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MARKT- UND OBJEKTBEWERTUNG

DIGITALISIERUNGSPOTENZIAL IN DER WERTERMITTLUNG –  
DIE HERAUSFORDERUNGEN DER DIGITALEN ZUKUNFT ANNEHMEN

Der digitale Wandel beschleunigt nicht nur 
den technologischen Fortschritt. Auch in 
der Immobilienbewertung stellt sich die 
Frage, in welchen Bereichen des Bewer-
tungsprozesses eine Digitalisierung sinn-
voll ist und wie der Bewertungsprozess 
 optimiert werden kann. Hier sind aufgrund 
der bestehenden Verordnungen, wie der 
Immobilienwertermittlungsverordnung 
(ImmoWertV) und der Beleihungswerter-
mittlungsverordnung (BelWertV), gesetzli-
che Vorgaben zu beachten. 

Vielfältige Treiber

Zudem ist ein Bewertungsunternehmen 
auch ein Dienstleister für Banken sowie 
 Investoren oder Privatpersonen. Um den 
Anforderungen der Kunden nach einer 
 präzisen und schnellen Aussage zum 
Marktwert einer Immobilie unter Einhal-
tung eines hohen Qualitätsanspruchs ge-

recht zu werden, hat die LBImmoWert 
nicht nur versucht die internen Prozesse zu 
optimieren, sondern ist mit der Wertindika-
tion24 sowie weiteren innovativen Tools 
noch einen Schritt weiter in die Digitalisie-
rung eingestiegen. 

Treiber dieser Entwicklung sind unter an-
derem Faktoren wie das Niedrigzinsumfeld, 
die sich schneller wandelnden Märkte so-
wie die Digitalisierung in vielen Lebensbe-
reichen. Produkte sind zu individualisieren, 
um den wachsenden und sich verändern-
den Ansprüchen von Kunden nachzukom-
men. Zudem sind die bestehenden Prozesse 
zu optimieren, um die Herausforderungen 
einer digitalen Zukunft zu bewältigen. Die-
se Anstrengungen bündeln sich in einer 
Plattform, über welche der Kunde einfach 
und bequem eine Beauftragung  einer 
Wertermittlung durchführen kann (siehe 
Abbildung 1).

Darüber hinaus bietet die Plattform dem 
Gutachter eine Vielzahl von Informationen 
rund um den Bewertungsgegenstand an 
und unterstützt ihn im Gutachtenerstel-
lungsprozess. Durch ausgefeilte, digitale 
Tools kann der Gutachter der LBImmoWert 
auf Marktinformationen sowie auf Aus-
wertungen der umfassenden internen Da-
tenbank zurückgreifen. Die Datenbank 
wurde seit Jahren aufgebaut und besteht 
aus den im Rahmen der Gutachtenerstel-
lung gewonnen Daten, welche um Transak-
tionsdaten sowie um Angebotsdaten ange-
reichert wurden. Der Plattformgedanke 
umfasst dabei die Auftragsannahme, die 
Bearbeitung durch einen sachkundigen 
Gutachter und geht final hin bis zum 
 Auftragsausgang.

Digitalisieren heißt vernetzen

Die LBImmoWert hat sich früh mit den ver-
änderten Erwartungen der Auftraggeber be-
fasst und Lösungen entwickelt. So wurden 

Schnittstellen zu Kundensystemen geöffnet, 
interne Prozesse digitalisiert und weiter au-
tomatisiert. Bereits Anfang 2018 hat die 
LBImmoWert ein Kundeninterface in S-Con-
nect für die Sparkassen etabliert. Die ange-
schlossenen Sparkassen geben ihre Aufträge 
und zugehörigen Unterlagen direkt aus ih-
rem System OSPlus per Drag-and-Drop an 
die LBImmoWert weiter. Dort werden die 
Aufträge und Unterlagen auf der LBImmo-
Wert eigenen Plattform, dem Auftrags- und 
Researchmanager (kurz ARM), gesichtet, 
systematisiert und an den Gutachter zur 
Bearbeitung weitergeleitet. Die Sparkasse 
erhält in S-Connect sofort den vereinbarten 
Fertigstellungstermin bestätigt. 

Gleichzeitig steuert die Plattform die für 
eine hohe Qualität notwendigen Marktin-
formationen bei. Im Researchbereich von 
ARM sind für die Bewertung relevante 
Kennzahlen und Benchmarks auf kommu-
naler Ebene greifbar. Neben sozioökonomi-
schen Angaben finden sich Marktinforma-
tionen wie Wohnungsleerstand, Kaufkraft 
sowie Angaben zu Mieten und Kaufpreisen 
bezogen auf Lage, Ausstattung und Baual-
ter des Objektes. Dank grafischer Aufberei-
tung liefern die langen Zeitreihen einen 
schnellen Marktüberblick. Markttrends las-
sen sich so gut erkennen. 

