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N Ochwerpunkt: Geodaten in Web-Anwendungen

Sichtbar oder im Hintergrund — Beispiele fiir den Benefit von Geodaten
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Lesen Sie in diesem
Schwerpunkt:

* Anwenderbericht: Ein Werkzeug,

um auch fiir umfangreiche Im-
mobilienbestdnde schnell und
webgestiitzt objektive und nach-
weisbare Grundlagen zu erhalten
- mit Geodaten als unverzichtba-
rem Hilfsmittel

Die unmittelbare, webgestiitzte
Visualisierung von Qualitdtskon-
trollen - ein Wettbewerbsvorteil,
erldutert am Beispiel der Zustel-
lung von Werbemitteln

Ein Webservice erschlieBt Graphi-
kern die Nutzung von Geodaten
zu kartographischen Zwecken
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Objektiv und nachweisbar

Rating und Ranking in der Immobilienwirtschaft

Es geht um die Bewertung von Immobilien, ein gerade jetzt hochaktuelles Thema.

Transparent und nachweisbar, reproduzierbar und jederzeit offenlegbar - so soll nach

den Bemiihungen der deutschen Gesetzgebung die Liegenschaftsbewertung auch zur

Besteuerung erfolgen. Wie aber kann dieses Ziel erreicht werden in einem Staat mit

foderalistischer Struktur und dementsprechend noch sehr heterogenen Strukturen und

Bewertungsverfahren?

Haben Sie die Antwort geahnt? Auch hier
helfen Geodaten. Das Unternehmen IM-
MO-CHECK hat mit seiner Plattform IM-
MOMENT ein Internetangebot entwickelt,

das auf der Basis einer Geodatenstruktur
eine erfolgreiche Losungsmdglichkeit bie-
tet. Seit 2002 online, wurde die Daten-
plattform zur Analyse und Bewertung von

dldls




I
&Zoom. 4/2008

Schwerpunkt eee

Immobilien speziell fiir die Finanz- und
Immobilienwirtschaft  entwickelt.  Eine
Fiille von Informationen kdnnen bei der
Betrachtung eines Standortes lber rdum-
liche Abfragen herangezogen werden und
liefern nicht nur eine objektive, sondern
auch sofort verfiigbare Datengrundlage fiir
Analysen und Bewertungen.

Die Bausteine

Der Bodenrichtwert ist ein wichtiger Wert
zur Beurteilung eines Standortes. Er be-
zieht sich auf Bodenrichtwertzonen; das
sind beispielsweise StraBenabschnitte oder
noch kleinere Parzellen, in denen einheit-
liche Wertverhaltnisse herrschen. Wurden
diese von Gutachterausschiissen ermittel-
ten Werte friiher von Hand in Bodenricht-
wertkarten eingetragen, so erfolgt jetzt im
Rahmen des »Deutschland Online«-Projek-
tes VBORIS (Vernetztes Bodenrichtwertin-
formationssystem) schrittweise eine Um-
stellung auf ein internetgestiitztes System.
In IMMOMENT liegen aktuell verfiigbare
Bodenrichtwerte bereits in einem homo-
genen Datenformat vor.

»Bis auf die in einigen Ldndern noch
nicht vollstandig elektronisch verfiigbaren
Informationen der Gutachterausschiisse
und Vermessungsdamter bieten wir unse-
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Umfang verfiigbarer Daten

¢ Wohnumfeldprofil

* Objekt- und Flachennutzung

® Kreditrisiken, Fluktuationsdaten
und Zwangsversteigerungsindex

* Marktdaten

¢ Infrastrukturdaten

¢ Visualisierung der Objektlage

* Miet- und Kaufpreisdaten

¢ Kalkulationsbasis

* Gewerbliche Nutzer im Objekt und
seinem Umfeld

¢ Firmenauskiinfte Uber Creditre-
form (bei gewerblicher Vermie-
tung)

© Konsumentenauskiinfte (bei pri-
vater Nutzung)

e Offline-Dienste (Grundbuchaus-
zug, Besichtigungsbericht mit
Objektbildern, Boden-, Bausubs-
tanz-, Wertgutachten u.v.m.) j

\
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re Daten fiir jede der
iber 20 Millionen Ad-
ressen in Deutschland
an«, erldutert Michael
Andrae, Geschaftsflihrer
der IMMO-CHECK. »Da
samtliche  verfiigbaren
Daten - und das ist das
Einzigartige an dem Sys-
tem - direkt oder (iber
die Adresse mit einer
Geoposition  versehen
sind, erschlieBen sich
enorme  Moglichkeiten
in der Umfeldbetrach-
tung eines Standortes.«

Eine der vielen Online-Mdglichkeiten von IMMO-CHECK:
Visualisierung der Objektlage auf Basis verschiedener Karten-
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Qrundlagen.

