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Computerprogramm
bewertet Gebiude

Immobilien managen mit Geo-Informationssystemen

HANDELSBLATT, 1.8.2003

sgr DUSSELDORF. Hiuslebauer ha-
ben in der Regel eine sehr genaue
Vorstellung vom Wert ihrer Immobi-
lien. Kdufe und Verkiufe vergleich-
barer Eigenheime in der unmittelba-
ren Umgebung sorgen fiir Orientie-
rung. Dagegen ist der Faktor ,,Immo-
bilienvermoégen” in den Unterneh-
mensbilanzen oft die grofie Unbe-
kannte.

Dr. Horst Harbauer, Geschifts-
fiihrer der Intergraph (Deutsch-
land) GmbH aus Ismaning, berich-
tet aus seiner Praxis: ,Je grofier eine
Organisation ist, desto hoher ist die
Wahrscheinlichkeit, dass das Immo-
bilienvermdgen unrealistisch in der
Bilanz eingestellt ist.“ Die unlingst
erfolgte Bilanzkorrektur der Deut-
schen Telekom AG - auf Grund der
umstrittenen Bewertung des Immo-
bilienvermédgens - ist da nur die
Spitze des Eisbergs. Auch wenn das
Problem nicht immer so spektaku-
lar zu Tage tritt, ist es doch den meis-
ten Unternehmen wohl bekannt. So
setzte die Deutsche Bahn AG, nach
der Katholischen Kirche einer der
grofiten Immobilienbesitzer
Deutschlands, eine Initiative auf,
um den Wert ihrer Immobilien kor-
rekt beziffern und bilanzieren zu
konnen. Ergebnis ist das Programm
+~CRE-Valuemanager“  (abgeleitet
von ,Corporate Real Estate®), das
von der Acurtrading GmbH im Auf-
trag der DB Services Immobilien

GmbH auf Basis der Inter-
graph-Geo-Informationssysteme
entwickelt wurde.

Programme bieten mehr
als Zahlen fiir die Bilanz

~Corporate Real Estate Manage-
ment geht weit iiber die reine Bilan-
zierung von gebundenem Immobi-
lienkapital hinaus®, berichtet Ro-
land Spranz, Geschiftsfiihrer der
Acurtrading: ,Ziel ist ein aktives, er-
gebnisorientiertes und in die Unter-
nehmensstrategie eingebundenes
Management betriebsnotwendiger

und nicht betriebsnotwendiger Im-
mobilien im strategischen wie im
operativen Geschaft.

Voraussetzung fiir ein ergebnis-
orientiertes  Immobilienmanage-
ment ist die Verfligbarkeit aller fiir
eine Entscheidungsfindung notwen-
digen und sinnvollen Daten. Darii-
ber hinaus sollten diese Informatio-
nen durch die Kombination unter-
schiedlichster Daten in digitalen
Karten visualisiert und analysiert
werden konnen.

Ein digitales Kartenbild
liefert die Basis

Dazu reichen die iiblicherweise
verfligharen unternehmensinternen
Daten oftmals nicht aus. Aktuelle
Geo-Informationssysteme  liefern
die Ergidnzung. Denn der Wert einer
Liegenschaft bemisst sich bekannt-
lich nicht nur nach der Flichen-
grofie und der Bebauung, sondern
in erster Linie auch nach der Lage.
Die Informationsbasis bildet die
Darstellung der Liegenschaft im di-
gitalen Kartenbild, dem Daten aus ei-
nem unmittelbaren Zugriff auf die
unterschiedlichsten Datenbanken
und -formate hinterlegt sind - be-
triebswirtschaftliche Faktoren
ebenso wie demographische Fakten,
Informationen {iber das Umfeld
(etwa Vergleichsmieten) oder aktu-
elle Flichennutzungspline.

Auf dieser Basis lassen sich Wert-
schopfungspotenziale im Immobi-
lienvermdgen eines Unternehmens
erkennen und gezielt aktivieren. Da-
mit helfen Geo-Informationssys-
teme nicht zuletzt auch bei der Ent-
scheidung, ob nicht betriebsnotwen-
dige Immobilien unmittelbar in den
Markt gegeben werden kénnen, um
schlankere Unternehmensstruktu-
ren zu erreichen. Oder ob es sich
empfiehlt, zunichst wertsteigernde
Mafinahmen wie die Bereitstellung
bestimmter Infrastrukturen zu er-
greifen, um so den optimalen Wert
einer Fliche beim Verkauf zu reali-
sieren.

