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"Information ist die Wahrung der Demokratie" (Thomas Jefferson)
Kurzfassung
Diese Arbeit zeigt eine Methode der automatisierten Markt- und Preisbeobachtung zur Ablei-
tung von werterklarenden Parametern fiir Wohnimmobilien. Liegen diese Parameter zeitnah
vor, so kénnen sie sowohl als Entscheidungsgrundlage im Einzelfall dienen, als auch Marktri-
siken offenbaren und werden in den Entscheidungsprozessen der verschiedenen Akteurs-
gruppen unterschiedlich gewichtet.

Aktuelle und objektive Informationen liber werterklarende Immobilienmarktparameter sind
fiir Staat, Wirtschaft und Biirger entscheidungsrelevant. Die bisherigen Wege der Datenbe-
schaffung in Osterreich umfassen (vgl. BRUNAUER et al. 2012:92):

e Angebotspreise liber Vermiet- und Verkaufsangebote sind auf verschiedenen Makler-
plattformen einzeln abrufbar.

e Hypothekarkreditdaten sind meist nur geschlossenen Benutzergruppen zuganglich.

e Registerdaten bilden Marktaktivitaten ab - sie stehen aber nur eingeschrankt bzw. zeit-
versetzt zur Verfigung und stellen nur einen Teil des Datenbedarfs dar. BRUNAUER et al.
(2013) haben Verniipfungsmaéglichkeiten aufgezeigt.

¢ Immobilienindices zeigen oft nur raumliche und typologische Aggregationen von Durch-
schnittswerten der Veranderungen auf nationaler Ebene auf. Erst statistische Analysen
von zeitlich-rdumlich-typologischen Veranderungen auf regionaler und lokaler Ebene er-
moglichen den direkten Bezug zu den Immobilienmarkten.

Hypothese: Durch Web-mining lassen sich werterkldrende Parameter zu Wohnimmobilien zeitnah aus Angebots-

daten ableiten, wie etwa die rdumliche und typologische Verteilung von Marktaktivitdten einschliellich des

Mietpreis/Kaufpreis-Verhéltnisses. Diese kosteneffiziente Akquisitionsmethode stellt einen Beitrag fiir eine
Dateninfrastruktur von Liegenschaftswerteparametern dar.

In einer Fallstudie wird die Ableitung von werterklarenden Parametern am Beispiel des Miet-
preis/Kaufpreis-Verhdltnisses von Wohnimmobilen in Wien und Niederosterreich gezeigt.
Dabei werden raumliche Abhangigkeiten, die funktionale Form der Zusammenhange, unbeo-
bachtete Heterogenitat, und unvollstandige Beobachtungen behandelt.

Die Qualitat und Grenzen der Aussagekraft ergeben sich u.a. aus der Granularitdt der Be-
obachtungen, der ortlichen, zeitlichen und typologischen Besonderheiten von Teilmarkten
und der Verteilung der Stichproben (Marktbeobachtung) im Vergleich zum Gesamtmarkt der
Wohnimmobilien. Die Marktbeobachtung mittels Web-Content-Mining ermdglicht detaillierte
Markt- und Objektdaten in groen Mengen zu sammeln und daraus werterklarende Parame-
ter abzuleiten. Diese Marktbeobachtungen lassen sich aber erst bei adressgenauer
Geocodierung mit Registerdaten wie Kataster, Grundbuch, Flaichenwidmung und Gebaude-
und Wohnungsregister verkniipfen.

Im optimalen Fall werden Werteparameter liber dein Immobilienmarkt durch Kooperationen
der Marktteilnehmer auf Prozessebene gesammelt und in Form einer Dateninfrastruktur be-
reitgestellt, wie sie in anderen Landern erfolgreich eingefiihrt wurde. Diese Dateninfra-
struktur kdonnte Subjekt-, Rechte- und Objektregister erganzen und damit ein Beitrag fir
transparente und informationssymmetrische Verfligbarkeit von adressgenauen Liegen-
schaftsmarktdaten sein.

1 Erstmals zitiert von NADER (1971)



“Information is the currency of democracy"” (Thomas Jefferson?)
Abstract
The PhD-project focuses on data acquisition of value-descriptive parameters for statistical
modelling of the residential real property markets as required by stakeholders. These param-
eters can be provided cost-efficient when organized as shared data infrastructure. Estimating
and forecasting real estate market fundamentals can reveal market risks.

Updated real estate market information on housing are relevant for good decision making of
households, economic stakeholders and state. Up to now in Austria mainly four data sources
on residential property prices has been used:

e Ask prices to let as well as to rent from several real estate platforms.

e Mortgage data - both data sources are in most cases only accessible to a closed user group.
e Registry data provide only parts of relevant information regarding subjects, rights, objects
and values. BRUNAUER et al. (2013) linked these datasets with data from other sources.

e Real estate indices on European level (EUROSTAT 2013) as well as on national level
(BMWFW & BMF 2014). However, most of these indicators have a strong spatial
component too - the results depend on the spatial aggregation applied. Thus the national
level only averages diverse impacts from regional developments. The deviation of current
prices of assets from their fundamental values will be quite different from region to region.
In the optimal case the demand on data is covered by a data infrastructure based on
cooperation of the stakeholders on the markets.

Hypothesis: Automated market observation based on web-mining of ask prices provide timely parameters of

spatial a typological distributions of market activities including evidence about rent-to-price-ratio. This is an efficient
approach of data acquisition for establishing a data infrastructure.

Within a case study for Vienna and Lower Austria data acquisition has been done by auto-
mated market surveillance based on web content mining of quotation prices on residential
properties to let as well as to rent. After several steps of data processing including tokenizing,
cleansing, and geocoding these data were ready for linking with register data and statistical
data. This approach allows the derivation of parameters for systemic, economic decisions at
regional and local level and thus goes beyond the national level with fundamentals such as
the real estate price index.

Quality and validity of results for spatial, temporal and thematic submarkets are limited in a
twofold respect: (1) market observations vs. transfer data at land registry and (2) market ob-
servations (samples) vs. overall market (population). The quality of the results depends on the
locational granularity provided by of market observations and is directly related to the granu-
larity of the parameters. A street precise geocoding of market data allows only a regional
statement without linkages the zoning plans and hence modelling the local discontinuity of
prices and values is limited.

Conclusion: market-relevant parameters can be derived automatically by linking market mon-
itoring with register data. Market monitoring by web content mining is an appropriate means
to gather in bulk property market data including their structural characteristics. These data
can contribute to a data infrastructure of property values in addition to registers of property
rights and properties.

2 Earliest known appearance in print: NADER (1971)
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1. Einleitung
In erster Linie muss erreicht werden,
daf fiir die Marktteilnehmer der sie interessierende Markt hinreichend iibersichtlich wird ..."
Begriindung zur Einfiihrung von Gutachterausschiissen 1960 in Deutschland (WEIR 2012:12f.).

1.1. Motivation

Braucht es eine Infrastruktur von werterkldrenden Parametem?

Aktuelle und objektive Informationen liber Finanzvermogen (Forderungsrechte) und
Realvermodgen (Eigentumsrechte) sind fiir Staat, Wirtschaft und Biirger entschei-
dungsrelevant. Fiir die Wertfeststellung und —zuweisung von Realvermégen
verwenden die einzelnen Akteursgruppen unterschiedliche Verfahren und Gewich-
tungen von Werteparametern. Es sind daher die werterklarenden Parameter und
nicht nur die Immobilienwerte von Interesse. Diese Parameter kdnnen zur Transpa-
renz und Informationssymmetrie und in der Folge durch Effizienz, Stabilitat und
Vertrauen zu funktionierenden Markten beitragen. Eine Erh6hung der Informations-
symmetrie reduziert auch die Gefahr von sprunghaften Preisanderungen im Sinne von
Spekulationsblasen (vgl. BALcl 2010 und BERLEMANN et al. 2012) und erhéht den Kon-
sumentenschutz, der sogar beim Gebrauchtwagenmarkt durch Marktwert-
informationen3 eher gegeben ist als beim Immobilienmarkt*:

e Auf volkswirtschaftlicher Ebene interessiert u.a. die Marktstabilitat, die durch die
Ausfiihren von PIKETTY (2014) Uber die Vermoégensentwicklung und -verteilung
wieder in den Fokus riickten. SoLow (2014) und HOMBURG (2014:7f.) stimmen Pi-
ketty zu, dass der Kern der seit 2008 schwelenden Finanzkrise in mangelnder
Transparenz liegt. Sie unterscheiden dabei reproduzierbares und nicht-produ-
zierbares Immobilienvermégen und damit Gebaude- und Bodenwerte, die sich
beim Giterbiindel ,Liegenschaft” vollig unterschiedlich entwickeln kénnen.

o Auf betriebs- und finanzwirtschaftlicher Ebene interessieren Kosten und Nutzen
die durch standardisierte Wert- und Vermégensermittlungsverfahren® auf Basis
des Vergleichs-, Ertrags- bzw. Sachwertes abgeschiatzt werden. Fiir manche dieser
Verfahren braucht es getrennte Gebdude- und Bodenwerte.

e Auf der Verwaltungsebene erfolgt einerseits bei der Besteuerung eine Trennung
von Gebaude- und Bodenwerten, wenn fiir die Gebdudeabschreibung der Grun-
danteil pauschal festgesetzt wird. Andererseits werden Komponenten vermischt,
wenn etwa bei der Immobilienertragsteuer (ImmoESt) ab 2016 die Inflation in den Im-
mobilienertrag mit eingerechnet wird.

e Auf der Nutzungsebene interessieren Prdferenz- und Effizienzindikatoren, die
durch klassische Wertermittlungsverfahren nicht explizit behandelt werden.

3 Fahrzeugbewertungen wie www.eurotax.at/, oder auf Angebotspreise aufbauend: http://preise.autoscout24.at

4Der Global Real Estate Transparency Index stellt zentraleuropaische Lander (aufler Deutschland) als weniger transpa-
rent dar als nordeuropéische Lander http.//www.jll.com/Research/Global-Real-Estate- Transparency-Index-2016.pdf.

5 Zur Feststellung des Anlagevermdgens und fiir Konzernabschliisse gelten die /AS - International Accounting Standards
/IFRS - International Financial Reporting Standards — vgl. www.ifrs-portal.com, (Kauko & D'AmATO 2008:1), fiir Einzel-
abschliisse gelten die Regeln des deutschen Handelsgesetzbuch (HGB) bzw. des &sterreichischen Unternehmens-
gesetzbuches (BGBI.I Nr.120/2005). Die nationalen Regeln legen den Fokus auf Glaubigerschutz (Niederwertprinzip),
wahrend es bei IFRS/IAS die Investoreninteressen sind (SCHIERENBECK & ZABY 2012:456). Daneben werden Objekt-
und Marktratingverfahren als komplementare Bewertungsinstrumente zur Chancen- und Risikoabschétzung eingesetzt
fiir die Chancen- / Risiken-Analyse fiir Investoren durch Analyse von Markt, Lage, Objekt und Zahlungsstréme (Ver-
band deutscher Pfandbriefbanken 2005).
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Wie wird der Informationsbedarf bisher abgedeckt und welche Optimierungen bieten sich an?
Die Wege der Datenbeschaffung in Osterreich umfassen bisher (vgl. BRUNAUER et al.
2012:92):

e Angebotspreise liber Vermiet- und Verkaufsangebote sind auf verschiedenen
Maklerplattformen einzeln abrufbar. BRUNAUER et al. (2012:92) nutzten solche Da-
ten fir einen Preisindex fir Wohnimmobilien.

e Angebotspreise von Maklerplattformen,

e Hypothekarkreditdaten, die nur geschlossenen Benutzergruppen zuganglich sind.

e Registerdaten bilden Marktaktivitaten beziiglich Rechte, Subjekte, Objekte und
Werte in Form einer Dateninfrastruktur ab, die aber nur eingeschrankt bzw. zeit-
versetzt zur Verfligung steht® und nur einen Teil des Datenbedarfs abdeckt.
BRUNAUER et al. (2013) zeigen die Verknilipfungsmaglichkeiten diese Bestande.

¢ Immobilienindices auf europdischer und auf nationaler Ebene zeigen nur raumli-
che und typologische Aggregationen von zeitlichen Veranderungen auf.

Im optimalen Fall werden werterklarende Immobilienmarktparameter durch Koope-
rationen der Marktteilnehmer auf Prozessebene gesammelt und in Form einer
Dateninfrastruktur bereitgestellt, wodurch zeitlich-raumlich-typologischen Verande-
rungen auf regionaler und lokaler Ebene analysierbar werden. In verschiedenen
europdischen Landern wurden solche Dateninfrastrukturen fiir Liegenschaftsmarkt-
werte’ in unterschiedlicher Form aufgebaut. In Osterreich hingegen werden
werterklarende Parameter ganz unterschiedlicher Qualitat immer wieder anlassbezo-
gen erhoben, ohne systematisch eine Dateninfrastruktur aufzubauen.

1.2. Ziel und Hypothesen der Untersuchung

Der Fokus dieser Arbeit liegt auf Akquisition und Auswertung von Angebotsinseraten
bei Wohnimmobilien — sowohl am Nutzungs- als auch am Bestandsmarkt
(Miete/Kauf).

Ziel dieser Arbeit ist es durch eine automatisierte Marktbeobachtung zur kosteneffizienten Akquisition
von Liegenschaftswerteparametern beizutragen, die sich fiir eine zeitnah bereitgestellte Daten-
infrastruktur von Liegenschaftswerten eignet.

In dieser Arbeit werden nachfolgende Hypothesen geprift:

1. Hypothese: Werteparameter zu Wohnimmobilien lassen sich durch Marktbeobachtung via Web-
Mining zeitnah und automatisiert aus Angebotsdaten ableiten.

2. Hypothese: Angebotsdaten auf dem Wohnimmobilienmarkt stellen eine verteilte Stichprobe dar,
aus der giiltige Aussagen (iber die Grundgesamtheit aller Wohnimmobilien ableitbar sind.

3. Hypothese: Angebotsdaten und deren typologische und raumliche Verteilung liefern
Werteparameter, die zu Entscheidungsprozessen der Akteursgruppen auf systemischer,
betriebswirtschaftlicher und Nutzerebene beitragen konnen.

6 Grundbuchstransaktionen beinhalteten keine strukturellen Objeki-Charakteristika und sind erst aus Vertragen auf-
zubereiten oder von privaten Anbietern zu kaufen. Katasterdaten bieten keine Informationen iiber Wohnungen,
Raumplanungsdaten sind nicht umfassend digital verfiigbar und das Geb&ude- und Wohnungsregister samt der
Information von Wohneinheiten ist nur in aggregierter Form verfigbar.

7 In Deutschland wurden mit dem Bundesbaugesetz 1960 ein einheitliches Bewertungssystem und die Gutachteraus-
schiisse mit der Begriindung geschaffen: ,in erster Linie muss erreicht werden, daB fir die Marktteilnehmer der
sie interessierende Markt hinreichend ubersichtlich wird ..." (WEIR 2012:12f.). In Slowenien wurde diese Infrastruktur
von Liegenschaftswerten im Zuge der Grundsteuerreform eingefiihrt (MITROVIC & ZIBRIK 2012).
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1.2.1. Fragestellungen zur Untersuchung

Zu Hypothese 1: Lassen sich aus Beobachtung von Immobilienangeboten im Web wert-
erklédrende Parametern mit definierter Qualitat ableiten?

Dazu sind Struktur und Inhalt von Webdaten derart zu verarbeiten, dass daraus rele-
vante Informationen samt Qualitatsaussagen gezogen werden kdnnen. Redundanzen
kénnen sowohl in Form von mehreren Angeboten (Beobachtungen) zum gleichen Im-
mobilienobjekt vorliegen, als auch zwischen den semi-strukturierten tabellarischen
Daten und den Freitexten innerhalb einer Beobachtung auftreten.

Zu Hypothese 2: Liefern die Beobachtungen von Angebotsdaten eine geniigend verteilte Stichprobe,
dass daraus Aussagen lber den gesamten Wohnimmobilienmarkt ableitbar sind?

Die mittels Web-Mining gewonnenen Stichproben des Angebotsmarktes lassen sich
mit dem Gesamtbestand der Wohnimmobilien vergleichen um daraus Genauigkeit
und Grenzen der Aussagekraft beziiglich der ortlichen, zeitlichen und typologischen
Besonderheiten abzuschatzen - inklusive der Situation von ,engen Markten“ mit wenigen
Transaktionen (Thin Market Situationen - RoTH 2008:79). Basierend auf der Theorie von raum-
lichen Informationen (CAMOSsI et al. 2003, SCHMIDTKE & BEIGL 2010) wird die Signifikanz der
Ergebnisse auf nationaler, regionaler und lokaler Ebene in Abhangigkeit von der Gra-
nularitit der geocodierten Beobachtungsdaten® diskutiert.

Zu Hypothese 3 und 4: Stellen die ermittelten werterkldrenden Parameter einen Informationsgewinn

gegeniiber den ohnehin verfiigharen Registerdaten bzw. Marktdaten dar und kénnen sie damit zur
Transparenz und Effizienz des Marktes beitragen?

Daten sind nach der Giiltigkeit, Vertraubarkeit, Relevanz und Impact® der darin ent-
haltenen Information aus Sicht der Akteurer zu beurteilen. Die SUNLIGHT FOUNDATION
(2010) hat Prinzipien® zur Nutzbarkeitsbeurteilung von Daten des &ffentlichen Sek-
tors zusammengestellt. Kataster und Grundbuch Osterreichs fiihren rechtliche und
objektbezogene Daten mit langer Tradition und verbessern durch Digitalisierung von
Daten und Prozessen kontinuierlich das Angebot im Sinne einer Geodateninfrastruk-
tur!l, Bei den Liegenschaftswerten hingegen verwendet die Verwaltung vielfach noch
veraltete Methoden?? zur Ermittlung fiktiver Einheitswerte mit eingeschriankten 6ko-
nomischen Nutzen. Eine diesbeziigliche Dateninfrastruktur beschrankt sich auf die
Immobilienindices. Die Dynamik der Immobilienmarkte in den letzten Jahrzehnten
verstarkte die Nachfrage nach effizienten Analysemethoden der Marktentwicklun-
gen'? inklusive der Werkzeuge und Daten fiir die Massenbewertung (CLapp 2003),
(KAuko & D'AMATO 2008:27), als auch fiir die Fundamentaldatenanalyse (SIVITANIDES et
al. 2003), (BRAUERS 2011), (SCHNEIDER 2013). Daher ist die Verwendbarkeit von Markt-
beobachtungsdaten als Beitrag zu einer Dateninfrastruktur von Liegenschafts-
werteparametern zu priifen, wenn diese Infrastruktur in einem Land fehlt. Dazu wird
in dieser Untersuchung der Fokus auf das Potential'* und die Qualitat!®> dieser Daten
gelegt, um deren Verwendbarkeit den Erfordernissen gegeniiber zu stellen.

8 Nur bei adressgenau geocodierten Marktdaten sind Verkniipfungen mit den Einheiten der Fl&chenwidmung sinnvoll, um
diesbeziigliche Unstetigkeitsstellen der Preise bzw. Werte modellierbar.

9 Objektivitat wird nicht dazugezahlt, da auch subjektive Informationen entscheidungsrelevant sein kénnen.

10 Vollstandigkeit, Primarquellen, Zeitliche Nahe, Leichter Zugang, Maschinenlesbarkeit, Diskriminierungsfreiheit, offene
Standards, Lizenzierung, Dauerhaftigkeit und Nutzungskosten.

! Dessen Bedeutung wurde durch die EU-INSPIRE-Direktive und der EU-PSI-Direktive nochmals verstarkt.

12 Basierend auf Kennziffern wie Bonitat, Klima, bzw. auch Kubatur & Baujahr, etc.

13in ganz verschiedener Granularitat - von Fundamentalwerten bis hin zu Liegenschaftswerten

14 Potential: Entwicklungsmaglichkeit /Leistungsmaoglichkeit i

15 Qualitat: Gite der Objekt-, System-, Prozess-Eigenschaften / Grad der Ubereinstimmung mit Anforderungen
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1.2.2. Fokus der Untersuchung

Diese Arbeit zeigt mogliche Verbesserungen der Informationsverfiigbarkeit auf und

tragt zu drei Herausforderungen bei der Analyse von Liegenschaftsmarkten bei:

1. Wie kdnnen aus einer automatisierten Marktbeobachtung von Angebotsdaten
Werteparameter abgeleitet und den Entscheidungsfeldern zugeordnet werden?

2. Eignen sich diese Werteparameter bezliglich akteursiibergreifender Relevanz,
Qualitat und Signifikanz fiir eine koordinierte Datenbeschaffung bzw. Dateninfra-
struktur?

3. Koénnen diese Werteparameter zur Modellierung von Teilméarkten beitragen?

Am Beispiel des Miet-/Kaufpreis-Verhaltnisses wird Flichen- und Bestandsmarkt

derart verkniipft, wie sie herkmmliche Verfahren nicht bieten kénnen.

Diese Arbeit verbindet den Informationsbedarf von Akteursgruppen auf den Ebenen
der Volks- und Betriebswirtschaft mit dem der Nutzerebene zur Wertermittlung von
Wohnimmobilien auf Basis von werterklarenden Parametern. Dazu werden Grundla-
gen aus Data Science!® und Immobilienékonomie!” mit den Themenbereichen der
Datenbeschaffung durch Marktbeobachtung (SHimIzu et al. 2012), der Massenbewer-
tung (CLapp 2003), (KAUKO & D'AMATO 2008) verkniipft.’® Dazu werden Werkzeuge der
raumlichen Okonometrie (AnSeLIN 1988), der rdumlichen Statistik (SCHABENBERGER
& GoTwAy 2005) und Geostatistik (DIGGLE & RIBEIRO 2007) aufgezeigt. Weitere Grund-
lagen bilden die Konzepte iiber raumliche Information (BITTNER 2002:468), (KUHN
2012:2271), Ontologie und Qualitdt von raumlichen Daten (FRANK 2003a), (NAVRATIL
& FRANK 2006).

1.3. Vorgangsweise - Methodik der Arbeit

Welcher Realitatsausschnitt wurde gewahlt?

Die praktische Evaluierung erfolgt an Hand von Angebotsdaten fir Wohnimmobilien,

die als private Guter am Markt gehandelt werden und wofiir Marktbeobachtung via

Web-Content-Mining durchgefiihrt werden kann. Die Eingrenzungen umfassen:

1. Raumlich: Als Projektgebiet wurde der Raum Wien — Niederdsterreich gewahlt,
weil dort urbane und landliche Siedlungsraume stark interagieren. Diese poly-
zentrische Struktur lasst Gberlappende Effekte (lokal — tiberregional) vermuten.

2. Zeitlich: Die Marktbeobachtung umfasst den Zeitraum Februar 2013 - Sept. 2014.

3. Rechtlich: Es werden nur Objekte mit einheitlich zugeordneten Verfligungsrech-
ten (Kauf und Miete) analysiert - Baurechte bzw. Genossenschaftswohnungen
werden ausgeklammert.

4. Typologisch: Der Fokus wurde auf Wohnimmobilien gelegt, deren Marktverhalten
durch Beobachtung von Angebotsdaten beschrieben wird.

16 Der Fokus liegt dabei auf Datenakquisition und - Integration, um daraus Informationen zu extrahieren

17 Dieser von SCHULTE & SCHAFERS (1997) gepragte interdisziplinare Ansatz wurde von SCHULTE & SCHAFERS (2008:58)
als ,Haus der Immobilienékonomie* und von KAMPF-DERN & PFNUR (2009:14) als Wiirfel dargestellt: X=Immobilien-
Lebenszyklus, Y=Perspektiven der Akteursgruppen, Z=Managementebene. Das Zusammenspiel der verschiedenen
Fachbereiche wurde durch das "Data Science Venn Diagram® (CONWAY 2010) dargestellt. Darauf aufbauende Erkl&-
rungsmodelle kategorisieren wohl die Akteursgruppen, aber ohne Kdrperschaften éffentlichen Rechts als Akteure
explizit anzufiihren (vgl. KAMPF-DERN & PFNUR 2009:14), SCHULTE & SCHAFERS 2008:58).

18 wie von SIVITANIDES et al. (2003) und SCHNEIDER (2013:32ff.) identifiziert und u.a. von ECFIN (2014:62) angewendet.
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Besteht ein Informations- und Transparenzbedarf der verschiedenen Akteursgruppen?

Akteure verwenden fiir ihre Entscheidungsfindung (Kapitel 4.1.3) unterschiedliche Wert-
ansatze (Kapitel 2.1.2), Gewichtungen, Wertermittlungsmethoden (Kapitel 5.2) und Daten
(Kapitel 3). Wenn die Ergebnisse der Entscheidungsprozesse von Akteuren wieder zu
Wertzuweisungen fiihren, so kénnen Auswertungen von Angebotsdaten relevante
Werteparameter liefern fiir nachfolgende Entscheidungsprozesse (Kapitel 4). Diese
Werteparameter sind dann dem Datenbedarf aus Entscheidungsprozessen gegen-
liberzustellen und beziiglich Verfiigbarkeit und Qualitdt von (Geo)-Daten zu priifen.
Abb.1 zeigt die wertrelevanten Aspekte von Entscheidungsprozessen und deren
Behandlung in Kapiteln.

41 WERT- | | 4.2 ENTSCHEIDUNGS-
| AnshtzE | ‘ | FUNKTION
- 2 4 ENTSCHEIDUNGS-
45  -PROZESSE = &
2.4, -WERTE ;
| 22werT- | 32 DATEN- ‘
ERMITTLUNG ‘ QUELLEN

4.3 ENTSCHEIDUNGS-
FELDER

Abb.1: Kapitelzuordnung der wertrelevanten Aspekte

Es wird also zu priifen, ob die aus Angebotsdatenanalysen gewonnenen Daten fiir Ak-
teursgruppen relevant sind und nicht schon anderwartig verfiigbar sind. Dazu werden
in Kapitel 2.1.5 die Fragen nach dem Zustandekommen von Entscheidungen und deren
Parameter geklart. Der Datenbedarf entsteht bei Entscheidungsprozessen wie bei Ent-
scheidungen (iber immobilienbezogene Investitionen bzw. bei gerichtlichen und
steuerlichen Aufgabenstellungen, die verschiedene Wertermittlungsverfahren ver-
wenden. Daher werden im Kapitel 4 die unterschiedlichen Zielsetzungen der Akteurs-
gruppen und die volks- und betriebswirtschaftlichen als auch nutzungsorientieren
Verfahren und Entscheidungsprozesse analysiert.

Welche konzeptuellen Schritte braucht es fiir eine verbesserte Datenverfiigbarkeit?

Diese Arbeit behandelt die Datenakquisition via Marktbeobachtung zur Ableitung
von Werteparametern. Im Gegensatz zu den traditionellen Methoden der Einzelbe-
wertung, die am Wert als Ergebnis interessiert sind, liegt hier der Fokus auf den
Werteparametern, die mit unterschiedlicher Gewichtung in die Entscheidungspro-
zesse der Akteure einflieBen. Im optimalen Fall sind Werteparameter in Form einer
zeitnah bereitgestellten Liegenschaftswert-Infrastruktur verfiigbar. Eine zeitnahe An-
gebotsdatenauswertung kann dazu beitragen.

Zur Behandlung der Themen wurde folgender Kapitelaufbau gewéhlt:
Kapitel 2 Stand der Forschung und Praxis erlautert relevante Begriffe wie Liegenschaft,

Immobilie, 6konomischer Wert, Preis und stellt Akteursgruppen, Prozesse und Mo-
delle zu Liegenschaftsmarkten und zu statistischen Analyseverfahren dar.

Kapitel 3 Datenbeschaffung zeigt die Moglichkeiten der automatisierten Marktbeobach-

tung mittels Web-Mining von Immobilienangebotsportalen.

Kapitel 4 kategorisiert Akteure und deren Datenbedarf beziiglich Werteparameter in-

nerhalb der verschiedenen Entscheidungsfelder.

Kapitel 5 Effizienz-, Wert-, Qualitdtsparameter als Dateninfrastruktur behandelt die Messbar-

keit von Effizienz-, Praferenz und Qualitatsindikatoren. In Verbindung mit den in
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Kapitel 0 dargestellten Datenbedarf ergeben sich daraus Werteparameter fiir eine Da-
teninfrastruktur durch Verkniipfung von Miet- und Kaufmarktdaten.

Kapitel 6 Fallstudie stellt die Ergebnisse am Beispiel des Projektgebietes Wien-NO dar
und stellt raumliche und typologische Varianzen von Marktparametern dar.

Kapitel 7 Zusammenfassung und Ausblick zeigt die erzielten Ergebnisse und Abwagungen
zur Umsetzung einer Dateninfrastruktur von Werteparametern. Abschliefend wird
der Nutzen einer Dateninfrastruktur von Werteparameter dargestellt.

1.4. Grundannahmen

Welche Grundannahmen wurden zur Wert- und Preisbildung und beziiglich Datengrundlagen gewéhlt?
Immobilien lassen sich als nutzenstiftende Giiterbiindel, und deren Nutzenniveau in
Form von Indifferenzkurven modellieren. Sowohl bei den Produktions- und Nachfra-
gefunktionen als auch bei den Indifferenzkurven werden dabei u.a. Monotonitat und
Stetigkeit angenommen. Fiir die Preismodellierung auf Basis von Angebot und Nach-
frage werden im Sinne der Produktions-, Haushalts- und Preistheorie Annahmen tiber
umfassende Verfligbarkeit von Marktinformation und relative 6rtliche Praferenzlosig-
keit getroffen, sodass sich ausreichend iiberlappende Teilmirkte'® als Kontinuum
modellieren lassen.?° Hiermit wird angenommen:

e dass ein Informationsbedarf beziiglich Werteparameter besteht und diese Infor-
mationen zwischen den Akteuren asymmetrisch verteilt sind.

e dass verbesserte Verfligbarkeit, Zuganglichkeit und Informationssymmetrie zur
Transparenz und Effizienz der Immobilienmarkte beitragt;

e dass Immobilienwerte als Folge von Entscheidung zugewiesen werden und daher
durch Beobachtung von Entscheidungen modellierbar sind;

e dass im Sinne der Theorie rationaler Entscheidungen (rational choice theory-RCT) individuelle
Handlungsziele auf Wohnimmobilienmarkten ausreichend homogen sind, sodass
sie sich zu denen von Akteursgruppen zusammenfassen lassen;

e dass sich Immobilienwerte aus der Beobachtung von Verkaufs- und Kaufbereit-
schaften ausreichend genau erklaren lassen;

e dass erhohte Volatilitat in Teilbereichen auch in der Modellierung sichtbar wird.

Fir die Dauer dieser Untersuchung wird ein stabiles Marktgleichgewicht?! angenommen.

Bei der Marktbeobachtung wird angenommen, dass sie eine giiltige Stichprobe des

Gesamtmarktes von Wohnimmobilien darstellen.

Im Rahmen dieser Arbeit wird der Zusammenhang zwischen (1) den Datenbedarf der Akteurs-
gruppen, (2) der verfligbaren und effizient erfassbaren Daten und (3) den Méglichkeiten der
réumlichen (geo)-statistischen Modellierung?? behandelt. Die Relevanz und Signifikanz der daftir
heranzuziehenden Daten und Effizienz der Datenbeschaffung werden in dieser Arbeit analysiert.

19 Eine raumlich ungleiche Signifikanz der Parameter wiirde auf Heteroskedastizitat hinweisen und darauf schlieRen las-
sen, dass raumliche Teilmarkte beztiglich Wohnimmobilien nicht unmittelbar in Verbindung stehen

2 The First Law of Geography (TOBLER 1970) beschreibt die rdumlichen Nachbarschaftsbeziehungen, deren statistische
Auswirkungen auf die Daten von MOCNIK & FRANK (2015) gezeigt werden und u.a. durch die rdumliche Okonometrie
(ANSELIN 1988), modellierbar werden.

21 \leranderungsparameter sind vor allem fiir Erkldrungsmodelle ohne Annahme eines stabilen Marktgleichgewichtes wie
etwa in der Verhaltensékonomik von Bedeutung.

