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DIE TRANSFORMATION DER IMMOBILIENBEWERTUNG

Der digitale Wandel verandert derzeit bekanntlich viele Branchen und auch vor der Immo-
bilienbewertung macht er keinen Halt. Der Autor stellt die wichtigsten Einzug haltenden
digitalen Werkzeuge sowie die damit einhergehenden Chancen und Herausforderungen
flir Gutachter vor. Seiner Einschdtzung nach ist es jedoch nicht nur der technologische
Fortschritt, sondern auch andere dynamische Markttrends wie beispielsweise neue An-
forderungen in der Arbeitswelt oder der Klimawandel, die sich erheblich auf die Zukunft
der Branche auswirken und in Summe ein neues Bild definieren: von der Immobilien-

bewertung hin zur ganzheitlichen Immobilienberatung.

Red.

Im Tatigkeitsfeld eines Immobilienbewer-
ters laufen zahlreiche Themen der Immobi-
lienbranche zusammen. Zunehmende Ein-
flussfaktoren auf die Immobilienbranche
im Allgemeinen und auf die Bewertung im
Speziellen sind die zahlreichen neuen tech-
nologischen Entwicklungen auf der einen
Seite und sich verandernde Kundenerwar-
tungen in Bezug auf die kiinftigen Bewer-
tungsleistungen von Gebduden auf der an-
deren.

Technologischen Fortschritt
zunutze machen

Fir die Zukunft der Immobilienbewertung
spielt der technologische Fortschritt eine
mafBgebliche Rolle. Die Digitalisierung ver-
einfacht und beschleunigt bestehende
Prozesse und generiert neue Maoglich-
keiten. Schon heute kdnnen im Rahmen
des ,Internet of Things" beispielsweise mit
intelligenten Thermostatsteuerungen die
Verbrauchsdaten eines Gebdudes erfasst
und eingestellt werden, ohne vor Ort zu
sein. Sogenannte ,Smart Contracts" halten
Einzug in das Vertragswesen und per
Videostream kénnen Gutachter das Innere
einer Immobilie ansehen, obwohl sie
tausende Kilometer entfernt sitzen. Die
standige Herausforderung ist hierbei, sich
den neuen Themen wie Big Data, Block-
chain oder Kiinstliche Intelligenz nicht zu
verschlieBen, sondern im Gegenteil, die
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neuen Maglichkeiten zu erkennen, zu ver-
stehen und perspektivisch gezielt auf das
eigene Geschaftsmodell anzupassen.

Fur das Tatigkeitsfeld der Immobilien-
bewertung ist die Technologie hinter
groBen Datenmengen ein sehr bedeuten-
der Aspekt. Unter dem Begriff Big Data
wird allgemein ein Mechanismus ver-
standen, der groBe Datenvolumina verar-
beiten und auswerten kann. Gerade in der
Bewertung von Immobilien, wo Daten wie
beispielsweise standortbezogene Mieten,
demografische Daten oder Informationen
zum Planungsrecht noch aufwendig zu-
sammengetragen werden missen, kénn-
ten in Zukunft Informationen (ber Big

Data wesentlich einfacher und mit
wenigen ,Handgriffen" herangezogen
werden.

So kann sich im Laufe der Zeit (iber beste-
hende Bewertungen eine groBe Datenbank
aufbauen, die Synergien schafft und ein-
zelne Bewertungsprozesse wie das Markt-
screening effektiv verklrzt. Darliber hinaus
bietet die Technologie das Potenzial, kiinf-
tige Entwicklungen und Trends fir die
Wertentwicklung aufzuzeigen, die wieder-
um von Bewertern bei der Erstellung von
Prognosen genutzt werden kdnnen.

In diesem Zusammenhang bieten auch
frei verfligbare Tools wie beispielsweise
.Google Trends", die sich aus Sekundar-
daten speisen, einen zusatzlichen Mehr-
wert. Google Trends analysiert rlckwir-
kend bis zum Jahr 2004 die Beliebtheit
einzelner Suchbegriffe, wodurch Rick-
schllisse auf sich bildende Trends in der
Gesellschaft - zum Beispiel das Co-Wor-
king, der Onlinehandel oder Microapart-
ments - gezogen werden konnen.

Durch die vereinfachte Verfligbarkeit von
groBen Datenmengen und Informationen
bietet Big Data nicht nur an sich groBes
Potenzial, sondern schafft ebenso die

Grundlage fir die Ausreifung weiterer
Technologien wie Kiinstliche Intelligenz
oder automatisierte Bewertungsmodelle.

