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Markt- und Objektbewertung

Immobilienresearch — Anforderungen an Qualitat

und Leistungsschnelligkeit

Die richtige Kanalisierung der Datenfluten ist nach Auffassung der Autorin
absolut notwendig, um dadurch das Immobilienresearch als Wettbewerbs-
vorsprung fiir Kunden im Bereich der Dienstleistung Immobilienbewertung
nutzbar zu machen. So bestehe im Rahmen von Abfragen basierend auf La-
geparametern sowie Immobilienmerkmalen die Maglichkeit, sich Vergleichs-
daten anzeigen zu lassen. Bei einer hohen Datendichte seien Vergleichsdaten
dann sogar bis auf Teilmarktebene greifbar. Denn aktuell zeigten die Immo-
bilienmirkte eine hohe Marktaktivitdt und es triten vermehrt Angste vor
einer Uberhitzung der Markte beziehungsweise einer Immobilienblase auf.
Daher wiirden vonseiten der Kunden immer haufiger Anfragen an das Re-
search nach aktuellen Quartalsberichten beziehungsweise nach Prognosen
oder Szenarien gestellt. Im Folgenden werden dann derartige Scoringmodelle

vorgestellt.

Digitalisierung ist ein Megatrend. In
diesem Zusammenhang spielt auch das
Schlagwort Big Data eine entscheidende
Rolle. Durch die fortschreitende Globali-
sierung und Digitalisierung entstehen
Datenfluten, die nur richtig kanalisiert
brauchbar sind. Nachfolgend wird be-
schrieben, wie der Umgang mit Daten
durch das Immobilienresearch als Wett-
bewerbsvorsprung fiir Kunden im Be-
reich der Dienstleistung Immobilienbe-
wertung nutzbar gemacht werden kann.
Big Data ist der Hype, der nicht nur
kurzfristig unsere Zukunft beeinflussen
wird. Dabei sind die Parameter Daten-
menge, -vielfalt, -geschwindigkeit und
-korrektheit Schliisselbegriffe.

Die Schaffung aus unstrukturierten

Daten (iber geeignete Routinen eine

addquate Datenauswahl zu generieren
ist die Aufgabe. Durch Nutzbarmachen
von Big Data soll ,vorhersagen & agie-
ren"" statt ,wahrnehmen &t reagieren”
ermoglicht werden. ,Big Data steht fiir
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Wertschépfung und neue Arbeitsplatze,
Effizienzgewinne und Innovationen."?)
Gerade fiir Bewertungsgesellschaften
bedeutet das eine enorme Herausforde-
rung. Wenn auch (noch) nicht zu groBe
und komplexe Datenstrome zu verarbei-
ten sind, da die Bewertungsparameter
zur Erstellung von Gutachten einen
liberschaubaren Umfang haben, so tut
man gut daran den zukiinftigen Anfor-
derungen bereits jetzt einen ,Platzhal-
ter" einzuplanen.

Datenbankbasierte Bewertungsinforma-
tionen zur Erstellung von Ausarbeitun-
gen im Bereich der Wertermittlung sind
von groBem Vorteil. Die Digitalisierung
greift vermehrt in viele Arbeitsbereiche
ein. Durch die Einbindung einer Re-
searchdatenbank in die Erstellung von
Gutachten kann eine Arbeitserleichte-
rung sowie eine Qualitatssteigerung bei
den Gutachten erreicht werden.

Vergleichsdaten basieren auf
Lageparametern

So besteht im Rahmen von Abfragen
basierend auf Lageparametern sowie
Immobilienmerkmalen die Méglichkeit,
sich Vergleichsdaten anzeigen zu lassen.
Bei einer hohen Datendichte sind Ver-
gleichsdaten dann sogar bis auf Teil-
marktebene greifbar.

Des Weiteren kbnnen generalisierte
Reports aufgerufen werden, in deren
Rahmen dem Gutachter beispielsweise
Informationen zu Betreiberdaten bei

Hotels und Sozialimmobilien angezeigt
werden. Die so gewonnenen Vergleichs-
daten sind dem Gutachter in seiner
Einschatzung der aktuell zu bewerten-
den Immobilie behilflich.