22 Punktprozess oder geostatistischer Prozess
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2. Stand der Forschung und Praxis

In diesem Kapitel werden Theorie und Praxis der Informationsbeschaffung, der Mo-
dellierung von 6konomischen Werteparametern auf Liegenschaftsmarkten samt
Begriffe, Akteure, Prozesse, Marktmodelle und Hypothesen tiber Markt- und Informa-
tionseffizienz dargestellt.

Die Immobilienwirtschaft in Europa und der Bedarf nach Marktinformationen haben
sich in den letzten Jahrzehnten u.a. durch die systematische Marktbearbeitung insti-
tutioneller Investoren geandert. Beitrage der Wissenschaft, Wirtschaft und Staat zur
Marktmodellierung sind in den Medien kaum wahrnehmbar, obwohl im internatio-
nalen Umfeld und auch in Osterreich erhebliche Entwicklungen vollzogen wurden.
Hingegen wird in der Offentlichkeit der Teilaspekt der Immobilienbesteuerung sehr
wohl diskutiert.

2.1. Terminologie
Immobilie - Liegenschaft - Grundstiick - Grund und Boden - Grundvermégen

In der Literatur?® wird immer wieder auf die Unschirfe teilweise synonym verwende-
ter Begriffe hingewiesen: Liegenschaft, Grundstiick, Immobilie, Land, Grund und
Boden, oder auch Real- bzw. Grundvermdgen. Diese Begriffe und die damit verbun-
denen Transfer- und Nutzungsprozesse kénnen u.a. aus juristischer (FRANK & WACHTER
2015), 6konomischer und produktionstechnischer Sicht betrachtet werden (vgl. HAASE
2011:5ff.). Die Elementarfaktoren: Arbeit, Land und Kapital sind auch Basis fiir die Im-
mobilienwirtschaft.

2.1.1. Liegenschaft — Grundstiick — Immobilie

Welche Unterschiede bestehen beim Immobilienbegriff?

Im Osterreichischen und Schweizer Sprachgebrauch beinhaltet eine Liegenschaft auch
etwaige auf dem Grundstiick errichtete Gebaude - dies entspricht in Deutschland dem
Begriff Anwesen. Im 6Gsterreichischen Sprachgebrauch werden Immobilien auch als
Realitdten bezeichnet (LINDE 2005).

In Osterreich werden im Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch (ABGB) die Begriffe Liegen-
schaft, Grundstiick, Gebdude sowie Grund und Boden im Sachenrecht?* verwendet.
Lediglich in der jiingeren Gesetzgebung?® wird auch der Begriff Immobilie verwendet.
Als Grundstiicke im Sinne des ABGB gelten auch Baurechte und Gebaude auf fremden
Grund?®®. Der Begriff Liegenschaft, wie im Liegenschaftshewertungsgesetz (LBG)
BGBI.150/1992 in Osterreich verwendet, bietet sich an, wenn das Giiterbiindel: Boden,
Gebdude und Zubehor (land and improvements) als Einheit gemeint ist. Der Begriff Immo-
bilie betont die 6konomische Sicht mit ihren dynamischen Aspekten, legt den Fokus
auf das Gebaude und schliel$t das Land mit ein (BOHNE et al. 2008:5ff.). In Deutschland
wird im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) ebenfalls der Begriff Grundstiick?”, nicht aber Immo-
bilie, verwendet und wird in § 94 als raumlich abgegrenzter Teil der Erdoberflache
definiert, bei dem Grund und Boden samt Gebdude und Rechten eine wirtschaftliche

2 vgl. KAUFMANN (2002:8), KRAUSE (2007:8f.), BOHNE et al. (2008:5ff.), SCHULTE (2008a:7f.), HAASE (2011:5ff.)
24V/gl. §§ 297-300, §§ 845-853 — Begriffe bezliglich Dienstbarkeiten, Ubertragung und Teilung von Eigentum
25 Bundesimmobiliengesetz - BGBI. | Nr. 141/2000

2 Bew(G. 1955 - §51, GrEStG 1987 - §2

27 §§ 94-98 im allgemeinen Teil bzw. §§ 873-902 im Sachenrecht
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Einheit bilden (SoLms-LAuBACH 2007:4). In der Schweiz sind Grundstiicke nach dem
Zivilgesetzbuch ZBG - § 655: (i) Liegenschaften, (ii) im Grundbuch aufgenommene selb-
standige Rechte (Baurechte, Quellenrechte, etc.), (iii) Bergwerke und (iv)
Miteigentumsanteile (SSK 2011:5). Die Vielfalt des Immobilienbegriffs ergibt sich auch
daraus, dass Immobilien-relevante Aspekte in vielen Wissenschaftsbereichen behan-
delt werden. In der Literatur?® erfolgt eine Kategorisierung in physischen, juristischen
und 6konomischen Immobilienbegriff:

e Der physisch-bautechnische Immobilienbegriff legt den Fokus auf die Gebau-
destrukturen ohne Grund und Boden zu beriicksichtigen, auf die bautechnische
Effizienz und auf Einhaltung diesbeziiglicher Standards bei Errichtung, Renovie-
rung und Abbruch.

e Der juristisch-zivilrechtliche Immobilienbegriff wird in den Gesetzen und Rechts-
normen ganz unterschiedlich verwendet, umfasst eine Flache mit oder auch ohne
Bauwerk bzw. ein ,unbewegliches Sachgut* und wird Immobilie bzw. als Grundstiick
auch Liegenschaft genannt. Die Zielsetzungen umfassen Aspekte der Rechtssi-
cherheit, Verkehrssicherheit und Gerechtigkeit am Liegenschaftsmarkt.

e Der dkonomische Immobilienbegriff legt den Fokus auf den gesamten Lebenszyk-
lus von Immobilien, die als Zusammenwirken von Raum und Geld fur eine
bestimmte Zeit verstanden werden (Lucius 2001) (CeEYLAN 2009:4). Die Zielsetzung
umfasst die effiziente Allokation aller mit dem Wirtschaftsgut "Immobile" verbun-
denen Rechte und Pflichten zur 6konomisch sinnvollen Nutzung. Die Nutzung
kann Teile oder auch Gruppen von Grundstiicken umfassen und durch Eigentums-
ibertragung, Miete bzw. Pacht abgesichert werden. Neben der raumlichen
Abgrenzung ist die zeitliche Komponente bei Immobilien von spezieller Bedeu-
tung?°.

e Dariiber hinaus gibt es noch verwaltungstechnische Begriffe im Zusammenhang
mit Immobilien fiir Zwecke der Besteuerung, Raumordnung und Raumplanung.

Immobilien werden unterschiedlich wahrgenommen: Als Investitionsgut bilden sie

eine eigene Anlageklasse mit dem Zinssatz als wichtige exogene Variable. Als Produk-

tionsfaktor werden sie als Tragermedium fiir Dienstleistungen gesehen (vgl. BRAUER
2011:6f.). Als Konsumgut werden sie nach ihrer nutzenstiftenden Wirkung bewertet.

2.1.2. Wertbezogene Begriffe in Regelwerken zur Wertermittlung

Eine Vielzahl von Wertbegriffe wird in den verschiedenen Regelwerken mit leicht ab-

weichender Wortwahl definiert (vgl. FRENCH 2003:471f.):

e Der Verkehrswert wird im LBG und in einigen weiteren Gesetzen verwendet®’. Die
Ansatze fir Vergleichs-, Ertrags-, und Sachwert werden schon im ABGB3! erlutert.

e Gemeiner Wert (vgl. ABGB), Kapitalwert und Einheitswert werden in §70, §15 bzw.
§19 - Bewertungsgesetz3? definiert unter Verwendung von Boden- und Gebidudewert.

28 SCHULTE (2008a:7f.), GROMER (2012:11ff.)

29 V/gl. SOLMS-LAUBACH (2007:4), PFNUR (2011:5ff)

30 Denkmalschutzgesetz, BGBI.Nr.533/1923, Gerichtsgebiihrengesetz, BGBI.Nr.501/1984, Investmentfondsgesetz BGBI.I
Nr.77/2011, Standes- und Ausiibungsregeln fiir Inmobilienmakler, BGBI.Nr.297/1996.

31§ 303: ,Schétzbare Sachen sind digjenigen, deren Werth durch Vergleichung mit andern zum Verkehre bestimmt
werden kann“
§ 1058: ,Auch der Werth, welcher bey einer friiheren VerduBerung bedungen worden ist, kann zur Bestimmung
des Preises dienen.”

32 Bewertungsgesetz, BGBI. Nr.148/1955
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e Der Nutzwertbegriff*3 wird widerspriichlich verwendet.
e Wiederrichtungswert (STEINSHOLT 2008:2) und Neubauwert (HEIDINGER et al.
2000:14) werden u.a. bei Versicherungen und bei Entschadigungen angewendet.

2.1.3. Midrkte als Institutionen

Institutionen sind Regelsysteme (NORTH 1990:140), die helfen Unsicherheit bei unvoll-
stiandiger Information zu reduzieren, aber nicht notwendigerweise eine effiziente
Ressourcenallokation erreichen. Markte sind Institutionen fiir das Zusammentreffen
von Angebot und Nachfrage nach einem 6konomischen Gut mit dem Ziel eines Leis-
tungsaustausches, die auf Basis einer Preisfindung?* auf Grund von Bediirfnissen
erfolgt.

2.1.4. Preis und Wert auf Mdrkten

Der Kauf- bzw. Mietpreis ist ein auf einem Markt zustande gekommener Geldbetrag,
zu dem ein Verfligungsrecht getauscht wird und ist das in Geldeinheiten ausgedriickte
Ergebnis einer Abwiagung (trade-off)3>. Der 6konomische Wert*® ist ein von den Umstianden
der einzelnen Handelsaktivitit abstrahierter Betrag3’. Okonomische Theorien unter-
scheiden dabei Tauschwert3® und Gebrauchswert. Kosten und Nutzen stehen fiir
Sachverhalte, welche die Zielerreichung fordern bzw. beeintrachtigen und damit die
Handlungsalternativen erweitern bzw. reduzieren (vgl. Opp 2014:10).

Marktwerte kommen durch Kauf-/NVerkaufsentscheidungen zustande, die auf Bewertungen durch die
Akteure, deren Préferenzen und beabsichtigte Zielerreichung basieren. Handlungen und Markt-
ergebnisse auf dem Kauf- bzw. Mietmarkt lassen sich beobachten.

2.1.5. Wertbildungskonzepte und Bewertungstheorien

Jede Bewertung setzt ein Wertesystem als Wertemal3stab voraus, das als absolut -

wie in der Wertphilosophie - oder relativ — wie im Wertrelativismus - angenommen werden

kann - vgl. MUNSTERBERG (1908). Die Konzepte verschiedenen Wertlehren (siehe Anhang)

unterliegen einer zeitlichen Entwicklung mit folgenden Meilensteinen:

1. Die objektivistische Wertlehre (labour theory of value) definiert den Wert eines Gutes aus
den Produktionskosten®.

2. Die subjektivistische Wertlehre stellt im Sinne der Grenznutzentheorie der Neoklassik den
subjektiven Nutzen und die Knappheit eines Gutes in den Fokus, betrachtet die

33 Definition: §§ 8-10 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG, BGBI.I Nr.70/2002); verwendet im Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz (WGG BGBI.Nr.139/1979) und mit abweichender Bedeutung im Bundes-Energieeffizienzgesetz (EEffG, BGBI.I
Nr.72/2014).

34 Geld" ermdglicht eine zeitliche Trennung des Leistungsaustausches. Web-basierte Verkaufsangebote bewirken
eine hdhere raumliche Flexibilitdt aus Investorensicht, die Nachfrage hingegen bleibt meist raumlich einge-
schrankt.

3 Dabei interessieren u.a. Preise, Kosten, Nutzen, Chancen und Risiken. Preise sind beobachtbar; Chancen und
Risiken als Produkt von Eintrittswahrscheinlichkeit und potentieller Wertveranderung modellierbar.

3% Der Markt- bzw. Verkehrswert (fair market value) steht fiir den im "gewéhnlichen Geschéftsverkehr" erzielbaren
Preis, der am freien Markt, ohne Zwang oder Zeitdruck erreicht wird. Die steuerlichen Wertbegriffe wie der Ein-
heitswert stehen nicht in unmittelbaren Bezug zum Marktpreis (FRANCKE & REHKUGLER 2012:262f.).

37 Griinde fiir Abweichungen von Preis und Marktwert sind u.a. Informations-Asymmetrie und Transaktionskosten.
Alle bei der Entscheidungsfindung nicht ins Kalkiil gezogenen Parameter sind per Definition Externalitaten.

3 Den Tauschwert als akzeptierter Wert fiir andere als den Produzenten unterschied bereits Aristotels (Politica,
Buch |, Kap.6) vom Gebrauchswert — vgl. Aristoteles & GARVE (1803:1.B.6.Kap.S.41), SIMON et al. (1996:13).
SMITH (1776/1902:73f.) erklarte es am Beispiel von Diamant und Wasser.

39 Das Sachwertverfahren baut auf diesen Ansatz der kiassischen Nationalékonomie auf, der lediglich die Ange-
botsseite betrachtet und damit aber nicht erklért, warum Guter bei AngebotsvergréRerung billiger werden.

-17 -




Nachfrageseite und bewertet Giiter nach den jeweils individuellen Bedirfnis-
sen.%0

3. Der Preis wird durch die Elastizitit*'des Marktes von Kaufer und Verkiufer*? ermit-
telt.

4. Der Wert ist das Ergebnis von Entscheidungen in Abhéngigkeit, die Ebenen (Perso-
nen, Organisationen etc.) und zugleich in Sektoren (Wirtschaft, Psychologie,
Soziologie, Okologie) zugeordnet werden kénnen (DEN OUDEN 2012:14) - siehe Abb.2.
Der 6konomische Wert bildet also nur eine Teilmenge der werterklarenden Pro-
zesse und akteursbezogenen Unterschiede ab.

Auf Basis der Verknipfung der Konsumtheorie mit Gesslischaft
den Eigenschaften der Giiter (ROSEN 1974) kon- Volkswirtschaft

nen marginale Zahlungsbereitschaften fir die
Betriebswirtschafit

einzelnen Charakteristika eines Glter-
biindels (characteristics theory of value)*3 /m@\

ermittelt werden (LANCASTER 1966).

. . . Ebenen

Der Wert zeigt die Zahlungsbereit- o o Sek
e\
schaft flir den diskontierten & EN 'fo(?o Seoren
zukiinftigen Nutzen des Giiterbiin- £ g 7
dels und dessen Charakteristika Gel?_vyert/
(implizite Preise). Das Vergleichswert- Profit \
verfahren baut darauf auf. Damit wird 0
Modelli ok isch ¢ ,
der Modellierung der 9 onomische 5 Stabilitit S
Wert zu Grunde gelegt, indem Akteure Y
einem Wirtschaftsgut einen Wert beimes- Wohl
sen** als MaR fir dessen Potential zur &
g Okonom. Wert .

Bediirfnisbefriedigung.
Abb.2: Levels and Sectors of "Value"

Q.:in Anlehnung an DEN OUDEN (2012:14)
2.1.6. Werterklidrende Parameter

Werterklarende Parameter sind alle relevanten EinflussgréBen des Wertes, auch
wenn sie von den einzelnen Akteursgruppen unterschiedlich stark gewichtet werden.
Fir die Wertermittlung werden meist Lage-, Objekt-bezogene und 6konomische Effi-
zienzindikatoren®® verwendet. Bei den werterkldrenden Parametern gelten die

40 Ferdinando Galiani (1728-1787) zeigte schon in seinem Werk "Della Moneta - Libro Quinto", dass sich der Preis aus
Nutzen und Knappheit herleitet und schaffte damit die Grundlagen fiir die Grenznutzentheorie - vgl. 1.Gossensches
Gesetz "vom sinkenden Grenznutzen®, LACHMANN (2006:68), SCHUMPETER (2009:383f.). THUNEN (1842) definierte
bereits eine Lage-Rente (den Bodenwert) in Abhangigkeit vom Transportkostengradienten.

41 Unabhéngig davon strebte auch der russische Okonom Wiadimir Karpowitsch Dmitrijew (1868-1913) bereits die Syn-
these zwischen Grenznutzentheorie und Arbeitstheorie an. John Maynard Keynes (1883-1946) betonte unter dem
Eindruck der Arbeitslosigkeit die Rolle des Staates zur Nachfragestimulierung — im Gegensatz zum Neoliberalis-
mus, gepragt von Friedrich A. von Hayek (1899-1992), der die Selbstheilungskrafte der Wirtschaft betont.

42 Alfred Marschall (1842-1924) verband objektivistische und subjektivistische Theorie und fihrte den Begriff der Elas
tizitét als MaR der Nachfragereaktion ein — vgl. KUMMEROW (2003:10f.), LACHMANN (2006:55).

43 Dies umfasst alle wertbeeinflussenden Parameter, auch interpersonelle Nachfrageinterdependenzen.

44 Diese Wertzuweisung miisste also mit den jeweiligen Akteursgruppen innerhalb der direkten Marktteilnehmer
korrelieren und somit misste eine unabhangige Variable der Akteursgruppen signifikant sein.

4 "Rol - Return on Investment", wird untergliedert in Netto-Cash-Flow-Rendite und Wertanderungsrendite und gilt als Indi-
kator fiir die Investitionseffizienz aus Investorensicht. Angaben zu (Un-)Annehmlichkeiten und Erreichbarkeit von
Infrastrukturen fallen ebenfalls darunter, weil dies Indikatoren fiir die Praferenzentscheidungen sind.
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Zahlungs- bzw. Verkaufsbereitschaft (willingness-to pay — WTP und willingness to accept - WTA) als
Mal fiir die Bestimmung des Marktwertes eines Giiterbiindels bzw. dessen Teile.

Hedonische Preismodelle definieren Immobilien als Produkt*® eines Biindels von Eigen-
schaften, die der Nachfrager nach deren Potential zur Bediirfnisbefriedigung und
Nutzengewinnung bewertet (vgl. Hermann 1998: 37, Homburg & Krohmer 2009:536). Obwohl
die wertbestimmenden Eigenschaften nur als Biindel auf den Markt kommen, beste-
hen implizit am Markt Zahlungsbereitschaften fiir jede Eigenschaft (ROSEN 1974).

2.1.7. Informationsbeschaffung durch Marktbeobachtung

Die qualitativen und quantitativen Marktbeobachtungsdaten werden nach ihrer Verwen-
dung in erkldrende Variablen (explanatory variables) und Zielvariablen (target variables)
unterschieden*’. Ein Merkmal (feature) ist eine aus Variablen abgeleitete GréRe. So ist
etwa der Gesamtpreis eine mégliche Zielvariable, Preis/m? hingegen ein nicht be-
obachtbares, aber berechenbares Merkmal.

Web-Mining bezeichnet Informationsextraktion aus dem Internet und unterscheidet
Content-Mining, Structure-Mining und Usage-Mining, je nachdem, ob Inhalte, Strukturen oder
Benutzerverhalten extrahiert werden (vgl. Prescha 2009:8, Karpagam & Sasikala 2013:126).

2.1.8. Qualitit der Marktbeobachtungsdaten

Aggregation bezeichnet methodisch-statistische Verfahren zur Zusammenfassung von
Beobachtungen bzw. Daten unter Homogenitdatsannahmen. Als Ergebnis liegt dann
das Aggregat in einer durch die Merkmalsanforderungen definierten Aggregationse-
bene vor. Aggregation fiihrt zur Reduktion der Detailliertheit (levels of details) und
Informationsverlust*®, mit Auswirkung auf die Analyseergebnisse.

Granularitét (granularity)*® beschreibt die Detailliertheit der Repradsentation eines Objek-
tes in seiner Position, Form, und Struktur (SCHMIDTKE 2004:1) bzw. das Ausmal der
Aggregation elementarer Datenelemente (Beobachtungen), die nach verschiedenen
Entscheidungshierarchien zu Informationsobjekten verdichtet werden kénnen (JuNG
2006:116f.).

Lage, Nachbarschaft, Feld, Objekt, Netzwerk und Ereignis (location, neighborhood, field, object, net-
work and event) definiert (KUHN 2012:2271) als rdumliche Kernkonzepte (spatial core concept),
zusammen mit Granularitat, Genauigkeit, Bedeutung und Wert (granularity, accuracy, me-
aning and value) als Informationskonzepte. Lage wird immer relativ, in Form von
Nachbarschaften angegeben: explizit durch die Position im Koordinatensystem relativ
zum Ursprung, bzw. implizit durch Objekt-Charakteristika.

Verfiigharkeit ist eine Qualitatskriterium mit der die Eintrittswahrscheinlichkeit der Er-
fillung bestimmte Anforderungen angegeben wird. Verfligbarkeit (availability) ist eine
notwendige Voraussetzung fiir Zugénglichkeit (accessibility). Vertraubarkeit (credibility) ist ein
weiterer in diesem Zusammenhang verwendeter Begriff.

46 Der generische Produktbegriff (Kotler 1972) umfasst dabei alle materiellen und immateriellen Facetten, aus
welchen Kundennutzen resultieren kann inkl. des emotionalen oder sozialen Nutzens.

47 Die manchmal auch verwendeten Begriffe: abh&ngige/unabhéngige Variable widersprechen dem stochastischen
Begriff der Unabhéngigkeit (STAHEL 2008).

48 wie von SCHNORR-BACKER & HEILEMANN (2011:7) ausgefiihrt und was bei Rasterdaten offensichtlich wird.

49 Detailierungsgrad (level of details) und Auflésung (resolution) werden oft synonym dafir verwendet. HOBBS
(1985) und BITTNER & SMITH (2003) unterscheiden u.a. rdumliche und zeitliche Granularitét.
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2.2. Prinzipien, Modelle und Methoden der Wertermittlung

Der 6konomische Wert ist bei Kauf- und Mietentscheidungen, bei der Unternehmens-
und Objektbewertung®® und auch bei der Marktmodellierung von Interesse. Die Wer-
termittlung besteht dabei aus drei Hauptaufgaben:

(i) Identifikation und Erfassung aller wertrelevanten Parameter,
(ii) Quantifizierung der einzelnen Merkmale und
(iii) Modellierung des Wertes.

2.2.1. Zeit- und Raumbezug der Daten und Verfahren der Wertermittlung

Grundsatzlich sind bei der Wertermittlung neben Werteparametern aus der Vergan-
genheit auch die zukiinftigen Einfliisse aus Marktanderungen (inkl. Demographie), der
Lage (Infrastruktur), sowie der rechtlichen und finanzwirtschaftlichen Aspekten (Infla-
tion) zu beriicksichtigen. Die Daten sind daher mit Zeitbezug®® zu modellieren
(LANDWEHR 2009). Wertermittlungverfahren®* verwenden je nach Bewertungszweck die
Ertragswert-, Realwert- und Verkehrswertmethode®3, die auf empirische, regelba-
sierte Schatzverfahren, in die neben den erhobenen Parametern auch Gewichtungs-
faktoren und Erfahrungswissen der Schatzungsexperten einflieBen. PFNUR (2011:58)
unterscheidet ex-post von ex-ante Bewertungsverfahren, je nachdem, ob sie auf In-
formationen aus der Vergangenheit aufbauen oder zukiinftige Entwicklungen explizit
beriicksichtigen (siehe Tabelle 1).

Zuordnung des Bewertungsverfahrens nach
Performance Transfer Substanz Umfeld
ex-post Ertragswert Vergleichswert Sachwert Prognosewert
ex-ante | Residualwert Wiederbeschaffungswert Potentialanalysen
Markte | Flachenmarkt Bestandsmarkt Projektmarkt

Tabelle 1: Kategorisierung der Bewertungsverfahren

Statt der getrennten Betrachtung von Teilaspekten, wie bei den traditionellen Bewertungsverfahren, ist
eine kombinierte Beobachtung und Auswertung von Miet- und Transfermérkten anzustreben.

2.2.2.  Wertermittlungsverfahren in Regelwerken

Nationale Bewertungsstandards sind gegeniiber den internationalen und europai-
schen Regelwerken®* detaillierter und sind in Deutschland durch BauGB*’und

50 KRANEWITTER (2010) betont die steuerrechtliche und finanztechnische Verkniipfung und Unterschiede von Unterneh-
mens- und Objektbewertung.

51 Objekte unterliegen der Alterung, Infrastrukturinvestitionen bewirken Veranderungen, 6ffentliche Rechte werden abge-
andert (Raumplanung) und auch private Rechte kdnnen auf Zeit vereinbart werden (Baurecht).

%2 Die in Osterreich und in Deutschland kodifizierten Bewertungsverfahren sind (vgl. HAASE 2004:12): (i) das Vergleichs-
wertverfahren, welches den Wert aus direktem Vergleich von Merkmalen und Preisen aus Vergleichsobjekten
heranzieht mit Gegenwart und Vergangenheit als Zeitbezug. Abweichungen der Vergleichsobjekte gegeniiber dem
Bewertungsobjekt werden korrigiert; (ii) Ertragswertverfahren modellieren die Gesamtheit der Investition (PFNUR
2011:58), auch wenn der Geb&udewert getrennt von Bodenwert. Sie basieren auf Renditeerwartungen und sind somit
eher zukunftsorientiert - vgl. LANDWEHR (2009); (iii) Sachwertverfahren verwenden Bau- bzw. Wiederherstellungskos-
ten fiir den Gebaudewert und das Vergleichswertverfahren fiir den Bodenwert.

53 Nach LEHMANN & CONCA (2005:17) und KLEIBER (2015:134) fiihren Vergleichs-, Ertrags-, und Sachwertverfahren zu
annahernd gleichen Ergebnissen. FEILMAYR (2012:51) hingegen sieht als Nachteil der drei kodifizierten Verfahren die
mangelnde theoretische Fundierung und die mangelnde Beriicksichtigung der zukiinftigen Einfliisse.

% 2.B.: IVSC (2013), Blue Book (TEGoVA 2012), RICS Red Book (2014) und die IAS/IFRS Regelungen, die gemaR
EU-Verordnung Nr.1606/2002 fiir Konzernabschliisse verlangt werden —vgl. (FREHSE 2004:450) und RissI (2010:64ff.).

55 Baugesetzbuch — BauGB vom 23.6.1960 idF vom 20.10.2015, BGBI. | S. 1722_mit Festlegungen zu den Aufgaben,
Verfahren und Ergebnissen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (GAG) und weiterer Akteure.

-20-




ImmoWertV¢ und in Osterreich durch LBG®” und ONORM B 1802 geregelt. Neben diesen
Regelwerken zur Einzelbewertung sind aber auch jene zur Portfolio-, Unternehmens- und
Massenbewertung (mass appraisal)>® zu erwahnen. Die Massenbewertung wird als Bewer-
tungsprozess fiir Gruppen von Immobilien fiir einen bestimmten Zeitpunkt definiert>,
der auf eine gemeinsame Datenbasis und gemeinsame statistische Methode aufbaut.
Kauko & D'AMATO (2008:15) unterscheiden dabei modell- und daten-getriebene sta-
tistische strukturpriifende Methoden®®, wofiir meist die Multiple-Regressions-Analyse
(MRA) mit klar definierten und nachvollziehbaren Wertemodellen zum Einsatz kommt.
Gerade bei mangelnder Datenverfiigbarkeit werden auch andere automatisierte Be-
wertungsmethoden verwendet.

2.3. Kategorisierung und Modellierung von Immobilienmarkten

Ausgehend vom Wertefluss im Geschaftskreislauf mit (i) Guter und Services, (ii) Geld
und Kredite und (iii) Information und intangible Werte lassen sich die Komponenten
des neoklassischen Modells der Volkswirtschaft: Kapitalmarkt — Arbeitsmarkt — Giter - und Ser-
vicemarkt auf Immobilienmarkte anwenden und deren Akteursgruppen identifizieren
und modellieren. Der Immobilienmarkt wird nochmals unterteilt in: Mietmarkt, Be-
standsmarkt und Neubaumarkt. Fir die Modellierung werden diese Teilmarkte derart
abgegrenzt, dass sie moéglichst wenig Interaktion aufweisen bzw. werden Veranderun-
gen einzelner Parameter unter der ,ceteris paribus“-Bedingung®® betrachtet, um
Kausalschliisse ziehen zu kdnnen. In diesem Sinne treten Haushalte mit ihrer Konsum-
guternachfrage als Nutzer (Mieter und Kaufer) am Neubau- und am Bestandsmarkt
auf. Die Unternehmer sind die Produktionsleistungserbringer, die zur Bezahlung von
Produktionsfaktoren Geld am Kapitalmarkt nachfragen, genauso wie Kaufer dies zur
Finanzierung ihrer Immobilien als Konsumgiiter tun. Damit wirkt der Realzinssatz un-
mittelbar auf die Preise von Produktionsfaktoren und Konsumgiiter.

Miet-, Bestands- und Neubaumarkt sind Komponenten eines Gesamtsystems, das von Parametern der
Teilméarkte beeinflusst wird. Der Fokus dieser Untersuchung beschrénkt sich auf die Modellierung des
Miet- und Bestandsmarktes von Immobilien auf Basis von Marktbeobachtungsdaten. Der Realzinssatz
wird dabei raumlich und zeitlich als Konstante angenommen.

2.3.1.  Rdumliche, zeitliche und typologische Teilmdrkte

Beobachtungen des Liegenschaftsmarktes zeigen groBe raum-zeitliche und typologi-
sche Variationen. Diese Diskontinuitaten sind u.a. zur Gruppierung von dhnlichen
Marktverhalten® geeignet. Fiir statische, dynamische bzw. raumliche Analysen wer-
den unterschiedliche 6konometrische®® bzw. geostatistische®® Modelle eingesetzt. Die

5 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, vom 19.5.2010, BGBI. | S. 639

57 | iegenschaftsbewertungsgesetz - LBG, BGBI.Nr.150/1992.

5 BIDANSET & LOMBARD (2014) diskutieren Anwendbarkeit und Genauigkeit von rdumlichen Modellen fiir die Massenbe-
wertung. MUGGENHUBER (2015) stellt die Anldsse und Methoden der Massenbewertung in Europa dar. Die Anwendung
von statistischen Methoden zur Immobilienbewertung wird u.a. von MAIER & HERATH (2015) beschrieben (vgl. Kauko
& D'AMATO 2008, WOSCHNAGG 2009, BARANSKA 2013, DORNFEST 2013 und IAAQO 2014).

% |nternational Association of Assessing Officers (IAAQ) (2013:18)

60 Die Wahl der funktionalen Form der Zusammenhange und der erklarenden Parameter sind festzulegen.

61 Bei sonst als gleich angenommenen Umsténden

62] ageklassen (KESKIN & WATKINS 2016) bzw. hierarchische Klassen ( GOODMAN & THIBODEAU (2003)

63 Siehe ANSELIN (1988), WooD (2006), CLaPp & O’ CONNOR (2008), FRANCKE (2010:23)

64 Siehe KAzIANKA & PiLz (2010), HENGL (2011), GRALER et al. (2010)
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erforderlichen Daten lassen sich an verschiedenen Stellen des Transferprozesses ge-
winnen (vgl. BRUNAUER et al. 2012:92, EUROSTAT 2013:103).

2.3.2. Statische Immobilienmarktmodelle

Statische Analysen dynamischer Prozessen auf Liegenschaftsmarkten sind nur fiir
kurze Zeitraume angebracht, da Immobilienpreis-, Kredit- und Konjunkturzyklen eng
miteinander verbunden sind und auch Uber langere Zeitraume im Ungleichgewicht
sein kdnnen (vgl. Lyons 2013:43), WERNECKE 2004:190ff.). Das statische FDW-Modell®>
(siehe Abb.3) integriert Aspekte der Flichen-Bestands- und Projektmirkte®® in vier
Quadranten, die bei kodifizierten Bewertungsmethoden®” gesondert betrachtet wer-
den (vgl. MCDONALD & McMILLEN 2011:234):

Q1: Mietpreise-Wohnfliachen mit Flaichenangebot und Mietpreise im Gleichgewicht.
Q2: Miete-Kaufpreis: Vermieterldse® gelten als MaR fiir den Nutzen der Investition
(HoMBURG & KROHMER 2009:536).