Des Weiteren sind im ARM Makrolagen-
beschreibungen für das gesamte Bundes-
gebiet mit wesentlichen sozioökonomischen 
Daten hinterlegt, was eine auto matische In-
tegration der Makrolage in das Gutachten 
ermöglicht. Ab Ende 2020 kann zudem über 
die Plattform eine automatisierte Mikro-
lagenbeschreibung abgerufen werden. Diese 
Mikro lagenbeschreibung setzt sich aus einer 
Vielzahl von Geodaten, welche miteinander 
in Bezug gesetzt werden, zusammen und lie-
fert die wesentlichen Informationen zu dem 
betreffenden Stadtteil sowie zu der Nach-
barschaft der zu bewertenden Immobilie. 

Neben der verkehrstechnischen Erschlie-
ßung des Grundstücks durch Individualver-
kehr oder ÖPNV wird auch die Infrastruktur 
im näheren Umfeld, wie Nahversorgungs-
möglichkeiten, Kitas, Schulen und Ärzte, 
beleuchtet. Ebenso automatisiert wird das 
für das Gutachten benötigte Kartenmate-
rial, wie Regionalkarte, Stadtplanauszug 
und Luftbild, erstellt und an das Gutachten 

Qualitativ, schnell und noch dazu möglichst günstig: Das sind drei Hauptanforderungen, 
die heutzutage an Immobiliensachverständige gestellt werden. Um diesen anspruchsvollen 
Erwartungen von Kundenseite gerecht zu werden, gilt es, den Bewertungsprozess möglichst 
schlank und effizient abzubilden. Der technologische Fortschritt beziehungsweise die Digi-
talisierung können in diesem Zusammenhang einen wertvollen Beitrag leisten. Wie sich die 
LBImmoWert diesem vielschichtigen Thema nähert, ist Gegenstand dieses Beitrags.  Red.
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angefügt. Weitere auf der Plattform inte-
grierte digitale Tools unterstützen den 
fachkundigen Gutachter im Rahmen der 
Gutachtenerstellung und sollen nachfol-
gend skizziert werden.

Integrierte Tools zur Unterstützung 

Reports: Basierend auf der Vielzahl der im 
Rahmen der Gutachtenerstellung gewon-
nen Daten lassen sich über die Reportfunk-
tion im ARM objektspezifische Benchmarks 
zugeschnitten auf das Bewertungsobjekt 
automatisiert ermitteln. Anhand einer 
übersichtlichen Kartendarstellung werden 
die Vergleichsobjekte mit den bewertungs-
relevanten Parametern dargestellt und 
über eine Reportfunktion ausgewertet. 

Location Intelligence: Anhand von Lo cation 
Intelligence kann ein Miet- und Kaufpreisni-
veau auf kleinteiliger Ebene für Büro- und 
Wohnimmobilien in den Top-9-Städten aus-
gewiesen werden. Mittels 800 verschiede-
ner Geodaten ermittelt ein KI-Modell auf 
Grundlage der LBImmoWert-Datenbank ein 
relatives Miet- beziehungsweise Kaufpreis-
niveau und weist dieses in einer Karte aus. 
Anhand einer feingranularen Auswertung, 
sprich anhand von Hexagonen der Größe 
von 25 auf 25 Metern, sind Aussagen zu den 
in diesem Bereich marktüblichen Mieten be-
ziehungsweise Kaufpreisen je Quadratmeter 
Nutzfläche möglich (siehe Abbildung 2).

LBImmoWert Informationstool WikiValue: 
Mit dem Informationstool WikiValue erhal-
ten die Gutachter der LBImmoWert nach 

Eingabe weniger Parameter auf Knopfdruck 
eine Schnellinformation für eine erste, gro-
be Orientierung zur möglichen Einordnung 
des Objekts in den Kontext der bereits im 
System befindlichen Immobilien. Die im 
Umkreis zu dem Bewertungsgegenstand 
gelieferten Daten reflektieren tatsächliche, 
bereits bewertete Immobilien mit ihren je-
weils eigenen Objekteigenschaften und be-
sonderen objektspezifischen Grundstücks-
merkmalen. 