Kiinstliche Intelligenz birgt
revolutiondres Potenzial

Laut Forschern des McKinsey Global Insti-
tutes wird der Einsatz Kunstlicher Intelli-
genz sogar groBere volkswirtschaftliche
Konsequenzen haben als die Erfindung der
Dampfmaschine. Fir Deutschland prog-
nostizieren die Forscher beispielsweise ein
mogliches zusatzliches Wachstum des
Bruttoinlandproduktes um 1,3 Prozent-
punkte. Entsprechend grof3 ist der Einfluss
auf die Immobilienbranche und die Mdg-
lichkeiten in der Bewertung von Immobili-
en. Doch was ist Kinstliche Intelligenz
uberhaupt und wie unterstitzt sie die Im-
mobilienbewertung? Der Begriff selbst wird
bereits seit 1956 verwendet. Der Anspruch
dieser Technologie beruht im Grunde dar-
auf, dass Maschinen eine Aufgabe mindes-
tens genauso gut, wenn nicht sogar besser
[6sen konnen, als ein Mensch.

Die Technologie der Kuinstlichen Intelligenz
verknlpft vielfaltige Informationen unter-
schiedlichster Quellen und entwickelt
durch evolutiondre Prozesse Algorithmen.
Diese wiederum konnen auch Bewertun-
gen produzieren. Die Ausreifung eines
solchen Systems basiert darauf, dass die
Unterschiede zwischen den maschinellen
Resultaten und den ,richtigen” Antworten
verifiziert werden und die neuen Ergebnis-
se letztlich den ,akzeptierten" Ergebnissen
entsprechen. Wird dieser Punkt erreicht, ist
die Software im Stande auch neue Aufga-
ben, beziehungsweise Bewertungen durch-
zuflihren, bei denen die Ergebnisse zum
Beispiel noch nicht bekannt sind.

Automatisierte Bewertungsmodelle auf
dem Vormarsch

In der Praxis werden sogenannte automati-
sierte Bewertungsmodelle (AVMs) beispiels-
weise fir Wohnimmobilien verwendet.
AVMs werden bereits fiir Portfoliobewer-
tungen und bei Bewertungsprifungen ein-
gesetzt. Damit sparen diese Modelle in ers-
te Linie Zeit, Geld und Personalressourcen.
Zudem vereinfachen sie den Verwaltungs-
aufwand und durch die Automatisierung
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werden menschliche Fehlerquellen mini-
miert. Eine Besichtigung der Immobilie -
wo diese etwa regulatorisch vorgeschrie-
ben ist - kann dadurch allerdings nicht er-
setzt werden. Derzeit liegen den Systemen
fir komplexere Immobilien (zum Beispiel
Gewerbe) und Sonderfélle (Erbbaurecht,
Bauschaden, besondere mietvertragliche
Situationen) oft noch nicht gentigend Ver-
gleichswerte vor, um belastbare Ergebnisse
zu produzieren, beziehungsweise fehlt es
schlichtweg an den entsprechenden Im-
mobiliendaten. Aus diesem Grund sind die
generierten Ergebnisse fir diesen Fall noch
nicht optimal.

Dartiber hinaus gilt es zu beachten, dass
datenbasierte Systeme theoretisch anfillig
flr Manipulationen sind und dass bei un-
geprifter Ubernahme der Ergebnisse auch
offensichtlich unplausible Werte ungewoll-
te Konsequenzen auslésen konnen. Ein
entsprechendes  Sicherheitssystem und
Qualitdtsmanagement ist damit unum-
ganglich. Letztlich muss der Bewerter ent-
scheiden, ab wann der Einsatz von AVMs
angemessen erscheint und wann der Ein-
satz alternativer Modelle sinnvoll ist.

Blockchain — die nachste Stufe
der Digitalisierung

Eine Technologie, der massives Verdnde-
rungspotenzial fir die gesamte Wert-
schépfungskette in der Immobilienbranche
bescheinigt wird, ist die Blockchain-Tech-
nologie. Nach Mitschele wird die Block-
chain oder auch ,Blockkette" als eine de-
zentrale Datenbank beschrieben, welche ,in
einem Netzwerk auf einer Vielzahl von
Rechnern  gespiegelt vorliegt" (2016,
.Blockchain”, Springer Gabler Verlag). Die
Sicherheit des Systems und die Authentizi-
tdt der Daten wird dabei im Netzwerk
selbst Uber einen eigenen Konsensmecha-
nismus hergestellt.