Nr. 146 / 31
Freitag/Samstag 1./2.8.2003,
Seite 38, Rubrik Immobilien

Quellen der Geo-Informationssysteme

B Geographisches  Informati-
onssystem (GIS) ist die Bezeich-
nung fiir ein raumbezogenes Infor-
mationssystem, das aus Hard-
und Software, Daten und Anwen-
dungen besteht. Mit ihm kdénnen
raumbezogene Daten digital er-
fasst, gespeichert und standig ak-
tualisiert werden.

® IT-Anwendungen und die
durch sie erzeugten Informatio-
nen haben zu 80 Prozent einen
geographischen Bezug: Ob In-
standhaltung, Service, Okologie,
Marketingplanung, Touristik oder
Verkehrswesen - das ,Wo?“ ist
meist die entscheidende Frage.
Postleitzahl, Telefonnummer,
Transportweg, E-Mail-Endung wie

,.de” oder Handys lassen Riick-
schiisse auf die geographische
Herkunft zu.

u Die Immobilienwirtschaft be-
dient sich der Mdglichkeiten der
GIS, bendtigt aber noch zahlreiche
weitere Informationen aus ande-
ren Bereichen - wie etwa Bevolke-
rungsstruktur, Kaufkraft, wirt-
schaftliche Entwicklung -, die den
Wert einer Immobilie bestimmen.
Die Darstellung auf Karten er-
schlieBt vollig neue Erkenntnisse.
® Das Internet erleichtert es, die
Daten aus unterschiedlichsten
Quellen - etwa den Katasterkar-
ten, Gutachterbewertungen, Kon-
sumforschung, Kreditauskunf-
teien - zu verknupfen.
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Hauskiufer brauchen Kredite. Geo—lnfurmatlonssyteme helfen Banken, in dlesem Massengeschaft schnell uber dle Hihe von Krediten zu entscheiden.

Banken holen sich Daten iiber

Immobilien per Mausklick

»immoment“ beschleunigt Gebdudebewertung und Kreditentscheidunng

SIEGFRIED GRASS

HANDELSBLATT, 1.8..2003

BOCHUM. Das entscheidende Kri-
terium fiir die Bewertung eines Im-
mobilienobjektes ist bekannterma-
fen die Lage. Doch nach welchen
Kriterien lassen sich gute und
schlechte lagen voneinander unter-
scheiden? Ist eine heute als gut ein-
gestufte Gegend auch kiinftig ein be-
vorzugter Ort? Fragen, die sich alle
stellen, die mit der Bewertung, dem
Kauf und Verkauf von Immobilien
zu tun haben.

Neben Erfahrung zihlen Informa-
tionen. Wihrend man Erfahrungen
erst mit der Zeit gewinnt, sind die In-
formationen {iber bestimmte Immo-
bilien in der Regel bereits vorhan-
den. Man muss sie nur zusammen-
tragen. Im Zeitalter der automati-
schen  Informationsverarbeitung
und des Internets kann dieser miih-
same Prozess durch den Zugriff auf
eine Datenbank abgekiirzt werden.
Aus der Datenbank ,Immoment®
mit 5,9 Terabytes lassen sich vielfil-
tige Informationen iiber die rund
175 Millionen deutschen Immobi-
lien zwischen Sylt und Kempen ab-
rufen.

»Wiirde man diese Informatio-
nen alle ausdrucken, wiirde das ein
Papierstapel ergeben, der umge-
kippt von Bochum bis hinter Niirn-
berg reichen wiirde*, beschreibt Mi-
chael Andrae, Geschiiftsfithrer der
Bochumer Immo-Check, Gesell-
schaft fiir Informationsservice
mbH, das gewaltige Informationsan-
gebot der Datenbank. ,Einfach ge-
sagt, filhrt Andrae aus, ,sammeln
wir alle moglichen Informationen
iiber Immobilien und dazu verkniipf-
baren Daten, bereiten sie geodiitisch

(vermessungstechnisch) auf und
bieten sie konzentriert wieder an.”
Damit wird Kreditsachbearbeitern,
Maklern und anderen Immobilien-
profis viel Arbeit mit einem Maus-
klick abgenommen.

Das Angebot der Bochumer ist
derzeit noch eine Losung fiir Profis
- B2B, wie es in der Internet-Fach-
sprache heifdt. Nur eindeutig identi-
fizierte Nutzer hiitten Zugang zum
System, versichert Andrae und fiigt
angesichts der Brisanz solcher Da-
tenmengen gleich hinzu: ,Alles ist
datenschutzrechtlich tiberpriift.”

