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Immobilien & Finanzierung 15 — 2014

Schwerpunkt IT und Telekommunikation

Geoinformationssysteme in der Immobilienwirtschaft

Wo soll eine Immobilie erstellt werden? Welcher Standort ist fiir die kiinftige
Niederlassung am besten geeignet? Solche Entscheidungen lassen sich unter
anderem mithilfe einer Geodatenanalyse treffen. Die Autoren erkldren ausfiihr-
lich, welche Daten aus welchen Quellen hierfiir erhoben werden und welche
Karten sich fiir welche Analyse am besten eignen. Dabei weisen sie auch auf die
Notwendigkeit einer Datenqualitatspriifung hin. Auf solchen Grundlagen lassen
sich dann die Ergebnisse in unterschiedlichen Ansichten darstellen. Neben den
iiberwiegend zweidimensionalen Kartografien nehmen laut den Autoren dreidi-
mensionale Darstellungen von einzelnen Gebiuden fiir Projektentwicklungen
immer mehr zu. Mobile Daten, die an jedem beliebigen Ort Objektdaten und
Geoanalysen liefern sowie Gehzeitzonenberechnungen sind weitere beliebte
Trends, die die Beratungsleistung in der Imnmobilienwirtschaft erleichtern. (Red.)

Die Bedeutung von Geodaten bezie-
hungsweise der Einsatz von Geoinfor-
mationssystemen (GIS) in der Immobili-
enwirtschaft hat in den vergangenen
Jahren stark zugenommen. Brachten
Immobilienexperten bis dato zumeist
einfache Kartendarstellungen und somit
eine rein deskriptive Darstellung von
raumlichen Gegebenheiten mit ,Geoin-
formation” in Verbindung, haben sich
die Moglichkeiten der Nutzung und
Analyse von Geodaten einerseits und die
Anspriiche an die Ableitung von Aussa-
gen und Zusammenhingen aus Geoda-
ten andererseits splirbar verandert.

Geoinformationssysteme (GIS) dienen
zur Erfassung, Bearbeitung und Organi-
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sation sowie zur Analyse und Prasentati-
on raumlicher Daten. GIS speichern
diese Art Daten (,Geodaten") in einer
oder mehreren Datenbanken. Nahezu
alle immobilienspezifischen Daten haben
einen Raumbezug und lassen sich daher
auf einer oder mehreren Karten veror-
ten, darstellen, miteinander in Bezug
setzen und analysieren.

Ergebnisse der Geodatenanalyse

Die entstandenen Geodaten werden
daraufhin entweder direkt mittels einer
geeigneten Symbolisierung kartogra-
fisch dargestellt oder mithilfe eines
oder mehrerer (auch teilautomatisier-
ter) Analyseprozesse oder der Kombina-
tion mit anderen im GIS vorliegenden
Daten weiterverarbeitet. Das Ergebnis
kann dann einerseits Kartenmaterial
sein, das einen einfachen Sachverhalt
grafisch darstellt, zum Beispiel die An-
zahl von Mietvertragsabschliissen pro
Teilmarkt.

Oder es wird ein komplexes Analyseer-
gebnis gezeigt, wie zum Beispiel Kauf-
kraft, Anzahl der Haushalte, GroBe der
Haushalte und die Wettbewerbssituation
im 15-Minuten-Radius eines Einzelhan-
delsbetriebs. Andererseits sind samtliche
gegebenenfalls berechneten Ergebnisse
auch als Datensitze in einer Datenbank
gespeichert und kdnnen tabellarisch
ausgegeben und fiir weitere Berechnun-
gen zum Beispiel in Excel verwendet
werden.

Der erforderliche Datenpool Idsst sich
grundsatzlich unterteilen in Sekundar-
daten, das heiBt oftmals zugekauften
Geometriedaten, ausgewahlte Marktin-

formationen, und Primardaten, das hei3t
manuell erhobene und in eine Daten-
bank eingepflegte, individuelle Unter-
nehmensdaten.

Sekundirdaten - die
zugekauften Geometriedaten

Bei den zugekauften Sekundirdaten

gilt es grundsatzlich zwischen Geomet-
riedaten und Sach- oder Marktdaten

zu unterscheiden. Geometriedaten sind
Punkt-, Linien- oder Flaichenelemente
(Polygone), also beispielsweise Bundes-
lander, Landkreise, Postleitzahlengebiete,
Gemeinde, Ortsteile, StraBenabschnitte
oder Einzelhauskoordinaten.

