin  

 

Produkt: Die „Immobilienpreis-Info“   

 

Zweck:    Abfrage des überschläglichen Preisniveaus für  

 

 Baugrundstücke 

 Einfamilienhäuser oder 

 Eigentumswohnungen  

 

Kosten:  kostenfrei bzw. rd. 6,00 € 
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Die „Immobilienpreis-Info“   
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3) Geschäftsstelle der Gutachterausschüsse für   

Immobilienwerte beim Amt für Bodenmanagement 

Heppenheim in Hessen 

 

Produkt:  Der „Immobilien-Wert-Rechner“ Berti  

 

Zweck:    die schnelle und einfache Wertermittlung bzw. die    

 „realistische Einschätzung des Immobilienwertes“  

 für  

 

 ein Ein-/ oder Zweifamilienhaus 

 ein Reihenhaus/ eine Doppelhaushälfte oder  

 eine Eigentumswohnung  

 

Kosten:  30,00 € als Excel-Anwendung auf einem  

                USB-Stick 
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Produkt:  Der „Immobilien-Wert-Rechner“ Berti  

 

Darüber hinaus erhältlich: 

 

Der „Mietwertkalkulator“ Mika 

 

„Für die schnelle Ermittlung von Wohnraummieten oder 

Mieten für vermietete Ein- und Zweifamilienhäuser“ 
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Vor- und Nachteile der vorgenannten Angebote 
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Vorteile: 

 

 Der Kunde bezieht seine Informationen direkt von den 

Gutachterausschüssen aus den aus realen Kaufpreisen 

abgeleiteten Werten 

 

 Schnelle Verfügbarkeit der Daten 

 

 I.d.R. wenige objektspezifische Angaben erforderlich 

 

 Geringe Kosten bzw. kostenfrei 

 

 Ergänzendes und anschaulich aufgearbeitetes Angebot 

zu den Grundstücksmarktberichten 

 

 (unter Umständen) Erleichterung der ersten 

Einschätzung auch für den Sachverständigen 
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Nachteile: 

 

 Vortäuschung einer schnellen und exakten 

Bewertungsmöglichkeit unter Umgehung eines 

Sachverständigen 

 

 Auch möglicherweise sachunkundige Marktteilnehmer 

werden vermeintlich in die Lage versetzt, die Immobilie 

ihrer Wahl „bewerten“ zu können 

 

 Vorgabe einer relativen Leichtigkeit der Bewertung durch 

die Transparenz und Verfügbarkeit der erforderlichen 

Daten 
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Nachteile: 

 

 Ggfls. führen die Ergebnisse zu fehlerhaften 

Investitionsentscheidungen 

 

 Der Sachverständige wird mit solchen „Bewertungen“ 

konfrontiert und muss seine (nachträglich abweichenden) 

Ergebnisse u.U. verteidigen 
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Zusammenfassend ist demnach festzuhalten: 

 

 Die Gutachterausschüsse kommen der gesetzlich 

geforderten Transparenz des Immobilienmarktes im 

zunehmenden Maße nach 

 

 Es findet eine Weiterentwicklung der Angebote und eine 

Vergrößerung des Datenmaterials statt 

 

 Die Angebote können 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 für Online-Bewertungen von 

Immobilienbörsen im Internet 
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So bieten zur „Bewertung“ einer Immobilie u.a. die 

folgenden Immobilienbörsen im Internet entsprechende 

Dienste an: 
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So bieten zur „Bewertung“ einer Immobilie u.a. die 

folgenden Immobilienbörsen im Internet entsprechende 

Dienste an: 
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Die Werbeversprechen lauten: 

 

„Mit wenigen Klicks ganz einfach online den Marktwert einer 

Immobilie ermitteln.“   (immonet) 

  

„Mit der Wertauskunft ermitteln Sie einfach und zuverlässig 

den Marktwert Ihrer Immobilie.“  (immonet) 

 

„Mit der Immobilienbewertung ermitteln Sie schnell und 

günstig online den Wert Ihrer Immobilie“  (immowelt) 

  

„Unter Angabe der individuellen Objektkriterien“ kann der 

„aktuelle Marktwert berechnet“ und somit die eigene 

Einschätzung der Kunden durch eine neutrale Instanz 

überprüft werden kann.  (immobilienscout24) 

 

 

Die zunehmende 

Transparenz des 

Immobilienmarktes 

Online-Bewertungen 

Florian Bonenkamp 



 

Allen Anbietern gemein ist die Darlegung der 

offensichtlichen Vorteile der Online- Bewertungen 

 

Schlagworte hierbei sind u.a. 

