MSc Programm . CONTINUING
Immobilienmanagement & Bewertung / EDUCATION

Online-Immobilienbewertung — Im Internet verfligbare
Dienstleistungen zur Unterstltzung der
Immobilienbewertung

Masterthese zur Erlangung des akademischen Grades
“Master of Science”

eingereicht bei
Mag. Alexander Bosak, MBA

Wolfram Chaloupek, BA MA

00754541

Wien, 07.03.2019



> CONTINUING
EDUCATION
CENTER

Eidesstattliche Erklarung

Ich, WOLFRAM CHALOUPEK, BA MA, versichere hiermit

1. dass ich die vorliegende Masterthese, "ONLINE-IMMOBILIENBEWERTUNG - IM
INTERNET VERFUGBARE DIENSTLEISTUNGEN ZUR UNTERSTUTZUNG DER
IMMOBILIENBEWERTUNG", 94 Seiten, gebunden, selbstandig verfasst, andere
als die angegebenen Quellen und Hilfsmittel nicht benutzt und mich auch sonst
keiner unerlaubten Hilfen bedient habe, und

2. dass ich das Thema dieser Arbeit oder Teile davon bisher weder im In- noch
Ausland zur Begutachtung in irgendeiner Form als Prufungsarbeit vorgelegt habe.

Wien, 07.03.2019

Unterschrift


http://www.tcpdf.org

Kurzfassung

In dieser Masterthesis werden unterschiedliche Anbieter von Dienstleistungen zur
Unterstutzung oder automatisierten Durchfuhrung von Immobilienbewertungen untersucht.
Zundchst wird in der Einleitung auf die grundsétzlichen Vor- und Nachteile einer
automatisierten Bewertungssoftware eingegangen. Es soll geklart werden, ob eine
automatisierte Bewertungssoftware ein von einem Sachverstéandigen erstelltes VVollgutachten
ersetzen kann. Auch auf die immer 6fter geforderten, moglichst giinstigen Kurzgutachten wird
eingegangen. Im zweiten Kapitel werden die Grundlagen der Immobilienbewertung erértert

und Gesetze, Normen sowie Bewertungsverfahren dargestellt.

Im Hauptteil werden anschlielend unterschiedliche Anbieter von Bewertungsprogrammen und
Dienstleistungen zur Unterstiitzung von Liegenschaftsbewertungen genannt. Im Sinne dieser
Arbeit werden nur online verfligbare Produkte untersucht. Jeder Anbieter wird mit seinen
Produkten in einem eigenen Unterkapitel kurz beschrieben, dabei sollen auch jene Programme
ausgewahlt werden, die eine automatisierte Bewertung ermdglichen. Es werden zusétzlich auch
Dienstleistungen dargestellt, die eine Bewertung unterstiitzen und bei der Suche nach Daten
helfen, nicht aber selbst eine automatisierte Bewertung vornehmen. Die am Markt befindlichen
Online-Tools werden im Rahmen einer Bewertung von zwei Eigentumswohnungen getestet
und die Ergebnisse mit den tatsachlich erzielten Verkaufspreisen verglichen. Sofern von den
Online-Bewertungssoftwareanbietern keine Verkehrswerte, sondern lediglich Vergleichswerte
ohne entsprechende Marktanpassung ermittelt werden, so wurden diese Werte evaluiert.

Im letzten Kapitel werden die Werte untereinander verglichen und dargestellt. Danach wird die
Brauchbarkeit dieser Programme fir Privatanwender und professionelle Marktteilnehmer

bewertet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich beide Anwendergruppen nicht auf die
Ergebnisse verlassen dirfen, auch wenn die Werte teilweise sehr nahe am Marktwert liegen.
Die Gefahr, eine groRBe Abweichung vom Marktwert nicht zu erkennen, ist fur Privatnutzer
hoch. Trotzdem kann die VVerwendung einer automatisierten Bewertung sinnvoll sein. Sie kann
von einem Sachverstandigen bei der Suche relevanter Daten und zur Plausibilisierung des
eigenen Bewertungsergebnisses verwendet werden. Daneben kodnnen fiir die Bewertung und
regelmalige Evaluierung eines groReren Portfolios automatisierte Bewertungsmethoden

sinnvoll sein, da sich hier einzelne Abweichungen ausgleichen kdnnen.
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1. Einleitung

Die Immobilienwirtschaft ist eine wichtige Schlisselbranche. Viele Wirtschaftszweige hangen
direkt oder indirekt mit ihr zusammen. Neben der hohen Bedeutung fr Wirtschaft und Industrie
ist die Immobilienwirtschaft mit ihrem Teilbereich Wohnungsmarkt auch fur Privatpersonen
von grolier Wichtigkeit, da beinahe jeder Mensch in einer Immobilie wohnt, sei es in Eigentum
oder in Miete. Der Wunsch, mdglichst exakt den Wert einer Immobilie zu kennen, ist daher
nachvollziehbar. Der Beweggrund flr eine Immobilienbewertung ist je nach Situation
unterschiedlich. Da Immobilien im Vergleich zu anderen Wirtschaftsglitern oft einen hohen
Wert haben, ist eine genaue Wertermittlung ratsam. In vielen Féllen wird die Beiziehung eines
Sachverstédndigen mit Spezialisierung auf das jeweilige Teilgebiet der Immobilienbewertung

zweckmaéRig sein.

Der Einfluss der weltweiten Vernetzung und der zahlreichen Internetdienste verandert heute
viele Bereiche des Lebens. Informationen zu vielen Bereichen, ob inhaltlich richtig oder falsch,
stehen jedermann und schnell zur Verfligung. Warum also nicht den Wert einer Immobilie
selbst und ohne professionelle Hilfe bestimmen? Das Ergebnis der Suchanfrage auf
www.google.at liefert zum Suchbegriff ,,Online-Immobilienbewertung® tber 3,2 Millionen
Treffer in deutscher Sprache, die Eingrenzung auf ,,Online-Immobilienbewertung Osterreich*
noch 263.000 Treffer (vgl. www.google.at [01.08.2018]). Die Suche im Google Play Store mit
dem Suchbegriff ,,Immobilienbewertung” liefert zahlreiche Apps (vgl. https://play.google.com
[01.08.2018]).

In dieser Masterthesis werden die wichtigsten flr den 6sterreichischen Markt zur Verfiigung
stehenden Produkte dargestellt und jeweils anhand zweier Testimmobilien einer Testbewertung
auf ihre Genauigkeit bei der Verkehrswertbestimmung unterzogen.

Die Anbieter von Dienstleistungen fir die Bewertung von Immobilien richten ihre Produkte
sowohl an Privatpersonen als auch an professionelle Marktteilnehmer aus den verschiedenen

Gebieten der Immobilien- und Finanzwirtschaft.

Dem Immobilienbewerter stehen heute eine Vielzahl an unterstiitzenden Diensten und
Datenbanken zur Verfligung. Der Umfang der angebotenen Dienstleistungen steigt stetig,
ebenso die Konkurrenz der Anbieter. Dies ist ein Grund, das aktuelle Angebot an

Internetdienstleistungen fir die Immobilienbewertung zu untersuchen und zu vergleichen.


http://www.google.at/

Eine immer groBere Bedeutung bekommen hierbei sogenannte , Automatisierte
Bewertungssysteme* (,,Automated valuation models* kurz AVM), mit denen sich die
vorliegende Masterthesis hauptsachlich beschaftigt.

Durch die stetig steigende Zahl an Produkten fiir Online-Immobilienbewertungen ist oft nur
schwer zu erkennen, inwieweit diese serids und flr eine korrekte Bewertung geeignet sind. Mit
den entsprechend ausgereiften Programmen lassen sich nicht nur schnelle, sondern auch
kostensparende und relativ genaue Analysen durchfiihren (vgl. Pechhacker 2018, S. 29).

Inwiefern diese Einschatzung zutrifft, versucht diese Masterthesis zu beantworten.
Automatisierte Bewertungssysteme sind Computerprogramme, die auf Statistiken beruhen, um
auf der Grundlage von Objektinformationen eine Marktwertanalyse durchzufiihren.
Grundsatzlich konnen folgende drei Bausteine, die dieser Methode zugrunde liegen,
unterschieden werden: Datenbank, Methodik, Validierung.

Zunéchst bedarf es einer Datenbank mit den am Markt erzielten Immobilienpreisen, auf die
zurlickgegriffen werden kann, um den Marktwert eines Objektes bestimmen zu kdnnen. Eine
Aufgabe der Systemverantwortlichen ist es, dass gewisse Kdaufe, die beispielsweise auf
Liebhaberpreisen oder Gefalligkeitspreisen beruhen, ausgeschieden werden, um das Ergebnis
der Marktwertanalyse nicht zu verfélschen. Gelingt es, solche Parameter zu berticksichtigen,
scheint eine entsprechende Software relativ genaue Marktwertanalysen durchfiihren zu kénnen
(vgl. Pechhacker 2018, S. 29).

1.1. Aufbau der Arbeit

Am Anfang steht eine Einleitung, die sich unter anderem mit dem Aufbau der Arbeit, den
Problemstellungen und der Zielsetzung auseinandersetzt. Nach Erarbeitung der Grundlagen der
Immobilienbewertung werden die am Markt verflgbaren Softwareanbieter vorgestellt und
anschlieend die Bewertung von zwei Eigentumswohnungen durchgefihrt. AbschlieRend
werden die Forschungsfragen beantwortet und Schlussfolgerungen gezogen.



1.2. Problemstellung: Onlinebasierte Immobilienbewertung — Fluch oder
Segen?

Fur den professionellen Immobilienbewerter gelten Normen, Gesetze sowie definierte Ablaufe,
wie ein Gutachten aufgebaut sein muss und wie die Wirdigung vorhandener Daten zu erfolgen
hat. Fur den Privatanwender ist es nicht einfach zu erkennen, ob die Grundsétze der
Immobilienbewertung eingehalten wurden und wie genau beziehungsweise valide ein
Datensatz oder eine Kurzbewertung aus dem Internet ist. Teilweise fehlt bei kostenlosen
Internetdatenbanken auch eine konkrete Beschreibung, welche Daten angeboten werden. In
diesem Sinne warnt der Klagenfurter Rechtsanwalt Michael Seeber ausdriicklich vor der
Benutzung von gratis zur Verfligung stehenden Anwendungen (vgl. Lenoble 2018, S. 27).

Eine grundsatzliche Frage ist, ob automatisierte Immobilienbewertungen in Zukunft Gutachten
ersetzen konnen. Dieses Thema wird aktuell nicht nur zwischen Experten diskutiert, sondern
auch Privatpersonen sind immer haufiger mit dieser Frage konfrontiert. Im September 2015
fand ein von OVI und ImmoZert veranstaltetes Immobilienbewertungssymposium statt, das
sich mit den Vor- und Nachteilen der automatisierten Immobilienbewertung beschaftigte. Im
gleichen Jahr stand auch wahrend der Tagung des europdischen Sachverstandigen-Netzwerks
TEGOVA eine Auseinandersetzung mit diesem Thema im Mittelpunkt (vgl. Holzapfel 2016, S.
103).

Die Thematik wurde auch innerhalb des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs diskutiert. Bereits am 23.4.2013 wurde
die Erstellung von Kurzgutachten vom Présidium einstimmig abgelehnt. Der Syndikus des
Hauptverbandes der Gerichtssachverstandigen, Alexander Schmidt, dufert sich in einem
Interview in folgender, kritischer Weise zu dem Thema:

,.Weder bei Erstellung des Befundes und des Gutachtens noch bei seiner
methodischen und sprachlichen Abfassung dirfen Abstriche vom jeweiligen
Stand der Wissenschaft hinsichtlich des Standards der Befund- und
Gutachtenserstellung gemacht werden. Die Erstattung von Kurzgutachten
mit vollstandiger Befundaufnahme oder reduzierter Gutachtensmethodik und
-begrindung ist fur allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige undenkbar.“ (zit. nach Lenoble 2018, S. 26)



Holzapfel, der derzeitige Geschaftsfiihrer des OVI, fragt in einem Artikel, ob man in der
automatisierten Immobilienbewertung eine Chance oder eine Gefahr sehen sollte. Dabei weist
er insbesondere darauf hin, dass der technische Fortschritt von einer Qualitatssicherung
begleitet werden misse. Einen Vorteil stellt seiner Meinung nach die Tatsache dar, dass sich
durch den Einsatz automatisierter Immobilienbewertungen durchaus in einem héheren Ausmald
Kosten einsparen lieBen und das Verfahren in einem grofRen Ausmal beschleunigt werden
koénnte. Dennoch kann eine onlinebasierte Immobilienbewertung keinesfalls die Arbeit eines
Gutachters ersetzen; hier sind sich die Experten grundsatzlich einig (vgl. Holzapfel 2016, S.
103).

Ein Kurzgutachten, das mit der Unterstiitzung einer automatisierten Immobilienbewertung
erstellt wurde, kann somit keinesfalls ein von einem zertifizierten Sachverstandigen erstelltes
Vollgutachten ersetzen. Demgemal3 findet man bei vielen der im Hauptteil dargestellten
Anbieter einer solchen onlinebasierten Immobilienbewertung auch den Hinweis, dass es sich
keinesfalls um ein gerichtlich oder behdrdlich anerkanntes Gutachten handle. Manche Anbieter
bieten als Service zusétzlich auch die Vermittlung eines klassischen Bewertungsgutachtens an.
In den ONORMEN der Reihe B 1802 werden die Bestimmungen wiedergegeben, welchen
Anforderungen Sachverstdndige bei Verkehrswertgutachten bzw. Marktwertgutachten
unterliegen (vgl. Schiller 2018, S. 136).

1.2.1. Die Rechtslage

Bereits auf européischer Ebene regeln Gesetze und Normen die Bewertung von Immobilien. So
wird beispielsweise fur Kreditinstitute gefordert, dass Bewertungen von Immobilien von einem
geeigneten Immobilienbewerter durchgefuhrt werden mussen (vgl. CRR, EU 575/2013). In der
Kapitaladdaquanzverordnung (CRR) wird geregelt, dass Immobilienbewerter Uber die
notwendige Qualifikation verfligen missen und ausreichend Erfahrung haben sollen.
Aullerdem wird angemerkt, dass statistische Methoden, zu denen auch die onlinebasierte
Immobilienbewertung zu zéhlen ist, nur fur ein laufendes Monitoring zuldssig sind (vgl. Artikel
208 CRR, EU 575/2013). Auch in der Wohnimmobilienkreditrichtlinie gibt es die
Aufforderung an die Mitgliedsstaaten, eine fachliche Kompetenz und eine ausreichende
Unabhéngigkeit vom Kreditvergabeprozess bei internen und externen Gutachtern festzustellen,

damit eine unparteiische und objektive Bewertung stattfinden kann (vgl. Artikel 19 Abs. 2
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WOoKRI). Grundsétzlich haben auch die von der TEGoVA definierten European Valuation
Standards (EVS) Kriterien festgelegt, denen ein Immobilienbewerter entsprechen muss. Auf
diese wird in der Wohnkreditrichtlinie Bezug genommen (vgl. Holzapfel 2016, S. 103).

1.2.2. Empfehlung des Fachbeirates der Liegenschaftsbewertungsakademie

In Osterreich existieren auRerdem seit kurzem Empfehlungen des Fachbeirates der
Liegenschaftsbewertungsakademie, die dem Umstand Rechnung tragen sollen, dass immer
mehr Gutachter von Kunden zur Erstellung eines Kurzgutachtens aufgefordert werden, ein
solches aber keinesfalls anstelle eines Vollgutachtens verwendet werden darf. Will der Kunde
dennoch ein Kurzgutachten von einem Sachverstdndigen erhalten, muss dieser den Kunden
darauf hinweisen, dass es sich dabei lediglich um eine Grobschéatzung der Wertindikation und
nicht um ein vollgiltiges Verkehrs- oder Marktwertgutachten handelt. Unterldsst der
Sachverstandige einen solchen Hinweis, wird er fur Schaden, die dem Auftraggeber aufgrund
der Nichtaufklarung entstehen, haftbar (vgl. Schiller 2018, S. 136).

Die Empfehlungen des Fachbeirates der Liegenschaftsbewertungsakademie sehen vor, dass
Verkehrswert-  und  Marktwertgutachten ~ sich an  die  Bestimmungen im
Liegenschaftsbewertungsgesetz  (LBG) und der ONORMEN B 1802, B 1802-2
beziehungsweise B 1802-3 zu halten haben. Auflerdem ist der Kunde schriftlich dartiber
aufzuklaren, dass es sich bei einem Kurzgutachten nicht um ein Gutachten handelt (vgl. Schiller
2018, S. 136).

Die Kennzeichnung eines solchen Kurzgutachtens kann beispielsweise folgendermaRen lauten:
»Dieses Gutachten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist eine grobe Schétzung des
voraussichtlich erzielbaren Verkaufserloses zum Zeitpunkt der Erstellung und wird als
Preisrahmen angegeben. Es dient nur zur Information des Auftraggebers.” (zit. nach Lenoble
2018, S. 26).

1.2.3. Die Vor- und Nachteile einer onlinebasierten Immobilienbewertung

Kurzgutachten sind fir eine allgemeine Marktpreiseinschatzung vor allem dann sinnvoll, wenn

keine wertbeeinflussenden Besonderheiten bei den entsprechenden Immobilien vorhanden sind.
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Der Geschéftsfiihrer der deutschen Immobilien-Arena, Thomas Ho6rz, bezeichnet
Kurzgutachten  beispielsweise als ,hervorragende Orientierungspunkte, um den
Verkaufsprozess tiberhaupt einleiten zu kénnen* (zit. nach Lenoble 2018, S. 26).

In diesem Sinne dient ein solches Kurzgutachten dazu, einem potentiellen Kunden den
Verkaufspreis naher zu bringen. Ein besonderer Vorteil der automatisierten Bewertungen ist
die damit verbundene Effizienzsteigerung, sodass bei der Erstellung eines Gutachtens deutlich
weniger Kosten entstehen und ein Gutachten in sehr kurzer Zeit abgeschlossen werden kann.
Pechhacker meint, dass sich auf der Grundlage der drei fir die automatisierte Bewertung
notwendigen Bausteine einer Datenbank, einer Methodik und einer Validierung ,,schnell,
automatisch und kostenguinstig adaquate Immobilienwerte berechnen® lassen. Als weiterer
Vorteil komme hinzu, dass die Immobilienwerte ,,einen — vergleichsweise geringen — Fehler
aufweisen® wirden (Pechhacker 2018, S. 29).

Lenoble versucht die mit einer automatisierten Bewertung verbundenen Nachteile
zusammenzufassen. So muss bei einem Kurzgutachten zundchst bedacht werden, dass es im
Sinne der oben geschilderten Problematik keinesfalls gerichtstauglich ist. Des Weiteren muss
beachtet werden, dass bestimmte Parameter bei einer automatisierten Bewertung nicht
berticksichtigt werden kdnnen. Zu diesen zéhlen beispielsweise Baumangel, die teilweise auch
gar nicht in die Berechnung einbezogen werden kénnen. Lenoble gibt schlielich zu bedenken,
dass Kurzgutachten ohne Objektbesichtigung fir Objektkundige hdufig nicht wirklich
nachvollziehbar sind (vgl. Lenoble 2018, S. 27).

WohlImuth erwahnt auf’erdem den Umstand, dass fur eine automatisierte Bewertung der Einsatz
eines statistischnen Modells alleine nicht ausreichend ist, man sich aber vom Einsatz einer
automatisierten Bewertung in Zukunft ein hohes Einsparungspotential, ein verbessertes
Kundenservice und eine schnellere Entscheidungsgeschwindigkeit erwarten kdnne. Seiner
Meinung nach bedarf es derzeit noch eines hoheren Aufwandes in Bezug auf das End-to-End-
Prozessdesign, das sich nicht in der Entwicklung eines statistischen Bewertungsmodells
erschopfen durfe (vgl. WohIimuth 2018, S. 38).

Eine automatisierte Immobilienbewertung scheint somit zwar ein fiir gewisse Zwecke &ulerst
nutzliches Werkzeug zu sein, allerdings nicht in der Lage, herkdmmliche Gutachten zu
ersetzen. So kommt auch Spath zur Auffassung, dass eine automatisierte Immobilienbewertung
ausschlieBlich auf der Grundlage von Onlinedaten nicht moglich sein kann. Im Rahmen des
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Mdglichen sei hingegen ,eine Orientierung an der Marktlage und eine Uberpriifung von
Gutachtenwerten auf Plausibilitat.” (Spath 2014, S. 51f.).

Berlcksichtigt man diesen Umstand, kdnnen automatisierte Bewertungstools durchaus ihre
Berechtigung haben. Da sie unter anderem zu Kosteneinsparungen beitragen und eine sehr
schnelle Bewertung ermdglichen, konnten sich aus ihrer Nutzung entscheidende Vorteile
ergeben. Die Frage ist, wie genau entsprechende Software-Anwendungen arbeiten. Auf dieser
noch offenen Problematik liegt ein besonderer Fokus dieser Arbeit.

1.3. Zielsetzung

In dieser Arbeit soll untersucht werden, welche Dienstleistungen, Softwareprogramme und
Plattformen fur den &sterreichischen Markt zur Unterstlitzung einer Liegenschaftsbewertung
aktuell angeboten werden und welchen Funktionsumfang diese bieten.

Daneben soll auch untersucht werden, wie weit diese Dienste die Arbeit des Bewerters
unterstiitzen oder sogar ersetzen konnen. Aulerdem soll auch die Eignung dieser
Dienstleistungen fiir Privatpersonen tberprift und dargestellt werden.