Ermittelt wird die Schnellinformation auf 
Basis der vom User eingegebenen Informa-
tionen zum Jahresrohertrag und der Ge-
samtnutzfläche. Dabei greift das Tool in 
Abhängigkeit von der Datengrundlage auf 
fünf mögliche, unterschiedliche Rechen-
wege zurück. Hier sind aktuell die Top-
7-Märkte in Deutschland für die Asset-
klassen der Wohn- und Büroimmobilien 
abrufbar. Ergänzt wird die Schnellauskunft 
durch einen Marktüberblick mit dem 
 LBImmoWert Wohn- und Büromarktscore. 
Der Ausbau des Tools WikiValue auf ausge-
wählte B-Städte ist bereits in Planung.

Einen wichtigen Schritt in Richtung Effi-
zienzsteigerung geht die LBImmoWert mit 
der Digitalisierung der Besichtigung durch 
Entwicklung einer intelligenten Besichti-
gungs-App:

Intelligente Besichtigungs-App: In der Be-
sichtigungs-App hat der Gutachter bereits 
Zugriff auf alle notwendigen Ansprech-
partner, Adressen sowie Unterlagen auf 
seinem Smartphone, bevor er die Besichti-
gung startet. Mittels eines von Gutachtern 
ausgearbeiteten Vorgehensmodells werden 
definierte Besichtigungsmerkmale erfasst 
und fotografiert. 

Sogar Texte können per Spracheingabe an 
der betreffenden Stelle einfach und schnell 
hinzugefügt werden. Mit Abschluss der Be-
sichtigung liegt in der App ein Bericht mit 
einer ausführlichen Gebäudebeschreibung 
sowie der zugehörigen Fotodokumentation 
zeitgleich auf der Plattform ARM vor. Nach 
der Qualitätssicherung durch den Gutach-
ter ist nur ein Klick zur Übernahme von Be-
schreibung und Fotodokumentation in das 
Gutachten notwendig. 

Kunden erwarten schnelle und 
verbindliche Aussagen

Vor fünf Jahren reichte es noch aus, über 
den Aufbau von Datenbanken die Auswer-
tung von Objekten zu beschleunigen. Doch 
die von Maklern suggerierte Bewertung in 
Echtzeit, die man besser als Immobilien-
schätzung bezeichnen sollte, wirkt sich auf 
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Quelle: LBImmoWert

Abbildung 1: Megatrends – Einzelfaktoren

Standort des Objekts

Quelle: LBImmoWert

Abbildung 2: Location Intelligence - Kaufpreisniveau

Legende – Geodatenbasiertes Preisniveau-Scoring
  Sehr niedriges Preisniveau: Minimum bis Wert < 20 %   Niedriges Preisniveau: Wert  20 % bis Wert < 30 %

  Unteres Preisniveau: Wert  30 % bis Wert < 50 %   Mittleres Preisniveau: Wert  50 % bis Wert < 70 %

  Gehobenes Preisniveau: Wert  70 % bis Wert < 80 %   Hochpreisiges Preisniveau: Wert  80 % bis Maximum
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die Erwartungen bei der Bewertung von grö-
ßeren Objekten aus. Eine schnelle und ver-
bindliche Aussage zu den Immobilienwerten 
und den damit verbundenen Werten für die 
Sicherheitenstellung entscheidet damit zu-
nehmend über den geschäftlichen Erfolg. 

Wertindikation24 – WI24: Aufgrund der 
durch das Corona-Virus ausgelösten Ver-
unsicherung am Immobilienmarkt wird 
eine schnelle und zudem verlässliche Aus-
sage zu den aktuellen Immobilienwerten 
vermehrt benötigt. Mit der Wertindikation 
WI24 ist ein digitales Tool geschaffen wor-
den, welches die Wertansätze von größe-
ren Objektklassen beschleunigt. Die WI24 
liefert flächendeckend in ganz Deutschland 
bereits nach 24 Stunden eine verlässliche, 
gutachterliche Indikation zum Markt- und 
Beleihungswert sowie Bodenwert und 
Rest nutzungsdauer. 

WI24 bietet sich vor allem für marktübliche 
Mehrfamilienhäuser sowie Bürogebäude 
an. Bei den wohnwirtschaftlichen Immobi-
lien können ergänzend auch Gewerbeein-
heiten, wie Läden, Arztpraxen oder andere 
Gewerbetriebe, in der betreffenden Immo-
bilie vorhanden sein. Ab diesen Herbst 
kann zudem im Rahmen einer WI24 ein in-
dikativer Markt- und Beleihungswert zu ei-
ner Logistikimmobilie ausgewiesen werden.