Statische Geb&dude- und
Grundstiicksinformationen werden durch
variable, aktuelle Daten zu Standort, Ob-
jekt- und Flachennutzung, Bevdlkerung,
Mieten, Objektarten, Infrastruktur und
Marktrisiken samt Wirtschaftsumfeld er-
gédnzt. »Alle Daten sind iiber Quellen abge-
sichert und somit jederzeit nachvollziehbar
- ein wichtiges Kriterium auch im Hinblick
darauf, Gerichte von unndtigen Prozessen
um Bewertungsfragen zu entlasten«, weifl3
Michael Andrae einen weiteren wichtigen
Vorteil des Systems zu beleuchten.

Offline oder Online

Und wie kann der Nutzer die Daten bezie-
hen? Im einfachsten Fall wendet sich ein
Immobilienmakler an eine der zahlreichen
Mitgesellschafters
Creditreform und erhalt gegen eine geringe
Gebiihr ein Exposé eines Standortes mit al-
len relevanten und insbesondere objektiven
Informationen. Damit hat er ein Bundle an
Daten, die bei der Beurteilung und Bewer-
tung eines Objektes eine wertvolle Grund-
lage darstellen.

Hauptnutzer des Systems sind aber die
Finanz- und Immobilienwirtschaft sowie
Gesellschaften mit groBem Immobilienbe-
sitz. Beim Verkauf groBer Immobilienport-
folios besteht mehr denn je die Forderung,
die Transaktionen objektiv und nachweis-
bar zu gestalten. Ein Bewertungsinstru-
mentarium mit ausgeprdgten, flichende-
ckenden Objekt- und Lageinformationen
wird bendtigt. Normierte Berechnungen
wie Basel I, MaRisk u.a. verlangen unter
anderem, aktuelle Marktdaten und -risiken

Geschaftsstellen  des

zum Objekt, seiner Lage und seinem Um-
feld in die Bewertung fiir ein Scoring oder
Rating einzubeziehen - und diese Werte
jahrlich oder alle drei Jahre neu zu priifen.
Genau das bietet IMMOMENT. Durch die
Méglichkeit, tber gesicherte Internet-Ver-
bindungen direkt mit dem System zu kom-
munizieren, haben die Unternehmen auf
Knopfdruck aktuelle Informationen zu Tau-
senden von Immobilien in direktem Zugriff.
Unternehmensinterne Prozesse kénnen so-
mit auf die veranderten Anforderungen der
Abwicklung von Darlehenszusagen, Kredit-
monitoring, Objektrating und Bilanzierung
angepasst werden.

»Die Nutzung des Datenpools, den
IMMOMENT anbietet, wird in der Zukunft
weit iber den bisherigen Einsatzzweck
hinausgeheng, gibt Michael Andrae einen
Ausblick. »Wir haben mit der Ldsung ein
ideales Planungsinstrument fiir zahlreiche
weitere Aufgabenstellungen. Ob Standort-
planung, Investitionsvorhaben, Beurteilung
von Wohnquartieren - die Summe der »pay
per usec« abrufbaren Einzelinformationen
erlaubt quer durch Deutschland umfang-
reiche Anwendungsmdoglichkeiten zu ein-
stellbaren Stiickkosten.«

Und besonders schon zeigt sich in die-
sem Beispiel, wie wichtig auch bei einem
System, das ohne umfangreiche GIS-Funk-
tionalitdten und kartographische Darstel-
lungen auskommt, der gekonnte Einsatz
von Geodaten ist.

DDS-Daten im Projekt: OPNV, Autobahnan-
schlussstellen, Wohnumfelddaten (microm)




