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Abstract 

Zumindest im internationalen Vergleich wandelt sich die Immobilienbewertung weg von 

manuellen Bewertungsmodellen hin zu maschinellen, statistischen Methoden. Ähnliche 

Tendenzen zeigen sich auch auf dem deutschen Markt, insbesondere im Bankengeschäft, 

um Abhilfe bei der zu bewältigenden Masse unter dem derzeitigen Rationalisierungsdruck 

zu schaffen. Die vorliegende Arbeit setzt einen fachliterarischen Rahmen, um neben einer 

definitorischen Grundlage auch mögliche Probleme und die damit einhergehenden 

Problemlösungen und Handlungsempfehlungen darzulegen. 

So erweitert die vorliegende Arbeit die bestehenden theoretischen Ansätze um eine 

Ableitung der Schätzgüte von automatisierten Wertermittlungssystemen anhand von 

beispielhaften Programmlösungen mit einer Stichprobe geringen Umfangs. Als 

resultierende Ergebnisse sind die Abweichungen der angesetzten wertrelevanten Parameter 

zu benennen, welche zumeist in der Methodik existierender Systeme begründet liegt. 

Abgesehen von den aufgezeigten Problemen kann ein automatisiertes 

Wertermittlungssystem dem Gutachter als unterstützendes Werkzeug dienen, um einen 

effizienteren Arbeitsablauf zu gewährleisten. 

Stichworte: Immobilienbewertung, Automatisierte Wertermittlung, Schätzgenauigkeit, 

Massenbewertung, Kleindarlehensbereich 

In recent years, there has been a move towards the adoption of Automated Valuation Models 

for basic residential valuations for mortgage security purposes both nationally and 

internationally. This paper relies upon existing literature in order to gather reviews to legal 

issues, methodology and suggestions for a best practice solution. 

This paper extends current work in the field of Valuation Accuracy using a random 

examination within exemplary applications. The results show that the applications not 

always fulfil the expectations in terms of value-related approaches by the vendors 

completely. The issues arise among the models chosen to provide an estimate value, which 

is part of the subsequent error analysis.  Apart from the criticism, an automated system can 

be part of the supporting processes in the everyday work of an appraiser to meet the needs 

of operating efficiently. 

Key words: Real Estate Valuation, Automated Valuation Model, Valuation Accuracy, Mass 

Appraisal, Mortgage Security



Inhaltsverzeichnis 

 

 

 
VI 

 

Inhalt 

Abbildungsverzeichnis ........................................................................................................ VI 

Tabellenverzeichnis ........................................................................................................... VII 

Abkürzungsverzeichnis .................................................................................................... VIII 

1. Einführung ......................................................................................................................... 1 

2. Definitorische Grundlagen ................................................................................................ 4 

2.1 Kleindarlehensgrenze ...................................................................................................... 4 

2.2 Automatisierte Wertermittlung ....................................................................................... 8 

2.2.1 Automatisierte Wertermittlung ............................................................................. 8 

2.2.2 Computergestützte Wertermittlung ..................................................................... 11 

2.2.3 Hybride ............................................................................................................... 12 

3. Stand der Technik ........................................................................................................... 15 

3.1 Historie der automatisierten Wertermittlung ................................................................ 15 

3.2 Überblick über die Fachliteratur ................................................................................... 24 

3.2.1 Internationale Fachliteratur ................................................................................. 24 

3.2.2 Deutschsprachige Fachliteratur ........................................................................... 29 

3.3 Test zur Schätzgüte ....................................................................................................... 37 

3.4 Kritische Stellungnahme ............................................................................................... 40 

4. Analyse der Approximationsgüte .................................................................................... 43 

4.1 Methodischer Aufbau der Untersuchung ...................................................................... 43 

4.2 Vorstellung der untersuchungsgegenständlichen Immobilien ...................................... 46 

4.2.1 Zusammenstellung der Datengrundlage ............................................................. 46 

4.2.2 Objektkriterien .................................................................................................... 49 

4.2.3 Marktkriterien ..................................................................................................... 51 

4.3 Wertermittlung der Referenzobjekte ............................................................................. 63 

4.4 Kritische Gegenüberstellung der Bewertungsergebnisse .............................................. 66 

4.4.1 Tabellarische Zusammenfassung ........................................................................ 66 

4.4.2 Ableitung des Qualitätsmaßstabes ...................................................................... 69 

4.4.3 Kritische Würdigung ........................................................................................... 74 

4.4.4 Exkurs: Warum gibt es Probleme bei der automatisierten Wertermittlung ........ 76 

5. Fazit ................................................................................................................................. 88 



Inhaltsverzeichnis

 

 

 
VII 

 

Literaturverzeichnis ............................................................................................................. XI 

Rechtsquellenverzeichnis ................................................................................................. XVI 

Eidesstattliche Versicherung ...........................................................................................XVII 

Anlagenverzeichnis ....................................................................................................... XVIII 

 



Abbildungsverzeichnis 

 

 

 
VI 

 

Abbildungsverzeichnis 

 

Abbildung 1: Systematisierung der Begriflichkeiten .......................................................... 12 

Abbildung 2: Einsatz von AVMs im Kreditmarkt in den USA .......................................... 16 

Abbildung 3: Weltweite Benutzung von automatsierten Wertermittlungssystemen .......... 20 

Abbildung 4: Schematische Darstellung der Methodik ...................................................... 45 

Abbildung 5: Lageverteilung der Untersuchungsgruppe I .................................................. 52 

Abbildung 6: Lageverteilung der Untersuchungsgruppe II ................................................ 62 

Abbildung 7: Graphische Darstellung der Ergebnisse der Untersuchungsgruppe I ........... 66 

Abbildung 8: Graphische Darstellung der Ergebnisse der Untersuchungsgruppe II .......... 67 

Abbildung 9: Auswirkungen bei der Veränderung des Zustands Baujahr 1998 ................. 78 

Abbildung 10: Auswirkungen bei der Veränderung des Zustands Baujahr 1930 ............... 79 

Abbildung 11: Absolutwert bei der Veränderung der Ausstattung Baujahr 1998 .............. 80 

Abbildung 12: Absolutwert bei der Veränderung der Ausstattung Baujahr 1930 .............. 81 

Abbildung 13: Alterswertminderung bei der Veränderung der Ausstattung Bj. 1998 ....... 82 

Abbildung 14: Alterswertminderung bei der Veränderung der Ausstattung Bj. 1930 ....... 83 

Abbildung 15: Sachwertfaktor bei der Veränderung der Ausstattung Bj. 1998 ................. 84 

Abbildung 16: Sachwertfaktor bei der Veränderung der Ausstattung Bj. 1930 ................. 85 

 

  



Tabellenverzeichnis  

 

 

 
VII 

 

Tabellenverzeichnis  

 

Tabelle 1: Einteilung der Softwarelösungen ....................................................................... 13 

Tabelle 2: Anwendung verschiedener Bewertungslösungen in Deutschland ..................... 22 

Tabelle 3: Einteilung nach Objektkriterien ......................................................................... 50 

Tabelle 4: Grundstücksmärkte der Untersuchungsgruppe I im Überblick .......................... 53 

Tabelle 5: Vergleich der Stammdaten für die Softwarelösungen ....................................... 63 

Tabelle 6: Schema zur Ableitung des Qualitätsmaßstabes.................................................. 69 

Tabelle 7: Auswertung der Gruppe I nach dem Qualitätsmaßstab...................................... 70 

Tabelle 8: Auswertung der Gruppe II nach dem Qualitätsmaßstab .................................... 72 

Tabelle 9: Fehlerhafte Werte nach Objektart in Untersuchungsgruppe II .......................... 72 

Tabelle 10: Fehlerhafte Werte nach Baujahresklassen in Untersuchungsgruppe II............ 73 

 

  



Abkürzungsverzeichnis

 

 

 
VIII 

 

Abkürzungsverzeichnis 

 

AAAVM  Analyst Assisted Automated Valuation Model 

AIC   Appraisal Institute of Canada 

ALQ   Arbeitslosenquote 

AVM   Automated Valuation Model 

AVMAA   Automated Valuation Model Assisted Appraisal 

BaFin   Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht 

BaKred  Bundesaufsichtsamt für das Kreditwesen 

BelWertV  Beleihungswertermittlungsverordnung   

CRR   Capital-Requirements Regulation 

EVS   European Valuation Standards 

FSD   Forecast Standard Deviation 

KWG   Kreditwesengesetz 

RICS   Royal Institution of Chartered Surveyors 

SAAVM   Surveyor Assisted Automated Valuation Model 

TEGoVA  The European Group of Valuers´ Associations 

USPAP  Uniform Standard of Appraisal Practice  

VDH   Verband deutscher Hypothekenbanken 

Vdp   Verband deutscher Pfandbriefbanken  

 



1. Einführung

 

 

 
Seite 1 

 

1. Einführung  

In Deutschland entfällt mit rd. 70 % bis 80 % des Kreditvolumens der größte Teil des 

Immobilienfinanzierungsgeschäfts auf Immobilien, die dem sog. „Kleindarlehensbereich“ 

zuzuordnen sind. Die daraus resultierenden Probleme der individuellen 

Immobilienbewertung in der kreditwirtschaftlichen Taxation potenzieren sich mit der 

Anzahl der zu bewertenden Objekte.1  

Aufgrund von Rationalisierungsschüben, dem Konkurrenzdruck und dem Vorstoß der 

Digitalisierung stehen die Prozesse deutscher Finanzdienstleister auf dem Prüfstand und 

Optimierungspotentiale lenken auch das Immobilienfinanzierungsgeschäft auf neue 

Bahnen. So ist auch die Beleihung von Immobilien, im Hinblick auf Personal- und 

Kosteneinsparungsmöglichkeiten sowie Effizienzsteigerungspotentiale innerhalb der 

Prozessabläufe, dem Umschwung unterlegen. Der Fokus liegt dabei längst auf der 

Beleihungswertermittlung von Standardimmobilien, aufgrund der Dysbalance des 

Aufwands und der Margen und damit nicht zuletzt aufgrund der 

Vereinfachungsmöglichkeiten im gesetzlichen Rahmen der Kleindarlehensgrenze. 

In der deutschen Fachliteratur wird die automatisierte Wertermittlung zwar nur wenig 

thematisiert, in ihrer Anwendung ist sie jedoch weit verbreitet. So sind zahlreiche Produkte, 

teilweise speziell von Banken konzipierte Lösungen, mit Schnittstellen zu automatisierten 

Bewertungstools in das übrige Bankgeschäft, in stetiger Weiterentwicklung. Die 

Transparenz hingegen ist, anders als in anderen Ländern wie den USA in ihrer führenden 

Rolle, gering. Auch wenn die Literatur einen eher geringen Stand aufweist, werden 

entsprechende Programme unter Experten kritisch diskutiert. Paradoxerweise ist die 

Akzeptanz trotz der gestiegenen regulatorischen Anforderungen und wachsender 

Komplexität, nicht zuletzt durch die Immobilienkrise, in der Bankenwelt groß. 

  

                                                 
1  Vgl. Hachenberg, 2014. 
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Dieser Zwiespalt bewegt den Autor sich mit dem Thema der automatisierten Wertermittlung 

innerhalb der kreditwirtschaftlichen Wertermittlung wissenschaftlich auseinanderzusetzen. 

Folgende Gesichtspunkte sollen dabei genauer beleuchtet werden: 

 Was wird unter dem Begriff der automatisierten Wertermittlung verstanden? 

 Welche Anwendung finden automatisierte Wertermittlungsverfahren? 

 Wie funktionieren die Softwarelösungen? 

 In welchen Spannen bewegt sich die Schätzgenauigkeit? 

 Sind automatisierte Wertermittlungsverfahren praktikabel? 

Ziel der Arbeit ist es die Lücke in der Transparenz zu dem Thema der automatisierten 

Wertermittlung in Deutschland zu schließen. So fehlt es bereits in den Grundzügen einer 

definitorischen Grundlage zu Klärung des Begriffs automatisierter Bewertung sowie der 

Funktionsweise eines solchen Systems. Zur Verständniserweiterung werden verschiedene 

auf dem Markt existierende Softwarelösungen wissenschaftlich betrachtet, um anhand von 

Beispielbewertungen Vor- und Nachteile zu verifizieren.2 Infolgedessen werden geeignete 

Referenzobjekte ausgewählt und der benötigte Input aufbereitet. Die generierten Werte 

können im Anschluss Vergleichswerten gegenübergestellt werden, um etwaige 

Fehlerpotentiale zu quantifizieren und zu analysieren. Der Grund dieser Herangehensweise 

ist die unzureichende Datenlage einer Best-Practice Handlungsempfehlung, wie sie in 

anderen Ländern bereits implementiert ist. 

Die vorliegende Arbeit setzt zu Beginn einen theoretischen Rahmen zur definitorischen 

Abgrenzung des behandelten Themas, gefolgt von einem Überblick der vorhandenen 

Literatur sowie deren kritischer Würdigung. Im Anschluss wird das Hauptthema der Arbeit 

dargestellt. Hierbei werden die im Vorhinein aufbereiteten Referenzobjekte als Stichprobe 

in verschiedene Softwarelösungen eingegeben, der generierte Output mit Vergleichswerten 

gegenübergestellt, Kernproblematiken aufgezeigt und letztendlich kritisch gewürdigt, um 

Handlungsempfehlungen aufzuzeigen. 

                                                 
2 Der Autor weist darauf hin, dass es weder dem Ziel der Arbeit hinderlich ist noch der Intention des Autors 
entspricht, eine Rangfolge oder Wertung der einzelnen Programme vorzunehmen. Aus diesem Grund wird 
auf eine namentliche Zuordnung innerhalb der Darstellung der Bewertungsergebnisse verzichtet. 
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Die Masterthesis untergliedert sich in 5 Hauptkapitel. Im ersten Kapital wird an die 

Thematik der automatisierten Wertermittlung herangeführt, sowie die Motivation des 

Autors und die angewandte Methodik zur Zielerreichung aufgezeigt. 

Im zweiten Teil folgt eine definitorische Abgrenzung der vorliegenden Arbeit. Dabei wird 

auf die grundlegenden Termini der Kleindarlehensgrenze im Sinn der 

Beleihungswertermittlungsverordnung eingegangen. Weiter wird eine definitorische Basis 

der Begriffe automatisierte Wertermittlung, computergestützte Wertermittlung sowie 

Hybride gelegt, um diese voneinander abzugrenzen. 

Die bereits im Laufe dieses Kapitel aufgezeigte geringe Datenlage wird im dritten Kapitel 

genauer beleuchtet. Einleitend wird auf die Historie der automatisierten Wertermittlung 

eingegangen. Der Autor versucht, nationale sowie internationale Fachliteratur und damit 

den Status Quo hinreichend abzubilden. Dieser Forschungsstand wird einer kritischen 

Betrachtung unterzogen. 

Kern der vorliegenden Arbeit bildet Kapitel 4, in welchem eine Approximationsgüte 

anhand von Referenzobjekten abgeleitet wird. Die Basis der Untersuchung bilden die 

aufbereiteten untersuchungsgegenständlichen Objekte aus gutachterlich ermittelten Werten 

und Kaufpreisen. Diese werden in zwei Untersuchungsgruppen geteilt und zunächst 

beschreibend sowie tabellarisch dargestellt. Ebenso werden die verwendeten beispielhaften 

Produkte zur automatisierten Immobilienbewertung funktional beschrieben. Zur 

Zielerreichung werden die mithilfe der Softwarelösungen generierten Werte tabellarisch 

sowie graphisch aufbereitet und unter Bezugnahme auf einen im Vorhinein definierten 

Qualitätsmaßstab unter Annahme einer Schätzgenauigkeit abgeleitet. Ferner erfolgt auf 

Grundlage der neu gewonnen Erkenntnisse eine Fehleridentifikation, welche in eine 

kritische Würdigung mündet. 

Das fünfte und letzte Kapitel schließt die vorliegende Arbeit mit einem Fazit. Die 

vorherigen Abschnitte werden zusammenfassend dargestellt, sowie kritisch und ausblickend 

gewürdigt. 
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2. Definitorische Grundlagen 

2.1 Kleindarlehensgrenze 

Um die Studie zur Approximationsgüte automatisierter Wertermittlungen innerhalb des 

Kleindarlehensbereichs terminologisch einzugrenzen, muss zunächst der Begriff 

Kleindarlehensbereich bzw. Kleindarlehensgrenze veranschaulicht werden. Für die 

Nachvollziehbarkeit der Arbeit sind Grundkenntnisse in der Beleihungswertermittlung 

sowie Verkehrswertermittlung vorausgesetzt, folglich wird explizit nur auf die für die Arbeit 

notwendigen Begriffe eingegangen.  

Bei der Kleindarlehensgrenze handelt es sich um einen finanzwirtschaftlichen Begriff aus 

der Beleihungswertermittlung. Mithilfe der am 1. August 2006 erlassenen 

Beleihungswertermittlungsverordnung, kurz BelWertV, sollte eine bundeseinheitliche 

Bagatellgrenze zur Vereinheitlichung sowie Vereinfachung der kreditwirtschaftlichen 

Taxation unternommen werden. In dieser Verordnung wurden die Rundschreiben der 

Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), die aufgrund der 

Qualitätsverbesserungsmaßnahmen von 1994 entstanden3 und das Hypothekenbankgesetz 

erweitern, zusammengefasst und bilden nun eine allgemein gültige Grundlage für die 

Bewertungspraxis von Kreditinstituten. Eine zwingende Anwendung ist jedoch nicht 

definiert.4  

  

                                                 
3 Vor Inkrafttreten der BelWertV enthielt das Hypothekenbankgesetz die maßgebenden Vorschriften für die 
Beleihungswertermittlung, jedoch keine einheitlich-methodischen Reglungen, sodass verschiedene Modelle 
zur Ermittlung von Beleihungswerten aufkamen. Folglich war die Forderung nach einer einheitlichen 
Qualitätssicherung für Hypothekenbanken hoch, wodurch es zu einer Zusammenarbeit zwischen der BaKred 
(heute BaFin) sowie dem VDH (heute vdp) kam und Rundschreiben veröffentlicht wurden. Diese 
thematisierten bspw. die Anforderungen an die Eignung der Gutachter für die Wertermittlung sowie die 
Erhöhungen der Kleindarlehensgrenze. (Vgl. Crimmann, 2016, S. 64 i.V.m. den Rundschreiben der BaKred 
vom 22.06.1999 sowie vom VDH Nr 86 vom 30.06.1999 sowie dem Rundschreiben der BaKred vom 
07.09.1999 und 17.04.2000). 
4 Das Kreditwesengesetz (KWG) verweist auf den §16 Pfandbriefgesetz, nicht aber auf die BelWertV. De jure 
ist die BelWertV nicht für Kreditinstitute vorgeschrieben, mit Ausnahme für Pfandbriefbanken zur 
Realkreditprivilegierung außerhalb des Artikels 124 CRR. Wenngleich eine gesetzliche Anwendung nicht 
vorgeschrieben ist, bildet die BelWertV allgemein anerkannte Regularien ab. 
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Das definitorische Fundament sowie die Voraussetzungen für die Kleindarlehensgrenze 

bildet nunmehr § 24 BelWertV: 

„Bei der Beleihung eines im Inland gelegenen wohnwirtschaftlich genutzten Objekts kann 

auf die Erstellung eines Gutachtens nach § 5 verzichtet werden, wenn der auf dem Objekt 

abzusichernde Darlehensbetrag unter Einbeziehung aller Vorlasten den Betrag von 

400.000 Euro nicht übersteigt. Bei einer teilweise gewerblichen Nutzung des Objekts darf 

jedoch der darauf entfallende Ertragsanteil ein Drittel des Rohertrags nicht überschreiten. 

Anstelle des Gutachtens ist eine vereinfachte Wertermittlung zu erstellen oder erstellen zu 

lassen, die den übrigen Anforderungen dieser Verordnung genügen muss.“5 

Demnach lassen sich 2 Voraussetzungen konstatieren: 

1. Bei dem Bewertungsobjekt muss es sich um eine inländische - vorwiegend 

wohnwirtschaftlich genutzte - Immobilie handeln. Sind Teile des Objekts 

gewerblich genutzt, so darf diese Nutzung einen Rohertrag von 1/3 des gesamten 

Rohertrags nicht überschreiten. 

2. Der auf dem Objekt abgesicherte Darlehensbetrag inkl. aller Vorlasten darf eine 

Grenze von maximal 400.000 EUR nicht überschreiten, maßgeblich ist dabei die 

Höhe der Grundschuld. 

Legt eine Bank bei der Beleihungswertermittlung die BelWertV zugrunde und das 

Bewertungsobjekt erfüllt obengenannte Voraussetzungen, können die in den 

weiterführenden Absätzen des § 24 BelWertV geregelten generellen und 

einzelfallbezogenen Vereinfachungen in Anspruch genommen werden.6 

Zu den allgemeinen Erleichterungen bei der kreditwirtschaftlichen Bewertung von 

Kleindarlehensobjekten gehört zum einen der Verzicht auf ein förmliches Gutachten im 

Sinne des § 5 BelWertV, wonach eine Wertermittlung mithilfe standardisierter Formulare 

oder mithilfe von Softwarelösungen möglich ist.7 Weiter entfällt die Erstellung durch einen 

Gutachter, sodass geschulte bankinterne Mitarbeiter eine solche Bewertung durchführen 

                                                 
5 § 24 Abs. 1 BelWertV. 
6 Vgl. Crimmann, 2016, S. 63 f. 
7 Vgl. §24 Abs. 1 BelWertV. 
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können.8 Ebenso kann die Besichtigung des Bewertungsgegenstandes durch einen 

sachkundigen Dritten erfolgen. 

Hinzu kommen einzelfallbezogene Ausnahmen wie der Verzicht auf die Einsichtnahme in 

das Baulastenverzeichnis bei bebauten Grundstücken sowie diverse Bestimmungen für den 

Wegfall einer Innen- sowie Außenbesichtigung.9  

Eine Außenbesichtigung kann unterbleiben, wenn 

 das Objekt dem Kreditinstitut bekannt ist, d.h. in den letzten 2 Jahren besichtigt 

wurde 

 bei einer Eigentumswohnung andere gleichartige Objekte im Gebäude bekannt sind 

(besichtigt in den letzten 2 Jahren) 

 bei einem Einfamilienhaus ein gleichartiges Objekt innerhalb des Siedlungsgebiets 

bekannt ist (besichtigt in den letzten 2 Jahren) 

 bei einem neu zu errichteten Fertighäusern10 der Bauplatz bekannt ist und anhand 

des Herstellungskatalogs der Objekttypus bestimmbar ist. 

Eine Innenbesichtigung kann unterbleiben, wenn 

 die Bewertungsparameter des Objekts hinreichend bekannt sind und die Immobilie 

in den letzten 10 Jahren fertiggestellt worden ist  

 die Bewertungsparameter des Objekts hinreichend bekannt sind und ein Abschlag in 

Höhe von 10 % vom Beleihungswert vorgenommen wurde. 

In jedem Fall ist eine nachvollziehbare Begründung für den Verzicht der Einsichtnahme in 

das Baulastenverzeichnis sowie auf eine nicht erfolgte Besichtigung beizulegen. 

Es sei festgehalten, dass es sich bei Objekten innerhalb des Kleindarlehensbereichs um 

Standardimmobilien handelt. Standardimmobilien sind überwiegend wohnwirtschaftlich 

                                                 
8 Vgl. §24 Abs. 2 BelWertV. 
9 Vgl. ebenda Abs. 3 und 3a. 
10 Unter einem Fertighaus wird allgemeinhin ein Haus verstanden, welches teilweise werkseitig vorgefertigt 
ist und am Bestimmungsort lediglich montiert wird. Durch die industrielle Fertigung in höheren Stückzahlen 
sind je nach Anbieter typische Modelle vorhanden, welche individualisiert werden können. Eine 
allgemeingültige Begriffsdefinition oder Norm ist in Deutschland nicht vorhanden, in Österreich hingegen ist 
der Leistungsumfang gemäß ÖNORM B 2310 bestimmt, ab welchem Grad ein Haus Fertighaus genannt 
werden darf. 
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genutzte Objekte wie bspw. Ein- und Zweifamilienhäuser, Eigentumswohnungen aber auch 

unbebaute Grundstücke sowie kleinere gemischt genutzte Immobilien mit einem 

gewerblichen Rohertrag von max. 1/3. Dabei bildet die Bewertung von Standardimmobilien 

den am häufigsten vorkommenden Aufgabenbereich im Sachverständigenwesen, 

insbesondere bei der Beleihungswertermittlung. Unter dem Begriff Standardimmobilien 

können auch kleine Gewerbeimmobilien zusammengefasst werden, bilden aber einen 

geringeren Teil ab.  
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2.2 Automatisierte Wertermittlung 

2.2.1 Automatisierte Wertermittlung 

Für die empirische Analyse verschiedener Softwarelösungen im Bereich der automatisierten 

Wertermittlung wird im Folgenden der Begriff –automatisiert– definiert. Der Wortstamm 

Automat entstammt dem griechischen Wort autómatos und setzt sich aus den 

Wortbestandteilen autós (selbst, selbsttätig) und matos (denken, wollen) zusammen.11 So 

bezeichnet ein Programm, welches automatisiert handelt, ein System, welches in einem 

vorgegebenen Rahmen mit vorbestimmten Handlungsanweisungen selbsttätig handelt, um 

eine Eingabe zu verarbeiten und eine gewünschte Ausgabe zu realisieren. 

Bezogen auf die Wertermittlung haben verschiedene Berufsverbände Definitionen für den 

Begriff „Automated Valuation Model“, dem englischsprachigen Äquivalent zum 

deutschsprachigen Begriff, erstellt. Darunter befinden sich unter anderem die The European 

Group of Valuers´ Associations (TEGoVA) sowie die Royal Institution of Chartered 

Surveyors (RICS), da automatisierten Wertermittlungsprogrammen im europäischen 

Ausland eine größere Bedeutung zukommt. 

So beschreibt die TEGoVA in ihrem Bluebook 2016:  

„Unter dem Begriff Automated Valuation Models sind auf Statistiken basierende 

Computerprogramme zu verstehen, die mit Hilfe von Objektinformationen (z. B. 