Grundsatzlich muss man der Einschéatzung von Lenoble rechtgeben, wenn er kritisiert, dass die
Quialitat der angebotenen Softwareanwendungen sich je nach Produkt stark unterscheidet und
man im Angebot von einer kostenlosen App mit wenigen Funktionen bis hin zu
hochtechnologischen Automated Valuation Models sehr unterschiedliche Varianten angeboten
bekommt (vgl. Lenoble 2018, S. 26). Ziel dieser Arbeit ist es daher aufzuzeigen, welche
Anwendungen sich als geeignet herausstellen und welche eher kritisch zu betrachten sind.

Des Weiteren gilt es insbesondere die von Pechhacker aufgestellte These zu untersuchen, der
zufolge automatisierte Bewertungssysteme auf Grundlage der Bausteine Datenbank, Methodik
und Validierung nicht nur eine schnelle und kostenguinstige Bewertung durchfiihren kénnen,
sondern zudem vergleichsweise geringe Fehler aufweisen (vgl. Pechhacker 2018, S. 29).



1.4. Forschungsfragen

In dieser Masterthesis werden die wichtigsten, am osterreichischen Markt verfugbaren Anbieter
einer Online-Immobilienbewertung auf ihre Genauigkeit untersucht. Die Frage ist, ob die
entsprechenden Anbieter eine adéquate Marktwertanalyse durchfihren kénnen und eine
Online-Immobilienbewertung somit prinzipiell eine Hilfestellung leisten kann. Da es
Unterschiede in der Qualitdt der Anbieter gibt, gilt es auBerdem darzustellen, wie groR die
Abweichungen der Ergebnisse vom tatséchlichen Marktwert sind.

Die Masterthesis versucht die aktuell fiir die Immobilienbewertung in Osterreich zur Verfiigung
stehenden Online-Dienstleistungen zu beschreiben.

In weiterer Folge soll darauf aufbauend die Beantwortung der zwei Subforschungsfragen
erfolgen. Im Zentrum stehen die Fragen, in welcher Form sich diese Dienstleistungen fur eine
professionelle Immobilienbewertung eignen und welchen Funktionsumfang sie bieten. Die

Forschungsfragen sind:

e Welche Onlinedienstleistungen stehen aktuell fir die Immobilienbewertung in

Osterreich zur Verfligung?
Zusatzlich soll die Beantwortung folgender Sub-Forschungsfragen erfolgen:

e Wie weit eignen sich diese Dienstleistungen fir eine professionelle
Immobilienbewertung?

e Welchen Funktionsumfang bieten diese Dienstleistungen?

1.5. Methodik

Als Grundlage und zum besseren Verstandnis der folgenden Kapitel werden im Kapitel zwei
der Arbeit die Grundlagen der Immobilienbewertung erortert. Diese Rahmenbedingungen
werden durch Recherche in Literatur sowie Interpretation von Gesetzen und Gerichtsurteilen
erarbeitet. In einem weiteren Schritt soll grundsétzlich geklart werden, welche Dienste,
Webseiten, Datenbanken und Software zur Verflgung stehen. Als ndchster Schritt soll eine
nahere Beschreibung der einzelnen Dienste vorgenommen werden. AnschlieBend werden

anhand konkreter Bewertungsaufgaben die Dienste miteinander verglichen.



2. Grundlagen der Immobilienbewertung

Es gibt verschiedene Anlédsse fir die Erstellung eines Bewertungsgutachtens. In vielen
Bereichen des taglichen Lebens kdnnen die ermittelten Liegenschaftswerte als wesentliche
Entscheidungshilfen dienen. Beispielhaft konnen hier folgende Falle genannt werden:

e Ehestreitigkeiten (Aufteilung ehelichen Gebrauchsvermdégens)

e Kauf- und Verkauf von Immobilien

e Verlassenschaftsverfahren (Abhandlung des Nachlasses)

e Exekutionsverfahren

e Kaufpreisfindung in betrieblichen Bereichen

e Ermittlung von Bilanzierungsansatzen

e Feststellung des maximalen Beleihungswertes fur Kreditinstitute.

Darlber hinaus ist der Wert einer Liegenschaft auch fir eine Beteiligungsentscheidung oder
zur  Ermittlung  von  Pflichtteilen im  Erbrecht von  groBer  Bedeutung
(vgl. Kranewitter 2010, S. 1).

In der Regel ist fiir die oben genannten Bewertungsfalle der Verkehrswert zu ermitteln. Dieser
wird in Kapitel 2.2. ndher beschrieben.

Der tatséchliche Kaufpreis einer Liegenschaft muss jedoch nicht zwingend dem ermittelten
Verkehrswert entsprechen. Der Preis wird blicherweise zwischen den Wertvorstellungen des
Verkdufers und des Kéaufers liegen. In bestimmten Féllen kann es vorkommen, dass der
ermittelte Marktwert — etwa auf Grund besonderer Vorliebe — stark vom tatséchlich bezahlten
Kaufpreis abweicht (vgl. Kranewitter 2010, S. 2).

Die Basis fiir die Immobilienbewertung bildet in Osterreich das Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) und die ONORM B 1802, die durch das Austrian Standards Institut im Dezember 1997
erstmals herausgegeben wurde (vgl. Austrian Standards Institut 2017, o. S).

In den kommenden Unterkapiteln werden grundlegende Begriffe, Normen, Gesetze und
Methoden kurz dargestellt und erklart.



2.1. Besondere Eigenschaften von Immobilien

Immobilien, auch Liegenschaften genannt, sind rechtlich gesehen unbewegliche Sachen (bzw.
Guter). Sie konnen in ihrer Lage nicht versetzt werden (vgl. § 293 ABGB). Immobilien,
beziehungsweise Bauwerke, haben einige besondere Eigenschaften, die hier kurz dargestellt

werden sollen:

e Sie sind immobil und fest mit ihrem Standort verbunden

e Sie sind einzigartig und selbst bei &hnlichen Merkmalen nicht immer vergleichbar

e Sie haben oft einen hohen Wert

e Grundstlicke sind nicht verbrauchbar und nicht vermehrbar

e Gebdude haben eine lange Lebensdauer

e Der Produktionsprozess ist im Vergleich zu anderen Gitern sehr aufwendig

e Alle Liegenschaften in Osterreich sind dem Staat bekannt und in einem 6ffentlichen
Buch erfasst

e Liegenschaften haben hohe Transaktionskosten

e Sie kdnnen nicht schnell gehandelt werden, Kauf und Verkauf dauern oft Wochen

e Immobilien sind komplex.

Der Wert von Immobilien hangt von zahlreichen Faktoren ab, die durch die oben genannten,
besonderen Eigenschaften, zusétzlich beeinflusst werden. Diese wertbeeinflussenden
Umstande und Eigenschaften hangen teilweise von der Liegenschaft selbst ab und teilweise
werden diese von der Lage und vom Umfeld der Liegenschaft bestimmt. Auch die allgemeine
Wirtschaftslage und Gesetze (insbesondere Steuergesetze und Bauordnungen) beeinflussen den
Wert von Immobilien. Ein weiteres Merkmal von Immobilien ist, dass diese belastet sein
kénnen. So kénnen den Wert beeinflussende Rechte und Lasten im Grundbuch eingetragen
sein. Es ist erkennbar, dass die Ermittlung des Wertes einer Immobilie neben Sach- und
Fachkenntnis auch Erfahrung bedarf.
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2.2. Verkehrswert

Bei einer Immobilienbewertung ist, sofern nichts anderes vereinbart wurde oder ein Gesetz
etwas anderes vorschreibt, der Verkehrswert zu ermitteln (vgl. 8 2 Abs. 1 LBG). Fir den Begriff
~verkehrswert* gibt es eine eigene Definition im Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»Vverkehrswert ist der Preis, der bei einer Verauerung der Sache tblicherweise im redlichen
Geschéaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. [...] Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulRer
Betracht zu bleiben.** (8§ 2 Abs. 2 - 3 LBG).

H&aufig wird, gerade im internationalen Sprachgebrauch, auch der Begriff Marktwert
verwendet. Obwohl in Osterreich eher der Begriff Verkehrswert verwendet wird, gibt es auch
fur den Begriff ,,Marktwert” im Bankwesengesetz (BWG) eine Legaldefinition:

.| Der] Marktwert [ist] der Preis, zu dem die Immobilie im Rahmen eines
privaten Vertrags zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
unabhangigen Kaufer zum Zeitpunkt der Schatzung verkauft werden kdnnte,
wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, daR die Immobilie 6ffentlich auf
dem Markt angeboten wird, dal die Marktbedingungen eine
ordnungsgemane VerauRerung ermoglichen und daf fir die Aushandlung des
Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfugung steht. [...]* (8 103 Z 10 lit f BWG).

Daneben gibt es zahlreiche internationale Beschreibungen des Begriffes Marktwert (Market
Value). Eine in Europa anerkannte Definition findet sich in der deutschsprachigen Ubersetzung
des ,,Red Book* vom Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Die Beschreibung
stammt aber vom International VValuation Standards Comitte (IVVSC) und wird auch von der The
European Group of Valuers' Associations (TEGoVA) verwendet:

,Der geschatzte Betrag, fir den ein Vermoégensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am
Bewertungsstichtag von einem bereitwilligen Verkdufer im Rahmen eines marktiblichen
Geschéafts nach ordnungsgeméaler Vermarktung an einen bereitwilligen K&ufer verkauft
werden konnte, wobei Kaufer und Verkaufer sachkundig, umsichtig und ohne Zwang handeln*
(RICS Bewertung — Globale Standards, 2017, S 13).
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Beide Begriffe, Verkehrswert und Marktwert, beschreiben jedoch den gleichen Wert, sachlich
sind keine Unterschiede gegeben. Die Begriffe kdnnen daher synonym verwendet werden (vgl.
Bienert et al 2009, S. 45 f).

Fir  Unternehmen  die  ihren  Jahresabschluss auch  nach  internationalen
Rechnungslegungsstandards erstellen missen, sei eine weitere Bezeichnung fir den
Verkehrswert genannt, der ,fair market value®: ,,Fair market value is the amount for which an
asset could be exchanged between knowledgeable, willing parties in an arm's length
transaction.” (International Accounting Standards, 2002, 40.4). Also jener Betrag, zu dem ein
Vermogenswert zwischen sachverstandigen, vertragswilligen Parteien in einer Transaktion zu
marktiblichen Bedingungen getauscht werden konnte (vgl. International Accounting
Standards, 2002, 40.4).

Auch der ,fair market value* ist dem Marktwert und daher auch dem Verkehrswert

gleichzusetzen (vgl. Bienert et al 2009, S. 49).

2.3. Wertermittlungsverfahren

Als Gegenstand der Wertermittlung fungieren das Grundstiick, seine Bestandteile und das
damit verbundene Zubeho¢r, die zusammen eine sachliche, rechtliche und wirtschaftliche
Einheit bilden. Als Zubehdr bezeichnet man Sachen, die dem wirtschaftlichen Zweck der
Hauptsache dienen (vgl. Bienert et al 2009, S. 55f).

Fur jedes Grundstick existiert im Grundbuch eine eindeutige Bezeichnung mittels der
Einlagezahl, der Grundsticksnummer sowie der Katastralgemeinde. Eine Liegenschaft kann
aus einzelnen oder mehreren Grundstiicken bestehen, die unter einer gemeinsamen Einlage im
Grundbuch zusammengefasst werden. Im technischen Sinne, d.h. innerhalb der
Darstellungsform eines Planes, ist ein Grundstick ein ,,Flurstiick” bzw. eine ,Parzelle®. Ein
»Flurstick® bzw. eine ,Parzelle* bezeichnet die kleinste abgegrenzte Flache und
Buchungseinheit des Katasters, wobei jedes Grundstlick in der Katastralmappe seine eigene
Grundstticksnummer besitzt. Ebenso werden Anhaltspunkte zur Nutzung der jeweiligen Flache
in der Katastralmappe angegeben (vgl. Bienert et al 2009, S. 55f.).
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Fur die Preisbildung ist die Gesamtheit aller zum Bewertungsstichtag mafRgeblichen Umsténde,
wie zum Beispiel die allgemeine Wirtschaftslage, die Situation am Kapitalmarkt und die
ortliche Marktlage zu berticksichtigen (vgl. Reithofer 2010, S. 204).

Der im vorherigen Unterkapitel beschriebene Verkehrswert kann mittels verschiedener
Verfahren abgeleitet werden. Im Anwendungsfall des LBG kann der Verkehrswert
insbesondere durch das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren sowie durch das
Sachwertverfahren ermittelt werden. Auch andere Wertermittlungsverfahren, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen (vgl. 8 3 LBG) kdnnen Anwendung finden.
Dem Stand der Wissenschaft entspricht in Osterreich auch das in der ONORM B-1802-2
genannte Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) sowie das
Residualwertverfahren (Details zur ONORM B 1802-3 siehe Kapitel 2.3.4). Zur besseren
Ubersicht sollen die in Osterreich gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren in einer Tabelle
dargestellt werden:
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Abbildung 1:  Inléandische Wertermittlungsverfahren

Begriffsdefinition Verweis LBG Verweis ONORM B 1802
Vergleichswertverfahren §4 LBG ONORM B 1802 Pkt. 5.2
Ertragswertverfahren §5LBG ONORM B 1802 Pkt. 5.3
Sachwertverfahren §6 LBG ONORM B 1802 Pkt. 5.4
Discounted-Cash-Flow- ONORM B 1802-2
Verfahren

Residualwertverfahren ONORM B 1802-3

Quelle: eigene Abbildung nach Reithofer 2010, S. 205

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens obliegt dem Sachverstandigen. Dieser hat dabei die
Gepflogenheiten des redlichen Geschaftsverkehrs sowie den Stand der Wissenschaft zu
beachten (vgl. ONORM B 1802, S. 5). Der Sachverstandige kann auch mehrere
Wertermittlungsverfahren kombinieren, wenn es zur Wurdigung aller wertbestimmenden
Umsténde sinnvoll ist (vgl. § 3 LBG).

Im européischen Ausland sind die Empfehlungen konkreter. So wird im sogenannten Blue
Book der TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) empfohlen, das
Vergleichswertverfahren gegeniiber anderen Verfahren, sofern dies moglich ist, zu bevorzugen.
Der Grund dieser Empfehlung ist die im Vergleich zu anderen Verfahren direktere Abbildung
des Marktes (vgl. European Valuation Standards, 2016, S. 313).

Bei Bewertungen, die dem LBG unterliegen, hat der Anlass der Bewertung keinen Einfluss auf
den Verkehrswert, es ist demgemal unerheblich, ob die Bewertung im Zuge einer
Zwangsenteignung oder der Abwicklung einer Verlassenschaft erfolgt. Zugelassen sind dabei
ausschlieBlich die zurzeit wissenschaftlich anerkannten Methoden der Wertermittlung, die im
Liegenschaftsbewertungsgesetz demonstrativ aufgezahlt sind. Dabei ist es zuldssig, dass
unterschiedliche Verfahren kombiniert werden. Es kdnnen auch andere wissenschaftlich
anerkannte Methoden angewendet werden (vgl. Kranewitter 2010, S. 3f.).
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Wissenschaftlich anerkannt sind — im vorgenannten Sinne — unter anderem die ONORMen, da
Sie Ublicherweise den Stand der Technik widerspiegeln. Im Allgemeinen wird zwischen den
Regeln der Technik, dem Stand der Technik und dem Stand der Wissenschaften unterschieden
(vgl. Saria 2014, S. 260).

,,Der Stand der Technik beschreibt einen Kenntnisstand betreffend
technische Maglichkeiten, der einen wissenschaftlichen Hintergrund hat, den
technischen Fortschritt widerspiegelt und — kumulativ — erwiesen ist sowie
sich durch eine besondere Effizienz und Wirksamkeit auszeichnet und

insofern mit wirtschaftlich verninftigen Mitteln umsetzbar ist.

Demgegentiber fehlt es den Regeln der Technik an einem wissenschaftlichen
Hintergrund.

Der Stand der Wissenschaft umfasst technische Spitzenleistungen, denen aber
etwa die praktische Bewahrung fehlt, deren Wirtschaftlichkeit zweifelhaft ist,
oder bei denen der Erfolg der praktischen Umsetzung nicht garantiert werden
kann** (Saria 2014, S. 260).

Das jeweilige Ergebnis der in den nachsten Unterkapiteln  dargestellten
Wertermittlungsverfahren (beispielsweise Vergleichswert, Sachwert, Ertragswert) ist dann
noch durch eine Marktanpassung zum Verkehrswert Gberzuleiten.

2.3.1. Vergleichswertverfahren

Dem Vergleichswertverfahren kommt in dieser Arbeit besondere Bedeutung zu, da es im
Vergleich zu den anderen Verfahren am ehestens geeignet ist, automatisiert oder teilweise
automatisiert abzulaufen. Das Vergleichswertverfahren wird im § 4 LBG beschrieben:

Beim Vergleichswertverfahren werden zundchst Immobilien gesucht, die mit der zu
bewertenden Liegenschaft moglichst viele wertbestimmende Eigenschaften teilen und in
vergleichbaren Gebieten, zu marktiblichen Preisen und im redlichen Geschéaftsverkehr verkauft
wurden. Danach werden abweichende Merkmale identifiziert und im Ausmal? ihres Einflusses

auf den Wert durch Zu- und Abschlédge ausgeglichen. Ebenso ist eine zeitliche Auf- oder
15



Abwertung geméall den Preisschwankungen im betreffenden Gebiet vorzunehmen.
Vergleichstransaktionen, bei denen der Preis durch untbliche oder personliche Verhaltnisse
beeinflusst wurde, durfen nur dann berticksichtigt werden, wenn der Grad der Beeinflussung

wertmaRig erfasst und ausgeglichen werden kann (vgl. § 4 LBG).

Das Vergleichswertverfahren findet im Regelfall bei der Bewertung von unbebauten
Grundstiicken, Eigentumswohnungen, Reihenhdusern und Doppelhdusern Anwendung,
teilweise auch bei der Bewertung von Luxusimmobilien und in der Industriebranche (vgl.
Bienert et al 2009, S. 160). AulRerdem wird das Vergleichswertverfahren auch zur Ermittlung
des Bodenwertes beim Sachwertverfahren und beim Ertragswertverfahren verwendet (vgl.
Bienert et al 2009, S. 160).

Die ONORM B 1802 zeigt in ihrer grafischen Darstellung des Vergleichswertverfahren wie der
Ablauf grundsatzlich zu erfolgen hat:
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Abbildung 2:  Ablauf Vergleichswertverfahren laut ONORM B 1802

Vergleichsobjekte
mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen

mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag

durch Auf- oder Abwertungen

Mittelwert- oder Regressionswert-
bildung
aus den

bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umsténde
(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

Quelle: ONORM B 1802, S. 7

Das Vergleichswertverfahren setzt grundsétzlich voraus, dass genugend Vergleichsobjekte mit
ahnlichen wertbestimmenden Eigenschaften vorhanden und bekannt sind (vgl. Bienert et al
2009, S 161.). Die Mindestanzahl an Vergleichsobjekten ist im LBG nicht geregelt. Die
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ONORM B 1802 setzt eine sorgfiltige Marktbeobachtung bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens voraus und empfiehlt, bei Nichtvorhandensein einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen auf Werte von &hnlichen Objekten in vergleichbaren Gebieten
zuriickzugreifen. Eine Mindestanzahl von Vergleichswerten nennt auch die ONORM nicht
(vgl. ONORM B1802, S. 3). Sind die Vergleichsobjekte zeitlich, ortlich und von den
wertbestimmenden Faktoren sehr &hnlich, koénnen auch wenige Vergleichswerte eine
zuverlassige Grundlage darstellen (vgl. Bienert et al 2009, S 164.). Im Allgemeinen sollten aber
zumindest sieben bis acht Vergleichspreise vorliegen (vgl. Bienert et al 2009, S 161.). Zu
beachten ist jedoch, dass zu viele Vergleichswerte, aufgrund der Glattung, die kleinrdumige
Variation nicht mehr korrekt abbilden kdnnen (vgl. Brunauer 2016, S. 9). Mittels hedonischer
Modelle konnte die Firma DataScience Service eine optimale Anzahl an Vergleichswerten fir
Wien ermitteln: bei Eigentumswohnung sind das neun Vergleichswerte (vgl. Brunauer 2016,
S.9).

Die folgende Abbildung zeigt die einzelnen Schritte beim Vergleichswertverfahren mit

Anmerkungen:
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Abbildung 3:  Vorgehensweise im Vergleichswertverfahren

Betrachtung der Lage

1. Ermittlung der Lage - und Nutzbarkeitsmerkmale des Objektes

Y =

2. Suche nach Kaufpreisen bzw. Bestandsentgelten

--------- » a. Geniigende Anzahl an Vergleichswerten

--------- » b. Quellen: Grundbuch, valide Kaufpreis- bzw. Mietpreissammlungen
- C. Redlicher Geschaftsverkehr

--------- B d. Zeitliche Nahe zum Bewertungsstichtag

--------- » e. Vergleichbare Gebiete

3. Qualitatssicherung der Vergleichswerte

--------- » a. Ungewdhnliche Verhaltnisse
—-----p= b, Personliche Umstande

4. Zu-und Abschlage

< a. Abweichende Eigenschaften (Lage, Lasten, sonstige Merkmale)
ep b, Zeitliche Schwankungen (Marktverhaltnisse, Indexreihen)

5. Statistische Auswertung

a. Ermittlung des arithmetischen Mittels
b. Ermittlung der Standardabweichung
--------- » c. Ermittlung des Konfidenzintervalls
d. Durchfiihrung der Regressionsanalyse
e. Durchfilhrung der Korrelationsanalyse
f. Ermittlung des Variationskoeffizienten

6. Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

i J

7. Anpassung an die Marktlage

Verkehrswert

Quelle: Bienert et al 2009, S. 162



In der Abbildung drei wird ersichtlich, dass der Sachverstandige beim Vergleichswertverfahren
die Vergleichsobjekte einzeln genau zu uUberprufen hat, um Abweichungen bei den
wertbeeinflussenden Merkmalen festzustellen und diese entsprechend durch Zu- und Abschlage
auszugleichen hat. Auch die zeitliche Abweichung zum Bewertungsstichtag ist mittels Auf-
oder Abwertungen zu bericksichtigen.