Q3: Preis-Neubauten: hohere Kaufpreise motivieren zum Neubau.

Q4: Neubauten und Bestand sind im Gleichgewicht, wenn der Anfangsbestand Q1
gleich dem Endbestand Q4 ist.

Damit werden auf dem Gltermarkt Zusammenhange zwischen Mieten, Immobilien-
preise und Ausweitung des Angebots modellierbar, sofern Mietdaten verfiigbar sind.

/ M
-~ AL
Wy
@
Bestandsmarkt |= Flachenmarkt
Kauf Miete
€ m?2
Preis/m?2 Wohnflache
Projektmarkt Veranderung
Bauaktivitaten Zu-/Abgang
=
1+
~_ | O
=
@
V=

Abb.3: FDW-Modell zur Verbindung der Immobilienteilmarkte
Q.: {DiPasquale 1992 #1411: 188}

Unter der Annahme von zumindest (berlappenden Entscheidungsrdumen ist die gemeinsame
Modellierung einer Bildung von Teilmengen vorzuziehen.

8 Das Vier-Quadranten-Gleichgewichtsmodell (FDW-Modell) von FiSHER (1992), DIPASQUALE & WHEATON (1992:188)
wurde u.a. aufgegriffen von Clapp (1993), Wheaton and Toro (1994) mit der Gleichgewichtsrente als Funktion der
Mieter-Flussrate. BRAUERS (2011:13f.) zeigt den Zusammenhang zwischen Miet- und Kaufmarkt auf, basierend auf
POTERBA (1984). HETTERSHOTT (1996) bringt ein ,rent adjustment'-Modell. MCDONALD & MCMILLEN (2011:234-235,
243) modellieren die Nettomiete als Funktion der Kapitalkosten und der Leerstandsrate (vacancy rate).

8 Dabei interessieren Kennzahlen wie Fldchenbestand, Zuwachs, Leerstandsrate, Durchschnittsmiete, Spitzen-
rendite (prime yield), samt Bewirtschaftungs- und Ertragskennzahlen (WENDLINGER 2012:44ff.).

67 Ertrags-, Sach- & Vergleichswert beziehen ihre Daten einseitig aus dem Mietmarkt, Projektmarkt (Baukosten)
bzw. Bestandsmarkttransfers. Das FDW-Modell hingegen bietet eine integrierte Betrachtungsweise.

88 Kapitalisierungsrate (i) = Miete (p.a.) / Kaufpreis
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Kauf/Miet -Verhéltnis als Indikator fiir Abweichungen vom Marktgleichgewicht

Das Kauf/Miet-Verhiltnis auf Basis des FDW-Modells gilt als Indikator fiir Abweichun-
gen vom Marktgleichgewicht, bei dem die Wohngesamtkosten (iber einen Zeitraum ¢
bei Kauf und bei Miete als dquivalent angenommen werden. HIMMELBERG et al.
(2005:4) sehen in liber langere Zeit liberh6hten Immobilienpreisen im Vergleich zu
den Mietertragen ein Indiz fiir eine Immobilienblase. HiLL (2013:3), McDONALD
& MCMILLEN (2011:234-235, 243) und BRAUERS (2011:13f.) zeigen den Zusammenhang
zwischen Mietmarkt und Immobilienmarkt und verwenden neben dem Kauf-
preis/Mietpreis-Verhaltnis die ,, User Cost of Housing - basierend auf POTERBA (1984). Zur
Ermittlung dieser Wohngesamtkosten bei Kauf u: verwenden sie unterschiedlich dif-
ferenzierte Ansatze, um die jahrlichen Wohngesamtkosten beim Kauf P;zu ermitteln
und diese Mietpreis R: gegeniiber zu stellen®:

Wohngesamtkosten: u; = 1 + my +d; + wy — g (2-1)

Kauf-/Mietkosten: u; * Py = R; = 1,2*P¢ + re+ wi— Pi¥i (2-2)

Die Parameter sind’: r...risikofreie Verzinsung, m... Grundsteuer, d... Abnutzung, w...
Risikoprdmie fiir Kauf und g... erwarteter Gewinn.

Immobilienpreise, Mietpreise, Errichtungskosten, Zinsraten und regionale Preisdummies sind relevante
Werte-Parameter.”” Davon sind aus Angebotsdaten jedenfalls Transfer-/Mietpreis und die realen
Immobilienpreise samt deren raum-zeitlicher Verdnderung ndherungsweise ermittelbar.

2.4. Modellierung von Entscheidungswerten

Bei der Modellierung des Marktes und des 6konomischen Wertes interessieren Kau-
sal- und Prognosemodelle zur Untersuchung der Ursache-Wirkung-Zusammenhange
zw. unabhdngigen und abhangigen (exogenen und endogenen) Variablen. Entschei-
dungsprozesse (siehe Kapitel 0) der Wertermittlung sind zu unterscheiden in:

e Regelbasierende Methoden werden bei Einzelbewertungsverfahren angewendet.

e Stochastische Datenmodellierungen ermitteln die Zielvariable (Y) aus erklarenden Va-
riablen (X) mittels Regressionsanalyse: Y = f(X) + €. Die Modellvalidierung erfolgt
hierbei durch "goodness-to-fit'-Tests und Residuen-Analyse (siehe Abb.4). Die hedoni-
sche Modellierung folgt diesem Ansatz.

e Algorithmische Modellierungen betrachten erklarende Variablen und funktionelle Zu-
sammenhange als "black box" und verwendet maschinelle Lernansatze, wie etwa
"neurale Netzwerke" zur Modellierung (siehe Abb.4). Die Modellvalidierung erfolgt hier-
bei Gber die Vorhersagegenauigkeit (predictive accuracy) (vgl. BREIMAN 2001:199).
Dieser Ansatz wird in dieser Arbeit nicht weiter verfolgt.

69 Unter Annahme iblicher %-Satze fir risikofreie Verzinsung (1%), Grundsteuer (1%), Abnutzung (2%) und Wert-
zuwachs (2%) ergeben sich jahrliche Wohngesamtkosten mit ~ 5% des Kapitals, das bei Equilibrium den
jahrlichen Mietkosten aquivalent zu setzen ist und somit der Kaufpreis das ca.20-fache der jahrlichen Miete ist.
(HILL 2013:4).

70 Es werden aber u.a. die Abschreibbarkeit von Finanzierungskosten und die Transferkosten auler Acht gelassen.
Eine weitere Vereinfachung bringen die Annahmen, dass die Grundsteuer und der Erhaltungsbeitrag auch beim
Mieter in den Wohnkosten inkludiert sind, dass der erwartete Gewinn sich durch einen ermittelten Immobilien-
preisindex i ersetzen lasst und dass die Transferkosten ca. 10% des Kaufpreises P darstellen.

71 Der Barwert der zukiinftigen Dividende und damit die Diskontierungsrate und die Wachstumsrate stellen ebenfalls
relevante Entscheidungsparameter dar; diese kdnnen aber NICHT aus Angebotsdaten gewonnen werden.
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Abb.4: Methoden der Wertermittlung fiir Entscheidungsprozesse

Welche Modelle sind geeignet zur Ermittlung der Immobilienwerte als Ergebnisvariable?

Die Modellierung sollte auf kausale Zusammenhange aufbauen und 6konomische Zu-
sammenhange zwischen den Prozessen auf den einzelnen Teilmarkten modellieren.
Die Herausforderungen bei der Modellierung sind (GiBBONS & OVERMAN 2010), (BASILE
et al. 2014):

e die rdumlichen Abhdngigkeiten der Beobachtungen,

e die unbekannte funktionale Form der Zusammenhange,
e unbeobachtete Heterogenitat der Markte, und

e unvollstindige Beobachtungen.

Bei der Auswahl von Teilmengen und die Modellierung des Wertes sind verschiedene
Methoden der Segmentierung von heterogenen Grundmengen in homogenere Un-
tergruppen durch Verfahren zur Identifizierung der Teilmengen und die Wahl der
Parameter und der funktionalen Form durch verschiedene parametrische bzw. semi-
parametrische Modellierungen zu priifen. Diese Arbeit behandelt die Beschaffung von
Parametern fiir die Modellierung, nicht aber die Gegentliberstellung von Modellie-
rungsvarianten.

2.4.1. Bewertungsverfahren

Neben den regel-basierenden Einzelbewertungen mit Vor-Ort-Erhebung werden bei
der Paket- bzw. Massenbewertung die Vorteile der statistischen Methoden (PICHLER 2010:26)
zur von einem zunehmend breiteren Anwenderkreis’?> geschitzt. Durch den indirek-
ten Vergleich kénnen auch Objekte mit groReren Abweichungen mittels
mathematisch statistischer Methoden entsprechend einbezogen werden (HAACK
2006:8). Kennzeichnend fir diese extern orientierten Verfahren sind: (i) die Orientie-
rung am Markt, (ii) die Bewertung von Objekteigenschaften (u.a. Wert, Chancen,
Risiken) relativ zu anderen Marktteilnehmern und (iii) die Ableitung eigener MaBnah-
men aus festgestellten Erfolgen anderer (vgl MeTzNER 2002:20, LORENZ 2006:165). Diese
gehen von der gleichen Datenbasis wie das direkte Vergleichswertverfahren aus, er-
ganzen aber diese Daten auf Basis von Marktmodellen, um demographische und
soziobkonomische Daten und nutzen meist statistische Methoden zur Ermittlung und

72 \/on den Investoren in der Schweiz wird das Ertragswertverfahren zu ~45%, das Kapitalisierungsverfahren zu
~34%, die hedonische Methode zu ~8% und die Lageklassenmethode zu ~5% der Félle eingesetzt (PRIEN
2014:8).
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Prifung der Ergebnisse. (SCHELLENBAUER 2007:4). Die statistischen Datenmodellierun-
gen wie etwa die hedonischen Bewertungsmethode mittels multipler Regressionsanalysen (MRA)
erfordern wohl eine hohere Datenverfiigbarkeit, erlauben aber eine mathematisch-
statistische Aussage iliber Wertangaben’® und deren Qualitit als Momentaufnahme
im Wertveranderungsprozess von Immobilen (SIMON et al. 1996:13).

Die Einzelbewertung basiert auf Objekt-, Ertrag- bzw. Markt-Werteparameter und dem Entscheidungs-
rahmen des Homo Oeconomicus. Die Massenbewertung kann weitere Parameter wie die der Lage und die
der Akteure statistisch modellieren und damit die Bandbreite des Bounded Rationality — Entscheidungs-
rahmens schétzen (siehe Abb.38). Eine Dateninfrastruktur von werterkldrenden Parametern auf Basis
solcher Modellschétzungen kann zur Qualitatsverbesserung der Einzelbewertung und zur Marktanalyse
beitragen. Aus dieser Sichtweise ergdnzen sich Massen- und Einzelbewertung.

2.4.2. Stochastische Datenmodellierung

Die auf statistische Verfahren basierenden Wertermittlungen sind als stochastische
mathematische Modelle - im Sinne der Wirtschaftswissenschaft als mikro6konomi-
sche deskriptive Modelle und beziiglich ihrer zeitlichen Interdependenz als statische
bzw. dynamische Modelle zu verstehen. Durch die stochastische Datenmodellierung
auf Basis der hedonischen Preismodelle’* im Sinne des Lancaster-Rosen-Ansatzes:
"characteristics theory of value" lasst sich der funktionelle Zusammenhang zwischen P; als
i-te Beobachtung eines Preises und B als unbekannter Koeffizientenvektor von preis-
bestimmenden Eigenschaften Xk (k=1-K) mittels multipler Regressionsanalyse (MRA)
modellieren:

hedonische Preisgleichung P; = Y'K_o BiXii + & (2-3)

Damit wird der Vektor der Ergebnisvariable P mit den erklarenden Variablen eines
Eingangsvektors X assoziiert (SALvi 2007:5f.). Je nach Verteilung der Stichprobe, der
Variablen und der Residuen’®> werden verschiedene parametrische und semi- bzw.
nicht-parametrische Modelle und verschiedene Schitzmethoden’® verwendet. Bei
der funktionalen Form werden neben linearen auch log-lineare Ansatze angewendet,
die eine flexiblere Preismodellierung proportional zu GréRe und Qualitat des Giiter-
biindels erlauben (MaLPEzzI 2003:20).

Die Theorie zur hedonischen Modellierung gibt keinen Hinweis auf funktionale Form
oder Variablenauswahl. Daher sind in der Praxis der hedonischen Analyse typischer-
weise folgende Fragestellungen’’ zu I6sen: Wahl der funktionalen Form, Variablen-

73 Unabhangig davon sind die Einheitswertverfahren zu sehen, auf dessen Basis Kérperschaften éffentlichen Rechts
noch immer Steuern, Gebiihren und Services berechnen, obwohl diese Einheitswerte kaum einen Marktwertbe-
zug herstellen. Ebenfalls zu erwéhnen sind die Objekt- und Marktratingverfahren , die als komplementéres
Instrument zur Bewertung zum Einsatz kommen, da es insbesondere eine Chancen- / Risiken-Analyse fir In-
vestoren bieten und dabei Markt, Lage, Objekt und Zahlungsstrdme analysieren. (Verband deutscher
Pfandbriefbanken 2005).

74 Hedonische Preismodelle (hedonic models) ROSEN (1974) werden seit den 1950er-Jahren in den USA systema-
tisch fir Liegenschaftsbewertungen verwendet, wurden friiher aber u.a. schon im Agrarbereich HAAS (1922) und
im Automobilbereich COURT (1939) eingesetzt.

75 Die Analyse der nicht-erklarten Abweichungen bringt Hinweise fiir Modellvergleich und -verbesserung.

76 LESAGE (2008:30) fiihrt Parameterschétzungen von raumlichen Regressionsmodellen als Alternative zur KQ-
Schatzung an: (i) maximum likelihood estimation (ORD 1975), (ii) instrumental variables generalized moments
(KELEJIAN & PRUCHA 1999), (iii) spatial filtering (GRIFFITH 2003), und (iv) Bayesian Markov Chain Monte Carlo
(LESAGE 1997).

7\Weiters werden in den Studien Instabilitat der Preise (iber die Zeit und Nachbarschaftsabhéngigkeiten behandelt
(CAN 1992), (CAN & MEGBOLUGBE 1997), (MEEN 2001:36f.)
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identifikation, statistische Effizienz, und Nutzwertabschatzung. Die Variablenauswahl
kann dabei durch Signifikanztests optimiert werden; die Schatzung der Parameter er-
folgt im einfachsten Fall durch die kleinste-Quadrate-Methode und die Standardfehler der
Koeffizienten konnen mit dem Huber-White-Algorithmus berechnet werden, der auch
Abweichungen von der geforderten Homoskedastizitidt der Residuen anzeigt. Die hedo-
nische Preisfunktion erlaubt Aussagen (iber die Auswirkungen von Qualitats-
anderungen auf den Preis und kann alle parametrisch erfasste Teile des Giiterbiindels
inkl. der Lagekomponenten analysieren (BOHNE & KOCHMANN 2008:9). Durch die Schit-
zung des impliziten Preises jedes Charakteristikums lassen sich die Qualitats-
anderungen einem monetaren Wert zuordnen. Damit wird eine beobachtete Preisan-
derung in einen Qualitats- und einem Preis-Effekt zerlegt.

In der Praxis sind insbesondere die Abweichungen von den Modellananahmen zu be-
achten: (i) Unkorreliertheit der Variablen vs. rdaumliche Autokorrelation als auch
Multikollinearitif’® und (ii) Homoskedastizitit vs. Heteroskedastizitit’®. Fiir die Wertermitt-
lung relevant sind die Auswirkungen der raumlichen Verteilungen, deren zeitliche
Veranderungen und die Auswahl der werterklarenden Parameter fiir die Modellie-
rung. In diesem Zusammenhang sind die Entwicklungen® zur Modellierung und
Datenkategorisierung bei der Immobilienbewertung von Interesse. Die Begrenzungen
der rein parametrischen linearen Modellierungen®' werden sichtbar bei rdaumlichen
und zeitlichen Korrelationen, bei nichtlinearen Zusammenhangen und unbeobachte-
ter Heterogenitat. Bei Vorliegen von kategorialen Variablen, ist die Normalverteilung
des Fehlerterms per se nicht erfiillt.

In der traditionellen Massenbewertung wird von kleinrdumiger Gleichheit des Mark-
tes ausgegangen unter ceteris paribus Bedingung fiir alle nicht-beobachteten Variablen.
Dafiir werden vorgegebene Einheiten (VEM-Verwaltungseinheiten-Modell) bzw. aus Daten
ermittelte Polygone (LKM-Lageklassen-Modell) herangezogen. Diese Ansdtze bringen
bewirken sprunghafte Verdanderungen der Parameter an den Verwaltungsgrenzen,
verzichten auf wertvolle Vergleichswerte und neigen zum Area-Unit-Root-Problem,
wenn die gewihlte Einheit nicht der funktionalen Einheit entspricht®2. Auch wenn in
diesen Modellen die erklarenden Variablen etwa um Erreichbarkeiten erganzt wer-
den, so sind sie doch ,blind“ beziiglich raumlicher Autokorrektionen und kénnen
Spillover-Effekte nicht beriicksichtigen. Auch andere Marktsegmentierungen wie etwa
nach Eigentiimer/Mieterstruktur oder Gebdudeklassen ermdglichen wohl eine geson-
derte Betrachtung (HANLEY & SPAsH 1993:79f.), implizieren aber Annahmen (iber den

78 Korrelationen der verschiedenen Variablen der hedonischen Preis-Gleichung fiihren zu unpréziser Abschatzung
der Koeffizienten (erh6hte Standardabweichung und Instabilitat in der Parameterabschatzung. So weist KENG
(2005:7) auf hohe Korrektionen des Haus-Preis-Index (HPI) mit der Entwicklung des Pro-Kopf-Einkommens (r=
0.988) und der Arbeitslosenrate (r=-0,886) hin. Gut passende Funktionen haben trotzdem nicht sensible Aussa-
gekraft fir alle Parameter. Cropper at al. haben die "Box-Cox" Funktion als bestpassende Funktion fiir diese
Anwendung herausgefunden HANLEY & SPASH (1993:79).

79 Bei Heteroskedastizitét ist die Varianz der Residuen fiir die Auspragungen der anderen Variablen signifikant
unterschiedlich, wodurch bei linearer Regression die OLS-Schatzer ineffizient und der Standardfehler der Koef-
fizienten inkonsistent werden — vgl. SCHULTE (2008b:156).

80 ALMOND et al. (1997) hat fiir RICS-Research Uber den Stand der Softwareentwicklung in UK berichtet. BOST et
al. (2008), GrRACzYK et al. (2009) und JAEN (2002:314f.) vergleichen die Ergebnisse der Software-gestiitzten
Modellierung (u.a. mit BrainMaker, KEEL etc.), Inmobilienbewertung, Datamining (DEL CACHO 2010), (GRACZYK
et al. 2009) und Subspace-Clustering von hochdimensionalen Daten (ACHTERT 2007).

81 Eine detaillierte Diskussion zur Modellauswahl bieten GEYER (2003), FAHRMEIR et al. (2013) etc.

82 L ockwoOD & ROSSINI (2011:425ff.) erzielt bei guter Datenverfligbarkeit bessere Ergebnisse durch eine Lagemo-
dellierung ohne Teilmarktabgrenzungen mittels Geographically Weighted Regression Statt VEM bzw. LKM.
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Nicht-Zusammenhang von Teilmarkten und verringern die verfligbare Stichprobe.
Nicht beobachtete Einfliisse wie etwa erwartete Charakteristika®® stellen eine wei-
tere Herausforderung dar (vgl. HANLEY & SPASH (1993:80).

Die multiple Regressionsanalyse (MRA) ist de facto ein Standard fiir die Massenbewer-
tung von Immobilien geworden. Die Vielzahl der publizierten hedonischen Preis-
modelle3* ist ein Indiz fiir die Komplexitit des Marktes, und dessen Einflussfaktoren
(Kummerow 2003:6). Die herkémmliche MRA beruht auf linearen Modellen ohne Be-
riicksichtigung von raumlichen Effekten samt Schatzung mittels kleinster Quadrate
(KQ-Schétzung, OLS-Ordinary Least Squares). Die Modellierung fiir stationare, zeitdiskrete
stochastische Prozesse im Sinne von Box et al. (1970) erfolgt in drei Schritten: Modell-
spezifikation, Parameterschatzung, und Modellvalidierung, und setzt dabei auf eine
moglichst geringe Zahl von Parametern. Die Erweiterungen der urspriinglich nicht-
raumlichen Modelle beriicksichtigen raumbezogene Effekte:

Vi = D BiXip + 3.1 fi(Zig) + faeo (S + &5 (2-4)
wobei gilt: i ... ein Beobachtungsindex, j ... Variablenindex yi ... die Zielvariable,
Xi, Zi... Vektor der Einflussgroen  Si ... der Ort der Beobachtung
Die raumlichen Modelle lassen sich kategorisieren in (i) globale Modelle bei denen die
Parameter fiir den gesamten Analyseraum gelten, wie beim SAR-Spatial AutoRegressive
Modell, (ii) lokale Modelle mit lokalen Anpassungen der Parameter®® und (iii) in geostatis-
tische Modellierungen wie RK-Regression Kriging und MWK-Moving Window Kriging (vgl.
JAHANSHIRI et al. 2011:24). Globale Modelle schrankt die mégliche Struktur der raumli-
chen Abhéangigkeiten ein. Diese Ansatze modellieren raumliche Autokorrektionen von
erklarenden Variablen mit der Zielvariablen durch Spatial-Lag in den Residuen (SLM),
im Fehlerterm (SEM) bzw. durch Spatial-Lags zwischen Ergebnisvariable und den er-
klarenden Variablen (SDM)86.
Spatial Lag Modell (SLM): y = XB+pWy+, (2-5) Wobeigilt: o
Spatial Error Modell (SEM) y =XB+ AWu+e, (26) L Q;d;“j-eYkﬁgtgnggfVzgfi';g{;?:;t,iX -

Spatial Durbin Modell (SDM) y = pWy+XB+WXy+¢ ( 2-7) n Beobachtungen und p Variablen,
W als rdumliche Gewichtsmatrix.

HiLL & ScHolz (2013:2) sehen eine Verbesserung durch Verwendung hierarchischer
bzw. nicht-parametrischer Modelle. So etwa kénnen generalisierte lineare Modelle (GLM)
(Woobp 2006) auch exponentielle Verteilungsklassen handhaben und geoadditive Mo-
delle lineare, nichtlineare zeitliche und rdumliche EinflussgréBen modellieren®?, wie
etwa durch:

y = Bo + fi(Wohnfliche) + fo(Baujahr) + fyeo,(Bezirk) + x'B + ¢

Wobei gilt: x Vektor d. Wohnungsmerkmale, f1, f2 kubische P-Splines,
fgeo Markov — Zufallsfeld. Q.: FAHRMEIR et al. (2013), vgl. SCHMID (2012)

8 Auch erwartete Anderungen wie etwa eine geplante Infrastrukturmanahme kénnen Hauspreise beeinflussen.

8 Neben den klassischen hedonischen Modellen unterscheidet GiBB (2003) bei der Modellierung der Wohnimmo-
bilienmarkte raumliche Modelle mit Fokus auf langfristige Gleichgewichtsmodelle, hedonische Indices-
Modelle?4, neoklassische raumliche Modelle, Filter-Modell und Simulationsmodelle.

85 Zu den lokalen Modellen zahlen die Geographically Weighted Regression und Moving Window Regression, aber auch
geostatistische Modellierungen wie Regression Kriging und Moving Window Kriging (vgl. Getis & Aldstadt 2004:102).

8 SDM integriert die Vorteile der SEM- und SLM-Modelle, um den Preis einer hdheren Komplexitat. ZHukov (2010) und
LESAGE & PACE (2014) vergleichen die Performance bei diesen globalen Modellen.

87 vgl. WIELAND (2009:8f.). Softwarepakete wie spatstat und BayesX, bieten sich fiir solch komplexe Modellierungen zur
Beschreibung der rdumlichen Punktdaten an. Gibbs/Markov-Modelle ermdglichen dariiber hinaus noch die Abbildung
von inhomogenen rédumlichen Trends, Abhéngigkeit innerhalb der Kovarianz und Interaktionen verschiedenen Ranges
zwischen Punkten (BADDELEY & TURNER 2005:4f.).
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Strukturierte Additive Regressionsmodelle (STAR) bieten noch grofRere Flexibilitat (FAHR-
MEIR et al. 2013) wie von BRUNAUER et al. (2013) beschrieben und von WEBERNDORFER
(2013) zur Modellierung von Immobilienteilmarkten angewendet. Raum-Zeit-Analy-
sen erfolgen meist durch komplexere (geo-)statistische Modellierungen® wie etwa
durch State Space Modelle®® oder durch dynamische Modelle (WERNECKE 2004:190ff.), die
noch weitere raum-zeitliche bzw. typologische Analysen wie in Zyklen, Lagecharakte-
ristika bzw. in Angebot und Nachfrage ermdglichen (Doprer 2000:26f), (CIELEBACK
2008:138), (BAYER 2011) und (GUDAT & VoRr 2012:27). Mit zunehmender Flexibilitat ei-
nes statistischen Modells nimmt jedoch i.A. seine Interpretierbarkeit ab (JAMES et al.
2013).

{ Statistik: Regression ]
Q

i i 1 i1

fraditionelle raumlich-6konometrisch raumlich-hierarchisch raumlich-

Reg.-Modelle parametrisch semi-parametrisch zeitlich
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| Geostatistik: Kriging ﬂ
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Abb.5: stochastische und algorithmische Modelle fiir die Massenbewertung
Detail zu Abb.4, Quelle: eigene Darstellung in Erweiterung von JAHANSHIRI et al. (2011:25)

GI1BBONS & OVERMAN (2010:3) betont, dass es an geeigneten Strukturmodellen fiir die
komplexen Zusammenhange von Prozessen fehlt, die wir auf Basis von Beobachtungs-
daten beschreiben wollen. Der Fokus vieler Arbeiten liegt in der Komplexitat der
Modellierung und Parameterschitzung® - die Analyse der kausalen Zusammenhénge
von Ursache-Wirkung und Datenquellen-Ergebnisse werden nachrangig behandelt.
RENIGIER-BILOZOR & WISNIEWSKI (2011:11) betonen, dass die statistischen Methoden ei-
nen schwach effizienten Immobilienmarkt ineffektiv abbilden. Gerade fehlender
Daten, geringe Transaktionen, Variationen bei der Attributzuordnung und nicht-line-
are Zusammenhange zwischen den analysierten Daten in den jeweiligen Teilmarkten
erschweren die Marktanalyse. Daher sind auch algorithmische Modellierungen fiir Im-
mobilienmarkte von Interesse, wie etwa artifizielle neuronale Netze (ANN)*', Rough Set
Theorie und Genetic Algorithm (vgl. D'AMATO 2007:46).

8 wie etwa durch Spatio-Temporal Kriging und Copula Modelle — siehe Softwarepakte wie SsfPack zur Behandlung
von State-Space Modellen (DURBIN & KOOPMAN 2012:165) oder auch das R-Package ,spatial copula“ (GRALER 2014).
KAUKO & D'AMATO (2008:18) zeigt die Modellierbarkeit der Liegenschaftspreise iiber Jahrzehnte via HTM.

8 State Space Modelle wie das hierarchische Trendmodelle (HTM), présentieren den Status des Systems mit der
Beobachtungsgleichung und seinen verschiedenen unbeobachteten Komponenten wie Kurs, Trend und
Rauschanteil. Die Schatzung der Hyperparameter erfolgt mittels Kalman-Filter (ARVEY 1989:10)

9 CORRADO & FINGLETON (2011:29) weisen auf die mangelnde Fundierung bei der Verwendung von Gewichtsmat-
rizen hin, mit denen Externalitaten und Spillovers modelliert werden.

91 NGUYEN & CRIPPS (2001:334) vergleichen die ANN mit MRA und finden unter der Bedingung ausreichender
Trainingsdaten und geeigneter Parameter, dass die Ergebnisse von ANN besser sind als die von MRA.
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2.4.3. Geostatistische Analyse

Eine geostatistische Analyse®?, allein auf Basis von Variogramm oder Kovarianzfunk-
tion birgt Risiken: (i) Die Annahme einer normalverteilten raumlichen
Abhangigkeitsstruktur ist oft nicht gerechtfertigt; (ii) Ausreiler in den Beobachtungen
wirken ibermaRig stark auf das Ergebnis und (iii) eine sich verandernde Abhangigkeit
fiir verschiedene Parameterbereiche werden nicht beriicksichtigt - vielmehr beschrei-
ben die Werte die raumliche Abhangigkeit als ein Integral liber die gesamte
Randverteilung der Parameterwerte. Durch Anwendung von Copulas fiir raumliches
Modellieren lassen sich obige Besonderheiten besser modellieren (LI 2010).

Die werterklarenden Préferenzen beziehen sich auf zum Entscheidungszeitounkt vorliegende
Informationen und angewendete Wertemalistabe. Es braucht daher Bezugszeitpunkt und MalBnahmen
zur Vergleichbarkeit von Beobachtungen verschiedener Zeitabschnitte.

Tabelle 2: Forschung und "Good Practice" bei der Immobiliendatenanalyse

Autoren | Hypothesen, Methoden, Ergebnisse, Implikationen
Web-Mining
FAYYAD et al. (1996:41), Uberblick zum Data-Mining Prozess
PIATETSKY-SHAPIRO (2015) Uberblick zur einschlagigen Software
KARPAGAM & SASIKALA | Informationsgewinnung durch Web-Mining mit Fokus auf Content, Structure bw. Usage, je nach-
(2013:126) dem, ob Inhalte, Strukturen oder Benutzerverhalten extrahiert werden.
Marktbeobachtung
KNIGHT (2002) Auswertung von Angebotsdaten zeigen, dass der Spielraum zwischen Angebots- und Transak-
tionspreis i.a. konstant bleibt, sich aber nachweisbar verandert, wenn sich der Markt dreht.
WIiCkHAM (2014:3) Web-Content-Mining resultiert in Datensétzen mit den Beobachtungen in den Zeilen und den
Variablen (qualitative bzw. quantitative Werte) in den Spalten.

Tokenizing - Cleansing — Geocoding - Adressmatching

LESKOVEC et al. (2014) | Zerlegung eines Textstrings in sinngebende Einzelkomponenten (Token)
Kategorisierung der Datenelemente
HoBBS (1985), FRANK (2003a), KUHN (2012:2271) | Ontologie rdumlicher Daten

Wertermittlungsverfahren

ECKERT et al. (1990), KAUKO & D'AMATO (2008), | Uberblick zu den Wertermittlungsverfahren in der Praxis
CLAPP & O"CONNOR (2008), LANDWEHR (2009)

Analyseverfahren? fiir punktweise beobachtete Daten - SPP% in raumlich korrelierten Zufallsfeldern

ANSELIN (1988) | 6konometrische Modellierung raumlicher, zeitlicher und typologischer Zusammenhange

WooD (2006), FRANCKE (2010:23) | Geoadditive Modelle, hierarchische Trendmodelle etc.

GOLDSTENN et al. (2014) | Geocodierung von Adressdaten mit verschiedener Granularitét

IAAO-Definition: Bewertung von Liegenschaftsgruppen mit standardisierten Methoden und statistischen Tests.
Massenbewertung

92 BOURASSA et al. (2010:157) vergleichen geostatistische Modelle im Immobilienbereich und zeigen die Uberlegen-
heit der KQ-Schétzung bei disaggregierten Submérkten gegeniiber nicht unterschiedenen Submérkten. Am
besten eignen sich aber geostatistische Modelle mit Dummy Variablen fiir relative disaggregierten Submérkte.

