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MARKT- UND OBJEKTBEWERTUNG

12[2020 Immobilien & Finanzierung

DIGITALE ENTWICKLUNGEN ZUR ADRESSGENAUEN
MARKTEINSCHATZUNG DER MAKRO- UND MIKROLAGE

Fur die Ermittlung von Markt- und Beleihungswerten ist eine Betrachtung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie der Grundstiickszustand?
unerldsslich. Diese hadufig auch als Makro- und Mikrolage bezeichneten Eigenschaften
spielen in der Bewertung eine herausragende Rolle. So beschreibt die Makrolage mithilfe
soziodemografischer und wirtschaftlicher Kennziffern die allgemeinen Verhéltnisse auf
einem regionalen Markt. Die Mikrolage dagegen beschreibt das nahere Umfeld der
Immobilie, zum Beispiel anhand der Nahe zu Bildungseinrichtungen. Da diese Faktoren
regional sehr unterschiedlich sind, sich dynamisch verdndern und haufig erst im Zu-
sammenspiel mit weiteren Kriterien vollumfanglich interpretiert werden kénnen, kann
eine digitalisierte Markteinschatzung laut Autorin eine schnelle und genaue Einordnung
der Immobilie ermdglichen und den Rechercheaufwand fiir Gutachter signifikant re-

duzieren.

Red.

Die Bewertung von Immobilien erfolgt
mittels geeigneter Wertermittlungsver-
fahren und auf Basis der gesetzlichen Ver-
ordnungen wie der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) oder der
Beleihungswertermittlungsverordnung
(BelWertV). Egal, welches der drei in
Deutschland tblichen Verfahren zur Wert-
ermittlung? gewahlt wird, basieren letzt-
endlich alle Optionen auf dem Vergleich
mit anderen geeigneten Parametern, wie
der Vergleichsmiete oder Lagefaktoren.

Mehr als nur Beiwerk

Durch den digitalen Fortschritt, aber auch
durch einen verstarkten Zeit- und Margen-
druck aufseiten der Finanzinstitute hat sich
der Bewertungsprozess in den vergange-
nen Jahren verdndert. Das Jahr 2020 hat
dariiber hinaus gezeigt, dass digitale Lo-
sungen auch in der Immobilienbranche
nicht nur nettes Beiwerk, sondern unab-
dingbar sind. Die aktuelle Lage erfordert
zwangsldufig eine beschleunigte Digitali-
sierung der Arbeitsprozesse - die sicherlich
auch nach Ende der Corona-Pandemie
Bestand haben wird.
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So kommen digitale Anwendungen in der
Immobilienbewertung schon langer ver-
starkt zum Einsatz und ermdglichen eine
schnellere und teilautomatisierte Lage-
und Werteinschdtzung von Einzelobjekten.
Nichtsdestoweniger ist und bleibt die
Expertise der Gutachter zentral fiir die
Immobilienbewertung und ihre addquate
Einschdtzung von Objekten ist nicht zu er-
setzen. Digitale Anwendungen kdnnen im
Bewertungsprozess allerdings unterstit-
zen, Recherchezeit reduzieren und inner-
halb kiirzester Zeit eine Auswahl von rele-
vanten Indikatoren zur adressgenauen
Lageauswertung aufbereiten. Zusatzlich
werden Gutachter in die lage versetzt,
durch eine geeignete Verdichtung dieser
Informationen ihre Entscheidungen fun-
diert ableiten zu kénnen.

Interaktive Datenaufbereitung durch
Geoinformationssysteme

In den vergangenen Jahren wurden ver-
starkt Losungen entwickelt, die die groBen
Datenmengen zum deutschen Immobilien-
markt digital auswerten und - teilweise
visualisiert - bereitstellen. Hierbei kamen
verstarkt auch webbasierte Geoinforma-
tionssysteme (kurz Web-GIS) zum Einsatz,
die einen deutschlandweiten Uberblick zu
Markt- und Preisdaten geben konnen und
einen Vergleich zwischen kleineren regio-
nalen Einheiten ermdglichen.

Abbildung 1 zeigt das von der vdpResearch
entwickelte Marktinformationssystem. Die
Webanwendung stellt deutschlandweit die
Makrolage dar und enthalt mehrere An-
wendungsfenster, in denen verschiedene
soziodemografische und wohnwirtschaft-

liche Indikatoren angezeigt werden. Uber
eine Karte konnen Regionen auf Kreisbasis
angewahlt werden, die Grafiken sind inter-
aktiv und werden dynamisch flr den aus-
gewahlten Landkreis oder die ausgewahlte
Stadt angepasst.