Vergleichsverkäufe, vergleichbare Objekteigenschaften usw.) immobilienbezogene Werte 

oder Vorschlagswerte generieren.“12 

Die RICS hingegen beschreibt die automatisierte Wertermittlung wie folgt: 

„Automated Valuation Models use one or more mathematical techniques to provide an 

estimate of value of a specified property at a specified date, accompanied by a measure of 

confidence in the accuracy of the result, without human intervention post-initiation.”13 

                                                 
11 Vgl. Dudenredaktion, 2013, Artikel „Automat“. 
12 TEGoVA, 2016, S. 325. 
13 RICS, 2013, S. 5. 
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Die International Association of Assessing Officers ist ein amerikanischer staatlich 

geförderter Verband, der sich mit der Bewertung von Immobilien auseinander setzt. Gemäß 

diesem Verband wurde folgende Definition für Automated Valuation Models eingeführt: 

„An automated valuation model (AVM) is a mathematically based computer software 

program that produces an estimate of market value based on market analysis of location, 

market conditions, and real estate characteristics from information that was previously 

and separately collected. The distinguishing feature of an AVM is that it is an estimate of 

market value produced through mathematical modeling. Credibility of an AVM is 

dependent on the data used and the skills of the modeler producing the AVM.”14 

 

Alle drei Verbände beziehen sich in ihren Definitionen in erster Linie auf eine 

mathematische bzw. statistische Methode, mit deren Hilfe für die Objektmerkmale ein 

zeitpunktbezogener Wert generiert werden kann. Ebenso ist festzuhalten, dass kein 

herkömmlicher Wertbegriff, wie bspw. Marktwert oder market value alleinstehend 

verwendet wird, sondern explizit auf eine Schätzung eines Marktwertes hingewiesen wird. 

Der Berufsverband die RICS weist weiter auf die Bedeutung hin, dass eine automatisierte 

Wertermittlung gleichzeitig bedeutet, dass kein menschlicher Eingriff erfolgt und unter 

dieser Prämisse die Genauigkeit der generierten Werte richtig eingeschätzt werden muss. 

Dennoch ist in allen drei Definitionen die Beteiligung eines Sachverständigen oder 

Gutachters ausgeklammert. 

Um eine der Arbeit zugrundeliegende Einheitlichkeit zu schaffen wird auf die 

Begriffsdefinition der TEGoVA abgestellt, da diese den Anforderungen des Autos am 

ehesten entspricht. Die Wahl der Definition liegt darin begründet, dass die RICS als 

Merkmal für automatisierte Wertermittlungsprogramme das Nichteingreifen des Menschen 

aufnimmt.15 

  

                                                 
14 International Association of Assessing Officers, 2003, S.5. 
15 Der Eingriff in den Wertermittlungsprozess wird von der Mehrheit der gängigen Softwarelösungen 
ermöglicht. Nähere Erläuterungen sind dem Kapitel 2.2.3 zu entnehmen. 
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Automatisierte Wertermittlungsprogramme variieren in ihren Algorithmen zur Generierung 

von Werten, wobei die Technologien zur Ableitung der wertrelevanten Daten aus Statistiken 

mehr oder weniger komplex sein können. Allgemein betrachtet wird eine Kombination von 

vorhandenen Kaufpreisen und Charakteristika des Bewertungsobjekts als Grundlage 

angenommen, um die exogenen und endogenen Variablen in einem Modell zur Berechnung 

eines Wertes zusammenzuführen.  

Folgende beispielhafte Aufzählung ist nur ein kurzer Überblick über vorhandene Modelle. 

Das bekannteste Modell stellt dabei die multiple Regressionsanalyse16 dar. Wenngleich 

diese eine anerkannte und flexible Methode ist Werte abzuleiten, finden multiple 

Regressionen in der automatisierten Wertermittlung wenig Anwendung, da diese oft zu 

komplex sind und eine große Datengrundlage benötigen. Multiple Regressionsfunktionen 

finden sich eher in der Ableitung einzelner wertrelevanter Parameter oder in lokalen 

Teilmärkten mit ausreichenden Transaktionen. Für die automatisierte Wertermittlung sind 

andere Modelle, wie eine eigenständige Indexierung gebräuchlicher. Voraussetzung dafür 

sind homogene Märkte mit kleinen Spannen um den Durchschnittswert, um mithilfe von 

Benchmarks Trends ab einem fixen Zeitpunkt fortschreiben zu können.17 Eine weitere und 

am häufigsten anzutreffende Methode ist die Ableitung der Werte aus Vergleichswerten 

sowie eine automatische Selektierung dieser. Ein solches Modell kann am ehesten den 

Voraussetzungen für eine Verwendung von automatisierten Wertermittlungsprogrammen 

entsprechen, wobei die Qualität der zugrunde liegenden Datenbank entscheidend für ein 

Werturteil ist. Ebenso sind hedonische Modelle im Einsatz.18 

  

                                                 
16 Die multiple Regressionsanalyse ist eine empirische Ursachenanalyse, welche ursprünglich in der Sozial- 
und Marktforschung Anwendung fand, mittlerweile aber eine flexible Methode zur Prognose von 
Immobilienwerten und deren Einflüssen ist. Mithilfe der multiplen Regressionsanalyse können 
Wirkungszusammenhänge zwischen mehreren unabhängigen Variablen dargestellt werden, um eine 
Prognose der abhängigen Variablen zu berechnen.  
17 Vgl. RICS, 2013, S. 5. 
18 Der Grundgedanke der hedonischen Preisfunktion besteht darin, dass neben der Nachfrage nach einem 
Gut sowie dem Angebot auch dessen Nutzen in die Preiskalkulation des Käufers eingeht. Hedonische Modelle 
in der Immobilienwertermittlung sind statistische Verfahren zur Erklärung der Heterogenität des 
Immobilienmarkts, da sich der Wert einer Immobilie nicht nur aus der Lage sowie zeitlichen Faktoren, 
sondern bspw. auch aus der  energetischen Qualität oder Entfernung zum Arbeitsplatz zusammensetzt. 
Dabei werden Transaktionsdatenbanken analysiert, um einem Bewertungsobjekt mit all seinen spezifischen 
Charakteristika Rechnung tragen zu können, da sich aus diesen der Wert  der Immobilie zusammensetzt. Für 
weiterführende Erklärungen siehe Demary (2009). 
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2.2.2 Computergestützte Wertermittlung 

Eine computergestützte oder auch computerunterstützte Wertermittlung wird in der 

Sachverständigenbranche allgemein als ein Vorgang verstanden, bei dem 

wertermittlungstechnische Teilprozesse unter Rückgriff auf EDV-Systeme durchgeführt 

werden. Dabei ist die Unterstützung des Wertermittlungsprozesses durch den Computer 

weitreichend bekannt sowie anerkannt. Der Unterschied zur automatisierten 

Wertermittlungssoftware ist hauptsächlich in der manuellen Eingabe des Sachverständigen 

innerhalb des Wertermittlungsprozess zu sehen, wobei die Software nur eine Hilfe in der 

alltäglichen Arbeit darstellt. Dabei ist es gleich, ob umfängliche Softwarelösungen 

namhafter Anbieter Verwendung finden oder der Sachverständige sich einer tabellarischen 

Rechenhilfe bedient.  

Das System kann nunmehr die herkömmliche Arbeit des Sachverständigen unterstützen. 

Wesentliche Aspekte sind die Unterlagenbeschaffung und Übertragung vorhandener Daten, 

die Visualisierung der Objektdokumentation, die Ableitung und Berechnung der Werte nach 

Eingabe bewertungsrelevanter Daten und somit Vorgabe des Anwenders, bis hin zur 

Vereinheitlichung sowie Vereinfachung der Formatierung der Gutachten sowie deren 

Übertragung an den Endkunden.  

Folglich ist eine computergestützte Wertermittlung ein Instrument zur effizienten 

Bearbeitung von Gutachten, bei der der Sachverstand, in Form der gewählten Ansätze, 

zentraler Mittelpunkt bei der Gutachtenerstellung ist. 
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2.2.3 Hybride 

Als Hybride werden allgemeinhin Mischformen bezeichnet. Konkret bedeutet dies für die 

Wertermittlungssoftware, dass sowohl eine automatisierte Wertermittlung als auch eine 

herkömmliche computergestützte Wertermittlung vorgenommen werden kann. Dabei 

können zum einen innerhalb der computergestützten Wertermittlung auf Onlinedaten wie 

Bodenrichtwerte oder Vergleichspreise zurückgegriffen werden oder zum anderen innerhalb 

der automatisierten Wertermittlung wertrelevante Daten abgeändert oder hinzugefügt 

werden.19 Es entsteht also eine automatisierte Wertermittlung, die vom jeweiligen Gutachter 

überprüft und somit validiert wird und gegebenenfalls korrigiert werden kann oder eine 

individuelle Bewertung unter Zuhilfenahme von adressbezogenen Geodaten, wobei beide 

Ansätze Hand in Hand ineinander übergehen. 

Nachfolgende Abbildung soll eine hybride Form der Wertermittlung veranschaulichen: 

 

Abbildung 1: Systematisierung der Begrifflichkeiten 20 
 

                                                 
19 Der Autor möchte darauf hinweisen, dass diese Definition keinen allgemeingültigen Charakter aufweist 
und lediglich als definitorischer Rahmen der vorliegenden Arbeit dienen soll, um die Unterschiede sowie 
Gemeinsamkeiten der untersuchungsgegenständlichen Softwarelösungen zu veranschaulichen. 
20 European AVM Alliance: EMF/EAA joint paper on the use of automated valuation models in europe, 2016, 
S. 5 [PDF] online abrufbar unter: http://www.europeanavmalliance.org/publications.html 
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Die European AVM Alliance strukturiert verschiedene Termini unter dem Begriff Hybrid. 

Darunter zählen: 

 AAAVM = Analyst Assisted AVM 

sinngemäß: eine automatisierten Bewertung , welche durch einen Experten 

validiert wird 

 

 SAAVM = Surveyor Assisted AVM 

sinngemäß: eine automatisierten Bewertung, welche durch einen qualifizierten und 

zertifizierten Gutachter validiert wird 

 

 AVMAA = AVM Assisted Appraisal 

sinngemäß: ein Gutachten, welches durch den Transfer des Outputs der 

automatisierten Bewertung in ein vollständiges Gutachten durch einen 

qualifizierten und zertifizierten Gutachter übertragen wird 

Für die Studie zur Approximationsgüte automatisierter Wertermittlungen werden fünf 

beispielhafte Softwarelösungen zugrunde gelegt. Alle Softwarelösungen konzentrieren sich 

auf den deutschen Markt. Diese werden im Folgenden in die jeweiligen Kategorien 

automatisierte- oder computergestützte Wertermittlung unterteilt. Wenn die Anwendung 

eine Möglichkeit zum Eingriff des Sachverständigen in den Bewertungsprozess erlaubt, so 

wird diese als Hybrid bezeichnet. 

Tabelle 1: Einteilung der Softwarelösungen in die Kategorien der automatisierten- bzw. computergestützten 
Wertermittlung 

Anwendung Automatisierte 

Wertermittlung 

Computergestützte 

Wertermittlung 

Hybrid 

Programmlösung 1 X X  X 

Programmlösung 2 X X  X 

Programmlösung 3 X X  X 

Programmlösung 4 X   

Programmlösung 5 X  X X 
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Bei Betrachtung der untersuchungsgegenständlichen Wertermittlungssysteme lassen sich 4 

der 5 Programmlösungen als Hybride bezeichnen und Programmlösung 4 als reines 

automatisiertes Wertermittlungsprogramm. So bilden die Hybride den Hauptanteil der 

untersuchten Programmlösungen. Eine rein automatisierte Lösung findet sich häufig auf 

Online-Plattformen, wobei die Zielgruppe eine andere ist. Das Kundensegment umfasst 

hierbei den potentiellen Käufer bzw. Verkäufer einer Immobilie und wird daher zumeist 

nicht als Wertermittlung im eigentlichen Sinne beschrieben, eher als Werteinschätzung.  
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3. Stand der Technik 

3.1 Historie der automatisierten Wertermittlung 

Im Zuge der Quellenrecherche für die vorliegende Arbeit zeigt sich, dass die automatisierte 

Wertermittlung in der deutschen Fachliteratur ein wenig thematisierter bzw. unvollständiger 

Teilbereich ist. Viele Schriften beziehen sich nur auf einen Blickwinkel und können keinen 

ganzheitlichen Ansatz aufzeigen, so wird sich oft auf die rechtliche Seite oder die 

Verfahrensprobleme bezogen. Die folgenden Abschnitte geben zunächst einen historischen 

Abriss, in Deutschland wie auch auf internationaler Ebene. Ebenso werden unterschiedliche 

Blickwinkel zum Thema aufgezeigt, um diese kritisch zu würdigen. Dem Anspruch auf 

Vollständigkeit wird nicht nachgegangen. 

Im US-amerikanischen Raum lässt sich belegen, dass bereits 1924 erste statistische Modelle 

entwickelt wurden, um die Bewertung von Land- und Forstwirtschaftsflächen zu 

vereinfachen.21 Der Einsatz automatisierter Bewertungsmethoden für die 

kreditwirtschaftliche Taxation setzte jedoch erst nach der gesetzlichen Neuregelung im Jahr 

1994 ein, wonach bei Darlehen bis zu einem Volumen von 250.000 Dollar verschiedene 

simplifizierende Möglichkeiten vorgenommen werden konnten. Zuvor war es aufgrund der 

„Savings & Loans Krise“22 in den 1980er Jahren, gesetzlich nicht möglich, 

Vereinfachungen oder gar statistische Verfahren für die Bewertung von Immobilien und 

kreditwirtschaftliche Entscheidungen zu verwenden.23 Beispiele für den Einsatz 

automatisierter Bewertungssysteme in der Kreditwirtschaft sind heute die staatsnahen 

Hypothekenbanken Fannie Mae und Freddie Mac, welche eigens entwickelte 

Softwarelösungen als stützendes Tool in ihren Kreditentscheidungsprozess einbinden und 

somit auch den Weg für eine weitreichendere Verbreitung, aufgrund ihrer Rolle als 

Branchenführer, ebnen.24 Dabei erstreckt sich der Anwendungsbereich hauptsächlich auf 

den Sekundärmarkt, d.h. in diesem Fall der Ankauf oder Verkauf, kurz gesagt der Handel 

                                                 
21 Vgl. Bruce, Sundell, 1977, S. 37-44. 
22 Im deutschsprachigen Raum ist die Savings & Loans Krise unter dem Begriff der Sparkassenkrise bekannt 
geworden. Aus dieser Krise gingen Regularien hervor, die eine solche verhindern sollten, darunter auch eine 
Verschärfung der Ausgabe von Immobilienkrediten in Bezug auf die Erstellung gutachterlicher Taxationen. 
23 Vgl. Staiber, 2009, S. 89. 
24 Vgl. ebenda, S. 91. 
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mit bereits gezeichneten Hypothekenanleihen. Im Primärmarkt, also der Vergabe von 

Hypotheken sind automatisierte Methoden weniger verbreitet. 

Der stetig steigende Einsatz von AVMs in den Vereinigten Staaten insbesondere im 

Kreditmarkt zeigt sich in der nachfolgenden Abbildung. 

 

Abbildung 2: Einsatz von AVMs im Kreditmarkt in den USA25 

Die Abbildung zeigt, dass in der damaligen Prognose für 2008 bereits 30% der 

Kreditentscheidungen mit Einsatz von automatisierten Bewertungen getroffen werden 

sollten. Der Fokus liegt dabei auf verschiedenen Möglichkeiten, in denen automatisierte 

Methoden angewendet werden. Zum einen auf der Möglichkeit, ausschließlich 

automatisierte Bewertungsmethoden einzusetzen, aber auch die generierten Werte 

zusätzlich durch einen Experten zu überprüfen, als auch Desktop-Bewertung mithilfe 

automatisierter Methoden zu generieren. Weiter können diese Möglichkeiten dahingehend 

erweitert werden, eine Innen- sowie Außenbesichtigung durchzuführen, um die Risiken 

                                                 
25 Staiber, Markus in: Karl-Werner Schulte (Hrsg.), Stephan Bone-Winkel (Hrsg.): Immobilienbewertung in der 
Kreditwirtschaft: Vorschläge zur Prozessoptimierung, Band 48, 1. Auflage, Immobilien Manager Verlag IMV 
GmbH & Co. KG, Köln 2009, S. 90. 
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besser einzuschätzen. Diese Methode wurde bereits 2007 in ¾ der Fälle angewandt. 

Aktuellere Ableitungen zum Einsatz von automatisierten Wertermittlungen sind hingegen 

nicht bekannt.26  

Bekannt ist jedoch, dass mit der Finanzkrise im Jahr 2008 die Regularien verschärft und aus 

Vorsicht datengetriebene Bewertungsprozesse ausschlossen wurden, sodass die Rolle von 

automatisierten Wertermittlungsmodellen bei Refinanzierungen, Portfolio-Bewertungen, 

Risikobewertungen, Kreditmodifikationen sowie Prolongationen27 und auch bei 

Kreditvorentscheidungen zunächst in den Hintergrund rückte, bevor sich ein erneuter Trend 

hin zur automatisierten Wertermittlung abzeichnete.28  

Ein ähnliches Bild, wenn auch nicht so transparent sowie staatlich unterstützt, lässt sich in 

Kanada erkennen. Das dort ansässige Appraisal Institute of Canada, kurz AIC, hat das 

Regelwerk der amerikanischen Behörde in Bezug auf automatisierte 

Wertermittlungsmethoden weitestgehend übernommen.29 Hinzu kommt ein 2002 

entwickeltes Grundsatzpapier, dass, neben der Aufklärungsarbeit in der Öffentlichkeit zu 

automatisierten Wertermittlungssystemen, auch den Rat an Gutachter, sich mit bestehenden 

Systemen auseinanderzusetzen und diese neue Technik zu adaptieren, verfolgen sollte. Es 

wurde darin auch die Entwicklung einer Best-Practice Lösung nahegelegt, sowie die Rolle 

des Gutachters bei der Qualifizierung der generierten Werte, ausgenommen risikoarmer 

Wohnbauhypotheken, betont.30 

Für die steuerliche Wertermittlung sind automatisierte Methoden, wie auch in Deutschland, 

bereits sehr früh zum Einsatz gekommen. So hat die International Association of Assessing 

                                                 
26 In der Abbildung zeigt sich weiter die Entwicklung von sogenannten „AUS“, diese sind regelbasierte 
Algorithmen zur Ableitung von Risikopunkten. 
27 Die Prolongation beschreibt allgemeinhin eine Verlängerung eines bestehenden Vertrags. Im Bereich des 
Kreditwesens und speziell bei der Finanzierung von Immobilien, beschreibt die Prolongation die 
Verlängerung der Finanzierung. Bei einer Baufinanzierung kann die Restschuld, im Falle der Entscheidung 
gegen eine Umschuldung und damit Fortsetzung der Finanzierung, bei einer anderen Bank, zumeist in 
Verbindung mit einer Erhöhung der Sollzinsen, weiter finanziert werden, trotz Ablauf der Zinsbindung und 
Auslauf des ursprünglichen Vertrages.  
28 Auch nach der Finanzkriese schlossen viele Marktbeteiligte automatisierte Methoden nicht aus, als Beispiel 
ist das White Paper „Interagency Appraisal and Evaluation Guidelines in 2010” zu benennen, welches zwar 
überarbeitet wurde, definitorisch der Passus jedoch nur geringfügig geändert wurde, sodass automatisierte 
Wertermittlungsmodelle weiterhin als Bewertungstool zugelassen waren. Dies liegt in der Historie und den 
Ursachen der Finanzkriese begründet, da nachweislich gutachterlich ermittelte Werte  durch Kreditgeber 
und Makler bewusst beeinflusst und in die Höhe getrieben wurden.  
29 Vgl. Appraisal Institute of Canada - CUSPAP, 2016, S. 39, Kapitel 7.15.8. 
30 Vgl. Appraisal Institute of Canada, 2002; das Grundsatzpapier befindet sich unter der Anlage 1. 



3. Stand der Technik

 

 

 
Seite 18 

 

Officers bereits 2003 ein umfangreiches Handbuch unter dem Titel „Standard on Automated 

Valuation Models“ veröffentlicht. Dieses Handbuch beinhaltet einen weitreichenden 

Einblick in die Themengebiete der Entwicklung, Kalibrierung und Verwendung von AVMs 

und veranschaulicht Datenstrukturen, Modelltests sowie den Einsatz sowohl im öffentlichen 

Segment als auch im privaten Gebrauch insbesondere für Gutachter. 

Im Gegensatz zum amerikanischen Markt ist in Europa eine geringe Transparenz und damit 

auch geringe Fachliteratur zu dem Themengebiet vorhanden. Bekannt ist, dass 

beispielsweise in folgenden Ländern automatisierte Wertermittlungsmethoden Anwendung 

finden: 

In Schweden wird für steuerliche Zwecke bereits seit den 80er Jahren ein hedonisches 

Bewertungsverfahren verwendet. Grundlage für das hedonische Modell bildet ein Register, 

in dem alle Transaktionen von Einfamilienhäusern erfasst werden. Aufbauend darauf findet 

alle drei Jahre eine amtliche Immobilienbewertung statt. Die so ermittelten 

Immobilienwerte werden durch private Firmen aktualisiert und dienen als Grundlage der 

Beleihung. Mittlerweile beruhen so die Beleihungswerte von Einfamilienhäusern gänzlich 

auf den Immobilienwerten dieser Datenbank.31  

Ebenso sind in Dänemark automatisierte Ansätze bereits frühzeitig seitens des Staates 

etabliert und reguliert worden. So wurde eine staatliche Datenbank für 

Verkaufstransaktionen und Grundstücksmerkmale zusammengestellt, die bis in die 1960er 

Jahre zurück reicht. Seit 1981 werden auf Grundlage von multiplen Regressionsfunktionen 

Marktwerte generiert, welche mittlerweile alle Ein-, Zwei-, und Dreifamilienhäuser sowie 

Eigentumswohnungen für die dänische Finanzaufsichtsbehörde im Zuge der steuerlichen 

Wertermittlung schätzt.32 Hypothekenbanken selbst dürfen seit 2005 automatisierte 

Bewertungssysteme unter bestimmten Voraussetzungen nutzen.33  

In Polen werden automatisierte Bewertungssysteme zur Massenbewertung in der 

steuerlichen Wertermittlung seit den frühen 1990er Jahren verwendet, sind aber erst seit 

1997 rechtlich gesichert.34  

                                                 
31 Vgl. Staiber, 2009, S.92. 
32 Vgl. Müller, 2005. 
33 Vgl. Bondorf, Pedersen, 2014, S. 251. 
34 Vgl. Walacik, Cellmer, Zróbek, 2013, S.256. 
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Auch in der Schweiz sind automatisierte Bewertungssysteme vorhanden und werden für die 

kreditwirtschaftliche Taxation eingesetzt. 

Im Vereinigten Königreich hingegen ist eine höhere Transparenz, insbesondere aufgrund 

der Royal Institution of Chartered Surveyors und der Ratingagenturen vorhanden, der 

Einsatz von AVMs ist jedoch weniger stark verbreitet als in den vorgenannten Ländern.  

In Litauen wird eine automatisierte Bewertung hingegen ausschließlich für steuerliche 

Zwecke vorgenommen.35 

Seit 2013 hat sich der Verband European AVM Alliance gebildet, welcher von privaten 

Anbietern automatisierter Wertermittlungssysteme geführt wird und versucht, Standards für 

die Anwendung dieser Systeme in Europa zu verfassen. Weitere Ziele der Organisation sind 

die Nutzung von Synergieeffekten für die Weiterentwicklung, die Schaffung von 

Transparenz sowie die Etablierung vorhandener Systeme.36 

                                                 
35 Vgl. Staiber, S. 92ff. Aufgrund der geringen Fachliteratur hat Markus Staiber im Zuge seiner Dissertation an 
der Technischen Universität Dresden verschiedene Experteninterviews durchgeführt, wodurch oben 
genannte Erkenntnisse erlangt werden konnten.  
36 Vgl. Biguzzi, 2013, S. 5. 
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Abbildung 3: Weltweite Benutzung von automatisierten Wertermittlungssystemen37  

In Deutschland wurden bereits 1977 erste Erwägungen zu einer statistischen und 

datengetriebenen Methode zur Bewertung von Grundstücken unternommen. Gründe hierfür 

lagen vor allem in der gestiegenen Anzahl der Erstellung von Verkehrswertgutachten als 

auch in den gestiegenen qualitativen Anforderungen an das Gutachten, im Besonderen in 

Sanierungsgebieten. Hinzu kommt die steuerliche Wertermittlung bei der die Bodenwerte, 

welche durch die Gutachterausschüsse ermittelt werden sollen, zunehmend größere 

Bedeutung aufwiesen. An eine automatisierte Verkehrswertermittlung war zu dieser Zeit 

nur bedingt zu denken, Hintergrund war vielmehr die automatisierte Ableitung von 

wertrelevanten Daten insbesondere mit Blick auf die Einführung von automatisierten 

Kaufpreissammlungen sowie der Ableitung von Daten in informationsarmen Gebieten.38  

Im Zeitalter der Digitalisierung und Big Data, ließ sich ein Entwicklungszuwachs 

automatisierter Bewertungssysteme zu Beginn der 2000er erkennen. So konnten nicht nur 

Banken, Makler oder Gutachter sich dieser Systeme bedienen. Insbesondere Laien wurde 

eine kostengünstige Alternative zu einem herkömmlichen Wertgutachten geliefert und dies 

                                                 
37 Bidanset, Paul E., Moving Automated Valuations Models Out of the Box: The Global Geography of AVMs, 
In: International Association of Assessing Officers, Fair & Equitable Vol. 12 No. 7, Juli 2014. 
38 Vgl. Ziegenbein, 1977, S. 116. 
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binnen weniger Minuten mit einer überschaubaren Anzahl von Datenangaben. Viele dieser 

neuen Softwarelösungen sind vom Markt verschwunden. Aber auch heute sind für 

Grundstückseigentümer oder potentielle Käufer automatisierte Bewertungsverfahren, 

zumeist über Onlineplattformen, zugänglich. Als eines der bekanntesten Beispiele ist die 

Immobilienbewertung der Immobilienscout GmbH zu nennen, welche zusätzlich in 

Zusammenarbeit mit der Sprengnetter GmbH eine App entwickelt hat, um eine Bewertung 

für unterwegs anhand eines Bildes der Immobilie vorzunehmen. Seit 2005 hat auch der 

Gutachterausschuss Berlin ein Online-Tool entwickelt. Die „Immobilienpreis-Info“ steht 

für Baugrundstücke, Einfamilienhäuser sowie Eigentumswohnungen zur Verfügung und 

ermittelt auf Grundlage der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses für 

Grundstückswerte in Berlin einen Vergleichspreis. Der Gutachterausschuss weist jedoch 

ausdrücklich darauf hin, dass es sich um keine Verkehrswerte im Sinne des § 194 BauGB 

handelt.39 Ein ähnliches Tool wird von den Gutachterausschüssen in Niedersachen mit dem 

Immobilien-Preis-Kalkulator zur Verfügung gestellt. 

