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Markt- und Objektbewertung

Transparenz fur die Gewerbeimmobilienbewertung
dank Datenbanken?

GroB sind die Visionen mancher digitaler Vordenker im Bereich der Gutachten-
erstellung fiir Gewerbeimmobilien. Mithilfe von ,Big Data” und ,kiinstlicher
Intelligenz” sollen ihnen zufolge schon bald vollautomatisierte Bewertungspro-
zesse der Liegenschaften maglich sein. Der Autor des folgenden Beitrags tritt
diesbeziiglich auf die Euphoriebremse. Er macht darauf aufmerksam, dass es
schlicht zu wenige Transaktionen in diesem Marktsegment gebe, um die dafiir
benbtigte Datenbasis gewdhrleisten zu kdnnen. Selbst im Wohnungsmarkt lie-
Ben sich aktuell nicht genug Marktdaten generieren. Insgesamt geht er davon
aus, dass die Digitalisierung einige Ablaufe zwar schneller machen wird. Im Be-
reich der gewerblichen Immobilienbewertung werde es jedoch noch lange mehr

«hatiirlicher” Intelligenz als , kiinstlicher Intelligenz" bediirfen. Red.

Ein Schlagwort in der Branche war die-
ses Jahr ,Big Data", ein anderes ,kiinst-
liche Intelligenz", ,Digitalisierung” ein
drittes. Zusammen sollen sie mittelfris-
tig vieles schneller und effizienter ma-
chen. Die Erwartungen sind immens.
Dies gilt auch fiir die Prozesse der Gut-
achtenerstellung. Da wird von vollauto-
matischer Gutachtenerstellung ge-
traumt; auch fiir gewerbliche Immobi-
lien. Die Zielvorstellung: Eine App, die
mit einem Objektfoto geflttert wird,
dann den Verkehrswert ermittelt und
am besten gleich ein entsprechendes
Gutachten ausdruckt.

Die Sache hat allerdings einen Haken,
der groBer ist, als das ,big" in ,Big Data":
Durch die Flut der Marktreports - natiir-
lich im Wesentlichen fiir die Topstandor-
te - und diversen taglichen Newsletter
wird libersehen, dass die Ausgangsbasis
.Big Data" gar nicht zur Verfiigung steht.
Dies ist weniger ein technisches Problem,
sondern liegt daran, dass der ,Markt" als
solcher gar nicht so ,big" ist.

Der Autor
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Die Datenbank der Immobilien-Zeitung
(1Z) weist fiir den deutschen Markt tiber
40000 Marktberichte aus. Die Co-Star-
Tochter Thomas-Daily flihrt in ihrer
Datenbank {iber 18000 Berichte, wobei
in dieser Zahl auch auslandische Immo-
bilienmarkte enthalten sind. Das ist die
eine Seite der Marktwahrnehmung;
doch diese ist lediglich auf die Anzahl
der Reports bezogen. Wie viele Fakten
- echte Marktdaten - stecken in diesen
Reports? Wie viele Informationen sind
redundant? Welche Informationen sind
davon relevant?

Viele Marktberichte, aber nur
wenige Preisinformationen

Tatsachlich berichten 1Z und Thomas-
Daily liber deutlich weniger als 900
Transaktionen von Investmentimmobilien
pro Jahr. Damit ist jedoch nur die bloBe
Erwdhnung der Transaktion in der Presse
gemeint. Echte Marktfakten, beispiels-
weise im Sinne von Kaufpreisen, lagen
bei den genannten Pressehdusern nur in
rund 150 Fallen respektive 130 Féllen
vor. Es darf unterstellt werden, dass sich
diese Verdffentlichungen im Wesentli-
chen auf die gleichen Objekte beziehen
und sich somit eine Addition der beiden
Zahlen verbietet.

150 Transaktionen fiir ganz Deutschland
uber alle Arten von Investmentimmobili-
en - Biiro-, Handels-, Logistik- und Ge-
sundheitsimmobilien um nur die gréBe-
ren zu nennen - hinweg ist natiirlich
nicht die Datengrundlage, die es fiir ,Big
Data" braucht. Da es in Deutschland
bekanntlich die Gutachterausschiisse

gibt, konnten dort deutlich mehr Daten
zur Verfiigung stehen, als dies aus den
einschlagigen Veroffentlichungen er-
sichtlich ist.