Obwohl das Vergleichswertverfahren von den in Kapitel 2.3 genannten Verfahren am ehesten
geeignet ist, durch Computerprogramme und statistische Verfahren automatisiert zu werden, so
besteht trotzdem bei der Anwendung durch nicht sachkundige Personen die Gefahr, dass der
abgeleitete Verkehrswert nicht mit den tatsachlichen Marktbedingungen Ubereinstimmt (vgl.
Bienert et al 2009, S.174).

Eine Besonderheit beim Vergleichswertverfahren fir Grundstiicke und Bodenwerte sei noch
kurz dargestellt: gerade in stadtischer Umgebung hédngt der Wert einer (unbebauten)
Liegenschaft von der moglichen Bebaubarkeit ab. So kdnnen zwei ident grof3e Liegenschaften
die nebeneinander liegen, aber unterschiedliche Bauhohen zulassen, sehr unterschiedliche
Werte haben (vgl. Bienert et al 2009, S.214). Ein direkter Vergleich unbebauter Grundstiicke
ohne Berticksichtigung der Bebaubarkeit kann besonders in stadtischer Umgebung zu falschen
Ergebnissen flhren.

2.3.2. Sachwertverfahren

Beim Sachwertverfahren werden der Bodenwert und der Bauwert (Summe der Werte der
baulichen Anlagen inkl. Nebenanlagen und Zubehdr) getrennt ermittelt und dann summiert.
Dabei wird der Bodenwert in der Regel durch ein Vergleichswertverfahren ermittelt. Beim
Bauwert wird vom Herstellungswert ausgegangen und dieser wird um die technische und
wirtschaftliche Wertminderung reduziert (vgl. 8 6 LBG). Die Wertminderung erfolgt aufgrund
des Alters und aufgrund von Bauméngeln. Der Herstellungswert entspricht den Herstellkosten
bzw. Neubaukosten (vgl. Bienert et al 2009, S. 269). Der Ablauf des Sachwertverfahrens ist in
der ONORM B 1802 grafisch gut dargestellt:
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Abbildung 4:  Vorgehensweise beim Sachwertverfahren

Bautechnische Befundaufnahme

Hauptbaustoffe
und Merkmale
Bauwerk

— Rohbau

— Technik

— Ausbau

[

Nutzung Bau-und
Erhaltungs-
zustand

Neubauwert
ZB aus Bruttorauminhailt,
Nutzflache

Beriicksichtigung von
verlorenem Bauaufwand
zB in Prozent des
Neubauwertes

Wertminderunginfolge
Erhaltungsriickstaus

Lebensdauer
Ermittlung der technischen und Festlegung der
wirtschaftlichen Lebensdauer des Gebaudes

unter Bericksichtigung der Erhaltungskosten,
der fehlenden Bauteile und der Pflegeintensitat

Wertminderung infolge Alters
mit Riicksicht auf den
Bau- und Erhaltungszustand

Bauwert

Fortsetzung A.3
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Boden Gebaude AuBenanlagen

Bodenwert (zB nach Neubauwert
Vergleichswert- von A4 der AuRenanlagen
verfahren)
Beriicksichtigung Beriicksichtigung
der vorhandenen der wertbe-
Bebauung und einflussenden
AufschlieBung Umsténde
gebundener Bodenwert Bauwert Wert der
(fiktiv) bestandfrei AuBenanlagen
allenfalls allenfalls
Umsatzsteuer Umsatzsteuer
berucksichtigen berucksichtigen

Sachwert der Liegenschaft
( fiktiv) bestandfrei

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umsténde
(zB Rechte, Lasten)

SACHWERT der Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Quelle: ONORM B 1802, S. 9f.

Der erste Schritt beim Sachwertverfahren ist, wie die Abbildung vier zeigt, die bautechnische
Befundaufnahme. Diese muss vor Ort durchgefiihrt werden. Eine Befundaufnahme inkl. der
Beschreibung der Hauptbaustoffe kann nicht vom Schreibtisch aus erfolgen. Das
Sachwertverfahren kommt oft dann zur Anwendung, wenn geeignete Vergleichswerte fehlen.
Dies kann bei Geb&duden sein, die aufgrund ihrer Eigenschaften nicht so h&ufig am Markt
gehandelt werden, wie beispielsweise bei Verwaltungs- und Représentationsgebauden,
Schulen, Kindergarten, Kranken- und Altenhduser, aber auch Gewerbe- und Industriegebauden
sowie Schldsser und Burgen (vgl. Bienert et al 2009, S. 270f).
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Da das Sachwertverfahren eine besonders intensive Auseinandersetzung mit den baulichen
Anlagen verlangt (vgl. Bienert et al 2009, S. 274f), ist es schwer vorstellbar, dass dieses

Verfahren automatisiert funktionieren kann.

2.3.3. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn die zu bewertende Liegenschaft
einen regelmaRigen und nachhaltigen Ertrag generiert, also vorwiegend bei der Vermietung und
Verpachtung von bebauten Liegenschaften (vgl. Bienert et al 2009, S. 323). Das Verfahren ist
in 8 5 LBG geregelt und wird in der ONORM B 1802 naher beschrieben. Bei der Ermittlung
des Ertragswertes sind die zukinftig zu erwartenden Reinertrdge zu Kkapitalisieren
(mathematisch auf den Bewertungsstichtag zu berechnen), die Restnutzungsdauer des
Gebéaudes ist dabei zu berticksichtigen (vgl. 8 5 Abs. 1 LBG). Fur den Reinertrag werden vom
Rohertrag nicht umlegbare Verwaltungs- und Betriebskosten sowie die Kosten der
Instandhaltung und die Kosten mdglicher Mietausfélle abgezogen. Die Schatzung der
zukunftigen Einnahmen ist auf Basis bisheriger Erfahrungswerte dieser Liegenschaft
vorzunehmen (vgl. 8 5 Abs. 2 LBG). Nur, wenn diese mangels Aufzeichnung fehlen oder nicht
fremdublich sind, kann auf Werte vergleichbarer Sachen oder auf anerkannte Statistiken
zurlickgegriffen werden (vgl. 8 5 Abs. 3 LBG). Typische Beispiele fir die Anwendung des
Ertragswertverfahrens sind Miet- bzw. Zinshduser, Hotels, Parkgaragen, Logistikimmobilien,
Biros- und Verwaltungsgebaude sowie Handelsimmobilien (vgl. Bienert et al 2009, S 334).
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Abbildung 5:  Vorgehensweise im Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag
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Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
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|

abzuglich
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Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

zuzuglich
Bodenwert

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
(zB Rechte, Lasten)

|

ERTRAGSWERT der Liegenschaft

Quelle: ONORM B 1802, S. 8.

Obwohl im LBG und in der textlichen Beschreibung des Ertragswertverfahrens in der ONORM
B 1802 der Bodenwert nicht erwéhnt wird, so ist er doch in der Ablaufgrafik der ONORM B
1802 zu finden. Der Gesetzgeber beschreibt also nicht genau, wie mit dem Bodenwert
umzugehen ist. Dennoch ist grundsatzlich davon auszugehen, dass der Bodenwert zu

berticksichtigen ist (vgl. Bienert et al 2009, S. 336). Der Bodenwert wird mittels
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Vergleichswertverfahren hergeleitet und bezieht sich auf vergleichbare unbebaute Grundstiicke
(vgl. Bienert et al 2009, S. 336).

Neben den drei im LBG genannten Verfahren gibt es in Osterreich zwei weitere Verfahren, die
in einer ONORM beschrieben sind und daher sehr wahrscheinlich dem Stand der Wissenschaft
im Sinne des LBG entsprechen: das Residualwertverfahren und das Discounted-Cash-Flow-
Verfahren (DCF-Verfahren). Beschrieben werden diese beiden Verfahren in der ONORM B
1802-2 (DCF) und ONORM B 1802-3 (Residualwertverfahren). Die Anwendung von im LBG
nicht genannten Verfahren ist jedenfalls besonders ausfuhrlich zu begriinden (vgl. Bienert et al
2009, S. 389).

2.3.4. Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren versucht die am Ende des Kapitel 2.3.1. (Vergleichswertverfahren)
genannten Probleme der Bewertung unterschiedlich bebaubarer Grundstiicke zu lésen, indem
in einer Machbarkeitsstudie die optimale Bebaubarkeit inklusiver deren Kosten und Erlose
ermittelt wird. Vom Marktwert dieser fiktiv hergestellten, optimalen Bebauung werden
anschliel’end die Kosten, Steuern und der tbliche Gewinn eines Bautrégers abgezogen, der so
ermittelte Wert stellt das sogenannten Residuum dar (vgl. ONORM B 1802-3 S. 7). Das
Residuum drlckt jenen Wert aus, den ein Ublicher Marktteilnehmer fiir das Grundstick
bezahlen wirde. Weitere Anwendungsfélle des Residualwertverfahren sind: Bewertung von
Projektentwicklungen, Bewertung von teilweise realisierten Projekten, Bewertung von
Liegenschaften die umgebaut oder neu gebaut werden sollen beziehungsweise zur Uberpriifung
der aktuellen Nutzung (vgl. ONORM B 1802-3 S. 4). Die Verwendung des
Residualwertverfahrens erfordert vom Anwender besondere Marktkenntnis und Sorgfalt (vgl.
ONORM B 1802-3 S. 3). So sind neben dem allgemeinen Wissen iiber Immobilienbewertung
auch ein hohes MaBR an Fachwissen aus den Bereichen Bautrdgerwesen, Architektur,
Projektentwicklung, Projektleitung und Finanzierung erforderlich (vgl. Bienert et al 2009, S.
397 f.) Bereits kleine Fehler in der Berechnung kdnnen zu massiven Fehlern im Ergebnis fihren
(vgl. ONORM B 1802-3 S. 11). Die automatisierte Anwendung dieses Verfahrens kann
aufgrund der sehr hohen Anforderungen aktuell nicht funktionieren.
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2.3.5. Discounted-Cash-Flow-Verfahren

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) ist international weit verbreitet und
anerkannt. Es wurde in Osterreich in die ONORM B-1802-2 aufgenommen, im LBG wird
dieses Verfahren nicht genannt. Das DCF-Verfahren bildet, &hnlich dem Ertragswertverfahren,
den Ertragswert ab. Dabei werden aber zwei Phasen betrachtet. In der ersten Phase
(Detailbeobachtungszeitraum) werden die Zahlungsstrome jahrlich individuell dargestellt,
diese Phase dauert etwa 10 Jahre (vgl. Bienert et al 2009, S. 400). Am Ende der Phase eins
wird von einem fiktiven VerduBerungserlds ausgegangen, dessen Wert sich in Phasen zwei
darstellt. In dieser zweiten Phase wird nun mit einem reprasentativen Jahresergebnis auf Dauer

der Restnutzungsdauer der Immobilie der Ertragswert zu Beginn der Phase zwei berechnet.

Abbildung 6:  Zahlungsstrome beim DCF-Verfahren

Phase | ! Phase I
Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value

1) t L} t3 T, I, | lhv1 Lnez ...

Detailprognose von Ein- und I Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
Ifl'.ir die Restnutzungsdauer

- " A g !
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Quelle: ONORM B 1802-2, S. 7.

Im Gegensatz zum statischen Vergleichswertverfahren gem. LBG, kdnnen im Rahmen des
dynamischen DCF-Verfahrens jahrlich unterschiedliche Zahlungsstrome prognostiziert und
abgebildet werden (vgl. ONORM B 1802-2 S. 3). Das DCF-Verfahren findet unter anderem
Anwendung, wenn Ein- und Auszahlungen entsprechend vorhergesagt werden kdnnen. Dies ist
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beispielsweise bei Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau (Mietvertrdge haben im

Vergleich zum Markt zu hohe oder zu niedrige Mieten), bei Staffelmietvertragen (sind im

Gewerbe- und Biromarkt (blich), bei mietfreien Perioden, bei taktisch beabsichtigten

Leerstdnden (um spéter grélRere Einheiten zu vermieten), sowie bei geplanten Sanierungen oder
Instandsetzungen (vgl. ONORM b 1802-2 S. 4).

2.3.6. Europaische und internationale Verfahren

Die in Europa (iblichen Methoden der Bewertung sind den in Osterreich gebrauchlichen

ahnlich. So nennt das Blue Book folgende Methoden:

The Comparative Method (mit dem Vergleichswertverfahren vergleichbar)

Valuation Methods within  the Income Approach (Ertragsansatz, der
Ertragswertmethode bzw. dem DCF-Verfahren &hnlich)

The Cost Approach (Sachwertverfahren)

The Residual Method (Residualwertverfahren) (vgl. European Valuation Standards
2016, S. 313-323).

Aber auch international sind die meisten Bewertungsmethoden auf einen der drei vom

International Valuation Standards Council genannten Bewertungsansétzen aufgebaut:

Market approach
Income approach

Cost approach

(vgl. International VValuation Standards 2017, S.22).

Die nachstehende Grafik gibt einen Uberblick iiber die nationalen und internationalen

Bewertungsverfahren und stellt deren Beziehung dar:
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Abbildung 7:  Gegentberstellung nationaler und internationaler

Bewertungsmethoden
Nationale Internationale
Wertermittlungsverfahren Wertermittlungsverfahren
Vergleichswertverfahren } Direct Value Comparison Method
Sachwertverfahren } Replacement Cost Method
Ertragswertverfahren } Income Method
DCF-Verfahren > DCF-Method
Sonderfall: Residualwertmethode P Residual Method

Verfahrenskombination SW /EW

Sonderfall: Pachtwertmethode 3 Profit Method

Sog. »Nicht normierte Verfahrenu

Quelle: Bienert et al 2009, S. 472.

2.4. Gesetze, Normen und Standards

Das bereits mehrfach genannte Liegenschaftsbewertungsgesetz wurde als Leitlinie und
Entscheidungshilfe konzipiert, um der Bewertung einen rechtlichen Rahmen zu geben. Die
Grenzen wurden dabei relativ weit gefasst. Der Geltungsbereich umfasst die Bewertung von
Liegenschaften, einzelnen Liegenschaftsteilen und Superadifikaten. Daruiber hinaus sind auch
die mit Liegenschaften verbundenen Rechte und Lasten, wie zum Beispiel das Baurecht,
umfasst (vgl. Kranewitter 2010, S. 3).

Hervorzuheben ist, dass das Liegenschaftsbewertungsgesetz nur bei gerichtlichen Verfahren
zwingend anzuwenden ist. In Féllen der privaten Wertermittlung sind die gesetzlich normierten

Verfahren lediglich als Orientierungshilfen anzusehen (vgl. § 1 Abs. 1 LBG).

Die ONORM B 1802 ist eine vom “Austrian Standards International“ (ehemals

Osterreichisches Normungsinstitut) veroffentlichte Norm fir die Immobilienbewertung. Als
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technische Normen bezeichnet man Dokumente, die das korrekte Verhalten auf technischen
oder wirtschaftlichen Gebieten regeln sollen. Diese Regelwerke stehen grundsatzlich aullerhalb
der Rechtsordnung, deren Anwendung — im Gegensatz zu den verbindlichen Rechtsnormen —
auf Freiwilligkeit beruht, auller, die technische Norm wird vom Gesetzgeber flr
rechtsverbindlich erklart (vgl. Vélkel 2010, S. 35 1.).

Normen sind demgemdaR Regeln, die den Konsens betroffener und interessierter Kreise
widerspiegeln. So stellen Normen unverbindliche Empfehlungen dar. Sie definieren jedoch als
Stand der Technik die Standards fur ein Fachgebiet. Die Erarbeitung erfolgt durch
Expertenkomitees mit hohem Fachwissen und Qualifikation (vgl. Reithofer 2010, S. 201).

Durch die Veroffentlichung der ONORM B 1802 wurde eine qualitativ hochwertige,
nachvollziehbare und haftungsmindernde Methode zur Erstellung von Bewertungsgutachten
geschaffen (vgl. Kranewitter 2010, S. 4).

Auch fur aullergerichtliche Bewertungen wird die Wertermittlung Ublicherweise nach dem
Stand der Wissenschaften durchgefiihrt, es sei denn der Auftraggeber oder der Sachverstéandige
selbst geben andere Wertermittlungsmethoden vor. Ein Privatgutachten hat sich im Aufbau
nicht von einem Gerichtsgutachten zu unterscheiden (vgl. Bienert et al 2009, S. 114). Im Falle
einer Wertermittlung nach ONORM B 1802 ist der SorgfaltsmaBstab eines ordentlichen

Spezialisten anzusetzen, darunter versteht man:
e eine sorgfaltige Marktbeobachtung
e die Berucksichtigung aller relevanten Umsténde zur Wertermittlung
e das Gutachten muss nachvollziehbar sein.

Dariiber hinaus sind wertbeeinflussende Faktoren nur einmal zu bericksichtigen, die

Nutzungen sind sorgféltig auf Nachhaltigkeit zu prifen (vgl. Reithofer 2010, S. 201).

Die ONORM B 1802 dient lediglich der Grundlagenermittlung zur Bestimmung des
Verkehrswertes. Es handelt sich nicht um eine Anleitung, wie der Verkehrswert aus den
ermittelten Daten abgeleitet werden kann (vgl. Kranewitter 2010, S. 4).
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Neben den nationalen Regelungen, sind auf européischer und internationaler Ebene weitere

Standards in Verwendung. Die bedeutendsten Verbénde sind:

e RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), deren Bewertungsstandards sind im
sogenannten red book (RICS Valuation — Global Standards) zusammengefasst.

e TEGOVA (The European Group of Valuers Association), veréffentlicht unverbindliche
Richtlinien der Bewertung im blue book (European Valuation Standards).

e [VSC (International Valuation Standards Council), stehen fir einheitliche
Bewertungsstandards auf internationaler Ebene, verdffentlicht im international

Valuation Standards (ehemals ,,white book* genannt).

Die Kenntnis und Anwendung dieser Bewertungsmethoden wird auch bei nationalen
Liegenschaftsbewertungen verstérkt gefordert (vgl. Reithofer 2010, S. 199). Die nachstehende
Grafik gibt einen Uberblick uber die Einordnung der Gsterreichischen Immobilienbewertung

im internationalen Vergleich:

Abbildung 8:  Internationale Bewertungsstandards
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Quelle: Bienert et al 2009, S. 460.
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2.5. Datenbanken, Datenquellen

Die Verfiigbarkeit von Daten fiir die Immobilienbewertung hat sich in den letzten Jahren stets
verbessert. Die Hauptquelle fir Kaufpreise sind das Grundbuch und 6ffentlich zugéngliche
Kaufpreissammlungen (vgl. Bienert et al 2009, S. 164). Aber auch eigene
Kaufpreissammlungen und Daten von anderen Gutachtern kdnnen als Basis dienen. Wéhrend
es vor einigen Jahren noch Detektivarbeit war, herauszufinden, wann wo welche Liegenschaft
verkauft wurde, um dann die Daten des Kaufvertrages beim Grundbuchsamt am Bezirksgericht
(spater online) zu erheben, gibt es heute eine Vielzahl von Dienstleistern, die den Markt
regelmaRig tberwachen und alle Transaktionen auf einer Ubersichtskarte darstellen (Details zu
den einzelnen Diensten im Kapitel 3). Diese Dienste helfen, rasch einen Uberblick ber
getatigte Transaktionen in einem bestimmten Gebiet zu erhalten.

Der Bewerter hat gemaR dem LBG ,,[...] abweichende Eigenschaften der Sache und geéanderte
Marktverhaltnisse nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berucksichtigen* (8 4 Abs. 1 LBG). Automatisierte Bewertungen und Kurzgutachten bilden
jedoch meist nur sehr rudimentére Daten wie Lage, Kaufpreis, teilweise Grof3e der Liegenschaft
und Baujahr sowie teilweise den Quadratmeterpreis ab und koénnen daher nicht als Ersatz
eigener Recherche dienen (vgl. Bienert et al 2009, S. 166). Daten wie Aussicht, Lichteinfall,
Konfiguration, Zustand, Bauweise, Dammwerte und Ahnliches wurden in keiner der getesteten

Datenbanken bei Vergleichswerten gefunden (siehe Kapitel 3).

2.6. Mathematik und Statistik in der Immobilienbewertung

Die vom Bewerter erhobenen Daten miissen nun mittels mathematischer Analysen Gberpruft
und bearbeitet werden (um Durchschnittswerte und abweichende Werte zu finden). Auch fur
die Bestimmung von Zinssatzen benotigt der Bewerter mathematische Hilfen. Die ONORM
empfiehlt beispielsweise die Korrelations- und Regressionsanalyse zur Ermittlung des
Kapitalisierungszinssatzes (vgl. ONORM B 1802, S. 5). Mittels der Regressionsanalyse kénnen
Abweichungen bei den Preisen und beim Zeitraum einer Datenreihe gefunden und aussortiert
werden. Fur die End- und Barwertfindung von Zahlungsreihen benétigt man Renten- und
Barwertformeln.
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Die Statistik kann in zwei fir die Immobilienbewertung relevante Teilbereiche untergliedert
werden: die beschreibende Statistik (deskriptive Statistik), bei der Daten gesammelt und
geordnet werden, sowie die Dbeurteilende Statistik (induktive  Statistik), die
Verallgemeinerungen fir die Grundgesamtheit von einer Teilmenge ableitet (vgl. Bienert et al
2009, S. 89).