Seit 2008 ist der Druck auf die Banken aufgrund kostenintensiver Verfahren, 

Rationalisierungsschübe und der Bewältigung großer Massen höher denn je. So verwenden 

zahlreiche Banken ihre eigens konzipierten Softwarelösungen, basierend auf Datenbanken 

welche intern erstellt werden. Eine solche Datenbank bedarf kostenintensiver Pflege, welche 

sich nicht für jede Bank als wirtschaftlich erweist. So gibt es zahlreiche externe 

Dienstleistungsunternehmen, die auf die Zielgruppe des Kreditgeschäfts ausgerichtet sind, 

sodass auch bankinterne Systeme mit einem Bewertungstool verknüpft werden können. Ein 

Grund hierfür ist vor allem die rechtliche Möglichkeit eines vereinfachten Gutachtens ohne 

Einbeziehung eines Sachverständigen innerhalb der Kleindarlehensgrenze. Eine 

Verwendung automatisierter Methoden wird dabei nicht grundsätzlich ausgeschlossen, auch 

wenn die generierten Werte per Definition als reine Vorschlagswerte gelten. Einen 

Rechtsrahmen gibt es hingegen nicht, es wurden bisher lediglich Handlungsempfehlungen 

entworfen. 

  

                                                 
39 Vgl. Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Berlin, 2017, S.1 ff. 
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Die BaFin stellt heraus, dass 

 genutzte Bewertungsprogramme einen manuellen Eingriff ermöglichen müssen 

 bei der Nutzung automatisierter Bewertungssysteme der Nutzer des Programms für 

das Ergebnis verantwortlich ist  

 der Nutzer gelieferte Werte plausibilisieren muss40 

Die nachfolgende Tabelle zeigt zusammenfassend einen Überblick der verwendeten 

Techniken in verschiedenen Teilbereichen des Bankgeschäfts in Deutschland. 

Tabelle 2: Überblick  der Anwendung verschiedener Bewertungslösungen in Deutschland41 

 

In Deutschland haben sich statistische Verfahren, wie Marktschwankungskonzepte für die 

Überwachung von Immobilienwerten bzw. Portfolios bewährt. Diese dienen hauptsächlich 

zur Identifizierung von Volatilitäten im institutseigenen Portfolio beliehener Immobilien 

und decken den Handlungsbedarf bei etwaigen Risiken auf. Auch automatisierte Verfahren 

kommen zur Überwachung der Immobilien durch das Kreditinstitut zum Einsatz. 

Automatisierte Softwarelösungen haben sich ebenso bei der Hypothekenvergabe etabliert. 

Zum einen kann eine bloße Wertschätzung erfolgen. Zumeist wird diese vom 

Kreditsachbearbeiter durchgeführt, um einen ersten Eindruck der Immobilie zu erlangen. 

Zum anderen kann eine automatisierte Wertermittlung, wenn diese durch einen 

                                                 
40 Vgl. Crimmann, 2016, S. 208. 
41 European AVM Alliance: EMF/EAA joint paper on the use of automated valuation models in europe, 2016,  
S. 24 [PDF] online abrufbar unter: http://www.europeanavmalliance.org/publications.html 
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Sachverständigen validiert wird, auch als Grundlage für die Beleihung dienen. Die Folge 

ist, dass 2017 bereits 60 % der Standardimmobilien in der kreditwirtschaftlichen Taxation 

mithilfe von automatisierten Softwarelösungen bewertet werden. 42   

                                                 
42 Vgl. Kälberer, Quentin, 2017, S. 34. 
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3.2 Überblick über die Fachliteratur  

3.2.1 Internationale Fachliteratur 

Aufgrund der weitreichenden US-amerikanischen Historie bezüglich automatisierter 

Wertermittlungsmodelle und der Verbreitung dieser Systeme, ist in den USA bedeutend 

mehr Fachliteratur als im deutschsprachigen Raum vorhanden. Auch zeigt sich, dass 

insbesondere die Bewertungsbranche ein stark staatlich regulierter Teilbereich der 

Immobilienwirtschaft ist. So lassen sich zahlreiche lizenzierte Organisationen aufzeigen, die 

sich mit Vereinheitlichung von Bewertungsmodellen oder Zertifizierungen von 

Sachverständigen befassen. Diese staatlichen Behörden, besonders zu benennen ist dabei 

die Appraisal Foundation, welche 1987 ins Leben gerufen wurde, versuchen einheitliche 

Standards und Regelwerke zu verabschieden. 

An dieser Stelle sei ein zusammenfassender Artikel über die Fachliteratur von 

automatisierten Wertermittlungsverfahren aus dem Jahr 2004 von Kilpatrick43 erwähnt, in 

dem er herausstellt, dass es ausreichend wissenschaftliche als auch fachliche Literatur gebe, 

welche die automatisierte Wertermittlung in ihrer Daseinsberechtigung bestärkt und sich 

automatisierte Modelle bereits in der Praxis, insbesondere in der steuerlichen Taxation, 

bewährt haben. Weiter merkt er an, dass, bei einer großen Anzahl der zu bewertenden 

Objekte, eine Bewertung mithilfe statistischer Modelle stichhaltiger als die individuelle 

Bewertung der Immobilien sei, da insbesondere die gutachterlichen Werte einer subjektiven 

Wahrnehmung des Erstellers unterliegen. So können einzelne Immobilien des 

Bewertungsportfolios von ihren tatsächlichen Werten abweichen, in der Masse sei die 

Genauigkeit jedoch größer gegenüber der individuellen Bewertung, da die gewöhnlichen 

Eigenschaften die individuellen Merkmale einer Masse von Immobilien quantitativ 

übersteigen.  

Kilpatrick geht in dem Artikel ebenso weitreichend in die Systematik der Rechtsprechung 

ein, so sei auch aus rechtlichen und ethischen Gesichtspunkten die automatisierte 

Wertermittlung eine Methodik, die selbst das staatliche Regelwerk für die 

Immobilienbewertung in Nordamerika (Uniform Standards of Professional Appraisal 

Practice - USPAP) nicht ausschließt. In diesem Regelwerk wird das Thema der 

                                                 
43 Vgl. Kilpatrick, 2004, S. 712 ff.  
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Massenbewertung44 explizit behandelt So wurden bereits 1990 Maßstäbe für die 

automatisierte Wertermittlung in Regel 6 bis 6-8 der USPAP konstatiert. In diesen Regeln 

wird zusammenfassend festgehalten, dass die gutachterliche Entwicklung einer solchen 

datenbasierten Lösung den Gutachter nicht von seiner Sorgfaltspflicht entbindet, wonach er 

dazu angehalten ist, die benötigten Eingaben von Marktinformationen zu analysieren und 

zu filtern und weiter anerkannten Bewertungsmethoden zu folgen hat.45 Folglich werden in 

den Regeln 6 bis 6-8 die Standards für die Entwicklung und Verwendung von 

automatisierten Wertermittlungssystemen beschrieben. Hinzu kommt eine „Advisory 

Opinion #18“, welche eine Handlungsempfehlung der Appraisal Foundation darstellt. In 

dieser wird darauf hingewiesen, dass ein Gutachter AVMs nur benutzten sollte, wenn der 

Sachverständige versteht, wie diese funktionieren. Weiter ist der Gutachter dazu angehalten, 

die generierten Werte zu verifizieren und zu qualifizieren. Hinzu kommt, dass in speziellen 

Teilmärkten mit heterogenen Verhältnissen oder geringer Datenlage sowie Abweichungen 

des Bewertungsgenstands vom Üblichen sichergestellt werden muss, dass die Daten für eine 

solche Bewertungsmethode geeignet sind. Der weitreichendste Punkt der Abhandlung 

betrifft die Herausgabe eines Gutachtens auf Basis einer automatisierten Wertermittlung, 

wonach der Gutachter die Benutzung eines solchen Systems, die verwendeten Daten sowie 

den Grad des Eingriffs durch den Gutachter offenlegen sollte.46 

Dieser Meinung seien gemäß Kilpatrick auch Akademiker, nach denen multivariate 

Analyseverfahren wie hedonische Modelle dem Regelwert USPAP, insbesondere in seiner 

ethischen Auffassungen, wie den Anforderung an einen Gutachter und seinen Techniken 

nicht widersprechen. Auch spricht sich Kilpatrick insbesondere in der kreditwirtschaftlichen 

Wertermittlung für eine automatisierte Methode aus, da eine gutachterliche individuelle 

Wertermittlung zu kostenintensiv, zeitaufwändig und damit ineffektiv sei.47  

Kritiker wie Wilson, beschreiben die Probleme automatisierter Wertermittlungssysteme als 

inhärent. Begründet sei diese Annahme in der Methodik solcher Systeme. Wilsons Meinung 

nach ist eine Bewertung mithilfe eines AVMs keine Bewertung, auch wenn diese per 

Definition Wertermittlungen sind und stützt diese Aussage auf ein einfaches Gedankenspiel. 

                                                 
44 Mass Appraisal oder Mass Valuation sind Begriffe, die sich als Äquivalente zu Automated Valuation Model 
durchsetzten. 
45 Vgl. The Appraisal Foundation, 2016, S. 39-49. 
46 Vgl. The Appraisal Foundation, 2016, S. 121-127. 
47 Vgl. Kilpatrick, 2004, S. 712 ff. 
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„If it walks like a duck and talks like a duck, it must be a duck“48, dieses Sprichwort treffe 

seiner Meinung nach am ehesten das Gespür vieler Kritiker, die sich für AVMs49 

aussprechen. Automated beschreibt eine automatische Handlung, die abläuft, der Term 

Valuation steht für den Akt der Wert- oder Preisfindung, das Wort Model bezieht sich 

hingegen auf einen Standard für die Imitierung von etwas. Im Umkehrschluss bedeutet dies, 

dass ein Automated Valuation Model eine Bewertung kopiert bzw. imitiert. Gemäß dem 

Sprichwort wäre ein AVM also eine Bewertung, da es eine Wertermittlung kopiert.  

Aus diesem Gedankenspiel heraus benennt Wilson verschiedene ungelöste Probleme in der 

automatisierten Wertermittlung und ob eine solche Bewertung dem Regelwerk der USPAP 

entspricht. Größtes Problem sehe er in der Verblendung der Öffentlichkeit bei der 

Benutzung dieser Systeme, da namhafte Gesellschaften und Stiftungen zur Standardisierung 

oder Zertifizierung der Wertermittlung in den USA hauptsächlich durch Agenturen 

unterstützt werden, die eben solche Systeme entwickeln und demnach bestrebt sind, diese 

breitgefächert zu implementieren.50 Bei der Frage, ob AVMs dem Regelwerk der USPAP, 

unter dem Gesichtspunkt, dass Wertermittlungen per Definition diesem Regelwerk 

tatsächlich entsprechen, stellt Wilson klar heraus, dass dies nicht der Fall ist. Zum einen 

bezieht er sich auf die Advisory Opinion Nr. 18, wonach der Output eines AVM 

alleinstehend keine Bewertung ist51, zum anderen bezieht er sich auf den Grundsatz der 

Nachvollziehbarkeit, welche bei der Benutzung eines solchen Systems nicht gegeben ist. So 

sind diese auf eine mathematische Art zwar logisch, der Leser erfährt jedoch keine Gründe 

für die angesetzten Parameter.  

In Bezug auf ungelöste Probleme innerhalb der Systeme werden von Wilson verschiedene 

Beispiele akzentuiert, unter anderem die Problematik der Mathematik versus dem Markt. 

So sind statistische Methoden, die nachzuweisen versuchen, dass Objekteigenschaften, wie 

der Bodenbelag - sei er nun aus Vinyl oder Fliesen - keinen Einfluss bei der 

Kaufpreisbildung haben, seiner Meinung nach nicht marktnah. Lediglich ein Gutachter vor 

Ort kann sagen, ob die Natursteinfliesen den Wert der Immobilie erhöhen, weil diese 

                                                 
48 Wilson, 2000, S. 246. 
49 Innerhalb dieses Artikel fasst Wilson alle Arten von AVMs unter einem Begriff zusammen, darunter fallen 
hedonische Ansätze, neuronale Netzwerke, Regressionsfunktionen, künstliche Intelligenzen, Systeme von 
Experten, heuristische Verfahren, regelbasierte Verfahren, etc.  
50 Vgl. Wilson, 2000, S.247. 
51 Vgl. The Appraisal Foundation, 2016, S. 121-127 
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Ausdruck einer insgesamt höheren Ausstattung sein können. Dieser in der Methodik der 

automatisierten Wertermittlungsprogramme basierende Trugschluss ist durch eine 

Isolierung einzelner Faktoren begründet. Eine Gesamtheit kann nicht erkannt werden, so 

werden Preisunterschiede auf wenige Merkmale gestützt und diese dadurch verstärkt. In 

Folge dessen sind Argumentationsfehler52 und Zirkelschlüsse Problematiken der Statistik.53 

Der europäische Dachverband für die Immobilienbewertung TEGoVA, welcher sich zum 

Ziel gesetzt hat, die Standards und Bewertungspraxis zu vereinheitlichen, hat im Oktober 

2017 seine Handlungsempfehlungen zum Thema Automated Valuation Models sowie zum 

Einsatz statistischer Methoden durch den Gutachter weiter ausgeformt. Innerhalb dieses 

Regelwerks wurde einleitend klargestellt, dass ein AVM kein Gutachten produziert, welches 

alleinstehend den europäischen Bewertungsstandards (EVS) der TEGoVA entspricht. Somit 

wird erst durch die Einschätzung, Validierung und Besichtigung des Objekts durch den 

Gutachter eine Bewertung mithilfe eines AVMs nach dem Regelwerk der TEGoVA 

anerkannt. Letztendlich soll ein solches System als reine Unterstützung dienen. Unterlegt 

wird diese Aussage des Dachverbandes durch die rechtlichen Rahmenbedingungen 

insbesondere durch den Artikel 229 (1) und 208 (3) der Capital Requierments Regulation 

(CRR), wonach statistische Methoden lediglich zur Überwachung des Immobilienportfolios 

zum Einsatz kommen dürfen.  

Für die Verwendung derartiger Systeme - als ein unterstützendes Tool - werden von der 

TEGoVA verschiedene Voraussetzungen konstatiert, darunter zählt das Verständnis der 

Anwendung und der verwendeten Daten des Anbieters durch den Gutachter, dies gilt ebenso 

für alle weiteren Produkte der Anbieter wie Kartendaten, statistische Auswertungen usw. 

Unter dem Verständnis der Daten, welche die Anbieter zur Generierung des Outputs 

verwenden, zählen der Umfang und die Art der Datenquelle – Verkaufs- Angebotspreise, 

Teilmärkte, regionale Lagen etc. – sowie das Volumen und die Homogenität der 

herangezogenen Daten und die Aktualisierungszyklen dieser. Nur auf Grundlage dieses 

Wissens kann der Gutachter einschätzen, inwieweit die generierten Werte für die 

                                                 
52 Wilson bezieht sich in seinen Ausführungen auf den „post hoc ergo propter hoc“ im Sinne eines 
Fehlschlusses, wobei eine auftretende Korrelation ohne Überprüfung als Kausalität aufgefasst wird.   
53 Vgl. Wilson, 2000, S. 247 f. 
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Gutachtenerstellung herangezogen werden können. Genau dieses benötigte 

Hintergrundwissen bildet gemäß der TEGoVA den größten Schwachpunkt der AVMs, da: 

 Transaktionsdaten nur ohne Kontext zur Verfügung stehen 

 Systeme nur eine begrenzte Möglichkeit haben alle äußeren Einflüsse zu reflektieren 

 Nur eine begrenzte Abdeckung relevanter Parameter in datenarmen Lagen 

vorhanden ist 

 Speziellere Objekte nicht abgebildet werden können 

Weiter wird festgehalten, dass es keinerlei unabhängige Untersuchungen über die 

Genauigkeit solcher Systeme gibt und die Anbieter nur widerwillig angewandte 

Algorithmen und Daten zur Analyse herausgeben.54  

  

                                                 
54 Vgl. TEGoVA, 2017 – EVS 6 und EVGN 11- siehe Anlage Nr. 2. 
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3.2.2 Deutschsprachige Fachliteratur  

Nachdem ein Überblick über den Forschungsstand im internationalen sowie europäischen 

Kontext gegeben wurde, wird in diesem Kapitel explizit auf die Fachliteratur in Deutschland 

eingegangen. Die Reihenfolge der Werke ist nicht ihrer Bedeutung nach bemessen, sondern 

stellt vielmehr eine chronologische Zusammenstellung beispielhafter Schriften dar. Es wird 

keinem Anspruch auf Vollständigkeit nachgegangen. 

In der deutschen Fachliteratur beschäftigte sich Ziegenbein bereits 1977 mit einer 

mathematischen Methode Grundstückswerte im Sinne des Baugesetzbuches zu ermitteln. 

Seine Zielsetzung bei der Anwendung multivariarter Verfahren war es einen 

Wertermittlungsvorgang frei von subjektiven und intuitiven Einflüssen zu schaffen. Diese 

neue datengetriebene und mathematische Lösung sollte den damaligen Grundsätzen der 

Wertermittlung folgen und mit statistischen Lösungen zu einer automatischen 

Datenverarbeitung führen. Die Statistik sollte sich seiner Meinung nach an dem 

Vergleichswertverfahren orientieren, da diese die Wertvorstellung von Käufern und 

Verkäufern, dementsprechend dem Markt, am nächsten komme. Die Grenzen einer solchen 

Methode seien auch in diesem Fall Lagen, in denen nur wenige Kauffälle bekannt sind. 

Mithilfe des Preisvergleichs durch Ziegenbein, d.h. einem statistischen 

Vergleichswertverfahren, sollte es nach seiner Auffassung gelingen diese Grenzen 

aufzuweichen.55 Die von Ziegenbein gewählte Strategie zur Ermittlung von Verkehrswerten 

beruht auf dem Leitgedanken, dass das einfachste und direkteste Verfahren, das 

marktnächste ist und diesem immer der Vorzug zu gewähren sei.56 Die Realisierbarkeit 

seiner Methode testete er anhand von Bodenrichtwerten in der Stadt Celle, wonach eine 

Schätzgenauigkeit von rd. 10% im Hinblick auf die Vergleichswerte des 

Gutachterausschusses für Grundstückswerte der Stadt Hannover erzielt werden konnte. Die 

größte Hürde seiner Untersuchung stellt die Art der Führung der Kaufpreissammlung dar, 

da diese noch nicht EDV basiert war und nicht ausreichend Grundstücksmerkmale aufwies. 

Ziegenbein hält schlussendlich fest, dass die von ihm entwickelte Wertermittlungsstrategie 

nicht nur für unbebaute, sondern auch für bebaute Grundstücke, unter Einbeziehung 

gebäudecharakterisierender Merkmale und damit Erhöhung der Einflussgrößen, 

Anwendung finden kann und die gesetzlichen Regelungen eine solche Anwendung 

                                                 
55 Vgl. Ziegenbein, 1977 S. 1ff. 
56 Vgl. ebenda, S.14. 
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zulassen..57  Im Jahr 1995 konnte Ziegenbein mithilfe der nunmehr stetig weiterentwickelten 

AKS Niedersachsen erste programmgesteuerte Vergleichswertermittlungen durchführen. 

Dabei können auf Grundlage der automatisiert geführten Kaufpreissammlung 

objektspezifische Regressionsfunktionen generiert werden und die Ermittlung der 

Regressionsfunktion kann programmgesteuert ablaufen. Eine Erweiterung dieser 

Anwendungsmöglichkeit bietet die programmgesteuerte Regressionsanalyse bei 

Standardauswerteaufträgen, bei denen Analysen für marktgängige Objekte im vollen 

Umfang programmgesteuert ablaufen ohne vorherige Definition des Regressionsansatzes. 

Ziegenbein hält jedoch fest, dass der Schätzwert der optimalen Regressionsfunktion 

abhängig von den zugrundeliegenden Daten ist und infolgedessen der Schätzwert nicht als 

alleinige Grundlage für die Verkehrswertermittlung dienen darf, ebenso können nicht 

zwangsweise alle wertbeeinflussenden Parameter insbesondere mit Blick auf die 

Lageabweichungen erfasst werden. Diesem Umstand wird versucht mithilfe der 

Priorisierung von benachbarten Objekten entgegen zu wirken. 58 

Reutner hingegen sieht die Probleme innerhalb statistischer Vergleichsmodelle bei der 

Ermittlung von Verkehrswerten in erster Linie in der Natur des Verkehrswertes und des 

Grundstücksmarktes begründet.  

„Prinzipiell können Kaufpreise des Preisvergleichs hinsichtlich ihres Zustandekommens 

und Eintreffens nicht mit (objektiven) statistischen Wahrscheinlichkeiten beurteilt werden. 

Die restriktiven Meßvoraussetzungen [sic] für statistische Wahrscheinlichkeiten setzen 

neben der Zufallseigenschaft von Ereignissen deren beliebige Wiederholbarkeit voraus. 

Dieses Kriterium ist bei Grundstückspreisen nicht erfüllt. Sie sind einmalig oder werden 

selten, und dann nicht identisch, wiederholt.“59 

Die einzige theoretische Möglichkeit diese Lücke zu schließen, besteht in der 

Implementierung subjektiver Wahrscheinlichkeiten in ein solches Modell, ähnlich einer 

Beurteilung des Sachverständigen bei der Begründung verwendeter Parameter. Dies würde 

bedeuten die subjektiven Wertungen in Wahrscheinlichkeitskennziffern zu übertragen, um 

diese ‚vereinfacht gesagt‘ als objektive Parameter zu verwenden, sodass die Lücke zwischen 

                                                 
57 Vgl. Ziegenbein, 1977 S. 116 ff. 
58 Vgl. Ziegenbein, 1995, S: 332 f.  
59 Reuter, 1995, S. 116. 
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statistischer Schätzung und sachverständiger Beurteilung geschlossen werden kann. 

Fraglich ist seiner Meinung nach, inwieweit ein solches Modell Vorteile gegenüber dem 

faktorpreisbezogenen Preisvergleich – wie dem Marktanpassungsfaktor im 

Sachwertverfahren – bringt, da eine statistische Schätzung lediglich eine 

Durchschnittsqualität abbildet, welche hingegen sachverständig gewürdigt werden muss, 

um einen Wertausgleich zu schaffen.60 Weiter merkt er an, dass statistische Methoden nur 

in Märkten mit vielen Verkaufsfällen angewendet werden können, da nur so Einflüsse 

spezifiziert werden können.  

Gemäß Reuter kann durch den mittelbaren statistischen Preisvergleich der Forderung an den 

Nachvollzug des Verkehrswertes nicht nachgekommen werden, da modellbedingt 

letztendlich auf Durchschnittswerte abgestellt wird. Inwieweit diese alle wertbedeutsamen 

Merkmale eines Objekts in einer ausreichenden Höhe abbilden, kann nur schwer 

nachvollzogen werden. Ein so ermittelter Vergleichswert kann gemäß Reuter allenfalls auf 

statistisch-signifikanten Einflussfaktoren beruhen. Bei einem Bewertungsobjekt, welches 

sich nicht im durchschnittlichen Preisgefüge befindet, kann der Vergleichswert demnach 

nur durch ergänzende Schätzhandlungen greifbar gemacht werden.  