Als Sach- oder Marktdaten werden die
den Geometriedaten hinterlegten Attri-
bute beziehungsweise Marktinformatio-
nen bezeichnet. Hier gilt es aus einem
auBerordentlich groBen, stindig wach-
senden Datenpool die fiir den eigenen
Bedarf bendtigten Informationen auszu-
wahlen. Zu den verfligbaren Sachdaten
zdhlen beispielsweise demografische
Daten wie Einwohnerzahlen und Bevol-
kerungsentwicklungen, einzelhandelsre-
levante Daten wie Umsatzkennziffern
oder auch spezielle Daten wie Passan-
tenfrequenzen.

Verschiedene Kartenarten

Hintergrundkartenmaterial muss als
Grundlage vorliegen, auf dessen Basis
(fast) alle kartografischen Darstellun-
gen beruhen. Dabei ist grundsatzlich
zwischen dynamischen und anpassba-
ren Vektorkarten (zum Beispiel Stra-
Benkarten) sowie Rasterkarten (zum
Beispiel Luftbilder) zu unterscheiden.
Points of interest stehen als Punktin-
formationen zur Verfligung und liegen
unter anderem fiir die Bereiche Trans-
port und Verkehr, 6ffentliche Einrich-
tungen, Gesundheitseinrichtungen,
Kultur- und Freizeiteinrichtungen so-
wie Einzelhandelseinrichtungen vor.

Um Analysen, die auf Routenberechnun-
gen basieren durchfiihren zu kénnen,
sind im System die Navigationsdaten fir
Deutschland und/oder Europa hinter-
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Abbildung 1: Darstellung von gewerblichen Investmenttransaktionen in Miinchen
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legt; im Bedarfsfalle sind auch weltweite
Navigationsdaten verfiigbar.

Primardaten - die eingepflegten
GIS-Daten

Bei Primdrdaten handelt es sich um Daten,
die manuell als Punkte, Linien oder Poly-
gone in das GIS eingepflegt werden. Bei
groBeren Datensatzen kommen hierbei
auch Automatisierungen zur Anwendung,
wie zum Beispiel bei der Geocodierung
(,adressgenaue Verortung”) umfangreicher
Objektlisten. Zu den manuell erstellten
Primardaten gehoren beispielsweise Im-
mobilienteilmarkte, die als Flachenele-
mente im GIS erstellt und anschlieBend
mit relevanten Marktinformationen wie
zum Beispiel dem Biiroflachenbestand
hinterlegt werden.

Als weiteres Beispiel kdnnen Abschluss-
daten wie Mietvertrags- und Investment-
transaktionen dienen, die aus der unter-
nehmenseigenen Datenbank stammen
und im GIS kartografisch als Punktinfor-
mationen verortet werden. Auch diese
Daten werden mit relevanten Informa-
tionen wie dem jeweiligen Nutzungstyp,
Volumen oder Mieter hinterlegt.
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Die Priifung der Sekundirdaten erfolgt
stichprobenartig, da beispielsweise bei
aus offiziellen amtlichen Quellen stam-
menden Demografie- oder Kaufkraftda-
ten auf deren Qualitat vertraut werden
kann beziehungsweise aus Kapazitats-
griinden auch muss.

Bei den durch das eigene Unternehmen
erhobenen Primérdaten ist die Quali-
tatspriifung regelmaBiger und essenziel-
ler Bestandteil beim Einpflegen der Da-
ten in das GIS. Hier muss gemaB des
.Garbage-In-Garbage-Out-Prinzips"
sichergestellt sein, dass die eingegebe-
nen Daten von hochster Qualitat sind,
da ansonsten auch mit den technisch
ausgefeiltesten Mitteln keine hochwer-
tige Ausgabe erreicht werden kann.

Qualitatspriifung der Daten

Ziel ist es, Daten aus unterschiedlichsten
Quellen im GIS unter einem Projekt und

einem gemeinsamen Format zu vereinen.

Um dies zu erreichen, geschieht die
Datenpriifung in der Regel auf mehre-
ren, teilweise vorgelagerten Ebenen. Da
die zur Verfiigung stehenden Daten aus
unterschiedlichen Quellen stammen

(eigene Recherche, Datenbank, Auftrag-
geber/Kunde) und somit die Datenfor-
mate und -qualitdten entsprechend
heterogen sind, kommen der Vereinheit-
lichung dieser Informationen auf einen
einzigen Standard sowie der Dateninte-
gritat eine entscheidende Bedeutung zu.

Anwendungsbeispiele aus der
Beratungspraxis

Die kontinuierliche Qualititssicherung
und Priifung der Daten nach jedem
Arbeitsschritt wird mit zunehmender
Komplexitat der durchzufiihrenden Ana-
lysen immer wichtiger, da sie unerldss-
lich fiir ein brauchbares und kommuni-
zierbares Ergebnis ist.