Wertbeeinflussende Merkmale von Liegenschaften kénnen in quantitative und qualitative
Merkmale unterteilt werden. Quantitative Merkmale lassen sich einfach in Zahlen ausdricken,
das sind beispielsweise Grundstlcksgrofie, Wohnflache, Mietzins, Herstellkosten, Baujahr,
Euro pro Quadratmeter. Qualitative Merkmale sind beispielsweise die Lage, Baustoffe,
Eigentimerstruktur, besondere Rechtsverhaltnisse (vgl. Bienert et al 2009, S. 89).

Wie bei allen Schritten einer Bewertung sollte der Sachverstdndige auch hier die Auswahl
seiner Verfahren und Methoden plausibel begriinden. Werden die Verfahren und Methoden bei
automatisch erstellten Bewertungen nicht genannt und begriindet, fiihrt dies zur Intransparenz,

da sie nicht nachvollzogen werden kénnen.

2.7. Hedonische Modelle

Bei einer hedonischen Bewertung wird der Preis eines Objektes durch Bewertung seiner
einzelnen Qualitatsmerkmale mittels mathematischer Verfahren ermittelt. Dabei werden
madglichst viele Parameter erfasst und mittels Regressionsanalyse ausgewertet. Gedanklich
werden dabei die einzelnen nutzenbringenden Eigenschaften getrennt bewertet, diese kénnen
sein: Grole, Zustand, Lage, Bauart (vgl. Seiser 2011, S 93), Komfort, Image, Ausstattung (vgl.
Maier/Herath 2015, S. 1), Raumhohe, Architektur, Ausstattung mit Freiflachen,
Stockwerkslage und weitere Eigenschaften. Zu berticksichtigen sind neben den hedonischen
Preisen der Eigenschaften auch deren Auspréagung (vgl. Maier/Herath 2015, S. 2). Aus der
Summe der Werte der einzelnen Eigenschaften in der vorliegenden Ausprédgung wird dann auf

den Gesamtwert der Liegenschaft geschlossen.

Obwohl hedonische Modelle dem Vergleichswertverfahren teilweise &hnlich sind, haben sie
doch einen Unterschied in der Herangehensweise: beim Vergleichswertverfahren wird
versucht, Liegenschaften mit moglichst ahnlichen wertbestimmenden Eigenschaften zu finden,
die zeitnah verduflert wurden. Dabei kann es durchaus passieren, dass einfach zu wenig
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vergleichbare Transaktionen gefunden werden kénnen. Bei hedonischen Modellen wird nicht
vom zu bewertenden Objekt ausgegangen, sondern von Marktereignissen wie Transaktionen,
Abschliissen von Mietvertrdgen, Immobilienangeboten und ahnlichen Ereignissen. Mit diesen
Daten wird nun mittels statistischer Verfahren der Preis einzelner Eigenschaften fur die zu
bewertende Immobilie abgeleitet (vgl. Maier/Herath 2015, S. 2f).

Abbildung 9:  Grundlegender Ablauf der Immobilienbewertung mit hedonischen
Preismodellen

Schiitzung Prognose
Immobilienmarkt
(B0 X)) %
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Quelle: Maier/Herath 2015, S. 5.

Die Grafik zeigt in Grundziigen den Ablauf einer hedonischen Bewertung: zu Beginn steht das
Sammeln von Daten, dies unabhdngig von der zu bewertenden Liegenschaft. Dabei ist zu
beachten, dass die notwendige Datenmenge viel groRer als bei einem Vergleichswertverfahren
sein muss. Die gesammelten Daten werden dann aufbereitet und um die dadurch neu gewonnen
Variablen erganzt (beispielsweise aus Kaufpreisen und WohnungsgroRen ermittelte
Quadratmeterpreise). Der nachste Schritt ist eine Uberpriifung der Plausibilitdt der Daten.
Danach erfolgt die Uberpriifung von Hypothesen (Annahmen), ob bestimmte Variablen das zu
untersuchende Ph&nomen, beispielsweise den Preis, erklaren konnen. Das Ergebnis der
Uberpriifung der Annahme lasst Riickschliisse auf den untersuchten Markt allgemein zu. Es
kann gesagt werden, welche Eigenschaften welche Auswirkungen auf den Preis haben. Im
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letzten Schritt werden die Eigenschaften der zu bewertenden Liegenschaft mit den gewonnenen
Erkenntnissen bewertet und der Preis prognostiziert (vgl. Maier/Herath 2015, S. 5f).

Die Vorteile hedonischer Bewertungsmethoden sind die niedrigen Kosten und der geringe
Zeitaufwand. Die Anwendung dieser Modelle eignet sich fir Institutionen (insbesondere fur
Fonds, Banken, Versicherungen, Korperschaften) die aufgrund der Anzahl an zu bewertenden
Immobilien nur bedingt Einzelgutachten durch Sachverstdndige beauftragen kdnnen (vgl.
Seiser 2011, S. 93). Den Vorteilen stehen aber auch gewichtige Nachteile gegeniiber. Es kdnnen
nur Liegenschaften beurteilt werden, die mit IThren Merkmalen in einer gewissen Norm liegen.

Objekte die aus diesem Raster fallen, kdnnen nicht bewertet werden (vgl. Seiser 2011, S. 94).

Bei der Anwendung solcher Modelle sollte beachtet werden, dass es sich nicht um eine
klassische Bewertung einer Sache handelt, sondern um eine Wahrscheinlichkeitsaussage, die
kein exaktes Ergebnis liefern muss. Es kann nur der zu erwartende Wert mit einer bestimmten
Wahrscheinlichkeit geschatzt werden (vgl. Maier/Herath 2015, S. 165).

Seiser (vgl. 2009, S. 94) sieht sogar klargestellt, dass ein Immobiliensachverstandiger mit

hedonisch ermittelten Werten ,,nichts gewinnen kann®.

Hedonische Modelle kénnen durch die Ermittlung einzelner preisbestimmender Eigenschaften
auch abseits der Bewertung hilfreich sein. So kénnen Preis- und Marktentwicklungen erklart
werden und kann auch das Wissen um die preisbestimmenden Faktoren bei der Entwicklung
neuer Projekte helfen. Auch die Bewertung zukinftiger Projekte oder geplanter
Sanierungsmafinahmen ist dadurch méglich (vgl. Maier/Herath 2015, S. 2).

2.8. Aufbau eines Gutachtens

Ein Bewertungsgutachten besteht grob betrachtet aus zwei Teilen: dem Befund und der
Bewertung (vgl. Kranewitter 2010, S. 20).

Der Aufbau eines Gutachtens ist im LBG geregelt und hat folgende Mindestinhalte aufweist:

»[...] den Zweck des Gutachtens, den Bewertungsstichtag, den Tag der
Besichtigung der Sache und die dabei anwesenden Personen sowie die

verwendeten Unterlagen; 2. den Befund mit einer Beschreibung der Sache
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nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und ihren sonstigen, flr die
Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher oder rechtlicher Art; 3.
die Bewertung unter Darlegung des angewendeten
Wertermittlungsverfahrens und der Grinde fir die Auswahl des
angewendeten  Verfahrens oder der allenfalls  angewendeten
Verfahrensverbindung.* (8§ 9 Abs. 1 LBG).

Ist die Liegenschaft mit Rechten oder Lasten verbunden, muss auch dargestellt werden, ob und
wie diese den Wert beeinflussen (vgl. § 9 Abs. 2 LBG).

In § 10 LBG sind je nach Wertermittlungsverfahren noch weitere Erfordernisse genannt: beim
Vergleichswertverfahren sind alle wertbestimmenden Merkmale der Vergleichsobjekte einzeln
zu beschreiben und begrundet zu beurteilen. Beim Ertragswertverfahren muss die Wahl des
Kapitalisierungszinssatzes begriindet und beim Sachwertverfahren muss die Herkunft der
verwendeten Herstellkosten dargestellt werden. AuRerdem ist der Wert von Bauschéden oder
rickgestautem Erhaltungsaufwand gesondert darzustellen (vgl. 8 10 LBG).

Eine weitere Gliederung des Gutachtens kann sein:

e Allgemeines (Auftraggeber, Zweck, Stichtag)

e Befund (Liegenschaft, Rechte und  Lasten,  Grundstiicksbeschreibung,
Gebé&udebeschreibung, Ertragslage)

e Bewertung (vgl. Kranewitter 2010, S. 20-23).

2.9. Unscharfe bei der Verkehrswertermittlung, Toleranzbereiche

In diesem Kapitel soll untersucht werden, wie exakt der Verkehrswert bei einer klassischen
Bewertung einer Liegenschaft sein soll beziehungsweise muss, und ob es Toleranzen oder
Bandbreiten gibt oder geben darf. Dies darzustellen ist fir die Beurteilung der Ergebnisse im
nachsten Kapitel wichtig. VVor Inkrafttreten des LBG 1992 regelte die Realschéatzordnung 1897
(Langtitel: ,,Verordnung der Minister der Justiz, des Innern und des Ackerbaues (ber die
Schéatzung von Liegenschaften®), zuletzt in der Fassung von 1985 die Liegenschaftsbewertung.
Hier druckt bereits der Namen des Gesetzes aus, dass es sich bei einer Immobilienbewertung
um eine Schétzung handelt.

35


http://alex.onb.ac.at/cgi-content/alex?aid=rgb&datum=18970004&seite=00001164
http://alex.onb.ac.at/cgi-content/alex?aid=rgb&datum=18970004&seite=00001164

Das LBG selbst sieht keine Regeln vor, wie genau ein Verkehrswert zu schétzen ist oder in
welchen Bandbreiten sich eine Bewertung bewegen darf. Auch die ONORM B 1802 liefert auf
diese Fragen keine konkreten Antworten.

Wohl aber wird in der ONORM B 1802 angemerkt, dass aufgrund der Unsicherheit einzelner
Faktoren, die in eine Bewertung einfliel3en, das Ergebnis einer Bewertung kein mathematisch
exakter Wert sein kann. Auch kénnte es notwendig sein, den Auftraggeber zu informieren, dass
ein durch ein Gutachten festgestellter VVerkehrswert nicht notwendigerweise kurzfristig am
Markt erzielbar ist (vgl. ONORM 1802, S. 2).

In der Literatur sind wenig Hinweise auf konkrete Toleranzbereiche, Bandbreiten und Fehler
bei der Ermittlung des Verkehrswertes zu finden. Sicherlich hangt eine mdgliche

Toleranzgrenze auch vom jeweiligen Fall ab und muss daher einzeln betrachtet werden.

Luftl geht in seinem Vortrag im Rahmen der Gasteiner Seminare im Janner 1991 von einer
moglichen Schatztoleranz von plus/minus 15% aus. Im Rahmen seines Fachbeitrages in der
Zeitschrift ,,Der Sachverstdndige® geht Liftl von Toleranzen von plus/minus 25 %, die
systemimmanent sind, aus. Eine solche Schatzdifferenz ist keinem Sachverstandigen als
»Fehlschatzung® anzulasten (vgl. Luftl 1991, S.17).

Bienert sieht aufgrund verschiedener Gerichtsentscheidungen die zuldssige Schwankungsbreite
bei +/- 10 % bis +/- 15 %. Bei hoheren Abweichungen muss ein Sachverstdndiger mit
haftungsrechtlichen Konsequenzen rechnen. Die zu tolerierende Bandbreite héngt auch sehr
von der Art der Immobilien ab. So ware die oben genannte Abweichung bei einer
durchschnittlichen Eigentumswohnung schon sehr hoch, wéhrend bei der Bewertung
komplexer Spezialimmobilien die Bandbreite auch nach oben hin angepasst werden musste
(vgl. Bienert et al 2007, S. 450).

Der Bundesgerichtshof (oberster Gerichtshof in Deutschland) kam 2013 in einem Urteil zum
Erkenntnis, dass der Verkehrswert eines Grundstiickes ,,regelmafig nur annaherungsweise und
nicht exakt im Sinne einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann*
(Bundesgerichtshof 2013, AZ. 11l ZR 345/12).

In der Rechtsprechung in Deutschland sind mehr Ergebnisse zum Thema Toleranzen und
Unschérfe bei der Bewertung zu finden. Das Internetportal ,,Wertermittlerportal” (vom Verlag
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Bundesanzeiger) fasst die Erkenntnisse zahlreicher  Gerichtsentscheidungen und

Literaturmeinungen wie folgt zusammen:

Abweichungen von bis zu +/- 20 % bis +/- 30 % werden gem. Rechtsprechung und Literatur in
Deutschland bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken akzeptiert (vgl.
Bundesanzeiger Verlag 2019, o. S.).

Zusatzlich kann zusammengefasst werden, dass Abweichungen von unter 15 % in zahlreichen
Entscheidungen verschiedener Gerichte in Deutschland als inhaltlich richtige Bewertung
eingestuft wurden und akzeptiert werden muissen (vgl. Bundesanzeiger Verlag 2019, o. S.).

Ein Wert von +/- 15 % kann demgemaR als Beurteilungsmalstab fur die Richtigkeit einer

automatisierten Immobilienbewertung in dieser Masterthesis vertretbar herangezogen werden.
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3. Testbewertungen mittels ausgewahlter Softwareldsungen

In diesem Kapitel werden ausgewdéhlte Anbieter von Online-Dienstleistungen flr die

Bewertung von Immobilien kurz beschrieben.

Nach der erfolgten Beschreibung der jeweiligen Software beziehungsweise des jeweiligen
Anbieters soll dargestellt werden, welche Art von Daten bzw. Dienstleistungen angeboten
werden. Hier reicht die Bandbreite von Datenbanken, die unbearbeitete Daten zur Verfligung
stellen, Uber bearbeitete Daten zur Marktbeobachtung und Zukunftstrends, bis hin zu

vollstdndigen automatisierten Bewertungen.

Dabei werden die untersuchten Anbieter beschrieben und es wird dargestellt, welche
Dienstleistungen angeboten werden. Sofern der jeweilige Anbieter einen Zugang zur Software
fur diese Arbeit freigeschaltet hat oder es sich um allgemein zugangliche Dienstleistungen
handelt, wurden auch Musterbewertungen durchgefihrt.

Diese Bewertungen werden auf Genauigkeit Uberprift. Daneben sollen auch andere fir die
Bewertung von Immobilien hilfreiche Dienstleistungen dargestellt werden.

Zwei Eigentumswohnungen wurden als Testobjekte gewéhlt, die zeitnah, nach angemessener
Bewerbungsdauer von einem Maklerbiro verkauft wurden und daher fiir beide Wohnungen ein

tatsachlich erzielter Marktpreis bekannt ist.
Die beiden Testwohnungen weisen folgende Parameter auf:

Testwohnung eins:
e Eigentumswohnung, gebraucht
e Gulriegelstrale 3, Top 2, 1100 Wien
o GroRe: 84 m2
e Loggia: 6 m2
o Kellerabteil: 2 m2
e Baujahr: 1972

e Thewosan Sanierung Gebdaude: 2010
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Aufzug: ja
Garage: nicht vorhanden
Stockwerk: 1 (von 9)

Heizung: Heizkorper / Fernwérme

Innensanierung Wohnung 2014: alle Oberflachen erneuert (Wande ausgemalt, Boden:

Parkett, Fliesen). Kliche neu gebaut (2014).
Ausrichtung: West

Zimmer: 3

Besonderheiten: Der Balkon ist ohne Aufstiegshilfe von der Stral3e aus erreichbar,

dieser Nachteil wird mit einem Abschlag von € 10.000.- bewertet.

Erzielter Marktpreis: € 200.000,-

Testwohnung zwei:

Wohnungseigentumswohnung, neu (Erstbezug, Massivbauweise)
Stadlbreiten 11, Stiege 2, Top 4, 1220 Wien

Grolie: 84 m2

Terrasse: 10 m2

Garten: 110 m2

Kellerabteil: 4 m2

Baujahr: 2018

Aufzug: ja

Garage: optional erwerbbar

Stockwerk: EG (insgesamt drei Stockwerke)

Heizung: Heizkorper / Fernwérme
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e Ausrichtung: Nord / West

e Zimmer: 4

e Ausstattung: Schlisselfertig, Parkettbdden, elektrische Aulienjalousien,
Wohnraumbeliftung, (keine Klimaanlage).

e Erzielter Marktpreis: € 303.000,-

Diese zwei Testobjekte wurden herangezogen, um darzustellen, wie unterschiedliche Software-
Anbieter eine Immobilienbewertung vornehmen. Die meisten der getesteten Software-
Anwendungen sind kostenpflichtig. Neben einem monatlichen Abo gibt es bei einigen
Produkten auch die Mdglichkeit, eine gewisse Summe fur eine einzelne Bewertung zu bezahlen.
Einige Softwareanbieter haben ihre Produkte nur fir gewerbliche Nutzer vorgesehen, in
bestimmten Fallen sogar nur fiir eine bestimmte Branche (z.B. Banken). So ist beispielsweise
das Produkt ImmAzing von der Firma DataScience Service GmbH nicht direkt von
Endbenutzern zu erwerben. Fir Immobilienmakler erfolgt der Zugang zu dieser Dienstleistung

Uber die Maklersoftware Justimmo.

3.1. ImmoNetZT

ImmoNetZT wird von der Ziviltechniker-Genossenschaft ,,ZT datenforum eGen* betrieben und
hat seinen Sitz in Graz. Das Angebot richtet sich auf den gesamten Markt in Osterreich.
ImmoNetZT versucht Vergleiche von Immobilienpreisen, regionalen Entwicklungen und

Umfeldanalysen zu liefern (vgl. ImmoNetZT 2018a, 0.S.).

Es wird auf eine Osterreichweite Kaufpreissammlung fir Immobilien und
Immobilienkennzahlen zurlckgegriffen. Als Grundlage flr die Berechnungen und Vergleiche
dienen die Kaufpreise der Immobilien inklusive der beschreibenden Merkmale aus den
Kaufvertragen. AulRerdem wird fur alle Immobilien eine Umfeldanalyse durchgefihrt. Die
Einbindung der MANZ infoDienste ermoglicht einen Zugang zum Grundbuch, dem

Firmenbuch und zu 6ffentlichen Registern. Von grél3erer Bedeutung ist aulerdem die eigene
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Software, mit der Vergleichswert, Statistiken und Regionalstatistiken erstellt werden kdnnen
(vgl. ImmoNetZT 20184, 0.S.).

Daten gewinnt die Firma aus den Kaufvertragen, die bei der Eintragung ins Grundbuch
hinterlegt werden. Die Mitarbeiter lesen diese Daten und tragen sie anschlieBend in eine
Datenbank ein (vgl. ImmoNetZT 2017, S. 2).

Die Daten von ImmoNetZT fungieren als Grundlage fur den von der Statistik Austria
errechneten Hauserpreisindex und die Immobiliendurchschnittswerte laut
Grundstuckswertverordnung. Des Weiteren fungieren sie auch als Grundlage fir die
Quialitatskontrolle im Zusammenhang des durch den Fachverband der Immobilien- und
Vermogenstreuhdnder der WKO erstellten Immobilien-Preisspiegels. Auller der Auswertung
der Immobilientransaktionen aus dem Grundbuch, werden 6sterreichweit die Kaufpreise fur
Immobilien und alle relevanten Informationen aus den Kaufvertrdgen zur Verfugung gestelit.
Transaktionen werden in Form einer Vergleichswertkarte dargestellt, die in Abbildung 10
detaillierter gezeigt wird (vgl. ImmoNetZT 2018b, o. S.).

Dieser Anbieter richtet sich vorwiegend an professionelle Marktteilnehmer, hat aber mit dem
Produkt ,,immoNet.ZT wert - Der Preisvergleich fur Ihre Immobilie* auch eine Dienstleistung
fir Privatanwender. Uber das auf der Homepage vorhandene Bestellformular, wurden zwei
Anfragen an immoNetZT verschickt. Bei beiden wurde eine Mittelwertberechnung je
Nutzwertanteil durchgefiihrt. Die Eingaben in das Formular wurden mit einer Mitarbeiterin der
Firma ImmoNetZT nochmals bei einem der beiden Objekte besprochen.

Beim ersten Objekt handelt es sich, wie bereits in der Einleitung dieses Kapitels beschrieben
wurde, um eine gebrauchte Eigentumswohnung (3-Zimmer-Familienwohnung mit Loggia) im
10. Bezirk mit 84 m?, Baujahr 1972. Die Wohnung befindet sich im ersten Stock und hat eine
Fernwarmeheizung. Ein Lift ist vorhanden. 2010 erfolgte eine Sanierung des Gebdudes, 2014
fand auch eine Innensanierung des Geb&udes, in dessen Rahmen ein Einbau einer neuen Kiiche

erfolgte, statt.