Am Anfang einer Wertinidikation24 steht 
die digitale Erfassung der Objektdaten. 
Nach erfolgter Registrierung erhält der 
Kunde Zugriff auf das System WI24. Hier 
kann der Auftraggeber über eine leicht 
 verständliche Auftragsmaske die zur Wert-
indikation benötigten Angaben zu dem 
 Objekt eintragen. Zusätzlich sind Erläute-
rungen bei den Eingabefeldern hinterlegt, 
sodass der User hier intuitiv durch den 
 Beauftragungsprozess geführt wird. Erst 
durch die Nutzung der auf der Plattform 
integrierten, innovativen digitalen Tools 
sowie den Auswertungsmethoden einer 

bereits umfangreichen eigenen Datenbank 
kann der erfahrene Gutachter bei Immo-
bilienausprägungen wie einem Büro-
gebäude oder einem Mehrfami lienhaus 
 binnen 24 Stunden eine Aussage zum indi-
kativen Marktwert sowie optional zum 
Beleihungswert treffen.

Der Kunde erhält binnen 24 Stunden einen 
WI24-Ergebnisreport. Dieser beinhaltet auf 
der ersten Seite einen detaillierten Über-
blick mit Basisinformationen zu dem Be-
wertungsgegenstand (siehe Abbildung 3). 
Hier finden die Auftraggeber, wie Sparkas-
sen oder andere Banken, wesentliche lage- 
und objektbezogene Informationen, etwa 
eine georeferenzierte Kartendarstellung, 
Indikationen zum Marktwert, zum Belei-
hungswert und zum Bodenwert sowie eine 
Angabe zur durchschnittlichen, gewichte-
ten Restnutzungsdauer. Des Weiteren wer-
den in der Übersicht Objektbenchmarks wie 

Vervielfacher, Bruttoanfangsrendite bezie-
hungsweise Nettoanfangsrendite geboten. 
Der Report umfasst zudem eine Makrolage 
mit sozioökonomischen Eckdaten, eine 
Darstellung mit den betreffenden Berech-
nungsschemata sowie Einschätzungen zur 
Vermietbarkeit, zur Drittverwendungsfä-
higkeit und zur Vermarktbarkeit. 

Zielsetzung wurde erreicht

Zielsetzung der neuen Dienstleistung 
 Wertindikation24 war es, den Finanzie-
rungsprozess zu beschleunigen. Mit WI24 
ergibt sich bereits zu einer normalen 
 Wertindikation ein erkennbarer Zeitvorteil. 
Insbesondere im Vergleich zu einem Wert-
gutachten, welches aufgrund der regula-
torischen Anforderungen leicht 30 Seiten 
umfassen kann und einen Bearbeitungs-
zeitraum von zwei bis drei Wochen auf-
weist, wird die Zeitersparnis und die damit 
einhergehende Kostenersparnis deutlich 
erkennbar. 

Mit WI24 wollte die LBImmoWert den 
 Finanzierungsprozess bereits frühzeitig bei 
der Entscheidungsfindung optimieren und 
beschleunigen. So erhalten Sparkassen und 
andere Banken binnen 24 Stunden mit 
 einer WI24 eine belastbare Wertindikation 
zum Markt- und Beleihungswert. Durch  
die zügig vorliegende Wertaussage kann 
objektiv eine Fokussierung auf relevante 
Objekte getroffen werden. Mit dem Pro-
dukt WI24 trägt die LBImmoWert zu einer 
Steigerung des Wertbeitrages bei Spar-
kassen und anderen Banken maßgeblich 
bei.

PLZ 81675
Ort München
Straße Prinzregentenstr.
Auftraggeber LB ImmoWert
Gutachter Max Mustermann

MWI [€] 21.700.000

BWI [€] 9.610.000

BoWI [€] 974.400

RND Ø [Jahre] 56

Marktnote
Folgende Marktnote wird für die Adresse und 
Objektart gemäß VÖB Immobilienanalyse ausge-
wiesen:

2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Abbildung 3: WI24 Report – Überblick

Quelle: LBImmoWert
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Standort des Objekts

Komplexität mittel

Binnen 24 Stunden

Kostenersparnis zum Gutachten

deutliche Zeitersparnis zum Gutachten 

Quelle: LBImmoWert

Abbildung 4: Wertindikation WI24

Produktumfang
– 24 Stunden Bearbeitungszeitraum
–  Büro- und Geschäftsimmobilien,  

Wohnimmobilien, Logistikobjekte
– deutschlandweit
–  validierter indikativer Marktwert,  

optional auch Beleihungswert

Vorteile
– enorme Zeitersparnis
– einfacher Beauftragungsprozess
– vergleichsweise günstiger Preis
–  Validierung der Indikation durch einen fachkun- 

digen Gutachter mit regionalen Marktkenntnissen
– regelkonform nach ImmoWertV und BelWertV
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