Daten (iber Gebdude
werden ergénzt durch
Informationen tber die

Bevélkerung und

Wirtschaft in dessen

Umfeld.

Fiir Uwe Jablonka, Leiter der Ab-
teilung Baufinanzierung bei der
Westdeutschen Immobilienbank, ist
Immoment lingst ein unersetzli-
ches Arbeitsmittel: ,Als {iberregio-
nal titiges Institut sind wir darauf
angewiesen, dass wir in Deutsch-
land iiber die zu finanzierenden Ob-
jekte jeweils die aktuellsten Informa-
tionen bekommen. Da hilf uns Im-
moment weiter, weil wir tiber eine
zentrale Plattform die entsprechen-
den Daten gesammelt abrufen kiin-

en.* Konkurrenzangebote zu Im-
moment gibt es derzeit praktisch

nicht. Und wenn, dann sind sie erst
im Aufbau begriffen.

Wenn es um die Bewertung einer
Immobilie geht, dann reicht lingst
nicht mehr ein Blick in den Stadt-
plan. Es gibt neben der Beschrei-
bung des Objektes sehr viel mehr In-
dikatoren: das Wohnumfeld, seine
Lage im Siedlungsraum, seine Nut-
zung und vor allem die soziodemo-
graphische und soziodkonomische
Struktur der Konsumenten im Ob-
jekt selbst oder in seinem unmittel-
baren Umfeld. Die Anschrift wird
geo-referenziert. Die Geo-Referenz,
das ist ein Code aus genauer Zuord-
nung von Lingen- und Breitengrad,
ist dann Ausgangspunkt fiir alle wei-
teren Recherchen.

Indikatoren zur Bewertung der
Ausfallwahrscheinlichkeit von Kon-
sumentenkrediten wie zur Beurtei-
lung der Mobilitit der Bewohner
und gewerblichen Nutzer im Objekt
und seinem Umfeld gehdren zu den
Informations-Komponenten. Zu ge-
werblichen Immobiliennutzern wer-
den klassifizierte Branchen-, Um-
satz- und Mitarbeiterangaben ge-
macht. Ein Klick mit der Maus stellt
die Verbindung zur Wirtschaftsaus-
kunft her.

HErst aus dieser Vielzahl von In-
formationen entsteht das exakte
Bild einer Immobilie®, schildert An-
drae das Angebot. ,Erst wenn alle
verfiigbaren und entscheidenden
Daten sinnvoll miteinander ver-
kniipft und objektbezogen, ein-
schlieflich Karten und Bildern, pri-
sentiert werden, lisst sich eine Im-
mobilie hinreichend objektiv bewer-
ten.” So werden reine Gebiude- und
Grundstiicksinformationen mit va-
riablenund méglichst zeitnahen Da-

ten zu Standort, Objekt- und Fli-
chennutzung, Bodenrichtwerten,
Mieten und Wirtschaftsgrunddaten
erginzt.

Die Bearbeitung von Darlehens-
antrigen ldsst sich so deutlich be-
schleunigen. Andrae: ,Erst durch
die schnelle Abfragemiglichkeit ei-
ner Vielzahl von Daten lisst sich
eine regelmifige Risikoanalyse und
damit die Beobachtung der Risiken
im Immobiliengeschift mit vertret-
barem Aufwand realisieren.* Und
damit biete Immoment eine techni-
sche Ldsung, mit der Finanzinsti-
tute den verinderten Anforderun-
gen gemiaft ,Basel II“ nachkommen
konnen. Basel II verlangt von den
Banken eine risikoadiiquate Bereit-
stellung von Eigenkapital, wobei die
Kreditinstitute in Abstimmung mit
der Bankenaufsicht eigene Risiko-
Bewertungssysteme einsetzen kin-
nen.

Wenn Banken mehrere Tausend
Immobilienkredite zu verwalten ha-
ben, bedeutet eine hiindische Uber-
priifung trotz der Online-Abfrage-
mdglichkeiten immer noch ein im-
menser Aufwand. Daher bietet
Immo-Check auch Softwarelosun-
gen an, um eine Integration der
Immoment-Daten automatisch in
Geschiftsprozesse  einzubinden.
Durch die Benutzerkennung wird je
nach Benutzergruppe die jeweilige
Zugangstiefe zu den verfligbaren Da-
ten gesteuert. So werden auch nur
die tatsiichlich abgerufenen Infor-
mationen (,Pay-per-click”) abge-
rechnet.

C/ Weitere Artikel zum Thema Immobilien
finden Sie unter
www.handelsblatt.com /immobilien