Weiter merkt Reuter an, dass die Stichprobe, aus denen eine Mittelbildung zur Ermittlung 

eines Vergleichswertes vorgenommen wird, nur unter sachverständiger Bewertung sondiert 

werden kann, da evtl. zwar statistische Zusammenhänge der einzelnen Kaufpreise ermittelt 

werden können, eine derartige Zusammenfassung der Stichprobe jedoch nur äußerliche also 

zufällige Abhängigkeiten aufweist. Als Beispiel für eine solche Scheinkorrelation benennt 

er die Stadt als Veräußerer für den Grund und Boden, sowie private Veräußerer. Beide 

Parteien verfolgen unterschiedliche Ziele, so kann ein städtebauliches Ziel sein Erwerbern 

möglichst preisgünstig bebaubaren Boden bereitzustellen, da auf dem normalen 

Grundstücksmarkt ein Preisanzug aufgrund der Verknappung des Gutes Boden 

stattgefunden hat. Bei einer solchen Gegebenheit kann es durchaus dazu kommen, dass 

ähnliche Bodenpreise gezahlt werden, da nunmehr Zugang zu dem Gut Boden besteht, 

dennoch können beide Teilmärkte nicht zu einer Stichprobe zusammengefasst werden, um 

den Wert des Bodens zu beschreiben. In Folge dessen sollte jeder neue Kaufpreis 

sachverständig auf die Eignung, auf seine Vergleichbarkeit mit der Stichprobe, gewürdigt 

                                                 
60 Vgl. Reuter, 1995, S. 128. 
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werden.61 So ist eine großzügige Bandbreite in einer Stichprobe, beispielsweise mit 

breitgefassten Baujahren, Wohnflächen etc., zwar aus statistischen Gesichtspunkten besser 

geeignet, um Einflussparameter zu ermitteln, für die Beschreibung eines Verkehrswerts 

jedoch wenig geeignet, da der gewöhnliche Geschäftsverkehrs sich auf ein Teilsegment mit 

subjektiv definierten Qualitäts- und Konjunkturmerkmalen beschränkt. Einen wesentlichen 

Vorteil statistischer Modelle sieht er folglich weniger in einer ganzheitlichen Schätzung von 

Vergleichswerten als vielmehr in der Ableitung von empirischen Preisrelationen, 

beispielweise für Konjunktur oder Qualitätsanpassungen.62 

Schmalgemeier sieht die Probleme der statistischen Wertermittlung ähnlich gelegen wie 

Reuter, wobei er zusätzlich auf die Denkweise des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs 

eingeht, da komplexe statistische Zusammenhänge wenig greifbar sind. Er unterstreicht 

jedoch die Chancen, welche statistische Methoden der Grundstückswertermittlung bieten, 

klammert dabei jedoch die Einzelfallbewertung aus.63 Auch Schmalgemeier sieht die 

Chancen eher in der Rationalisierung von Gutachterausschüssen und deren Ableitung 

wertrelevanter Daten, mit dem Hinweis, dass mit der Anwendung der Statistik ein 

wertermittlungstechnischer Sachverstand gekoppelt sein muss.64 

Kleiber äußert sich zu statistischen Wertermittlungsmethoden insbesondere hedonischer 

Modelle zwiespältig, da er zum einen befürwortet, dass vielfältige Merkmale in einem 

Rechengang bewältigt werden können, zum anderen sieht er die Nachteile in der 

Plausibilität und Anschaulichkeit des Erklärungsmodelles begründet, wonach linearen 

Schätzfunktionen der Vorrang gewährt werden soll. Der Anwender sollte mit diesen 

Schätzfunktionen zwar möglichst eine genaue Abbildung des Marktes anstreben, 

Scheinkorrelationen können aber aufgrund der immer komplexer werdenden Herleitungen 

kaum vermieden werden.65 

                                                 
61 Vgl. Reuter, 1995, S. 120. 
62 Vgl. ebenda, S. 129. 
63 Der Autor möchte hier darauf hinweisen, dass zum Veröffentlichungszeitpunkt dieser Schrift die meisten 
Gutachterausschüsse erst begonnen haben, automatisierte Kaufpreissammlungen zu führen, ebenso waren 
automatisierte Wertermittlungssysteme noch kein gegenwärtiges Thema, da statistische Verfahren zur 
Ableitung von Immobilienwerten großer Skepsis der Fachwelt gegenüber standen. In diesem Artikel geht es 
demzufolge um statistische Verfahren im Allgemeinen.  
64 Vgl. Schmalgemeier, 1995,S.32. 
65 Vgl. Kleiber, 2017, S. 1451. 
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Ein weiterer Ansatz ist die Integration der Bayes-Statisik in die Bewertung von Immobilien 

im Zuge der Vergleichswertermittlung. Entgegen der traditionellen Statistik werden im 

bayesischen Ansatz Wahrscheinlichkeiten in die Rechnung einbezogen, um so zufällige 

Ereignisse abzubilden. Im Sinne der Verkehrswertermittlung bedeutet dies, einen Grad der 

Plausibilität eines statistisch errechneten Verkehrswerts, beispielsweise mittels einer 

multiplen Regressionsfunktion, anzugeben, um herrschende Unsicherheiten zu beseitigen. 

Dieser Ansatz geht soweit, dass Expertenwissen in die automatisierte Wertermittlung 

eingebunden werden kann. Gleichwohl das Expertenwissen bereits bei der Modellierung der 

multiplen Regressionsfunktion und der Plausibilisierung der wertrelevanten Parameter 

einfließt, kann mittels Schätzungen und Erklärungen von Einflüssen eines Objektes durch 

einen Sachverständigen zur Gewinnung von Expertenwissen dazu beigetragen werden, dass 

präzisere Regressionskoeffizienten und sicherere Konfidenzintervalle generiert werden.66 

So bildet die Bayes-Statistik die Möglichkeit, mithilfe von Vorwissen ein Modell zu 

konzipieren, welches den Erwartungen entspricht, um die Fehler in der traditionellen 

Statistik durch beispielsweise fehlerhafte Stichprobenziehungen oder falsche 

Beobachtungen mittels Wahrscheinlichkeitskennziffern für Zufallsvariablen 

auszuschließen.  

Eine Untersuchung von Weitkamp/Alkhatib, ergab in einer kleinteiligen Stichprobe von 

10 Vergleichsfällen zwischen Kaufpreis und ermitteltem Wert durch eine multiple 

Regressionsfunktion sowie die Integration von Expertenwissen mittel Bayes-Statistik in die 

multiple Regressionsfunktion, dass in 6 von 10 Fällen eine Verbesserung des Ergebnisses 

mittels eines bayesischen Ansatzes im Vergleich zur herkömmlichen multiplen 

Regressionsfunktion zu erkennen war.67 Die Vorteile sehen die Autoren in der Abbildung 

der Unsicherheiten von Verkehrswertgutachten, um den Anforderungen an die Genauigkeit 

der Ergebnisse zu entsprechen. Weiter soll insbesondere in kaufpreisarmen Lagen eine 

fundierte Ableitung von Vergleichswerten erfolgen. 

Kritiker, insbesondere aus den Reihen der Sachverständigen, geben hingegen immer wieder 

ihren Unmut in Fachzeitschriften kund. So schreibt auch Ehrenberg nach verschiedenen 

Interviews mit Sachverständigen in der Fachzeitschrift Immobilien-Zeitung, dass 

                                                 
66 Vgl. Weitkamp, Alkhatib, 2012 S. 103. 
67 Vgl. ebenda, S. 113. 
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automatisierte Wertermittlungsmethoden keine Marktkenntnis ersetzen, im speziellen bei 

der Einschätzung wertrelevanter Parameter. Das beginne mit der Anpassung von 

Bodenrichtwerten und gehe weiter zur kritischen Würdigung angesetzter Mieten, welche 

nicht vom Schreibtisch aus eingeschätzt werden können. Für Vertriebsmitarbeiter innerhalb 

der Banken sind derartige Systeme hingegen eine gewünschte Hilfestellung, da es sich nicht 

um qualifizierte Gutachter handelt und die Wertermittlung lediglich als erste Einschätzung 

dienen soll. Ein Nebeneffekt sei, dass der Mitarbeiter durch den fehlenden Eingriff den Wert 

nicht künstlich nach oben treiben kann.68 

Crimmann, der seit über 20 Jahren in Zusammenarbeit mit dem Verband deutscher 

Pfandbriefbanken Publikationen zum Thema des Beleihungswertes veröffentlicht, stellt in 

der 4. Auflage seines Buches „Der Beleihungswert“ heraus, dass eine vollständig 

automatisierte BelWertV-konforme Wertermittlung auch innerhalb der 

Kleindarlehensgrenze nicht möglich ist, da „[j]edes Objekt […] als Unikat zu betrachten 

und ebenso zu bewerten [ist]. Völlig identische Objekte, bezogen auf Lage, Ausstattung, 

Zustand, Größe, Alter etc., sind nicht die Regel, sodass immer eine persönliche 

Einschätzung auf Basis der individuellen Objekteigenschaften erforderlich ist.“.69 Ebenso 

unterstreicht er, dass eine Automatisierung des Bewertungsprozesses unter dem Aspekt 

betrachtet werden kann, dass diese Systeme als Unterstützung der Gutachter, speziell durch 

die Datenlieferung, fungieren können. Diese - vom Programm gelieferten - Daten können 

so als Grundlage für eine Wertermittlung dienen und zur Standardisierung beitragen, jedoch 

stets unter der Prämisse des eigenverantwortlichen Umgangs des Gutachters mit den 

gelieferten Daten gemäß §§ 5 und 6 der BelWertV. So wird aufgrund der zentralen 

Steuerung und Einspeisung der Daten in ein solches System eine einheitliche Methodik der 

Datenbeschaffung generiert, welche im Sinne der Qualitätssicherung Vorteile verspricht.70 

Schlussendlich hält Crimmann fest, „[…]dass die Vorstellung einer kompletten 

automatisierten Bewertung auch aus aufsichtlicher [sic] Sichtweise nicht realisierbar und 

gewünscht ist“.71 

                                                 
68 Vgl. Ehrenberg, 2008. 
69 Crimmann, 2016, S. 208. 
70 Vgl. ebenda, S. 208-209. 
71 Vgl. ebenda, S. 209. 
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Innerhalb der Abhandlung zur Prozessoptimierung der Immobilienbewertung im 

Kreditgeschäft geht Staiber auch näher auf die automatisierte Immobilienbewertung ein. Er 

sieht hinsichtlich der Rationalisierungsschübe in den Kreditinstituten zahlreiche Chancen 

zur Kostenreduktion in den Bewertungsabteilungen und räumt der Rolle des Gutachters 

gleichzeitig einen hohen Stellenwert ein. Staibers so entwickelter Optimierungsprozess 

integriert den Gutachter in die Entscheidung, ob eine automatisierte Wertermittlung möglich 

ist oder ob das Beleihungsobjekt einer Einzelfallbewertung unterliegt. Ebenso sieht er 

automatisierte Softwarelösungen als unterstützendes Tool zur Kostenersparnis, da 

wertrelevante Daten wie Bodenrichtwerte automatisch bei Adresseingabe eingespielt 

werden können. Eine aufwändige Recherche auch bezüglich regionaler Vergleichspreise 

entfällt. Rahmenbedingungen für den erfolgreichen Aufbau und den Einsatz einer 

automatisierten Immobilienbewertung sieht Staiber zunächst in einer quantitativen sowie 

qualitativen Datenbasis. Darunter zählt für ihn eine räumliche Verteilung des 

Datenbestandes ebenso wie die Aktualität der vorhandenen Daten. Weiter sollte sich die 

Anwendung nur auf Standardimmobilien beschränken, auch begründet durch die breitere 

Datenbasis und damit ein geringeres Risiko bei der Bewertung dieser. Einen weiteren 

wesentlichen Bestandteil zur Implementierung der automatisierten Immobilienbewertung 

im Kreditgeschäft sieht er in der Modellierung einer Controlling-Strategie, um die 

Zuverlässigkeit des Bewertungsmodelles durch einen gesonderten Testdatenbestand zu 

sichern. Die Kosten für die Erstellung, Implementierung sowie für die Datenpflege und die 

Controlling-Aufgaben sieht er jedoch als sehr hoch und nicht tragbar für kleinere 

Kreditinstitute auch bei deutlich geringeren Stückkosten für eine Immobilienbewertung 

an.72 

Die Vorteile innerhalb der kreditwirtschaftlichen Taxation wurden jedoch schon früh 

erkannt, so erläutert Trotz bereits 2006 die Einsparungspotentiale bei der 

Kreditabwicklung. Neben der Kostenreduktion spielt dabei auch die Schnelligkeit dieser Art 

der Bewertung eine große Rolle, da der Kunde zeitnah mit einer Wertung bezüglich der 

Kreditentscheidung konfrontiert werden kann und die Kundenzufriedenheit steigt.73 

                                                 
72 Vgl. Staiber, 2009, S. 103 ff. 
73 Vgl. Trotz, 2006, S. 502. 
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Um diesem Verlangen nach Effizienz nachzukommen hat auch der Verband deutscher 

Pfandbriefbanken mit dem Tool CIB eine Softwarelösung zur automatisierten 

Wertermittlung geschaffen. Ein besonderes Augenmerk wird gemäß der Angaben der 

vdpResearch auf die Transaktionsdatenbank gelegt, welche das Herzstück einer jeden 

Softwarelösung darstellen muss, da die Bewertung nur so gut sein kann wie die Datenbank 

es hergibt. Mithilfe dieser werden auf Grundlage von hedonischen Modellen 

Vergleichsparameter, Liegenschaftszinssätze und andere preisbildende Faktoren abgeleitet. 

Hinzu kommt die Aufnahme von Daten der Gutachterausschüsse, allen voran die 

Bodenrichtwertauskünfte. Herr Wartenberg, der Projektleiter für die Immobilienbewertung 

des vdpResearch, weist in der Darstellung zur Softwarelösung erneut auf die Rolle des 

Gutachters bei der Überprüfung und gegebenenfalls Korrektur der Vorschlagswerte hin. 

Auch gebe es eine breite Akzeptanz automatisierter Wertermittlungssysteme in der 

Bankenwelt und mittlerweile werden Eigenheime und Eigentumswohnungen in der 

überwiegenden Anzahl unter Zuhilfenahme der Systeme bewertet.74 

  

                                                 
74 Vgl. Wartenberg, 2016, S. 226ff. 
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3.3 Test zur Schätzgüte 

Aufgrund der stetig wachsenden Verwendung von automatisierten 

Wertermittlungssystemen und der wachsenden Anzahl von Anbietern ist es für den 

Anwender schwer zu identifizieren ob und inwieweit er einen Nutzen daraus ziehen kann. 

Ebenso fraglich ist wie gut vorhandene Softwarelösungen einen Wert prognostizieren 

können. Für die Beantwortung dieser zentralen Frage steht nur wenig Informationsmaterial 

zur Verfügung. Zwar testen und kalibrieren vorhandene Softwareanbieter ihre 

Wertermittlungsmodelle. Die inneren Abläufe der Modelle und deren Details, ebenso wie 

transparente Genauigkeitsableitungen, können jedoch nicht eingesehen werden. 

So beschäftigen sich auch zahlreiche deutsche Fachzeitschriften sowie wissenschaftliche 

Arbeiten unter Zuhilfenahme kleinteiliger Stichproben mit dem Thema der aufkommenden 

automatisierten Wertermittlung. So verlautet ein Artikel aus 2008 der Fachzeitschrift 

„Immobilien Zeitung“ bereits in seiner Überschrift „Zwischen Volltreffern und kompletten 

Fehlwürfen“ den Ausgang der Untersuchung. Dabei wurde ein Referenzgutachten über ein 

Zweifamilienhaus mit 9 Softwareprodukten führender Anbieter in Deutschland verglichen. 

Nach Auswertung der beispielhaften Bewertung eines Objektes, konnten 4 von 9 Anbietern 

positiv abschneiden und wichen von dem Referenzwert in einer tolerablen Spanne ab. Ein 

Treffer wurde im Nachhinein jedoch als Zufall deklariert.  Die Probleme der Systeme lagen 

gemäß dem Zeitschriftenartikel im nicht erkannten Wertminderungsbedarf, beispielsweise 

durch Reparaturstau und falschen Lageeinschätzungen sowie der Stützung auf zumeist nur 

ein Wertermittlungsverfahren. So kommt diese kleinteilige Untersuchung mit nur einem 

Referenzobjekt zu dem Entschluss, dass wertbildende Determinanten nicht abgebildet 

werden können und ein solches System keinen Gutachter ersetzen kann.75 

Eine übliche internationale Überprüfungsmethode hingegen wird als FSD (Forecast 

Standard Deviation) bezeichnet. Dabei wird die Abweichung zwischen dem AVM-

Schätzwert und dem Kaufpreis oder gutachterlichen Wert qualifiziert. Der FSD-Prozentsatz 

ist folglich eine Schätzung der Schwankungsbreite, die zwischen dem tatsächlichen 

Verkaufspreis oder gutachterlichen Werten und der Prognose des AVM auftreten kann. 

Dabei gilt: Je niedriger der Prozentsatz ist, desto kleiner ist der Fehler bei der Vorhersage, 

d.h. der AVM-Schätzwert entspricht näherungsweise dem tatsächlichen Verkaufspreis oder 

                                                 
75 Vgl. Ehrenberg, 2008. 
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dem gutachterlich ermittelten Wert. Sind die Abweichung zu groß, kann das System 

kalibriert werden, um etwaige Fehler zu vermeiden. Voraussetzung für die Ableitung einer 

Genauigkeitsrate nach dieser Methode ist, dass die Testobjekte nicht Grundlage der 

Stichprobe, aus denen wertbeeinflussende Parameter oder Spannwerte für die Generierung 

der Werte entnommen werden, ist. 

Stichhaltige Nachweise dieser Zahlen, insbesondere mit zugrundeliegender Stichprobe, für 

die Überprüfung sind wenig bis nichtexistent. Dies zeigte sich bei der Recherche nach von 

Anbietern veröffentlichten Schätzgenauigkeiten ihrer Systeme im In- sowie Ausland. 

Führend bei der Transparenz ist Nordamerika. Für das weitverbreitete System für die 

automatisierte Wertermittlung „Zillow“ werden Genauigkeitskennziffern veröffentlicht und 

auf der Website aufgeführt, jeweils nach regionalem Teilmarkt gesplittet. Die Anbieter von 

Zillow verweisen folglich auch explizit auf die regionalen Unterschiede, welche die 

Genauigkeitsrate betreffen, da die Firma Zillow USA-weit agiert.76  

Gemäß einer Auswertung von Matysiak für die TEGoVA liegt die Genauigkeitsrate von 

Zillow bei rd. 70% der Bewertungen innerhalb eines zulässigen Fehlerkorridors von +/- 10% 

Abweichung von den Vergleichspreisen, bei der Betrachtung aller Regionen, in denen 

Zillow eingesetzt wird. Regional schwankt diese Genauigkeitsrate bei gleicher Zielsetzung 

zwischen 20% und 92%.77 So zeigt sich auch im US-amerikanischen Raum, dass die 

Genauigkeit abhängig von den zur Verfügung stehenden Daten ist. Gemäß Matysiak 

nehmen damit die amerikanischen Anbieter für automatisierte Wertermittlungssysteme 

nicht nur eine patriotische Stellung ein, sondern definieren auch die erstrebenswerten 

Genauigkeitspannen, da durch die langjährige Erfahrung sowie transparente Datengenese 

ein besseres Umfeld gegeben ist.78 Ebenso kritisiert er die Zurückhaltung und das wenig 

vorhandene Material zur stichhaltigen Überprüfung der Genauigkeit von europäischen, 

automatisiert arbeitenden Wertermittlungssystemen.  

Eine rein statistische Bewertung sieht er dennoch kritisch, da, wie die Daten zeigen, es 

lagebezogen deutliche Unterschiede gibt, ebenso gilt es nicht zu vergessen wie belastbar die 

                                                 
76 Zillow ist eine Immobilienplattform in der Makler ihre Angebote inserieren können. Der „Zestimate“, wie 
Zillow seinen Schätzwert nennt, ist lediglich eine Nebendienstleistung des Anbieters. Dabei kann Zillow auf 
eine vielfältige Datenbank, welche Multiple Listing Service genannt wird, zurückgreifen.  
77 Vgl. Matysiak, 2017 S. 15. 
78 Vgl. ebenda. 
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von einem Anbieter selbst veröffentlichten Werte sind. Letztendlich weist er auf die 

Stellung des Gutachters hin, wonach eine sachverständige Meinung im Sinne des bayeschen 

statistischen Denkens einen Mehrwert für automatisierte Modelle und deren Verbesserung 

bringen könne.79 

  

                                                 
79 Vgl. Matysiak, 2017, S. 17. 
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3.4 Kritische Stellungnahme 

Im Zuge der Quellenrecherche zeigt sich, dass sich ein weitreichenderes Bild im 

amerikanischen Raum abbildet. Bedingt ist dies durch die staatliche Regulierung der 

Immobilienbewertung und infolgedessen der Erstellung von Best-Practice-Empfehlungen. 

Aber auch aufgrund der langjährigen Verwendung automatisierter Bewertungssysteme ist 

ein größerer Erfahrungsschatz sowie Transparenz vorhanden. Die vielfältige Anwendung 

von AVMs lässt sich im US amerikanischen wie auch kanadischen Raum insbesondere 

damit begründen, dass sowohl qualitativ als auch quantitativ ein höherer Datenpool 

vorhanden ist. Die Datenvielfalt, als Beispiel seien MLS-Systeme80 benannt, bilden eine 

hohe Transparenz des Transaktionsmarktes von Immobilien ab. So kann mithilfe von 

automatisierten Wertermittlungsmethoden eine höhere Genauigkeit erreicht werden. Denn 

letztendlich sind sich Experten zumindest dahingehend einig, dass die Genauigkeit, sei es 

nun im Hinblick auf automatisierte Wertermittlungsmethoden oder rein statistische 

Verfahren zur Ableitungen von Daten, grundlegend von der zur Verfügung stehenden 

Datenlage abhängig ist. 

Eine derartige Transaktionsdatenbank steht in Deutschland nicht frei zur Verfügung, 

bedingt auch durch datenschutzrechtliche Normen. Allenfalls Gutachterausschüsse sind 

befähigt, qualitativ wie auch quantitativ den Grundstücksmarkt in einer Weise, wie sie für 

datengetriebene Modelle, insbesondere hedonische Ableitungen, notwendig ist, zur 

Verfügung zu stellen. Aber auch hier müssen regionale Unterschiede einbezogen werden, 

denn bei kleineren Gemeinden und deren Gutachterausschüssen wie in Baden-Württemberg 

können weitreichende Aufbereitungen und Analysen weder personell noch aufgrund der 

Transaktionszahlen bewältigt werden. Weiter geschieht die Datengenese zumeist durch die 

                                                 
80Ein Multiple Listing Service (MLS) ist eine regionale Maklerdatenbank ohne Öffentlichkeitszugang in der alle 
angeschlossenen Makler ihre Objekte inserieren. Zu jeder Immobilie lassen sich bis zu 180 Datensätze 
einstellen sowie Transaktionshistorien abrufen. In den USA werden, in neun von zehn Fällen, 
Immobilientransaktionen mithilfe eines Maklers abgewickelt, welche nahezu alle ein Multiple Listing Service 
System benutzen. Die Maklerarbeit wird dadurch effizienter, da es üblich ist, dass bei einer Transaktion ein 
Käufer- und ein Verkäufermakler zusammen arbeiten. Daher wird die Mitgliedschaft in einer Gesellschaft 
und damit Zugriff auf ein regionales MLS-System als wichtiger Bestandteil für die Ausübung des Berufsfeldes 
erachtet. In den Immobiliendatenbanken werden alle Objekte, aller Makler der Region, inseriert und für 
jeden angeschlossenen Kollegen zugänglich. Ebenso wird bei Abschluss einer Transaktion der tatsächlich 
gezahlte Kaufpreis erfasst. Durch ein solches System entsteht ein transparenter Transaktionsmarkt mit der 
Möglichkeit aktuelle Marktberichte per Knopfdruck zu generieren, aktuelle Angebotspreise übersichtlich 
darzustellen sowie tatsächlich erzielte Kaufpreise abzurufen. MLS-Systeme sind hauptsächlich in Kanada und 
den Vereinigten Staaten verbreitet. Derweil gibt es mehr als 800 regionale Datenbanken. 
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Befragung der Eigentümer, da lediglich Kaufpreise durch die Notare übermittelt werden. 

Diese Informationen beruhen auf Laienangaben, anders als in den USA, da fachkundige 

Makler die Datenangaben aufbereiten. 

Die Quellenrecherche zeigt, dass die Meinungen der Fachwelt, sowohl auf internationaler 

als auch deutschlandweiter Ebene, bezüglich statistischer Methoden im Allgemeinen wie 

auch automatisierter Wertermittlungsverfahren im Besonderen breit gefächert sind. Ein 

sukzessiv wiederholtes Argument lässt sich in der Nachvollziehbarkeit erkennen. So wird 

kritisiert, dass statistische Modelle den allgemeinen Geschäftsverkehr nicht imitieren 

können, da dieser nicht mathematisch-statistisch denkt und der Gutachter selbst nicht in der 

Lage ist, die Modelle mit ihrem Datenbezug hinter den automatisierten Systemen zu 

verstehen. Aus diesem Grund wird mit dem Verzicht derartiger Systeme argumentiert. Aus 

diesem Bezug heraus ergibt sich die Frage, inwieweit vom Gutachterausschuss verwendete 

Systeme und Kaufpreisdatenbanken sich dem Sachverständigen erschließen, beispielsweise 

bereits bei der reinen Anwendung eines Auszugs aus der Kaufpreissammlung im 

Vergleichswertverfahren. Diese zumeist aggregierten Auskünfte des Gutachterausschusses 

können ebenso keinen ganzheitlichen Aufschluss über wertbeeinflussende Parameter 

aufzeigen, da keine mittelbaren Kenntnisse des Gutachters über involvierte Objekte 

bestehen. Gleiches zeigt sich bei den Ableitungen wertrelevanter Parameter und deren 

Anpassung. Auch in diesem Falle können Scheinkorrelationen bei der Ableitung aus 

vorhanden Daten nicht ausgeschlossen werden, da es für den Gutachterausschuss zeitlich 

wie auch personell nicht möglich ist, selbst einen geringen Anteil der Stichprobe zu 

besichtigen. Auch der zeitliche Verzug bei etwaigen Begehungen zwischen Kaufzeitpunkt 

und eventuellen baulichen Veränderungen oder Modernisierungen des Neueigentümers 

können zu Verzerrungen führen, ebenso wie die vom Laien getätigten Angaben der 

Umfragebogen. 

Das vermehrt auftretende Argument, eine automatisierte Wertermittlung sei frei von 

subjektiven Einflüssen des Gutachters kann ebenso kritisch betrachtet werden. Inwiefern 

eine rein objektive Werteinschätzung den gewöhnlichen Geschäftsverkehr beschreibt, ist 

jedoch insoweit fraglich, wie es die subjektive Preisbildung insbesondere bei Eigenheimen 

ausmacht. So sind Teilmärkte mit dem Hintergrund der Eigennutzung von subjektiven 

Einflüssen beherrscht, sodass dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht. So 

können theoretische Schätzhandlungen und die Variationen der Höhe des Einflusses 
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verschiedener Parameter, die eine Kaufpreisbildung bestmöglich zu beschreiben versuchen, 

das tatsächliche Marktgeschehen nicht abbilden. Ein Gutachter, der zwar rein objektive 

Fakten verwendet und sich den anerkannten Regeln und Methoden bedient, kann hingegen 

mithilfe der Parameter, die ihm der gesetzliche Rahmen bietet, die subjektiven 

Wahrnehmungen in seine Werteinschätzung einfließen lassen. So kommt es nicht zu einer 

Verzerrung der Individualität des Bewertungsobjekts aufgrund von Mittelbildungen. 