 

 eine standortgenaue Immobilienbewertung 

 

 Zeit- und Geldersparnis gegenüber einer Bewertung 

durch einen Gutachter 

 

 Basis der Wertberechnung auf Basis von über 2,5 

Millionen Vergleichsobjekten/ von Realkaufpreisen 

 

 qualitative und zuverlässige Bewertung 

 

 wertvolle Argumente bei Preisverhandlungen 

 

 das Ergebnis sofort als hochwertiges PDF 
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Die Preise für Onlinebewertungen liegen in einer 

Größenordnung von  

 

rd. 10,00 €  für die Grundstückswertermittlung bis  

rd. 40,00 €  für eine vollständige Immobilienbewertung  
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Zur Überprüfung 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 Würselen  
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Die bewerteten Immobilien der folgenden Online-Anbieter: 

Anbieter Bewertungsobjekt

1) www.immobilienscout24.de Einfamilienhaus

(Mehrfamilienhaus wird nicht angeboten)

2) www.immonet.de Einfamilienhaus

Mehrfamilienhaus

3) www.immobilienwert24.com Einfamilienhaus

Mehrfamilienhaus
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Die Ergebnisse: 

Anbieter/ Ersteller

Einfamilienhaus Mehrfamilienhaus

(Aa c he n,  gute  Wohnla ge ) (Würse le n,  mittle re  Wohnla ge )

www.immobilienscout24.de 748.000 €  - 1,5 % Bew ertung nicht möglich

(703.000 € - 793.000 €)

www.immonet.de 629.000 € - 17 % 336.000 €  - 23 %

836 €/ m² Wfl.

www.immobilienwert24.com 770.000 €  + 1 % 505.000 €  + 15 %

1.256 €/ m² Wfl.

Verfasser 760.000 € 100% 438.000 € 100%

1.090 €/ m² Wfl.

Immobilienwert/ Markt-/ Verkehrswert
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Die Ergebnisse: 

Anbieter/ Ersteller

Einfamilienhaus Mehrfamilienhaus

(Aa c he n,  gute  Wohnla ge ) (Würse le n,  mittle re  Wohnla ge )

www.immobilienscout24.de 748.000 €  - 1,5 % Bew ertung nicht möglich

(703.000 € - 793.000 €)

www.immonet.de 629.000 € - 17 % 336.000 €  - 23 %

836 €/ m² Wfl.

www.immobilienwert24.com 770.000 €  + 1 % 505.000 €  + 15 %

1.256 €/ m² Wfl.

Verfasser 760.000 € 100% 438.000 € 100%

1.090 €/ m² Wfl.

Immobilienwert/ Markt-/ Verkehrswert

 Die Ergebnisse der Online–Bewertungen sind quantitativ 

und qualitativ teilweise sehr unterschiedlich  

 Betrachtet man die Ergebnisse genauer, so ergibt sich 

folgende Übersicht: 
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Es gibt bei den Bewertungen u.a. deutliche Unterschiede bei 

 

 der Wahl der durchgeführten Wertermittlungsverfahren 

 der Bodenwertermittlung  

 den Bezugsgrößen der Gebäude                               

(Brutto-Grundfläche/ Brutto-Rauminhalt/ keine Angabe) 

 den Gesamtnutzungsdauern  

 den Mietansätzen 

 den Abschreibungen sowie  

 den Ansätzen für Außenanlagen 
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Problematisch bei den Online-Bewertungen: 

 

Objektspezifische Besonderheiten einer Immobilie wie  

 

 Instandhaltungsrückstau  

 Mängel und Schäden 

 Wertbeeinflussungen durch Eintragungen in Abt. II des 

Grundbuches 

 Bau- und Altlasteneinflüsse etc.  