Da aktuell die Immobilienmarkte eine
hohe Marktaktivitat zeigen und ver-
mehrt auch immer wieder die Angst vor
einer Uberhitzung der Markte bezie-
hungsweise einer Immobilienblase auf-
treten, werden vonseiten der Kunden
immer ofter Anfragen an das Research
nach aktuellen Quartalsberichten bezie-
hungsweise nach Prognosen oder Szena-
rien gestellt.

In diesem Zusammenhang kann hier eine
langjahrige aufgebaute Datenbasis, zum
einem bestehend aus Immobilienmarkt-
daten und zum anderen aus sozio6kono-
mischen Variablen, beim Aufbau von
moglichen Szenarien beziehungsweise
bei der Erstellung der zu erwartenden
Marktentwicklung unterstiitzen.

Gute Kenntnis auch von
Teilmarkten

Es ist eine sehr gute Marktkenntnis auch
von Teilméarkten notwendig, da Immobi-
lien nicht nur an den A-Standorten zu
bewerten sind. Im Idealfall befindet sich
nach dem ,Regionalprinzip” vor Ort ein
Gutachter, der den Markt fundiert kennt.
Das Immobilienresearch hat im Rahmen
der Immobilienbewertung zudem die
Aufgabe, die regionalen Marktkenntnisse
der Gutachter mit Daten zu untermau-
ern. Der Aufbau einer Researchdaten-
bank mit bundesweiten Daten sowie den
Immobilienmarkt beeinflussenden Varia-
blen, wie Einwohnerentwicklung, Bau-
fertigstellungen/Baugenehmigungen,
Kaufkraft, Wohnungsleerstand, bietet
sich an, da eine hohe Datendichte meist
nur in A-Stadten und eingeschrankt in
B- und C-Stidten gegeben ist.

Zudem finden sich am deutschen Immo-
bilienmarkt nur eingeschrankte Infor-
mationen zu spezifischen Assetklassen
wie beispielsweise Logistik-, Hotel- oder
Sozialimmobilien. Neben der Spezialisie-
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rung von Gutachtern auf diese Immobi-
lien ist auch hier der Aufbau von Rese-
archinformationen essenziell, um die
notwendigen Benchmarks gerade im
Zusammenhang mit Betreiberdaten
liefern zu kdnnen. Der Aufbau einer
Researchdatenbank kann so die Markt-
transparenz des Immobilienmarktes
erhéhen.

Die besonderen Charaktereigenschaften
der Immobilie, wie die Standortgebun-
denheit, die Heterogenitdt und die Ein-
maligkeit einer jeden Immobilie machen
dieses Gut auch schwer vergleichbar. Die
lange Produktionsdauer, sprich der Zeit-
raum zwischen Investitionsentscheidung
und Fertigstellung, in Kombination mit
einer gewissen Dauerhaftigkeit bezie-
hungsweise Langlebigkeit einer Immo-
bilie sowie hohe Kapitalbindung und
Ubertragungskosten erfordern jedoch
gerade detaillierte Kenntnisse zum
Marktgeschehen.

Um diese bendtigten Primdrdaten und
den Markt beeinflussenden Variablen in
einer Researchdatenbank nutzbringend
integrieren zu kdnnen, sind einige Punk-
te zu beachten. Da die Lage ein wertbe-
einflussendes Merkmal ist, miissen den
Daten eindeutige Geokoordinaten zuge-
ordnet werden. Des Weiteren miissen
objektspezifische Merkmale wie Baujahr,
Immobilienart und Immobilienauspra-
gung hinterlegt werden, damit eine spa-
tere Auswertung und Vergleichbarkeit
der Daten gewahrleistet werden kann.

