
Immobilienmarkttransparenz

in Deutschland

- Eine neue Definition -

von Peter Ache

1DVW Thüringen - Jahresfachtagung in Suhl - 05. Mai 2023 © Peter Ache
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…….mal “out of the box” gedacht



Hinweise:

• Ausführungen und Äußerungen stellen lediglich die eigene Meinung des 
Referenten dar.

• Das Copyright und alle Rechte an den zur Verfügung gestellten
Unterlagen liegen beim Verfasser. Veröffentlichungen oder die 
Weitergabe der Unterlagen sind nur nach vorheriger Genehmigung
zulässig.

• Das Mitschneiden des Vortrages, sowie die Erstellung von Screenshots 
während des Vortrags sind untersagt.
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Immobilienmarkttransparenz

in Deutschland

- Eine neue Definition -

Foto von Erda Estremera auf Unsplash



Prolog DVW e.V. – ein alter Knabe 

……..aber heute……………….

- Jung, für Alle und offen für die Welt -



• DVW e.V. – Gesellschaft für Geodäsie, Geoinformation und 
Landmanagement (bis 2010 Deutscher Verein für Vermessungswesen)

• Seit 152 Jahren gibt es den Verein

• Wissenschaftlicher Verein in den Bereichen Geodäsie, Geoinformation 
und Landmanagement 
Zielsetzung: Förderung von Wissenschaft und Forschung

• Interessenvertretung seiner Mitglieder 
Vermittlung von Fachwissen und praktischen Erfahrungen

• Verbändeverein mit 13 eigenständigen DVW-Landesvereinen 
ca. 6.800 Mitglieder 

• Größter deutscher Berufsverband im Bereich der Geodäsie, 
Geoinformation und Landmanagement

Das ist der DVW e.V.
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DVW-Vizepräsident für Finanzen:
Ulrich Dieckmann
Maxim-Gorki-Straße 18
39108 Magdeburg

Tel.: 0391 503 898 44
Mail: ulrich.dieckmann@dvw.de
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DVW-Geschäftsverteilung/Kontaktdaten

DVW-Präsident: 
Rudolf Staiger: AK 8
rudolf.staiger@dvw.de 

DVW-Vizepräsident: 
Christian Hesse: AK 3,4 
christian.hesse@dvw.de

DVW-Vizepräsidentin:
Susanne Kleemann: AK 6
susanne.kleemann@dvw.de

DVW-Vizepräsident: 
Frank Friesecke: AK 1,5
frank.friesecke@dvw.de

DVW-Geschäftsstelle:
Ina Loth
Rotkreuzstr. 1L
77815 Bühl

Tel.: 07223 9150-850
Mail: geschaeftsstelle@dvw.de

zfv-Schriftleiter: 
Jürgen Müller: AK 7
Juergen.mueller@dvw.de
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Kontaktdaten:
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DVW GmbH

Tel.: 07662 949 287
Mail: christiane.salbach@dvw-gmbh.de

Geschäftsführerin
Kaja Hoppe

Geschäftsführerin
Dipl.-Ing. Christiane Salbach

Tel.: 016306743908
Mail: kaja.hoppe@dvw-gmbh.de

Koordinatorin für zentrale Fort- und Weiterbildungsangebote
Maya Moormann
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8 Arbeitskreise: Inhaltlicher Kern des DVW e. V.
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• DVW fördert internationale 
Aktivitäten z.B. FIG

• Internationale Facharbeit in 
den Kommissionen der FIG

• Zusammenarbeit mit dem 
TEGOVA und 
Kooperationspartner der 
Baltic Valuation Conference
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Internationale Aktivitäten



9

Agenda
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Die Bedeutung des 
Immobilienmarktes nimmt stetig

zu

Photo by naraa .in.ub on Unsplash
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Gundlegende Bedürfnisse 
der Menschen

Foto von Caleb Jones auf Unsplash

Foto von Esther Ann auf Unsplash
Foto von Niki Sanders auf Unsplash

Foto von Brooke Cagle auf Unsplash
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Photo by Elias Maurer on Unsplash

Ökonomische Bedeutung der Verkäufe auf dem 
Immobilienmarkt



Geldumsatz der 
Verkäufe auf dem 
Immobilienmarkt:

310.4 Millionen Euro 
in 2020

(ohne Share Deals etc.)