Ein weiteres Argument welches einer Würdigung bedarf ist, dass der Vorteil automatisierter 

Wertermittlungsmethoden darin gesehen werden kann, dass bei hohen Stückzahlen der 

Durchschnittswert hinreichend genau ist, da individuelle Eigenschaften in der Masse 

untergehen. Diese Argumentation ist der vorliegenden Arbeit jedoch nicht dienlich, da im 

Besonderen bei der individuellen Bewertung und infolgedessen etwaigen Beleihung einer 

Standardimmobilie eben genau diese Individualitäten nicht nur unter Risikogesichtspunkten 

thematisiert und abgebildet werden müssen, sondern auch niedrige Beleihungen und damit 

einhergehende verwehrte Finanzierungen die Folge sind. Vielmehr kommt in diesem Zug 

die gutachterliche Expertise zum Tragen, wenngleich sie auch nur zur Einordnung in eine 

Spanne benötigt wird. Dieser Ansatz wird vom überwiegenden Teil der Best-Practice 

Handlungsempfehlungen aufgenommen, wonach eine automatisierte Wertermittlung nicht 

alleinstehend als Wertermittlung gelten darf. Dem ist nichts hinzuzufügen, kann ein 

derartiges Modell doch als unterstützendes Tool bei der Gutachtenerstellung mit hohen 

Stückzahlen einen Mehrwert generieren, solange es auch als dieses angesehen wird. So 

ergeben sich weitreichende Kosten- wie auch Zeitreduktionen bei der automatisierten 

Einspeisung von Bodenrichtwerten, Marktanpassungsfaktoren sowie 

Vergleichskaufpreisen, die durch den Gutachter sachverständig eingeschätzt und validiert 

werden können, ohne sich stur auf die generierten Werte zu verlassen. Eine Anpassung ist 

jederzeit möglich, sodass auch unter Risikoaspekten kein Unterschied zum herkömmlichen 

Gutachten, bezogen auf Standardobjekte im Kleindarlehensbereich, zu erkennen ist. 

Hierzu sei angemerkt, dass ein Großteil der deutschlandweit vorherrschenden Anbieter eben 

diese Meinung teilen und regelmäßig darauf hinweisen, dass generierte Werte als reine 

Vorschlagswerte zu verstehen sind. 
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4. Analyse der Approximationsgüte 

4.1 Methodischer Aufbau der Untersuchung 

Kernpunkt der Arbeit ist, wie der Titel der vorliegenden Arbeit verlauten lässt, die 

Untersuchung der Schätzgüte beispielhafter Softwarelösungen. Dafür sind 5 

Softwarelösungen in die Untersuchung einbezogen. 

Für die Betrachtung der Approximationsgüte setzt sich der Autor mit den Ansätzen der 

Softwarelösungen im Vergleich zu sachkundigen Gutachtern auseinander. Ein weiteres 

Untersuchungsziel ist die Genauigkeit der Endwerte zu beleuchten, welche auf tatsächlich 

erzielten Transaktionen, also Kaufpreisen, fußen. Der Bezug erfolgt dementsprechend aus 

zwei Quellen, sodass zwei Untersuchungsgruppen entstehen. Zum einen werden erstellte 

Gutachten (Untersuchungsgruppe I), unter anderem durch öffentlich bestellte und 

vereidigte Gutachter, nach HypZert (S) zertifizierte Gutachter wie auch 

Gutachterausschüsse, als Grundlage der Stichprobe zu Rate gezogen. Zum anderen erweist 

sich das Datenmaterial des Gutachterausschusses für Grundstückswerte der Stadt Leipzig 

unter Bereitstellung einer Kaufpreissammlung (Untersuchungsgruppe II) als qualitativ 

ausreichend für die Eingabe der Stammdaten in Softwarelösungen. In Summe beläuft sich 

die Stichprobe auf 50 Bewertungsobjekte, davon sind 11 gutachterlich ermittelte Werte 

sowie 39 Kaufpreisfälle.81  

Zur Erreichung des Untersuchungsziels wird zunächst eine Datenbasis zusammengestellt. 

Diese muss den Anforderungen an eine im Vorhinein definierte Datenqualität entsprechen. 

Die Sondierung der Datenbasis erfolgt in mehreren Schritten. 

Zunächst muss ein sachlicher Zusammenhang der Datenbasis geschaffen werden. Hierbei 

ist auf die Definition der Kleindarlehensgrenze aus Kapitel 2.1 zu verweisen, wonach es 

sich bei Immobilien innerhalb dieses Bereiches um Standardimmobilien handelt, sodass sich 

die Untersuchung auf diesen Teilmarkt beschränkt. 

Weiter muss auch ein zeitlicher Zusammenhang geschaffen werden, da die 

Softwarelösungen sich auf den gegenwärtigen Zeitpunkt konzentrieren, sodass Qualitäts- 

                                                 
81 Aufgrund des Umfangs einer Masterarbeit sei darauf hingewiesen, dass die vorliegende Quantität der 
Stichprobe keine allgemeine Gültigkeit aufweisen kann, leidglich Tendenzen können auf diese Art abgetragen 
werden. 
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und Wertermittlungsstichtag bzw. Kaufpreiszeitpunkt sich in einem zeitlichen 

Zusammenhang befinden müssen. 

Im Anschluss wird nach der Homogenität der Stichprobe sondiert und Objekte mit 

besonderen Grundstücksmerkmalen oder nicht hinreichend bekannten Einflussparametern 

eliminiert. 

Die so geschaffene Datenqualität bildet die Grundlage für die im Nachgang generierte 

Datenbasis. Hierfür werden die einzelnen Kaufpreise sowie gutachterlichen Werte nach 

ihren wertbeeinflussenden Parametern aufgeschlüsselt. Diese haben einen expliziten Bezug 

zu den benötigten Stammdaten für die Generierung der Werte durch die Softwarelösungen. 

Anschließend werden die Bewertungsobjekte auf Basis ihrer Stammdaten in die Systeme 

eingepflegt und tabellarisch nach der jeweiligen Untersuchungsgruppe aufgeschlüsselt. 

Ansätze der einzelnen wertrelevanten Paramater werden separat erfasst, wie die Gesamt- 

und Restnutzungsdauer, der Sachwertfaktor und Bodenrichtwert, um deren Auswirkungen 

in der anschließenden Analyse zu verarbeiten. Der tabellarische Überblick über die 

Rechenergebnisse findet sich in Anlage 10 und 11.  

Der tabellarischen Zusammenfassung und Aufbereitung nachstehend ist ein 

Qualitätsmaßstab in Kapitel 4.4.2 definiert, welcher sich an der Rechtsprechung orientiert. 

Aus dieser Ableitung gehen 4 Qualitätskategorien hervor, die sich mithin von Werten mit 

üblichen Abweichungen bis hin zu fehlerhaft generierten Werten definieren lassen.   

Mit der Auswertung der generierten Werte über vorher definierte Schwankungsintervalle 

wird im Kapitel 4.4.3 über die Zielerfüllung entschieden. Innerhalb der Auswertung liegt 

der Fokus neben der Ableitung der Schätzgenauigkeit bezogen auf die generierten Werte, 

auch auf der Segmentierung der Ergebnisse nach Objekt- sowie Marktmerkmalen und die 

damit verbundene kritische Würdigung. Weiter werden wertrelevante Daten, insbesondere 

angewandte Sachwertfaktoren auf ihre Streuung untersucht.  
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Abbildung 4: Schematische Darstellung der Methodik 

Die erlangten Kenntnisse werden in einem Exkurs weiterverarbeitet. Probleme bei der 

automatisierten Wertermittlung innerhalb des Kapitels werden diskutiert und durch eine 

Sensitivitätsanalyse unterlegt. Die Analyse fußt auf der Überlegung der potentiellen 

Anwendergruppen und deren Umgang mit den Softwarelösungen. 
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4.2 Vorstellung der untersuchungsgegenständlichen Immobilien 

4.2.1 Zusammenstellung der Datengrundlage 

Die Untersuchung der Schätzgenauigkeit automatisierter Wertermittlungsprogramme setzt 

eine gewisse Datenqualität voraus, insbesondere in Bezug auf die Aktualität vorhandener 

Daten. Ebenso müssen die wertrelevanten Einflussparameter hinreichend bekannt sein.82  

Eine solch qualitative Datenbasis kann zunächst ein Gutachterausschuss liefern, da dieser 

de jure dazu verpflichtet ist, eine Kaufpreissammlung zu führen.83 Durch die einheitliche 

Aufbereitung der vorhandenen Transaktionsdaten innerhalb eines regionalen 

Gutachterausschusses bildet die Kaufpreissammlung eine geeignete Datenbasis für 

Erhebungen in der vorliegenden Arbeit. Die zugrunde gelegte Kaufpreissammlung der 

Untersuchungsgruppe II entstammt dem Gutachterausschuss für Grundstückswerte der 

Stadt Leipzig. Folgende Gründe für die Wahl dieses Gutachterausschusses können genannt 

werden: 

 Ausreichende Anzahl von Transaktionsdaten im benötigten Teilsegment 

 Hinreichende Beschreibung der Merkmalausprägungen der einzelnen Objekte 

 Positive Erfahrungen des Autors im Hinblick auf die Qualität der Arbeit des 

genannten Gutachterausschusses sowie deren Bereitschaft eine geeignete 

Datengrundlage zuliefern 

Eine weitere geeignete Quelle für die Erhebung der Untersuchung bilden 

Verkehrswertgutachten von Sachverständigen. In Untersuchungsgruppe I entstammen sechs 

zugrundeliegende Gutachten84 aus Zwangsvollstreckungsverfahren. Diese gutachterlichen 

Werte stellen auf den Verkehrswert gemäß § 194 BauGB ab und können folglich auch als 

Basis der Untersuchung verwendet werden.85 Die restlichen Gutachten sind private 

Gutachten, welche einen Verkehrswert abbilden, der den Bestimmungen des § 194 BauGB 

entspricht. 

                                                 
82 Siehe dazu Tabelle 5. 
83 Vgl. §193 BauGB. 
84 Siehe Anlage Nr. 4: Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5, Nr. 6, Nr. 8. 
85 Der §74a Abs. 5 Satz 1 ZVG besagt: „Der Grundstückswert (Verkehrswert) wird vom 
Vollstreckungsgericht, nötigenfalls nach Anhörung von Sachverständigen, festgesetzt.“ 
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Folglich entstammt die Datengrundlage aus zwei verschiedenen Quellen, wodurch sich zwei 

Untersuchungsgruppen bilden. Innerhalb dieser Quellen werden verschiedene 

Eliminierungen vorgenommen, um eine geeignete Datenbasis zu schaffen. 

Zunächst sei, bezüglich der Objektkriterien der untersuchungsgegenständlichen Immobilien 

erneut auf die Definition der Kleindarlehensgrenze nach  §24 BelWertV hingewiesen, 

wonach es sich bei Immobilien innerhalb dieses Bereichs um Standardimmobilien handelt, 

welche als vorwiegend wohnwirtschaftlich genutzte inländische Immobilien definiert 

werden.  

Aber auch innerhalb der Definition werden bestimmte Teilmärkte nicht in die Untersuchung 

einbezogen. Teilweise gewerbliche genutzte Objekte mit einem daraus resultierenden 

Rohertrag unter 1/3 des gesamten Rohertrages werden in der vorliegenden Untersuchung in 

Gänze ausgeklammert. Hinzu kommen Immobilien mit Rechten und Belastungen, da diese 

regelmäßig Sonderfälle darstellen, wenngleich die Softwarelösungen diese abbilden 

können. Ebenso entfallen Sonderimmobilien im Sinne von Resthöfen, Objekte mit 

wertbeeinflussenden Nebengebäuden oder Objekten im Liquidationsverfahren.  

Weiter wird bei der Wahl der Datenbasis der Fokus auf die Einhaltung des § 194 BauGB 

gelegt, wonach: 

„Der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt [wird], der in dem Zeitpunkt, 

auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 

rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit 

und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne 

Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“86 

Innerhalb der Verkehrswertgutachten ist dies schon per Definition gegeben. In der 

zugrundeliegenden Kaufpreissammlung sind derartig gekennzeichnete Kaufpreise, i.S. von 

persönlichen oder ungewöhnlichen Verhältnissen, bei der Untersuchung nicht 

berücksichtigt. 

                                                 
86 §194 BauGB. 
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Einen weiteren Eliminierungsgrund bildet der Zeithorizont für die Bewertung durch eine 

automatisierte Wertermittlungssoftware.87 Der Zeithorizont für die Untersuchungsgruppe I 

wird auf Gutachten innerhalb des Jahres 2017 begrenzt, der größere Zeitraum ist bedingt 

durch die wenig volatilen Märkte in denen sich die Referenzobjekte befinden, wodurch 

dieser Horizont vertreten werden kann. Der Zeithorizont für die Untersuchungsgruppe II 

wird vom Autor auf 6 Monate begrenzt, bedingt durch die quartalsweise Aktualisierung 

verschiedener wertrelevanter Daten wie dem Baupreisindex, sodass lediglich geringe, 

innerhalb der Rundungsbereiche liegende, Abweichungen entstehen können. Die Stichtage 

der durch die Softwarelösungen generierten Werte liegen zwischen dem 01.08 - 

21.09.2017.88 Innerhalb der Kaufpreissammlung (Untersuchungsgruppe II) wird zudem, bei 

mehrfach getätigten Transaktionen des gleichen Objekts, die zuletzt getätigte Transaktion 

aus selbigen Gründen der Aktualität bei der Einspeisung in die Wertermittlungssoftware als 

Grundlage herangezogen. 

Weiter wird die Stichprobe in Untersuchungsgruppe I von besonderen objektspezifischen 

Merkmalen bereinigt, da diese der automatisierten Wertermittlung nicht dienlich sind. 

Etwaigen Instandhaltungsrückständen wird durch Eingabe des Zustands oder des 

Modernisierungsgrades -wenn abgefragt- ausreichend Rechnung getragen, da diese 

wertrelevanten Eingabeparameter (Restnutzungsdauer sowie Vergleichspreise) betreffen. 

Für die Generierung der Werte innerhalb der Softwarelösungen werden im Anschluss alle 

dafür notwendigen Stammdaten aus der zusammengestellten Datenbasis der 

Untersuchungsgruppe I sowie II herausgefiltert, um anschließend mit der Generierung der 

Werte in den einzelnen Programmlösungen fortzufahren. 

  

                                                 
87 Eine Rückdatierung des Wertermittlungsstichtages ist bei einem Großteil der Wertermittlungssoftware 
nicht möglich, infolgedessen wird ein möglichst kleiner Zeitraum gewählt, um die Ergebnisse nicht zu 
verfälschen. 
88 Aufgrund des Umfangs der Stichprobe sowie des Umfangs der Softwarelösungen ist ein engerer zeitlicher 
Bezug nicht möglich. 
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4.2.2 Objektkriterien 

Die Baujahre sind in sechs Baujahresklassen katalogisiert. Da es branchenüblich ist 

zwischen Vor- und Nachkriegsbauten zu unterscheiden sowie den geschichtlichen 

Zusammenschluss zwischen Ost- und Westdeutschland zu betrachten sind folgende 

Baujahresklassen gebildet:  

 Bis 1949 Gesamtdeutschland als Baujahresgruppe I 

 1950 – 1990 Ostdeutschland als Baujahresgruppe II 

 1950 – 1980 Westdeutschland als Baujahresgruppe II.I 

 1980 – 1990 Westdeutschland als Baujahresgruppe II.II 

 1991 – 2000 Gesamtdeutschland als Baujahresgruppe III 

 Ab 2001 Gesamtdeutschland als Baujahresgruppe IV 

Grundsätzlich muss für die Zeit vor 1949 eine weitere Differenzierung vorgenommen 

werden, um sachgerecht den Standard zwischen den Vor- und Kriegsbauten zu erfassen. 

Aufgrund der geringen Anzahl der betroffenen Referenzobjekte wird auf eine 

Differenzierung verzichtet. In der Zeit nach dem 2. Weltkrieg und der Wiedervereinigung 

ist es unumstößlich, getrennte Zeitstränge für die Teilung von BRD und DDR einzuführen.89 

Untersuchungsgruppe I 

Die gutachterlich ermittelten Werte umfassen 11 Bewertungsobjekte. Darunter befinden 

sich sieben Einfamilienhäuser, eine Doppelhaushälfte, ein Reihenmittelhaus sowie zwei 

Eigentumswohnungen. Die Baujahre variieren von 1935 bis 2000, worunter sich ein 

Ausreißer mit einem Baujahr von 1887 mit Kernsanierung und wohnwirtschaftlicher 

Umnutzung in 2013 befindet. Gemäß den im Vorrang definierten Baujahresklassen liegen 

zwei Objekte (inkl. Ausreißer) in der Baujahresklasse I, ein Objekt in Ostdeutschland in der 

Baujahresgruppe II, vier Objekte aus Westdeutschland in der Baujahresgruppe II.I und ein 

Objekt in der Baujahresklasse II.II. Bei der weiteren Betrachtung der Baujahresgruppen in 

Gesamtdeutschland ist ein Objekt in der Baujahresgruppe III erbaut sowie zwei weitere in 

der Baujahresgruppe IV.  

                                                 
89 Ein weiterer theoretischer Ansatz ist, eine Übergangszeit nach der Wiedervereinigung Deutschlands zu 
definieren; dieser Zeitpunkt ist jedoch schwer festzumachen. Aus diesem Grund entfällt eine weitere 
Differenzierung. 
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Untersuchungsgruppe II 

Die selektierte Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses für Grundstückswerte der 

Stadt Leipzig umfasst 39 Kaufpreise. Darunter befinden sich 15 Einfamilienhäuser, 9 

Doppelhaushälften sowie 15 Reihenmittelhäuser. Die Baujahre variieren von 1930 bis 2017. 

Gemäß der Baujahresklassen umfasst die Baujahresklasse I 13 Bewertungsobjekte, die 

Baujahresklasse II zwei Objekte, die Baujahresklasse III 16 Objekte und damit der Großteil 

der Untersuchungsgruppe II und die Baujahresklasse IV acht Objekte. 

Gesamtheit der Stichprobe 

Die Aufstellung der Objektmerkmale in seiner Gesamtheit der Stichprobe wird in folgender 

Tabelle aufgeschlüsselt: 

Tabelle 3: Einteilung der untersuchungsgegenständlichen Immobilien nach ihren Objektkriterien 

Objektkriterien Untersuchungs-

gruppe I 

Untersuchungs-

gruppe II 

Gesamtheit 

Objekttypus      

Einfamilienhaus 64 % 38 % 44 % 

Doppelhaushälfte 9 % 23 % 20 % 

Reihenhaus 9 % 38 % 32 % 

Eigentumswohnung 18 % 0 % 4 % 

    

Baujahresklasse       

Baujahresklasse I 18 % 33 % 30 % 

Baujahresklasse II 9 % 5 % 6 % 

Baujahresklasse II.I 36 %  8 % 

Baujahresklasse II.II 9 %  2 % 

Baujahresklasse III 9 % 41 % 34 % 

Baujahresklasse VI 18 % 21 % 20 % 

 

Bei der Betrachtung der Gesamtheit der Stichprobe zeigt sich, dass die Mehrheit der 

Referenzobjekte Einfamilienhäuser sind und der Hauptteil der Baujahre zwischen 1991 und 

2000 liegt. Nur eine marginale Anzahl der Referenzobjekte bezieht sich auf den Teilmarkt 

der Eigentumswohnungen.  
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4.2.3 Marktkriterien 

Nachdem in Kapitel 4.2.2 die Katalogisierung nach Objektkriterien erfolgt, wird in diesem 

Kapitel näher auf die Marktkriterien der Referenzobjekte eingegangen. Es wird priorisiert 

nach der Lage der untersuchungsgegenständlichen Immobilien in der Untersuchungsgruppe 

I und II sondiert. Daraufhin können Rückschlüsse auf das vorhandene 

Bodenrichtwertniveau gezogen und Tendenzen auf dem vorherrschenden Markt antizipiert 

werden. 

Untersuchungsgruppe I 

Der Untersuchungsgruppe I gilt die Betrachtung von Gutachten deutschlandweit. Die 

überwiegende Anzahl der Objekte liegt in wenig volatilen und sich stabil entwickelnden 

Märkten. Folgende Abbildung zeigt die Lageverteilung der Objekte deutschlandweit: 
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Abbildung 5: Lageverteilung der Untersuchungsgruppe I90 

Anhand der Bodenrichtwerte zeigt sich eine ebenso deutliche Tendenz. 55 Prozent der 

Bewertungsobjekte der Untersuchungsgruppe I weisen einen Bodenrichtwert unter 100 

EUR/m² auf. Die Bodenrichtwerte schwanken von 11 EUR/m² bis 160 EUR/m². Eine 

ähnliche Tendenz zeigt sich in den angesetzten Sachwertfaktoren der Gutachter, wonach nur 

36% der Untersuchungsgruppe einen Faktor ≥ 1 aufweisen. Die Sachwertfaktoren 

schwanken von 0,7 bis 1,14.  

                                                 
90 Eigene Darstellung mithilfe des Programms Microsoft MapPoint 2009 
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Tabelle 4: Grundstücksmärkte der Untersuchungsgruppe I im Überblick 

Stadt/ Gemeinde Kennzahlen Bundesland Kennzahlen LK Kennzahlen Stadt/ 

Gemeinde 

Dornstetten 

Ausgeglichener 

Chancen-Risiko-

Mix 

(Rang 201 von 

402)** 

Bundesland Baden-

Württemberg 

10.879.618 Ew.*  

(3,7% letzte 4 Jahre) 

ALQ: 3,5% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 106,9 

(MB Research 2017) 

Landkreis 

Freudenstadt 

116.233 Ew.* (0,2% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 3,1% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 103,0 

(MB Research 2017) 

Stadt Dornstetten 

7.992 Ew.*  

(1,1% letzte 4 Jahre) 

 

Die Kleinstadt Dornstetten befindet sich im Landkreis Freudenstadt in Baden-Württemberg. Der 

Landkreis Freudenstadt gehört zu der Region Nordschwarzwald. Das Kreisgebiet wird an der 

Südostecke von der Bundesautobahn 81 (Stuttgart–Singen) berührt. Ansonsten ist es durch 

Bundes-, Landes- und Kreisstraßen erschlossen. Der Schwerpunkt der Wirtschaft liegt auf der 

Industrie und dem Handwerk im Fahrzeug- und Maschinenbau sowie der holz- und 

kunststoffverarbeitenden Industrie. Der Großteil der Einwohner arbeitet in mittelständischen 

Betrieben. Die Angebotspreise von Einfamilienhäusern bewegen sich im Schnitt bei 1.485 

EUR/m² Wfl. (Standardabweichung ± 780 EUR/m² Wfl.) und liegen damit über dem Durchschnitt 

des Landkreises Freudenstadt mit rd. 1.320 EUR/m² Wfl. und unter dem Schnitt des Bundeslandes 

mit rd. 2.000 EUR/m² Wfl.91 

 

Wittingen 

Hohe 

Zukunftschancen 

(Rang 77 von 

402)** 

Bundesland 

Niedersachsen 

2.858.714 Ew.* (2,1% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 6,3% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 97,2 (MB 

Research 2017) 

 

Landkreis Gifhorn 

196.839 Ew.* (0,4% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 4,7% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 103,1 

(MB Research 2017) 

 

Stadt Wittingen 

11.480 Ew.* (-1,9% 

letzte 4 Jahre) 

 

Die Stadt Wittingen befindet sich im Landkreis Gifhorn, welcher sich im Osten von 

Niedersachsen befindet. Wittingen liegt an der Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt, zwischen der 

                                                 
91 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Dornstetten, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
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Lüneburger Heide und der Altmark. Nächstgelegene Städte sind Gifhorn (ca. 25 km), Wolfsburg 

(ca. 30 km), Uelzen (ca. 30 km) und Celle (ca. 50 km). Die lokale Wirtschaft weist bis auf die H. 

Butting GmbH & Co. KG, einer der führenden Edelstahlverarbeiter Europas, überwiegend klein- 

bis mittelständige Betriebe auf. Wittingen wird durch die Bundesstraße 244 und 248 und 

Autobahn 39 mit der Anschlussstelle Weyhausen erschlossen. Der mittlere Bodenwert liegt in 

Wittingen bei rd. 35 EUR/m² für Einfamilienhausgrundstücke. Der durchschnittliche 

Quadratmeterpreis je Wohnfläche im Landkreis Gifhorn liegt für freistehende Ein- und 

Zweifamilienhäuser bei 1.559 Euro (Vorjahreszeitraum 1.422 Euro).92 In der Stadt Wittingen liegt 

dieser deutlich unter dem Durchschnitt mit rd. 980 EUR/m² Wfl. (Standardabweichung ± 640 

EUR/m² Wfl.). Der Landesdurchschnitt von Niedersachsen liegt bei rd. 1.280 EUR/m² Wfl.93 

 

Neckargerach 

Ausgeglichener 

Chancen-Risiko-

Mix (Rang 239 

von 402)** 

Bundesland Baden-

Württemberg 

10.879.618 Ew.* (3,7% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 3,5% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 106,9 

(MB Research 2017) 

Landkreis Neckar-

Odenwald-Kreis 

142.936 Ew.* (0,1% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 3,5% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 96,1 

(MB Research 2017) 

 

Gemeinde 

Neckargerach 

2.315 Ew.* (-1,1% 

letzte 4 Jahre) 

Neckargerach ist eine Gemeinde im Neckar-Odenwaldkreis im Norden von Baden-Württemberg. 