Zuordnung eindeutiger
Geokoordinaten notig

Je genauer und detaillierter die Daten
erfasst werden, desto mehr Mdglichkei-
ten bestehen fiir eine schnelle und fle-
xible Auswertung der bendtigten Infor-
mationen. Eine auf die kundenspezifi-
schen Bediirfnisse angepasste Analyse
ist dadurch realisierbar. Die Bereitstel-
lung von Informationen fiir Kunden
bietet zudem die Mdglichkeit, Investi-
tionsentscheidungen auf einer soliden
Basis aufzubauen. Als Dienstleister im
Bereich der Finanzierung ist es selbst-
verstandlich, ebenfalls aufsichtsrecht-
liche Themenstellungen der jeweiligen
Institute bestmdglich zu unterstiitzen.
Auch hier ist Datenverfligbarkeit das
JA"und 0"

Fiir die Nutzung der Informationen auf
der Ebene Bewertung, Kunde, Aufsichts-
recht gilt: Je zielgerichteter die Daten
vernetzt sind, desto wirksamer wird der

potenzielle Nutzen fiir den einzelnen
User sein. Ein Ausbau der IT-Infrastruktur
und zukunftsfahige Informations- und
Kommunikationssysteme mit intelligen-
ten Erweiterungsmaglichkeiten bilden
diese Basis.

Je transparenter die Datenstrukturen und
ihre Quellen sind, desto stirker kénnen
sichere Entscheidungen darauf aufge-
baut werden. Um im Rahmen des Immo-
bilienresearchs prazise Aussagen zum
zukiinftigen Marktgeschehen bereitstel-
len zu kdnnen, ist eine valide Datenbasis
unumgéanglich. Daher hat die LB-Immo-
wert eine eigene Researchdatenbank
entwickelt. Die Daten werden aus ver-
schiedenen Systemen zusammengefihrt
und aufbereitet. Die Standardoberflache
ist eine webbasierte auf .net-Basis pro-
grammierte Anwendersicht mit vielen
Nutzungsszenarien rund um die Gutach-
tenerstellung.

Valide Datenbasis ist
Vertrauensfaktor

In diese Datenbank flieBen zum einem
Informationen aus den erstellten Gut-
achten ein. Zum anderen wird die Da-
tenbank mit den den Immobilienmarkt
beeinflussenden Variablen, wie sozio-
O6konomische Parameter, erganzt. Bei
den aus der Immobilienbewertung er-
hobenen Primirdaten handelt es sich
um reale Kaufpreise beziehungsweise
Marktmieten, welche durch einen Gut-
achter gepriift und verifiziert wurden.

Die Datenbasis ist bis auf StraBenebene
verfligbar und lasst eine detaillierte Un-
terteilung in Immobilienart und Immobili-
enauspriagung zu. Je nach Bedarf kdnnen
unterschiedliche Reports zu den jeweili-
gen Assetklassen erstellt werden. Des Wei-
teren lassen sich umfangreiche Mietaus-
wertungen auf Stadtebene generieren, die
einen schnellen Uberblick zu den am
Markt realistischen Mieten in Abhangig-
keit von Lage und Nutzwert erlauben.

Wettbewerbsvorteil durch
schnelle Verfiigbarkeit

Auch die soziookonomischen Parameter
in der LB-Immowert Datenbank kommen
aus gesicherten Quellen von den statis-
tischen Amtern. Fiir einen GroBteil der
Daten besteht eine bundesweite Verfiig-
barkeit. Des Weiteren ist anzumerken,
dass die statistischen Amter keine wirt-
schaftlichen Interessen verfolgen und

zur Neutralitat verpflichtet sind. Ein
Vorteil der amtlichen Statistiken liegt
zudem darin, dass hohe Qualitdtsstan-
dards an die Daten gestellt werden.

Nur durch intensive Pflege der Daten
konnen verlassliche und verantwort-
liche Auswertungen erstellt werden.
Eine ordentliche und valide Datenbasis
schafft Vertrauen der User. Ein Mehr-
wert kann dann geschaffen werden,
wenn die Qualitdt der Daten umfassend
ist und Datenschutz sowie Datensicher-
heit gewahrleistet sind.