93 Wie etwa Cluster- und Regressionsanalyse als strukturentdeckende bzw. strukturanalysierende Verfahren.

94 SPP (,spatial point processes") - rdumliche Punkt-Prozesse
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3. Datenbeschaffung

“‘Sound and reliable ... data are essential for sound economic decision making. “
M. Thyssen, EC-Commissioner, EC-Daily News 24.8.2016

“It's more about ... how you're changing your decision making with that data.”
(PORTER et al. 2011:8)

Ziel dieses Kapitels ist es, die Moglichkeiten der Datenbeschaffung mit Fokus auf au-
tomatisierter Marktbeobachtung aufzuzeigen und die daraus ableitbaren Werte-
parameter zu identifizieren. Dazu werden Angebotsdaten auf Immobilienportalen via
Web-Mining abgefragt, um Daten schon friihzeitig aus dem Vorfeld der Entschei-
dungsprozesse beziiglich Miet- und Kaufaktivitaten zu erhalten. Damit werden die
Méoglichkeiten der Datenbeschaffung® aus Registerdaten und aus der amtlichen Sta-
tistik erganzt um die Méglichkeit Primardaten in Form von automatisierter Markt-
beobachtung via Web-Content-Mining und aus Berechnungen abzuleiten.

Welche Datenquellen und Methoden kénnen zur Erfiillung des Datenbedarfs beitragen?
Immobilienmarktdaten stellen Momentaufnahmen von raumzeitlichen Prozessen
dar. Einerseits weisen Studien auf mangelnde Verfiigbarkeit von solchen Daten und
Markttransparenz in Deutschland (LENz 2009:22ff.) und in Osterreich (WAGNER & ZOT-
TEL 2009:62f.) hin; andererseits fallen Daten im Transaktionsprozess der Eigentums-
Gbertragung laufend an auf dessen Verwendbarkeit u.a. EUROSTAT (2013:102ff.) und
BRUNAUER et al. (2012:92) hinweisen; genauso fallen Daten beim Vermietprozess an.
Die in den Transaktionsprozessen involvierten Institutionen wie Portalbetreiber, Mak-
ler, Banken, Notare, Finanzbeh6rde und amtliche Register (sieche Abb.6) haben
jedenfalls Zugang zu einer Teildatenmenge des Projekt-, Bestands- und Nutzungs-
marktes.
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Abb.6: Primdrdaten bei verschiedenen Marktakteuren
Quelle: eigene Darstellung in Erweiterung von (GUDAT & Vor 2012)

9 Die Méglichkeiten von Vor-Ort-Datenerhebungen, wie bei Einzelbewertungen iblich, werden hier nicht betrachtet,
da sie fiir flachendeckende Verfahren als zu zeit- und kostenintensiv erachtet werden.
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3.1. Kooperationen zur Datenbeschaffung

Im optimalen Fall werden Daten fiir Entscheidungsprozesse durch Kooperation der
Marktteilnehmer beschafft bzw. sind als Dateninfrastruktur 6ffentlich verfiigbar. Es
ist zu erwarten, dass eine Dateninfrastruktur der Werteparameter sowohl Transpa-
renz und Informationssymmetrie verbessern als auch die Rationalitdt der
Entscheidungen erhoht. Letztlich korrelieren die Informationsbeschaffungskosten fiir
eine Entscheidungsfindung mit dem AusmaR der Verfiigbarkeit einer Dateninfrastruk-
tur, die durch Individuen, durch Akteursgruppen bzw. von der Gesellschaft fiir den
Einzelfall oder fir eine Mehrfachnutzung aufgebaut wird. Wenn in jeder Stufe des
Transferprozesses von den Akteuren Werteparameter aus dem Ergebnisraum fir ihre
Entscheidung herangezogen werden, so darf angenommen werden, dass umgekehrt
Entscheidungsresultate wertrelevante Information enthalten. Erforderliche Daten
kénnen im Zuge von Geschaftsprozessen systematisch gesammelt werden wie es
Staat®®, Banken, Makler und Datenprovider tw. bereits vollziehen. Beispiele fiir Linder
mit systematischer Kooperationen bei der Datenbeschaffung sind:

e In Deutschland und Slowenien kooperieren Katasterbehdrde und Firmen bei der
Datenakquisition. In Deutschland erfolgt dies seit 1960 durch Gutachteraus-

schiisse.

e In USA und Kanada kooperieren Immobilienmakler und Finanzierungsinstitu-
tion%”.

e In Deutschland und UK wurden dafiir standardisierte Austauschformate defi-
niert%,

e In Deutschland, Osterreich und Schweiz sind Register-, Marktbeobachtungs- bzw.
Marktanalysedaten®® fiir Benutzergruppeni® bzw. dem Markt!°? verfiigbar.

e Nationale bzw. europiische Vereinigungen'® tragen zur Datenbeschaffung bei.

e Erwadhnenswert sind auch der Asking Price Index in Nordirland (McCorp 2014), Anwen-
dungen in Deutschland (F+B GmbH 2011), in Osterreich (Immo United, ONB etc.)
und auch die Hypothekardaten in Europa®.

In Lindern, in denen die Offentlichkeit der Register bzw. die Kooperationen der Ak-
teure nicht voll greifen bzw. bei nicht vorhandener Dateninfrastruktur werden die
gesuchten Werteparameter von den Akteuren ganz unterschiedlich ermittelt,
wodurch Informationsasymmetrien entstehen. Je nach Rationalitat der Entscheidung
und Transparenz der Information werden Akteure auf verschiedene Methoden der
Datenbeschaffung anwenden. Bei der Datenakquisition bietet sich dabei eine syste-
matische Marktbeobachtung an, die in Form von Web-Mining automatisiert werden
kann.

% |n Osterreich kooperieren Gemeinden, Statistik Austria und BEV bei Adressen-, Wohnung- und Gebaudedaten.

97 Beispiele fir ,Multiple Listings Services" sind: USA: www.mls.com/ Kanada: www.realtor.ca/. In USA und CND wird
unterschieden zwischen ,Mortgage Broker", der im Auftrag des Kreditnehmers agiert, und auch gesetzlich dazu
verpflichtet ist (,fiduciary duty”) zum Wohl des Kunden zu agieren, und den "Mortgage Banker”, die via ,Mortgage
Industry Standards Maintenance Organization” (www.mismo.orq) kooperieren.

9 z.B.: Openlmmo e.V., OpenEstate-XML, Openimmo-XML und 1S24-XML (Immobilienscout), vgl.wiki.openestate.org/

99 7 B.: www.immobilienrating.at, www.wigeogis.com

100 z.B.:: hitps.//imabis.com

101 z.B.: www.aib.at, www.immobilienscout24.at, www.immounited.com, www.immo-meter.de.

102 7 B.: Ges. f. Inmobilienwirtschaftl. Forschung e.V. (www.qif-ev.de), European Real Estate Society (www.eres.orq).

103 Dieser Eurospace-Datensatz ist eine Sammlung beobachteten Kreditfallen mit Variablen zu Objekteigenschaften wie
Typ, Art, GroRe, Alter, Anzahl und Zustand der Wohneinheiten. DUBEL & IDEN (2008:7) ergénzte diese um raum- und
arbeitsmarktrelevante Variablen und um Referenzdateien des BBR fiir Erreichbarkeit, Zonen und deren Potentiale.
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3.2. Datenquellen zur Ableitung des Marktwertes
Mégliche Datenquellen®® fiir Werteparameter sind (siehe Abb.7):

e Marktbeobachtungen: Diese umfassen , Web-Mining“ von Angebotsdaten, Vor-Ort-
Erhebungen von Objekt- bzw. Lagecharakteristika, Befragungen bzw. prozessbe-
gleitende Datensammlung durch Kooperationen von Leistungserbringern.

e Amtliche Register bilden einen Teil der Marktaktivitdten durch Registrierung ge-
wisser Veranderungsprozesse zeitversetzt ab. Objektregister sowie Rechte-
register speichern liegenschaftsbezogene Daten, die durch Vertrag (Grundbuch)
oder Verordnung (Raumplanung) zustande kamen.

e Aggregationsdaten: Statistiken lGiber raumzeitliche Zustande und Veranderungen.

e Aus Modellen abgeleitete Daten wie etwa durch Erreichbarkeitsanalysen.

Diese Untersuchung verwendet Web-Mining als vorrangige Datenquelle und erganzt
diese mit Parametern aus Berechnungen. Vor-Ort-Erhebung von Objekt- bzw. La-
gecharakteristika wurde bewusst nicht angewendet. Register- und Aggregationsdaten
wurden nur stichprobenartig verwendet.

Datenquellen .4 =

[
[ [ ]
[ Marktbeobachtung ] [ Amtliche Register = } Aggregation = { Analyse, Modellierung ]

|_Subjekte :\® —|_Potential
® Verfligungs- = |q Un)-Annehmlichkeit
Vor-Ort-Erhebung reonte 7

Baulatigkeit
Prozess-begleitend

Abb.7: Werterklarende Parameter und deren Datenquellen

Werte, Preise @

Viele dieser Daten stammen letztlich aus Beobachtung von Marktaktivitdten und un-
terscheiden sich bezliglich Akquisition, Aggregation, Granularitdt und Qualitdt. So
besteht bei vielen Geschaftsprozessen die Verpflichtung zur Genehmigung bzw. zur
Registrierung. Dies sind u.a. die Schaffung, die Bebauung und auch die Transaktionen
von Liegenschaften. Form, Ablauf und die Zustandigkeiten der Registrierungen sind
dabei ganz unterschiedlich. Ergdnzend zu den bisherigen Wegen der Datenbeschaf-
fung in Osterreich'® wird nachfolgend die Datengewinnung durch automatisierte
Marktbeobachtung gezeigt. Gegeniiber den Registerdaten, die Marktaktivitaten zeit-
versetzt und unvollstindig abbilden, haben Marktbeobachtungen Vorteile wie Zeit-
und Marktnahe.

3.2.1. Daten aus Marktbeobachtung im Transferprozess

Der Transferprozess (Kauf, Miete) bietet Gelegenheit fiir marktnahe Immobilienpreiseer-
hebungen. Nutzbarkeit und Vergleich der von den verschiedenen Institutionen im
Transaktionsprozess erfassten Daten wurden von SHiMIzU et al. (2011) und SHIMIZU et al.

104 \igl. dazu KRAGENBRING (2010:8), der dabei behdrdliche von gewerbsméaRigen Lieferanten von Marktinformatio-
nen unterscheidet und wohl noch durch Daten aus Crowdsourcing zu ergénzen ware.

105 Die bisherigen Wege der Datenbeschaffung in Osterreich wie (1) Angebotspreise von verschiedenen Makler-
plattformen (BRUNAUER et al. 2012:92) und (2) Hypothekarkreditdaten sind meist nur geschlossenen
Benutzergruppen zugénglich. (3) Daten aus Grundbuchstransaktionen beinhalteten keine strukturellen Objekt-
Charakteristika und sind erst aus Vertrdgen aufzubereiten oder von privaten Anbietern zu kaufen.
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(2012:29) untersucht (vgl. EUROSTAT 2013:102ff.), deren Nutzungsméglichkeit sich in Os-

terreich wie folgt darstellt:

a. Verkaufsanbote (seller’s asking price) werden von den verschiedenen Plattformen und
auch in Form von Analysen zu Angebotspreisen hoch redundant angeboten.%

b. Kaufangebote (price accepted by seller) sehen nur Verkdufer, Kaufer und Makler.
Belehnungswerte werden fir Hypothekardarlehen ermittelt, weisen eine gute Qua-
litat und Strukturcharakteristika auf, werden aber nicht veroffentlicht.

d. Kaufpreise im Grundbuch!?’ bieten Lagebezug, aber kaum Objektcharakteristika.

e. Steuer- und Gebiihrendaten sind in Osterreich nicht 6ffentlich verfiigbar.

3.2.2. Daten aus amtlichen Registern

Amtliche Register'%® kénnen typologisch in Sach-, Rechte-, Personen- und Werte-Re-
gister kategorisiert werden, sowohl Prozessergebnisse als auch Aggregationsdaten
beinhalten (siehe Tabelle 3.und Abb.8) und sind zum Teil 6ffentliche Register:

e Kataster und Grundbuch (in Osterreich)

e Register der 6ffentlichen Rechte und Einschriankungen (OREB in der Schweiz),

e Register der Kaufpreise und Bodenwerte (in Deutschland),

e Register der Flachenwidmung und Bebauung,

Tabelle 3: Amtliche Register in Osterreich mit Potential fiir die Wertermittlung

Register - Kernkompetenz | §-Grundlage | Geflihrt von | Verfigbar | Zugriff

Personenregister Merkmale der Stammdaten kommen immer aus dem QR mit dem héchsten Rang

SZR - Stammzahlenregister
ZGR - Gewerberegister GewO
FB - Firmenbuch Firmenbuchge- | Handelsgericht /Landes- Hoch Einzel- /Sammel-
setz gericht Abfragen: § 34 Abs.1 -2 FBG

UR - Unternehmensregister Bundesstatistik- Statistik laufende Gebietskorperschaften gemaf
Erganzungsregister f. Betroffene gesetz Austria Verbesserung Abs. 6. (LENK 2011)
ZMR - Zentrales Melderegister GWR-Gesetz 109 Stadte, Gemeinden Hoch eingeschrankt
ZVR - Vereinsregister Bundespolizei / BH geblihrentrei

Rechteregister
Grundbuch - Verfligungsrechte | GUG [ Bezirksgericht [ Hoch |

Objektregister
Kataster - Grundstlicke, Gebaude VermG BEV-VAs hoch
GWR - Gebaude- u. Whg-register GWR-Gesetz Stadte, Gemeinden Niedrig
EA-DB - Energieausweis-DB
Adressregister — Quellregister fur Stadte, Gemeinden, Online Behdrden mit §- Aufgaben
geocodierte Adressen BEV, Statistik Austria Private: einzelne Adressen
Verdachtsflachen UBA

Indices: Hauserpreis-, Immobilien-, Baupreis- und Baukostenindizes der Statistik Austria, WKO110 AK!11, etc.

106 Daher ist die Erkennung identer Objekte trotz leicht unterschiedlicher Preise entscheidend. Vor allem im Altbau
ist eine unscharfe Lageangabe iblich. Im Neubau hingegen werden meist prézise Adressangaben gemacht.
ImmoUnited hat eine Kooperation mit Immobilienmaklern initiiert, um den Objekt- bzw. Lagebezug sicherzustellen.

107 Die Online-Abfrage im Grundbuch bietet Zugriff auf Kaufvertrage aus denen Verkaufsparameter manuell zu
erfassen sind bzw. von privaten Anbietern wie /mmoUnited erwerbbar sind.

108 Die Daten stammen aus Erhebungen und Prozessdokumentationen, werden als Registerdaten gefiihrt bzw.
durch Aggregation (Preisindizes, Demographie) ermittelt - www.digitales.oesterreich.qv.at/site/6761/default. aspx.

109 GWR-Gesetz (BGBI. | Nr. 9/2004, BGBI. | Nr. 125/2009)

110 Der Immobilienpreisspiegel bezieht sich auf die Preisentwicklungen im Vorjahr mit der Granularitét: ,Bezirk“. Der
Baupreisindex fiir den Wohnungsbau der WKO (Basis 1945 = 100) ist verkettet mit dem Baukostenindex Wohnhaus-
und Siedlungsbau der Statistik Austria (1990 = 100) und gibt die nationalen Gesamtbaukosten wieder.

111 Wohnungskostenanalyse aus Mikrozensus: http:/wien.arbeiterkammer.at/bilder/d164/mietensteigerungen_studie. pdf
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Abb.8: Amtliche Register mit Relevanz fiir Werteparameter

Von besonderen Interesse sind Grundbuchsdaten (Kaufvertrdge und Parifizierungsurkun-
den'?) und das GWR 3 mit Gebdude- und Wohnungsmerkmalen* (§12 GWR-Gesetz)
basierend auf Verwaltungsdaten der Gemeinden. Das GWR ist nur beschrankt zugang-
lich,*> qualitativ verbesserungswiirdig und beim Altbestand liickenhaft.

3.2.3. Daten aus Aggregation

Angebots- und Nachfragedaten kdnnen u.U. gemeinsam modelliert werden (siehe Kapitel
5.2.1). Um die Nachfrageverdnderung zu modellieren sind Bevélkerungs-, Sozial-, und
Wirtschaftsdaten von Interesse, wie etwa die Mikrozensus-Wohnungserhebung, EU-SILC-Da-
ten'6, Konsumerhebungen (Austrian Household Budget Survey) (Riegler 2016) und EU-weite Volks-
und Wohnungszéhlungen (EU-Housing Census)*Y’, die auf Bezirksebene abfragbar sind (siehe
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Die Immobilienpreisindices in Eu-
ropa®'® und in Osterreich (WKO, Nationalbank, Statistik Austria), bieten Informationen tiber die

"2 Nutzwertgutachten beinhalten: Nutzflachen, Richtnutzwert samt Zu- und Abschlége fiir Lage, Belichtung etc. Die
Nutzwerte sind u.a. relevant fiir Betriebskostenaufteilung und fiir Mindestanteils (HABLE 2008).

13 Die gesetzliche Grundlage ist das Gebdude- und Wohnungsregister (GWR) ist das GWR-Gesetz (BGBI. | Nr. 9/2004
und BGBI. I Nr. 125/2009). Die Daten werden abgeglichen mit den Daten des ZMR Statistik Austria .

114 Gebaudemerkmale Wohnungsmerkmale Gemeinsame Merkmale:
Adresse, -koordinate, -kategorie, Eigentiimertyp, Nutzflache, Raumhohe, Raume Art der Beheizung, Warmwas-
Bauperiode, Gebaudestatus, GeschoRe, Aufzug, Art | pro Wohnung je Geschol}; seraufbereitung, Bellftung;
der Ver-/Entsorgungsanlagen, Flache, Hohe, Bauart. | Rechtsverhaltnis, Nutzungsart; Anzahl der (Haupt-)wohnsitze.

115 Auswertungen unterliegen der statistischen Geheimhaltungspflicht. Bund, Lander und Gemeinden haben Zugriff auf
das GWR zur Wahrnehmung ihrer Aufgaben um etwa Meldevorgange im ZMR nur an giltigen Adressen vorzuneh-
men. Aus dem GWR werden u.a. die EU-Meldungen iiber Baubewilligungen (EG-Verordnung Nr. 1165/98) erstellt. Der
Bund nutzt das GWR fiir die Grundsteuerbemessung und fiir die Energieausweisdatenbank.

16 EU-SILC regulations (no. 1177/2003 Community Statistics on Income and Living Conditions).

"7 Verordnung (EG) Nr. 763/2008 des Européaischen Parlaments und des Rates iiber Volks- und Wohnungszahlungen
http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/population _and_housing census/introduction

18 |n Deutschland verweist HOHMANN et al. (2010:125ff.) auf die Bedeutung der Datenquellen éffentlicher Institutionen
und analysieren die Machbarkeit regionaler Preisindizes.

Statistics Finland beabsichtigt regionale Hauspreisstatistiken. (MARTIKAINEN & RAUTAPORRAS 2013:6)

In Osterreich werden der ,Preisindex fiir selbst genutztes Wohneigentum* und der ,/mmobilienpreisindex” von der Sta-
tistik Austria ermittelt auf Basis von Datenquellen wie: (i) Grundbuch inkl. Urkundensammlung, (ii) Daten des BMF
iber Grunderwerb, sowie (jii) Daten aus dem GWR. (BMWFW & BMF 2014)

In Norwegen baut ein Immobilienpreisindex auf Angebotsdaten auf, trotz nachgewiesener Abweichungen der Angebots-
preise von den tatséchlich bezahlten Transfer- bzw. Mietpreisen NYGAARD (2013:10f.).

In der Schweiz empfiehlt eine Studie (THALMANN 2012:4) zum Immobilienpreisindex die Einfiihrung einer Immobilien-
transaktions-Datenbank, um den Gesamtmarkt unverzerrt abbilden.

In Slowenien verdffentlicht das "Statisticni Urad" seit 2007 einen Hauspreisindex fiir neue und gebrauchte Wohnimmo-
bilien samt der Anzahl der Transaktionen (http./pxweb.stat.si/pxweb/Database/Economy/Economy.asp).
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zeitlichen Veranderungen mit unterschiedlicher Datenbasis, Aktualitdat und Granularitat
an.

3.2.4. Daten aus Analysen

Die Zahlungsbereitschaften fiir Giiter bzw. Praferenzen lassen sich modellieren. Dies
betrifft insbesondere den Einfluss von 6ffentlicher Infrastruktur!'® und Umweltzu-
standen auf die Kaufentscheidung bzw. Bewertung von Praferenzen, die sich u.a. aus
Lageparameter der Erreichbarkeit, Verfligbarkeit bzw. Nachbarschaft ergeben. Einer-
seits weisen eine Vielzahl von Studien'?® mittels hedonischer Preismodelle die
Preiseffekte von Verkehrsinfrastruktur nach. Andererseits haben manche 6ffentliche
Giiter'?! aber keine direkt messbaren Auswirkungen auf die Preise der gehandelten
Guter. Die privatwirtschaftlichen Daten- und Analyseangebote zu Immobilienmark-
ten sind von ganz unterschiedlicher Qualitdt. Das Angebot'?? reicht von Rohdaten
Uber Marktwerte und die Marktentwicklung bis hin zu detaillierten Analysen und Wer-
termittlungen®?3,

3.3. Beschaffung von Angebotsdaten mittels Web-Mining

Von den in Abb.7 dargestellten moglichen Datenquellen fiir Werteparameter wird in
dieser Arbeit (siehe Kapitel 6) die Datenbeschaffung durch Web-Mining behandelt.

Liegenschaftsmarktaktivitaten auf Webportalen lassen sich durch "Webcrawler " auto-
matisiert beobachten, mittels "Tokenizer", "Geocoding" und ,Cleansing” des semi-
strukturierten Quelltextes in strukturierte, georeferenzierte Informationen transfor-
mieren und mit Registerdaten bzw. Statistikdaten verkniipfen. Dies gilt mit gewissen
rechtlichen und technischen Einschrankungen. Die Beobachtungen am Immobilien-
markt sind Momentaufnahmen von Prozessen mit unterschiedlichen zeitlichen,
ortlichen und typologischen Bezug. Fiir die spatere Modellierung sind Verbundenheit
(Ahnlichkeit und Néhe), Datenqualitit und Bezugssystem relevant, um die gegenseitige Be-
einflussung entsprechend ihrer Verbundenheit (HAHN 2016) zu quantifizieren.
Angebotsdaten ergeben sich durch Aktivititen des Immobilienmarktes'?* und sind
meist Verkaufs- und Vermietangebote, die in Osterreich zu einem liberwiegenden Teil
von Immobilienmakler Giber Web-Plattformen veréffentlicht werden. Diese Beobach-
tungen der Angebotsdaten bringen reprasentative Werte aus denen sich aktuelle

119 Bei der Erfassung des Wertes der 6ffentlichen Giiter via Zahlungsbereitschaften lassen sich Nutzen und Verluste
anhand der Marktpreise der gehandelten Giiter abschatzen. Dazu werden Marginal-Nutzen/-kosten ermittelt oder bei
groeren Veranderungen Konsumenten-/Produzenten-Rente herangezogen.

120 Der U-Bahn in Wien (WIESER 2006:1) oder der Mobilitats- und Wohnkosten auf www.moreco.at (CADus 2014) zeigen
die Wirkung von Verkehrsinnovation auf Preise, und das bereits in der Planungs- und Errichtungsphase — vgl. BoCk-
STAEL & MCCONNELL (2007), LIEBE et al. (2010), WIESER (2011).

121 Haufige konzeptionelle Fehler bei der Nutzungsmessung von éffentlichen Giitern sind: (i) Erhebung von Totalwerten,
die nicht als Alternative zur Disposition stehen, (ii) Verwechslung von Nutzen (WTP der Kunden, Steuerzahler) und
Wertschépfung und (jii) Uberschétzung der Genauigkeit (SCHLAPFER & ZWEIFEL 2008:211f.).

122 |mmobiliendatenanbieter sind u.a.: USA:www.zonability.com; O:https://imabis.com, www.immonetzt.at, www.wohn-
net.at, www.immonet.at, ,Die Presse” mit www.willhaben.at und "Der Standard" mit www.immopreise.at, der einen auf
Angebotspreisen basierenden Preisspiegel anbietet.

123 |n der Schweiz verwenden Banken, Versicherungen und Pensionskassen Immobilien laufend aktualisierter Wertepa-
rameter (CAESPERLEIN 2011) wie etwa Grundstiicks-, Wohnflache, Alter, Makro-, Mikrolage.

124 Fir diese Arbeit wurden zw. Feb.2013 und Sept. 2014 ca.250.000 Verkaufs- bzw. Mietangebote via Web-mining von
www.willhaben.at ausgelesen. Nach Filterung von Mehrfachdaten verblieben fiir den Teilmarkt ,Wohnimmobilien®
ca.90.000 Datensétze, die sich auf den Raum ,Wien-NO* beziehen.
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Immobilienpreisentwicklungen darstellen lassen. 12> Im Gegensatz dazu spiegeln Ver-
offentlichungen wie die von® WKO" oder "Trend" nur den Vorjahresvergleich wider.

3.3.1.  Web-Structure-Mining und Web-Content-Mining

Das Abfragen von Web-Daten®?® fiir diese Arbeit erfolgte unter Einhaltung der von
den Webdaten-Anbietern angegebenen Limitationen!?’ beziiglich automatisierter In-
formationsverarbeitung. Das Lesen der hierarchisch organisierten XML-Strukturen
und HTML-Seiten als deren Untermenge aus Immobilienangebotsportalen erfolgt
zweistufig — zuerst wird die Struktur, dann der Inhalt ausgelesen. Diese zeitgesteuer-
ten Anfragen konnen durch Parallelprozesse im Batch-Modus erfolgen und sind auf
die Verbindungs- und Serverperformance der Immobilienportale abzustimmen.*?8 Als
erster Schritt wird ein Web-Structure-Mining-Prozess eingesetzt, um alle zu extrahierenden
Web-Seiten von Immobilienangeboten fiir die Suchabfragen zu sammeln. Diese Such-
abfragen werden zweckmaRigerweise nach regionalen und typologischen Kriterien
festgelegt und das Suchergebnis als Link-Liste aller Web-Seiten mit Immobilienange-
boten zwischengespeichert. Diese Liste kann auch parametrisch generiert werden,
wenn die Struktur der Suchabfrage einem bestimmten Muster folgt wie bei www.willha-
ben.at Ublich. Als zweiter Schritt wurden dann die Web-Inhalte der einzelnen
Immobilienangebote in Form von html-Seiten und Bil-
dern als jpg-Files ausgelesen und abgespeichert. Das
Ergebnis dieses Web-Content Mining-Prozesses sind hierar-
chisch strukturierte html-Seiten mit links zu Bildern
(ipg-Files), die nun in sinngebende Informationspakete ‘ Structure ] [ Content ’ [ UsageJ
(Token) zu zerlegen sind (Tokenizing) (siehe Kapitel 6.1.1) zur Abb.9: Web-Mining

weiteren Vorgangsweise. Q.: nach KARPAGAM (2013)
Detail zu Abb.7

Web Mining £

3.3.2. Angebotspreise fiir Marktanalysen und als
Ndherungswert fiir Marktpreise

Diese Angebotsdaten bieten eine Vielzahl von Informationen zu (vgl. Kapitel 6.1.2):

e Objektinformation: quantitative und qualitative Daten zu Struktur und Funktion
einschlieflich der Energieeffizienz,

e Marktinformation: Haufigkeit, Dauer, Verteilung und Preisgestaltung der Ver-
kaufs- und Vermietangebote, die von den tatsachlichen Verkaufs- bzw.
Vermietpreisen'?® um AP abweichen.

e Lageinformation, die oft nur ndherungsweise angegeben wird*3°, wodurch die Ob-
jekte in der Mehrzahl nur auf StraRenebene geocodierbar!3! sind.

125 Das Ergebnis der Marktbeobachtung via Web-Content-Mining ist eine aktuelle Datensammlung von Beobachtun-
gen mit qualitativen und quantitativen Variablen - vgl. WICKHAM (2014:3), BRUNAUER et al. (2013:158).

128 Web-Structure und Web-Contentin Form von Hyperlinks, html-Seiten und Bilder als jpg-Files

127 Siehe AGB bzw. Metainformationen in den html-Kopf-Seiten — vgl. www.robotstxt.org/robotstxt.html.

128 |n der Praxis zeigen Abfragen wahrend der Nachtzeiten eine bessere Performance, werden aber von Wartungs-
fester unterbrochen.

129 Preise sind Bruttopreise, bei Mieten inklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer — vgl. der Standard (2015).

130 Grundbuch und Kataster bieten prézise Lageinformation, aber nur minimale Objektinformationen. Eine Verkn(ip-
fung beider Aktivitaten via eindeutigen Lagebezug und wirde den Datenbestand vervollstandigen.

131 Lageunschérfe fiihrt bei Verschneidung mit Flachenwidmungsdaten zu Verschiebungen zwischen Nutzungs-
klassen. Sie erschwert auch die Verschneidung mit den zugehdrigen Transaktionen im Grundbuch.
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Trotz Verzerrungen gegeniiber den Transaktionspreisen lassen sich Aussagen (iber die
Marktdynamik machen wie etwa Analysen folgender Parameter (RoTH 2008:79):

e Haufigkeitsverteilung der Marktaktivitaten (raumlich, zeitlich, typologisch),

e raumliche Abweichungen bei der zeitlichen Preisanderung des Giiterbiindels,

e Kaufpreis/Mietpreis-Verhiltnis

e Wertentwicklung von Boden und Gebdude mit u.U. zeitlich gegensatzlichem
Trend,

e relativer Verhandlungsspielraum (AP-Analysen)*3? und Time on Market (ToM)?33, die fiir
Aussagen zur Signifikanz von Einzelgutachten relevant sein kénnen.

Eine empirische Analyse des Immobilienmarktes in Belfast zwischen 2002 und 2008
(MCGREAL et al. 2010) zeigt auf, dass die Abweichungen (AP) zwischen Angebotspreise
(AP) zum Zeitpunkt der Veréffentlichung (tar)und den registrierten Transaktionspreise
(RP) zum Zeitpunkt der Grundbuchseintragung (tgre) liber die Jahre konstant!** sind.
Letztlich kénnen alle Preisbeobachtungen — auch die im Grundbuch eingetragenen
Preise — signifikant von den real bezahlten Preisen abweichen und damit als “omitted
variable bias” die hedonische Modellierung beeinflussen.

FAZIT aus Kapitel 3:

Amtliche Register bieten wertrelevante Informationen?35, deren Nutzbarkeit aber limitiert ist und
nicht auf werterklarende Parameter ausgerichtet ist: Im Grundbuch sind Verkaufspreise nur als
pdf abfragbar und Objektinformationen in analogen Parifizierungsurkunden ,versteckt’. Im
Kataster fehlen detaillierte Objektinformationen, das GWR st nicht &ffentlich und die
Flachenwidmung ist nicht umfassend digital abrufbar.

Angebotsdaten liefern Informationen zu Objektcharakteristika, zu Verkaufs- und Vermiet-
bereitschaften, die sonst kaum verfiigbar sind, haben aber oft ungenauen Lagebezug, wodurch
die Verkiipfbarkeit mit Registerdaten und die raumlichen Analyseméglichkeiten reduziert
werden. Angebotspreise weichen vom Transferpreisen ab.

Aus Angebotsdaten lassen sich Parameter ableiten beziiglich: (1) Investitionseffizienz:
Miet- /Kaufpreis; (2) Lageeffizienz und (3) Energieeffizienz.

132 Relativer Verhandlungsspielraum (AP) = [Angebotspreis (AP) — Kaufpreis It. Kaufvertrag (KP) ]/ KP*100. Dieser Abstand
zu den Transferpreisen (AP) vergroRert sich vor den Wendepunkten des Marktes signifikant und dient als Friih-
indikator fiir Wendepunkte — siehe auch das Modell fir die Hauspreisdynamik GUREN (2014:21f.).

133 Anzahl der Tage an denen das Angebot veréffentlicht ist.

134 | ediglich in Phasen der Trendwende im Markt vergroRern sich die Abweichungen erheblich in Folge eines "time
lags" der Eigentiimer bis sie sich auf die neuen Marktpreise einstellen. Eine &hnliche Studie von MERLO & OR-
TALO-MAGNE (2004:195ff.) verglich ca. 800 Transaktion von Wohnimmobilien in verschiedenen Regionen
Englands mit AP von 3-7% und einer durchschnittlichen Angebotsdauer (ToM time-on-market) von 7-15 Wochen.
Es ist anzunehmen, dass die AP iiber Raum, Zeit KNIGHT (2002) und bei Akteursgruppen GURBIG (2014) variie-
ren.