Die Gemeinde ist ein staatlich anerkannter Erholungsort und liegt direkt am Neckar zwischen 

Heidelberg und Heilbronn. Das Kreisgebiet wird lediglich am äußersten Südosten von der A 81 

Stuttgart–Würzburg berührt. Ansonsten erschließen mehrere Bundes- Landes- und Kreisstraßen, 

darunter die Bundesstraße 37 welche an der Gemeinde liegt, das Kreisgebiet. Die Angebotspreise 

von Einfamilienhäusern bewegen sich im Schnitt bei 1.200 EUR/m² Wfl. (Standardabweichung 

± 560 EUR/m² Wfl.) und liegen damit im Durchschnitt des Landkreises Neckar Odenwald-Kreis 

mit rd. 1.220 EUR/m² Wfl. und unter dem Schnitt des Bundeslandes mit rd. 1.630 Wfl. EUR/m².94 

 

                                                 
92 Vgl. Gutachterausschuss für Grundstückswerte Braunschweig-Wolfsburg, 2017 S. 101. 
93 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Wittingen, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
94 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Neckargerach, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
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Armsheim 

Ausgeglichener 

Chancen-Risiko-

Mix (Rang 152 

von 402)** 

Bundesland Rheinland-

Pfalz 

4.052.803 Ew.* (1,6% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 4,9% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 98,5 (MB 

Research 2017) 

Landkreis Alzey-

Worms 

127.274 Ew.* (1,7% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 4,1% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 102,1 

(MB Research 2017) 

Gemeinde 

Armsheim 

2.554 Ew.* (-0,5% 

letzte 4 Jahre) 

Armsheim ist eine Gemeinde im Landkreis Alzey-Worms in Rheinland-Pfalz. Die Gemeinde liegt 

etwa 14 km von Alzey, 18 km von Bad Kreuznach, 25 km von Bingen und etwa 30 km südwestlich 

von Mainz und setzt sich aus dem Ortsteil Armsheim und Schimsheim zusammen. Die Gemeinde 

ist an der Bundesautobahn 61 und 63 gelegen sowie an den Bundesstraßen 420, 50 und 271. Die 

überdurchschnittliche Infrastruktur wird durch den Bahnhof in Armsheim ergänzt, welcher ein 

Knotenpunkt in Rheinhessen darstellt. Der Landkreis verfügt über einen guten Branchenmix 

kleinerer und mittlerer Unternehmen. Einen wesentlichen Wirtschaftszweig stellt der Weinanbau 

dar. Die  Angebotspreise von Einfamilienhäusern bewegen sich im Schnitt bei 1.525 EUR/m² 

Wfl. (Standardabweichung ± 605 EUR/m² Wfl.) und liegen damit über dem Durchschnitt des 

Landkreises Alzey Worms mit rd. 1.480 EUR/m² Wfl. und über dem Schnitt des Bundeslandes 

mit rd. 1.310 EUR/m² Wfl.95 

 

Tholey 

Ausgeglichener 

Chancen-Risiko-

Mix (Rang 291 

von 402)** 

Bundesland Saarland 

995.597 Ew.* (-0,4% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 6,6% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 93,7 (MB 

Research 2017) 

Landkreis St. 

Wendel 

88.892 Ew.* (-1,4% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 3,5% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 101,3 

(MB Research 2017) 

Gemeinde Tholey 

12.359 Ew.* (-0,2% 

letzte 4 Jahre) 

Tholey ist eine Gemeinde im Landkreis St. Wendel im nördlichen Saarland. Die Gemeinde liegt 

etwa 10 km von St. Wendel und etwa 40 km nördlich von Saarbrücken entfernt und setzt sich aus 

9 Ortsteilen zusammen. Die Gemeinde ist an der Bundesstraße 269 und Autobahn 1 gelegen. Die 

Angebotspreise von Einfamilienhäusern bewegen sich im Schnitt bei 965 EUR/m² Wfl. 

(Standardabweichung ± 460 EUR/m² Wfl.) und liegen damit über dem Durchschnitt des 

                                                 
95 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Armsheim, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
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Landkreises St. Wendel mit rd. 900 EUR/m² Wfl. und unter dem Schnitt des Bundeslandes mit 

rd. 1.605 EUR/m² Wfl.96 

 

Neuwied 

Ausgeglichener 

Chancen-Risiko-

Mix (Rang 230 

von 402)** 

Bundesland Rheinland-

Pfalz 

4.052.803 Ew.* (1,6% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 4,9% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 98,5 (MB 

Research 2017) 

Landkreis Neuwied 

180.655 Ew.* (0,0% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 5,5% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 97,5 

(MB Research 2017) 

Stadt Neuwied 

64.340 Ew.* (0,3% 

letzte 4 Jahre) 

Neuwied ist ein Mittelzentrum und liegt im nördlichen Rheinland-Pfalz. Die Stadt erstreckt sich 

entlang des Rheinufers und liegt rd. 10km nordwestlich von Koblenz. Neuwied gliedert sich in 

13 Stadtteile und wird innerorts durch Straßenbahn- sowie Buslinien erschlossen. Überregional 

ist die Stadt durch den Bahnhof an Köln, Linz und Koblenz angeschlossen. Weiter liegt Neuwied 

an den Bundestraßen 42 sowie 256 und der Autobahn 48. Neuwied ist wirtschaftlich durch seine 

Industrie- und Gewerbegebiete geprägt mit den Schwerpunkten in der Metallverarbeitung, 

Maschinenbau und Anlagenbau, Zementherstellung, Druckindustrie, Verbandmittelherstellung, 

Automobil-Zuliefererindustrie, sowie der Papierverarbeitung. Die Wirtschaft in Neuwied ist stark 

durch Umstrukturierungen und Rückbau älterer Betriebe gekennzeichnet. Neuwied weist ein für 

Rheinland-Pfalz noch hohes Bodenrichtwertniveau von 210 EUR/m² für 

Einfamilienhausgrundstücke auf. 97 Die prozentuale Steigerung des Bodenwerts von 2004 bis 

2016 lag bei rd. 2% im Landkreis.98 Der mittlere Kaufpreis für ein Einfamilienhaus in der Stadt 

Neuwied liegt bei 340.000 EUR.99 Begehrte Lagen befinden sich vor allem im Stadtteil Engers, 

welcher am Rheinufer liegt. Die Angebotspreise von Einfamilienhäusern bewegen sich im Schnitt 

bei 1.400 EUR/m² Wfl. (Standardabweichung ± 515 EUR/m² Wfl.) und liegen über dem Schnitt 

des Bundeslandes mit rd. 1.300 EUR/m² Wfl.100 

 

                                                 
96 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Tholey, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
97 Vgl. Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, 2017, 
S. 70. 
98 Vgl. ebenda, S.112. 
99 Vgl. Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, 2017, 
S. 70. 
100 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Neuwied, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
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Köthen 

Hohe 

Zukunftsrisiken 

(Rang 388 von 

402) 

Bundesland Sachsen-

Anhalt 

2.245.470 Ew.* (-1,8% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 8,7% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 85,2 (MB 

Research 2017) 

Landkreis Anhalt-

Bitterfeld 

164.817 Ew.* (-4,2% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 8,2% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 84,1 

(MB Research 2017) 

Stadt Köthen  

26.519 Ew.* (-3,8% 

letzte 4 Jahre) 

Köthen liegt als Mittelzentrum im Landkreis Anhalt-Bitterfeld, östlich in Sachsen-Anhalt. In 

Köthen befindet sich einer der drei Standorte der Hochschule Anhalt. Köthen liegt rd. 65 km von 

Magdeburg, rd. 70 km von Leipzig, rd. 20 km von Dessau-Roßlau und rd. 35 km von Halle 

entfernt und ist durch die Anbindung an die Bundestraßen 6n, 183, 185 und die Autobahnen 14 

und 9 infrastrukturell gut angebunden. Hinzu kommt der Bahnhof  mit den Intercity-Zügen der 

Linien Leipzig - Leipzig/Halle Flughafen - Halle (Saale) - Magdeburg - Braunschweig - Hannover 

- Dortmund – Köln. Köthen weist ein durchschnittliches Bodenrichtwertniveau in mittleren Lagen 

von 40 EUR/m² für Einfamilienhausgrundstücke auf.101 Der durchschnittliche Kaufpreis für 

Einfamilienhäuser liegt in Anhalt-Bitterfeld bei rd. 88.000 EUR. Und damit unter dem 

Durchschnitt von 91.000 EUR in Sachsen-Anhalt102 Die Angebotspreise von Einfamilienhäusern 

bewegen sich im Schnitt bei 700 EUR/m² Wfl. (Standardabweichung ± 490 EUR/m² Wfl.) und 

liegen damit über dem Durchschnitt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld mit rd. 740 EUR/m² Wfl. 

und unter dem Schnitt des Bundeslandes mit rd. 835 EUR/m² Wfl.103 

 

Memmingerberg 

Zukunftschancen 

(Rang 115 von 

402)** 

Bundesland Freistaat 

Bayern 

12.843.514 Ew.* (3,6% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 3,5% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 108,1 

(MB Research 2017) 

Landkreis 

Unterallgäu 

140.419 Ew.* (3,9% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 2,1% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 100,2 

(MB Research 2017) 

Gemeinde 

Memmingerberg 

2.825 Ew.* (8,8% 

letzte 4 Jahre) 

Die Gemeinde Memmingerberg ist im schwäbischen Landkreis Unterallgäu gelegen, an der 

Stadtgrenze von Memmingen. Die Stadt Kempten liegt rd. 35 km entfernt und die Stadt 

                                                 
101 Vgl. Gutachterausschuss für Grundstückswerte Landes Sachsen-Anhalt, 2017, S. 63. 
102 Vgl. ebenda, S. 102. 
103 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Köthen, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
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Kaufbeuren rd. 45 km. Durch die direkte Anbindung an die Autobahnen 7 sowie 96 ist 

Memmingerberg gut erschlossen. In Memmingerberg und dem angrenzenden Gewerbegebiet sind 

mittelständische Unternehmen angesiedelt. Der bedeutendste Wirtschaftszweig ist die 

Landwirtschaft, insbesondere die Milchproduktion. Die Angebotspreise von Einfamilienhäusern 

bewegen sich im Schnitt bei 1.920 EUR/m² Wfl. (Standardabweichung ± 755 EUR/m² Wfl.) und 

liegen damit über dem Durchschnitt des Landkreises Unterallgäu mit rd. 1.890 EUR/m² Wfl. und 

unter dem Schnitt des Bundeslandes mit rd. 2.175 EUR/m² Wfl.104 

 

Roßleben 

Sehr hohe 

Zukunftsrisiken 

(Rang 394 von 

402)** 

Bundesland Freistaat 

Thüringen 

2.170.714 Ew.* (-0,3% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 6,3% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 86,5 (MB 

Research 2017) 

Landkreis 

Kyffhäuserkreis 

77.110 Ew.* (-3,7% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 9,6% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 82,6 

(MB Research 2017) 

Stadt Roßleben 

5.065 Ew.* (-7,7% 

letzte 4 Jahre) 

Roßleben ist eine Stadt im Kyffhäuserkreis im nördlichen Thüringen und gliedert sich in drei 

Ortsteile. In rd. 35 km Entfernung liegt Naumburg und in rd. 70 km Entfernung Erfurt. Roßleben 

wird durch die Autobahnen 38 und 71 und die Bundesstraßen 85 und 86 verkehrstechnisch 

erschlossen. Der Landkreis ist durch eine konstant negative Entwicklung der Einwohnerzahl 

geprägt, da er sich in einer strukturschwachen Region mit sinkenden Beschäftigungszahlen 

befindet. Wirtschaftlich finden sich klein- und mittelständische Betriebe, besonders im Bereich 

der Elektroindustrie und im Maschinenbau. Im Kyffhäuserkreis liegt der durchschnittliche 

Bodenrichtwert für Einfamilienhausgrundstücke bei rd. 25 EUR/m² Grundstücksfläche in 2015.105 

Der durchschnittliche Kaufpreis für Einfamilienhäuser liegt im Landkreis bei rd. 76.500 EUR und 

damit rd. 11% niedriger als im Vorjahr.106 In der Stadt Roßleben bewegen sich die Angebotspreise 

von Einfamilienhäusern im Schnitt bei 480 EUR/m² Wfl. (Standardabweichung ± 280 EUR/m² 

Wfl.) und liegen damit unter dem Durchschnitt des Kyffhäuserkreis mit rd. 580 EUR/m² Wfl. und 

unter dem Schnitt des Bundeslandes mit rd. 790 EUR/m² Wfl.107 

 

                                                 
104 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Memmingerberg, Einfamilienhäuser zum 
Kauf. 
105 Vgl. Gutachterausschuss für Grundstückswerte für das Gebiet des Kyffhäuserkreises und des Landkreises 
Nordhausen, 2016, S. 40. 
106 Vgl. ebenda, S.87. 
107 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Roßleben, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
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Elsteraue 

Hohe 

Zukunftsrisiken 

(Rang 383 von 

402)** 

Bundesland Sachsen-

Anhalt 

2.245.470 Ew.* (-1,8% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 8,7% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 85,2 (MB 

Research 2017) 

Landkreis 

Burgenlandkreis 

184.081 Ew.* (-3,0% 

letzte 4 Jahre) 

ALQ: 8,1% (01/2018) 

Kaufkraftindex: 86,7 

(MB Research 2017) 

Gemeinde 

Elsteraue 

8.452 Ew.* (-5,0% 

letzte 4 Jahre) 

Die Elsteraue liegt im Süden Sachsen-Anhalts an der Weißen Elster gelegen im Dreiländereck 

von Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thüringen. In rd. 7,5 km Entfernung befindet sich Zeitz, in rd. 

25 km Altenburg, in rd. 35 km Gera sowie Naumburg und in 40 km Entfernung liegt Leipzig. 

Durch die Bundesstraßen 2 und 180, sowie die Autobahnen 4 und 9 wird die Gemeinde 

infrastrukturell erschlossen. Hinzu kommt der Bahnhof im Ortsteil Profen, welcher an der 

Bahnstrecke Leipzig-Probstzella liegt. Die Gemeinde gliedert sich in 10 Ortschaften mit 

Unterortschaften. Wirtschaftlich profitiert die Gemeinde vom Chemie- und Industriepark, 

welcher sich im Gemeindegebiet befindet als auch vom Braunkohleabbau der mitteldeutschen 

Braunkohlegesellschaft mbH sowie der Landwirtschaft durch die Agrargenossenschaft Agricola 

Rehmsdorf. Der Burgenlandkreis weist ein durchschnittliches Bodenrichtwertniveau von 38 

EUR/m² für Einfamilienhausgrundstücke auf, was einer Preissteigerung von 3,8 % im Vergleich 

zum Vorjahr gleichkommt. 108 In dörflichen Lagen beträgt der durchschnittliche Bodenrichtwert 

im Burgenlandkreis rd. 32 EUR/m².109 Der durchschnittliche Kaufpreis für Einfamilienhäuser 

liegt im Burgenlandkreis bei rd. 80.000 EUR (Vorjahr 2015 rd. 67.000 EUR) und damit unter 

dem Durchschnitt von 91.000 EUR in Sachsen-Anhalt.110 Die Angebotspreise von 

Einfamilienhäusern bewegen sich im Schnitt bei 580 EUR/m² Wfl. (Standardabweichung ± 415 

EUR/m² Wfl.) und liegen damit unter dem Durchschnitt des Burgenlandkreises mit rd. 790 

EUR/m² Wfl. und unter dem Schnitt des Bundeslandes mit rd. 835 EUR/m² Wfl.111 

 

* Stand 31.12.2015 

** Nach der Studie „Zukunftsatlas 2016“ des Forschungsinstituts Prognos, welche die 

Zukunftsfähigkeit von kreisfreien Städten, Landkreisen und Regionen anhand verschiedener 

wirtschaftlicher, struktureller und demographischer Indikatoren ableitet, wird die 

Zukunftsfähigkeit der Gebiete im bundesdeutschen Vergleich beurteilt.  

                                                 
108 Vgl. Gutachterausschuss für Grundstückswerte Landes Sachsen-Anhalt, 2017, S. 58. 
109 Vgl. ebenda, S.60. 
110 Vgl. Gutachterausschuss für Grundstückswerte Landes Sachsen-Anhalt, 2017, S. 102. 
111 Vgl. Empircia Marktdatenbank, Abfrage vom 08.02.2018, Ort Elsteraue, Einfamilienhäuser zum Kauf. 
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Untersuchungsgruppe II 

Die Kaufpreissammlung bezieht sich ausschließlich auf die Stadt Leipzig und bildet somit 

einen positiv wachsenden Immobilienmarkt ab.  

Grundstücksmarkt Leipzig: 

Leipzig ist eine kreisfreie Großstadt im Freistaat Sachsen und ist ein Oberzentrum. Nach 

Berlin ist Leipzig die größte Stadt der Neuen Bundesländer und bildet gemeinsam mit der 

Nachbarstadt Halle den Ballungsraum Leipzig-Halle, welcher mit über einer Million 

Einwohnern zu den wirtschaftsstärksten Räumen in den Neuen Bundesländern zählt. Mit 

weiteren Städten in den Bundesländern Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thüringen bildet 

Leipzig die Metropolregion Mitteldeutschland. Mit rd. 570.000 Einwohnern (zum Stand 

2016)112 ist Leipzig die einwohnerstärkste Stadt Sachsens und nach den 

Bevölkerungsrückgängen in den 1980er und 1990er Jahren durch Abwanderungen in die 

westlichen Bundesländer und Suburbanisierungseffekte, wächst Leipzig seit einigen Jahren 

(2000-2015: 13,6 % bzw. rd. 67.250 Einwohner). Sogar die untere Variantenprognose des 

Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen geht von einem weiteren 

Bevölkerungszuwachs aus (2015-2025: 7,7 % bzw. rd. 43.200 EW).113 Die 

Arbeitslosenquote der kreisfreien Stadt Leipzig betrug im Januar 2018 7,6 % (Sachsen: 6,7 

% BRD 5,8 %)114. Die allgemeine verkehrstechnische Anbindung ist gut. Leipzig verfügt 

über ein dichtes innerstädtisches Verkehrsnetz. Die Bundesstraßen 2, 6 und 87 kreuzen sich 

in unmittelbarer Nähe des Hauptbahnhofes. Leipzig ist von einem geschlossenen 

Autobahnring umgeben, der aus der BAB 14 (nördlich: Dresden – Leipzig - Magdeburg), 

der BAB 38 (südlich: Anschluss BAB 14 - Göttingen) sowie der BAB 9 (westlich: Berlin - 

Nürnberg) besteht. Der Hauptbahnhof ist einer der größten europäischen Bahnhöfe mit 

überregionalem Fernverkehr (IC, ICE) und regionalem Nah- und S-Bahnverkehr und 

befindet sich am nördlichen Rand der Innenstadt. Die Stadt Leipzig verfügt über den 

internationalen Flughafen Leipzig/ Halle Airport. Angeflogen werden von dort im 

Passagierbereich die großen deutschen Drehkreuzflughäfen, europäische Metropolen und 

Ferienziele vor allem im Mittelmeerraum und Nordafrika.  

                                                 
112 Vgl. Amts für Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig i.V.m. Statistisches Landesamt Sachsen, 2017, S. 22. 
113 Vgl. ebenda, S. 19. 
114 Vgl. Bundesagentur für Arbeit. 
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Der Immobilienmarkt in Leipzig ist seit Jahren von stetig positiven Entwicklungen geprägt. 

Dies liegt vor allem in der Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Leipzig, insbesondere 

durch die Ansiedlung von DHL, BMW, Porsche, und den damit verbundenen steigenden 

Einwohner- und Haushaltszahlen. Dies belegt auch der Kaufpreisumsatz im Jahr 2016 für 

bebaute Grundstücke in Leipzig, welcher sich im Gegensatz zum Vorjahr um rd. 24% erhöht 

hat, wobei sich der Flächenumsatz bei lediglich rd. 1% Steigerung bewegt.115 Bezogen auf 

das Teilsegment der unbebauten Einfamilienhausgrundstücke kam es zu 

Bodenpreissteigerung in Bezug zu 2010 von +38%. Begründet wird diese Preissteigerung 

durch das Fehlen geeigneter Baugrundstücke, was auch anhand der Kaufzahlen für 

unbebaute Einfamilienhausgrundstücke nachvollzogen werden kann, wonach ein Abfall 

zum Vorjahr (2015) von rd. 33% zu verzeichnen ist. Die Kauffallanzahlen ebenso wie der 

Flächenumsatz für bebaute Einfamilienhäuser bleiben indes konstant seit 2014. Der 

Geldumsatz hingegen steigt seit 2013 stetig.116 

                                                 
115 Vgl. Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig, Grundstücksmarktbericht 2016, S. 11. 
116 Vgl. ebenda, S.12 ff. 
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Abbildung 6: Lageverteilung der Untersuchungsgruppe II117 

Die Stadt Leipzig gliedert sich in 10 Stadtbezirke mit 63 Ortsteilen. Innerhalb der Stadt 

zeigen sich wertmäßige Unterschiede in den einzelnen Stadtteillagen, dies dokumentiert 

auch die Betrachtung der Bodenrichtwerte. So bildet sich eine Spanne zwischen 80 EUR/m² 

und 300 EUR/m² für die untersuchungsgegenständlichen Objekte ab. Nicht ohne Grund 

konnte der Gutachterausschuss für Grundstückswerte der Stadt Leipzig in seinem 

Grundstücksmarktbericht für 2016 keine Sachwertfaktoren für Ein- und 

Zweifamilienhäuser ableiten, da eine zu hohe Streuung innerhalb der Stadtgebiete zu 

erkennen ist. Eine statistisch fundierte Herleitung ist folglich nicht möglich.  

                                                 
117 Eigene Darstellung mithilfe des Programms Microsoft MapPoint 2009 
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4.3 Wertermittlung der Referenzobjekte 

Die Wertermittlung erfolgt in den Programmlösungen in 3 Ebenen. In der Ebene 1 erfolgt 

der Zuschnitt der Programmlösung auf das Nutzerumfeld. Allgemein ist dadurch eine 

Anpassung des Wertermittlungsmodells auf die Bedürfnisse des Anwenders gewährleistet, 

speziell für Banken und interne Richtlinien können so individuelle Parametergrenzen 

festgelegt werden. Erhöhte Anwendung findet dies bei der Kappung der 

Marktanpassungsfaktoren. Im Zuge der Untersuchung sind derartige Beschneidungen des 

Modells nicht dienlich und kommen nicht zur Anwendung. Nur so kann eine 

Vergleichbarkeit hergestellt und die modellhafte Abbildung der Realität nicht eingeschränkt 

werden. 

In der Ebene 2 werden die erforderlichen Objektdaten adressbezogen eingegeben. Die 

programmseitig benötigten Stammdaten variieren je nach Programmlösung. Folgende 

Stammdaten sind in den einzelnen Programmen erforderlich: 

Tabelle 5: Vergleich der Stammdaten für die Softwarelösungen 

Stammdaten Programm 

1 

Programm 

2 

Programm 

3 

Programm 

4 

Programm 

5 

Adresse X  X  X  X  X** 

Objektart* X X X X X 

Gebäudetyp X X  X X 

Baujahr X X X X X 

Wohnfläche* X (X) X (X) X 

Bruttogrundfläche* X (X)  (X)  

Grundstücksfläche X  X  X  X  X  

Stellplätze* X X X X X 

Ausstattung* X X X X X 

Zustand* X  X   

Modernisierung* X X   X 

*Definitorische Unterschiede bei den einzelnen wertbestimmenden Begriffen innerhalb der 

Softwarelösungen wurden gemäß den Handbüchern der jeweilige Programmlösung berücksichtigt, 

insbesondere bei der Zustandsqualifikation kann es so zu Abweichungen kommen. 

** Nur Postleitzahlangabe möglich 
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In der Tabelle mit Klammern dargestellte Markierungen bedeuten, dass nur eine der in 

Klammern stehenden Möglichkeiten programmseitig eingegeben werden kann. Mithilfe von 

typischen Ausbauverhältnissen, welche im System hinterlegt sind, werden die benötigten 

Flächen in die jeweilige andere umgerechnet.118 Um eine Einheitlichkeit zu schaffen, 

insbesondere da die Wohnflächenberechnungsgrundlagen variieren, wurden die 

Berechnungen auf die Bruttogrundfläche abgestellt. Wenn sowohl die Bruttogrundfläche als 

auch Wohnfläche angegeben werden können, werden beide Flächen eingetragen. 

Grundsätzlich sollte die Berechnung der Untersuchungsgruppe I mit der 

Normalherstellungskostengrundlage, im Sinne der Wahl zwischen NHK2000 und 

NHK2010, äquivalent zur gutachterlichen Verwendung erfolgen. In der 

Untersuchungsgruppe II sollte die Ableitung nach NHK2010 erfolgen, da die 

zugrundeliegende Kaufpreissammlung und deren Ausstattungsstandard auf dieser fußt. Dies 

gilt analog für die Alterswertminderung, um eine geeignete Vergleichbarkeit zu realisieren. 

Im Laufe der Anwendung kann dieses Ziel jedoch programmseitig nicht realisiert werden, 

da nur eine der Programmlösungen eine Wahl zulässt. Drei der Programmlösungen stellen 

ausschließlich auf die NHK2000 ab, eine auf die NHK2010 und ein Programm -wie bereits 

beschrieben- bietet eine Auswahl zwischen beiden Modellen an. Eine analoge Situation 

zeigt sich bei der Alterswertminderung, wobei je nach Herstellungskostenmodell die 

Alterswertminderung nach Ross oder linear angewendet wird. 

Die Verfahrenswahl wird durch den Anwender nicht beeinflusst, sodass diese 

programmseitig in Abhängigkeit vom Objekttyp erfasst wird. Grundsätzlich ist in allen 

Programmlösungen für Einfamilienhäuser das Sachwertverfahren als wertgebendes 

Verfahren angewendet. In einer Programmlösung wird als zusätzliches und stützendes 

Verfahren das Ertragswertverfahren berechnet und in einer Programmlösung sind nach 

Eingabe der Objektdaten alle drei normierten Verfahren abruffähig. 

Innerhalb einer Programmlösung wird ausschließlich ein Beleihungswert durch einen 

nachgängigen Abschlag auf die Herstellungskosten generiert. Um einen für die vorliegende 

                                                 
118 Die zugrundeliegenden Ausbauverhältnisse sind innerhalb des Systems hinterlegt, welche sich tlw. nach 
Baujahren unterscheiden. 
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Arbeit vergleichbaren Marktwert auszuweisen wird dieser Abschlag aus dem Wert 

herausgerechnet. 

Die Ebene 3 erlaubt es dem Anwender manuelle Anpassungen vorzunehmen, um 

vorhandene Werte zu korrigieren und die Werte zu validieren. Dieser Schritt wurde zur 

Zielerfüllung der vorliegenden Arbeit ausgelassen. Die so generierten Werte werden nach 

ihren wertrelevanten Parametern aufgeschlüsselt, um eine weiterführende Analyse 

durchzuführen.  
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4.4 Kritische Gegenüberstellung der Bewertungsergebnisse 

4.4.1 Tabellarische Zusammenfassung 

Innerhalb des Kapitels 5.4 werden die generierten Werte der Softwarelösungen mithilfe 

eines im Vorfeld definierten Qualitätsmaßstabes analysiert. Den daraus gewonnen 

Erkenntnissen bedarf es einer kritischen Würdigung, welche in Kapitel 4.4.2 ausgelagert ist. 

Zunächst werden die generierten Werte durch die einzelnen Softwarelösungen tabellarisch 

dargestellt und nach den Untersuchungsgruppen I und II aufgeschlüsselt.119 Die Methodik 

der Generierung der Werte innerhalb der einzelnen Softwarelösungen sind im Kapitel 4.3 

eingehend erläutert, sodass dieses Kapitel dem Leser einen Überblick über die 

Bewertungsergebnisse verschaffen soll.  

