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Hat der gesunde Menschenverstand
Infolge steigender Relevanz von digitalen
Hilfsmitteln noch einen Platz in der

Immobilienbewertung?

Prof. Dr. Tobias Just FRICS, Universitdt Regensburg und IREBS
Immobilienakademie

Die Digitalisierung erlaubt ortsunabhangiges Generieren, Bearbeiten und Speichern von In-
formationen mit Hilfe von digitalen Geraten. In den letzten Jahrzehnten sind die Preise fur
digitales Speichern und Rechnen massiv gesunken. Gleichzeitig flhrte der Siegeszug des
Internets zunachst eher als Beifang, spéter als strategisches Ziel zu umfangreichen neuen
Daten. Die Daten helfen, Markte zu analysieren — sie sind also insbesondere fir jene Gesell-
schafts- und Wirtschaftsbereiche, die zuvor als vergleichsweise undurchsichtig galten, wert-
voll geworden. Auch die Immobilienwirtschaft zahlte zu den vergleichsweise intransparenten
Sektoren, denn jede Stadt, jedes Quatrtier, ja, jedes einzelne Objekt weist spezifische Eigen-
heiten auf. Die Digitalisierung ermdglicht, Objekte und Markte in kleinste Analyseeinheiten zu
zergliedern. Stick fur Stiick lassen sich so die Besonderheiten reduzieren. Gleichzeitig ste-
hen die Informationen mehr Marktakteuren zur Verfigung, der Wettbewerb nimmt folglich zu.
So werden Wissensvorspriinge vernichtet, der Markt lauft reibungsarmer.

Die sonnige Seite der Digitalisierung beschleunigt also Prozesse, reduziert die Fehleranfal-
ligkeit und eliminiert Marktineffizienzen. Alle drei Vorteile sind gerade auch fir die Immobili-
enbewertung wichtig. Daher ist zu erwarten, dass die Digitalisierung rasche Fortschritte ge-
rade in der Immobilienbewertung erzielen wird. Dabei geht es aber zun&dchst um das Ver-
bannen des ungesunden Menschenverstands aus der Immobilienbewertung. Menschen ver-
rechnen sich, sie lassen sich durch zahllose kognitive Verzerrungen tauschen und arbeiten
tagesformabhangig. Fir Standardberechnungen und -bewertungen sind diese Eigenschaften
ungesund. AuRerdem kénnen Algorithmen Standardprozeduren um ein Vielfaches schneller
und damit kostengiinstiger bewdltigen als Menschen. Es ware fahrlassig und teuer, nicht auf
die Unterstlitzung von Computerprogrammen in der Immobilienbewertung zuriickzugreifen.

Doch wie weit kann diese Hilfestellung gehen? Werden kinftig nur noch Computerprogram-
me Immobilien bewerten? Oder sind Immobilien und Immobilienméarkte so besonders, dass
die Softwareldsungen nicht mehr sein werden als eine getunte Formelsammlung? Antworten
koénnte auf drei Argumentationsstrangen aufbauen:

Erstens, die Gite von automatisierter Bewertung hangt sowohl von der Qualitat der Modelle
als auch von der Qualitat der verwendeten Daten ab. In den USA gibt es bereits voll automa-
tisierte Bewertungen fur Immobilienfinanzierungen, und die Abweichungen der Bewertungs-
ergebnisse von den erzielten Marktpreisen sind stetig gesunken. Die Modelle wurden immer

1/3



STAN D P U N KT IRE|BS Immobilienakademie
International Real Estate Business School
[ | Universitat Regensburg

Ausgabe 64 | 05. Dezember 2017

besser, und es gibt keinen Grund zur Annahme, dass diese Entwicklung abgeschlossen ist.
Doch dies war vor allem deswegen mdglich, weil es in den USA ungleich mehr und granula-
rere Immobiliendaten gibt als hierzulande. Und selbst fir die US-amerikanischen Markte
werden die automatisierten Modelle bislang eher fur eine Nische als fur die Mehrheit der Ob-
jekte erprobt. Das heif3t, die rein algorithmenbasierte Bewertung dirfte mittelfristig fur Stan-
dardgebaude vergleichsweise verlasslich arbeiten, doch flr Spezialbauten wird sie unsau-
ber. Doch ergéanzende Schéatzungen durch Algorithmen wird es fir eine deutlich steigende
Zahl von Immobilien geben. Inwiefern dann noch ein Mensch kontrollieren wird, hangt auch
von den anderen beiden Argumentationsstrangen ab.

Zweitens sind namlich rechtliche Fragen fur die Entwicklung maRgeblich: Durfen zusatzliche
Daten erhoben, verknipft und gespeichert werden? Bereits heute scheitern transparenzver-
bessernde Malinahmen am Datenschutz. Auch die Frage nach der Verantwortung im Streit-
fall liel3e sich stellen und letztlich dirfte gerade die Tatsache, dass Daten wertvoller gewor-
den sind, dazu fuhren, dass mehr Unternehmen ihre Daten als Vermodgensgegenstand
proprietar behandeln werden. Dies kénnte den Zugang zu weiteren Informationsquellen er-
schweren — und somit auch die voll automatisierten Bewertungen.

Drittens reichen die menschlichen Analysefahigkeiten weiter als das Ausflllen von Excel-
Tabellen. Selbst auf Aktien- und Anleiheméarkte gibt es noch immer Platz fur aktive Manager
und Analysten, und das obwohl Kapitalmarkte ungleich transparenter als Immobilienmérkte
sind. Tatsachlich kdnnte gerade im Wettbewerb der unterschiedlichen (menschlichen) Be-
werter ein unterschétzter Nutzen liegen: wenn namlich (fast) alle Algorithmen auf &hnliche
Signale reagieren, kdnnten Zyklen verstarkt werden. So ist das Standardargument gegen zu
viele passive Anlagen auf den Kapitalmarkten auch ein Argument gegen einen monopolisier-
ten Bewertungsalgorithmus. Manchmal kann es besser sein, viele kleine Fehler zu tolerieren,
wenn dadurch ein groRer vermieden werden kann.

Wie so oft dirfte die Wahrheit letztlich in der Mitte liegen: Algorithmen helfen Immobilienbe-
wertern zunehmend dabei, einen Startpunkt fur die eigenen Uberlegungen zu setzen. So
kénnen Kunden sogar zusatzliche Informationen erhalten. Fur Standardobjekte sind sogar
vollkommen automatisierte Bewertungen mdglich und sinnvoll. Dadurch kénnte sich das Ta-
tigkeitsprofil von Immobilienbewertungsunternehmen in Richtung Beratungsunternehmen
verschieben: neben die traditionelle Aufgabe des Schatzens eines Marktpreises diirften neue
Dienstleistungen treten: die Risikoanalyse, das Berechnen von Simulationen, die Analyse
von Szenarien. Auch hier werden Algorithmen helfen, doch die Analysen werden komplizier-
ter, weil mehr Informationen fehlen. Dann bedarf es Annahmen und so durfte der Mensch
zumindest in der mittleren Frist in der Verantwortung bleiben.

Weitere Veroffentlichung dieses Texts: Immobilien & Finanzierung, Ausgabe 23/2017 vom 01.12.2017, Seite
83.
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