Beim zweiten Testobjekt handelt es sich um eine 4-Zimmer-Gartenwohnung im 22. Bezirk mit
einer 84 m? groRen Wohnflache und 110 m? Gartenflache, die bereits verkauft ist und im April
2019 bezogen werden kann.
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Auf Grundlage der tbermittelten Daten tber die zwei Testobjekte wurde von Mitarbeitern von
ImmoNetZT eine Auswertung erstellt, die per Email an den Kunden weitergeleitet wurde. Bei
der Wohnung in der GufriegelstraBe hat ein Mitarbeiter aus der eigenen Datenbank 12
Vergleichswerte erhoben und drei davon in die Berechnung einflieBen lassen. Wie und aus
welchen Griinden die drei Vergleichswerte flr die Ermittlung des arithmetisch valorisierten
Mittels gewahlt wurden, wird nicht ndher erklart. Da auf der Homepage des Anbieters mit
Expertenwissen geworben wird, ist davon auszugehen, dass eine gewisse Erfahrung und
Marktkenntnis des Mitarbeiters bei der Auswahl der Vergleichswerte eine Rolle spielte. Dies
ist fur einen Laien naturlich vorteilhaft, da keine Sach- und Fachkenntnis bestehen muss. Es
handelt sich daher nicht um eine (voll-) automatische Immobilienbewertung in Sinner dieser

Arbeit. Vielmehr wurden von einer sachkundigen Person drei Vergleichswerte ausgewahilt.

Da keine Ermittlung eines Verkehrswertes erfolgte, ist ein Vergleich mit den tatsachlich
erzielten Marktpreisen der Testwohnungen nicht mdglich. Es kann aber beurteilt werden, ob
diese Daten tauglich und hilfreich sind. Die von der Firma ImmoNetZT erstellten
Auswertungen stellten sich im ersten Fall (Eigentumswohnung Gufriegelstrale) als
untauglich, im zweiten Fall (Eigentumswohnung Stadlbreiten) als tauglich dar.

Bei der ersten Wohnung im 10. Bezirk war das arithmetisch valorisierte Mittel € 3.000,- pro
Quadratmeter. Bei 84 m? (und Berucksichtigung der Loggia mit 50 % der Wohnflache) wirde
eine Hochrechnung einen Wert von € 261.000.- ergeben. Das ist eine Abweichung von 30,5 %
vom Marktwert. Wenn man den Nachteil der Zuganglichkeit des Balkons (Minderwert
€ 10.000,-) abzieht, weicht das arithmetisch valorisierte Mittel noch um 25,5 % vom Marktwert
ab.

Es muss angemerkt werden, dass fur die Einschatzung von Minderwerten bereits
Bewertungserfahrung notwendig ist und dieser Minderwert erst nach einer Besichtigung
festgestellt werden kann. Ein Laie kann nicht feststellen, dass bestimmte wertbeeinflussende
Umstande nicht automatisch abgebildet werden konnen. Das Ergebnis ist, wie bereits
dargestellt, nicht falsch, sondern untauglich.

Das Ergebnis des arithmetisch valorisierten Mittels entsprach im zweiten Fall mit € 3.623,- fast
exakt dem Preis, der tatsachlich fur die Immobilie erzielt wurde (€ 3.607,-). Die Abweichung
zum Marktwert ist mit 0,41 % &uRerst gering. Der Vergleichswert war in diesem Fall sehr
hilfreich.
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Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die an Privatpersonen gerichteten Auswertungen
von ,,immoNet.ZT wert - Der Preisvergleich fur Ihre Immobilie* einen Zwischenschritt einer
korrekten Bewertung darstellen (vgl. Kapitel 2.3) die ohne Markt- und Bewertungserfahrung,
trotz der sorgféaltigen Auswahl der Vergleichswerte durch einen Experten, zu falschen
Erwartungen fiihren kann. Die in einem korrekten Gutachten vorgesehene Marktanpassung
fehlt.

Das Produkt ,Vergleichswertkarte* richtet sich an professionelle Marktteilnehmer. Zur
Verwendung ist Erfahrung und vorab ein Vertrag mit der Firma ImmoNetZT notwendig. Das
auf der Homepage zur Verfugung gestellte Handbuch (abrufbar unter:
https://www.immonetzt.at/docs/Handbuch_immoNetZT.pdf (Stand: 12.11.2018) bietet eine

gewisse Hilfestellung fir den Umgang mit dem Programm.

Die Eingabe der Daten erfolgt auf folgende Weise: Nach dem Einstieg kommt man zu einer
Vergleichswertkarte, auf der verschiedene Eingaben getatigt werden kdnnen. Im Unterpunkt
Vertragsdatum kann die Suche auf einen gewissen Zeitraum eingegrenzt werden. Im
Unterpunkt Kategorien werden die gewinschten Kategorien definiert. Die untenstehende
Grafik illustriert die Auswahlmdoglichkeiten:

Abbildung 10: Vergleichswertkarte von ImmoNetZT
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Quelle: ImmoNetZT (2017): Handbuch. Abgerufen unter:
https://www.immonetzt.at/docs/Handbuch_immoNetZT.pdf, S. 3.

Des Weiteren ist eine Auswahl von Vergleichswerten auf der zur Verfugung stehenden
Vergleichswertkarte moglich. Hier kénnen in Bezug auf Adressen und Ortsnamen, oder aber
auch KG-Nummer oder Grundstiicksnummern Vergleichswerte in dem Bewertungsgebiet
gesucht werden. Diese werden als farbige Ballons auf der Ubersichtskarte angezeigt. Klickt
man die Ballons an, werden diese zur Auswahl der Vergleichswerte hinzugefgt.

Die Auswahl eines Vergleichswertes hat zur Folge, dass dieser, vom zur Verfligung stehenden
Kontingent, abgezogen wird. Im Unterpunkt Auswahl wird dann diesbezlglich die Anzahl der
bereits ausgewdhlten Grundstiicke angezeigt. Im Unterpunkt ,,Aktuelle Abfrage* werden
schliel3lich die ausgewahlten Vergleichswerte geordnet fiir den Nutzer angezeigt.

Dieser Unterpunkt wird in mehrere Teile gegliedert. AuBer der Landkarte sind noch eine
zusammenfassende Statistik sowie Kennzahlen und Regionalinformationen vorhanden. Die
Kennzahlen beziehen sich auf den Transaktionsmarkt der letzten finf Jahre und den
Valorisierungsfaktor in Bezug auf Bauland, Eigentumswohnungen sowie Landwirtschaften
bzw. Garten (vgl. ImmoNetZT, 2017, S. 4f.).

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick tiber die Auswahl der Vergleichswerte:
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Abbildung 11: Auswahl von Vergleichswerten
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Quelle: ImmoNetZT (2017): Handbuch. Abgerufen unter:
https://www.immonetzt.at/docs/Handbuch_immoNetZT.pdf, S. 4.

Wie Abbildung 11 zeigt, kdnnen Bereiche der Vergleichswertkarten zur Auswahl der
relevanten Daten vergroert werden. Ein Nachteil ist, dass vorab nicht erkannt werden kann,

ob es sich bei den dargestellten Transaktionen um private oder gewerbliche Verk&ufe handelt.

Die hier gelieferten Daten sind fir ein echtes Gutachten in dieser Form nicht verwendbar, da
die vom Gesetz geforderte Darstellung und Wairdigung einzelner wertbeeinflussender
Umsténde (also die Eigenschaften der Immobilie) durch Zu- und Abschlage mangels Nennung
dieser nicht moglich ist. Dieser Dienst kann aber eine Zeitersparnis bei der Findung von
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Vergleichstransaktionen sein, durch die Nennung der EZ und Tagebuchzahl sind weitere
Nachforschungen leicht moglich.

Des Weiteren wurde das Zusatzprodukt ,,Regiostats” der Firma betrachtet. Regiostats wird als
eine ,innovative Software zur selbstdndigen Marktanalyse anhand von Immobilien-
Kaufpreisen* beworben (ImmoNetZT.at, 2018b, 0. S.)

Laut Informationsbroschire wird dabei auf die von der Firma gesammelten Kaufpreise
zuriickgegriffen. Es kann die Immobilienreisentwicklung in bestimmten Gebieten abgerufen

werden.

Wie in der unten abgebildeten Grafik (Abbildung 12) dargestellt, wurde die Preisentwicklung
von Eigentumswohnungen im Zeitraum zwischen 2012 und 2018 fiir den 21. und den 22. Bezirk
in Wien angefragt. Laut Auswertung der Software ist es in diesem Zeitraum zu einem
Preisabfall von fast sechs Prozent gekommen. Die Auswertung des Immobilien-Preisspiegels
der Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
des Jahres 2018 fur die beiden Bezirke zeigt jedoch, dass der Preis fur Immobilien je nach
Kategorie um bis zu funf Prozent gestiegen ist (vgl. WKO 2018, S. 266f.).

Ebenso zeigt die zur Verflgung gestellte Grafik keine ausreichende Beschriftung auf, da die
Jahreszahlen nicht angefthrt sind.

Daher ist die Verwendung der Dienstleistung ,,Regiostats* fir Laien nicht empfehlenswert.

46



Abbildung 12: Darstellung der Preisentwicklung von Eigentumswohnungen im 21. und
22. Bezirk in Wien
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Quelle: ImmoNetZT (2018): Abfrage. Abgerufen unter:

Bessere Ergebnisse liefert das ebenfalls getestete Produkt IMMO Marktbericht. Dieses Produkt
versucht, nach Gemeinden und Bezirken geordnet die aktuellen Kennzahlen des
Immobilienmarktes der letzten drei Jahre abzubilden (ImmoNetZT.at 2018c, o. S.).

Es wurde hier wiederum eine Analyse des 21. und 22. Bezirks in Wien abgefragt. Hierbei wurde
im Jahr 2017 bei Wohnungen im Zeitraum zwischen 2015 und 2017 eine Steigerung um 5,42
Prozent  ausgewiesen. Dies entspricht ungefdéhr den Zahlen der WKO
(vgl. WKO 2018, S. 266f.).

Anhand der Grafik in Abbildung 13 kdnnen nachfolgende Werte abgelesen werden:
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Abbildung 13: Marktbericht Wien Ost fur Eigentumswohnungen
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Quelle: ImmoNetZT.at (2018): Immo-Marktbericht Wien Ost - Bezirke 21 — 22.

3.2. Immowert123

Das Klagenfurter Unternehmen Immowert123 bietet neben der Immobilienbewertung, die beim
ersten Objekt kostenlosabgefragt werden kann und ab der zweiten Bewertung 20 Euro brutto
kostet, auch die Vermittlung eines Maklers an. Ein Geschéaftsmodell dieses Unternehmens ist
die Interessentengewinnung (Finden von verkaufswilligen Immobilieneigentiimern). Die
dadurch gewonnenen Kontakte werden im Anschluss, bei Zustimmung des Kunden, an
Immobilienmaklern weitergegeben. Zuséatzlich kann die Software zur Bewertung gegen Entgelt

auch von Immobilienmaklern selbst genutzt werden.

Nach der Auswahl unterschiedlicher Angaben zur Immobilie (Lage, Wohnflache,
Grundstuicksflache, Baujahr, Zustand und Nutzung der Immobilie) wird der Wert der Immobilie
von der Software geschatzt und ein Gesprach fur das weitere Vorgehen vereinbart.
Immowert123.at arbeitet mit ImmoSale24 (http://immosale24.net/) und Elyfant
(https://www.elyfant.at/(Stand: 13.11.2018)) zusammen (vgl. Immowert123 2018, o. S.).

Die Abfrage einer Immobilienbewertung ist, wie bereits beschrieben, beim ersten Mal
kostenlos. Weitere Bewertungen kosten € 20,- brutto. Auf der Homepage werden, auch ohne
Login, der fiir die Durchfithrung der Bewertung nétig ist, kostenlose Ubersichtsplane zu den
aktuellen Grundstiickspreisen angeboten. Man kann hier jede Gemeinde in Osterreich
auswéhlen und bekommt dann eine Auswertung die zwischen hdchstem und niedrigstem

Grundstuickspreis unterscheidet und somit eine Orientierung ermdglichen soll. Bei manchen
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Gemeinden wird zusétzlich eine Tendenz Uber die Preisentwicklung angegeben (vgl.
Immowert123, 2018, o. S.).

Folgende Grafik zeigt die Auswertung fur Kaisermihlen im 22. Bezirk an:

Abbildung 14: Grundstiickspreise Kaisermuihlen

Wir stellen Ihnen die aktuellen Grundstiickspreise von ganz Osterreich (Bezirke, Bitte wahlen Sie Ihr Gebiet aus:
Gemeinden und teilweise einzelne Ortschaften) kostenlos zur Verfligung.

IEN =~
Als Quelle der Grundstickspreise wurden umfangreiche Markterhebungen (telefonisch), WIE

Datenrecherche, Zusammenarbeit mit Maklern und Gemeindeamtern vor Ort durchgefthrt.
Bitte beachten Sie, dass es sich bei den Grundstickspreisen um Richtwerte handelt, die im

22. BEZIRK, DONAUSTADT ~

speziellen Fall (Liebhaberpreise, individuelle Einflusse oder Beeintrachtigungen) abweichen

kénnen. KAISERMUHLEN =
. W
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/ » 3 - & Héchster Grundstickspreis
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.- BESITZEN SE ENE
‘\‘ LEOPOLDSTADT L t : MMOBILIE HIER?

& LN
¥ e \\ ! \ _ MEINE IMMOBILIE
Wien KOSTENLOS BEWERTEN >

iy
Stadtpark

‘LANDSTRA;\S\E \ T [ - MEINE IMMOBILIE
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« Kartendaten & 2018 GeoBasls-DE/BKG (©2008), Google  Nutzungsbedingungen

Quelle: Immowert123 (20018), Grundstiickspreise. Abgerufen unter:
https://www.immowert123.at/grundstueckspreise/wien/22-bezirk-donaustadt/kaisermuehlen/ (Stand:
13.11.2018).

Die von Immowert123 benutzte Bewertungsmethodik fur die Immobilienbewertung erfolgt
gemall Homepage auf der Grundlage einer durch die Firma durchgefliihrten aktuellen
Markterhebung und auf der Grundlage von Vergleichswerten und auf Daten, die von der
Wirtschaftskammer ~ Osterreich  und vom  Fachverband der Immobilien- und
Vermdgenstreuhander veroffentlicht werden.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt mittels Sachwertverfahren (vgl. Immowert123, 2018, o.
S).
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Bei Testobjekt eins, der Eigentumswohnung im 10. Bezirk, weist das Gutachten einen
Bodenwert in Hohe von € 570,- pro Quadratmeter aus. Es wurde nicht angegeben, um welche
Bezugsgrolie es sich handelt. Es ist unklar, ob damit Grundkosten pro Quadratmeter verbaute
Wohnfldche oder ein Quadratmeterpreis fiir Bauland gemeint ist. Durch Analyse des
Gesamtergebnisses konnte eruiert werden, dass es sich um Grundkosten pro Quadratmeter
Wohnfldche handelt. Die Baukosten fiir eine Neuherstellung wurden mit € 1.989,- pro
Quadratmeter, also gesamt mit € 166.996,- angegeben. Die Loggia wurde mit Baukosten in
Hohe von € 5.522,- bewertet. Danach wurde eine Alterswertminderung in Hohe von € 71.537,-
errechnet. Das Ergebnis (Grundkosten zuziliglich Bauwert, abziglich Alterswertminderung) hat
einen Sachwert von € 148.838,- ergeben. Danach wurden einzelne Merkmale der Wohnung
gewurdigt und eine Marktanpassung vorgenommen. Der Verkehrswert wurde final mit
€ 149.400 ermittelt.

Die Vorgehensweise lehnt sich weitgehend an das Sachwertverfahren an. Die einzelnen Werte
wurden, wie die Analyse des Ergebnisses zeigt, zu niedrig angenommen. Sowohl der
Bodenwert von € 570,- pro Quadratmeter Wohnflache also auch die Baukosten in H6he von
€1.657 netto (zzgl. UST) pro m? wurden zu gering angesetzt. Die durchgefiihrte
Marktanpassung konnte die zu gering angesetzten Werten nicht korrigieren. Der ermittelte
Verkehrswert weicht 25,3 % vom Marktpreis ab. Nach Abzug des Minderwertes wegen der
Zuganglichkeit des Balkons ist die Abweichung 30,30 %. Daher ist aufgrund der fir diese
Arbeit festgesetzte Toleranzgrenze von maximal 15 % der ermittelte VVerkehrswert als falsch

Zu bezeichnen.

Bei dieser Immobilie weicht das Ergebnis des Auswertungsverfahrens folglich in groRem
Ausmal’} vom tatsdchlichen Verkaufspreis ab. Dieses Bewertungstool ist daher nicht geeignet,
um den Verkehrswert einer Immobilie zu erfahren. Wére die Immobilie auf Grundlage dieser
Auswertung verkauft worden, wére der Preis um mindestens € 50.000,- zu niedrig ausgefallen.
Aus diesem Grund kann die Anwendung dieses Tools nicht empfohlen werden.

Beim Testobjekt zwei, der Wohnung im 22. Bezirk, war der Aufbau ahnlich. Der angegebene
Bodenwert von € 430,- pro Quadratmeter Wohnflache wurde im Vergleich zu anderen
Liegenschaften zu gering angesetzt. Die Alterswertminderung war entsprechend dem Baujahr
(Neubau) null. Der Verkehrswert wurde mit € 271.200 festgesetzt. Dieser weicht somit um
10,5 % vom Marktwert ab und ist daher noch nicht als falsch zu bewerten.
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Fir diese Neubauwohnung hat das Tool somit einen weniger weit abweichenden Wert im

Vergleich zu Testobjekt eins ergeben.
Positiv zu erwéhnen ist der nachvollziehbare Aufbau des Gutachtens.

Allerdings wurden bei beiden Testobjekten zu geringe Werte angesetzt und es wurden die
starken Preiserh6hungen der letzten Jahre im 22. Bezirk auch bei der Marktanpassung nicht
berticksichtigt. Daher hat keine optimale Abbildung der Preisentwicklung stattgefunden.

3.3. Justimmo

Justimmo bietet gegen Bezahlung eine flir Makler entwickelte Software zur Verwaltung und
Verteilung von Immobilieninseraten an und ermdglicht innerhalb dieser Software eine fir
Kunden geeignete automatisierte Bewertung. Einer der grofiten Vorteile dieser
Bewertungssoftware ist, dass die fiir das Inserat ohnehin erstellten Daten verwendet werden.
Der Mehraufwand fiir eine Bewertung ist nur ein Klick.

Neben der Grundfunktion der Verwaltung von Immobilieninseraten kann auf eine von
Justimmo zur Verfiigung gestellte Website zurtickgegriffen werden, die einige fir Makler
relevante Funktionen anbietet. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, eine bereits existierende
Website mit dem Angebot von Justimmo zu verlinken. Durch die Verwendung der Schnittstelle
Openlmmo koénnen weitere Datenanwendungen beliefert werden (vgl. Justimmo 2014, o. S.).

Die Software versteht sich als Werkzeug zur leichteren Vermarktung von Immobilien.
Beispielsweise werden eine automatische Skalierung und ein Branding der ausgewéhlten
Obijektbilder sowie eine automatische Generierung unterschiedlicher Dokumente und Exposés
angeboten (vgl. Justimmo 2014, 0. S.).

Als Bewertungsmethode zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt eine automatisierte
Nachbildung des Vergleichswertverfahrens zum Einsatz. Das Bewertungsmodell ImmAzing
wird von der DataScience Service GmbH zur Verfligung gestellt. Zur Eruierung des
Immobilienwertes wird auf eine Immobiliendatenbank zurlckgegriffen, die mittels
Geografischen Informationssystemen (GIS) Immobilienpreisdaten ermittelt. AnschlieRend
kommen statistische Modelle zum Einsatz, um die Vergleichspreise zu berechnen. Diese
wurden von an der TU Wien und an der Universitat Innsbruck anséssigen Forschern in einer
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internationalen Zusammenarbeit zur Verfugung gestellt. Ein Vorteil des Modells ist, dass
abweichende Eigenschaften bzw. gednderte Marktverhéltnisse anhand von Zu- und Abschlagen
berticksichtigt werden konnen (vgl. Brunauer 2016, S. 8f.).

Das Ziel ist eine schnell zugéngliche und moglichst genaue Ermittlung des Immobilienwertes.
Die Software wird von Maklern verwendet, um eine Ersteinschidtzung zu erhalten
beziehungsweise um eigene Beurteilungen zu plausibilisieren. Das Modell beruht auf der
Theorie der hedonischen Preise. Dieses Modell zerlegt Immobilienpreise in ,,Schattenpreise®,
also in die einzelnen wertbestimmenden Bestandteile wie z.B. Lage- und Objekteigenschaften.
Die Summe der hedonischen Preise der Immobilieneigenschaften werden dann zur Grundlage

des errechneten Immobilienpreises (vgl. Brunauer 2016, S. 8).

Als Immobilieneigenschaften, die zur Grundlage der Simulation herangezogen werden, zéhlen
der Zustand, das Alter, die Grol3e der Immobilie, Lageeigenschaften, wie Larm, Erreichbarkeit
oder Griunflachenanteil und letztlich auch das Image der Immobilie. Im Unterschied zu
klassischen hedonischen Modellen versucht die Bewertungsmethodik von ImmAzing einen
neuartigen Modellansatz zu wahlen, um damit dem Nachteil der nicht ausreichenden
Modellierung der Mikrolage des Objektes gerecht zu werden (vgl. Brunauer 2016, S. 8).

Die Bewertungsmethodik von ImmAzing versucht auch kleinrdumige Preisstrukturen
miteinzubeziehen. Hierzu soll eine reprasentative Vergleichsbasis fur das Bewertungsobjekt
ermittelt werden und Zu- und Abschldge flr die vom Bewertungsobjekt abweichenden Objekte
bestimmt werden, um auf dieser Grundlage den Vergleichswert zu berechnen
(vgl. Brunauer 2016, S. 8f.).

Unter anderem vertrauen die Volksbanken Wien, die Raiffeisenbank Osterreich,
gemeinnitzigen Bautrdger und Wirtschaftstreuhdnder auf das Modell ImmAzing fir eine erste
Schnell- und die Portfoliobewertung (vgl. Justimmo 2018, o. S.).