Unter 3000 Transaktionen pro
Jahr fiir ganz Deutschland

Der ,Immobilienmarktbericht Deutschland
der Gutachterausschiisse in der Bundesre-
publik Deutschland" hat 2930 Transaktio-
nen von Bliroimmobilien registriert. Aller-
dings stammt die letzte Ausgabe dieses
Reports von 2015 und die genannte Zahl
bezieht sich auf das Jahr 2014. Das Alter
der Datenlage ist in diesem Fall jedoch
ohnehin zu vernachlassigen, da Informa-
tionen auf Einzelobjektebene nicht zur
Verfligung stehen und die verdffentlich-
ten Auswertungen nicht unbedingt dem
entsprechen, was Immobilienmarktteil-
nehmer an Marktdaten erwarten. So
tiberrascht der ,Immobilienmarktbericht
Deutschland” mit einer Auswertung der
Anzahl der Transaktionen je Bundesland in
Bezug auf jeweils 10000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort.
Da bedarf es sehr viel ,kiinstlicher Intelli-
genz", um aus dieser Information markt-
relevante Fakten abzuleiten.

Die Gesamtzahl von unter 3000 Transak-
tionen pro Jahr fiir das gesamte Bundes-
gebiet zeigt deutlich, dass der ,Markt"
bei Weitem nicht so groB ist, wie es die
Anzahl der Marktberichte suggeriert. Nur
zur Erinnerung: Die Anzahl der Kreise
beziehungsweise kreisfreien Stidte in
Deutschland betragt rund 400; im Mittel
waren dies folglich 7,5 Verkdufe je Kreis
beziehungsweise Stadt. Das Problem der
Durchschnittsbildung ist bekannt. Aber
selbst in Frankfurt am Main sind in den
Jahren 2014 bis 2016 jeweils weniger als
75 Biiroobjekte gehandelt worden, ledig-
lich die zehnfache Anzahl des Bundes-
mittelwerts. Eine einfache Google-Suche
nach Biiromarktberichten in Frankfurt
fir den gleichen Zeitraum zeigt, dass es
- rein rechnerisch - pro zwei Transaktio-
nen einen ,neuen” Marktbericht gibt.

Noch deutlicher wird das Missverhaltnis
von Berichten zu Verkdufen, wenn statt
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Biiros Handelsimmobilien betrachtet
werden. Ausweislich der Verdffentli-
chung des Frankfurter Gutachteraus-
schusses wurden in den Jahren 2014 bis
2016 flinfzehn Handelsimmobilien ver-
auBert: in Summe. Den durchschnittlich
flinf Transaktionen standen - gemaB den
einschlagigen Datenbanken - mehr als
15 Reports gegentiiber: im Jahr. Dies
stellt keine Ausnahme dar, sondern die
Regel. Fiir die letzten sechs Jahre wurden
durchschnittlich 24 Berichte pro Jahr mit
Bezug zum Frankfurter Handelsimmobili-
enmarkt angeboten.

Nicht nur das Verhaltnis von Marktbe-
richten zu tatsachlich erfolgten Transak-
tionen, sondern die absolute Anzahl der
Transaktionen tiberhaupt zeigt das Prob-
lem fiir ,Big Data", ,kiinstliche Intelli-
genz", Digitalisierung und Co. auf: Es
gibt faktisch zu wenige Transaktionen.
Dies gilt insbesondere flir Gewerbeim-
mobilien - aber nicht nur dort, wie fol-
gende Uberlegungen zeigen.

Hohere Datenverfiigbarkeit im
Wohnungsmarkt?