Wahrend die GIS-Anwendung vor allem
eine schnelle Makrolageneinschatzung er-
maoglicht, geht es im konkreten Bewer-
tungsfall darum, eine Immobilie ,auf den
Punkt" einzuschatzen. Hierflir werden so-
wohl Kennziffern der Makro- als auch der
Mikrolage bendtigt. Darliber hinaus bendti-
gen Immobiliensachverstidndige die Infor-
mationen fir das Tagesgeschaft in der Re-
gel in tabellarischer Form aufbereitet. Eine
solche Anwendungsldsung kann eine Web-
anwendung sein, die mittels Adresseingabe
eine genaue Llageeinschdtzung generiert
und anschlieBend als PDF-Bericht ausgibt.
Hierbei wird der eingegebenen Adresse
eine Koordinate und anschlieBend eine ge-
eignete regionale Vergleichseinheit zuge-
ordnet. So wird der zugehorige Landkreis
oder die kreisfreie Stadt automatisiert aus-
gewdhlt und dargestellt.

Tabellarischer Uberblick und
Indikatorenvergleich

Abbildung 2 zeigt einen Musterreport einer
solchen digitalisierten Lageeinschatzung. In
der Uber den Browser ansteuerbaren Web-
anwendung kénnen Nutzer Adressdaten
und die gewlinschte Qbjektklasse eingeben
und erhalten nach kurzer Zeit den Lagere-
port im PDF-Format. Die Berichte sind aus
detaillierten Datentabellen, Grafiken und
Kartenausschnitten aufgebaut und ermdg-
lichen eine schnelle und umfassende Beur-
teilung der Makro- und Mikrolage des zu
bewertenden Objekts. Hierbei wird der je-
weilige Bericht nach Kategorien getrennt
erstellt, so werden am Anfang die allge-
meinen Wirtschaftsindikatoren zu den Be-
reichnen ,Demografie”, ,Arbeitsmarkt" und
JWirtschaft" und nachfolgend die Parame-
ter je nach ausgewahlter Objektart, zum
Beispiel ,Wohnen", ausgegeben. Die Daten-
blatter zu den Objekttypen stellen Indikato-
ren nach Marktbereichen zusammen, sodass
jeweils die Nachfragesituation, das Angebot
und das Marktergebnis anhand geeigneter
Kennzahlen dargestellt werden kann.
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Abbildung 1: Marktinformationssystem der vdpResearch
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Tabellarische  Datenblédtter ermdglichen
eine detaillierte Analyse und bieten eine
Vielzahl spezifischer Indikatoren im Bereich
Sozio6konomie und Wirtschaft zum Ver-
gleich. So werden Parameter wie zum Bei-
spiel die Einwohnerzahl, Beschaftigtenzah-
len oder das Bruttoinlandsprodukt pro
Kopf tabellarisch dargestellt. Hierbei wird
auf der einen Seite die zeitliche Entwick-
lung der Kennzahlen (ber die vergangenen
vier Jahre und gegebenenfalls auch die
Prognosewerte fur das laufende und das
kommende Jahr angegeben. Als Erweite-
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rung zu der zeitlichen Entwicklung wird
ebenfalls ein Vergleich mit mehreren ge-
eigneten regionalen Einheiten erstellt.

Regionales Benchmarking

Dieser Vergleich ermdglicht ein regionales
Benchmarking und die Einordnung, wie der
ausgewahlte Kreis im Vergleich zu dhnlich
strukturierten regionalen Einheiten oder im
Vergleich zu gréBeren Einheiten wie dem
zugehdrigen Bundesland abschneidet und

Abbildung 2: Musterreport zur digitalen Lageeinschatzung
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unterstitzt so die Gutachter bei der Risiko-
einschatzung des regionalen Marktes. Die
grafische Darstellung ausgewahlter Indika-
toren ergénzt die Tabellenblatter, um einen
kompakten Uberblick tber die Entwicklung
entscheidender GréBen zu bekommen.
Ebenfalls sind bei der Visualisierung zeit-
licher Verlauf und regionaler Vergleich
gegenibergestellt, wie in Abbildung 3 zu
sehen ist.

AbschlieBend wird zurzeit jeder Bericht
durch zwei Kartendarstellungen vervoll-
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Abbildung 3: Regionales Benchmarking und zeitlicher Verlauf
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standigt. Neben der Makrolageeinschat-
zung anhand von Datenblattern und Dia-
grammen bietet die Verwendung eines GIS
die Madglichkeit, eine Mikrolageeinschat-
zung der angegebenen Adresse vorzuneh-
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men. So kdnnen raumbezogene Informati-
onen, die fir die Einschatzung der Mikrola-
ge entscheidend sind, im GIS erfasst und
analysiert werden und Uber eine Karten-
darstellung visualisiert werden. Dazu zah-

Abbildung 4: Lésung mit API-Schnittstelle
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len sogenannte Points of Interest (POI),
also Punkte in der unmittelbaren Umge-
bung der Immobilie, die die Mikrolage ent-
scheidend beeinflussen, wie zum Beispiel
Punkte des offentlichen Personennahver-
kehrs oder der Nahversorgung.