Die Bewertungssoftware ist in die Benutzeroberfldche von Justimmo integriert und greift auf
die bereits durch den Makler eingegeben Daten fiir die Vermarktung zu. Es bedarf flr den
Benutzer demnach keiner weiteren Dateneingabe. Bei Testobjekt eins, der Eigentumswohnung
im 10. Bezirk, liefert die Software einen ,,Marktwertindikator* von € 233.000,-.
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Abbildung 15: Marktwertindikation Testwohnung 1, Justimmo

Marktwertindikation

Flr dieses Objekt wurde anhand der eingegebenen Daten ein Marktwert von 233.000,00 € ermittelt
(2.775,13 € / m2 Wohnflache). Es wurden im Umfeld Vergleichspreise mit einer Bandbreite von 216.000,00 €
bis 262.000,00 € selektiert.

Der Angebotspreis von 229.000,00 € liegt somit 2 % unter dem ermittelten Marktwert.

Angebotspreis: 229.000,00 €
v

A
Marktwert: 233.000,00 €

216.000,00 € 262.000,00 €

Quelle: Justimmo 2018, Marktwertindikation GuRriegelstrale, S. 10.

Neben der Darstellung des Marktwertes wird, wie in der Abbildung 15 ersichtlich, zusatzlich
eine Bandbreite angegeben. Der ermittelte Wert hat eine Abweichung von 16,5 % vom
tatsachlichen Marktwert (€ 200.000,-). Gemal3 der flr diese Arbeit festgesetzten Grenze von
15 % ist der Wert also falsch. Selbst die angegebene Bandbreite zwischen € 216.000 und
€ 262.000 liegt aul3erhalb des Marktwertes.

Wirde man einen Abschlag von € 10.000,- fur den Nachteil ,,Balkon von Stral3e zuganglich*
abziehen, ist der Wert mit 223.000,- immer noch um 11,5 % zu hoch.

Da es nicht fur alle wertbeeinflussenden Umsténde vorgefertigte Eingabemasken gibt, kdnnen
diese leicht Ubersehen werden. Bei der wertmél3igen Erfassung von Nachteilen einer
Liegenschaft durch Laien oder Berufsanfanger konnte es uberdies zu Fehlern kommen.

Es zeigt sich in diesem Fall, dass die Eingabemasken von Kurz- und Schnellbewertungen nicht
alle wertbestimmenden Umstédnde abbilden kénnen. Ohne Expertenwissen kann es, trotz

genauer Funktionsweise und aktuellem Datenstand, zu Fehlern in der Bewertung kommen.

Testobjekt zwei, die Wohnung im 22. Bezirk, hat gezeigt, dass die Software an sich sehr genau
arbeitet, sofern es keine Besonderheiten in Form von wertbeeinflussenden Umsténden gibt, die
nicht in Datenbanken abgebildet werden kdnnen. So entspricht der von der Software ermittelte
Preis der zweiten Wohnung exakt dem tatsachlichen Verkaufspreis von € 303.000,-.

Vorteile dieser Software sind das automatische Branding der Marktwertindikation mit den

Firmendaten der jeweiligen Maklerkanzlei sowie die automatische Ubernahme von
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Objektbeschreibung und Bildern. Der Makler erhdlt per Knopfdruck ein mehrseitiges PDF, das

fur Kundengesprache geeignet ist.

3.4. Immounited

Die Firma Immounited bietet sechs unterschiedliche Programme fur die Immobilienbranche an:

e Immobase: Zugang zu Bundesdatenbanken wie beispielsweise zum Grundbuch.
e Immomapping: zeigt tatséchliche Transaktionen (wie ImmonetZT).

e Immofarming: aufbereitete Daten aus dem Grundbuch fir Akquisezwecke.

e Immostats: statistische Aufbereitung von Kaufvertrégen.

e Bodenpreise.at: aufbereitete Daten tGber Grundkosten.

e Immovaluation: onlinegestiitzte Immobilienbewertung

(vgl. Immounited.com, 2018, 0. S.).

Das Vergleichswertverfanhren ,IMMOvaluation-Vergleichswertverfahren®  greift auf
gesammelte Grundbuch-Kaufvertragsdaten und Angebotsdaten von Immobilienplattformen
zurlick. Zusétzlich bietet die Firma den Dienst ,,IMMOvaluation-QUICK* an. Dieser ermittelt
den Marktwert automatisch anhand der vom Kunden getatigten Angaben zum
Bewertungsobjekt auf der Grundlage eines hedonischen Modells, das Immobilientransaktionen
und Inserate im gesamten Osterreichischen Raum miteinbezieht. Es handelt sich um eine
automatisierte, hedonische Schnellbewertung auf der Grundlage von
Immobilienkaufvertragsdaten.

Des Weiteren wird auch das Sachwertverfahren ,IMMOvaluation-Sachwertverfahren®
angeboten. Diese Software orientiert sich am Bewertungsprozess, wie er im Sachwertverfahren
vorgesehen ist, wobei sie die Richtlinien des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG § 6 und
der ONORM B1802 beriicksichtigt (vgl. Immounited.com, 2018, o. S.).

Die Auswertung der Testergebnisse von ,,IMMOvaluation-QUICK* zeigt, dass dieses Tool eine
uberraschend genaue Bestimmung des Marktwertes liefern kann. In Bezug auf das Testobjekt
eins, der Eigentumswohnung im 10. Bezirk, hat das Tool den Marktwert sehr genau abgebildet.
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Das Ergebnis der Quick-Bewertung war, wie in Abbildung 16 ersichtlich, € 219.000,- Nach
Abzug von € 10.000,- (fir den Minderwert Balkon) liegt die Software nur 4,5 % Uber dem
tatsachlichen Verkaufspreis — ein gutes Ergebnis innerhalb der getesteten Programme.

Abbildung 16: Ergebnis Quickbewertung Testwohnung 1, Immounited

Hedonisch berechneter lokalisierter Marktwert:

2.607,14 €/m? 219.000 €
Angepasster Marktwert: ‘ - =

Quelle: Immounited (2018b): Quickbewertung Guliriegelstralie, S. 4.

Die Auswertung in Bezug auf das Testobjekt zwei, die Wohnung im 22. Bezirk, hat ergeben,
dass der Verkehrswert mit € 273.000,- gesamt bzw. € 3.250,- pro m? Wohnfldche um 9,9 % zu
gering angesetzt wurde. Der tatsachliche Verkaufspreis lag bei € 303.000,-.

Diese Quickbewertungs-Software hat lediglich eine Eingabemaske flr Dachterrassen.
Terrassen anderer Art kdnnen nicht angegeben werden. Moglicherweise hétte die Bewertung
der Terrasse im Garten zu einem hoheren Ergebnis gefuhrt. Die meisten Anbieter haben
Eingabemasken, die solche Parameter berticksichtigen, innerhalb ihrer Tools zur Verfligung
gestellt. Dennoch war die Einschatzung der Software mit einer Abweichung von unter 15 % im
Toleranzbereich dieser Arbeit.

Grundsétzlich hat sich dieses Tool als hilfreich erwiesen, wenn es um eine schnelle und

unkomplizierte Ersteinschatzung einer Immobilie geht.

Bei einer weiteren Testwohnung im 21. Bezirk, die in dieser Arbeit nicht ndher dargestellt wird,
kam es trotz richtiger Eingabe der Daten zur Lage des Grundstiickes zu einem Fehler in der
Verortung. Nach Ricksprache mit der Firma, die empfohlen hat, die Daten wie bei Google
Maps einzutragen, kam dennoch kein korrektes Ergebnis zustande.

Eine nochmalige Kontrolle der Daten hat die richtige Eingabe der Katastralgemeinde,
Einlagezahl, Grundstiicksnummer und der Adresse bestatigt. Die Software hat die Lage der
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Liegenschaft mehrfach falsch verortet. Die manuelle Uberpriifung der am fertigen Gutachten
genannten Koordinaten hat einen Berg bei Worschach in der Steiermark gezeigt.

Abbildung 17: Falsche Verortung bei der Quick-Bewertung

Marktwert Zusammenfassung

Wohnung
Rechtlicher Geg and: | Wohnur
Katastralgem.-Nr.: | 01617
Einlagezahl: | 2189
Grundstiicks-Nr.: | 92/7
StraBe: | Johannes-de-la-Salle-Gasse 12
Postleitzahl: | 1210
Ort: | Wien
Baujahr: | 2018

1tum

Quelle: Immounited (2018c¢): Quickbewertung Johannes-de-la-Salle-Gasse, S. 1.

Es zeigt sich, dass eine automatisch erstellte Bewertung Fehler enthalten kann, die einem
Sachversténdigen nicht passieren. Der Fehler ist in diesem Fall leicht zu erkennen. Statt einem
besiedelten Stadtgebiet wird ein Berg- und Waldgebiet gezeigt. Wére aber ein anderes
Stadtgebiet am Bild kdnnte so ein Fehler Gibersehen werden und zu falschen Ergebnissen fiihren.

Erganzend sollen noch die beiden anderen Produkte, das Vergleichswertverfahren und das
Sachwertverfahren von Immounited dargestellt werden. Eine Bewertung auf Genauigkeit kann
bei diesen beiden Programmen nicht vorgenommen werden, da sich beide Verfahren stark an
die Vorgaben des LBG und der ONORM B 1802 halten und die Eingabe der relevanten
Parameter dem Anwender obliegt. Ob das Ergebnis richtig ist, hdngt demgemal? von der
Fachkenntnis und Erfahrung des Benutzers ab.

Aus diesem Grund wird mit dem Sachwertverfahren lediglich eine Testbewertung der
Eigentumswohnung im zehnten Bezirk durchgefiihrt, da dies fir die Beschreibung der
Funktionen der Software ausreichend ist.

Beim ,,IMMOvaluation-Vergleichswertverfahren* wird zunéchst die Adresse eingegeben,

woraufhin eine Liste erscheint, in die Flache, Kaufvertragsdatum und Zustand eingetragen
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werden. Ein Vergleichswert kostet 25 Euro, wobei beliebig viele zur Auswahl stehen. Bei den

einzelnen Vergleichswerten werden grundlegende Eigenschaften der Immobilien dargestellt,

sofern sich diese aus dem Kaufvertrag ablesen lassen.

Abbildung 18: Ein Vergleichswert bei Immounited

ﬁ Braunspergengasse, 1100 Wien (KGNr. 1102, EZ , GStNr. k.A)

Verkaufer

Werner Ladstatter
Kaufer

Alexander Leyrer

KGName: Inzersdorf Stadt
(TZ: 979/2017
Gerichts-Nr.: 011
Gerichts-Name: Favoriten
GSt-Flache: 4702 m*
Baufl. (Gebaude): 3.057 m*
Baufl. (begriint): 1.645 m*
B-Blatt L-Nr: k.A.
B-Blatt-Anteile: 1125/243130
Auslandstransaktion: Nein
Verwandtschaftsverhaltnis: Nein
Bautrager: Nein

Flachenwidmung
Stand 2016: W4 Wohngebiet Bauklasse 4
Stand 2017: WO Wohngebiet

Loggia:
Balkon:
Terrasse:
Garten:
Stockwerk:
Zimmer:

Keller oder Lager:

KFZ-Abstellplatz:
WE-Begriindung:

Ja
k.A.
k.A.
k.A.
k.A.

Ja
k.A.
1975

Quelle: Immounited (2018): Eingabemaske Vergleichswertverfahren, o. S.

135.000 €
2250 €/m?2
120 €/NW

Nach der Auswahl der Vergleichswerte konnen diese individuell mit Zu- und Abschlégen

gewertet werden. Dies ist eine Zusatzfunktion, die bei den anderen getesteten Dienstleistern fur

Vergleichswerte fehlt.
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Abbildung 19: Maske Zu- und Abschléage

‘ TroststraBe 100/VII/5, 1100 Wien (KGNr. 1102, EZ 26, GStNr. 783/62)

KV-Datum 2012.04.12, WE-Begriindung 19 korr. m*-Preis 1.944,44 €/m’
Lagefaktor:

Loggia / Balkon:
k.A./ kA.

Terrasse / Garten:
k.A. / kA.

Alter und Zustand:
WE-Begriindung: 1975

+in %

Lage im Geb&ude:
Stockwerk: k.A.

Ausstattung (inkl. WE-Zubehar):
Zimmer: 2, Keller oder Lager: True

KFZ-Abstellplatz:
k.A.

Sonstiges:

Quelle: Immounited (2018): Eingabemaske Vergleichswertverfahren, o. S.

Es muss angemerkt werden, dass in einem Gutachten, das die Normen des LBG einhdlt, bei der
individuellen Gewichtung der Vergleichswerte mehrere Parameter berucksichtigt werden

mussen.

Wie auch bei anderen Anbietern kann eine Valorisierung (zeitliche Wertkorrektur) eingestellt
werden, ein positives Feature ist die Einstellungsmodglichkeit eines automatisierten
Valorisierungsvorschlages. Das Ergebnis ist ein valorisierter Mittelwert. Zur Plausibilisierung
des Ergebnisses werden Immobilieninserate (aktuelle Angebotspreise) aus der Umgebung
angezeigt. Diese Funktion stellt eine interessante Zusatzfunktion gegentiber anderen Anbietern
dar.
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Abbildung 20: Automatischer Vorschlag der Valorisierungshohe

5,38 +/-in % p.a. AUS VERGLEICHSDATEN ERMITTELN

Ausgewdhlte Objekte Harmonisierte Objekte
Anzahl Vergleichsobjekte 5 Anzahl harmonisierter Vergleichsobjekte 0
Statistische ausgewertete Vergleichsobjekte 5 Statistische ausgewertete Vergleichsobjekte 5
Arith. Mittel 178177 € Arith. Mittel 178177 €
Median 1.707,32 € Median 1.707,32 €
Standardabweichung 341,75 € Standardabweichung 34175 €
90%-Konfidenzintervall 1.093,14 €- 24704 € 90%-Konfidenzintervall 1.093,14 €- 24704 €
Bereichsgrenzen AusreilRertest 1.158,15 €- 2.405,39 € Bereichsgrenzen Ausreiertest 1.158,15 €- 2.405,39 €
Variationskoeffizient v 0,192 Variationskoeffizient v 0,192
Korrelationskoeffizient r 0,717 Korrelationskoeffizient r 0,717
Vergleichswerte @ Trend Korr. Vergleichswert. @ Trend
2407 2407
2200 2200
o 2000 ¢ 2000
£ o
@« o
o o
I 1800 E 1800
E E
2
1600 1600
1400 1400
1329 1329

Feb 12 May 14 Jur17 Feb 19 Feb 12 May 14 Jul 17 Feb 19
Datum Datum

Quelle: Immounited (2018): Eingabemaske Vergleichswertverfahren, o. S.

Nach Abschluss aller Schritte erh&lt man ein im konkreten Fall ein Gutachten mit 22 Seiten, in
dem alle Schritte, Quellen sowie Werte erklart und dargestellt werden. Das Gutachten wird im
Dateiformat Word geliefert und kann nachbearbeitet werden. Der Verkehrswert der
Testwohnung 1 wurde ohne Einzelberichtigung der Vergleichswerte mit € 197.000,- ermittelt.

Das Tool konnte in seiner Anwendung und mit seinem Ergebnis Uberzeugen.

Letztlich gibt es noch das ,,IMMOvaluation-Sachwertverfahren“. Auch dieses Tool soll kurz
dargestellt werden. Es ist aber anzumerken, dass dieses Verfahren noch mehr Fachkenntnis vom
Anwender verlangt als das Vergleichswertverfahren. Es wird auch hier nicht die Genauigkeit,
sondern die Anwendung beschrieben.

Als erster Schritt werden vom Nutzer die Grundkosten eingetragen. Diese wurden flr diese
Testbewertung mit € 700,- pro m?2 angenommen. Bei 84 m?2 Wohnfl&che entspricht dies gesamt
€ 58.800,-. Danach werden die Stammdaten der Liegenschaft und die Baukosten pro m? fiur eine
Neuherstellung der Wohnung vom Nutzer angegeben. Diese wurden mit € 2.200,- brutto
angenommen. Zusétzlich wird der Wert der AuRenanlagen vom Nutzer geschatzt. Im n&chsten

Schritt wird das Baujahr, das fiktive Baujahr und die Gesamtnutzungsdauer der Immobilie
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angegeben. Danach wird noch die Art der Alterswertminderung und die

Zustandswertminderung gewahlt.

Im vorletzten Schritt wurde ein Abschlag fur sonstige wertbeeinflussende Merkmale
vorgenommen (€ 10.000,- wegen der Zuganglichkeit des Balkons von der Stral3e). Im letzten
Schritt kdnnte eine Marktanpassung vorgenommen werden. Der ermittelte VVerkehrswert wurde
mit € 204.964,- angegeben und wird in einem flnfseitigen Worddokument bereitgestellt. Auch
dieses Tool konnte Uberzeugen. Sofern der Anwender Fachkenntnis hat, kénnen hiermit
plausible Verkehrswerte ermittelt werden.

Wie auch beim Sachwertverfahren angemerkt, konnte ein Gutachten in dieser Kirze
moglicherweise nicht alle Formvorschriften des LBG erflllen.

3.5. Immoservice-Austria

Immoservice-Austria bietet sechs unterschiedliche Services an:

e Kaufpreisimmo,

e Angebotsimmo,

e Renditeimmo,

e Lageimmo,

e Grundbuchimmo und

e Marktimmo (vgl. Immoservice-Austria, 2018, 0. S.).

Das Programm ,,Angebotsimmo* sammelt und speichert Angebotsdaten aus ganz Osterreich
und stellt diese wbersichtlich zur Verfiigung. Uber ,,Grundbuchimmo® wird ein
Grundbuchszugang ermoglicht. Die Software ,,Renditeimmo® dient zur Berechnung von

Investitionsrechnungen.

Das Programm , Kaufpreisimmo® ist unter den von Immoservice-Austria angebotenen
Produkten flr diese Arbeit am relevantesten. Es liefert dem Benutzer einen Zugriff auf Preise
tatsachlich stattgefundener Transaktionen, also Vergleichswerte. Eine Marktanpassung oder
Ermittlung eines Verkehrswertes fuhrt dieses Programm nicht selbststdndig aus. Eine
Bewertung diese Software auf Genauigkeit kann daher nicht durchgefiihrt werden.
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Die Bedienbarkeit und der Umfang kdnnen jedoch beschrieben werden. Zu den bei anderen
Anbietern nicht vorhandenen Vorteilen zahlt die automatische Favoritenspeicherung, ein
integrierter Preisrechner, die Eingrenzbarkeit der angezeigten Vergleichspreise mit Minimum
und Maximum bei den Parametern: Wohnfldche, Gesamtpreis und Quadratmeterpreis

(vgl. Immoservice-Austria, 2018, o. S.).
Folgende Grafik illustriert die Darstellung der Vergleichspreiskarte von Immoservice-Austria:

Abbildung 21: Darstellung der Vergleichswert-Landkarte
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Quelle: Immoservice-Austria (2018): Eingabemaske Vergleichswerte, o. S.

3.6. DataScience Service GmbH

Die Firma DataScience Service GmbH ist der Entwickler des Programms ImmAzing, das auch
Uber Justimmo genutzt werden kann. Die beiden Unternehmensgrinder Wolfgang Brunauer
und Ronald Weberndorfer haben bei der Entwicklung Unterstiitzung von TU Professor

Wolfgang Feilmayer erhalten. Das Produkt ImmAzing richtet sich in der Version, wie sie von
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https://www.immoservice-austria.com/produkt/kaufpreisimmo

DataScience Service GmbH angeboten wird, ausschliel3lich an eingetragene Unternehmen der
Finanzwirtschaft (Banken, Versicherungen, etc.) und kann sonst von niemanden direkt genutzt
werden, auch nicht von professionellen Marktteilnehmern der Immobilienbranche wie
Sachverstandige und Bewerter. Trotzdem wurde fur diese Arbeit ein Testzugang zur Verfiigung
gestellt.

Bei der Darstellung der Software von DataScience Service GmbH geht es daher auch darum,

Unterschiede zwischen der Version von Justimmo und der Originalversion zu finden.

Es wurde festgestellt, dass ImmAzing in der Pro-Version weitere Parameter beriicksichtigt, die

bei Justimmo nicht in die Berechnung miteinfliel3en.
Die DataScience Service GmbH bietet vier unterschiedliche Produkte an:

e ImmAzing Quick
e ImmAzing PRO
e ImmAzing Calc

e ImmAzing Pro+.
Letzteres bietet zusatzlich zum Produkt ImmAzing PRO folgende Funktionen an:

e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

e Bewertung mit den Preisspiegeln der Statistik Austria

e Bewertung von Rechten und Lasten inkl. Baurecht und Superédifikat

e Moglichkeit der Bewertung von Baugrundstiicken (vgl. DataScience Service GmbH
2018b, S. 3).

Das Programm ImmAzing QUICK bietet die Moglichkeit einer Schnellbewertung mit Eingabe
weniger Daten. Es handelt sich somit vom Aufbau um ein &hnliches Quick-Programm, wie es
auch von Immounited zur Verfligung gestellt wird. Der Test von ImmAzing QUICK soll daher
auch insbesondere einen Vergleich zwischen unterschiedlichen Anbietern von

Schnellbewertungsprogrammen ermdglichen.
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ImmAzing CALC ermdglicht eine Bewertung von Gewerbe- und Sonderimmobilien mittels
Sachwert- und Ertragswertverfahren (vgl. DataScience Service GmbH 2018b, S. 3).