Berlin ist der gréBte Wohnungsmarkt in
Deutschland. Wenn es irgendwo genug
Transaktionen gibt, dann sicherlich dort.
Um eine Wohnung preislich einigerma-
Ben einordnen zu kdnnen, miissen einige
Parameter bekannt sein. Ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit waren beispielsweise
folgende Daten zu erheben: die Lage in
der Stadt, das Baujahr, die Wohnungsgro-
Be, die Lage im Objekt und einige wenige
Informationen zur Ausstattung. Die Lage
in der Stadt kann vereinfacht durch die
Stadtteile erfasst werden. In Berlin sind
dies insgesamt 96. Fiir das Baujahr oder
alternativ das Jahr der letzten Moderni-
sierung waren Altersklassen zu bilden.

Uber die Anzahl und Abgrenzung kann
diskutiert werden. Grundsatzlich dirfte
Einigkeit erzielt werden, dass Bauten vor
dem 2. Weltkrieg, solche aus der Wieder-
aufbauphase bis zur Erdélkrise und solche
danach sowie Objekte nach der Wieder-
vereinigung beziehungsweise Neubauten
zu unterscheiden sind. Bei einer solchen
Minimalklassifizierung ergeben sich flinf
Altersklassen. Alternativ kann auch die
Gruppierung des Gutachterausschusses
von Berlin herangezogen werden, der
sieben Klassen bildet. Die Wohnungsgro-
Ben kdnnten nach Quadratmetern klassi-
fiziert werden oder nach der Anzahl der
Zimmer. Um es einfach und (ibersichtlich
zu halten, wird die Gr6Be nach der Zim-
meranzahl gewahlt: 1-Zimmer-Appart-

ment, 2-Zimmer-, 3-Zimmer-, 4-Zimmer-
Wohnungen sowie Wohnungen mit mehr
als vier Zimmern. Somit ergeben sich fiinf
GroBenklassen.

Fiir die Lage im Objekt werden nur die
Informationen Erdgeschoss, Dachge-
schoss oder anderes Geschoss heran-
gezogen. Folglich gibt es drei weitere
Kategorien. Soll schlieBlich noch die
Ausstattung rudimentar mitberiicksich-
tigt werden, mussten beispielsweise
Informationen vorliegen, ob ein Balkon,
Géste-WC oder ein Stellplatz vorhanden
ist oder nicht. Es ergeben sich folglich
60480 Variationen. GemaB der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt sind im Jahr 2015 26 263 Eigen-
tumswohnungen verduBert worden.

GroB ist nicht groB genug

Im Ergebnis wéaren folglich nur bei 45
Prozent der Variationen Informationen
verfligbar, wenn eine Gleichverteilung
der Transaktionen aus Vereinfachungs-
griinden unterstellt wird. Selbst unter
Berlicksichtigung von Paketverkdufen
und tiber alle Immobilienarten hinweg
gab es in Berlin im Jahr 2015 ,nur"
35244 Transaktionen. Folglich ist der
gewdahlte Teilmarkt ,Wohnungseigen-
tum” mit einem Anteil von fast 75 Pro-
zent bereits das mit Abstand groBte
Marktsegment.

Selbst im gréBten Marktsegment und in
der groBten deutschen Stadt werden
nicht genug Marktdaten generiert, als
dass gentigend Daten fiir ,Big Data" zur
Verfligung stehen wiirden. Dies wird
insbesondere deutlich, wenn ein Vergleich
mit Bereichen gezogen wird, in denen
.Big Data" tatsachlich ,big" ist: Zahlun-
gen mit Kreditkarten zum Beispiel, die in
Deutschland im Jahr rund eine Milliarde
Mal durchgefiihrt werden, Nutzung von
Bewegungsdaten im OPNV, die auf zehn
Milliarden im Jahr geschétzt werden oder
mindtlich auswertbare Borsenkurse liber
einen fast beliebig langen Zeitraum.

Die Digitalisierung wird einige Ablaufe
schneller machen, einige Datenerhebun-
gen vereinfachen - jedoch wird es im
Bereich der Bewertung von gewerblichen
Immobilien im Allgemeinen und von
Investmentobjekten im Speziellen noch
lange mehr ,natirlicher” Intelligenz als
.kiinstlicher Intelligenz” bediirfen. Die
App, die vom Objektfoto zum Marktwert
und automatisch generierten Gutachten
kommt, wird eine Wunschvorstellung
bleiben. —
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