135 Das Grundbuch dokumentiert die Eigentumsrechte. Die Flachenwidmung- und Bebauungsplane informieren
uUber das Nutzungspotential. Kataster und Adressregister bieten Objektinformationen und deren Verortung an.
Das Gebaude- und Wohnungsregister hélt Objektinformation fiir einen beschrénkten Nutzerkreis.
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4. Datenbedarf fiir Entscheidungsprozesse

"Es gibt "kaum einen Markt, (iber den so wenig bekannt ist wie tber den Immobilienmarkt.
Dies beginnt bereits bei seinem Volumen und der regionalen Differenzierung. (ROMBACH 2011)

,..die schlechte Datenlage zum Immobilienvermégen in Osterreich und fehlende aktuelle Marktpreise*
(WAGNER & ZOTTEL 2009:62f.)

Der Fokus dieses Kapitel liegt auf der Identifizierung von relevanten 6konomischen

Werteparametern, um Kauf- bzw. Mietpreisvariationen erklaren zu kénnen. Dazu

werden Entscheidungstheorien behandelt, um daraus relevante Werteparameter zu

identifizieren. Die aus Angebotsdaten verfligbaren Parameter und deren Qualitat sind

dann dem Datenbedarf aus Entscheidungsprozessen gegeniiberzustellen. Dazu sind

Annahmen Uiber das Zustandekommen von Entscheidungswerten zu treffen:

e Werte werden durch Entscheidungsprozesse der Akteure zugewiesen,;

e Wertermittlungen erfolgen unter Einbeziehung von Werteparametern.

e Wertermittlungen unterliegen grundsatzlich Verzerrungen wie etwa durch ausge-
lassene Variablen (omitted variable bias). Entscheidungswerte sind somit eher als Band-
breite und nicht als singuldrer Wert zu betrachten.
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Abb.10: Entscheidungsfelder und -prozesse bei der Zuweisung von Marktwerten

Abb.10 stellt die Zusammenhange wie folgt dar: Akteure verfolgen bei ihren Entschei-
dungsfindung unterschiedliche Ziele (Entscheidungsfunktionen), Entscheidungs-
modelle, Wertansdtze, Wertermittlungsmethoden und Daten. Wenn die Ergebnisse
der Entscheidungsprozesse von Akteuren wieder zu Wertzuweisungen fiihren, so
kénnen Auswertung und Modellierungen von Angebotsdaten auf Basis von Wert-,
Preis- und Entscheidungstheorien relevante werterklarende Parameter fiir nachfol-
gende Entscheidungsprozesse liefern.
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4.1. Entscheidungstheorien

4.1.1. Theorien zur Modellierung von Entscheidungen

Fiir die Modellierung der Entscheidungsfindung sind neben der Theorie der begrenzten
Rationalitat basierend auf subjektiv limitierter Informationen und subjektiv-eigennutz-
orientierten Entscheidungen und den Theorien (iber die Entscheidungsfindung unter Risiko bzw.
Unsicherheit auch noch die Theorie der rationalen Entscheidung (RCT)*3 und die Theorie der
Strukturierung™’ von Interesse. GIDDENS (1986) beschreibt die Machtpotentiale von Akt-
euren beziglich autoritativer bzw. allokativer Ressourcen (Maoglichkeit zur Herrschaft
liber Akteure bzw. Objekte) — inklusive der Verfiigbarkeit von raumlich lokalisierter
Potentiale. In Verbindung mit WERLEN (1997) entsteht daraus ein handlungstheoreti-
sches Konzept zur Modellierung von Akteuren, sozialer Institutionen und
Entscheidungen (,Schauplétze”) (REUBER 1999:11, 309). Eine dhnliche Einteilung in hie-
rarchische Akteursgruppen nimmt auch DEN OUDEN (2012:14) fiir die Strukturierung
von Werten vor.

Im Sinne der Wert-Erwartungstheorie bzw. der Frame Selektion-Theorie*3®, als Variante der
RCT, entscheiden Akteure auf Basis der Handlungsalternativen unter Gewichtung der
Erwartungshaltungen (Kosten'*°-Nutzen, Chancen-Risiken - siehe Tabelle 4). Zukiinftige
Umweltzustdnde lassen sich dabei je nach Informationsverfiigbarkeit in Unwissen,
Unsicherheit (MARTINI:65), Ungewissheit und Risiko kategorisieren4’. Die , ex-post*-
Beurteilung der Entscheidung erfolgt durch Vergleich der Daten des Ergebnisraumes
mit den vor der Entscheidung erwarteten Kosten-Nutzen, Chancen-Risiken. Die Ent-
scheidungsfindung erfolgt also unter Risiko tber die Folgen, die mit unterschiedlicher
Wahrscheinlichkeit auftreten. Dabei wird stets die Handlungsalternative mit dem ma-
ximalen Erwartungsgewicht ausgewahlt. Daher sind neben den Akteursgruppen und
deren Praferenzen auch die Entscheidungsmechanismen von Interesse, die sich im
Sinne der Entscheidungstheorie (vgl. FLERA 2010:94ff.) durch folgende Elemente model-
lieren lassen!4!:

e den Zustandsraum der Objekt- und Umweltsituation, der Regeln und Restriktionen,
e die Zielsetzungen in Form von Aversionen, Praferenzen und Limitationen und

e den Alternativenraum der raumlichen, typologischen und preislichen Alternativen.
Beobachtbar sind dabei der Zustands- und der Ergebnisraum, der wiederum einen
Riickkopplungseffekt auf weitere Entscheidungen hat (siehe Abb.11). Aus den Wir-
kungszusammenhangen kann auf die Praferenzen und Werterwartungen geschlossen
werden.

136 Varianten der RCT (rational choice theory) sind u.a. die Wert-Erwartungstheorie (WET), die "Frame-Selektion*-The-
orie, die Fishbein-Ajzen Theorie und auch die Spieltheorie (OPP 2014:10).

137 GIDDENS (1986) integriert in der Theorie der Strukturierung (Struktur = Regeln & Ressourcen & Handeln)
handelnde Individuen, gesellschaftliche Rahmenbedingungen und auch raum-zeitliche Komponenten.

138 {Esser 1999 #67761: 248): ,Versuche dich vorzugsweise an solchen Handlungen, deren Folgen nicht nur wahr-
scheinlich, sondern Dir gleichzeitig auch etwas wert sind!*

139 inkl. jener Aspekte, die durch die Transaktionskostentheorie erklart sind

140 yon ungewisser bis bekannter Eintrittswahrscheinlichkeit eines Risikos, als Extremwerte eines Kontinuums.
MEHMKE et al. (2012) zeigen Methoden zur Risikoeinschatzung auf.

141 Bei Unterscheidung der Einfliisse von Markt und Individuen (Makro-/Mikro-Ebene) kénnen sowohl kollektive als
auch individuelle Einflisse modelliert werden (vgl. Modell der soziologischen Erkldrung nach ESSER
(1999:2471f.)) und Siegwart Lindenberg, aufbauend auf James S.Coleman (Colemansche Badewanne).
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Abb.11: Zielsetzungen und Handlungsalternativen

4.1.2. Anwendung der Optimierungsentscheidungen auf Immobilienmdrkte

Unter Annahme, dass die Entscheidungen der Akteure zur Zuordnung von Werten
flihren und diese Werte wiederum nachfolgende Entscheidungen beeinflussen, sind
die Entscheidungsgrundlagen und -Prozesse von Interesse. In Anlehnung an die Kon-
zepte der Neuen Institutionenékonomik und der Entscheidungstheorie unter Anwendung
begrenzter Rationalitét ergibt sich der Zielraum einer Entscheidung aus dem Zustands-
raum und dem Alternativenraum (siche Abb.11). Im Rahmen der Entscheidung erfolgt
eine Gewichtung von Praferenzen und Risiko im Sinne einer Entscheidungsfunktion,
die je nach gewahlter Perspektive und gewahlten Wertansatz unterschiedlich erfol-
gen kann (siehe Abb.10). Fur die Entscheidungsprozesse innerhalb der jeweiligen
Perspektiven werden daher die werterklarenden Parameter unterschiedlich stark ge-
nutzt. So sind aus finanz- und betriebswirtschaftlicher Perspektive Ertrags- und
Risikokennziffern von hoher Bedeutung. Hingegen werden Parameter zur Risikoein-
schdtzung!®? aus Nutzerperspektive scheinbar vernachlassigt bzw. nicht nachgefragt.

Beim Transfer interessiert der Wert, ab den durch Kauf bzw. Verkauf eine Verbesserung eintritt.
Entscheidungswerte markieren die untere bzw. obere Preisgrenze fiir Kaufer bzw. Verkaufer mit
Angebotspreisen als Betrag zu dem jedenfalls Verkaufsbereitschaft besteht.

142 Beobachtet wurde auch, dass Individuen Wahrscheinlichkeiten von Risiken falsch einschatzen wodurch die
hedonischen Preise eine Uber- bzw. Unterschatzung des Nutzens abbilden (HANLEY & SPASH 1993:80)
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4.1.3. Entscheidungsprozesse

Entscheidungen folgen der
Prozesskette:

I

bekannt

1. Problemdefinition: Frage-
stellung, Diagnose, Ziel-
setzung,

2. Informationsbeschaffung
(siehe Kapitel 3), und

3. Modellierung: Auswabhl, Bil-

Transparenz der Information
Kosten-Nutzen-/ Chancen-/Risiko

dung, Anwendung des Ent- 2

scheidungsmodells (vgl. EJ)

Albright et al. 2011:14). 5
Entscheidungsmodelle lassen “begrenzt umfassend
sich darstellen in Abhangigkeit Rationalitat der Entscheidung

von der Transparenz der Infor-
mation (Informationsgrad) und
der Rationalitdit der Entscheidung (siche Abb.12, vgl. HOLZMANN 2007:110).
Entscheidungsprozesse nutzen eine liberschneidende Menge von Werteparametern
und verwenden dabei unterschiedlich strukturierte Methoden der Entscheidungs-
findung und Wertermittlung (siche Abb.4), Entscheidungsmodelle'*® (siche Abb.5) und
Datenquellen (siehe Kapitel 3.2, Abb.7, vgl. Kremar 2005:99 f., Ball 2016).

Marktmodellierungen und Wertermittlung verwenden dhnliche Methoden. Werter-
mittlungen in Form der Einzelbewertung sind meist regelbasiert; Massen-
bewertungen nutzt vorwiegend stochastische Methoden (geo-statistical reasoning), aber
auch Methoden mit unscharfen Randbedingungen wie selbstlernende Verfahren (ma-
chine learning) und kiinstliche neuronale Netzwerke (artificial neural networks) — siehe Abb.10.
Eine Starke der Massenbewertung gegeniiber der Einzelbewertung ist dabei die sys-
tematische Einbeziehung von werterklarenden Parametern inklusive der sozio-
dkonomischen Aspekte.'** Manche Entscheidungen beruhen auf rechtsgeschiftliche
Gutachten und erfordern damit Einzelgutachten, die insbesondere die Bewertung der
verfiigungsrechtlichen Parameter beinhalten. Die Einzelbewertung kann dabei von
den durch Massenbewertung ermittelten Parameter profitieren.

Kauf- und Mietentscheidungen erfolgen mehr oder weniger strukturiert unter Einbe-
ziehung von Fakten bzw. Annahmen Ulber den 6konomischen Wert in Form von
Erwartungen bezlglich Kosten, Nutzen, Chancen und Risiken.

Abb.12: Informationsgrad und Rationalitat

143 Modelle beschreiben i.a. eine Abbildung des Originals mit Beschrénkung auf modellrelevante Attribute und Er-
setzungsfunktion auf bestimmte Subjekte, Zeitintervalle und Operationen. Sie lassen sich kategorisieren: nach
Einsatzzweck in Beschreibungs- Kausal- Prognose-, Simulations-, oder Entscheidungsmodelle; nach Zeitbe-
zug in statische / dynamische Modelle; nach Umfang in Total- / Partialmodelle, nach Informationssicherheit
in deterministische / stochastische* Modelle - vgl. FLERA (2010:94ff.).

144 Aspekte aus Politik (Stabilitat und Rechtsicherheit des Umfelds, Steuern), Gesellschaft (Bevdlkerungsentwick-
lung, soziale Aspekte: Durchmischung, Stabilitat, Sicherheit), Wirtschaftsentwicklung (Zins, Wéhrung, Preis,
Energie) und Umwelt (alle positiven und negativen Umwelteinflisse) — siehe Abb.13.
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4.2. Entscheidungsfunktionen

Die verschiedenen Entscheidungsfelder lassen sich in Anwendung
von WCED (1987) durch ein verschachteltes Triangel** darstellen
und mit Indikatoren der Nachhaltigkeit von Immobilien
quantifizieren (vgl. BAUMEISTER 2009:5). Die Optimierungsziele
unterteilen sich dabei in:

e Okonomie: Optimierung von Ertrag und Kapital bei Mi- / \Okonomie

nimierung der Risiken - Markt- und Wertanderungen Raum
werden dabei durch Parameter von Zeit, Raum und
Kapital modelliert?4®;

e Okologie: Optimierung der Ressourcennutzung

bei Minimierung des Ressourcenverbrauchs Nachhaltigkeit Poliik
wie etwa durch Flachen- und Energieeffizienz;

e Soziokultur: Optimierung der Nutzungsmog- . . Sozio-
lichkeiten fiir maximales Wohlbefinden und DL el kultur
minimale Unannehmlichkeiten wie etwa

Gesellschaft Soziales

durch Lageeffizienz.

Der ,Wert“ entsteht also durch Praferenz- Abb.13: verschachteltes Triangel
entscheidungen*’ der Akteure, die ,,einer Sache einen Wert zuweisen” in Abhangigkeit von
der persénlichen Wertereihung!*® und damit zur Marktwertbildung'*® beitragen (siehe
Abb.10). In unserer "Wertegesellschaft" stehen dabei 6konomische Aspekte*® im Vor-
dergrund (LEHMANN & CONCA 2005:5). Die Bewertung reflektiert das Marktgeschehen
und damit die Zahlungsbereitschaften.>!

Tabelle 4: Entscheidungsfunktion: Zielsetzungen — Erwartungshaltung

Entscheidungsfelder: Erwartungs-Nutzen Kosten Chancen Risiken
Markt: Angebot/Nachfrage Anderung Bewerbung / Transfer / ... ZLYX;E;]S Anderung
Objekterrichtung Baukosten Wertminderung,
Objektnutzung Annehmlichkeit Zerstorung, Ausfall
: = , Erhaltungskosten -
Objektvermietung Mietertrag Mietausfall
Verfligungsrechte sichern / durchsetzen Umwidmungen
Lage- Infrastruktur Annehmlichkeiten (Un-)Annehmlichkeiten Umwelt-Stérung
Ertrag: Miete/Wertanderung Einnahmen Erhaltung Leerstand

145 Vgl.: Okonomie-Okologie-Soziokultur-Nachhaltigkeit (BARTOL & HERKOMMER 2004), Raum-Zeit-Kapite! (PYHRR et al.
1989:913f.), (P1Az0LO 2012:17) und Space producer - space user - infrastructure provider (PYHRR et al. 1989:5).

146 mit Indikatoren wie etwa die Lebenszykluskosten von Gebauden inklusive des Kostenaufwandes von Planung,
Bau, Betrieb bis hin zum Abbruch und Entsorgung (BAUMEISTER 2009:42f.)

147 Dabei sind die Erkenntnisse der Evolutionsékonomik und Verhaltensékonomik, die Wandlungsprozesse und
Verénderungen des Erwartungsnutzens modellieren, noch nicht berlcksichtigt.

148 Nach dem Schweizer Bewertungsgrundsatz bemisst sich der Wert eines Gutes als Summe aller zukiinftigen,
auf den Bewertungszeitpunkt diskontierten Zahlungsstréme. Die hchstgerichtliche Instanz bezeichnet den Ver-
kehrswert als mittleren Preis vergleichbarer Immobilien - vgl. BGE 103 la E.3a, LEHMANN & CONCA (2005:11)

149 Die Bewertung von Annehmlichkeiten durch den Markt kann sich (iber die Zeit andern - gerade zwischen Boom
und Bust (KUMINOFF et al. 2010:147), (LYONS 2013:81). LYONS (2013:82) kategorisiert diese Annehmlichkeiten in
Umwelt, Transport, Human Capital (Schulen, Spitaler), Markt, Haushalt.

150 In Norwegen sichert das Enteignungsgesetz eine Entschadigung nach dem Nutzwert (value in use) vor, der
hoher sein kann als der Marktwert. Dabei ist die Geldmenge (K) zu entschadigen firr den kapitalisierte Verlust
des zukiinftigen wirtschaftlichen Einkommens (i) und der Kapitalisierungsrate (p): K=i/p.

181 So fiihrt die Verbesserung der Energieeffizienz eines Gebaudes erst dann zu einem &quivalenten Wertzuwachs
der Immobilie, wenn die Akteure dies in ihr Entscheidungskalkiil einbeziehen (LEUTGOB 2010).
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4.3. Kategorisierung von Entscheidungsfeldern und deren Parameter

Die den Immobilienwert beeinflussenden Werteparameter lassen sich unterschied-
lich®>2 kategorisieren und Entscheidungsfeldern zuordnen - siehe Abb.14.
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Abb.14: Parameter der Entscheidungsfelder

Die steuerrechtliche Kategorisierung von Liegenschaftsvermogen erfolgt in Oster-
reich’®® und in Deutschland ganz &hnlich®®*. Die verwendungstypologischen
Kategorisierungen nutzen teilweise (iberschneidende Begriffe!>. Eine nutzungs-
rechtliche Kategorisierung erfolgt durch die Flichennutzungsregelungen®® und hat
natirlich erheblichen Einfluss auf den Wert, die im Rahmen der Verfiigungsrechte
modelliert werden kénnen.*>’ Ziel bei der Datenkategorisierung muss es sein Klassen-
einteilungen>® mit aussagefihigen GruppengréBen zu erreichen wodurch es i.a. zur
Abnahme der Varianz, und Zunahme der rdumlichen Autokorrelation kommt. Eine
Segmentierung der Markte erfolgt unter der Annahme, dass es sich um getrennte
Markte handelt. Am Beispiel der rdumlichen Segmentierung wird aber klar, dass sich
die Markte tGberlappen konnen und daher eher durch geeignete Lageeffizienz-Para-
meter als Kontinuum zu modellieren wiren, anstatt jede Ortlichkeit gesondert zu

152 Vgl. PODIRSKY (1986:192) und die faktorenbezogene Terminologie (GANTE & SAUERBORN 2012): Lagewert-,
Sachwert-, Ertragswert-, Rechtswert-, Marktwert- und Akteursfaktoren.

153 §18 Vermdgensarten im Bewertungsgesetz 1955 (BGBI. Nr. 148/1955), in der Fassung vom 29.02.2012

154 Unterteilung in (i) Land- und forstwirtschaftliches Vermdgen (§§ 29-50), (i) Grundvermdgen inkl. der Bau-
rechte (§§ 57-56) mit Unterscheidung in bebaute Grundstiicke (Mietwohn-/ Geschaftsgrundstiicke, 1-/2-
Familienhduser, sonstige Bebauungen), und unbebaute Grundstticke, (i) Betriebsvermdgen (§§ 57-68) und in
(iv) Grundbesitz im o6ffentlichen Interesse in Deutschland (§28) bzw. sonstiges Vermdgen in Osterreich.

185 Vgl WaLzeL (2008:119ff.): Wohnimmobilien, land- und forstwirtschaftl. Liegenschaften, Industrie- und Gewerbei-
mmobilien, Sonderimmobilien - mit erhéhtem Risiko von "sunken-costs" wegen mangelnder Alternativ-
nutzungsméglichkeit und Frequenzimmobilien - in Uberschneidung mit Sonderimmobilien.

156 Flachennutzungsregeln in Osterreich und in Deutschland (§§72-94 BauGB, BewG) mit Kategorien wie: (i) Bauge-
biete; (ii) Flachen und Anlagen fir die Allgemeinheit; (iii) Wasserflachen; (iv) land- & forstwirtschaftliche Flachen
und (v) Naturschutzflachen - vgl. WEHRHEIM (2012:101f.)

157 Das Potential der verfiigungsrechtlichen Parameter werden in dieser Arbeit nicht genutzt, da Angebotsdaten mit
unscharfer Lageangabe nicht eindeutig einer Bauklasse zugeordnet werden kann.

158 Klassifizierungen nach traditionellen administrativen Kriterien fiihren oft zu suboptimalen Gruppengréfen und
erfordern manuelle Nachbearbeitungen - vgl FAHRLANDER (2007:41).
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betrachten, wie etwa beim Lageklassenmodell. Die Analyse der Wertbeeinflussung
von Immobilien durch Marktparameter®>® kann je nach Granularitit der Betrachtung
zu ganz unterschiedlichen Ergebnissen fiihren. Eine Kategorisierung nach Entschei-
dungsparameter ergibt folgende Einteilung (Abb.14):

e Lagebezogene Parameter beeinflusst den Verkaufspreis am starksten. Ziel vieler
in der Literatur aufgezeigter Modellierungsansitze!® ist es (Un)-Annehmlichkei-
ten messbar zu machen, wozu in zahlreichen Untersuchungen?®! Teilaspekte!®?
aus diesem Wirkungsfeld verwendet werden.

e Betriebswirtschaftliche Parameter zu Kosten-Nutzen (Rentabilitat) und Chancen-
Risiken sind fiir Investoren relevant bei ihrer Entscheidungsfindung.163

e Marktparameter die sich sowohl auf den Finanzmarkt als auch durch auf den G-
termarkt (Miete, Bestand und Neubau) beziehen;

e Objektbezogene Parameter beziehen sich auf Objektstruktur bzw. -funktion;

e Verfiigungsrechtliche Parameter unterscheiden unterschiedlich stark definierte
Verfiigungsrechte!®* in 6ffentliche Giter, Clubgiiter, Gemeingiiter und Privatgii-
ter.1®> Rechte und Belastungen kdénnen erhebliche Auswirkungen auf den
Grundstilickswert haben. Neben den privatrechtlichen Belastungen wie Dienstbar-
keiten'®®  sind  auch  &ffentlich-rechtliche  Beschriankungen'®”  wie
planungsrechtliche Regelungen'®® zu beriicksichtigen'®.

e Marktorientierte Parameter beinhalten Kauf- und Mietparameter.

Diese Arbeit zeigt nun auf, wie die aus den verschiedenen Teilen des Triangels automatisiert
gewonnenen Daten gemeinsam analysiert werden kdnnen. Parameter zur Ertragseffizienz,
Energieeffizienz von Gebauden, und Nutzerpréferenzen beziiglich Erreichbarkeiten lassen sich damit
als Werteparameter nutzen. Der Fokus liegt dabei verwendungstypologisch bei Wohnimmobilien'™,
steuerrechtlich beim Grundvermégen, und verflgungsrechtlich bei den Privatglitern'”".

159 Der 6konomische Marktbegriff bezeichnet das geregelte Zusammenfiihren von Angebot und Nachfrage.

160 Oft wird in Makro- und Mikrolage unterschieden0, die zu ungeféhr gleichen Teilen den Immobilienwert beein-
flussen (vgl. DIEDERICHS 2006:31f.). OTTMANN & LIFKA (2011:5) unterteilt die Lageparameter in funktionale,
soziale und materielle Einflisse, die ungeféhr gleich gewichtet sind. Erreichbarkeiten sind durch Entfernung,
Reisezeiten bzw. -Kosten modellierbar (vgl. NATIVIDADE-JESUS et al. 2007).

161 FLUCKIGER (2011:18) wahlte fir die Standort- und Marktanalyse 7 Indikatoren: Versorgen, Erholen, Wohnen,
Arbeiten, Transportieren, Kommunizieren und Bilden, kategorisiert nach 5 Wirkungsradien: Haus, Quartier, Ge-
meinde, Region, Land. Die Auswahl der Indikatoren erfolgte nach Verfligbarkeit der Daten.

162 Soziodemographische Parameter wie die Bevolkerungsmerkmale auf Mikroebene (Alter, Geschlecht, Haushalts-
grole, Bildung, Beruf, Einkommen) werden unter der Kategorie ,Nachbarschaft" gefiihrt.

163 Statische Renditekennzahlen werden als Brutto-, Netto-, Gesamt- oder als Cashflow-Rendite angewendet. Dyna-
mische Renditekennzahlen werden als Nettobarwert (NPV-net-present-value) mit (un-)/sicheren Zahlungen
angewendet. Risikokennzahlen werden im einfachsten Fall als Standardabweichung, aber auch als VAR-Value-
at-Risk oder ES-Expected Shortfall angegeben (MARTY & MEINS 2015:20). Der Kapitalisierungszinssatz (CAP-Rate) als
statische Rendite ist dabei eine Funktion der Kapitalkosten, der Wachstumserwartung des Cash Flows und
des Risikos PIAZOLO (2012:42): CAP-Rate = Nettomieteinnahmen/Preis = 1/ Vervielfaltiger

164 Die staatliche Ordnung regelt die Verfligungsrechte an den Giitern LINDE (2005:17) mit 6ffentlichen Giitern mit
geringem Grad an AusschlieRlichkeit und Rivalitat an einem Ende des Kontinuums und Privatgltern mit hoher
Rivalitdt und hoher AusschlieRlichkeit am anderen Ende (Theorie der Verfiigungsrechte).

165 Dies spiegelt sich auch in den unterschiedlichen Wertermittlungen wider, wie etwa Feststellung von geduBerten
Préferenzen bzw. Zahlungsbereitschaften firr 6ffentliche Giter bzw. Privatgiter.

166 =Servitute: Rechte einer Person zu Lasten eines Grundstiicks — vgl. BOSCH (2012), GARTEN (2012)

167 Auch Denkmalschutz und Altlasten-(verdacht) beeinflussen den Wert. METZGER (2010:20ff.).

168 GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD & GETZNER (2012:48) zeigt die Wirkung von Widmung bzw. Bauklasse auf die Preise.

169 vgl TREMEL (2005), KIONTKE (2006:5), GARTEN (2012) und NAVRATIL & SPANGL (2012)

170 \Vgl. Volks- & Wohnungszahlungen (EG-Verordnung Nr.763/2008) und EU Population and Housing Census (EU-Verord-
nung Nr. 519/2010) mit der Untergliederung nach Gebaudemerkmalen bzw. nach Eigentimer/Nutzer.

171 Damit werden Gemeinde- & Genossenschaftswohnungen von der Modellierung bewusst ausgeschlossen.
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4.4.

Die Parameter der Immobilienwerte!’? bieten Informationen auf Ebene der Objekte,
Ertrage, Markte und Lagepraferenzen fiir Entscheidungen im Sinne der Entschei-
dungstheorie. Diese sind sowohl fiir die direkten Marktteilnehmer am
Liegenschaftsverkehr als auch fiir Leistungserbringer (Notare, Betreiber, Errichter)
und institutionelle Regulatoren von Interesse'’3. Ausgehend von den klassischen Di-
chotomien: direkte bzw. indirekte Teilnehmer (Investor-Nutzer, Verkdufer-Kaufer,
Vermieter-Mieter) und in Abweichung von KAMPF-DERN & PFNUR (2009:14), aber in An-
lehnung an die Kategorisierungen von LUNZER & BLASS (2012:5) und der sektoralen
Aufteilung der Wirtschaft im ESVG 201074 erfolgt eine Einteilung in Akteursgrup-
pen'’> und deren Perspektiven (siehe Abb.15, Tabelle 5):

Kategorisierung von Akteuren und deren Perspektiven

Privatpersonen
e

jurist Persanen
d Privatrechls

—I Institutionelle Regulatoren |

= Gebietdrp

gemeinnuizige
Bauvereinigungen

| I L |
I Bund " Land II Gemeinde " Korperschaft offentl. Rechtes I

jurist Personen E VerkaufVermisting
mitoffentl. Charakter Akteurs-
Gebiatskarperschatten < Gruppen info_r- Kredit- ||| Risiko- Rech_ﬂlche Pro-_ -
e — mation geber trager Services duktion | Betrieb |
= Vemitler = Banken = Verscherer £ Nobr RA E Emicher £ Verwalier

(Selbst)Nutzer f—
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Abb.15: Gruppierung von Akteuren
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= =
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- s Ol =5 S
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gruppen Immobilienwirtschaft oc|S|lelF[E]|e wl|l= o 2 o
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D512 1| c aF o Yg s o |C|x2|wn
sa|lZlg|g|®l=I” el gEs B |°
sz2(8lglz|g| |TlEqec
cola | I 2 i
< o
Nicht-Markt Institutionelle | EU, Staat, Land, Gemeinden, N s lels
E Regulatoren Kérperschaft 6ffentl.Rechts
] ~ ——
@ Markt Offentl. Kapital Unternehmen + |+ +|+]+
gesellschaften
~ fi;an;tiellle Kreditgeber | Banken, Financiers, etc. + ++ + |+ +
c apital-
2 gesellschaften Risikotrager Versicherungen, etc. + + |+
L
Org. ohne Erwerbzweck Wohnungsgenossenschaften + +
Nicht- Leistun Transfer: Notare, Makler, etc. + |+ +
£ finanzielle erirsinuge%im Errichtung / Verdnderung + |+ + +
g Unternehmen Betrieb: Betreiber, Verwalter +
Haushalte Nutzer Selbstnutzer / Nutzer + |+ + + + |+

Tabelle 5: Akteursgruppen - Perspektiven - Zielsetzungen

172 Die Wert- und Preistheorien haben sich zu einem integrierten Ansatz entwickelt, bei dem verschiedene Parameter auf
Individual-,Gruppen-, und Systemebene ins Kalkiil gezogen werden.

173 Indices wie EUROSTAT (2013:10), BMWFW & BMF (2014) bilden Marktentwicklungen von z.T. gegensétzlichen Ent-
wicklungen ab. Erst lokale Analysen liefern den direkten Bezug zu den Immobilienmarkten.

174 ESVG 2010 - System volkswirtschaftlicher Gesamtrechnungen - Verordnung (EG) Nr. 715/2010.

175 Die Rollen der Akteure am Immobilienmarkt'? sind nicht streng voneinander getrennt (vgl. Heeg 2008: 62).

176 Die leistungserbringende Perspektive der Projektentwickler, Errichter, Betreiber, Kreditgeber und Risikotrager -
vgl. PFNUR (2011:9ff.) wird in dieser Arbeit nicht weiter betrachtet.
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4.4.1. Die systemische Perspektive

Die systemische Perspektive wird vertreten durch die institutionellen Regulatoren
mit ihrer iberregionalen Sichtweise. Sie wirken im Rahmen ihrer Ordnungs-, Allokati-
ons-, Distributions- und Stabilisierungsfunktionen’” auf den Immobiliensektor durch:

e Marktstabilisierung - u.a. durch Verfligbarkeit, Transparenz und Verteilungssym-
metrie der Informationen.

e Ressourcendistribution - u.a. durch Umverteilung!’® mittels Vermégensfeststel-
lung,

e Ressourcenallokation - u.a. durch die Werkzeuge der Raumplanung.

Die Rolle des Staates wird beim Ziel der pareto-optimalen Ressourcenallokation er-

sichtlich, die sich verbessert, sofern Eigentumsrechte klar verteilt werden, Trans-

aktionskosten reduziert werden und die Informationssymmetrie fiir alle Beteiligten

verbessert wird (BARzeL 1997:77). Daraus folgt ein wirtschaftspolitisches Interesse des

Staates an der effizienten Ausgestaltung und Durchsetzung von Verfligungsrechten

und symmetrischer Informationsverfiigbarkeit via Dateninfrastruktur von Wertepa-

rametern.'’® Die Theorie der komparativen Kostenvorteile’® empfiehlt eine Zuriickhaltung

des Staates bei Markteingriffen.8!