In dieser Arbeit wurden Bewertungen mit ImmAzing QUICK und ImmAzing PRO
durchgefuhrt. ImmAzing Quick liefert schneller Ergebnisse. ImmAzing PRO ist durch die
erweiterte Mdglichkeit der Dateneingabe genauer. Beide Programme greifen auf dieselben
Daten zu (vgl. DataScience Service GmbH, 2018b, S. 3).

ImmAzing Pro kann Wohnungen, Einfamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushalften
bewerten und kombiniert dabei das Vergleichswertverfahren mit einem hedonischen
Bewertungsmodell (vgl. DataScience Service GmbH, 2018a, 0. S.).

Bei ImmAzing QUICK stehen, wie bereits oben kurz beschrieben wurde, grundsatzlich nur sehr
rudimentdre Moglichkeiten der Dateneingabe zur Verfligung. Die Eingaben betreffen die
Adresse, die Grole, das Baujahr und einige Ja- oder Nein-Funktionen wie den
Sanierungszustand, das VVorhandensein einer Loggia, eines Balkons, einer Terrasse, sowie eines
Kellers. Dabei werden von der Software bestimmte Default-Werte angenommen. Die Software
unterstellt einen durchschnittlichen Zustand sowie Ausstattungsstandard. Falls die
Objekteigenschaften in Wirklichkeit von diesen durchschnittlichen Werten stark abweichen,
kann sich der ermittelte Marktwert, je nach Stérke dieser Abweichungen, unterscheiden (vgl.
DataScience Service GmbH, 201843, 0. S.).

Bei Testobjekt 1 lag, wie in der folgenden Abbildung ersichtlich, die Einschatzung des
Marktwertes bei € 203.000,-
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Abbildung 22: ImmAzing QUICK Bewertung Guliriegelstralie 3.

ImmAzing QUICK Immobilienbewertung

Adresse:
Adresse: Gussriegelstral3e 3, 1100 Wien
Topnummer: 2

Immobilienbewertung:

Obergrenze: 224.000 €
Marktwert: 203.000 €
Untergrenze: 195.000 €

Quelle: DataScience.at (2018b): ImmAzing o.S.

Das ist eine Abweichung von 1,5 % zum Marktwert. Nach Bereinigung um den Minderwert
wegen der Zuganglichkeit des Balkons ist die Abweichung -3,5 %.

Bei Testobjekt zwei wurde von der Software ein Marktwert von € 252.000,- Euro berechnet.

Abbildung 23: ImmAzing QUICK Bewertung Stadlbreiten 11.
ImmAzing QUICK Immobilienbewertung

Adresse:
Adresse: Stadlbreiten 11, 1220 Wien
Topnummer: 204

Immobilienbewertung:

Obergrenze: 274.000 €
Marktwert: 252.000 €
Untergrenze: 242.000 €

Quelle: DataScience.at (2018b): ImmAzing o. S.

Der ermittelte Wert weicht um 16,83 % vom Marktwert ab. Hier hat die Software einen zu
geringen Wert errechnet.
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Da dieses Ergebnis deutlich unter dem Marktwert liegt und auch deutlich unter dem Ergebnis
von Justimmo — trotz Verwendung der gleichen Grundsoftware (ImmAzing) — wurde bei der
Firma DataScience Service nachgefragt, warum dies so ist. Die Erklarung liegt im Adressat der
Software. Wie zu Beginn beschrieben wendet sich die Originalversion von ImmAzing
ausschlieBlich an Kreditinstitute. Um etwaige Kreditrisiken bestméglich zu vermeiden, ist die
Software so justiert, dass in Zweifelsfallen, die bei einer Quickbewertung aufgrund der wenigen
Daten vorkommen kodnnen, eher ein niedrigerer Wert geschéatzt wird (vgl. Brunauer 2019 o.
S)).

Das Tool ImmAzing PRO bietet mehr Eingabefelder als die Quickversion an. Zunachst werden
Objektmerkmale wie Wohnfldche und Baujahr eingegeben. Anschliefend folgt im né&chsten
Schritt die Eingabe der Adresse. Sind die ersten beiden Schritte erfolgreich durchgefunhrt,
werden mit der Hilfe des statistischen Rechenkerns Vergleichswerte und statistische

Prognosewerte ermittelt.
Folgende Grafik illustriert den VVorgang der Eingabe innerhalb der Software:

Abbildung 24: Eingabefelder bei ImmAzingnPro
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Quelle: DataScience.at (2018b): ImmAzing Benutzerhandbuch, S. 5.

Die Eingabeart ist &hnlich aufgebaut wie bei anderen Anbietern und weitgehend
selbsterklarend. Auch hier erfolgt die Darstellung in Form einer Karte. Die Anzahl von

Vergleichswerten kann ausgewéhlt werden. ImmAzing hat zur Einflhrung in das Programm
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ein ausfihrliches Benutzerhandbuch herausgegeben, das den richtigen Umgang mit den

einzelnen Varianten ihrer Bewertungssoftware ausfihrlich beschreibt.

Bei der fertiggestellten Objektbewertung ,,ImmAzing Pro* ist das nutzliche Zusatzmaterial
herauszuheben, das im Dokument mitgeliefert wird. Dieses soll genauer beschrieben werden,
da es teilweise sinnvolle Ergédnzungen enthalt, die bei anderen Anbietern in dieser Form nicht

vorkommen.

Bei der Beschreibung der Lage innerhalb des Bewertungsdokumentes zur Objektbewertung
erganzt eine detaillierte Ubersichtskarte das auch bei den anderen Anbietern vorhandene
Luftbild. Die Daten werden von Leaflet zur Verfigung gestellt. Diese von Vladimir Agafonkin
entwickelte freie JavaScript-Bibliothek liefert hilfreiche Ubersichtskarten und Luftbilder der
entsprechenden Objekte.

AnschlieBend werden in weiteren Abschnitten Lageinformationen in Form eines Exposees
angeboten. So werden zum Beispiel in einem Unterpunkt wichtige demografische Daten
anhand einer Ubersicht dem Nutzer fiir Verfugung gestellt. Die untenstehende Grafik zeigt die
ubersichtliche Darstellung dieser demografischen Daten fiir den 22. Wiener Gemeindebezirk,
wo sich das Testobjekt zwei befindet.

Abbildung 25: Demografische Daten fur 1220 Wien.

Attribut Wert
Bevolkerung absolut 171928
Anteil der Personen unter 15 Jahren 16 %
Anteil der Personen Uber 65 Jahren 16 %
Anteil auslandischer Staatsangehoriger 16 %
Erwerbstatigenquote der 15 bis 64-Jahrigen 67 %
Arbeitslosenquote (15 Jahre und alter) 10 %
Anteil der Personen mit Abschluss (Lehre, Matura) 61%
Anteil der Personen mit Universitatsabschluss 14 %
Anteil der Auspendler an den Erwerbstatigen am 10 %
Wohnort

Zahl der Privathaushalte 76764
Durchschnittliche HaushaltsgréRe (in Personen) 2.2
Zahl der Familien 48008
Unternehmen 7155
Arbeitsstatten 8353
Beschaftigte in den Arbeitsstatten 62738

Quelle: ImmAzing. Objektbewertung Objekt Stadtbreiten 11/2/4, 1220 Wien. S.7.
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Diese Daten helfen bei der Einschatzung des jeweiligen Bezirkes. Die demografischen Daten
werden auch in Form mehrerer Grafiken dargestellt, wobei beispielsweise die unterschiedlichen
Haushaltsgrof3en, die Altersverteilung nach Geschlechtern oder der Auslédnderanteil ebenfalls
dargestellt und weitere niitzliche Details zum Objekt bereitgestellt werden.

Die untenstehende Grafik zeigt einerseits den Anteil der Nicht-Osterreicher nach Herkunft und
andererseits den Anteil der Nicht-Osterreicher nach Staatsbiirgerschaft. Der Anteil der Nicht-
Osterreicher nach Staatsbiirgerschaft wurde bereits in der tabellarischen Ubersicht der
demografischen Daten, die in der Abbildung 25 als Grafik dargestellt wurde, ebenfalls erwahnt.

Abbildung 26: Demografische Darstellung der Bevolkerung im 22. Bezirk

Anteil der Nicht-Osterreicher nach Herkunft
Antell Osterreicher Mikro: 76.4 % / Makro: 78 %
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Anteil der Nicht-Osterreicher nach Staatsbiirgerschaft
Anteil Osterralcher Mikro: 84.1 % / Makro: 86.2 %

HI%

Regionscluster

Prozent

Quelle: ImmAzing. Objektbewertung Objekt Stadtbreiten 11/2/4, 1220 Wien. S. 11.
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Die Angabe der Kaufkraft, die in Form einer Grafik erfolgt, stellt das Einkommen nach
Regionscluster dar. Der Unterpunkt Versorgungseinrichtungen beinhaltet u. a. Behorden,
Restaurants, Gesundheitseinrichtungen, Businesseinrichtungen (zu diesen z&hlen z. B.
Bankfilialen) und Einkaufsmoglichkeiten in der N&he der zu bewertenden Immobilie, wobei

auch die jeweiligen Distanzen zu diesen angegeben werden.

Beim Testobjekt in Stadlbreiten wird im Gutachten beispielsweise angegeben, dass sich in einer
Entfernung von zirka 300 Metern eine Kirche, ein Hotel und ein Friedhof befinden.

Einkaufsmoglichkeiten befinden sich laut dieser Tabelle in Form eines Bipa-Drogeriemarktes
und eines Penny-Supermarktes in einer Entfernung von zirka 500 Metern. In etwa gleicher
Entfernung werden aullerdem ein Speiselokal, eine VVolksschule, eine Bank, eine Arztpraxis
und ein Wettbiro angefuhrt.

Ein weiterer Unterpunkt beschreibt die in der N&he gelegenen offentlichen Verkehrsmittel mit
der Angabe von Stationsname und Gehzeit. Neben der Anfiihrung der ndchstgelegenen U-
Bahnstationen werden auch regionale Verkehrsmittel ausgewiesen. Folgende Tabelle illustriert
die Angaben anhand der Immobilie in Stadlbreiten:

Abbildung 27: Offentliche Verkehrsmittel im Umkreis von Stadlbreiten 11.

Verkehrsmittel Stationsname Gehzeit in Minuten
U-Bahn Aspern Nord 21
Regional Wien HausfeldstraBe 22
U-Bahn HausfeldstralRe 22
National Wien Hirschstetten 31
U-Bahn Seestadt 34
U-Bahn AspernstralBe 40
U-Bahn Rennbahnweg 42
U-Bahn Aderklaaer StraRe 43
National Wien Erzherzog-Karl-Stral3e 45
U-Bahn Kagraner Platz 46
U-Bahn Donauspital 47
National Wien StiBenbrunn 49
U-Bahn Hardeggasse 50

Quelle: ImmAzing. Objektbewertung Objekt Stadtbreiten 11/2/4, 1220 Wien. S.7.

Der Unterpunkt ,,Maps* stellt schlieBlich Flachenwidmungspléne zur Verfligung. <es werden
ebenso Karten mit der Darstellung von Parametern wie L&rmbelastigung oder Hochwasser.

Angezeigt. Diese Funktion kann als praktisch bezeichnet werden. Obwohl eine Beeinflussung
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all dieser Daten auf den Marktwert vermutet werden kann, wird dies aber nicht einzeln

dargestellt.

In der Pro Version von ImmAzing wird der Verkehrswert sowohl durch Vergleichswerte als
auch auf Grundlage eines hedonischen Modells berechnet. SchlieBlich wird auch ein Mittel

ausgewiesen.

Beim Testobjekt eins ergab die Auswertung beim Vergleichswerte einen Betrag von
€ 224.000,- und auf der Grundlage des hedonischen Modells ein Betrag von € 239.000,-. Das
Mittel betragt demgemal € 232.000,-.

Wert Abweichung Abweichung nach Bereinigung
Vergleichswert  €224.000 12,00 % 7,00 %
hedonischer Preis € 239.000 19,50 % 14,50 %
Mittel €232.000 16,00 % 11,00 %

Die Bereinigung geméal obiger Aufstellung bezieht sich wieder auf die Zugénglichkeit des
Balkons (Abzug von € 10.000,- ). Diese Werte zeigen, dass hier eine Marktanpassung durch
eine sachkundige Person fehlt. Das Modell, das auf Vergleichswerten basiert, hatte den
genauesten Wert. Am Ende des Gutachtens wird auch ein von der Statistik Austria abgeleiteter
Wert von € 251.000,- genannt- Dieser ist ein allgemeiner Wert bezogen auf den Bezirk.

Beim Testobjekt zwei, der Wohnung im 22. Bezirk, waren die Ergebnisse genauer. Auf der
Grundlage von Vergleichswerten wurde ein Marktwert von € 326.000,-beziffert. Die
Berechnung des hedonischen Modells ergab einen Preis von € 309.000,-. Das Mittel betrug
demgemaR € 318.000,-. Der Marktwert flir dieses Objekt liegt, wie bereits beschrieben wurde,
tatséchlich bei € 303.000,-

Wert Abweichung

Vergleichswert € 326.000,- 7,59 %
hedonischer Preis € 309.000,- 1,98 %
Mittel € 318.000,- 4,95 %

Hier hat das hedonische Modell wieder Stdrke gezeigt und den Marktpreis mit einer
Abweichung von knapp unter 2 % sehr genau getroffen.
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Insgesamt vermittelt die Software ImmAzing PRO ein differenziertes Bild. Die zusétzlich
angebotenen Informationen wie die Darstellung von demographischen Daten in Bezug auf die
Umgebung kdnnen bei weiteren Recherchen hilfreich sein.

3.7. On-geo

Die Firma On-geo bietet flr den Osterreichischen Raum die Bewertungssoftware Lora 3.0
Austria an. Lora 3.0 wurde von On-geo gemeinsam mit der arxes-tolina GmbH und der NT.AG
in einem Gemeinschaftsprojekt, bei dem die Teilnehmer aller beteiligten Firmen ihr Know-how
einbrachten, innerhalb von zwei Jahren umgesetzt. Die Firma arxes-tolina GmbH bezeichnet
das Produkt auf ihrer Homepage fiir Deutschland als Marktfiihrer im Bereich der elektronischen

Immobilienbewertung und Gutachtenerstellung (vgl. Arxes-tolina.de, 2018, 0. S.).

Die in Berlin ansassige Firma arxes-tolina GmbH beschéftigt sich als Systemhaus mit den
Bereichen Engineering, IT, Software sowie Consulting. Derzeit sind bei dem Unternehmen, das
einen Jahresumsatz im von rund € 56 Millionen erzielt, zirka 300 Mitarbeiter beschéftigt. Die
Firma hat unter anderem bereits die Marke tolina entwickelt (vgl. Arxes-tolina.de, 2018, o. S.).
Die NT.AG ist ebenfalls im Bereich der Softwareentwicklung und Consulting tatig (vgl.
NT.AG, 2018, 0. S.).

On-geo hat seine Produktpalette im Jahr 2014 erneuert, sodass die bisherigen sieben
unterschiedlichen Hauptproduktlinien (Lora Enterprise, Lora Dual, Lora Speed, Lora Rexpress,
Lora Portfolio, Lora Mobile, Lora DCF) in der beschriebenen Zusammenarbeit mit Arxes-tolina
GmbH und der NT.AG zu Produktlinie Lora 3.0 zusammengefasst wurden (vgl. Arxes-
tolina.de, 2018, 0. S.).

On-geo richtet sich laut Homepage an Banken und Gutachter, also an professionelle
Marktteilnehmer. Es kann ein kostenloser Probezugang beantragt werden. Dieser wurde auch
im Zuge dieser Arbeit am 13.11.2018 beantragt. Der Zugang wurde am 29.01.2019
freigeschalten.

Die Software bietet nach dem Login eine umfangreiche Hilfeseite mit zahlreichen
Informationen rund um das Thema Immobilienbewertung und Erklarungen vieler Begriffe aus

der Immobilienbewertung. So werden beispielsweise beim Begriff Alterswertminderung die
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verschiedenen Arten der Wertminderung erklart und grafisch dargestellt. Auch eine

Linksammlung zu den jeweiligen Gesetzen, Normen und Regeln ist verfligbar.

Die Software konnte vorerst nicht getestet werden, da das Anlegen von Gutachten nicht moglich
war. Dieser Fehler wurde dem Support gemeldet und von diesem behoben.

Beim zweiten Testversuch traten weitere Fehler auf, die ein Testen der Software unmoglich
machten. Die Software konnte keine Adressen in Wien finden, dies ist in Abbildung 28 und 29
dargestellt:

Abbildung 28: Adresseingabe bei LORA

I /ﬁ\ Neuer Auftrag =

Postleitzahl, Ort * 1100 Wien

StraBe *, Nr. GuBriegelstraBe 3

Zusatz

Objektart * Wohnimmobilie X
Objektunterart * Eigentumswohnung e
Bewertungszustand * Bestand X
Team/Standort * nicht festgelegt e
Vorlage Dokumentenliste * Standard -

Als Folgebewertung anlegen Als Entwurf speichern Abbrechen

Quelle: On-geo (2019): Webinterface Lora, 0. S.
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Abbildung 29: Fehlerhafte Adressvalidierung bei LORA

Adressvalidierung SchlieBen %

Postleitzahl, Ort* 1100 Wien
StraBe*, Nr. GuBriegelstraBe 3
Land* Osterreich m

[ Alternative Adresse verwenden

Die Adi lidierung ist : Der Ort ist mehrdeutig.

Korrekturvorschlige

21776, Wanna

56459, Winnen , Westerw
88489, Wain

06647, Finne

69469, Weinheim , Bergstr

In bestimmten Féllen kann eine vorhandene Hausnummer nicht gefunden werden. Nutzen Sie in diesen Féllen die Option
"Adresse mit unbekannter Hausnummer verwenden".

[[J Adresse mit unbekannter Hausnummer verwenden

‘ Weiter || Supportanfrage zur Adresse || Abbrechen

Quelle: On-geo (2019): Webinterface Lora, o. S.

Die Fehler wurden der Firme On-geo gemeldet und wenig spater von dieser bestétigt. Die
Testversuche mussten an dieser Stelle abgebrochen werden.

Nach einer weiteren Adaptierung der Software LORA 3.0 durch die Programmierer war es
moglich, vor der Fertigstellung dieser Arbeit doch noch weiterzuarbeiten. Es konnte die
Bewertungsfunktion ,,Maklerbewertung* innerhalb der Software LORA 3.0 getestet werden.

Nach Eingabe weniger Daten ermittelte die Software fur das Testobjekt eins einen vom
Vergleichswert abgeleiteten Marktwert von € 227.000,-. Dieser Wert weicht um 13,5 % vom
Marktpreis ab. Nach Abzug des Minderwertes in H6he von € 10.000,- liegt der ermittelte
Marktwert 8,5 % lber dem tatsachlichen Marktwert.

Fur die Testwohnung zwei in Stadlbreiten wurde ebenfalls ein vom Vergleichswert abgeleiteter
Marktwert ermittelt. Dieser war mit einem Wert von € 274.000,- um 9,57 % zu niedrig. Dieses
Ergebnis Uberrascht in diesem Fall nicht, da keine Eingabemasken fir Gartenflache und
Gartenterrasse vorhanden waren, die den ermittelnden Wert moglicherweise erhéht hatten.

72



Die Software lieferte im Gutachten flr Stadlbreiten auch einen Bodenwertanteil. Dieser ergab
€910,- prom? Wohnflache beziehungsweise € 76.200,- gesamt flr die Wohnung in
Stadlbreiten. Der Bodenwert wurde durch manuelle Eingabe der Grofle der gesamten
Liegenschaft, der gesamten Nutzwertanteile und der Nutzwertanteile der Wohnung errechnet.
Ohne Eingabe der oben genannten Werte wird der Bodenwertanteil nicht berechnet.

Da sich diese Software an Banken richtet, wird auch eine Risikoeinschatzung der Mikro- und

Makrolage im Gutachten dargestelit.

3.8. Checkmyplace

Die Firma Checkmyplace - CMP Data Business Institute GmbH bietet laut eigener Definition
sdigitale, qualitativ hochwertige  Standortinformationen und -services in der
Immobilienwirtschaft.” (www.checkmyplace.com, 2018, 0.S.). Dabei werden Daten aus bis zu
25 Quellen verwendet. Die meisten dieser Quellen sind 6ffentlich zugénglich und kostenlos,
wie beispielsweise Google Maps, Statistik Austria, L&rmkarten des Bundesministeriums, Open
Street Map, Wikipedia, ZAMG, diverse Immobilienportale und weitere. Die beiden
Hauptprodukte sind der MYPLACE-Report, ein Lagereport fur € 9,90 und der
Marktpreisrechner fur € 4,90, der nur fir Eigentumswohnungen in den Landeshauptstadten in
Osterreich funktioniert. Das Angebot richtet sich auch an Privatpersonen und wird in

Immobilienportalen fir Endkunden beworben.

Dieser Marktpreisrechner bietet nur sehr rudimentare Eingabemdglichkeiten an. So konnte etwa
beim Baujahr gar kein Neubau im Meni ausgewahlt werden, sondern lediglich die Angabe,
dass das Objekt ab 2014 gebaut wurde. Dafir kann aber bei der Wahl des Zustandes der
Immobilie die Option Neubau-Erstbezug ausgewahlt werden.