In der Untersuchungsgruppe I wurden 5 Programmlösungen120 angewendet. Die folgende 

Abbildung soll die rein tabellarische Zusammenfassung in der Anlage 6 graphisch 

veranschaulichen.  

 

Abbildung 7: Graphische Darstellung der Ergebnisse der Untersuchungsgruppe I 

Es lässt sich eine geringfügige Tendenz hin zur Überbewertung der Objekte durch die 

Softwarelösungen erkennen. In 35 Fällen wird eine zu hohe Bewertung der 

                                                 
119 Die Begründung zur Auswahl der einzelnen untersuchungsgegenständlichen Immobilien befindet sich in 
Kapitel 4.1 ff. 
120 Aus datenschutzrechtlichen Gründen wird auf die explizite Benennung der Programmlösungen im 
Zusammenhang mit den Ergebnissen der Untersuchung verzichtet. Weiter soll keine Bewertung der 
einzelnen Programme erfolgen, da dies dem Ziel der Arbeit, allgemeine Chancen und Risiken aufzuzeigen 
entgegensteht. 
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untersuchungsgegenständlichen Objekte vorgenommen, in 17 Fällen ist der generierte Wert 

hingegen geringer als der gutachterlich ermittelte Verkehrswert. In 3 Fällen konnte eine so 

geringe Abweichung festgestellt werden, dass diese aufgrund des Rundungsbereiches 

entfallen würden. 

Die absolute durchschnittliche Abweichung vom gutachterlichen Wert beträgt rd. 16 % in 

der Programmlösung 1, rd. 23 % in der Programmlösung 2, rd. 35 % in der Programmlösung 

3, rd. 55 % in der Programmlösung 4 und rd. 34 % in der Programmlösung 5. Bei 

Betrachtung der gesamten Abweichung der generierten Werte zu den gutachterlich 

ermittelten Werten in der Untersuchungsgruppe I, ergibt sich ein Prozentsatz von rd. 32 % 

für die Programmlösung 1 bis 5 und rd. 25 % für die Programmlösung 1 bis 3.121 

In der Untersuchungsgruppe II sind nachfolgende Werte mithilfe von 3 

Programmlösungen automatisiert generiert.122 Auch in der Untersuchungsgruppe II wird im 

Folgenden die tabellarische Zusammenfassung aus der Anlage 8 visualisiert. 

 

Abbildung 8: Graphische Darstellung der Ergebnisse der Untersuchungsgruppe II 

Das Ergebnis zeigt sich insofern durchwachsen, als es in 42 Fällen zu einer zu niedrigen 

Bewertung mithilfe der automatisierten Programmlösungen gekommen ist und in 68 Fällen 

                                                 
121 Die Berechnung befindet sich in der Anlage 7. 
122 Aus datenschutzrechtlichen Gründen wird auf die explizite Benennung der Programmlösungen im 
Zusammenhang mit den Ergebnissen der Untersuchung verzichtet. Weiter soll keine Bewertung der 
einzelnen Programme erfolgen, da dies dem Ziel der Arbeit, allgemeine Chancen und Risiken aufzuzeigen, 
entgegensteht. 
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zu einer zu hohen Bewertung. Auch in der Untersuchungsgruppe II sind bei 7 Bewertungen 

durch die Programmlösungen eine Abweichung im Rundungsbereich feststellbar, bei der 

eine zu hohe oder zu niedrige Bewertung nicht auszumachen ist. 

Die absolute durchschnittliche Abweichung vom gutachterlichen Wert beträgt rd. 23 % 

innerhalb der Programmlösung 1, rd. 21 % innerhalb der Programmlösung 2 und rd. 17 % 

innerhalb der Programmlösung 3. Bei Betrachtung der gesamten Abweichung der 

generierten Werte zu den Kaufpreisen in der Untersuchungsgruppe II ergibt sich ein 

Prozentsatz von rd. 20% für die Programmlösung 1 bis 3.123 

In den Anlagen 4 und 5 befindet sich eine detaillierte Aufschlüsselung des verwendeten 

Inputs sowie in den Anlagen 10 und 11 das generierte Output, darunter die 

Lageeinschätzung, Bodenrichtwerte, Ausstattungsstandards, verwendete 

Marktanpassungsfaktoren sowie ermittelte Restnutzungsdauern der jeweiligen 

Programmlösungen. Auf die generierten Werte wird im Kapitel 4.4.3 näher eingegangen, 

sodass mögliche Fehlerursachen analysiert werden können.  

 

 

  

                                                 
123 Die Berechnung befindet sich in der Anlage 9. 
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4.4.2 Ableitung des Qualitätsmaßstabes 

Die Ableitung des Qualitätsmaßstabes wird mithilfe von Schwankungsintervallen um die 

gutachterlichen Werte bzw. Kaufpreise beschrieben, welcher sich an der Rechtsprechung 

orientiert. Demnach ist eine Genauigkeit von ± 10 Prozent als üblich anzusehen. In 

Extremfällen kann es zu möglichen Abweichung von ± 20 bis 30 Prozent kommen.124 Die 

Schwankungsintervalle werden um die gutachterlichen Werte oder Kaufpreise gelegt. Im 

Anschluss ist dokumentiert, wie viele der automatisierten Werte innerhalb der 

Schwankungsintervalle liegen. 

Die Spannen, in der sich der von den Softwarelösungen ermittelte Wert bewegen darf, wird 

wie folgt definiert: 

Tabelle 6: Schema zur Ableitung des Qualitätsmaßstabes 

Erklärung Schwankungsintervall Symbol 

Wertermittlung mit üblicher Abweichung ≤ 10 % Abweichung  ↑ 

Wertermittlung mit tolerierter Abweichung ≤ 20 % Abweichung ↑ 

Wertermittlung mit tolerierter Abweichung 

als Extremfall 

≤ 25 % Abweichung ↑ 

Fehlerhafte Wertermittlung > 25 % Abweichung ↑ 

 

Die Richtung der jeweiligen Pfeile symbolisiert die Abweichungsrichtung des generierten 

Wertes, d.h.: Ist ein generierter Wert höher als der gutachterlich ermittelte Wert oder 

Kaufpreis, wird dies mit einem Pfeil nach oben angezeigt et vice versa. Die Einordnung 

aller generieten Werte nach diesem Schema befindet sich in den Anlagen 6 und 8. 

                                                 
124 Folgende Urteile sind Grundlage der Spannenauswahl: Urteil des LG Hamburg vom 31.10.1960, 10 O 
30/60, S.30 f. „10% nach oben und nach unten […]. Häufig ist die Ungenauigkeit noch größer“; Urteil 
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof vom 13.06.1990, M 9 K 89.2465 „Bei Gutachten über den Wert von 
Immobilien haben die Gerichte nach allgemein gemachten Erfahrungen von Abweichungen im Bereich von 
20% auszugehen“; BGH-Urteil vom 01.04.1987, Iva ZR 139/85, S.601 f. gibt den Hinweis auf akzeptierte 
Abweichungen von 20 – 25 %; Kleiber digital, Kapitel 1.2.3.1, Rnd 80 ff.: verweist auf Extremfälle der 
Abweichungen zwischen +/- 20% bis 30%. 
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Die folgende Tabelle zeigt, auch hier nach Untersuchungsgruppen aufgeschlüsselt, die 

Approximationsgüte nach dem oben definierten Qualitätsmaßstab auf. Auf Grundlage dieser 

Analyse kann eine Genauigkeitsrate bestimmt werden. 

Die folgende Tabelle zeigt die Auswertung der Untersuchungsgruppe I: 

Tabelle 7: Auswertung der Untersuchungsergebnisse der Gruppe I nach dem Qualitätsmaßstab 

 

Symbol Anmerkung 1 2 3 4 5 

 ≤ 10 % Abweichung 5 3 4 0 2 
 

≤ 20 % Abweichung 2 1 2 3 2 

 ≤ 25% Abweichung 2 2 1 1 0 

 > 25 % Abweichung 2 5 4 7 7 

∑   11 11 11 11 11 

 

Werte mit üblicher Abweichung 45% 27% 36% 0% 18% 

Werte mit tolerierter Abweichung inkl. 

Extremfälle 
82% 55% 64% 36% 36% 

fehlerhafte Werte 18% 45% 36% 64% 64% 

 

In der Gesamtbetrachtung der Untersuchungsgruppe I ergibt sich nach Validierung des 

generierten Outputs mithilfe des im Vorfeld bestimmen Qualitätsmaßstabes eine 

Genauigkeitsrate von rd. 55 % innerhalb der Programmlösungen 1 bis 5 und eine 

Genauigkeitsrate von rd. 67 % unter Ausschluss der Programmlösungen 1 bis 3, bei 

Zugrundelegung der Prämisse von Abweichungen bis ≤ ±25%. 

Bei Verengung des Schwankungsintervalls auf ± 10 % Abweichung, ergibt sich eine 

Genauigkeitsrate von rd. 25 % bei der Betrachtung der Gesamtheit der Stichproben sowie 

eine Genauigkeitsrate von rd. 36 % bei der Betrachtung der Programmlösungen 1 bis 3. 

Innerhalb der Programmlösung 1 können 18% der Werte als fehlerhaft im Sinne einer 

Abweichung über 25% des gutachterlich ermittelten Wertes deklariert werden. In 

Programmlösung 2 sind es 45%, in Programmlösung 3 rd. 36% sowie in Programmlösung 

4 und 5 jeweils 65%. Bei der Betrachtung aller Programmlösungen ergibt sich so eine 

Fehlerrate von rd. 45 %, unter Ausschluss der beiden letzteren Programmlösungen eine 

Fehlerrate von rd. 33%. 
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Aufgrund der signifikanten Wertverbesserung bei ausschließlicher Betrachtung der ersten 3 

Programmlösungen, ergibt sich die Schlussfolgerung sich innerhalb der 

Untersuchungsgruppe II nunmehr auf die Programmlösungen 1 bis 3 zu fokussieren. 

Demzufolge scheiden zwei Programmlösungen bei der Betrachtung der vorliegenden Arbeit 

aus. 

Eine Untersuchung der Stichprobe nach Objektkriterien erweist sich aufgrund der kleinen 

Stichprobe als wenig hilfreich, vielmehr könnte diese Herangehensweise zu einer 

Verzerrung der Ergebnisse führen. Eine weitergehende Analyse soll auf Grundlage der 

angesetzten Parameter erfolgen, da diese aufgrund der Gutachtenbasis möglich ist. 

Bei der Betrachtung der angesetzten Bodenrichtwerte fällt auf, dass innerhalb der 

Programmlösung 5 nur mit einem grobmaschigen zonalen Netzt gearbeitet wird. Innerhalb 

der Programmlösung wird explizit darauf hingewiesen, dass der Vorzug den von den 

Gutachterausschüssen veröffentlichten Bodenrichtwertkarten gegeben werden soll. 

Gleiches gilt für die Marktanpassungsfaktoren im Zuge des Sachwertverfahrens. Aus 

diesem Grund wird bei der Betrachtung der Bodenrichtwerte und Sachwertfaktoren die 

Programmlösung 5 ausgeklammert.  

Bei der Betrachtung der Programmlösungen 1 bis 4 sind schon bei den Bodenwertansätzen 

zum Teil Unterschiede zu erkennen. Als Beispiel sei die Auswertung der gutachterlichen 

Werte Nr. 1 und Nr. 9 genannt, wobei Differenzen von 117 EUR/m² bis 170 EUR/m² resp. 

120 EUR/m² bis 296 EUR/m² bestehen.125 Aufgrund der überwiegenden Ableitung des 

Verkehrswertes aus dem Sachwertverfahren ist dies als eine wesentliche Fehlerquelle 

anzusehen. Bei der Betrachtung der Sachwertfaktoren können ähnliche Ergebnisse 

dokumentiert werden. So reichen die Spannen von 0,961 bis 1,485 bei dem Referenzobjekt 

Nr. 4. In nahezu allen Bewertungen der Referenzobjekte treten derartige Abweichungen, 

wenngleich nicht so hoch und tlw. auf die Normalherstellungskosten zurückführbar, auf.126 

Diese Abweichungen sind mit der zugrundeliegenden Datenbasis begründbar. Hinsichtlich 

der Restnutzungsdauern können keine signifikanten Abweichungen bezüglich der 

gutachterlichen Werte festgestellt werden.  

                                                 
125 Siehe Anlage 10. 
126 Siehe auch Referenzobjekt Nr. 1, 2, 3, 5, 6, 9. 
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Die folgende Tabelle zeigt die Auswertung der Untersuchungsgruppe II: 

Tabelle 8: Auswertung der Untersuchungsergebnisse der Gruppe II nach dem Qualitätsmaßstab 

 

Symbol Anmerkung 1 2 3 
 

≤ 10 % Abweichung 13 12 11 

 ≤ 20 % Abweichung 10 12 13 

 ≤ 25 % Abweichung 5 3 6 

 > 25 % Abweichung 11 12 9 

∑   39 39 39 

 

Werte mit üblicher Abweichung 33% 31% 28% 

Werte mit tolerierter Abweichung inkl. 

Extremfälle 
72% 69% 77% 

fehlerhafte Werte 28% 31% 23% 

 

In der Gesamtbetrachtung der Untersuchungsgruppe II ergibt sich nach Validierung des 

generierten Outputs mithilfe des im Vorhinein bestimmten Qualitätsmaßstabes eine 

Genauigkeitsrate von rd. 73 % innerhalb der Programmlösungen 1 bis 3, unter der Prämisse 

der Akzeptanz von Abweichungen bis  ≤ ±25%.  

Auch in der Untersuchungsgruppe II zeigt sich bei Verengung des Schwankungsintervalls 

eine deutlich geringere Genauigkeitsrate von rd. 30% innerhalb einer tolerierten 

Abweichung von ± 10%. 

Bei der Betrachtung aller Programmlösungen ergibt sich so eine Fehlerrate von rd. 27%, 

unter der Annahme von Abweichungen > ±25% 

Im Nachgang sollen die fehlerhaften Werte nach Ihren Objektkriterien genauer untersucht 

werden. Die folgende Tabelle weist die fehlerhaften Werte nach der Objektart aus: 

Tabelle 9: Fehlerhafte Werte nach Objektart in Untersuchungsgruppe II 

Objektart fehlerhafte Werte 

EFH Objektanzahl 15 27% 

DHH Objektanzahl 9 22% 

RH Objektanzahl 15 31% 

ETW Objektanzahl 0 - 
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Es zeigt sich, dass keine Abhängigkeit der Objektart zum Wertermittlungsergebnis erkannt 

werden kann. 

Folgende Tabelle bezieht sich auf die Untersuchung der fehlerhaften Werte nach 

Baujahresklassen: 

Tabelle 10: Fehlerhafte Werte nach Baujahresklassen in Untersuchungsgruppe II 

Baujahresklasse fehlerhafte Werte 

I Objektanzahl 13 44% 
II Objektanzahl 3 11% 

III Objektanzahl 15 18% 

IV Objektanzahl 8 25% 

 

Die Baujahresklasse I, welche Objekte mit einem Baujahr bis 1949 beschreibt, umfasst rd. 

33% der Objekte der Untersuchungsgruppe II. Von diesen 33% sind rd. 44% der generierten 

Werte fehlerhaft, da sie eine Abweichung größer als ±25% zum Kaufpreis aufweisen. 

Innerhalb der übrigen Baujahresklassen zeigt das Ergebnis keine signifikant erkennbaren 

Abweichungen. In der Baujahresklasse II kann keine endgültige Aussage über die 

Genauigkeit getroffen werden, da die vorhandene Stichprobenanzahl gering ausfällt.127  

Bei Betrachtung der Ursachen für die auffallend stärkeren Abweichungen innerhalb der 

Baujahresklasse I zeigt sich, dass diese zumeist in den Sachwertfaktoren und demzufolge 

der zugrunde liegenden Datenbank begründet sind. Als aussagekräftiges Beispiel zeigen 

sich Referenzobjekt Nr. 2 und Nr. 31, wonach in der Programmlösung 1 ein 

Marktanpassungsfaktor von 2,2243 resp. 2,565 angesetzt wurde.128  

In der Gesamtbetrachtung ist auch in der Untersuchungsgruppe II auffallend, dass große 

Differenzen zwischen den Ansätzen der Bodenrichtwerte innerhalb der einzelnen 

Programmlösungen liegen. Als Beispiel sei Referenzobjekt Nr. 10 genannt, bei dem sich der 

Bodenwert in einer Spanne von 330 EUR/m² bis 550 EUR/m² bewegt. 

  

                                                 
127 Generell kann aufgrund des Stichprobenumfangs keine allgemeingültige Aussage über die Genauigkeit 
getroffen werden. Der Autor versucht mit vorliegender Arbeit lediglich allgemeine Probleme und Tendenzen 
aufzuzeigen. 
128 Siehe auch Referenzobjekt Nr. 10, 14, 21, 29. 
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4.4.3 Kritische Würdigung 

In Folge der Auswertung der durch die Programme generierten Werte konnten Tendenzen 

abgebildet werden. Das Untersuchungsziel der vorliegenden Arbeit ist erfüllt.  

Die Auswertung der Untersuchung zeigt, dass bei der Betrachtung der Programmlösungen 

1 bis 3 in der Untersuchungsgruppe I eine Genauigkeitsrate von 67 % und in der 

Untersuchungsgruppe II eine Genauigkeitsrate von rd. 73% erreicht werden konnten. Beide 

Genauigkeitsraten unterliegen der Annahme, dass Abweichungen bis zu ± 25% akzeptiert 

werden können. In der Gesamtauswertung unter der gleichen Prämisse beläuft sich die 

Genauigkeitsrate auf rd. 71 %. Unter der Prämisse Abweichungen bis zu ± 20% zu 

akzeptieren, liegt die Genauigkeitsrate bei rd. 59 % und unter der Prämisse von üblichen 

Abweichungen in einer Spanne von ± 10% bei rd. 32%. 

Insgesamt kann dies als positiver Schnitt gesehen werden und verdeutlicht, dass die 

Programmlösungen für eine erste Werteinschätzung verwendbar sind. Diese können 

insbesondere im Kreditgeschäft zu Konkurrenzvorteilen führen, da erste Abschätzungen 

bereits ins Kundengespräch einbezogen werden können. Der Vorteil, der sich daraus ergibt, 

kann zweischneidig betrachtet werden und gilt nur unter der Annahme, dass generierte 

Werte eine hinreichende Schätzgenauigkeit abbilden. Ist dies nicht gegeben, ist eine zu hohe 

oder zu niedrige Bewertung, welche im Vorabgespräch dem Kunden gegenüber offeriert 

wird, problematisch zu sehen. Um fälschliche Werteinschätzungen zu vermeiden, ist es 

ratsam Spannen anzugeben oder die voraussichtliche Schätzgenauigkeit des automatisiert 

generierten Wertes anzugeben. 

Wenngleich sich die Rolle des Gutachters verfestigt, da dieser generierte Werte 

sachverständig beurteilen, validieren und wenn nötig korrigieren kann, so sind die 

Programmlösung durchaus in der Lage eine unterstützende Rolle bei der Bewertung zu 

spielen. Insbesondere Vergleichspreise, Modernisierungsstandards, 

Normalherstellungskosten, Bodenrichtwerte und Sachwertfaktoren stehen nach Adress- und 

Objekteingabe zur Verfügung. Diese georeferenzierten Daten können im Anschluss durch 

den Sachverständigen weiterverarbeitet werden. 

Kritischer Würdigung bedarf es hingegen bezüglich der von den Programmlösungen 

angesetzten Parametern, da eine bloße Validierung des generierten Wertes der 

Sorgfaltspflicht des Nutzers widerspricht. Die Mehrheit der generierten Werte befindet sich 
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durchaus in tolerierbaren Spannen. Dabei werden jedoch teilweise weniger sachgerechte 

Ansätze berücksichtigt, wodurch die Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung nicht gegeben 

ist. So können Marktanpassungsfaktoren größer 1,5 innerhalb der Stadt Leipzig in den 

wenigsten Fällen ein Bewertungsobjekt marktgerecht beschreiben. Vielmehr stellt sich in 

diesen Fällen die Frage, welche wertrelevanten Einflüsse unberücksichtigt bleiben.  

In Bezug auf die Marktanpassungsfaktoren stellt sich daraufhin ein weiteres Problem ein, 

wenn die Bewertung Grundlage für die Beleihung darstellt. So fallen positive 

Marktanpassungen zumeist unter die Rubrik der spekulativen Elemente129 und verstoßen 

gemäß der Kreditaufsicht gegen das Vorsichtsprinzip. Zu niedrige Beleihungswerte führen 

infolgedessen zu hohen Beleihungsausläufen und weiter zu hohen Zinsen, um die Margen 

auszugleichen. Im Zweifel kommt eine Beleihung nicht in Frage. 

Bei den oben genannten Problemfeldern ist eine Nachjustierung der angesetzten Parameter, 

beispielsweise durch Anpassung der Restnutzungsdauer oder durch Zuschläge auf die 

Herstellungskosten aufgrund von Objektmerkmalen, ein sachgerechterer Weg, das 

Bewertungsobjekt nachvollziehbar darzustellen. 

Um das Argument der Ausgleichung individueller Merkmale und Abweichungen durch 

hohe Stückzahlen abzuwägen, ist eine Betrachtung der Summen notwendig. Bei einem 

Gesamtvolumen der erzielten Kaufpreise in Untersuchungsgruppe II ergibt sich eine Summe 

von 10.625.500 EUR. In der Programmlösung 1 beläuft sich die Summe der generierten 

Werte auf 10.598.000 EUR, in der Programmlösung 2 auf 10.594.710 EUR und in der 

Programmlösung 3 auf 9.459.000 EUR. Die Programmlösungen 1 und 2 unterstreichen das 

Argument der Nivellierung individueller Grundstücksmerkmale durch hohe Stückzahlen, 

sodass der Durchschnittswert hinreichend genau ist. In der Programmlösung 3 ist eine 

Abweichung von rd. 10% zu erkennen, trotz niedrigster Fehlerrate.130  

  

                                                 
129 Eine Marktanpassung sieht die BelWertV expressis verbis nicht vor. Gemäß der vorherrschenden Meinung 
wird eine positive Marktanpassung als spekulatives Element gem. §3 Abs 1 bei der Beleihungswertermittlung 
nicht berücksichtigt. 
130 Unter der Annahme, dass Werte mit einer Abweichung zum Vergleichswert von >±25% als fehlerhaft 
eingestuft werden. 
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4.4.4 Exkurs: Warum es Probleme bei der automatisierten Wertermittlung gibt 

Automatisierte Wertermittlungssysteme richten sich gemäß den vorliegenden 

Ausführungen an verschiedene Zielgruppen. Zum einen wird auf die Zielgruppe Käufer und 

Verkäufer, also den Laien, abgezielt. Dieser soll mit wenigen Klicks innerhalb einer 

webbasierten Lösung zu einer ersten Markteinschätzung seiner oder seiner potentiellen 

Immobilie gelangen. Wenngleich der Begriff Verkehrswertermittlung nicht benannt wird, 

so steht doch der Terminus Wert im Vordergrund. Diese Portale sind folglich immer wieder 

in der Kritik der Fachwelt. 

Insbesondere für die Zielgruppe „Laie“ steht die Vereinfachung der Dateneingabe und des 

Dateninhalts für die Plattformen im Mittelpunkt, denn nur die wenigsten können sich mit 

den definitorischen Grundlagen wie der Bruttogrundfläche eine Flächeneinheit ihrer 

Immobilie herleiten. So basieren derartige Programme meist auf Vergleichswerten anhand 

von Wohnflächen. Jedoch auch in dieser Beziehung kann ein Laie seine Immobilien nicht 

objektiv genug einschätzen, sodass spätestens bei der Abfrage der 

Modernisierungsmaßnahmen eine intuitive Aufwertung des Objekts erfolgt. 

Ein ähnliches Bild zeigt sich bei der Zielgruppe der bankinternen Mitarbeiter insbesondere 

im Vertrieb. Gleichfalls zielen hier verschiedene Softwareanbieter auf eine vereinfachte 

Handhabung der Programme ab, wenngleich normierte Verfahren zum Tragen kommen, um 

erste Wertindikationen im Zuge des Beratungsgespräches anbieten zu können. So kann ein 

geschulter Vertriebsmitarbeiter den Begriff Bruttogrundfläche fassen, der Kunde ihm 

gegenüber derartige Auskünfte jedoch nicht bereitstellen. Infolgedessen werden zahlreiche 

Hilfsbrücken gebildet, um dennoch die normierten Verfahren abbilden zu können. Auch der 

Kundenberater unterliegt mit Hinblick auf seine Ziele der intuitiven Aufwertung der 

Immobilie. Um dies zu vermeiden sind bei dieser Zielgruppe manuelle Eingaben und 

Änderungen zumeist nicht möglich, dennoch entspringt der Output einem Input, welcher 

manipulierbar ist.  

Die Programmlösungen zeigen genau an diesem Punkt ihre Schwächen, auch wenn ihnen 

eine fundierte Datenbank zugrunde liegt. Letztendlich kann ein generierter Wert nur so gut 

sein, wie die Dateneingabe auf dem er fußt. Wenn jedoch wertrelevante Objektdaten nicht 

vollumfänglich, beispielsweise durch fehlendes Fachwissen oder um Manipulationen zu 

vermeiden, eingegeben werden können, leidet die Schätzgenauigkeit darunter. 
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Zur Veranschaulichung sei erneut das Beispiel der Bruttogrundfläche aufgegriffen. So 

werden regelmäßig Wohnflächen unter Zuhilfenahme üblicher Ausbauverhältnisse zu 

Bruttogrundflächen oder Rauminhalten umgerechnet. Zwangsweise führt dies zu 

Abweichungen insbesondere dann, wenn die vom Kunden vermeintlich berechneten 

Wohnflächen sich jedweder Datengrundlage entziehen. Basierend auf diesen 

Flächenangaben durchzieht sich der Fehler durch die gesamte Wertermittlung, ohne dass 

eine Plausibilisierung erfolgen kann. 