Fir Berufsgruppen wie Makler oder Nota-
re, die direkt an Immobilientransaktionen
beteiligt sind, wirkt sich die Blockchain-
Technologie schon jetzt maBgeblich auf
das Geschaftsmodell aus. Der Einfluss
auf die Immobilienbewertung ist hinge-
gen noch nicht ausgeprdgt, allerdings
wird sich dieser zuklnftig verstdrken.
Denn durch eine verbesserte Qualitat
und Verfligbarkeit der Transaktionsdaten
(Blockchain ist eine dffentlich einsehbare
Datenbank) wird die Belastbarkeit und Ge-
nauigkeit von Bewertungen steigen, was
wiederum die Markttransparenz und das
Vertrauen grundsatzlich starkt. Die Block-
chain wird dazu beitragen, die Ubertrag-
barkeit von Bewertungen zu erleichtern.
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Dies kann auch bedeuten, dass in Zukunft
weniger Stichtags-Bewertungen bendtigt
werden, da Kunden dazu im Stande sein
werden, bestimmte Leistungen intern zu
erbringen.

Heterogene Einflussfaktoren ...

Nicht nur die derzeitigen technologischen
Entwicklungen wirken sich auf das Be-
wertungsumfeld aus, sondern auch ge-
sellschaftliche Trends. Angefangen beim
demografischen Wandel, Gber den bran-
chenubergreifenden Fachkraftemangel bis
hin zum steigenden Anspruch an Daten-
sicherheit und Datenschutz: Die Einflisse
auf den Immobilienmarkt an sich sowie auf
institutionelle Investoren und Banken als
Zielgruppe der Immobilienbewertung sind
so umfangreich wie komplex.

Es ist beispielsweise davon auszugehen,
dass Banken aufgrund des stérker stan-
dardisierten Geschafts, dem starken Mar-
gendruck und zunehmenden Erfahrungen
im Bereich der Finanztechnologie IT-
Lésungen schneller nutzen werden als
andere Markteilnehmer des Immobilien-
sektors. So ist der Einsatz von AVMs im
Bereich der ,Kleindarlehensbewertung”
gemaB §24 BelWertV heute in vielen
Bereichen schon ein BaFin-anerkannter
Standard. Je bedeutender IT-Lésungen
wiederum fir die Finanz- und Immobilien-
branche werden, umso wichtiger sind
dementsprechend der Datenschutz und
die Datensicherheit, welche das Vertrauen
der Verbraucher stiitzen.

... und Markttrends

Fir die Bewertung eines Gebdudes ist auch
die Beobachtung verschiedenster Markt-
trends wichtig, um den Wert, die Chancen
und Risiken einer Immobilie einschatzen zu
kénnen: Fiir Biroimmobilien spielen in Be-
zug auf das Nutzungskonzept und die Lage
eines Bliroobjekts beispielsweise die sich
andernden Anforderungen an moderne
Arbeitswelten und die Positionierung als
attraktiver Arbeitgeber eine wichtige Rolle.
Unter dem Stichwort ,Collaborative” oder
.Sharing Economy" wird ein Trend verfolgt,
der gewerbliche Immobilien mit dynamisch
vermietbaren Flidchen und flexiblen Lea-
singverhéltnissen als eine Dienstleistung
und nicht als ein zu vermietendes Asset
betrachtet.

Der Onlinehandel, der vor mehr als zehn
Jahren als Trend begonnen hat, wirkt sich
mittlerweile massiv auf den Einzelhandel
und die Logistikoranche aus. Erst be-

gonnen hat der Trend der Mobilitdt, dem
groBes Verdnderungspotenzial zugeschrie-
ben wird. Der Besitz eines Autos ist nicht
mehr entscheidend fir die Lage von
Wohn- und Biroimmobilien. Pay-per-use-
Dienste bieten schon jetzt mehr Flexibili-
tat. Zukunftig wirkt sich vor allem die
Technologie des autonomen Fahrens auf
den Wohnungsmarkt aus. Landliche Re-
gionen profitieren von einer bequemeren
Erreichbarkeit und gewinnen an Attraktivi-
tdt. Nicht zuletzt, weil wahrend einer
autonomen Autofahrt die Wegezeit bereits
als Arbeits- oder Ruhezeit genutzt werden
kann.

Last, but not least wirkt sich auch der
Klimawandel immer starker auf die Bewer-
tung aus. Die sich @ndernden klimatischen
Bedingungen und die damit einhergehende
Haufung von Uberschwemmungen oder
Stlirmen in Risikogebieten sind auch in der
Bewertungsarbeit spirbar. Dabei kénnen
klimaschonende und nachhaltige Objekte
den Immobilienwert positiv beeinflussen.
Green Buildings haben einen guten Ruf,
erzeugen niedrigere Betriebskosten und re-
duzieren die Chance, den in Zukunft weiter
steigenden regulatorischen Anforderungen
zu gentigen (CO,-Steuer). Damit lassen sich
Spitzenmieten erzielen und Leerstdnde
reduzieren.