Grundsétzlich beschranken sich die Eingabemadglichkeiten auf die Adresse, das Baujahr, den
Zustand der Immobilie, die Quadratmeter, das Stockwerk und die Zimmeranzahl.
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Abbildung 30: Dateneingabe bei Checkmyplace

@ = v
START STANDORT MMOBILIENPARAMETER ZAHLUNG BESTATIGUNG

Adresse 1100 Wien GuRriegelstrake 3

Baujahr [1970-1979 - |

Zustand I Gebraucht sehr gut v ‘

Wohnflache 84 m*

Stockwerk |1 v ‘

Anzahl| der Zimmer | 3 v ‘

Quelle: Checkmyplace (2018b): Webinterface Dateneingabe, o. S.

Das Ergebnis der Bewertung wird per Mail geliefert. Die AGB und
Haftungsausschlusserklarung sind 14 Seiten lang, die Bewertung selbst mit einer viertel Seite
aulerst knapp und — im Fall der Testwohnung eins — auch aul3erst treffsicher:

Abbildung 31: Marktwertschatzung bei Checkmyplace

Preiseinschatzung des Marktwerts lhrer Immobilie

Sie erhalten nun eine Basisinformation zum Marktwert der
eingegebenen Immobilie:

Geschéatzter Marktwert pro gm: 2.300,00 - 2.540,00 €/m?
Geschatzter Marktwert [hrer Immobilie: 201.250,00 €

Ilhre eingegebenen Daten:

Stadtteil Baujahr Zustand
Kundratstrale / 1970-1979 Gebraucht sehr gut
Troststralke

Flache Stockwerk Anzahl der Zimmer
84 m? 1 3

Quelle: Checkmyplace (2018): Marktwertschatzung Guliriegelstralle, S. 1.
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Der geschatzte Wert von € 201.250 weicht um 0,63 % vom realisierten Marktwert ab. Der
bereinigte Wert (Minderwert Balkon) weicht um 4,38 % ab. In diesem Fall funktioniert die

Bewertung trotz der wenigen Parameter, die fir die Ermittlung eingegeben wurden.

Die Wohnung zwei in Stadlbreiten wurde auf € 287.150 geschatzt und weicht daher um 5,23 %
vom Marktwert ab. Auch das ist ein genauer Wert, er nutzt den Toleranzbereich, der flr diese
Arbeit mit 15 % festgesetzt wurde, etwa zu einem Drittel aus. Hier wére noch interessant zu
wissen, welchen Wert die Software ermittelt hatte, wenn es in der Eingabemaske ein Feld fur

Garten und Terrasse gegeben hétte.

Checkmyplace bietet auBerdem eine interessante Zusatzfunktion beim Preisrechner beziiglich
einer ausgewahlten Immobilie an, die hier noch zusatzlich kurz erwéhnt werden soll. So wird
die Preistendenz fur Eigentumswohnungen innerhalb des Bezirkes, in dem sich das ausgewahlte
Objekt befindet, angezeigt. Dies hilft dem Nutzer einen schnellen Uberblick iiber den Bezirk

zu bekommen. Die Darstellung ist in der untenstehenden Grafik abgebildet:

Abbildung 32: Preistendenz Eigentumswohnungen im 21. Bezirk

gebraucht == neuwertig - projekt

Quelle: Checkmyplace (2018): Marktwertschétzung S. 1.

Checkmyplace ist ein im Vergleich ginstiger Anbieter, der sowohl in der Bedienung als auch
bei den Werten Uberzeugen konnte. Fir Privatnutzer bietet Checkmyplace den Vorteil, dass

kein Abo abgeschlossen werden muss, sondern eine Marktpreisanalyse auch einmalig
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durchgefuhrt werden kann. Des Weiteren wird von dem Unternehmen noch eine
umfangreichere Analyse angeboten, der sogenannte MYPLACE-Report. Dieser bezieht
unterschiedliche Umgebungsfaktoren mit ein (vgl. Checkmyplace.com 2018, o. S.).

3.9. Realevalue

Die Firma Realevalue ist eine Tochter der UniCredit Bank Austria AG und bietet ein Produkt
an, das auf Automated Valuation Models basiert, bei denen Objektinformationen wie
Vergleichsverkaufe oder vergleichbare Objekteigenschaften zur  Grundlage der
Marktpreisanalyse fiir eine Immobilie herangezogen werden. Neben der zeitlichen Entwicklung
und der Beriicksichtigung eines von der Lage abhangigen Preisniveaus werden auch Parameter
wie Grofe, Baujahr, Ausstattung, Alter und Zustand der Immobilie in die Bewertung
miteinbezogen (Realevalue.at. 2018, o. S.).

Das Angebot richtet sich ausschlief3lich an professionelle Marktteilnehmer, wie beispielsweise
Bankinstitute, Versicherungen, Immobilienmakler und Behdrden. Die Software der Firme
Realevalue hei3t LIEBE.

Der Anbieter benutzt auf seiner Homepage folgende Grafik, um diesen Prozess zu illustrieren:

Abbildung 33: Prozess der Bewertung bei Realevalue

T MANUELL

AUTOMATISCH
(SYSTEM)

[
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Quelle: Realevalue (2008): Darstellung auf der Homepage, o. S.

Diese Software konnte im Rahmen dieser Arbeit nicht getestet werden.

3.10. Sprengnetter

Die Firma Sprengnetter bietet eine Vielzahl an Services und Softwarlésunge fur verschiedene

Bereiche der Immobilienbranche an. Die Einteilung erfolgt in folgende Bereiche:

Kreditwirtschaft, Sachverstandige, Makler. Diese Firma ist bereits seit fast 20 Jahren im

Bereich des Immobilienmanagements tétig (vgl. sprengnetter.at. 2018, o. S.).

Fiur Sachverstandige werden unter anderem folgende Produkte beworben:

Liegenschaftsbewertung SC Cloud Edition: Hilfe fir die Erstellung von Gutachten.
Kaufpreise: Osterreichweite Kaufpreissammlung.

Immobilienmanager Plus: Bewertungstool, hilft auch bei der Bewertung von Rechten
und Lasten.

ImMaRate: liefert Marktdaten auf Bezirksebene.

Fur die Kreditwirtschaft stehen diese Produkte zur Verfligung:

Ten2Click: Marktwertermittlung in 5 Minuten

ImMaRISK: Umsetzung der CRR (Capital Requirements Regulation), Uberwachung
und Uberpriifung von Marktwertschwankungen

ImmoWert2Go: mobile App, die Kunden in Sekunden eine erste Wertauskunft geben
kann.

SprengnetterAVM:  Automatisierte  Wertermittlung  von  Einzelimmobilien,
Portfoliobewertungen,  Immobilien-Monitoring,  Risikoabschatzung/-management,
Wertplausibilisierungen, Marktanalyse.

Und die bereits oben beschriebenen Produkte Liegenschaftsbewertung SC, Immobilienmanager

Plus!, Kaufpreise, ImMaRate.

Fur Makler werden folgende Services angeboten:

Mobba: mobile Befundaufnahme mit Andoid App.
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e ImmoWert2Lead: Kurzbewertungstool fiir die eigene Homepage.

e ImmoWertReport: Report zu Lage und Wert einer Immobilie.

Und die bereits oben beschriebenen Produkte Liegenschaftsbewertung SC, Immobilienmanager

Plus!, Kaufpreise und Immobilienmanager.

Fur die Testbewertungen im Zuge dieser Arbeit wurde das an Banken gerichtete Tool
»1en2Click” (automatisierte Wertindikation) von der Firma Sprengnetter freigeschalten. Die
Eingabemasken entsprechen jenen einer Kurzbewertung. Es kdnnen in vier Bereiche Daten

eingegeben:
Allgemeine Angaben, Objektbeschreibung, Ausstattung Modernisierung.

Die Eingabe ist einfach sowie selbsterklarend gestaltet und dauert nur wenige Momente. Bei
den beiden Eingabebereichen Ausstattung und Modernisierung kann zusétzlich entschieden
werden, ob jeweils acht Unterkategorien einzeln beschrieben werden sollen oder aber, ob die
gesamte Kategorie pauschal angegeben wird.

Getestet wurde die Wohnung eins, das Ergebnis war nach Eingabe der Parameter € 210.000,-
(dies wére eine Abweichung von 5 %). Nach Abzug von € 10.000 (geschatzte Wertminderung
wegen der Erreichbarkeit des Balkons ohne Hilfsmittel von der Stral3e aus), ist das Ergebnis
€ 200.000,-. Dies entspricht exakt dem Verkaufspreis. Das Ergebnis dieser indikativen
Wertermittlung kann auch als PDF gespeichert werden. Diese gibt die eingegebenen Daten
wieder und nennt neben dem indikativen Marktwert auch den Beleihungswert, der von dieser

Software mit 10 % Abschlag berechnet wird.

Die zweite Wohnung in Stadlbreiten 11 wurde auch bewertet. Das Ergebnis der Bewertung war
€ 278.000,- Die Wohnung wurde tatsachlich um € 303.000,- verkauft. Die Abweichung zum
Marktwert ist hier 8,2 %, also innerhalb jener Bandbreite, die allgemein und fur diese Arbeit
akzeptiert wird.

Die Abweichung bei der Wertermittlung der zweiten Wohnung war im Vergleich zur
Genauigkeit der ersten Wohnung tberraschend, deswegen wurden die eingegebenen Werte und
Eingabefelder nochmals tberpruft, bei der Angabe Modernisierung wurde, da es sich um eine
Neubauwohnung handelt, ,,nicht modernisiert* ausgewahlt.
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Testhalber wurde auch eine Bewertung mit ,durchschnittlich modernisiert® und mit
y,umfassend modernisiert” durchgefihrt. Die Ergebnisse waren € 286.000,- bei der
durchschnittlichen Modernisierung und € 292.000,- bei der umfassenden Modernisierung. Der
Wert bei umfassender Modernisierung ist mit 3,63 % Abweichung zum Marktwert nun einiges
genauer. Es kam also zu einem Missverstandnis bei der Anwendung der Software, da der von
der Software verwendete Begriff ,Modernisierung” als Téatigkeit und nicht als Zustand
interpretiert wurde. Da sich diese Software an aber professionelle Marktteilnehmer richtet, kann

dieses Missverstandnis einem Privatanwender nicht passieren.

79



4. Darstellung der Ergebnisse und Schlussfolgerung

In dieser Masterthesis wurde der Versuch einer Darstellung unterschiedlicher Softwareanbieter
unternommen, die onlinebasierende  Dienstleistungen  zur  Unterstlitzung  einer
Immobilienbewertung oder eine Immobilienbewertung selbst anbieten. Im Fokus standen
insbesondere automatisierte Immobilienbewertungen und die Frage, ob die unterschiedlichen
Anbieter eine realistische Einschéatzung der Immobilienmarktwerte abbilden kdnnen und somit
ein nitzliches Tool fir die Immobilienbewertung sind. Auch die Frage, ob eine automatisierte

Bewertung das Gutachten eines Sachverstéandigen ersetzen kann, wurde untersucht.

Wie im Einleitungsteil dargestellt, unterliegt ein Verkehrswertgutachten besonderen
Formvorschriften, wie insbesondere der Darstellung und Begrindung aller gewéhlten
Verfahren und Werte. Ein Kurzgutachten, das mit der Unterstiitzung einer automatisierten
Immobilienbewertung erstellt wurde, erfillt diese Anforderungen nicht, unabhangig davon, wie

genau der Marktwert getroffen wurde.

Berlcksichtigt man diese Einschrankung bei der Betrachtung der zur Verfugung stehenden
Tools, kann eine unterstutzende Nutzung entsprechender Produkte in mancher Hinsicht
hilfreich sein. Aufgrund der teilweise starken Abweichung wird die Nutzung sachunkundigen
Personen nicht empfohlen. Insbesondere Merkmale, die nicht in der Standardeingabemaske
erfasst werden, kdnnen zu erheblichen Abweichungen fiihren, die ein Laie nicht erkennen kann.
Dazu muss aber auch festgestellt werden, dass die meisten Anbieter ihre Software nur
professionellen Markteilnehmen anbieten.

Die groRRte Abweichung einer Marktwertberechnung vom tatséachlichen Marktwert wurde beim
kostenlosen Produkt Immowert123 festgestellt. Eine Abweichung von mehr als 30 % fir eine
gebrauchte Eigentumswohnung in einer GrofRstadt ist, wenn man den hohen Wert von
Immobilien allgemein bedenkt, ein kritisch zu sehendes Ergebnis. Bei der zweiten Wohnung
war die Abweichung mit 10,5 % noch im festgesetzten Toleranzbereich von 15 %.

Das fur den Privatanwender zweitglnstigste Produkt Checkmyplace (€ 4,90 pro Bewertung)
erwies sich mit 4,38 % und 5,23 % Abweichung als tiberraschend genau und daher in diesen
Féllen als brauchbar.

Das dritte flr Privatanwender zugéangliche und mit € 99.- pro Bewertung auch teuerste Tool, ist

das Produkt ,,immoNet.ZT wert - Der Preisvergleich fiir Ihre Immobilie“. Hier werden 12 durch
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Experten der Firma ausgewéhlte Vergleichswerte zur Verfigung gestellt, wovon drei fur die
Ermittlung eines Mittels herangezogen wurden. Leider erwies sich der Mittelwert im ersten Fall
mit mehr als 25 % Abweichung als unbrauchbar (nicht aber als falsch, da hier tatsachliche
Transaktionen, also Fakten, abgebildet werden). Im zweiten Fall erwies sich der Mittelwert mit
einer Abweichung von 0,44 % zum Marktwert als brauchbar.

Zusammenfassend kann empfohlen werden, dass Laien (Privatanwender) die Ergebnisse
solcher Programme unbedingt durch einen Experten validieren lassen sollen, da die
Vergleichswerte ohne Beriicksichtigung von Zu- und Abschldgen sowie ohne Marktanpassung
im Vergleich zum bewertenden Objekt vom Anbieter zur Verfigung gestellt wurden. Der
Schaden, der durch eine falsche Bewertung einer Immobilie entstehen kann, steht in keinem
Verhéltnis zu dem Aufwand einer Konsultation eines Sachverstandigen.

Fur die professionellen Produkte, die sich beispielsweise an Immobilienmakler richten, ist
haufig ein Abonnement notig. Die meisten Produkte sind fir Privatanwender iberhaupt nicht
zuganglich.

Einige Anbieter offerieren meist neben einer VVoll- oder Proversion auch eine Quickbewertung,
die weniger Eingaben als die Vollversionen verlangen und eine sehr schnelle Bewertung
ermdglichen. Die Vorteile einer solchen Schnellbewertung liegen auf der Hand. Auf der
anderen Seite muss natirlich beriicksichtigt werden, dass die Quick-Bewertungen dafir etwas

ungenauer arbeiten und es haufiger zu deutlichen Fehleinschatzungen kommt.

Die an professionelle Marktteilnehmer gerichtete Produkte von ImmoNetZT und Immoservice
Austria stellen Vergleichswerte zur Verflgung, hier kann also keine Bestimmung der
Genauigkeit vorgenommen werden, da es sich um tatsachlich realisierte Kaufpreise handelt, die
erst in einem Vergleichswertverfahren weiterbearbeitet werden mdissen, um zu einem

Verkehrswert zu gelangen.
Die Software von Realevalue konnte mangels Zugang nicht naher untersucht werden.

Es bleiben demnach die Ergebnisse von Justimmo, Immounited, DataScience Service und
Spregnetter zu bertcksichtigen. Zur Vergleichbarkeit wurde bei allen ermittelten Werten der
Minderwert aufgrund der Zugénglichkeit des Balkons in der GuRriegelstraRe von € 10.000,-

angezogen.
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Justimmo hat die erste Wohnung mit € 223.000 um 11,5 % zu hoch bewertet. Die zweite
Wohnung wurde mit € 303.000,- exakt getroffen.

Bei DataScience Service gab es die Produkte Quick und Pro.

ImmAzing Quick hat die erste Wohnung mit € 193.000,- und daher nur 3,5 % Abweichung sehr
genau bewertet. Die zweite Wohnung wurde mit € 252.000,- um 16,83 % deutlich zu gering
bewertet.

Beim Produkt Pro wurde jeweils ein hedonischer Preis, ein Vergleichswert und das Mittel der
beiden Werte von der Software geliefert, wobei der Vergleichswert als Marktwert markiert war.

Die erste Wohnung wurde mit € 214.000 um 7 % zu hoch bewertet. Die zweite Wohnung wurde
mit € 326.000,- um 7,59 % zu hoch bewertet.

Bei Immounited werden nur die Ergebnisse der Quickbewertung dargestellt, da die beiden
anderen Verfahren (Sachwertverfahren und Vergleichswertverfahren) bei dieser Software stark
von den Angaben des Benutzers abhdngen (und daher vom Wissen und Erfahrung des
Anwenders).

Die Quickbewertung der ersten Wohnung hatte mit € 209.000,- eine Abweichung von 4,5 %
und ist daher sehr brauchbar.

Die Wohnung in Stadlbreiten wurde mit € 273.000,- bewertet, das ist eine Abweichung von
9,9 % vom Marktwert.

On-geo lieferte bei der ersten Wohnung einen Wert von € 217.000,- (8,5 % zu hoch) und bei
der zweiten Wohnung ein Ergebnis von € 273.885 (9,71 % Abweichung).

Ten2Click bewertete die erste Wohnung mit € 190.000,- um 5 % zu niedrig, die zweite
Wohnung (nach Korrektur der Anwenderfehler) mit € 292.000,- um 3,63 % zu niedrig.
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Abbildung 34: Zusammenfassung der Ergebnisse

Anbieter Produkt Verfahren Wohnung 1|Abweichung|Abweichung 2* \Wohnung 2|Abweichung
ImmoNetZT Vergleichswerte € 261.000 30,50% 25,50% € 304.248 0,41%
Immowert124.at automatisierte Bewertung Sachwertverfahren| € 149.400 -25,30% -30,30% €271.200 -10,50%
Justimmo ImmAzing hedonisch € 233.000 16,50% 11,50% € 303.000 0,00%
Immounited Qiuckbewertung hedonisch € 219.000 9,50% 4,50% € 273.000 -9,90%
Immounited Sachwertverfaren manuell €214.964 7,48% 2,48%

Immounited Vergleichswertverfahren manuell € 197.000 -1,50% -6,50% € 274.000 -9,57%
Immoservice Austria |Vergleichswerte

Data Science Services |ImmAzing Qick hedonisch € 203.000 1,50% -3,50% € 252.000 -16,83%
Data Science Services |ImmAzing Pro hedonisch € 239.000 19,50% 14,50% € 309.000 1,98%
Data Science Services |ImmAzing Pro Vergleichswert € 224.000 12,00% 7,00% € 326.000 7,59%
On-geo.at Maklerbewertung hedonisch € 227.000 13,50% 8,50% € 274.000 -9,57%
Checkmyplace automatisierte Bewertung statistisch € 201.250 0,63% -4,38% € 287.150 -5,23%
Realevalue

Sprengnetter ten2Click hedonisch € 200.000 0,00% -5,00% € 292.000 -3,63%

Grau markierte Werte lassen keinen Riickschluss auf die Genauigkeit der Software zu.
*Bei der Abweichung 2 wurde der Mindertwert der Zuganglichkeit des Balkones mit € 10.000,- vom Ergebnis in Abzug gebracht.

Quelle: Eigene Abbildung der Ergebnisse.

Die Software ten2Click von Sprengnetter die genauesten Ergebnisse geliefert. Die
Abweichungen bei Checkmyplace waren ebenfalls sehr gering. Die anderen Anbieter konnten
teilweise gute Ergebnisse liefern und teilweise waren die Werte auch knapp an bzw. im
Einzelfall auch Gber der Toleranzgrenze.

Zu diesen Ergebnissen muss angemerkt werden, dass zwei Bewertungen nicht ausreichen, um
die Funktion oder Genauigkeit einer Software abschlieBend beurteilen zu kdnnen. Vielmehr
sollen die Beispiele helfen, einen ersten Uberblick (iber aktuell verfiigbare Online-
Dienstleistungen zu erhalten. Uberdies zeigen die Beispiele nur Momentaufnahmen, da sich die
Softwaresysteme stetig weiterentwickeln.

Die Forschungsfragen kdnnen wie folgt beantwortet werden:

e Welche Onlinedienstleistungen stehen aktuell fir die Immobilienbewertung in
Osterreich zur Verfigung?

Dies wurde im Kapitel drei erarbeitet und dargestellt. Zusammengefasst wurden folgende
Anbieter gefunden und ndher untersucht: ImmonetZT, Immowert123, Justimmo, Immounited,

Immoservice-Austria, On-geo, Checkmyplace, Realevalue, Spregnetter.
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e Wie weit eignen sich diese Dienstleistungen fir eine professionelle

Immobilienbewertung?

Automatisierte Bewertungen eignen sich bei den meisten Anbietern, um eine rasche
Ersteinschatzung der Liegenschaft zu erhalten. Die Kombination von Datenbanken und
Softwarel6sungen kann die Erstellung von Gutachten unterstiitzen. Fir Banken, die bei der
Ermittlung des Beleihungswertes ohnehin einen Abschlag vom Verkehrswert berechnen, kann
die  Genauigkeit von automatisierten  Bewertungen ausreichend sein.  Eine
Entscheidungsgrundlage fur einen Kauf oder Verkauf einer Liegenschaft sollte ein automatisch
ermittelter Wert nicht sein.

e Welchen Funktionsumfang bieten diese Dienstleistungen?

Dies wurde ausfuhrlich in Kapitel drei dargestellt. Die angebotenen Dienste sind: Datenbanken
mit Vergleichspreisen, automatisierte Bewertungen mittels Sachwertverfahren, statistischen
Verfahren sowie hedonischen Modellen. Daneben wurden Softwarelésungen zur Unterstiitzung
beim Aufbau von Gutachten mittels Sachwert- und Vergleichswertverfahren angeboten.
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