 

können in der Regel nicht berücksichtigt werden (sofern sie 

überhaupt bekannt sind) 
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Bewertungs-Beispiel  

eines Anbieters: 
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Anlagen-Beispiel  

eines Anbieters: 
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Es kann daher festgehalten werden: 

 

 Weicht das Bewertungsobjekt von der Norm ab, dann 

stoßen die Online- Bewertungsprogramme an ihre Grenzen 

 

 Teilweise sind sehr genaue Objektangaben erforderlich 

wie Baujahr, Zeitpunkt von Modernisierungsmaßnahmen, 

Kenntnisse von Materialien etc. 

 

 Die Ergebnisse sind nicht immer nachvollziehbar/ 

überprüfbar und die Exposés angereichert mit allgemeinen 

(nebensächlichen) Zusatzinformationen 

 

 Oder die Ergebnisse sind scheinbar so differenziert, dass 

den Verbrauchern suggeriert wird, alle notwendigen 

Informationen seien eingeflossen 
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Zusammenfassung der Online-Bewertungen:    

                                

 Je mehr detaillierte Informationen über 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 Fällen die Beauftragung eines 

Sachverständigen unumgänglich 

 

 Dies stellt die Sinnhaftigkeit und Nachhaltigkeit der 

Online-Bewertungen zumindest wieder in Frage 
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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 c) Konsequenzen der Entwicklungen  für den 

           Sachverständigen 
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Konsequenzen der Entwicklungen                                             

für den Sachverständigen: 

 

 Für den Sachverständigen ist die zunehmende (und auch 

staatlich geforderte) Transparenz in Form von umfangreichem 

Datenmaterial generell zu begrüßen 

 

 Sie trägt 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 für den Auftraggeber nachvollziehbarer  
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Konsequenzen der Entwicklungen                                             

für den Sachverständigen: 

 

 Die Arbeit des Sachverständigen wird insgesamt transparenter 

 

 Die Möglichkeit der schnellen und umfangreichen 

Datenbeschaffung kann jedoch auch zu einer erwarteten 

Schnelligkeit der Gutachtenerstellung durch den 

Sachverständigen führen 

 

 Unter Umständen sinkt die Akzeptanz für ein auskömmliches 

Honorar für den Sachverständigen aufgrund der scheinbar 

mühelosen (und günstigen) Beschaffung von Informationen 

 

 

 

Die zunehmende 

Transparenz des 

Immobilienmarktes 

Konsequenzen 

Florian Bonenkamp 



Fragestellungen für den Sachverständigen: 

 

 Können Online-Immobilienbewertung nicht unter Umständen 

auch zutreffend sein? 

 Für wen sind solche Bewertungen sinnvoll und können sie unter 

Umständen wirklich eine sachverständige Leistung ersetzen? 

 Wo stoßen die Onlinebewertungen (noch) an Ihre Grenzen? 

 Für wen sind sie nicht zielführend und können sogar zu 

(Vermögens-) Nachteilen führen? 

 Wird der Sachverständige aufgrund des anwachsenden und 

transparenten Datenvolumens (u.a. der Immobilienportale) 

allmählich überflüssig? 

 Wo wird der Sachverständige hingegen auch weiterhin 

zwingend gebraucht? 

 Bei welchen Vorgängen kann unter Umständen schon heute  

auf ihn verzichtet werden? 
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Selbstverständlich gilt: 

 

Für besondere Bewertungsaufgaben wie u.a.  

 

 Scheidungsfälle 

 gerichtliche Auseinandersetzungen 

 Erbschaftsstreitigkeiten etc. 