Ein ähnliches Bild zeigt sich bei der automatisiert generierten Restnutzungsdauer der 

Bewertungsobjekte. Zur programmseitigen Einschätzung dieser, bedarf es zunächst 

grundlegender Angaben über den Zustand der Immobilien. Innerhalb verschiedener 

Programmlösungen geschieht dies ebenso unterschiedlich, zumeist aber über die Angabe 

der Modernisierungsmaßnahmen und deren Umfang zur anschließenden Berechnung einer 

modifizierten Restnutzungsdauer, aber auch vollautomatisierte Entscheidungen in 

Anlehnung an das Alter und Objekttyp unter der Annahme üblicher Modernisierungszyklen 

sind möglich. Infolgedessen sind auch hier für den Laien sachverständige Einschätzungen 

nur schwer zu realisieren. Die folgenden Abbildungen zeigen die Auswirkungen auf den 

generierten Wert bei der Variierung der Eingangsparameter. Grundlage der Untersuchung 

bildet die Betrachtung des Basiswertes (Basis = 100) und dessen prozentuale Abweichung 

bei Variierung verschiedener Paramater.131 Die erste Sensitivitätsanalyse erfolgt anhand der 

Veränderung der Zustandseinordnung zweier Beispielobjekte. Die Objekte unterscheiden 

sich in ihren Baujahren, so weist das Referenzobjekt 1 ein Baujahr von 1998 auf und das 

Referenzobjekt 2 wurde 1930 erbaut. Beide Referenzobjekte liegen in der Stadt Leipzig in 

vergleichbaren Lagen mit annähernd gleichen Bodenrichtwerten. 

                                                 
131 Ein Wert von 94 bedeutet eine prozentuale Abweichung von -6% zum Basiswert mit einer mittleren 
Ausstattung oder Zustandseinschätzung. 
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Abbildung 9: Auswirkungen bei der Veränderung des Zustands Baujahr 1998 

Es zeigt sich, dass innerhalb der Programmlösung 1 die Veränderung des Zustandes der 

Immobilie keinen Einfluss auf die Alterswertminderung hat, sondern ausschließlich auf den 

Sachwertfaktor. Durch die Variierung des Sachwertfaktors ändert sich der Wert in 

generierten Wert in gleicher Höhe. 

In Programmlösung 3 ändert sich der generierte Wert in Folge des Einflusses des Zustandes 

auf den Sachwertfaktor und die Alterswertminderung. 

Zwischen den Werten der schlechtesten Zustandsqualifikation und der besten 

Zustandsqualifikation liegt eine Abweichung von rd. 12% des Verkehrswertes in 

Programmlösung 1 und rd. 33% in der Programmlösung 3 bei einem Baujahr von 1998. 

In Folge der Untersuchung ergibt sich, dass die Einflüsse nach Baujahren schwanken. 

Nachfolgende Tabelle zeigt die Veränderung des Zustandes bei einem Referenzobjekt mit 

einem Baujahr von 1930. 
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Abbildung 10: Auswirkungen bei der Veränderung des Zustands Baujahr 1930 

Die Einflüsse und die Richtung, in die sie wirken, sind identisch mit den Beobachtungen 

des Referenzobjektes mit einem Baujahr von 1998, auch hier ist die Veränderung des 

generierten Werts in Programmlösung 1 nur aufgrund des Einflusses auf den Sachwertfaktor 

gegeben. In Programmlösung 3 erfolgt der Einfluss des Zustandes auf den Wert mit der sich 

ändernden Alterswertminderung und die Sachwertanpassung. 

Es zeigt sich jedoch, dass der Sachwertfaktor in Programmlösung 3 bei einer 

Verschlechterung sowie Verbesserung des Zustandes abfällt. Auch sind die Einflüsse 

offensichtlich stärker bei älteren Objekten. 

Zwischen den Werten der schlechtesten Zustandsqualifikation und der besten 

Zustandsqualifikation liegen rd. 8% des Verkehrswertes in Programmlösung 1 und rd. 69% 

in der Programmlösung 3 bei einem Baujahr von 1930. 
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Eine ähnliche Beobachtung kann bei der Veränderung des Ausstattungsstandards 

beobachtet werden. Bei der Veränderung der Ausstattung konnten 3 Programmlösungen 

untersucht werden. Wenngleich Programmlösung 2 keine Variierung des Zustandes im 

eigentlichen Sinne erlaubt, so wird diese hauptsächlich über den Modernisierungsgrad 

abgedeckt und eignet sich nicht für eine geeignete Vergleichbarkeit, sodass 

Programmlösung 2 bei der Sensitivitätsanalyse des Zustandes ausgeklammert wurde.  

 

Abbildung 11: Auswirkungen (Absolutwert) bei der Veränderung der Ausstattung Baujahr 1998 

Die Unterteilungen der Ausstattungsmerkmale waren aufgrund der Ableitung der 

Ergebnisse mithilfe der NHK2010 innerhalb des Sachwertverfahrens in 5 

Ausstattungsstandards, mit Ausnahme der Programmlösung 2 möglich, da diese sich auf die 

NHK2000 bezieht. Es zeigt sich, dass die Änderung des Ausstattungsstandards 

unterschiedlich starke Auswirkungen auf den Wert des Referenzobjekts hat. In der 

Programmlösung 1 beträgt der Unterschied zwischen einem sehr einfachen 

Ausstattungsstandard und einem sehr gehobenen Ausstattungsstandard 7% des 

Absolutwertes bei einem Baujahr des Objekts im Jahr 1998. In Programmlösung 3 hingegen 

55 %. Ähnliche Auswirkungen zeigen sich in Programmlösung 2.  

sehr
einfach

einfach mittel gehoben
sehr

gehoben

Absolutwert Programm 1 95 97 100 102 103

Absolutwert Programm 2 90 100 110 120

Absolutwert Programm 3 65 90 100 108 120

50

75

100

125

150

A
b

w
e

ic
h

u
n

g 
vo

m
 B

as
is

w
e

rt
 (

%
)



4. Analyse der Approximationsgüte

 

 

 
Seite 81 

 

Bei der Untersuchung des Referenzobjekts mit einem Baujahr von 1930 zeigt sich, ähnlich 

wie bei der Änderung des Zustandes, eine stärkere Auswirkung bei Variierung des 

Ausstattungsstandard. 

 

Abbildung 12: Auswirkungen (Absolutwert) bei der Veränderung der Ausstattung Baujahr 1930 

Die Spanne zwischen einer sehr einfachen Ausstattung und einer sehr gehobenen 

Ausstattung liegen in Programmlösung 1 bei 13%. So lässt sich auch hier eine stärkere 

Auswirkung bezogen auf das Referenzobjekt mit einem Baujahr von 1998 erkennen. Auch 

hier nähern sich Programmlösung 2 und Programmlösung 3 an. Bis auf den markanten 

Unterschied, dass bei einer sehr einfachen Ausstattung der Wert des Objekts nur noch 17% 

des ursprünglichen Basiswert mit einer mittleren Ausstattung aufweist. So erklärt sich auch 

die hohe Differenz zwischen einer sehr einfachen und sehr gehobenen Ausstattung von über 

100%.  

Die Änderungen der wertrelevanten Parameter, infolge deren sich die generierten Werte 

verändern, zeigen sich in den nachfolgenden Abbildungen. Zunächst wird der Einfluss auf 

die Alterswertminderung aufgezeigt, im Anschluss die Veränderung auf den 

Sachwertfaktor, jeweils nach Baujahr der beiden Referenzobjekte, aufgeschlüsselt. 
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Abbildung 13: Auswirkungen (Alterswertminderung) bei der Veränderung der Ausstattung Baujahr 1998 

Es zeigt sich, dass innerhalb der Alterswertminderung nur teilweise modellkonform zur 

Sachwertrichtlinie, wonach eine Erhöhung der Ausstattungsstandardstufe zu einer erhöhten 

Gesamtnutzungsdauer führt, gearbeitet wird. In Programmlösung 3 wird hingegen immer 

von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen und die Restnutzungsdauer 

kontinuierlich mit steigender Ausstattungsstufe erhöht. Demzufolge sinkt die prozentuale 

Alterswertminderung ebenso wie bei den anderen Programmlösungen. In Programmlösung 

1 wird stringent modellkonform, gemäß Anlage 3 der SW-RL, die Gesamtnutzungsdauer 

erhöht. Ebenso wird die Restnutzungsdauer erhöht, wodurch die Alterswertminderung sinkt. 

Innerhalb der Programmlösung 2 wird nur bei einer einfachen Ausstattung die 

Gesamtnutzungsdauer verkürzt, bei einer mittleren bis sehr gehobenen Ausstattung wird 

ebenso wie in Programmlösung 3 von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren 

ausgegangen. Die Restnutzungsdauer ist in allen Varianten gleichbleibend. Aus diesem 

Grund hat die Veränderung des Ausstattungsstandards nur geringe Auswirkungen auf die 

Alterswertminderung, bis auf eine Erhöhung im Falle einer einfachen Ausstattung. 
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Auswirkungen des Ausstattungsstandards auf die 

Alterswertminderung bei einem Baujahr von 1930. 

 

Abbildung 14 Auswirkungen (Alterswertminderung) bei der Veränderung der Ausstattung Baujahr 1930 

Wenngleich die angesetzten Gesamtnutzungsdauern in Bezug auf die Veränderung der 

Ausstattungsstufen dem Referenzobjekt mit einem Baujahr von 1998 gleichen, zeigt sich, 

dass der Einfluss bei der Alterswertminderung weniger stark ist. So ist kein signifikanter 

Einfluss des Ausstattungsstandards in Programmlösung 1 und 2 zu erkennen. In 

Programmlösung 3 ist der Einfluss hingegen deutlich zu erkennen. 
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Abbildung 15: Auswirkungen (Sachwertfaktor) bei der Veränderung der Ausstattung Baujahr 1998 

Bei der Veränderung der Sachwertfaktoren fällt auf, dass diese mit Erhöhung des 

Ausstattungsstandards sinken. Nur in Programmlösung 3 werden Abweichungen zum 

mittleren Ausstattungsstandard mit abfallenden Sachwertfaktoren berücksichtigt. Eine 

ähnliche Auswirkung zeigt sich bei dem Referenzobjekt mit einem Baujahr von 1930, wenn 

auch weniger ausgeprägt (siehe nachfolgende Abbildung). 

sehr
einfach

einfach mittel gehoben
sehr

gehoben

Sachwertfaktor Programm 1 110 106 100 89 72

Sachwertfaktor Programm 2 105 100 98 92

Sachwertfaktor Programm 3 94 98 100 96 94

50

75

100

125

150

A
b

w
e

ic
h

u
n

g 
vo

m
 B

as
is

w
e

rt
 (

%
)



4. Analyse der Approximationsgüte

 

 

 
Seite 85 

 

 

Abbildung 16: Auswirkungen (Sachwertfaktor) bei der Veränderung der Ausstattung Baujahr 1930 

In der Programmlösung 3 zeigt sich hingegen kein signifikanter Einfluss der Ausstattung 

auf den Sachwertfaktor, dieser Einfluss wird hauptsächlich über die Gesamt- und 

Restnutzungsdauer abgebildet. Der Einfluss auf den Absolutwert ist bei einem Baujahr von 

1930 sowie 1998 am erheblichsten gegenüber den anderen Programmlösungen einzustufen. 

Gegensätzliches zeigt sich in der Programmlösung 1, wobei nach Baujahren unterschieden 

werden muss. So negligiert sich der Einfluss des Ausstattungsstandard bei einem Baujahr 

von 1998, da die Alterswertminderung gemindert wird, während die Marktanpassung 

ebenso vermindert wird. So erklärt sich der deutlich geringere Unterschied zwischen den 

Absolutwerten der sehr einfachen und der sehr gehobenen Ausstattung. Bei einem Baujahr 

von 1930 wird ein erhöhter Ausstattungsstandard lediglich über den Marktanpassungsfaktor 

berücksichtigt. In Programmlösung 2 wird hingegen die Ausstattungsstufe mithilfe des 

Sachwertfaktors abgebildet, der Einfluss der Alterswertminderung kann vernachlässigt 

werden. Dies gilt für beide Referenzobjekte.  

Schlussendlich kann festgehalten werden, dass die Stellschrauben, die dem Laien, aber auch 

etwaigen Gutachtern oder bankinternen Mitarbeitern geboten werden, unterschiedliche 
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Auswirkungen in unterschiedliche Richtungen und unterschiedlicher Höhe haben. In 

Programmlösung 1 hat die Änderung des Zustands beispielsweise keinen Einfluss auf die 

Alterswertminderung. Generell bewegen sich die Auswirkungen der Veränderungen, sei es 

der Zustand oder der Ausstattungsstandard, in Spannen von 8% bis hin zu 55% der 

Absolutwerte.132 Ebenso ist fraglich inwieweit es sachgerecht ist, keine Anpassung der 

Restnutzungsdauer bei verbessertem Zustand des Objektes durchzuführen.  

Auffällig ist, dass eine Abweichung vom Mittleren zumeist mit der Anpassung über den 

Sachwertfaktor Rechnung getragen wird, begründet in der Datenbasis wonach das Objekt 

innerhalb der Spanne eingeordnet wird. Diese Datenbasis fußt auf Durchschnittsobjekten. 

Ein besonders guter oder schlechter Zustand eines Objekts kann zumeist nicht 

sachgerechnet abgebildet werden, da vergleichbare Objekte nicht vorhanden sind. Folglich 

ist eine manuelle Anpassung nötig, um die wertrelevanten Parameter abzubilden.  

Dies gilt insbesondere bei älteren Objekten, da eine sachgerechte Ableitung in den meisten 

Programmlösungen nicht möglich ist, da trotz der Abbildung aller 

Modernisierungsmaßnahmen, tlw. Kernsanierungen und Variierung der 

Zustandsqualifikationen eine Restnutzungsdauerverlängerung zumeist nicht in einem 

ausreichenden Ausmaß abgebildet wird. Infolgedessen wird die Anpassung über den 

Marktanpassungsfaktor vorgenommen und nicht wie angenommen über die 

Restnutzungsdauer, um den marktüblichen Vergleichspreisen zu entsprechen. Zwar findet 

der verbesserte Zustand in Summe ausreichend Berücksichtigung, jedoch ist diese 

Herangehensweise nicht nur wertermittlungstechnisch kritisch zusehen. Auch in Bezug auf 

die Beleihung birgt dies größere Risiken und Kreditrahmen werden zu niedrig gewählt, da 

spekulative Elemente, wie der Marktanpassungsfaktor, nach vorherrschender Meinung 

nicht Inhalt des Beleihungswertes seien dürfen.133 

So zeigt sich, dass neben der Nachvollziehbarkeit der angesetzten Parameter, welche nicht 

transparent gestaltet sind, auch deren Einfluss teils weniger sachgerecht ist. So ist der 

Handlungsspielraum innerhalb der Programmlösung 1 nur begrenzt gegeben, ausgenommen 

                                                 
132 Beispielsweise in Programmlösung 1 und 3 bei der Untersuchung des Referenzobjektes mit einem Baujahr 
von 1998. 
133 Eine positive Marktanpassung, wenngleich nicht ausdrücklich in der Beleihungswertverordnung benannt, 
kann Anwendung finden und unter der Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände gem. §18 
BelWertV verstanden werden. Der Autor möchte darauf hinweisen, dass es eine positive Marktanpassung 
unter der vorherrschenden Meinung zumeist verneint wird. 
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manueller Änderungen. In Programmlösungen 2 und 3 sind die Einflüsse hingegen 

deutlicher zu erkennen. So beträgt die Abweichung bei der Änderung des 

Ausstattungsstandards von einer mittleren zu einer gehobenen Stufe rd. ± 10% des 

generierten Wertes. Gleichzeitig kann dies in Anbetracht der Zielgruppe kritisch betrachtet 

werden.  
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5. Fazit 

Aufgrund der fortschreitenden Verfügbarkeit von Daten und der Entwicklungen im 

Datenmanagement ist auch die konservative Immobilienwirtschaft gezwungen sich dem 

Trend der Digitalisierung anzupassen. Und auch die noch konservativere 

Immobilienbewertung geht diesen Schritt nach und nach mit.  

Zumindest im internationalen Vergleich wandelt sich die Immobilienbewertung weg von 

manuellen Bewertungsmodellen hin zu maschinellen statistischen Methoden. So kann eine 

automatisierte Ableitung von Verkehrswerten insbesondere im Bankengeschäft Abhilfe bei 

der zu bewältigenden Masse unter dem derzeitigen Rationalisierungsdruck schaffen. Diese 

Verfahrensweise bei Standardimmobilien mit Niedrigkreditvolumen ist in Ländern wie den 

USA aber auch im europäischen Ausland bereits Gang und Gebe, schafft 

Konkurrenzvorteile und bietet Kostenreduktionspotentiale. Wenngleich sich diese 

Entwicklung in Deutschland weniger stark abzeichnet, ist der Trend hin zur automatisierten 

Wertermittlung im Kleindarlehensbereich vorhanden. 

Zur Modellierung derartiger Systeme sind verschiedene statistische Verfahren denkbar und 

teilweise besser oder weniger gut geeignet, um einen Immobilienmarkt und dessen teilweise 

irreduziblen Einflüsse statistisch zu beschreiben. Insbesondere der Fakt Mathematik vs. 

Wert und inwieweit eine statistische Modellierung die Realität eines Grundstückswertes 

imitieren kann, wird immer wieder von Kritikern moniert. Letztendlich steht jedoch hinter 

jedem System eine Datenbank, welche die Schätzgenauigkeit wesentlich beeinflusst. 

Zumindest in dieser Hinsicht sind sich die Entwickler, Akademiker als auch Anwender 

einig. Im internationalen Vergleich tritt Deutschland an dieser Stelle in den Hintergrund, da 

einheitliche oder gar staatlich geförderte und bundesweit einheitliche und frei verfügbare 

Datenbanken nicht zur Verfügung stehen. 

In Bezug auf die zugrunde gelegte Datenbank entwickeln sich bei der Betrachtung 

weitergehende Problemstellungen in Hinblick auf die Transparenz. So ist durch die 

Nachvollziehbarkeit derartiger Systeme viel Angriffsfläche geboten. Beispielsweise bei der 

Begründung der angesetzten Vergleichspreise und Parameter auf denen die generierten 

Werte fußen. Die Herkunft und damit Zusammensetzung der Werte der zugrundeliegenden 

Datenbank sowie die Ableitung wertrelevanter Parameter ist zumeist nicht bekannt, obwohl 

sich auf diese gestützt wird. Belastbare Analysen der in Deutschland vorherrschenden 
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Systeme sind nicht bekannt, ebenso inwieweit und ob vorhandene Systeme kalibriert 

werden.  

Nichtsdestotrotz werden automatisierte Programmlösungen angewendet und dies mit stetig 

steigender Tendenz. Wenngleich die Kritik groß ist, haben die Idee und die bereits 

umgesetzten Lösungen ihre Daseinsberechtigung verdient. So sind automatisierte Modelle 

als Tool für einen qualifizierten Sachverständigen zu verstehen und können dessen 

Effizienz, insbesondere bei hohen Stückzahlen, homogenen Objektarten und Märkten 

erhöhen, ohne qualitative Nachteile zu verzeichnen. Letztendlich hat der Gutachter die 

Sorgfaltspflicht und die Möglichkeit des Eingriffs ist hinreichend gegeben. Bereits die 

Entscheidung, ob das Bewertungsobjekt für eine automatisierte Wertermittlung geeignet ist, 

da die wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend abgebildet werden können, trägt zur 

Qualität des Endergebnisses bei. 

Angesichts der Unsicherheiten in der Anwendung und Verwendung der Daten bedarf es 

zukünftig einer anderen Herangehensweise, um die Bedenken zerstreuen zu können. 

Andernfalls wird immer wieder zu Recht die Frage aufgeworfen, ob eine automatisierte 

Wertermittlung ein robustes Verfahren zur Verkehrswertermittlung, wenngleich auch nur 

für Standardimmobilien, darstellt. Der Grundbaustein zur Erreichung dieses Ziels liegt 

zunächst in der Entwicklung einheitlicher Standards oder Rahmenwerke. Nicht nur in dieser 

Hinsicht liegt Deutschland hinter dem Status Quo zurück. So können nicht nur 

Anwendungsproblematiken, sondern auch Kalibrierungsmethoden geklärt und 

vereinheitlicht werden und damit den Weg zur Weiterentwicklung ebnen. 

Weiter muss auch seitens der Programmanbieter ein Umdenken erfolgen, ansonsten kann 

und wird die Rolle der automatisierten Wertermittlung weiter missverstanden werden. Erste 

Schritte wären dabei ein Mehr an Transparenz zu schaffen, beispielsweise durch 

Offenlegung der internen Tests zur Schätzgenauigkeit. Dies generiert auch einen Mehrwert 

für die Anbieter, da Schwachstellen besser erkannt und folglich vermieden werden können. 

Dies gilt insbesondere für unvollkommene Märkte, die durch zusätzliche Informationen 

seitens der Sachverständigen durch lokale Informationen ergänzt werden können. 
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Nr. Generierte Werte         Auswertung         

  
Gutachterliche 

Werte  

Programm 

1 

Programm 

2 

Programm 

3 

Programm 

4 

Programm 

5 1 2 3 4  5 

1 173.000 € 153.000 € 215.000 € 225.000 € 214.500 € 204.000 € ↓ ↑ ↑ ↑ ↑ 
2 95.600 € 73.800 € 135.000 € 88.000 € 150.500 € 175.000 € ↓ ↑ ↓ ↑ ↑ 
3 157.000 € 168.906 € 190.000 € 200.000 € 248.000 € 220.000 € ↑ ↑ ↑ ↑ ↑ 
4 201.200 € 208.000 € 239.000 € 242.000 € 288.500 € 142.000 € ↑ ↑ ↑ ↑ ↓ 
5 100.000 € 72.200 € 128.000 € 106.000 € 223.900 € 101.000 € ↓ ↑ ↑ ↑ → 
6 211.300 € 162.000 € 191.000 € 196.000 € 253.500 € 129.000 € ↓ ↓ ↓ ↑ ↓ 
7 84.000 € 76.800 € 107.000 € 91.000 € 148.000 € 55.000 € ↓ ↑ ↑ ↑ ↓ 
8 75.000 € 89.000 € 105.000 € 101.000 € 148.500 € 87.000 € ↑ ↑ ↑ ↑ ↑ 
9 290.000 € 239.000 € 280.000 € 248.000 € 256.000 € 83.000 € ↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
10 30.000 € 39.400 € 32.750 € 94.000 € 26.000 € 42.000 € ↑ ↑ ↑ ↓ ↑ 
11 150.000 € 149.000 € 198.000 € 167.000 € 242.000 € 148.000 € → ↑ ↑ ↑ → 
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Nr. Generierte Werte Auswertung 

 

  Kaufpreise Programm 1 Programm 2 Programm 3 
1 2  3 

1 320.000 € 318.000 € 409.000 € 301.000 € → ↑ ↓ 

2 299.000 € 355.000 € 244.000 € 197.000 € ↑ ↓ ↓ 

3 340.000 € 270.000 € 408.000 € 330.000 € ↓ ↑ ↓ 

4 265.000 € 297.000 € 287.000 € 251.000 € ↓ ↑ ↓ 

5 340.000 € 285.000 € 273.710 € 273.000 € ↓ ↓ ↓ 

6 475.000 € 460.000 € 316.000 € 281.000 € ↓ ↓ ↓ 

7 158.000 € 236.000 € 270.000 € 208.000 € ↑ ↑ ↑ 

8 230.000 € 253.000 € 223.000 € 229.000 € ↑ ↓ → 

9 136.000 € 177.000 € 199.000 € 172.000 € ↑ ↑ ↑ 

10 198.000 € 250.000 € 251.000 € 238.000 € ↑ ↑ ↑ 

11 280.000 € 259.000 € 236.000 € 201.000 € ↓ ↓ ↓ 

12 264.000 € 254.000 € 270.000 € 280.000 € ↓ → ↑ 

13 365.000 € 265.000 € 326.000 € 328.000 € ↓ ↓ ↓ 

14 225.000 € 442.000 € 334.000 € 274.000 € ↑ ↑ ↑ 

15 261.500 € 199.000 € 268.000 € 219.000 € ↓ → ↓ 

16 349.000 € 334.000 € 240.000 € 230.000 € ↓ ↓ ↓ 

17 465.000 € 425.000 € 433.000 € 446.000 € ↓ ↓ ↓ 

18 320.000 € 228.000 € 251.000 € 244.000 € ↓ ↓ ↓ 

19 280.000 € 259.000 € 256.000 € 239.000 € ↓ ↓ ↓ 

20 240.000 € 241.000 € 224.000 € 205.000 € → ↓ ↓ 
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21 130.000 € 255.000 € 166.000 € 145.000 € ↑ ↑ ↑ 

22 290.000 € 258.000 € 283.000 € 222.000 € ↓ ↓ ↓ 

23 190.000 € 201.000 € 194.000 € 164.000 € ↑ → ↓ 

24 423.000 € 392.000 € 414.000 € 397.000 € ↓ ↓ ↓ 

25 300.000 € 362.000 € 476.000 € 264.000 € ↑ ↑ ↓ 

26 130.000 € 119.000 € 173.000 € 146.000 € ↓ ↑ ↑ 

27 465.000 € 274.000 € 292.000 € 404.000 € ↓ ↓ ↓ 

28 378.000 € 340.000 € 286.000 € 292.000 € ↓ ↓ ↓ 

29 140.000 € 231.000 € 242.000 € 194.000 € ↑ ↑ ↑ 

30 220.000 € 259.000 € 246.000 € 244.000 € ↑ ↑ ↑ 

31 125.000 € 236.000 € 96.000 € 108.000 € ↑ ↓ ↓ 

32 351.000 € 313.000 € 372.000 € 315.000 € ↓ ↑ ↓ 

33 185.000 € 168.000 € 220.000 € 204.000 € ↓ ↑ ↑ 

34 330.000 € 227.000 € 272.000 € 265.000 € ↓ ↓ ↓ 

35 264.000 € 215.000 € 283.000 € 242.000 € ↑ ↑ ↓ 

36 210.000 € 259.000 € 229.000 € 229.000 € ↑ ↑ ↑ 

37 220.000 € 220.000 € 247.000 € 207.000 € → ↑ ↓ 

38 245.000 € 276.000 € 200.000 € 179.000 € ↑ ↓ ↓ 

39 219.000 € 186.000 € 185.000 € 182.000 € ↓ ↓ ↓ 
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