4.4.2. Die Kosten-Nutzen- Perspektive

Die Kosten-Nutzen-Perspektive samt der Chancen/Risiko-Perspektive wird von In-
vestoren, Kreditgeber und Risikotrager in den Vordergrund gestellt. Sie haben die
Informationsbeschaffung fiir ihre 6konomischen Interessen!®? in Regelwerken der
Wertermittlung, basierend auf Vergleichs-, Ertrags- bzw. Sachwert standardisiert. In-
vestoren!® treten neben den Nutzern als unmittelbare Marktteilnehmer am Projekts-
Bestands- und Mietmarkt als Verkdufer/Vermieter bzw. als Kaufer/Mieter auf. Ge-
bietskdrperschaften haben dabei einer Mehrfachrolle.’® Sie agieren sowohl als
Marktregulatoren als auch als wirtschaftliche Akteure (BEnz 2001:55) und vermi-
schen damit makro6konomische mit betriebswirtschaftlichen Zielsetzungen:
Einerseits setzt der Bund den Schwerpunkt auf die Vermoégensfeststellung, anderer-
seits haben ausgelagerte Organisationen des Bundes!®> einen Schwerpunkt in der
Immobilienbewirtschaftung.

177 - vgl BENZ (2001:55) Kernaufgaben des Staates nach MUSGRAVE et al. (1990:4)

178 Durch Steuern auf (i) Bestand, (i) Transfer oder (i) Zuwachs des Vermdgens SCHRATZENSTALLER et al. (2008:5)

179 Dazu gehdren auch Geobasisdaten und Geofachdaten. Geobasisdaten sind in Deutschland grundlegende
amtliche Geodaten zur anwendungsneutralen Beschreibung von Landschaft, Liegenschaften und geodétischen
Raumbezug. In der Schweiz ist der Begriff "Geobasisdaten" gesetzlich definiert: "Geodaten, die auf einen Recht
setzenden Erlass beruhen" - Art.3 Abs.1 lit.c des Bundesgesetzes (iber Geoinformation DUBEL & IDEN (2008:9).

180 Die volkswirtschaftliche Theorie tiber den relativen Vorteil RICARDO et al. (1821) eines funktionierenden AuRenhan-
dels fiir beide Lander lasst sich unmittelbar auf den Vorteil von Firmen beim Gitertransfer anwenden.

181 Ordnungspolitische Eingriffe des Staates: Der Staat soll die Spielregeln festlegen, wie etwa durch Dateninfra-
strukturen, statt in das Spiel einzugreifen SCHLECHT (2001:39ff.) - vgl. ILLING (2014:50).

182 Zusatzlich zu den Bewertungsverfahren werden auch Ratingsverfahren eingesetzt.

183 GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD & GETZNER (2012:21f.) unterteilen die Investoren noch weiter in Privatpersonen und
juristische Personen des Privatrechts, gemeinniitzige Bauvereinigungen, juristische Personen mit 6ffentlichen
Charakter und Gebietskérperschaften;

184 Sie sind involviert in Raumplanung und Grundsteuer und auch Eigentiimer, Verwalter und Vermieter.

185 Die BIG AG hat ein Immobilienvermégen von rund € 9 Mrd. und ist vorrangig Dienstleister fiir Bundesdienststel-
len mit dem Kerngeschéft: Neubau, Bewirtschaftung, Verwaltung und Abriss. Die Bundesforste AG ist mit
ca.8400 km? Osterreichs gréRter Naturraumbetreuer, Forstbetrieb, Jagdflachen- & Fischgewasserinhaber mit 4
Standbeinen: Forst, Immobilien, Dienstleistungen und erneuerbare Energie. Die OBB- -Immobilienmanagement
GmbH ist als Tochter der OBB-Infrastruktur AG ein Immobilien-Dienstleister, der fiir den OBB-Konzern und am
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4.4.3. Die Chancen-Risiken-Perspektive

Chancen-Risiken-Perspektive mit ihren Kategorien ist nicht nur fiir Risikotrager wie
etwa Versicherungen, sondern praktisch fiir alle Akteursgruppen relevant.®

Zwei weitere Perspektiven sind von zunehmender Bedeutung:

4.4.4. Haushalts- bzw. Nutzerperspektive

Die Haushalts- bzw. Nutzerperspektive hat den Fokus u.a. auf die (Un-)Annehmlich-
keiten aus dem Gebrauch einer Liegenschaft und deren Umfeld. Der individuelle
Nutzwert steht dabei in einem undefinierbaren Zusammenhang zum Verkehrswert -
orientiert sich aber daran.

4.4.5. Nachhaltigkeitsperspektive

Die Nachhaltigkeitsperspektive integriert obige Perspektiven in Anlehnung an den Tri-
angel der Nachhaltigkeit'8” - siehe Abb.13. Dazu dienen Indikatoren der Okonomie - wie
Effizienz von Markt, Ertrag, Kosten, Kapital und Ertrags- und Bestands-Risiken, mit je-
nen der Okologie - wie Effizienz von Flachen-, Energie-, und Bodenverbrauch, und der
Gesellschaft - wie Strukturen, Regeln und Praferenzen und die Lageeffizienz als sozi-
okultureller Parameter.

Der Verkehrswert bildet nur scheinbar die Informationsbasis fiir den Liegenschaftsmarkt - vgl. SALZMANN
(2007:18). Tatséachlich werden aber Effizienz- und Préferenzentscheidungen auf Basis von dem
Verkehrswert vorgelagerten Werteparametern und daraus abgeleiteten Indikatoren getroffen. Akteure
betrachten die Immobilienmérkte mit unterschiedlicher raumzeitlicher und typologischer Granularitét'
und Aggregation. Sie gewichten Werteparameter'® je nach Optimierungszielen der Entscheidungs-
findung auf Basis von Effizienz- und Préferenzindikatoren. Trotz abweichender Schwerpunktsetzungen
(KRAGENBRING 2010:9) ist ihnen das Interesse an Werteparametern und deren raumzeitliche Entwicklung
gemeinsam.

freien Markt tétig ist. Mit ca.26.000 Liegenschaften und einer Gesamtgrundflache von ca.20.000 ha sind die OBB
einer der grofiten Immobilieneigentiimer Osterreichs.

18 Das sind: (i) Objektrisiken mit der Unterteilung in Kostenrisiken (Bau, Betrieb, Erhaltung), Ertragsrisiken
(Leerstand, Nachfrageanderungen) und Bestandsrisiken durch Umwelt, Lage, Materialien (Asbest), Nutzung
(Kontamination). (i) Marktrisiken mit der Unterteilung nach Volatilitat durch Marktwertentwicklung zw. Ankauf
und Verkauf, und Zinsen bzw. Wahrung, (iii) Lage- und Infrastruktur-Risiken durch veranderte Umweltpara-
meter aus Sicht der Nutzer, mit Folgen fiir Standort- und Marktsituation (Angebot/Nachfrage) bzw. Infrastruktur.
(iv) Risiken der rechtlichen Nutzungsrahmen durch sich &ndernde Systemvorgaben wie die der Raumord-
nung, wobei die Risiken durch die Eigentumsrechte abgesichert sind. (v) Das Finanzierungsrisiko besteht fir
Geldgeber® und -nehmer - Vigl. URSCHEL (2009:104), ROHDE (2011:65), GONDRING & WAGNER (2011:256)

187 CUREM-Center for Urban & Real Estate Management (2010:32)

188 Die zeitliche Entwicklung der Werteparameter wird durch Immobilienindices abgedeckt. Die systemische
Marktbetrachtung ist eher groraumig und langerfristig, wahrend Nutzer und Investor eher eine kleinrdumige und
kurzfristige Sichtweise haben. Die lokale Marktkonformitat von Immobilienwerten im Vergleich zur Umgebung
ist fir die meisten Akteure relevant. Die Leistbarkeit des Wohnens ist mit unterschiedlicher Granularitat fir die
meisten Akteure von Interesse. Kostenparameter sind fir Risikotrager, Serviceerbringer bei Errichtung, fiir Nut-
zer und auch fiir das Sachwertverfahren vorrangig von Interesse. Die Ertragsfahigkeit eines Objektes ist fiir
Steuerzwecke, fiir Kreditgeber und Investoren von hohem Interesse.

189 Dies steht vermutlich im direkten Zusammenhang mit den volkswirtschaftlichen Produktionsfaktoren (nach D.
Ricardo sind dies: Arbeit, Kapital, Boden; inzwischen zahlt auch Wissen und Energie dazu), die von Akteuren
unterschiedlich stark einzubringen sind. So wird etwa aus finanzwirtschaftlicher Sicht die 6konomische Effizienz
unmittelbar, die Energieeffizienz im Betrieb aber erst iiber Kundenpraferenzen wirksam.
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4.5. Datenbedarf fiir Entscheidungsprozesse

Analyseverfahren fiir die verschiedenen Entscheidungsprozesse®®® basieren auf Be-
obachtungs-, Register-, Aggregations- und Berechnungsdaten (siehe Abb.16), die zeitnah
verfligbar sein sollten®!. Die Ergebnisse sollten nachvollziehbar sein beziiglich Me-
thodik, Genauigkeitsabschatzung und Parameterauswahl (HAAck 2006:3). Die
moglichen Beitrage aus Datenquellen zum Datenbedarf werden in Abb.16 strichliert
dargestellt.

‘ Kosten-/Nutzen-Ermittlung £ ‘ ‘ Chancen-/Risiko-Ermittlung € ’ Wert-Ermittlung £ ‘
17‘17 — R, S _I _ I I + )
Bau | Kauf/ Miets | Objelt | Makt | | Lage | | Recht | | Finanz | | Methodik
- Bodenpreis | Anbot | Errichtg, Verénderung - Verfiigharkeit Zinsen ‘ intuitiv | Nutzwert
; : 0 frm— Beschaffy -Angebot Wahrung [ —epi =k L] i
- Ent\r(aoc:il::gs Hypoﬂ':elk Bestand, -Nachfrage ;1 Nachbarschaft | tegolbossiorond = g2 | Markivert |
B ‘| Kaufpreis/  Betrieb, Mert - stochastisch - Belehnwert
aukosten ! ‘ Mietpreis  Errag 1 Erreichbarkeit — (i
; v, Kontamination”” o ® ¥, | algorithmisch | Einheitswert
Datenquellen =
-‘A‘ i o i . = I S
| Marktbeobachtung \ | Amtliche Register = | \ Aggregation £ | .| Analyse, Modelierung |
" { Web- g, | 1 Subjekis |® ':‘-,:__ {Wirschatt | { Potential |
- Mrr_'ugg s Verfiigungs- = ‘,-ﬁ R {_Verkshr_| Umwelt-
| Vor-Ort (Crechis T - \ ~+ Demographie | 1 < Bolashing.
|_Erhebung 1 Objekts |© " Bautatigkeit | " Lage! |
’MQML' — Werle, Preise @ 7 Preisindex |
| Prozsss-
| begleitend

Abb.16: Messung und Analyse von Kosten-Nutzen, Chancen-Risiko, Preis und Wert

4.5.1. Datenbedarf fiir makro6konomische Entscheidungsprozesse

Aus makrodkonomischer Sicht!?? interessieren u.a. Fundamentaldaten zu den Mérk-
ten. Beim Wohnimmobilienmarkt sind dies der Friihindikatoren®® fiir Markt-
veranderungen, um etwa Wendepunkte und Blasenbildung des Marktes zu erkennen;
Fundamentalpreisindikatoren dazu sind (SCHNEIDER 2014:6ff.):

Systemisch: 1.Kredittragfahigkeit, 2.Wohnbauinvestition/BIP, 3.Zinsanhebungsrisiko.
Investorenperspektive: 4. Transferpreis / Mietpreis-Ratio, 5.Preis/Baukosten-Ratio.
Haushaltsperspektive: 6.Preise, 7.hypothetisches Haushaltskreditvolumen/Preise.

19 Ein Prozess als System von Bewegungen und einer Menge von Aufgaben zur Zielerreichung transformiert Inputfak-
toren in Form von Materie oder Informationen zu einem Outputfaktor (KRCMAR 2005:99 f.).

191 Betriebswirtschaftliche Entscheidungsprozesse nutzen anlassbezogene Bewertungen. Finanzwirtschaftliche und sys-
temische Entscheidungen brauchen aber ein permanentes Monitoring (TROTz & BARWALD 2006) und zeitnah
verflighare Daten, um Wertermittlung mit zukunftsorientierten Ratings und Indices zu kombinieren.

192 GYOURKO & KEIM (1993) und JACOBSEN & NAUG (2005:29) zeigen die Ableitung von Marktfundamentalwerte aus Markt-
beobachtungen. KLYUEV (2008) analysierte Wohnimmobilien in den USA von 1970-2008 unter Verwendung von zwei
Modellen: 1.Fundamentalmodell mit Errichtungskosten, Einkommen, Kreditrate, Arbeitslosigkeit nach Regionen,
2.Asset-Pricing-Modell mit Mietpreisen und Zinsraten als Determinanten. STEPANYAN et al. (2010:4) zeigten, dass in
beiden Féllen der US-Wohnimmobilienmarkt tiberbewertet wurde, und dass Preise fiir 1&ngere Zeit erheblich vom
Equilibrium abweichen kénnen. KaxN (2008) entwickelte ein Wachstumsmodell fiir mittel- & langfristige Preisfluktuati-
onen.

193 JURGILAS & LANSING (2013) zeigen Friihindikatoren fiir Blasenbildungen: Erh6hung des Kreditaufnahmevolumens und
Riickgang der Sparquote. DUBIN (1998) und REICHERT (2002:229) modellierten Liegenschaftspreise auf Basis von der
Angebotsdaten der MLS-Datenbank in den USA. MCGREAL et al. (2010) zeigen in ihrer Analyse des Immobilienmarktes
in Belfast 2002-2008, dass Angebotsdaten einen brauchbaren Naherungswert fir den Wert liefern, und dass der ,GAP*
zwischen Angebots- und Transaktionspreise iber die Jahre konstant ist, aber bei Trendwende im Markt vergroRert
sich der ,GAP* erheblich und dient als Friihindikator fir Wendepunkte — vgl. Hauspreisdynamikmodell GUREN
(2014:211.).
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4.5.2. Datenbedarf fiir investitionsorientierten Entscheidungsprozesse

Investoren verwenden u.a. folgende Entschei-

Index Vienna | Munich

dungsparameter zum Vergleich von Potentialen: [Price to Income Ratio: 14721 11.69
Preis/Einkommens-Verhiltnis (price-income ratio), | Mortgage as % of Income: 93.3% | 73.9%
f-/Mietpreis-Verhaltni co-rent rat d Loan Affordability Index; 1.07 1.35
Kauf-/Mietpreis-Verhaltnis (price-rent ratio) un Price to Rent Ratio: 20301 3298
Rohertrag aus Vermietung — siche Tabelle 6. Solche |Gross Rental Yield: 2.48% | 3.03%

Immobilienmarktdaten werden mit ganz unter- Tabelg 5:] Pn?:)ee'(‘)“(az'(‘)’fé?'ei‘:h
.. Nu

schiedlicher Qualitat und Transparenz beziiglich

Ermittlung angeboten.

4.5.3. Datenbedarf fiir die marktwertorientierte Einzelbewertung

Die Ermittlung des Marktwertes basiert je nach Verfahren auf unterschiedliche Fakto-
ren (vgl. CupAL 2014:20). Diese ergeben sich beim Ertragswertverfahren aus der
Diskontierung zukiinftige Zahlungsfliisse'®4, beim Sachwertverfahren aus den Kosten
der Errichtung (Baukosten, Bodenpreis) und beim Vergleichswertverfahren auf Para-
meter aus vergleichbaren Markttransaktionen unter Beachtung der Heterogenitat der
Giterbindel. Nach zentraleuropaischen Verstandnis und Gebrauch sind folgende Fak-
toren relevant:

Verfahren Bodenwert Vergleichswert Ertragswert Sachwert
Verfahrenstyp. Bodenrichtwerte f. alle . . . .
Datengrundiage Entwicklungsstufen Vergleichspreise Mietpreise Sachwert-faktoren
Umrechnungs- . , Ausstattung, GrélBe Bewirtschaftungs-
koeffizienten GFZ, Grole, Tiefe Lage Zustand kosten
) ) ) Bodenpreis-IR,
Indexreihen (IR) Bodenpreis-IR Marktpreis-IR Baupreis-IR
Liegenschafts-Zinssétze JA
Marktanpassung JA Immobilien-Richtwert | Marktibliche RND Marktiibliche RND

Tabelle 7: Datenbedarf der Bewertungsverfahren
Q.: KRAGENBRING (2010:25)
Grundsatzlich sind bei der Immobilienbewertung alle wertrelevanten Parameter zu
erfassen um daraus den Wert zu modellieren. Die Herausforderungen dabei sind: (i)
Die Identifikation und Erfassung aller wertrelevanten Parameter, (ii) die Quantifizie-
rung der einzelnen Merkmale und (iii) die Modellierung des Wertes aus diesen
Parametern.

4.5.4. Datenbedarf fiir die Modellierung von Gebdude- und Bodenwerten

Grundsatzlich setzt sich der Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks zusammen aus
dem Bodenwert und dem Gebiudewert'®. Eine Trennung von Grund und Geb&ude
ergibt sowohl beim Sachwert- und Ertragswert-Verfahren als auch bei staatlichen Ver-
waltungsverfahren, bei denen Bodenwerte bzw. Bodenrichtwerte in die Wert-

194 Das Dividendendiskontierungsmodell - Gordon growth model (GGM) erklért den Immobilienwert alleine aus dem Bar-
wert der zukiinftigen Dividende. Bei langer Behaltedauer spielt namlich der Verkaufskurs weniger Rolle als der Barwert
der zukiinftigen Dividenden. Unter Annahme gleichbleibender Dividenden unterstellt das GGM dem Investor eine Er-
wartung einer Wachstumsrate (g), die aber kleiner als die geforderte Verzinsung (r) sein soll. CAMPBELL et al. (2009):
Wert = Dividende / (Diskontierungsrate — Wachstumsrate)

195 Der Bodenwert wird u.a. beeinflusst durch die Lage, GrundstlicksgroRe, Zuschnitt, Topografie, Immissionen, Umfeld,
ggf. Grunddienstbarkeiten, Bau- und Altlasten. Beim Gebaudewert sind es Parameter wie GebaudegroRe, Bauweise,
Alter, Zustand, Bauschaden, Ausstattungsmerkmale und erwirtschaftbarer Ertrage.
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ermittlung mit einflieBen. Bei der Diskussion der Vermégensbesteuerung?®® betonen
Wirtschaftsexperten die 6konomischen Vorteile der Trennung von Boden- und Ge-
baudebesteuerung, weil die Investition in die Gebdude steuerlich kontrar zum
Verbrauch von Bodenressourcen zu sehen sind, und die 6ffentliche Infrastruktur auch
auf den Bodenwert wirken. So wird etwa die Bodensteuer als 6konomisch wohlfahrts-
fordernd eingestuft, kontrar zur Gebaudesteuer, die als investitions-hemmend
eingestuft wird - vgl. AURA & DAVIDOFF (2012) auf Basis von RICARDO (1821). GEORGE
& DRAKE (1879 reprint 2006) stellte den Zusammenhang zwischen Bodenwert und der
offentlichen Infrastruktur her. Empirische Untersuchungen der Effekte der Grund-
steuer (BRUECKNER & Kim 2003 und AURA & DAVIDOFF 2012) und Aussagen von
Nobelpreistriager in Okonomie VICKrRey (2012) sprechen fiir eine getrennte Werter-
mittlung von Boden (/land) und Gebauden (improvements):

“Land should be taxed as much as possible and improvements as little as possible."

4.5.5. Datenbedarf fiir die Besteuerung von Gebdude- und Bodenwerte

Daraus folgt ein Informationsbedarf zu Preisentwicklungen von Boden- und Gebaude-
werten, die bereinigt von Qualitdtsdanderungen der Stichproben entsprechende
ortliche Unterschiede aufzeigen. Soll eine Steuer nicht nur den Vermégenswertzu-
wachs sondern Wertverdanderungen in beide Richtungen erfassen, so sind diese
regelmaRig nachzufiihren. Dies ist sowohl allokationspolitisch als Anreiz fiir eine effi-
ziente Verwendung erstrebenswert, als auch im Sinne der steuerlichen Leistungs-
fahigkeit gerecht (SCHRATZENSTALLER et al. 2008:5). Einerseits gibt es Aufrufe zur steu-
erlichen Gleichstellung von Immobilienanlagen mit anderen Investments
(Wirtschaftsblatt.at 2012). Andererseits haben Schweiz (1997), Schweden (2004) und
Osterreich (2008) %7 ihre Steuer auf Erbschaften und Schenkungen ganz abgeschafft
(BRUGGEMANN 2012). Dies konnte neben steuerpolitischen Griinden auch auf die
Schwierigkeiten bei Bemessung und Einhebung hinweisen. Insgesamt ist die Datenak-
tualitit der Bemessungsgrundlagen bei den derzeitigen Verfahren in Osterreich nicht
ausreichend (ECFIN 2012:21).

Die Besteuerung in einigen Liandern®® unterscheidet Gebidude- und Bodenwerte bzw.
Eigentlimer und Nutzer und wird u.a. auch fiir den europaischen Commercial-Property-
Price Index diskutiert, da Land kein Produktionsgut darstellt und sich in der Preisent-
wicklung anders verhilt als Gebiude. In Osterreich erfolgt bei der Ertrags-
besteuerung heute schon eine Trennung von Gebdude- und Bodenwerten, wenn fiir
die Gebdudeabschreibung der Grundanteil pauschal festgesetzt wird. Bei der Wertzu-
wachsbesteuerung werden Komponenten vermischt, wenn etwa bei der

1% Vermdgenssteuern konnen an Bestand, Gebrauch, Ubertragung, oder Wertzuwachs (SCHRATZENSTALLER
2011:7) ankniipfen und sollten effizient, sozial vertréglich, gerecht und einfach bemessbar und einzuheben sein.
Je nachdem, ob Gerechtigkeit am Leistungsfahigkeits- oder am Aquivalenzprinzip gemessen wird resultieren
daraus schon unterschiedliche Ergebnisse (CANSIER 2004:44).

197 Osterreich setzte 2008 die Erbschafts- und Schenkungssteuern aus, nachdem das Verfassungsgericht Bewer-
tungsunterschiede fiir verfassungswidrig erklérte und der Gesetzgeber die Mangel nicht nachbesserte.

198 In Australien und Danemark werden Boden- & Gebaudesteuern getrennt angewendet (BANZHAF & LAVERY
2010:2). In Frankreich wirkt die Grundsteuer sowohl auf Eigentiimer (Taxe fonciére) als auch auf Nutzer (Taxe
d'habitation). In GB wirkt die Grundsteuer auf Grundvermégen fiir Wohnzwecke (Council tax) und sonstiges Grund-
vermdgen (Business rates on non-domestic property). Steuerpflichtig ist grundsétzlich der Nutzer, bei Leerstand der
Eigentimer. In den NL richtet sich die Grundsteuer (Onroerende-zaakbelasting) sowohl an Eigentimer (eigenaren-
belasting) als auch an Nutzer (gebruikersbelasting). Der Eigentimeranteil ist - ohne Ausnahmen - von
unbeweglichen Vermdgensgegenstanden zu entrichten; der Nutzeranteil entféllt fir den Hauptwohnsitz.
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Immobilienertragsteuer (ImmoESt) ab 2016 die Inflation in den Immobilienertrag mit ein-
gerechnet wird. 1% In Deutschland wird der Bodenrichtwert (BRW) als Lagewert fiir Zonen
mit fiktiv unverbauten Grundstiicken von dhnlicher Charakteristik durch die GAG er-
mittelt?® und gemdB § 196 Abs.3 BauGB in Tabellen bzw. Karten?%! veréffentlicht.
Ungeachtet der Genauigkeit des BRW haben diese Werte eine hohe AuRenwirkung?°?
auf den Immobilienmarkt (vgl. Studie in Bayern).203

4.5.6.

Entscheidungsprozesse brauchen also Daten {iber Bestands- Miet- und Bodenwerte
und deren Veranderungen. Diese Informationen hangen wiederum von Wertepara-
metern wie die der Lage?®* ab. Preisindices wie der [mmobilienpreisindex?°>,
Héuserpreisindex und des Index fiir selbst genutztes Wohneigentum?°® liefern Daten auf euro-
paischer und nationaler Ebene, nicht aber (iber regionalen oder gar lokalen Preis-
unterschiede und deren Veranderungen.

Datenbedarf zur Modellierung von raum-zeitlichen Verdnderungen

In der Literatur wird vielfach auf ganze dhnliche Werteparameter fiir Wertermitt-
lung®® und fiir sonstige Analysen verwiesen, wie die der Auswirkung von
Verkehrsinfrastruktur?® auf Immobilienpreise, die aber bei den Lageparametern dif-
ferenzieren?® und den Einfluss der Beobachtungen mit einer Distanzfunktion steuern,
das in dhnlicher Form auch fiir typologische und zeitliche Einfliisse erforderlich ist.

19 Vermdgenssteuern setzen an bei Bestand, Ubertragung, Wertzuwachs oder auch am Gebrauch von Vermégen
und erfolgen in Osterreich vor allem durch die Grunderwerbssteuer, Grundsteuer und Immobilienertragsteuer. Vermé-
gensbezogene Steuereinnahmen sind seit Jahrzehnten im Verhéltnis zu den anderen Steuerarten riicklaufig, obwohl
diese die beschéftigungspolitisch geringste Negativwirkung haben Die wohlstandsmindernde Wirkung der Transfer-
steuern gegeniiber der Grundsteuer ist quantifizierbar (DACHIS et al. 2012:352). Eine Verschiebung von
Transfersteuern hin zur Grundsteuer wiirde die Mobilitat erhdhen und einen Wohlstandgewinn bewirken.

200 Die ImmoWertV 2010 sieht fiir die Ermittlung des Bodenwertes nur mehr das Vergleichswerteverfahren auf Basis der
Kaufpreissammlung vor — vgl. GARTHE (2010:29), PICHLER (2010:271f.).

201 BRW in €/m2 und Zustandsmerkmale des Richtwertgrundstlicks (GAG Landkreis Nienburg/Weser 2004:49)

202Haack, Bjérn im Forum: www.gutefrage.net/frage/bodenrichtwert-berechnung-grundstueckspreis-korrekt

203 KILIAN & SALHOFER (2009:2) modellieren den Kaufpreis bzw. Bodenwert durch zukiinftige Ertrage des Bodens - vgl.
WEERSINK et al. (1999), GoobwIN et al. (2003) fir Nettobarwert (Net-Present-Value (NPV). Bei agrarischen Boden
wirken neben den Produktivitatsmerkmalen, wie Bodengiite und GrundstiicksgréRe, auch die Transaktionsform und
die Zuschiisse signifikant auf den Bodenpreis. HUTTEL et al. (2015:41).

204 B AAS (2000:6) erklart in seiner Studie der Baulandpreise in Wien bereits 70% der Bodenpreisvariationen durch Grund-
stiickspreis, Flache, Lage, Zeitpunkt, Widmung und Nutzung.

205 EU-Verordnung Nr.1176/2011 zur ,Vermeidung und Korrektur makro6konomischer Ungleichgewichte*

206 EU-Verordnung Nr.VO 93/2013 zur Festlegung von Durchfiihrungsbestimmungen zur EG-Verordnung Nr.2494/95 (iber
harmonisierte Verbraucherpreisindizes zur Schaffung von Preisindizes fiir selbst genutztes Wohneigentum

207 Kategorisierung der Charakteristika bei SIRMANS et al. (2005), BoHL et al. (2011) - vgl. KumMEROW (2003:11): Objekt-
Struktur (S), Lage (L), Infrastruktur, Marktverhalten (M), Recht (§), Nutzersicht, Astethik (A), Effizienz(E): Energiever-
brauch und Erreichbarkeit, (T) Timestamp, (D) Demographie. Die mit (*) bezeichneten Aspekte bedirfen einer Vor-
Ort-Bewertung.

(M) Preis (S) Konstruktionsqualitat* (
T) Date of sale/time (S) Gebaude: Zustand (auen/innen) & Alter | (
L) Lage, Nachbarschaft* | (S) Wohnflache, above-grade room count (
L) Umweltrisiken (H20) (S) Basement & finished rooms below grade | (
L) Ver-Entsorgung (S) Functional utility* (
(S) Heating/cooling, Garage/carport

§) Lease-/free-hold - verbriefte Rechte
E) Energy-efficient items

A) Aussicht*

A) Design & Erscheinung*

A) Extras: porch, patio, deck, fireplace

—~——————

LoRENZ (2006:187) verweist auf fehlende qualitative Objektangaben. Die Gutachterausschiisse (AK-OGA 2011:4) emp-
fiehlt die klassische MRA (MaNN 2005) zur Modellierung der Einflisse und verwenden Gebaudefaktor
(Kaufpreis/Wohnnutzflache) bzw. fiir Renditeobjekte den Ertragsfaktor (Kaufpreis/Jahresrohertrag). Weitere Einfluss-
grolen fiir beide Teilmarkte sind (AK-OGA 2011:27f.): Kaufzeitpunkt, Lage, Gebaudeart, Alter, Modernisierungsgrad,
Ausstattung, Wohn-, Grundstiicksflache und Anzahl der Wohnungen im Geb&ude — vgl. TROGER (2008:89f.).

208 Solche Analysen modellieren die Erreichbarkeit (WIESER 2006:1), (JANET et al. 2012:7) und zeigen die Auswir-
kung von Verkehrsinfrastruktur auf die Immobilienpreise (HORNER 2010).

209 (S) Anzahl der Bade-, Schlaf-,
Wohnzimmer, Autoabstellplatze;
(A) Dummy Variable: Aussicht

(L) Abstand zu Bahnhof, Zentrum,
Uni, Einkaufszentrum, Spital
(E) # Bahnverbindungen/Tag

(D) Median-Einkommen
(D) Bevolkerungs-Wachstum
(T) Start/Fertigstellung d. Bahn
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4.5.7. Datenbedarf zur Bestand-/Mietmarktmodellierung

Kauf- und Mietpreise sind nicht nur aus Investitionssicht zu Abschatzung der Ertrags-
fahigkeit von Interesse (Kaufpreis/Mietpreis-Verhiltnis), sondern kénnen auch zur
Abschatzung der Leistbarkeit von Wohneigentum beitragen. Diese, in den angelsach-
sischen Landern weit verbreitete Indexgattung misst die Leistbarkeit eines
Hypothekarkredites fiir einen typischen Haushalt. Je héher der Leistharkeitsindex?'°,
desto erschwinglicher ist Wohneigentum, sei es, weil die Einkommen héher oder die
Immobilienpreise tiefer sind (SALvI et al. 2004:68).

FAZIT aus Kapitel 4:

Entscheidungen auf Inmobilienmérkten

e basieren auf Daten mit Raum- und Zeitbezug,

e werden in Abhangigkeit vom Informationsgrad (Transparenz der Information) unter
Unsicherheit und mit begrenzter Rationalitat getroffen und

e beeinflussen nachfolgende Entscheidungen.

Es besteht eine Datenbedarf an werterkldrenden Parametern, die aussagefahiger und flexibler
nutzbar sind als die Ergebnisvariable: ,Entscheidungswert’. Methodisch ist etwa eine
getrennte Betrachtung der Objekt- und Bodenwertinderungen anzustreben. Dazu braucht
es Informationen (iber die unterschiedlichen, raum-zeitlichen Wertanderungen von Boden- und
Gebéaudepreisen.

Werterklarende Parameter:

e ergeben sich aus Entscheidungen?!! der Akteure, die Gltern einen Wert zuweisen,

o erklaren Lage-, Investitions-, Transaktions- Energieeffizienz und Nutzerpraferenzen,

e dienen als Entscheidungsgrundlage?'2 auf objektbezogener, lokaler und systemischer
Ebene.

e sind relevant bei Kauf- und Mietentscheidungen, bei der Wertermittlung und bei der
Marktmodellierung

e konnen u.a. aus Marktbeobachtung gewonnen werden,
e sind aussagefahiger und flexibler nutzbar sind als die Ergebnisvariable ,Verkehrswert".