Uber Karten unterschiedlicher MaBstibe
lassen sich die unmittelbare Objektumge-
bung und zugehorige POl ebenso anzeigen
wie die regionale Lage und die Entfernung
zum nachsten Ballungszentrum. Genauso
wie bei der Wahl der Schnittstelle zum Kun-
den und der Ausgabeform als Datenpaket,
Excel- oder PDF-Dokument lasst sich auch
die Auswahl und die Anzeige der Objekt da-
ten, Grafiken und Kartendaten je nach spe-
zifischen Anforderungen anpassen.

Reduzierter Aufwand dank API

Die Abfrage und die Lieferung der Daten ist
grundsatzlich Gber mehrere Schnittstellen
mdglich, wobei die Anforderungen und Sys-
temvoraussetzungen des Kunden entschei-
dend sind. So ist in der Weiterentwicklung
der automatisierten Lageberichte angedacht,
den Datentransfer {iber weitere sogenannte
Programmierschnittstellen  (englisch AP,
kurz flr ,application programming inter-
face") zu ermdglichen. Der Vorteil einer API-
Lésung ist, dass die Anwendung in das Kun-
densystem integriert werden kann und keine
zusatzliche Anwendung notwendig wird.

Des Weiteren wird der Aufwand der manu-
ellen Datenubertragung reduziert und die
Daten konnen direkt ins Kundensystem ge-
spielt werden. Anstatt einer Webanwen-
dung und dem Ausgabeformat in Tabellen-
form wiirde in diesem Beispiel sowohl die
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Adressabfrage als auch der Datentransfer
des fertigen Lageberichts direkt Gber die
ins  Kundensystem integrierte Program-
mierschnittstelle erfolgen.

Ebenso wie in das Marktinformationssys-
tem flieBen in die Lageberichte Daten aus
mehreren Quellen ein. Hierbei sind haupt-
sachlich amtliche und halbamtliche Statis-
tiken sowie Daten aus der vdpResearch-ei-
genen Transaktionsdatenbank (TADB) zu
nennen. Diese enthalt detaillierte Informa-
tionen zu Preisen und Mieten von tiber 700
einliefernden Banken. Soziodemografische
und wirtschaftliche Kennzahlen lassen sich
zusatzlich durch Informationen zu Hoch-
wasserrisiken und Prognosen fiir die kom-
menden Jahre ergdnzen. Die Daten werden
regelmaBig uberprift und laufend aktu-
alisiert. Die entwickelte Anwendung ist da-
riber hinaus flexibel anpassbar und kann
mit weiteren Daten und Kennzahlen er-
gdnzt werden, um die Lageeinschdtzung
weiter zu optimieren (siehe Abbildung 4).

Die Bewertung von Immobilien ist immer
eine Einzelfallbetrachtung und rechtlich
streng geregelt. Durch die Nutzung von
statistischen Verfahren, Geoinformations-
systemen und die Datenbereitstellung Uber
geeignete Programmierschnittstellen kann
die Erstellung von Bewertungsgutachten
effektiv unterstiitzt werden. Letztendlich
geht es auch bei der Digitalisierung in der
Immobilienbranche darum, dass digitale
Lésungen nicht Mittel zum Zweck sind,
sondern die Gutachter in ihrer Arbeit un-
terstiitzen und den Aufwand reduzieren.

Form der Datenlieferung ist
entscheidend

Dementsprechend ist die Form der Daten-
lieferung entscheidend und sollte im bes-
ten Fall reibungslos in das Kundensystem
integriert werden. vdpResearch bietet
mehrere Lésungen an, die Lagedaten so-
wohl visualisiert Gber GIS-Anwendungen
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oder in Lagereports mit Datentabellen und
Grafiken bereitzustellen. Das Ziel ist hier-
bei, die Produkte zukiinftig so weiterzuent-
wickeln, dass effiziente Markt- und Lage-
berichte generiert werden und durch ver-
besserte Schnittstellen der Reibungsverlust
beim Datentransfer mdoglichst minimiert
wird. Damit wird der Gutachter in die Lage
versetzt, eine schnelle, fundierte Einschat-
zung zum regionalen Immobilienmarkt und
zur Standortqualitdt abzugeben und eine
gut begriindete Entscheidung auf Basis
einer validen Datengrundlage zu treffen.

FuBnoten

1) Dies steht prominent im § 2 der ImmoWertV, der die
Grundlagen der Wertermittlung beschreibt. Ferner
muss das Gutachten laut § 5 Absatz 3 der BelWertV
.zur Objekt- und Standortqualitdt, zum regionalen
Immobilienmarkt, zu den rechtlichen und tatsach-
lichen Objekteigenschaften und zur Beleihungs-
fahigkeit des Objekts, seiner Verwertbarkeit und
Vermietbarkeit Stellung nehmen”.

2) Ertragswertverfahren, Vergleichswertverfahren oder
Sachwertverfahren. I
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