Anstieg um 210%
seit 2010
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Anzahl der 
Transaktionen

-- nahezu gleich bleibend-
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Photo by Svyatoslav Romanov on Unsplash

Der Immobilienmarkt wird stetig bedeutsamer
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Photo by Priscilla Du Preez on Unsplash

Der Immobilienmarkt wird stetig bedeutsamer

5%

9,5%
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Können wir gut schätzen

= bewerten & 
prognostizieren

Photo by Andrea De Santis on Unsplash
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Von Martin Kraft - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0,
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=87166942

Viele öffentliche Äußerungen….

…aber immer irgendwie zu 
wenige Daten…

Von Superbass - Eigenes Werk, 
CC BY-SA 4.0, 
ttps://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=112266926

Von usconsulatemunich - U.S. Consulate General Munich
Gemeinfrei,
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=92787204
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…auch zum Immobilienmarkt



...und wenn es keine gibt, dann
erfinden wir welche...

Wir suchen
ständig nach

Mustern

Bild: Die Welt 06.09.2018
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• Wir glauben, Prognosen, Schätzungen und Wertermittlungen
sind genau.

• Man kann mit der Erklärung von “Mustern” gutes Geld 
verdienen.

• Wir halten oftmals
• Reines Glück für Können
• Theoretische Annahmen für die Wahrheit
• Prognosen für Prophezeiungen
• Wissenschaftler für Weise

• Wir bringen Korrelationen und Kausalitäten durcheinander
(z. B. reiche Menschen sind risikofreudig – oder sind
risikofreudige Menschen reich ?)

Photo by Dominik Scythe on Unsplash

Manche Prognosen oder Schätzungen können Affen auch gut

Die Welt ist zufälliger als wir denken!
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„Wir glauben oft dem Gesetz der kleinen Zahl *)“ 

Wenn ich einen vorläufigen Vergleichswert ausrechne
--- wie viele Datensätze benötige ich eigentlich ? ---

Die Welt ist ungenauer als wir denken!

mal ein Beispiel

*)  nach Daniel Kahnemann und Amos Tversky. 1971. „Belief in the law 

of small numbers“. Hebrew University of Jerusalem Psychological 
Bulletin(Vol. 76 No. 2): 105–10.
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Alle (Bestands-)Wohnungen in einer Region, Landkreis, Gemeinde, Stadtgebiet …. = statistische Grundgesamtheit

Wenn ich einen vorläufigen Vergleichswert ausrechne
--- wie viele Datensätze benötige ich eigentlich ? ---
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Nur mal angenommen:
Ich würde alle „wahren“ Preise der Wohnungen kennen

Wir bräuchten nicht mehr
zu bewerten !
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…..dann läge der Wert mit einer 95%- Wahrscheinlichkeit erstmal zwischen

785 Euro und 5.800 Euro je m²

Wenn ich hier irgendein Objekt zu bewerten hätte,….
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Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse

Wir haben ein paar „wahre“ Werte (= „geeignete Kaufpreise“ nach ImmoWertV)



DVW Thüringen - Jahresfachtagung in Suhl - 05. 
Mai 2023

© Peter Ache 33

Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse

Wir haben ein paar „wahre“ Werte (= „geeignete Kaufpreise“ nach ImmoWertV)
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Wenn ich einen mittleren Wert ausrechne --- wie viele Datensätze benötige ich eigentlich ?

Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse

Wir haben ein paar „wahre“ Werte (= „geeignete Kaufpreise“ nach ImmoWertV)

= Stichprobe
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Wenn ich einen mittleren Wert ausrechne --- wie viele Datensätze benötige ich eigentlich ?

Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse

Wir haben ein paar „wahre“ Werte (= „geeignete Kaufpreise“ nach ImmoWertV)

??