Angebotsdaten bieten absolute Gréfen und raum-zeitliche Verénderung von Werteparametern
des Entscheidungswertes, der eine Bandbreite darstellt. Damit kénnen sie zur Modellierung
des Immobilienwertes und zum Erkennen von speziellen Marktsituationen innerhalb dieser
Bandbreite beitragen wie etwa durch Kaufpreis/Mieteinnahmen zur Ermittlung von mittleren
Pay-Off-Perioden und durch Angebotspreis/Transaktionspreis zur Schatzung des
Verhandlungsspielraums.

Européische und nationale Indices?'3 liefern nur Durchschnittswerte von unterschiedlichen
Marktentwicklungen. Akteure brauchen aber Werteparameter und deren raum-zeitliche Ver-
dnderungen auf regionaler und lokaler Ebene, um einen direkten Bezug zu den Mérkten und
Preisen herzustellen.

210 HIMMELBERG et al. (2005:2) sehen in den USA bis 2004 keine Indizien einer Inmobilienblase und verweist auf
Zinssensitivitat der Immobilienpreise bei niedrigen Hypothekarzinsen.

211 Bei Wohnimmobilien sind die Handlungsalternativen raumlich (Lage, Praferenzen), objektbezogen (Grée Qua-
litat), typologisch (Neubau/Altbau, Wohnung, Haus), preislich und rechtlich (Kauf/Miete).

212 |n der Literatur wird als ,data-driven decision making“ und als ,learning from data“ behandelt.

213 EUROSTAT (2013:10), BMWFW & BMF (2014)
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5. Effizienz-, Wert-, Qualitatsparameter als Dateninfrastruktur
... when you cannot (or do not) measure it, when you cannot (or do not) express it in numbers,

then your knowledge is of a meager and unsatisfactory kind.
Sir William Thompson, Lord Kelvin (1824-1907) — vgl. FLIGNOR & OR0zCO (2006)

In diesem Kapitel werden Effizienzparameter aus Werteparametern modelliert. Dies kann
in der Folge zur Markttransparenz beizutragen, wenn es in Form einer Dateninfrastruktur
fir alle Akteure zuganglich ist. Die pareto-effiziente Ressourcenallokation wird verbessert
durch klarere Eigentumsrechte, geringere Transaktionskosten und verbesserte Infor-
mationssymmetrie fiir alle Beteiligten (vgl. Barzel 1997:77); das betrifft sowohl
Informationseffizienz als auch -transparenz. Daher ist

eine erhohte Informationstransparenz als Beitrag Werte- Effizienz- Entscheidungs-
. . ope . parameter parameter wert

zu funktionierenden Immobilienméarkten zu be-

trachten, deren nutzenstiftende Wirkung sich paten- prozess- Prozess- Informations-

an der Zunahme der Entscheidungseffizienz beur- ~ » Modellqualitat SN Sl

teilen lasst. Diese baut wiederum auf ; )

i . . Entscheidungs- Allokations- Markt-
Informations- und Prozesseffizienz auf und ist effizienz effizienz transparenz
an Qualitdtsparametern von Daten, Prozessen .

Q P ’ Abb.17: Beitrag der Werteparameter
5.1. Modellierung von Effizienzparameter

Wenn Werteparameter fiir Akteursentscheidungen signifikant sind, so sollten sich be-
obachtbare Praferenzen in Effizienzparametern abbilden. Aus Angebotsdaten lassen
sich Teile der wertrelevanten Effizienzparameter (siehe Kapitel 5.1.1) modellieren:

o Llageeffizienz lasst sich durch sozio6konomischer Nachfrageparameter in Bezug
auf Erreichbarkeit?'®, Verfiigbarkeit, Nachbarschaft modellieren und durch Ahn-
lichkeits- und Distanzmale zu (Un)-Annehmlichkeiten messen.

¢ Investitionseffizienz wird bei der Wertermittlung parametrisiert,?> u.a. mit Indi-
katoren wie Kauf- / Mietpreis?'® und Gebiude- / Gesamtwert.

e Transaktionseffizienz beinhaltet u.a. Transaktionskosten (samt der Datenbe-
schaffungskosten), Angebotszeitraum (ToM) und Verhandlungsspielraum (AP?Y7).

e Energieeffizienz beruht auf EU-weit geregelte Nachhaltigkeitsparameter?!2, deren
Wertbeeinflussung?!® analysierbar ist (REICHARDT et al. 2012:122).

e Objekt-, Raum- bzw. Flacheneffizienz lassen sich durch Daten lber Struktur und
Funktion wie etwa durch Gesamtwohnflichen / Grundfliche modellieren?%.

214 Die Erreichbarkeit beinhaltet Distanzmalie fiir Raum-, Zeit- und Kosten-Effizienz.

25 J.a. durch Gewinn als Opportunitatskosten des eingesetzten Kapitals (Rol), angewendet auf Kauf bzw. Miete. Renta-
bilitats-, Ertrags- und Renditeparameter folgen aus klassischen Wertermittiungsverfahren.

216 Pay-off-Periode = Amortisationsdauer = Marktwert / Mietertrage - Betriebskosten (MARTY & MEINS 2015:8).

217 Relativer Verhandlungsspielraum AP = (Angebotspreis (AP) — Kaufpreis It. Kaufvertrag (KP)) / KP*100

218 Nachhaltigkeit wird im Liegenschaftsbewertungsgesetz (BGBI.Nr.150/1992) bzw. O-Norm 1802 nicht behandelt. Mit
dem EAVG-Energieausweis-Vorlage-Gesetz (BGBI. | Nr. 27/2012) basierend auf EU-Richtlinien 2002/91/EG und
2010/31/EU werden Verkaufer bzw. Bestandgeber zur Vorlage von Heizwérmebedarf (HWB) und Gesamtenergieeffi-
zienzfaktor (feee) verpflichtet. Auch TEGoVA und Nachhaltigkeitszertifizierungssysteme férdern die Transparenz der
Beurteilung: DGNB in Deutschland - http.//www.danb.de, OGNI - www.oqgni.at/de/zertifizierung und klima:aktiv in Os-
terreich, LEED-Green Building Rating System in USA bzw. Kanada und BREEAM in UK - vgl. BAUMEISTER (2009:5) -
vgl. Untersuchungen zur Berlicksichtigung der Nachhaltigkeit in Deutschland SCHAFER et al. (2010) als auch in Os-
terreich BAUMEISTER (2009).

219 Daten im Projektgebiet zeigen maRige Korrelationen zwischen HWB und Baujahr bzw. HWB und Preis.

220 5 Wohnflachen/Grundfldche DIETRICH (2005) dient als Mal fiir Raumausnutzungseffizienz, bedingt aber die Gesamt-
nutzflachen, die aus Angebotsdaten nicht immer ablesbar ist, aber im GWR enthalten wére.
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5.1.1. Messung von Lageeffizienz durch Ahnlichkeits- bzw. Distanzmafle

Der Begriff Verbundenheit (closeness) 22! wird bei nichtmetrischer Skala durch Ahn-
lichkeitskoeffizienten???2 (TcHIRA 1979), bei metrischer Skala durch DistanzmaRe
(euklidischer-, Mahalanobis??3- oder auch Manhattan-Distanz) beschrieben und im Bereich der
Massenbewertung angewendet.??*

[ Proximitdtsmafe .&" E ]

( = Rational-Intervall-Ordinal-Nominal-Skala W

Distanz Ahnlichkeit

=

ﬁ = metrisch } { = ordir(?il-nominal ﬁ
|

Abb.18: Ahnlichkeits- und DistanzmaRe
Q.: eigene Darstellung in Erweiterung von GARCIA (2007)

Distanzen lassen sich je nach Skala als Raum-, Zeit-, s : —===-
oder Kosten-Distanz darstellen und als Entfernung, '

Dichte (einer Versorgung), Aufwand (Reisezeiten, -

kosten) oder Potential modellieren (ABLER et al.

1971:76). Die Methode der Diskontierung??® auf den

Bezugs-(zeit)punkt bzw. -typ lasst sich auf zeitliche,

raumliche und typologische (Umfeld)-Einflisse bzw.

(Un)-Annehmlichkeiten erweitern. Somit werden N ——_—
,hdhere” bzw. ,dhnlichere” Ereignisse starker (aber
nicht zwingend linear) auf die Entscheidungsfindung

Abb.lé: Diskontiér(xng von

|
2/3d-Raum Datendichts | | Zet | | Kosten | | Korrelaton B | Simple || Haufgkeit || Weriepaare | | Worte |
Raster/Netzwerk =ierval & 3 Matching 2
[ Mahalanobis & ] Reise- Chi- Russel
- Euklid -|_Reisezeit kosten = . Quadrat Rao D
[ ] Zeitdifferenz _ T Jaccard L:\;e?r?g?;;l
Geodist
|_\aeodisianz
—_Manhattan = el
= rangssalier!
Reisedistanz

eines Akteurs einwirken?2® (vgl. HAHN 2016). (Un-) Annehmlichkeiten
"Everything is connected to everything else". "Everything is related to everything else,
Barry Commoner's First Law of Ecology -2 but near things are more related than distant things"
(CoRBIN et al. 2000) Tobler's First Law of Geography (TOBLER 1970)

Das Ausmal3 der Beeinflussung korreliert mit der raumlichen, zeitlichen und typologischen Néahe
bzw. Ahnlichkeit zum Bezugspunkt bzw. Bezugstyp. Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines
Ereignisses und Konsequenzen lassen sich mit zunehmender zeitlicher und raumlicher

Entfernung der verfiigbaren Daten weniger genau abschétzen.

221 V/gl. MCCLUSKEY & ANAND (1999:224) Vandell (1991). GARCIA (2007, 2007) unterscheidet: “Closeness as Similarity, as
Proximity, as Distance’.

222 Ahnlichkeitsstrukturanalysen (MDS - Multidimensionale Skalierung) mit Softwarepaketen wie: R-cmdscale, R-smacof,
R-SensoMineR erméglichen die Darstellung der Objekte im Raum nach Ahnlichkeits- bzw. Distanzkriterien.

223 m den verzerrenden Effekt von Korrelationen zwischen Variablen auf die Distanzen zwischen Punkten (Objekten,
Beobachtungen) auszuschalten, kann das Distanzmal® nach Mahalanobi genutzt werden - http://mars.wiwi.hu-ber-
lin.de/mediawiki/mmstat_de/index.php/Clusteranalyse_-_AQM-Clusteranalyse-Distanzen.

224 siehe ZURADA et al. (2011:350) und MCCLUSKEY & ANAND (1999:224) auf Basis von ANAND et al. (1998).

225 Die Zeitpraferenzrate dient zur Umrechnung von Zahlungsstromen auf den Bewertungszeitpunkt

226 5IDDENS (1986:138f.) betont die Verénderung von Raum-Zeit-Dimensionen: Arbeitskosten korrelieren nicht nur mit der
Raumdistanz (Reise-, Kommunikationskosten), sondern ist zum Teil ortsungebunden.
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5.1.2. Modellierung von Lageeffizienz

In der Immobilien6konomie wird immer wieder auf die hohe raumliche Abhangigkeit
von Werteparametern hingewiesen. THUNEN (1842)??7, ALONSO (1964)%%%, MUTH
(1969)%?° und viele weitere Autoren haben Lageparameter analysiert. Beobachtbare
Praferenzen lassen Riickschliisse auf das AusmaR und Signifikanz der (Un)-Annehm-
lichkeiten wie etwa Sicht, Lage, Larm, Luft?®® und Sicherheit zu (vgl. FEILMAYR et al.
2005:5) und die dazugehorige Graphentheorie (MocNik 2016). Bei der Modellierung
der Lage werden Raum-, Zeit- bzw. Kosten-Distanzen vom Bezugspunkt (Points of Interest
- Pol) zu (Un)-Annehmlichkeiten quantifiziert. Gingige Ahnlichkeits- bzw. DistanzmaRe
sind (siehe Abb.18):

e Euklidische Entfernung: Mono-, bzw. multizentrische Ansatze nach dem Prinzip
der zentralen Orte modellieren den Einfluss durch Entfernungen zu Central Business
District (CBD), Griinflachen, Autobahnauffahrten oder Bahnstationen.

e Distanzen im Relativraum zu den jeweiligen (Un-)Annehmlichkeiten?3! lassen sich
bei Vorliegen von objektgenauer Geocodierung rechnen. Dabei sind auch die Rich-
tungen relevant.’?> Daher kommen euklidische oder auch Mahalanobis-
Entfernungen®3 bzw. auch Reisezeit und Reisekosten zum Einsatz (vgl. MAIER
& HERATH 2015:114ff.).

e Reisestrecken bzw. Reisezeiten konnen durch Beriicksichtigung von Verkehrsmit-
telwahl (Modal Splif) und Verkehrslinien die Realitdt besser abbilden als euklidische
Distanzen.

e Lageklassen: Dieser Ansatz der geographischen Abgrenzung im Sinn der raumli-
chen Ahnlichkeit von Objektgruppen bzw. deren Distanz zu standortbezogenen
Vor- und Nachteilen modelliert sprunghafte Veranderung zwischen den Flachen,
wird traditionellerweise bei Massenbewertungsverfahren angewendet und funk-
tioniert wohl fiir Gebiete mit gleichartiger Bebauung am effizientesten.?3*
Stadtstrukturmodelle verwenden - dhnlich wie die rdumliche Okonometrie (AN-
SELIN 1988) unterschiedlich starke Parametrisierung und Verallgemeinerung von

227 THUNEN (1842) definierte die Lage-Rente (=Bodenwert) in Relation zum Transportkostengradienten.

228 ALONSO (1964) erweitert die nachfrageorientierte Haushaltstheorie, indem er die Standortwahl privater Haushalte
anhand der Entfernung zu einem Zentrum (CBD) beschreibt.

229 MUTH (1969) erweitert Alonsos Theorie um den Trade-off von distanzabhéngigen Pendel- /Wohnkosten.

230 KM et al. (2003:24) etwa ermittelt den marginalen Wert der Luftqualitatsverbesserung mittels raumlicher ékono-
metrische Methodik in Verbindung mit einem hedonischen Preismodell.

231 Der Ansatz der Grenznutzentheorie den Wert eines Gutes aus dem subjektiven Nutzen und Knappheit eines
Gutes abzuleiten geht u.a. auf THUNEN (1842) zuriick, der bereits eine Lage-Rente (den Bodenwert) in Abhan-
gigkeit vom Transportkostengradienten definierte. Auch das Webersche Standortmodell setzt auf die Transport-
kosten unter Vernachlassigung anderer Werteparameter. Die zentrale Orte-Theorie CHRISTALLER (1933) bezieht
sich auf die 6konomische Angebots- und Nachfragetheorie. Ahnlich dazu wird bei GWR und HTM die Lagequa-
litdt aus den Umgebungsdaten entfernungsabhangig (ohne Bruchlinien) interpoliert.

232 Etwa zur Modellierung der Larmausbreitung entlang von Verkehrsadern (HILL & ScHOLzZ 2013:8).

233 Die Mahalanobis-Distanz wird gemessen an der multivariaten Standardabweichung der Verteilung — d.h. Punkte
gleicher Distanz haben gleiche Auftrittswahrscheinlichkeit — liegen in Bereichen gleicher Dichte - dies entspricht
nur bei véllig nichtkorrelierten Daten der euklidischen Distanz.

234 Dieser Ansatz trifft fir groRflachig-gleichmaRig genutzte Gebiete wie in den USA besser zu als fiir kleinraumig-
gewachsene Strukturen Europas.

-57-



Lageparametern?3 (siehe Kapitel 4.3) woraus sich ékonomische Gravitationsmo-
delle ableiten lassen?3®. Die Stadtstrukturmodelle gleichen dem Lageklassen-
Ansatz der Massenbewertung und teilen auch deren Schwachpunkte.

e Lagepotential: Die Lage wird in Form des Potentials der entsprechenden Einrich-
tung definiert als Summe der quantitativen Einflisse (Schileranzahl,
Verkaufsflache, etc.) dividiert durch eine Funktion der Entfernungen.Tatsachlich
braucht es eine Gewichtung, die sich aus dem Reiseaufwand (Zeit und Kosten) zu
potentiellen Arbeitsstatten in Abhdngigkeit vom Arbeits- bzw. Einkommenspoten-
tial ergibt?®’. Ein Beispiel fiir den Nutzen solcher entscheidungsrelevanter
wertbezogener Geoinformationen ist der Haushaltsrechner zum Vergleich von
Mobilitats- und Wohnkosten (siehe www.moreco.at von CADUS 2014).

Die Analyseergebnisse sind nicht nur vom gewahlten Modell, sondern auch unmittel-
bar vom Detailierungsgrad der Werteparameter abhangig. Zur Objektivierung
lagebezogener Einfliisse definieren die Gutachterausschiisse in Deutschland Wohnla-
gen-Kategorien in Abhdngigkeit der vorherrschenden Bauweise, Infrastruktur und
Immissionen und veroffentlichen diese Daten in Form von Wohnlagenkarten. WEBERN-
DORFER (2013:80) definiert regionale und liberregionale Zielpunkte fiir Reisekosten.

5.1.3. Modellierung des Transfer-/Mietpreis-Verhéiltnisses

Der Transferangebotspreis TAP ist ein um einen relativen Verhandlungsspielraum AP
vom Transferpreis (P) abweichender Preis im Intervall [P; P.] mit P-<1; P, >1. Ahnlich
wie beim TAP ist auch beim Mietangebotspreis (MAP) anzunehmen, dass ein um ei-
nen relativen Verhandlungsspielraum (AM) verfalschter Mietpreis beobachtet wird im
Intervall [M.; M.]. Das Transferpreis/Mietpreis-Verhaltnis aus Angebotsdaten bildet

sich daher wie folgt ab:

TP _ TAP _ TPxAP
Transferpreis/Mietpreis — = — = —— -1
ansferpreis/Mietpreis MP ~— MAP =~ MP*AM (5-1)

4 _
Im Intervall CLaps P—;P—+] (5-2)
M My’ M_

Vereinfachend kénnte angenommen werden, dass das Verkaufsangebot einen
Hochstwert darstellt, der durch Verhandlung verkleinert wird; d.h.: Verkaufsangebot
(Verkaufer) 2 Kaufangebot (Kdufer) = Transferpreis = Grundbuchspreis und dass AP und AM pro-
zentuell gleich sind. Tatsachlich kann aber im Fall von ,,engen Markten“ (thin makets) der
Transferpreis héher sein als der Angebotspreis und damit AP auch negativ sein. Pra-
xisnahe muss aber angenommen werden, dass der Verhandlungsspielraum beim

23 Die Lageeigenschaften als Qualitat des Wohnumfeldes umfassen Einflussparameter aus dem optischen, akus-
tischen und auch sozialen Umfeld mit Parameter wie L&rmbelastung (dB) und Schadstoffbelastung (PM).

236 Allein schon wegen der nicht zentrisch verteilen Unterschiede in der marginalen Zahlungsbereitschaften auf
Grund von Erreichbarkeiten lassen sich nicht durch monozentrische Stadtmodelle abbilden HAMILTON & ROELL
(1982) - vgl. THUNEN (1842), CHRISTALLER (1933), MILLS (1967), MUTH (1969). Analog dazu sind das Zonenmo-
dell (Burgess, 1925), das Sektorenmodell (Hoyt, 1939), und das Mehrkernemodell (Harris & Ullman, 1945)
der ,Chicagoer Schule” als Erklarungsmuster auf Basis der Abgrenzung bestimmter soziodkonomischer und
funktionaler Merkmale zu sehen. Die relative Konzentration kann etwa mit der Lorenz-Kurve und dem Gini-Ko-
effizienten (zur Darstellung von Ungleichverteilungen) ausgedriickt werden (AIGNER 2003:1f.). BAYER et al.
(2011:13) verweist auf die dynamischen Eigenschaften der Lage und der Haushaltsbediirfnisse, die sich durch
statische Modelle nur unzureichend abbilden lassen.

237 Bei der Kosten-Nutzenanalyse wird oft davon ausgegangen, dass die Ersparnis von Zeit und Kosten unmittelbar
in einen héheren Wohnaufwand gesteckt wird. Tatsachlich kann aber der Nutzen auch in Freizeit bzw. in alter-
nativen Konsum gesteckt werden.
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Transfer (AP) bzw. beim Vermieten (AM) prozentuell UNGLEICH ist und dass sich ein
Verhandlungsspielraum in beide Richtungen ergeben kann. Daher hat das Transfer-
preis/Mietpreis-Verhéltnis aus Angebotsdaten eine unbekannte Verfdlschung von

maximal ar (siehe 5-2).
aM

Nachfolgend wird angenommen,

e dass sich ein AP gleichermal8en auf Bodenpreis und Gebaudepreis auswirkt,

e dass die Abweichung zwischen dem Verhéltnis von tatsachlich bezahlten Transfer-/Mietpreisen im
Vergleich zum Transferangebotspreis / Mietangebotspreis vernachlassigbar sind, u.a. weil die
Ausgangswerte schon innerhalb der Bandbreite des Entscheidungswertes liegen.

5.1.4. Modellierung des Gesamt-/Bodenwert —Verhdiltnisses

Bei der hedonischen Modellierung spielt die Granularitat der Parameter eine wesent-
liche Rolle. Bodenwerterklarende Variablen reichen im Normalfall bis zum Grundstiick
als kleinste Einheit?38. Der Gesamtwert einer Liegenschaft (TV - total value) lasst sich aus
dem Bodenwert (LV - land value) und dem Gebadudewert (SV - structure value) bestimmen,
wobei der Marktwert (TV - total value) den von den individuellen Aspekten befreiten
Transferpreis darstellt, der mittels statistischer Methoden aus gentigend vergleichba-
ren Marktpreisen ermittelt werden kann:%3°

Gesamtwert TV = LV + SV (5-3)

Nach hedonischer Modellierung des Gesamtwertes werden jene Koeffizienten mit gebdudebezogenen
Variablen auf 0 gesetzt. Der derart in einem zweiten Durchgang berechnete Betrag ergibt den Bodenwert.
Damit wird der statistisch ermittelte Gesamtwert, in Geb&ude- und Bodenwert unterteilf.

TAP — total ask price TAP =TV * AP (5-4)
TAP — total ask price TAP = (LV + SV) * AP (5-5)
Bodenwert: LV = % - SV (5-6)

Weiters gilt fur das aus Angebotsdaten berechnete Bodenwert/Gesamtwert-Verhalt-
nis:
TAP
TV AP TV TV

Gesamt-/Bodenwert: e %——sv =1- AP = 1-— o (5-7)

Die Verfalschung (AP) hat fiir das Bodenwert/Gesamtwert-Verhéltnis keine Relevanz, wenn LV und SV
ebenfalls aus AP abgeleitet werden und somit ebenfalls um AP verfalscht sind.

238 |n Deutschland ist eine weitere rdumliche Unterteilung durch Zu-/Abschlage fiir Grundstiicksteile (Vorder-/Hin-
terland) Ublich MeTZGER (2010:90). Dies erhdht die Aussagekraft der Analyseergebnisse, aber auch die
Erfassungskosten, sofern diese Daten nicht ohnehin aus Registerdaten gewonnen werden kdnnen.

239 \/gl. BosTIC et al. (2007:188), ETH-Zirich (2007:4), FRANCKE (2008:167f.), DAvIS & PALUMBO (2008), COSTELLO
(2010:6), VICKREY (2012), KEILER (2013:2).
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5.2. Modellierung des Marktwertes

“We are far from having a structural model that closely captures the complexities
that drive the processes for which we observe data.” (GIBBONS & OVERMAN 2010:3)

Als Ansatz fiir die Modellbildung gilt: Die Abweichungen der Immobilienmarkte von
vollkommenen Markten bediirfen entsprechender Adaptierungen. Wie gut nun aus
BeobachtungsgroBen der Wert von Immobilien erklart werden kann hdngt sowohl von
den Daten auch von der Modellbildung ab.

Auf der Datenebene sind Qualitatsindikatoren relevant (siehe Tabelle 9, vgl. Lifka
2009:49ff) und damit Einflisse durch Messfehler, fehlende Daten, Vernachladssigung
von scheinbar nicht relevanten Variablen (ommitted variable bias), oder Korrelationen
(vgl. SCHULTE 2008b:151) zu behandeln. Wegen der starken rdumlichen Unterschiede
hingen die Ergebnisse aber auch von der Granularitit ab?°.

Die Unterteilung des Marktes in raumliche, zeitliche und typologische Teilmarkte
fihrt zur Reduktion der Dimensionen der erklarenden Variablen und erleichtert da-
mit die Analyse. Dies funktioniert auch gut bei Variablen mit klaren Abgrenzungen,
hat aber mangelnde wissenschaftliche Fundierung bei Variablen die eher ein Konti-
nuum beschreiben wie etwa die Wohnflache. Verfeinerte hedonische Modelle zur
Wertermittlung bzw. zur Messung von Markt-Fundamentalparametern verwenden
Daten auf der Angebots- und Nachfrageseite, die liber einen gewissen Zeitraum hin-
weg gepoolt werden.

Die raumzeitlichen und typologischen Einfliisse von Liegenschaftswerten werden oft-
mals soweit eingegrenzt bzw. kategorisiert, dass sie als linear angenommen ganz
vernachladssigt werden kdnnen. Dariiber hinaus sind die Unterschiede bei den ange-
strebten Zielerreichungen der jeweiligen Akteure, wie etwa Investoren, Kreditgeber
und Nutzer zu beriicksichtigen, deren unterschiedliche Prioritdten sich durch Gewich-
tungen der Werteparameter abbilden lassen. Dabei sind sowohl zeitliche Anderungen
der Qualitat bzw. der Preise innerhalb dieses Zeitraums zu beriicksichtigen (FAHRLAN-
DER 2012:2) als auch rdumlichen Abhingigkeiten zu modellieren. Ublicherweise
werden die Merkmale bzw. Preise auf den Bezugspunkt, sowie auf unterschiedliche
Objektmerkmale (GréRe, Zustand, Baustil) regressiert.?4

5.2.1. Marktpreismodellierung auf Basis von Angebot und Nachfrage

Marktpreismodellierungen auf Basis von Angebots- bzw. Nachfragedaten sind streng
genommen getrennt zu betrachten. Bei angenommen Marktgleichgewicht?*? kann die
Angebotsmenge in einem Gebiet (Qa) als Funktion (f) der Immobilienpreise/Einheit
(Ps) und n Faktoren des Angebotes (aj,ay,...an) und die Quantitdt der Nachfrage (Qw)
als Funktion (f) der Immobilienpreise (Py) und n Faktoren des Nachfrage (ni,na,...ny)
beschrieben werden (BRUKSAITIENE 2001:5). Genau genommen unterscheiden sich Pa
und Pyum den Verhandlungsspielraum AP, Hier wird aber P4 mit Py gleichgesetzt.

Angebot = Nachfrage: Q4 = f(P,a;,a,,...a,) = Qy = f(P,nqn,,..n,) (5-8)
Marktgleichgewichtspreis P = f(a;,a,,...a,,nq,n5,...0,) (5-9)

20 So wird die Bevdlkerungsdichte bezirksweise, die Preisinformation hingegen adressgenau verfligbar sein.

21 Die lineare Modellierung von nicht-linearen Einfliissen fiihrt zu Verzerrungen, deren AusmaR zu prifen ist.

242 ROMBACH (2011:53) sieht in den Mengenungleichgewichten durch Auseinanderdriften von Angebot und Nachfrage
eine wesentliche Ursache fiir die zyklischen Preisschwankungen. Diese kdnnen aber auch Anpassungsprozesse an
neue Marktgleichgewichte gesehen werden
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Die ,ad valorem*Bewertungsverfahren verwenden sowohl Angebots- als auch Nachfrage-
faktoren?®® (wie Errichtungs- und Finanzierungskosten bzw. Lage, Infrastruktur,
Konstruktionsqualitat, Nutzungsmaoglichkeiten und Betriebskosten). Unter Annahme
der Messbarkeit der Lageparameter und sich zumindest {iberlappenden raumlichen
Markten lassen sich verschiedene Ortlichkeiten gemeinsam modellieren?** und Ver-
wendung von rdaumlicher und zeitliche Referenzierung sowie Festlegungen zur Daten-
und Modellierungsqualitat (vgl. GUDAT & Vor 2009:30, Vor 2015:11).

5.2.2. Okonometrische Modellierung von Immobilienmdrkten
"Essentially, all models are wrong, but some are useful* (Box & DRAPER 1987:224)
“ (A good model) .. will bring together in a coherent way things that previously appeared unrelated
and which also will provide a basis for dealing systematically with new situations” (Cox & Cox 1978)

Es werden geeignete statistische Modelle gesucht, die eine Abbildung 6konomischer
Zusammenhange auf Basis der Stichprobe derart granular modelliert werden, dass
stark unterschiedliche Teilmarkte - etwa mit steigenden und fallenden Preisen nicht
vermischt, sondern parametrisch modelliert werden. Die Herausforderungen bei der
Modellierung sind: (1) die ,,Ndhe“ und ,,Ahnlichkeit“ von Ereignissen -siehe Abb.19, (2)
die funktionale Form der Zusammenhange, (3) unbeobachtete Heterogenitat, und
(4) unvollstindige Beobachtungen (vgl. GiBBONS & OVERMAN 2010, BASILE et al. 2014).

Beim nachfolgenden Strukturmodell?*> werden Werteparameter zu Angebot und
Nachfrage als Eingangsvariablen fiir
die Ermittlung der Zielvariablen ver-

OBIJEKT
wendet. Dazu werden Daten aus Audlite
verschiedenen Quellen, mit unter- Al
schiedlicher Aggregation und @

Granularitdt durch 6konometrische RECHT
Modellierung ausgewertet, um dar-  gigentum, verfiigung, |:lJ>
aus etwa das Kauf-/ Mietprejs-  Nutzune Dienstbarkeit
Verhiltnis?*® abzuleiten. Der Markt-

<IE| Mikro-

lage

wert (MW) einer Liegenschaft lasst ﬁ
durch die qualitativen, quantitativen WIRTSCHAET
und oft auch zeitbezogenen Eigen- b e

schaften hinsichtlich des Objekt-
struktur (S), der Lage (L), des Marktes

(Q.: MUGGENHUBER (2013:168)

243 Die Modelle werden ganz unterschiedlich kalibriert (BRUKSAITIENE 2001:5): Beim Sachwertverfahren etwa werden die
Angebotsfaktoren substituiert und kalibriert durch die Preisentwicklung in der Bauwirtschaft. Die Nachfragefaktoren
werden durch die Preisentwicklung am Immobilienmarkt substituiert und durch Wertanpassung an die lokalen Markt-
verhdltnisse kalibriert. Beim Ertragswertverfahren braucht es Kapitalisierungsparameter, die vom lokalen
Immobilienmarkt abgeleitet werden. Die Ertragswerte werden von der geschatzten Nutzungsdauer abgeleitet bzw. auf
Einnahmenbasis gerechnet.

244 \/og (2011:9) listet die erforderlichen Datenkategorien fiir Marktanalysen auf: (i) Daten zu Marktaktivitdten (Angebot,
Nachfrage, Umsatz), (ii) Preisleveldaten, (iii) Preisentwicklungsdaten in Form von Indices und (iv) allgemeine Daten
zu sozio-6konomischen, rechtlichen und planerischen Fakten.

245 51BBONS & OVERMAN (2010:3) betonen, dass es an geeigneten Strukturmodellen fehlt fiir die Beschreibung von kom-
plexen Prozessen auf Basis von Beobachtungsdaten. Die Analyse der kausalen Zusammenhange wird
beiseitegelassen, wéhrend viel Aufwand um die Parameterschétzung getrieben wird.

26 \/gl. SCHNEIDER (2013:32ff.). GLAESER & GYOURKO (2002:11) weist auf die vielen makrodkonomischen Studien zur
Bestimmung der Parameter und Modellierung fiir Inmobilienmérkte hin mit Beitrégen durch ROSEN (1979) und RoBACK
(1982) zu den strukturellen Charakteristika.
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(M)?*¥, der damit verbundenen Rechte und Belastungen (R) und den finanzwirtschaft-
lichen Aspekten (F) darstellen??2;

Marktwert: MW = f(S,L,M,R,F) ( 5-10)

Angebots- und Nachfrage-Daten lassen sich bei Marktgleichgewicht gemeinsamen modellieren. Dabei
kann die Einbeziehung von Daten mit regionaler Granularitét die Modelle verbessern, zugleich aber die
lokale Aussagekraft reduzieren.

