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Digitalisierung in der Immobilienbewertung

Zusammenfassung der Podiumsdiskussion HypZert-InGeoForum am 13. Oktober 2016

Zum Thema diskutierten im Rahmen der Veranstaltung 20 Jahre HypZert (von links nach rechts):
Daniel Holweg (M.0.S.S.); Dr. Ralf Borchert (InGeoForum); Matthias Dobrick (Value aG); Richard Oft
(freier Gutachter); Ernest McCutcheon (dds GmbH); Reiner Lux (HypZert)

Vor 15 Jahren wurde die Idee geboren: Wenn man durch die ,Georeferenzierung® eine Adresse bzw. eine
Immobilie auf der Erdoberfldche eindeutig bestimmen kann, dann muss es doch méglich sein, dieser
Immobilie Informatfionen digifal anzuheften, z.B. den Bodenrichtwert flr dieses Grundstlck.

In Zusammenarbeit mit dem InGeoForum (www.ingeoforum.de), der Nord/LB und der Firma Inframation
entstand im Rahmen eines Leitprojektes das Internetportal ,Geoport®, das erste Geoportal der
Finanzwirtschaft.

Bei der Umsetzung in die Praxis mussten erhebliche Hurden genommen werden. Die BehOrden mussten
Uberzeugt werden, dass diese Idee auch fir Gutachferausschusse ein Geschdffsmodell zur Erzielung von
Einnahmen sein kann. Und der Foderalismus hat dazu beigetragen, dass diese Verhandlungen auf der


http://www.hypzert.de/
http://www.ingeoforum.de/
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Grundlage eines ersfen Vertragsentwurfs im Bundesland Hessen mit jedem Bundesland einzeln gefuhrt
werden musste.

Wenn wir die letzten 15 Jahre Revue passieren lassen und betrachten welche Informationen uns heute
ganz selbstverstandlich digital zur Verfugung stehen, dann kann man diese Enfwicklung schon als
kleinen Quantensprung des Gutachterwesens in die Digitale Welt der Immobilienwirtschaft befrachten.

Was erwartet uns zum Thema Digitalisierung, wenn wir - wieder 15 Jahre weifer - in die Zukunft
schauen? Fur den erfolgreichen Einsatz von digitalisierten Informationen werden insbesondere folgende
Anforderungen gestellt:

1. Hohe Qualitdt der Daten
2. Flachendeckende Verflgbarkeif in standardisierter Form

Welche Aufgaben fallen kinftig dem Gutachter zu und welche Aufgaben kann ,die Maschine™ besser und
schneller Gbernehmen?

Unterscheiden wir kinftig noch mehr zwischen dem Individualgeschdft und dem Massengeschdft?
Welchen Einfluss hat diese Entwicklung auf die kinftigen Anforderungen an die Gutachter/innen?

Koénnen wir uns vorstellen, dass in Zukunft im Rahmen der Besichtigung durch ein digitales Foto der
Wert einer Immobilie bestimmt werden kann und der Gutachter nur noch bei ,abweichenden
Objektmerkmalen® eingreifen muss?

Nur eine Vision?

o Uber das Objekifoto wird das Grundstiick georeferenziert und eindeutig identifiziert

o Die amtliche Liegenschaftskarte (ALKIS)mit der Grundfldche des Gebdudes wird abgerufen

e Das digitalisierfe Grundbuch wird automatisch in das System tberfragen

e Auf Basis des ALKIS und des digitalen 3D-Modells des Gebdudes werden Bruttogrundfldche und
Wohn- Nutzfldche ermittelt

e Der Bodenwert wird aus dem Bodenrichtwert berechnet

e Zur Adresse und Nutzungsart liegen Vergleichsmieten und Renditen vor

Was fehlt noch, um den Wert der Immobilie zu bestimmen? Eine Information zur ,Qualit&t™ der Immobilie
(Zustand, Ausstattung, Funktionalitdt) durch die Besichfigung.

Die genannten Punkfe sind im Wesentlichen bereits heute fechnisch 10sbar. Ein Beispiel, welches auf der
HypZert Jahrestagung gemeinsam mit dem InGeoForum prdsentiert wurde: Die Aufomatisierung der
Fléchenermittiung auf der Basis von 3D-Modellen durch die Firma M.0.S.S. (www.moss.de).


http://www.moss.de/
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Durch die Eingabe der Objektadresse wird die amtfliche Liegenschaftskarte (ALK) aufgerufen und die
Grundfldche des Gebdudes berechnet. Uber das mittlerweile in ganz Deutschland verfiigbare 3D-Modell
des Gebdudes (Gebdudehohe, Dachform, Firsthohe) wird die Anzahl der oberirdischen Geschosse
ermittelt. Daraus ergibt sich die GF der Immobilie. Uber eine nutzungsspezifische KenngréBe wird die
WNF des Gebdudes ermittelt.

Die Dokumentation erfolgt Gber ein PDF-Dokument mit Darstellung des dreidimensionalen Gebdudes und
einer Excel-Tabelle, die individuell weiter bearbeitet werden kann. Die Ausweitung dieser Anwendung auf
die energefische Analyse des Gebdudes ist bereits in der Umsetzungsphase.

Ein weiteres Produkt der Zusammenarbeit des InGeoForum und HypZert ist die automatisierte Abfrage
von Informationen tber Hochwassergefihrdung (ZURS) durch die Firma DDS Digital (www.ddsgeo.de).
Beide Firmen sind Mitglied des InGeoForum.

In Zukunft kann die Unferstltzung der Wertermittlung mit digitalen Informationen, die Auswertung von
Vergleichsobjekfen, die Konkurrenzanalyse zur vorhandenen Nutzung oder die Ermiftlung der
Vergleichsmiefe das System in vielen Fdllen ,objektiv" besser und schneller Ubernehmen als der
Gutachter. Das fuhrt von einer ,aufomatisierten® zu einer ,objektivierten® Befrachfungsweise.

Im Jahr 2000 erfolgte der Startschuss fur ein neues Verstdndnis bei der Informationsbeschaffung von
Immobiliendaten. Vor der Frage, was die Zukunft bringt, muss niemand Sorge haben, wenn man bereits
heute die Digitalisierung als Chance und Unterstifzung begreift, die gestellten Aufgaben kunftig schnell
und mit hoher QualitGt zu erflllen.

Denn schon Seneca hat vor 2000 Jahren erkannt:

~von der Zukunft hdngt nur der ab, der nicht versteht, in der Gegenwart zu wirken."


http://www.ddsgeo.de/