Wert ?
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Stellen wir uns folgendes vor:

1. Wir haben aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses 10 Vergleichsfälle
2. Wir ermitteln den Medianwert
3. Und daraus den Verkehrswert

2.500

Stichprobe 1. 2.

3.870

3.

3.470

4.

2.820
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Stellen wir uns folgendes vor:

1. Wir haben aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses 10 Vergleichsfälle
2. Wir ermitteln den Medianwert
3. Und daraus den Verkehrswert

1. 2. 3. 4. 1000.
…………………………………………………………………………………………………….

…..
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Stellen wir uns folgendes vor:

1. Wir haben aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses 10 Vergleichsfälle
2. Wir ermitteln den Medianwert
3. Und daraus den Verkehrswert

1. 2. 3. 4. 1000.
…………………………………………………………………………………………………….

…..

Ich bekomme – abhängig von der zufälligen Stichprobe (10 Fälle) –

Medianwerte von 

1.870 bis 4.050 Euro heraus (Spanne: ca. 2.200 Euro !)
(= Vertrauensintervall des Erwartungswertes)
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Spanne in Euro je nach 
Anzahl der Vergleichspreise 

(Stichprobengröße)
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Alles Zufall !
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Alles Zufall !
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Angenommen:

• 70 m² Wohnung
• Erwartungswert = 2.920 Euro/m² x 70 m² = 204.400 Euro

Unsicherheit = 1.370 Euro je m² Wohnfläche bei 30 Vergleichsfällen
Vertrauensintervall des Erwartungswertes = 160.000 bis 255.850 Euro = 95.850 Euro

 = 46% (+-22%) des Erwartungswertes (vorl. Vergleichspreis)

Unsicherheit = 985 Euro je m² Wohnfläche bei 60 Vergleichsfällen
Vertrauensintervall des Erwartungswertes = 172.550 bis 237.300 Euro = 64.750 Euro

 = 32% (+-15%) des Erwartungswertes (vorl. Vergleichspreis)



45

Foto von Elisa Ventur auf Unsplash

Fazit 1 „Glaube an das Gesetz der kleinen Zahl“

1. Wir haben eine falsche Vorstellung von den Gesetzen 
des Zufalls, wir unterschätzen ihn *).

2. Insbesondere betrachten wir eine Stichprobe, die nach 
dem Zufallsprinzip aus einer Grundgesamtheit gezogen 
wird, als hochgradig repräsentativ *).

3. Wir „produzieren“ dadurch Ungenauigkeiten oder gar 
Fehler, die zu falschen Ergebnissen führen können.

4. Wir können diese Fehler vermeiden. Wir haben 
genügend Daten, nutzen Sie nur nicht.

*)  nach Daniel Kahnemann und Amos Tversky. 1971. „Belief in the law of small numbers“. Hebrew University of Jerusalem Psychological Bulletin(Vol. 76 No. 2): 105–10.
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1. Bewertung auf der Grundlage von 
Daten mit Angaben zur Genauigkeit
des Wertes.

2. Bewertung auf der Grundlage von 
Daten ohne Angaben zur
Genauigkeit des Wertes.

3. Bewertung auf der Grundlage von 
Expertenwissen.

4. Bewertung auf der Grundlage von 
Stammtischwissen.

Photo by Bundo Kim on Unsplash
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Sehr gut

Sehr schlecht

Fazit 2 „Qualität von Bewertung“
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Was ist eigentlich „Transparenz 
auf dem Immobilienmarkt“ und 

wozu braucht man sie?