 

ist ein Sachverständiger auch weiterhin unumgänglich 
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Aber: 

 

Bei einfachen Bewertungsaufgaben kann es zunehmend dazu 

kommen, dass die Angebote von  

 

 Gutachterausschüssen  

 Immobilienbörsen und  

 weiteren Anbietern  

 

einen Teil der Arbeit des Sachverständigen durchaus ersetzen 

können 
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Aber: 

 

Bei einfachen Bewertungsaufgaben kann es zunehmend dazu 

kommen, dass die Angebote von  

 

 Gutachterausschüssen  

 Immobilienbörsen und  

 weiteren Anbietern  

 

einen Teil der Arbeit des Sachverständigen durchaus ersetzen 

können 

 

 Herkömmliche und „einfache“ Wertermittlungen müssen 

dann eventuell nicht mehr zwingend von Sachverständigen 

erstellt werden 
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Expertenmeinung hierzu: 

 

Prof. Wolfgang Kleiber (Grundstückssachverständiger und 

Herausgeber zahlreicher Bewertungsfachliteratur): 

 

 Die üblichen Leistungen von Sachverständigen für 

Standardbewertungen werden zunehmend weniger   

nachgefragt und somit längerfristig vom Markt verschwinden 

 

 Weiterhin wird es eine Spezialisierung der Sachverständigen 

auf kompliziertere Sachverhalte geben, die eben nicht durch die 

pauschalen Angebote (im Internet) abgedeckt werden können 
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Gesamtfazit: 

 

 Der deutsche Immobilienmarkt gestaltet sich zunehmend 

transparenter, auch wenn im Vergleich zu anderen Ländern 

noch Aufholbedarf besteht 

 

 Diese Entwicklung wird vom Gesetzgeber sowie von 

verschiedenen Akteuren und Initiativen auch weiterhin 

vorangetrieben 

 

 Für die Marktbeteiligten ergeben sich hierdurch zunächst 

positive Aspekte 

 

 Und auch für den Immobiliensachverständigen ist dieser Trend 

grundsätzlich begrüßenswert 
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Gesamtfazit: 

 

 Es ergeben sich für den Sachverständigen jedoch auch 

Konsequenzen, die seine berufliche Tätigkeit beeinflussen 

 

 Die Anforderungen an ihn können sich durch die erläuterten 

Entwicklungen deutlich verschieben und auch erhöhen  

 

 Eine Veränderung des Berufsbildes des Sachverständigen 

ist daher in Zukunft nicht auszuschließen 
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Ausblick: 

 

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz 

jedoch auch, dass der Sachverständige wieder mehr 
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Ausblick: 

 

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz 

jedoch auch, dass der Sachverständige wieder mehr 

 

 zum nachgefragten Fachmann  
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Ausblick: 

 

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz 

jedoch auch, dass der Sachverständige 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 Sachverständige wieder mehr 

 

 zum nachgefragten Fachmann  

 zum Anbieter von fundierten Gutachten 

 zum qualifizierten Experten für anspruchsvolle 

Immobilienbewertungen 
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Ausblick: 

 

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz 

jedoch auch, dass der Sachverständige wieder mehr 

 

 zum nachgefragten Fachmann  

 zum Anbieter von fundierten Gutachten 

 zum qualifizierten Experten für anspruchsvolle 

Immobilienbewertungen 

 zum professionellen Ansprechpartner für spezielle und nicht 

alltägliche Bewertungsfälle wird 

 

 

 

 

 

Die zunehmende 

Transparenz des 

Immobilienmarktes 

Ausblick 

Florian Bonenkamp 



Ausblick: 

 

Vielleicht bewirken alle Entwicklungen in letzter Konsequenz 

jedoch auch, dass der Sachverständige wieder mehr 

 

 zum nachgefragten Fachmann  

 zum Anbieter von fundierten Gutachten 

 zum qualifizierten Experten für anspruchsvolle 

Immobilienbewertungen 

 zum professionellen Ansprechpartner für spezielle und nicht 

alltägliche Bewertungsfälle wird 

 

So, wie es eigentlich sein sollte. 
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   Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit. 

 

 

 

Florian Bonenkamp 