Steigende Kundenerwartungen
in der Bewertungsarbeit

Als Antwort auf die weltweite Finanzkrise
2008/2009 stieg der Umfang der Regulie-
rung im gesamten Finanzsektor und damit
auch in der Immobilienberatung sprung-
haft an. Ein Nebeneffekt hierbei war die
steigende Nachfrage nach Bewertungsleis-
tungen. Seitdem ist es in immer kirzeren
Abstdnden gewdiinscht, dass Gutachter
Werte Uberpriifen beziehungsweise besta-
tigen und die Einhaltung der aktuellen Be-
wertungsvorschriften sicherstellen. Grund-
satzliche heutige Kundenanforderungen an
die Arbeit von Immobilienbewerter sind in
erster Linie die jederzeit gegebene Bewer-
tungssicherheit, Unabhdngigkeit und Ob-
jektivitdt, eine angemessene Bewertungs-
geschwindigkeit unter Sicherstellung der
Qualitdt sowie eine entsprechende Haf-
tungssicherheit.

Darliber hinaus beeinflussen neue Kun-
denanforderungen auch direkt die Ent-
wicklung von Bewertungsmodellen. Der
deutsche Beleihungswert ist hier ein pro-
minentes Beispiel. Der sogenannte ,Long
Term Value" hat - in Anlehnung an den
Beleihungswert - das dhnliche Ziel, vori-
bergehende Abwarts- oder Aufwartsbewe-
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gungen des Marktes nicht Uberzubewer-
ten. Ein geeignetes Modell wird derzeit je-
doch noch diskutiert.

Eine der wichtigsten Grundlagen in der
Bewertung von Immobilien bildet jedoch
nach wie vor der Marktwert/Verkehrswert.
Da dessen Bewertungsmethoden immer
auf Daten der Vergangenheit referenzie-
ren, kbnnen zukiinftige Marktbewegungen
nur bedingt Berlicksichtigung finden. Den-
noch fordern Kunden in Bewertungsre-
ports immer haufiger eine Aussage zur Be-
wertungssicherheit beziehungsweise eine
Aussicht oder Prognose der zukiinftig
wahrscheinlichen  Wertentwicklung. Im
Rahmen von Risikoeinschdtzungen und
Prognosen beziehen Bewerter daher mog-
liche zukinftige Entwicklungen in die
Beurteilung mit ein, missen sich dabei
jedoch bewusst sein, dass die Haftungs-
frage bei Wertaussagen fur die Zukunft
geklart sein sollte.

Mehrwerte schaffen

Die Immobilienbewertung der Zukunft
wird sich verandern. Mit der Digitali-
sierung und der Bericksichtigung von
weiteren Einflussfaktoren und Trends er-
langen professionelle Immobilienberater
neue Erkenntnisse, um qualifizierter be-
raten zu konnen. Gleichzeitig missen
kiinftig nicht mehr alle Teile eines Bewer-
tungsprozesses vom Gutachter persénlich
gesteuert werden. Vielmehr versteht sich
der Immobilienbewerter als Berater und
Schnittstelle, um die Vielzahl der Da-
tenquellen zu Uberblicken und dort an-
zuknipfen wo automatisierte Bewer-
tungsmodelle, andere Fachleute oder
Inhouse-Kapazitdten des Kunden allein
nicht mehr ausreichen.

Maschinenunterstitzte ~ Besichtigungen,
Big Data und Trendanalysen, Blockchain,
Kiinstliche Intelligenz und automatisierte
Bewertungsmodelle sind neue Werkzeuge,
die kunftig in der Bewertungsarbeit be-
dient werden missen. Sie helfen Daten
und Trends entsprechend zu erkennen, zu
analysieren und zu interpretieren. Den
Rahmen hierbei kénnen intelligente Ver-
trage und interaktive Bewertungsberichte
darstellen sowie standardisierte Schnitt-
stellen in weitere digitalisierte Prozesse der
Kunden. Die Zukunft hat bereits begonnen,
nun ist es daran, ihre Technologien und de-
ren Potenziale zu erkennen, zu verstehen
und verantwortungsvoll fiir das eigene Ge-
schaftsmodell zu nutzen. —

Quelle:
RICS Paper ,The Future of Valuations", November 2017
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