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FRAGE AN KATHARINA HEID: KONNEN ONLINE-
IMMOBILIENBEWERTUNGEN SACHVERSTANDIGE ERSETZEN?

Das im November 2020 an den Markt
gegangene Proptech Scoperty hat im
vergangenen Jahr fir viel Aufsehen ge-
sorgt. Die Plattform stellt Schatzwerte
fur Gber 35 Millionen Immobilien online
zur Verfligung und will diese Zahl im
kommenden Jahr auf Uber 40 Millionen
erhéhen. Laut eigener Aussage des Start-
ups sollen so mehr Transparenz und ein
erleichterter Zugang zum Immobilien-
markt ermdglicht werden. Besonders
optimistische Beflirworter des Online-
Dienstes sehen in ihm gar das Potenzial,
die Arbeit von Immobiliensachverstandi-
gen in Zukunft vollstdndig zu ersetzen.
Erste kritische Stimmen beanstanden je-
doch die ungenauen und oberflachlichen
Schatzungen. Ein Problem, das nicht nur
Scoperty, sondern die gesamte Branche
der Online-Bewertungstools hat. Zu-
ndchst einmal bieten Online-Immobi-
lienbewertungen potenziellen Verkdufern
einen ersten Uberblick dber den lokalen
Markt. Dieser Ersteindruck kann bei der
Markteinschatzung helfen und Orien-
tierung bieten. Die Expertise eines zerti-
fizierten Sachverstandigen kann damit
jedoch nicht ersetzt werden.

Um die Unterschiede zwischen Online-
Plattformen und der Arbeit von Sach-
verstandigen zu verstehen, lohnt sich ein
Blick auf die jeweilige Vorgehensweise
zur Preisermittlung. Zundchst einmal
sind die angegebenen Immobilienwerte
das Ergebnis eines Algorithmus, der
mittels einer Mischung aus &ffentlich
zugénglichen und von privaten Immo-
bilieneigentimern zur Verfligung ge-
stellten Daten eine Preisspanne fiir das
jeweilige Objekt errechnet. Als Berech-
nungsgrundlage werden unter anderem
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vorherige Transaktionsdaten, Angebots-
preise, Lage sowie Objekttyp herange-
zogen. Aber auch Kooperationen wie
die angekiindigte Zusammenarbeit von
Sprengnetter und Scoperty bieten die
Moglichkeit, die Datensdtze zu erweitern.
Die auf dieser Grundlage ermittelten
Werte werden dann auf einer digitalen
Landkarte frei zugdnglich online ange-
zeigt. Viele Sachverstindige und Makler
kritisieren diese Bewertungen als zu un-
genau und weisen darauf hin, dass nur
ein lokal agierender Akteur den regiona-
len Markt vollumfassend im Blick haben
kann. Zudem nutzen viele Online-Bewer-
tungstools als Datengrundlage Angebots-
preise, die von den tatsdchlichen Kauf-
preisen mitunter erheblich abweichen. Es
bestehen bis zu 30 Prozent Unterschied.
Sachverstandige hingegen kdnnen durch
ihren Zugang zu nicht &ffentlichen Da-
tenbanken und ihre Beteiligung an Fach-
ausschiissen die tatsdchlichen Kaufpreise
am Standort als Grundlage fur ihre Be-
wertung hinzuziehen. Mit Blick auf On-
line-Bewertungstools werfen einige Kriti-
ker den digitalen Konkurrenten sogar vor,
nur Leads generieren zu wollen, die dann
an Interessenten weiterverkauft werden.
Die Lead-Generierung ist an sich nicht
verwerflich, im Sinne der Transparenz
muss jedoch darauf geachtet werden,
dass die Weitergabe an die Nutzer kom-
muniziert wird.

Immobilien miteinander zu vergleichen,
gestaltet sich oft schwierig, weil deren
Wert von einer Vielzahl an Faktoren ab-
hangt, zu denen insbesondere Online-
Dienstleister nur schwer Zugang haben.
Kénnen Variablen wie die Lage, Verkaufs-
preise in der Umgebung und andere 6f-
fentlich zugdngliche Informationen eine
erste grobe Einschdtzung des Objekt-
wertes geben, sind sie langst nicht aus-
reichend. Erst wenn das Objekt durch ei-
nen Sachverstdndigen vor Ort besichtigt
und damit der aktuelle Zustand der Im-
mobilie ermittelt wurde, kann eine valide
Bewertung erfolgen. Der dabei veran-
schlagte Verkehrswert wird in der Regel
aus einer Kombination verschiedener ge-
setzlich normierter Bewertungsverfahren
ermittelt. Ziehen Online-Bewertungstools
lediglich das Vergleichswert- oder Ertrags-

wertverfahren heran, um den Wert einer
Immobilie zu bestimmen, ergdnzen zerti-
fizierte Sachverstandige diese Methoden
zusatzlich um das Sachwertverfahren.
Werden bei ersteren dhnliche Haustypen
miteinander verglichen, beziehungsweise
der marktibliche Mietertrag der Immobi-
lie errechnet, ist es fiir das Sachwertver-
fahren unabdingbar, Faktoren wie die
Bausubstanz und Herstellungskosten in
die Berechnung einzubeziehen. Dies ist
nur dann moglich, wenn der Gutachter
die Immobilie vor Ort inspizieren konnte.

Das ambitionierte Vorhaben von Scoperty
und dhnlichen Bewertungsplattformen,
mehr Transparenz fiir Anbieter und Kéu-
fer zu schaffen, ist grundsatzlich als
positive Entwicklung zu bewerten, steckt
jedoch noch merklich in den Kinderschu-
hen. Ob es jemals eine echte Alternative
zur analogen Schatzwertermittlung wer-
den kann, bleibt abzuwarten. Bisher fallt
vor allem auf, dass die Schitzungen ex-
trem ungenau sind. Teilweise werden
Preisspannen angegeben, die Unterschie-
de von bis zu einer halben Millionen Euro
pro Immobilie umfassen und somit wohl
kaum als transparenter Richtwert dienen
kénnen. Woméglich flhren sie eher dazu,
dass sich potenzielle Kdufer und Verkdu-
fer falsche Hoffnungen machen und der
offiziell ermittelte Schatzwert stark vom
erhofften Ergebnis abweicht. Die von On-
line-Plattformen zur Verfligung gestell-
ten Werte kénnen als grobe Richtschnur
fungieren. Sollte jedoch der Verkauf oder
Kauf einer Immobilie ernsthaft in Erwa-
gung gezogen beziehungsweise initiiert
werden, ist es unabdingbar fir die Wert-
ermittlung einen zertifizierten Sachver-
stdndigen zu Rate zu ziehen.

Neben den Bedenken, die professionelle
Marktteilnehmer  gegeniiber  Online-
Bewertungstools hegen, werden auch
zunehmend kritische Stimmen von Im-
mobilieneigentlimern laut. Sie beman-
geln fehlende Datenschutzstandards, da
die oOffentlich einsehbaren Preise auf
Online-Plattformen wie Scoperty eine
indirekte Auskunft Uber das Vermdgen
der Besitzer geben wirden. Eine recht-
liche Prifung der Sachlage ist momen-
tan im Gange. —
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