Nur durch die Schaffung effizienter
Prozesse wird der positive Wandel ge-
lingen. Durch datenbankgestiitzte
Sensitivitdtsanalysen sowie die Heraus-
arbeitung von Szenarien kénnen Trend-
aussagen beziehungsweise Zukunfts-
prognosen getroffen werden. Je schnel-
ler die Daten in gewlnschter Qualitat
und Aufbereitung ,on demand” verflig-
bar sind, desto groBer wird der zeitliche
Wettbewerbsvorteil ausfallen.

Erfolg basiert auf Vertrauen und auf
gemeinsam gelebten Werten wie Pro-
fessionalitat, Leistungsbereitschaft,

Wachsen Sie durch Qualitat.

Zertifizierung von Immobiliengutachtern
fur die Finanzwirtschaft.

Zertifizierung auf hochstem Niveau

Als unabhangige und unparteiische Gesellschaft
der Spitzenverbande der deutschen Finanzwirt-
schaft zertifizieren wir Immobiliengutachter nach
den anspruchsvollen und international aner-
kannten Kriterien der ISO/IEC 17024 und sichern
damit ein Hochstmal3 an Vergleichbarkeit und
Transparenz auf den Immobilienmérkten.

Eine Initiative der deutschen Finanzwirtschaft.

847




26 Immobilien & Finanzierung 23 — 2016

Abbildung 1: Produktbeispiel — Biiromarktprofil Miinchen/Renditeentwicklung mit Ubersicht zum Investitionsvolumen
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Quelle: LB-Immowert, Marktprofil 2016

Verlasslichkeit, Verantwortung, Team-
geist und Begeisterung. Diese Kombina-
tion wird von Kunden sehr geschatzt. In
dieser Branche ist Schnelllebigkeit und
Qualitat unabdingbar. Offenbar haben
auch gerade diese Eigenschaften unser
Unternehmen zu einem der Marktfiihrer
in Deutschland gemacht. Ein Aspekt ist
dabei immens wichtig: Die ganzheitliche
Marktsicht darf dabei nicht aus den
Augen gelassen werden. Eine weitere
Notwendigkeit ist die Nahe zu den be-
werteten Immobilien und den Markten.
Das starkt die Moglichkeiten zu kompe-
tenten Leistungen.

Kundenbindung erfolgt natiirlich in ers-
ter Linie durch die passenden Produkte.

Im Bereich des Researches konnen dies
beispielsweise Studien, Marktprofile
oder Factsheets sein. Grundlage dieser
Produkte ist wiederum eine ausgewo-
gene und stabile Datenbasis, die es er-
moglicht, lange Zeitreihen abzubilden,
um eine umfassende Chancen-Risiko-
Analyse erstellen zu kénnen (siehe Ab-
bildung 1).

Spezialimmobilieninfos steigern
die Kompetenz

Neben der Einbindung des Immobilienre-
searchs im Bereich Wertermittlung, ist
auch die Kommunikation von aktuellen

Abbildung 2: Scoringmodell Hotelmarkt
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Marktentwicklungen gegeniiber den
Kunden ein Aufgabenbereich dieser Ta-
tigkeit. Auch Marktinformationen zu
Spezialimmobilien wie Boarding-Hotels
oder Selfstorage festigen das Vertrauen
des Kunden in die Fachkompetenz des
Dienstleisters. Durch einen Vergleich von
Markten anhand von erstellten Scoring-
modellen bietet sich dem Leser ein
schneller Marktiiberblick und Investi-
tionschancen werden ersichtlich (siehe
Abbildung 2).

Je deutlicher der Kundenvorteil gefes-
tigt wird durch authentische person-
liche Prasenz von Mitarbeiter und Pro-
dukt, desto intensiver wird sich eine
langfristige Bindung manifestieren.
Erfolg braucht starke Partner. Fazit:
Wettbewerbsvorsprung entsteht nur
durch Mut zu innovativen Losungen
und durch Erkennen von Trends/Markt-
entwicklungen. Dazu beitragen kann
eine proaktive IT-Architektur mit einer
intelligenten Datenbankldsung.
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