Das Ergebnis eines Geoanalyseprozesses
reicht von rein deskriptiven Kartografien
bis hin zu mehrstufigen analytischen
Prozessen wie beispielsweise Multikrite-
rienanalysen. Im Rahmen von einfachen,
rein deskriptiven Kartografien werden
Marktdaten oder beliebige andere Varia-
blen in einer Ubersichtskarte dargestellt.
Die Symbolisierung ist dabei in fast be-
liebiger Form moglich. Zudem kénnen
beliebige Daten miteinander kombiniert
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Abbildung 2: Darstellung des Mikroumfeldes
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und dargestellt werden. In Abbildung 1
sind die Investmenttransaktionen des
Jahres 2013 in Miinchen dargestellt,
wobei nach der Hauptnutzung unter-
schieden und verschiedene Kaufpreis-
gruppen gebildet wurden. Zudem sind im
Hintergrund die Teilmarkte abgebildet.

Im Beratungsprozess bei Standortsuchen
bilden das Makro- und Mikroumfeld ein
wichtiges Entscheidungskriterium. Abbil-
dung 2 zeigt eine Mikroumfeldanalyse, in
der fiir ein Objekt in der Frankfurter
Innenstadt die Erreichbarkeit verschiede-
ner Ziele Gber die Bildung von Gehzeit-
zonen analysiert wurde. Zudem sind
zahlreiche POIs wie die OPNV-Haltestel-
len von S- und U-Bahn, Nahversorgungs-
und Parkmdoglichkeiten, Gesundheitsein-
richtungen und so weiter dargestellt.

Komplexer und so gut wie nicht mehr
ohne ein GIS ist eine Multikriterienana-
lyse zu bewaltigen. Dabei handelt es sich
um eine Funktion, bei der einzelne, ge-
gebenenfalls vom Kunden vorgegebene
und zundchst einzeln betrachtete Kenn-
zahlen durch Faktorenkombination ver-
eint werden. Hierbei sind je nach Bedeu-
tung der Kennzahlen unterschiedliche
Faktorengewichte maoglich. Zur Anwen-
dung kommt eine Multikriterienanalyse
beispielsweise bei der Makrostandortsu-
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che von Unternehmen aus dem Be-
reich Logistik und Industrie. Fiir deren
Standortwahl sind neben den verfiig-
baren Grundstiicke, die fiir ihre Zwecke
geeigneten sind, Kriterien wie Einwoh-
ner- und Arbeitslosenzahlen, Kaufkraft
pro Einwohner, Bruttol6hne im verarbei-
tenden Gewerbe, Baulandkosten sowie
vielfach das Hauptkriterium Autobahn-
nahe von Bedeutung.

Neue Spielfelder des GIS

Die uberwiegende Zahl der produzierten
Kartografien wird derzeit in 2D ausgege-
ben. Allerdings zeigt die Entwicklung
zunehmend in Richtung 3D-GIS, um ein-
zelne Gebaude oder umfangreiche Pro-
jektentwicklungen innerhalb eines be-
stehenden 3D-Stadtemodells schnell

und dynamisch modellieren und visuali-
sieren zu kdnnen. In der Immobilienbe-
ratungspraxis konnten beispielsweise mit
einem Projektentwickler oder einem
Investor live und vor allem interaktiv
alternative Baukorper auf einem Grund-
stlick durchgespielt werden, da sich die
3D-Gebaudemodelle sehr einfach hin-
sichtlich ihrer Dimension beeinflussen
lassen. Ein daran gekoppeltes Live-Re-
porting ist in der Lage, zu jedem Zeit-

punkt Auskunft liber entsprechende
Baukosten, die Rendite oder sogar Be-
urteilungen beziglich der baurechtli-
chen Zulassigkeit des Bauvorhabens zu
liefern.

Mobile Daten stellen ein weiteres prak-
tisches Beispiel der Weiterentwicklung
von GIS dar. Damit ist die Bereitstellung
von Objektdaten und Geoanalysen ge-
meint, um diese interaktiv an jedem
beliebigen Ort mit mobilem Zugang

zum Internet konsumieren zu kdnnen.
Dadurch wird es Immobilienexperten
ermdglicht, bei Ortsterminen mit einem
Kunden eine 2D- oder sogar 3D-Geoana-
lysen zum Gebdude und dessen Umge-
bung interaktiv zu prasentieren. Dariiber
hinaus besteht sogar die Mdglichkeit,
einfache Geoanalysen wie Gehzeitzonen-
berechnungen um ein Objekt direkt vor
Ort auszufiihren.

Zusammenfassend lasst sich feststellen,
dass Geodaten beziehungsweise der
Einsatz von Geoinformationssystemen
die Immobilienbranche derzeit spiirbar
verandern. Die neuen und stetig wach-
senden Mdglichkeiten verbessern die
Beratungsleistung mit bisher nicht fiir
mdglich gehaltenen Funktionen und
stellen daher einen fundamentalen Ser-
vice- und Beratungsvorteil dar. =