Photo by Raspopova Marina on Unsplash

III
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2008 – 2009

Finanz- und 
Wirtschaftskrise

Buchvorderseite. Campus-Verlag: The big Short v. Michael Lewis

50© Peter Ache
DVW Thüringen - Jahresfachtagung in Suhl - 05. 
Mai 2023

Immobilienblase



Corona Pandemie

Bild: Sumanley xulx auf Pixabay
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Ukraine Krieg

Photo by noah eleazar on Unsplash
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Zinsanstieg und Rückgang 
der Aktienkurse

Photo by Austin Distel on Unsplash
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Grafik:
Mit freundlicher Genehmigung von Prof. 
Schularick und Martin Dohmen von der 
Universität Bonn, Macro Finance Lab & 
ECONtribute (05/2022, vorläufige 
Ergebnisse)

1968
Niederschlagung des Prager Frühlings in der 
Tschechoslovakei durch Truppen des Warschauer 
Pakts

1973 / 1980
Ölpreiskrisen

1983
Höhepunkt des Kalten Krieges
NATO Manöver, Stationierung 
Pershing II

1991
Golfkrieg im Irak

2000/ 2001
Dot-Com-Krise /
World Trade 
Center

2007-2009
Immo-/Finanz-
u. 
Wirtschaftskrise

2012/2013
EU-
Schuldenkrise
(Griechenland)

2020
Corona 
Pandemie

2022
Ukraine- Krieg

Langzeit Preisentwicklung EFH und Weltkrisen (Hamburg, Frankfurt, Köln)

HH

F

K

K

HH

F

K

HH

F

30 J. unruhige Seitwärtsbewegung

10 J. ruhige 

Seitwärtsbewegung
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Wir – als Experten –
müssen in der Lage sein, das Geschehen auf 

dem Immobilienmarkt zu beurteilen

Photo by Ludovic Migneault on Unsplash

Wir müssen das benennen, was viele nicht sehen wollen!

Dazu müssen wir die Daten richtig analysieren!
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Photo by Ludovic Migneault on Unsplash

Trend: Rückläufig 

Entwicklung der Baulandtransaktionen in den BIG 7
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Trend: Steigend 
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Trend: Druck = steigend 

Ja, wer glaubt denn, dass die Preise mittel- und 
langfristig fallen werden und….

woher kommen die Informationen ??

Foto von Crystal Kwok auf Unsplash
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Es wird (je Einwohner) immer weniger Wohnbauland auf den Markt gebracht

Tendenz: sinkend

Ein Hauptproblem sind 
fehlende Bauplätze

-
also

-
Ein mangelndes 

Angebot

 steigende Preise 
sind dann ein normales 

Marktverhalten
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Ein Hauptproblem sind fehlende Bauplätze…
also…

…ein mangelndes Angebot

 Normales Marktverhalten: steigende Preise
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Fazit 3: Transparenz auf dem Immobilienmarkt…weil:……

1. Transparenz ist ein grundlegendes Element der Demokratie, der 
Gleichbehandlungsgrundsatz nach Art. 3 GG kann sonst nicht eingehalten 
werden.

2. Transparenz ist ein Wirtschaftsfaktor, gerade vor dem Hintergrund der 
Bedeutung des Immobilienmarktes.

3. Transparenz macht Immobilien preisgünstiger.

4. Transparenz schützt vor Korruption und Geldwäsche.



Immer geht es um Daten,

deren Qualität und

deren Verlässlichkeit

62© Peter Ache

Photo by Alexander Sinn on Unsplash
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Ein erster Ansatz zur Definition von 
Transparenz auf dem 

Immobilienmarkt

Photo by Redd on Unsplash

IV



1. Um zu benennen, was auf dem Markt passiert benötigen wir “Marktinformationen”  
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2. Wir qualifizieren “Zugang” und “Qualität”
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3. “Zugang” für Marktdaten (Rohdaten)
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4. “Qualität” für Marktdaten (Rohdaten)
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5. “Zugang” und “Qualität” für Markt-Reports
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Bewertungsschema

Scoring1 = sehr schlecht 10 = sehr gut



Fazit und AppellIV
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1. Der Begriff „Transparenz“ muss definiert werden, 
die Regelungen innerhalb des BauGB müssen 
angepasst werden.

2. Transparenz ist:

• Zugang zu Markt-Reports für Alle, Aktuell und Digital

• Zugang zu Immobilienmarktdaten für Fachleute mit 
Qualitätssiegel für Material, Methode und Modell der 
Fachanalysen der Experten

3. Wir Experten müssen den Druck 
erhöhen, damit der Markt transparent 
wird !