Fir die rdumliche Modellierung des Kaufpreis / Mietpreis-Verhéltnisses wird in dieser Arbeit ein
Lageklassenmodell angewendet, um raumliche Abweichungen auf Bezirksebene zu erkennen.

5.3. Immobilienmarkttransparenz

,Durch die Offenlegung der zugrundeliegenden Annahmen soll ein méglichst groes Mal3 an
Nachvollziehbarkeit und Transparenz erreicht werden.” (ARENTZ et al. 2010:28)

5.3.1

Entscheidungen sind abhingig Transparenz?*® und Qualitét von Daten, Prozessen als
auch Systemen. Daraus ergeben sich in Verbindung mit FORsTER (2013:8) fiir diese Ar-
beit Qualititsindikatoren, wie sie fiir die Beschreibung von DIQ?*° und auch bei Big-
Data-Anwendungen (CAl & ZHU 2015), (EUROSTAT 2015) verwendet werden und weit-
gehend mit den OGD-Prinzipien?>! fiir die optimale Datennutzung iibereinstimmen -
Tabelle 8:

Tabelle 8: Qualitatsindikatoren nach Kategorien, Dimensionen und Komponenten

Parameter der Imnmobilienmarkttransparenz

Kategorie Dimension Komponente Big Data-Qualitat OGD-Prinzipien
Entscheidungs- )
Nutzung fitness for use
relevanz
Aktualitét timeliness Zeitndhe
Verfiigbarkeit | systemisch Zugar_lgI!_chkelt accessibility leichter Z_ugang
S S Zeitnahe currency Aktualitét
availability inhérent ——— -
Genauigkeit: accuracy:
Zeit-/Raumbezug time / spatial reference
Zuverlissigkeit Konsistenz consistency
reliabilitg inharent Vollstandigkeit completeness Vollstandigkeit
y Vertraubarkeit credibility
Verarbeltb_a_rkelt Mensch- / Maschinen-lesbar readability maschinenlesbar
workability Nutzun
Verwertbarkeit g Rechtlich Lizensierung
usability Finanziell Nutzungskosten

247 Marktparameter haben einen starken Lagebezug; daher werden sie u.a. auch als Lageparameter gefiihrt und in
Einflisse aus funktionalem, sozialem und materiellem Umfeld kategorisiert - siehe Kapite! 1)

248 MUGGENHUBER et al. (2013:168) als Erweiterung der Ansétze von Miihlenkamp (2004:195), KUETHE et al.
(2008:2f.) und MALPEZzI (2003:19)

249 |n der Kommunikationswissenschaft gelten Giiltigkeit, Vertraubarkeit, Relevanz und Impact als Parameter
der Passgenauigkeit einer Information. Dazu gehért aber nicht Objektivitét, da auch subjektive Informationen in
das Entscheidungskalkiil einflieRen. JENSEN et al. (2009) sieht in der Vertraubarkeit durch Integritat im Sinne
von Vollstandigkeit (complete) und Ganzheit (whole) von Akteuren, Prozessen und Systemen einen Produkti-
onsfaktor, der sich unmittelbar auf 6konomische Performance auswirkt. Integritédt ist eine Bedingung fir
maximale Verarbeitbarkeit (workability) und Performance. FORSTER (2013:8).

250 Die 15 Kriterien fur Daten- und Informationsqualitét (DIQ) werden von der Total Data Quality Management Group
am MIT (http://web.mit.edu/tdgm) WANG & STRONG (1996), WANG (1998) und auch von der Deutschen Gesell-
schaft fiir Informations- und Datenqualitét e.V. (http://dgiq.de/) in 4 Dimensionen eingeteilt: System, Inhalt,
Darstellung und Nutzung. HELLSTERN (2013)

251 Open Government Data (OGD) http://reference.e-government.gv.at/uploads/media/OGD-1-1-0_20120730.paf
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5.3.2.  Transparenz von Immobilienmarktdaten

Im Sinne der Stabilisierungsfunktion des Staates?>? braucht der Markt Informationen
lber Verfiigbarkeit, Zuganglichkeit und Qualitat von Daten, fiir Vertrauen, Transpa-
renz und Informations-Symmetrie’>>. Durch die mangelnde Verfiigbarkeit von
Immobilienmarktdaten werden Immobilienmarkte negativ beeinflusst. KRAGENBRING
(2010:6) verweist auf Preisabweichungen von 50-290% bei Durchgangsverkaufen von
Wohnimmobilien innerhalb eines Jahres. Dies deutet auf eine Informations-Asymmet-
rie hin. Auch THIEL (2015:242) verweist auf die rechtlichen Einschrankungen bei der
Geodaten-Verfiligbarkeit und pladiert fiir die Veroffentlichung nicht personenbezoge-
nen Geodaten (Open Data Ansatz)?>*.

Ist Vertraubarkeit — etwa durch Markitneutralitit- relevant fiir die Markttransparenz?

Auf gut funktionierenden Markten stehen entscheidungsrelevante Daten allen Akteu-
ren gleichermaRen zur Verfiigung?>>. Wenn mangelnde Transparenz von Vermégens-
information als Ursache der Finanzkrise 2008 gilt>>® und 6ffentliche Register Vertrau-
barkeit und risikoreduzierende Sicherheit bieten kénnen, so tragen sie unmittelbar
zur Performance des Immobiliensektors bei, sofern eine Marktneutralitdt der publi-
zierenden Stellen und einheitliche gesetzliche Vorgaben gegeben sind (TU-Dortmund
FO1-Projekt 2011:20f.). Bei schwieriger Sicherung der Datenqualitét ist eine firmenin-
terne Akquisition und Fiihrung der Daten zu bevorzugen (WILLIAMSON 1990). Dies lasst
sich auch auf den Staat libertragen: Sofern der Markt die Datenqualitat nicht ausrei-
chend bereitstellen kann sind Vorgaben des Staates auf der Ebene der Prozesse bzw.
Daten zu befiirworten (vgl. FRANK 2010:5).

Die Verfiigbarkeit von werterkldrenden Parametern kann die Marktperformance verbessern.
Dazu gehdren sowohl Qualitatsangaben als auch eine Marktneutralitat der publizierenden
Stellen.

5.3.3. Transparenz-Messmethoden

Die nutzenstiftende Wirkung ist an der Zunahme der Entscheidungseffizienz>’ und Re-
duktion der Transaktionskosten durch verbesserte Verfiigbarkeit und
Verarbeitbarkeit von Informationen (Informations- und Prozesseffizienz) messbar, die auf
Markttransparenz und Integritat basieren und letztlich zur Allokationseffizienz fiihren. In-
formationen von einem neutralen Akteur wie dem Staat als Marktregulator werden
vermutlich eine héhere Integritit unterstellt als jene von Anbietern mit Naheverhaltnis
zu einzelnen Akteursgruppen. Die geforderte Transparenz betrifft daher sowohl Da-
ten, als auch Prozesse (Akquisition, Verarbeitung) und Systeme. Unter Annahme einer

252 "Ein transparenter Grundstiicksmarkt ist mittlerweile zu einem entscheidenden Standortfaktor geworden." AK-OGA
(2010:Vorwort von Bundesminister Ramsauer zum Immobilienmarktbericht 2009)

253 |n Deutschland fordert der Staat die Markttransparenz durch einen Minimalkatalog an verfiigbaren Daten. Die
TU-Dortmund FO1-Projekt (2011:113) priifte diese Daten der Gutachterausschisse auf Verfiigbarkeit, Detail-
liertheit, Nachvollziehbarkeit der Verfahren und BestimmungsmaR der Ergebnisse.

254 Wahrend man in den USA objektbezogene Informationen wie Kaufpreise oder Eigentumsverhéltnisse im Intemet herausfin-
den kann, ist dies in Deutschland undenkbar. Oft sei dies in den Landern wie den USA oder Schweden darauf zurtickzufiihren,
dass die 6ffentliche Hand aktiv Daten sammelt und zur Verfiigung stellt. TU-Dortmund FO1-Projekt (2011:51f.)

255 Aus systemischer Sicht ist Informationssymmetrie eine Voraussetzung fiir optimierte Ressourcenallokation,
aber nicht alle Akteure sind an Erhéhung der Transparenz und Nachvollziehbarkeit interessiert. Im Sinne der
Prinzipal-Agent-Theorie ist gerade der Agent an einem Informationsvorsprung interessiert.

256 PIKETTY (2014), SoLow (2014), HOMBURG (2014:7f.), DE SOTO (2015)

257 Nach SIMON (1955a:100) werden bei Entscheidungen (i) Handlungsalternativen, (i) Konsequenzen und deren
(iif) Bewertung mit beschrankten Aufwand erarbeitet.
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positiven Korrelation zwischen Informationseffizienz und Markttransparenz sind Bench-
marks wie der Global Real Estate Transparency Index>>® und der Global Real Estate Bubble
Index2s® Indikatoren fiir die Informationseffizienz eines nationalen Immobilienmarktes.
Fir die Allokationseffizienz interessiert die pareto-optimale Verteilung der Ressourcen,
die verbessert wird, sofern die Eigentumsrechte klarer verteilt werden, Transaktions-
kosten reduziert werden und die Informationssymmetrie fiir alle Beteiligten verbessert
wird (BARzeL 1997:77). Die Gestaltung von brancheniibergreifenden Prozessketten
tragt entscheidend zur Verbesserung der Zusammenarbeit von Wirtschaft und 6ffent-
licher Verwaltung bei und ermdglicht allen beteiligten Akteuren, wahrnehmbare
Effizienzpotenziale zu erschlieBen (Fraunhofer eGov. Zentrum 2009). Diese Verbesse-
rung kann sowohl durch Digitalisierung bestehender Prozessketten, die zur Rechts-
sicherheit und Transparenz fiir Liegenschaftsmarkten (Grundbuch, Kataster, Raum-
planung etc.), erfolgen, als auch durch die Innovationen auf den Gebieten von
eGovemnment und Open Government Data, sofern damit die Qualitat der Informationen
verbessert wird.

Fir einen gut funktionierenden Markt brauchen die Akteure Vertraubarkeit, Markttransparenz
und Informationssymmetrie. Der Staat kann durch eine Dateninfrastruktur von werterklarenden
Parameter zur Verbesserung der Marktinformation und zur Allokationseffizienz beitragen.

5.4. Qualitdtsparameter fiir Daten, Prozesse und Modellierung

Qualitdtsparameter setzen sich zusammen aus definierten und nachvollziehbaren
Merkmalen Giber Daten Prozesse und Modelle.

5.4.1. Qualitdtsparameter fiir Daten
Tabelle 9: Qualitatsindikatoren von Immobiliendaten

Anwendung von Qualitatsparameter - schlecht / * maRig / ** gut / *** sehr gut
auf Immobiliendaten Verfiigbarkeit Verarbeitbarkeit
Zugénglichkeit | logisch genau
5 2
, =| & = |25]| & = o)
Kategorie = é 5|3 |122| e sl =| 9
= = | = 4= Ty = &} °©
oS5 | g|sleg| 2|18 N 2
Sl & N |E |S 8| s 2 >
= > ol x < =
= 77
Grundstucksdatenbank *kk *% *% *% *k% *k% *% *% *k%
Objekt GWR und Energieausweis | - | - - - - N
Adressdatenbank *kk *% *% *k% *k% *k% *% *% *%
Subjekt / Recht | Grundstiicksdatenbank ik I I il I i B * *
Recht Raumordnungsdaten bl o * ol oee [ s
Marktbeobachtung [ Angebotsdaten S i i Mol M N

258 www.jll.com/GRETI und http:/knoema.de/GRETI2015Apr/global-real-estate-transparency-index-2015: Mit Bestnoten
fir UK bei Immobilienmarkttransparenz, obwohl Datenbanken, Indizes, Marktbericht und Pressearbeit aus privater
Hand stammen: MoLL-AMREIN (2009:68ff.). In Deutschland weist Herr Gudat auf das Eigeninteresse der Herausgeber
von Marktinformationen hin. TU-Dortmund FO01-Projekt (2011:52)

259 http://www.businessimmo.com/system/datas/89212/original/bubbleindex-2016.pdf

%0 Mangelnde Lageinformation (nur StraBe statt Objektadresse) verschlechtert die Modellierungsqualitét.
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Fiir die Datenqualitidt wird folgende Typologie angewendet: Verfiigbarkeit?®!, Zu-
ganglichkeit und Qualitat beziiglich Vollstandigkeit, Konsistenz und Genauigkeit
(raumlich, zeitlich und typologisch).

5.4.2. Qualitidtsangaben fiir Prozesse

Aktivititen zur Akkreditierung?®? und Zertifizierung?®® zielen auf Verbesserung der
Prozessqualitat zur Erh6hung von Transparenz und Nachvollziehbarkeit ab, wie etwa:

e TEGoVA stellt das Qualititssiegel "Recognised European Valuer'?%* aus.
e RICS stellt seit 2010 eine Zertifizierung ,,Regulated by RICS“?%> aus.
e HypZert stellt eine Zertifizierung gemaR 1SO/IEC 17024 zur Verfugung.

www.hypzert.de
e CIS-ImmoZert ist gleich aufgebaut wie HypZert www.immozert.at

Die Bezeichnungen "Sachverstandige/-r" bzw. "Gutachter/-in" sind weder in Deutschland
noch in Osterreich geschiitzt. Grundstiicksbewertung in Form von Einzelbewertungen
werden meist von gerichtlich beeideten Sachverstindigen erstellt auf Basis von Regeln,
die in Gesetzen?%® und Normen?®’ festgelegt sind.

5.4.3. Qualitdtsparameter fiir stochastische Datenmodellierungen

Im Bereich der Datenanalyse werden bei eindimensionaler Betrachtung Mittelwert und
Median, aber vor allem Momente 2.0rdnung: Varianz (o) und die Standardabweichung (+/o)
zur Angabe der Streuung einer Zufallsvariable gegeniiber dem Erwartungswert ver-
wendet. Die Schiefe der Verteilung (Skewness) bzw. die Wolbung der Verteilungskurve (Kurtosis)?®
sind normierte Male der Wahrscheinlichkeitsverteilung dritter bzw. vierter Ordnung.
Die Schiefe zeigt das Ausmal} der Aysmmetrie einer Wahrscheinlichkeitsverteilung an
und wird mit log-Modellen ausgeglichen. Durch die Kurtosis werden Ausreiller - inklu-
sive der Situation von ,engen Markten“ (thin markets) mit wenigen Transaktionen -
beschreibbar.

Im Bereich der Datenmodellierung sind sowohl Variablenselektionsverfahren?® an-
zuwenden als auch die Modellgiite zu priifen. Die Modellgiite kann im einfachsten Fall
durch den Anteil der erklarten Varianz als adjustiertes Bestimmtheitsmal (adjusted R?)

%1 Die Daten aus den verschiedenen Entscheidungsfeldern unterscheiden sich beziiglich ihrer Verfiigharkeit. So ist etwa
der Heizwérmebedarf (HWB) im Sinne des EAVG-Energieausweis-Vorlage-Gesetz (BGBI. | Nr. 27/2012) bei nur ~
60% der Transfers im Projektgebiet verfiigbar. Bei der Statistik Austria ist der HWB aber nicht allgemein abfragbar und
steht somit fiir Bestandsobjekte NICHT zur Verfiigung.

%2 Durch Akkreditierung erteilt eine Akkreditierungsstelle die formelle Anerkennung, dass eine Zertifizierungsstelle kom-
petent ist, bestimmte Aufgaben (hier Zertifizierung von Personen) normenkonform auszufiihren.

%3 Die Zertifizierung von Personen, Produkten, Dienstleistungen, Systemen dient als Nachweis iiber die Erfiillung von
Anforderungen und ist ein Teilprozess der genormten Konformitatsbewertung. Die diesbezligliche Norm - EN ISO/IEC
17024 richtet sich an Zertifizierungsstellen, die Personen zertifizieren.

264 Anerkannter Europaischer Wertermittler sishe www.tegova.org/en/p4912e79a2e83e

265 www. joinricsineurope. eu/de/requlatedfirms

266 | jegenschaftshewertungsgesetz - LBG, BGBI.Nr.150/1992

267 ONORM A 7010-1: Objektbewirtschaftung - Datenstrukturen - Teil 1: Informationsrelevante Datengruppen

ONORM B 1800 & ONORM EN 15221-6 Standards zur Ermittlung von Fléchen & Rauminhalten von Bauweken
ONORM B 1801-1-3: Bau-, Objektmanagement: Objekterrichtung, Objektfolgekosten, Objektnutzungstypologie
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen

ONORM B 1802-2 Discounted-Cash-Flow-Verfahren, B 1802-3 Residualwertverfahren

268 Skewness = u3/ o3, Kurtosis = u*/ 6* mitu = Y(x; — x), Varianz ¢ = ﬁ* ZT (x; — x)?,
Standardabweichung s = /o — vgl. http://www.itl.nist.gov/div898/handbook/index.htm

269 MiTSA (2013) zeigt Methoden der Variablenselektion in R - Matchlt von Ho et al. (2011) hilft bei der parametrische
Modellierung der kausalen Zusammenhénge mittels nichtparametrischer Methoden.
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angegeben werden. Sowohl AIC - Akaike Information Criterion (Akaike, 1974) als auch BIC -
Bayesian Information Criterion (Schwarz, 1978), und MIC- Maximum Information Coefficient?” sind
gangige Methoden zur Beurteilung der Modellgiite (Model Fit zu den Daten?’?). Die IAAO
(2013) empfiehlt MAPE, RMSE und FSD?’2 fiir die Bewertung von AVM-Genauigkei-
ten?’3,

In der Praxis ist u.a. die Giiltigkeit der Stichprobe, der funktionalen Form und der Pa-
rameterwahl zu priifen. Weiters wird gepriift auf (i) Unkorreliertheit der Residuen bei
entsprechender Modellierung vs. raumliche Autokorrelation, (ii) Multikollinearitat?’*
der erkldrenden Variablen und auf (iii) Homoskedastizitit vs. Heteroskedastizitat?’>.
Bei der linearen Modellierung ist die Linearitat der Korrelation zwischen erklarenden
Variablen und der Zielvariablen relevant.

Die Genauigkeit des Modellierungsergebnisses kann absolut bzw. relativ angegeben
werden?’®. Das Schweizer Bundesgericht hat bei einer Schadenersatzklage betreffend
eines Schatzungsgutachten die Schatzung eines Wertes als "naturgemald eine Ermessens-
frage" bezeichnet (BGE 127 Ill 328) — das Resultat einer Verkehrswertschatzung sei nicht
nach objektiven Kriterien als richtig oder falsch zu bewerten. LEHMANN & CONCA
(2005:7) hinterfragen damit die Operationalisierbarkeit des Verkehrswertes.

5.4.4. Datentypologie beziiglich Granularitit, Aggregation, Detailliertheit

Daten sind zu differenzieren nach Parameter zu Qualitét, Detailierungsgrad (level of details),
Granularitét (granularity), Auflésung (resolution), Referenzierung und Verfiigbarkeit, die sich auf die
Aussagekraft der Ergebnisse auswirken?’”’. So kann ein Immobilienpreisindex mit fiir
alle Wohnimmobilien in Osterreich (Granularitit auf nationaler Ebene) keine differen-
zierten Aussagen liber regionale oder gar lokale Teilmirkte bieten?’®. Nicht alle Daten
liegen in der fiir die Analyse gewahlten Granularitat vor. Schon bei der Beobachtung,
aber auch durch Aggregation bzw. durch unscharfe Referenzierung geht Detailliert-
heit der Aussagekraft verloren. GoobcHiLD (2011:7f.) weist darauf hin, dass schon der

270 minerva: Maximal Information-Based Nonparametric Exploration R package for Variable Analysis (Albanese et al. 2013)

211 Ein groReres R, geringere AIC und BIC verweisen auf eine bessere Modellglite. STARKWEATHER (2010:4) ver-
gleicht dazu BIC des vollen Modells mit dem des Null-Modells (weiterer Durchlauf nur mit Intercept-Terme).

212 Mean absolute percentage error (MAPE), Root Mean Square Error (RMSE) - je groRer der RMSE ist,
desto schlechter ist die Anpassung des Modells und fractial sum-difference (FSD).

273 ygl. ECKERT et al. (1990:7ff.), LOCKWOOD & ROSSINI (2011:430), HU et al. (2013).

214 Korrelationen der verschiedenen Variablen der hedonischen Preis-Gleichung fiihren zu unpraziser Koeffizien-
tenschatzung HANLEY & SPASH (1993:79). So weist KENG (2005:7) auf hohe Korrektionen des Haus-Preis-Index
mit der Entwicklung des Pro-Kopf-Einkommens (= 0.988) und der Arbeitslosenrate (r=-0,886) hin.

215 Homoskedastizitét zeigt sich durch konstante Residuenvarianz der Ergebnisvariablen — vgl. ZUMEL & MOUNT
(2014:177) Bei Heteroskedastizitét ist die Residuenvarianz fir die Ausprégungen der anderen Variablen signifi-
kant unterschiedlich.

276 |n Litauen wird die Genauigkeit der Massenbewertung relativ zur Individualbewertung - mit max. 20% Abwei-
chung - gesetzlich festgelegt (BAGDONAVICIUS & DEVEIKIS 2005:2). CASE et al. (1997) vergleicht Bewertungen mit
dem Marktpreisen und findet bei hedonischen Preismodellen ohne rdumliche Modellierung eine Standardabwei-
chung von lber 30% im urbanen Raum - im Gegensatz zu 10% bei Einzelbewertungen (Dotzour, 1998) vgl. PACE
etal. (2002:32).

27 Die daraus folgenden potentiellen Fehlerquellen bei Verwendung von Aggregationsdaten fiir raumlichen Analy-
sen werden als modifiable areal unit problem (OPENSHAW 1983) in der Literatur behandelt. In dieser Untersuchung
wurde daher darauf verzichtet Bevolkerungsveranderungsraten mit Granularitatsstufe auf Bezirksebene
(NUTS3) gemeinsam mit modellieren.

278 |n Deutschland verweist HOHMANN et al. (2010:125ff.) auf die Bedeutung der Datenquellen éffentlicher Instituti-
onen und analysieren die Machbarkeit regionaler Preisindizes.

- 66 -



MaBstab der Betrachtung (spatial scale) die Granularitat der Datenelemente und den Be-
trachtungsraum durch das AusmaB der kleinsten und grofRten auflésbaren
Datenelemente (grain / extent) vorgibt und dass statistisch betrachtet die Erh6hung des
Detaillierungsgrades zur Abnahme der raumlichen Autokorrelation und Zunahme der
Varianz fuhrt. Dies ist bei statistischen Schlussfolgerungen auf Basis von Daten mit
unterschiedlicher Granularitdt zu berticksichtigen. Mit steigender Verdichtung der Da-
ten wird eine grobere Granularitdt erreicht. So werden raumzeitliche bzw.
typologische Datenelemente auf der Ebene Tag, Ort und Typ wie etwa Einzelbeobach-
tungen verdichtet zu Einheiten Monat, Bezirk und Typgruppen. In Ermangelung einer
generell giiltigen Skala fiir die Verdichtung wird diese nachfolgend definiert. Bei der
Lagemodellierung werden Daten mit verschiedener Granularitdt und Referenzierung
verwendet (Nomenklatur der Verwaltungseinheiten wie durch NUTS?”?, Referenzsys-
teme, etc.) - siehe Tabelle 10.

Tabelle 10: Aggregation vs. Granularitat

AGGREGATION

fein €< GRANULARITAT - grob
ZEITLICH Moment Tag Monat Quartal Jahr
RAUMLICH Grundstilick?8' | Baublock | Umgebung | Gemeinde | politische | Bundesland | Staat
Verwaltungseinheit: | Wohnobjekt Zahlsprengel Bezirke
NUTS / LAU280 LAU2 NUTS3 NUTS2 | NUTSO
Adresse | Wohnadr. Strale PLZ / Ort
TYPOLOGISCH Eigenschaft Objekt Objektgruppe Teilmarkt | Markt

Die Analyseergebnisse auch unmittelbar vom Detailierungsgrad (level of details) der
Werteparameter abhangig. Die Heterogenitdt von Immobilien lasst sich u.a. durch
Dichtefunktionen von raumzeitlichen bzw. typologischen Haufigkeitsverteilungen vi-
sualisieren, wie spater im Projektgebiet gezeigt wird. Die Immobilienékonomie
unterscheidet nach Funktion in Objekt-, Portfolio,- Unternehmens- bzw. System-
Ebene.

FAZIT aus Kapitel 5

Aus Angebotsdaten lassen sich entscheidungsrelevante Effizienzparameter wie das Kauf-
/Mietpreis-Verhéltnis und das Gesamt-/Bodenwert-Verhéltnis ableiten. In Verbindung mit dem in
Kapitel 4 dargelegten akteursgruppentibergreifenden Bedarf stellen diese Parameter einen
Beitrag zu einer Dateninfrastruktur dar.

Effizienzparameter sind quantifizierbar bzw. modellierbar. So etwa kann der Werteinfluss von
Lage- bzw. Investitionsparameter auf einen Bezugs-(zeit)punkt quantifiziert werden. Und stellen
in Verbindung von Qualitdtsangaben zu Daten Prozessen und Systemen einen Beitrag zur
Immobilienmarkttransparenz dar.

Fir einen gut funktionierenden Markt brauchen die Akteure Vertraubarkeit, Markttransparenz
und Informationssymmetrie. Der Staat kann durch eine Dateninfrastruktur von werterklarenden
Parameter zur Verbesserung der Marktinformation und zur Allokationseffizienz beitragen.

219 NUTS - Nomenclature des unités territoriales statistiques
280 |m Sinne des European Statistical System wird die drtliche Granularitat angegeben durch NUTS 1-5/LAU 1-2.
281 In D werden auch Grundstiicksteile (Vorder-/Hinterland) unterschieden METZGER (2010:90).
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6. Fallstudie: Wien — Niederosterreich

6.1. Akquisition und Analyse der Daten

Nachfolgend werden die Methoden, Mdéglichkeiten und Grenzen der Akquisition und
Analyse der Daten fiir Zwecke der Beschaffung von werterklarenden Parametern fiir
die Akteursgruppen am Beispiel einer Fallstudie Wien-Niederdsterreich dargestellt.
Bei der Modellierung des Wertes wurden raumliche und typologische Aspekte beriick-
sichtigt. Die kurze Beobachtungzeit von 18 Monaten ermoglicht aber nur
eingeschrankt die zeitlichen Variationen zu kontrollieren. Die Daten stammen aus
Web-Mining von Immobilienportal www.willhaben.at. Dariiber hinausgehend verwen-
dete Daten wurden freundlicherweise zur Verfiigung gestellt vom Grundbuch?®?
(registrierte Kaufvertrage), Statistik Austria (Granularitat: NUTS3) und Land Niederés-
terreich (Granularitat: Gemeindeebene).

6.1.1. Datenakaquisition

Wie lassen sich Informationen aus Immobilienwebportalen extrahieren?

Die Web-Inhalte beschreiben Immobilienangebote sowohl tabellarisch als auch in
Form von freien Texten mit teileweise redundanten Informationen. Fiir die Zerlegung
dieser semi-strukturierten Information in sinngebende Informationspakete ist eine
Standardisierung vorzunehmen. Dazu wurde eine Liste von Schiisselsequenzen (Zei-
chen, Worter, Wortgruppen) mit Unterscheidung in sinnzuordnende Sequenzen und
den dazugehdrigen sinntrennenden Split-Sequenz und zulassige Variationen von un-
terschiedlichen Schreibweisen dieser Sequenzen definiert (Stemming). Nicht
zuordenbare Elemente der Beobachtungen wurden auf zu ergdnzende Sequenzen
bzw. systematisch falsche Schreibweise gepriift und vereinheitlicht. Vor jeder Schlis-
selsequenz wird nun eine Splitsequenz (,unique split identifier’) als Trennzeichen eingefiihrt
und damit Token vereinheitlicht. Hier wurde dafiir die Splitsequenz: ,,; “ gewahlt — siehe
Tabelle 11. Nach diesem iterativen ,,Cleaning-Prozess” stehen die Datensdtze samt Ad-
ressangaben zu Weiterverarbeitung bereit.

Tabelle 11: Semi-strukturierter Datensatz

http://iwww.willhaben.at/iad/immobilien/haus-mieten/niederoesterreich/wien-umgebung/19-bezirk-66-m2-16-m2-terrasse-895-euro-
provisionsfrei-78523163/?adld=78523163;19. Bezirk, 66 m2 +16 m2 Terrasse, 895 Euro, PROVISIONSFREI, ;PLZ: 1190
Wien;BEZIRK:D6bling; 66 m? 2 Zimmer ;Code: 78523163 zuletzt geéndert: 16.02.2014 18:51

;Objekttyp:MFH;Zimmer:2;Wohnflache: 66 m?Grundflache: 82 m? Verfiigbarab: sofort;Bautyp:Neubau;Befristung:nein; Zustand:Re-
noviert;PROVISIONSFREI, , MIETWOHNUNG 19. BEZIRK , 66 m? Wohnflache + 16 m? Traum;Loggia, PRIVAT Provisionsfrei, ,

Zimmerwohnung (66m?) plus Terrasse (16m?) mit Traumausblick, Kahlenbergblick, Miete inkl BK 895 Euro pro Monat, Tiefgara-
genplatz im Haus optional méglich, ca 60 Euro pro Monat., , , 66 m? — 2 Zimmer, 16 m? Terrasse, ;Adresse: 19. Bezirk,
Nussdorfer Lande 45, Fernsicht, kein Gegentiber, Absolut Ruhig, trotzdem nur 5 Gehminuten zur U-Bahn, ;Etage: 5; ;LIFT:ja;,
Stidwestseitig, keine Dachschrégen, gepflegtes Haus, angenehme Nachbarn, neue Wohnkiiche weill Hochglanz (ink! voll ausge-
statteter Kiiche: Herd, HeiRluft-Backrohr, Geschirrspiiler, Kihschrank;), Granit-Fliesen im Bad und WC, Holz-Laminat im
Wohnbereich, Schlafzimmer Holz-Laminat, Haus BJ 1998, Neurenovierung 2014, Erstbezug nach Generalrenovierung, , , Sehr
gute Infrastruktur (im Haus: Merkur, Libro, Wein und Co;), Einkaufszentrum Q 19 in ca 200 m Entfernung, Sehr gute Anbindung
zum Flughafen:, mit dem Auto ca 25-30 Minuten, Bahnhof Heiligenstadt in ca 400 m Entfernung: U4, Schnellbahnen, Busse, In-
nenstadt in ca 10 Minuten mit dem Auto erreichbar, , , 895 Euro inkl BK (ohne Heizung, Strom;), Befristeter Vertrag fiir 5 Jahre mit
Option auf Verlangerung, 3 Monatsmieten Kaution, Tiefgaragenplatz optional um ca 60 Euro im Haus anmietbar, (direkt mit dem
Lift erreichbar;), , , Waschkiiche, Fahrradabstellraum, Hobbyraum, , , , ,;;HWB (kwh/m?/a): 71;Gesamtmiete:895,00 ;Adresse:NuR-
dorfer Lande 45, ;PLZ:1190 Wien; BEZIRK:D&bling;, Wien; 63_639037336.jpg;

282 Die GDB verzeichnet ca. 100.000 Transaktionen / Jahr und ca. gleich viel Hypothekareintragungen. Dem ge-
gentiber wurden in 18 Monaten mehr als 200.000 Verkaufs- und Mietangebote auf www.willhaben.at erfasst.
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Nun kénnen aus dem zuvor ausgelesenen Web-Content Tokens fiir jede Beobachtung
erstellt werden, die durch eine Schliisselsequenz bezeichnet sind. Fehlende Schliissel-
sequenzen sind zuldssig. Nach dieser Unterteilung des Web-Contents in Tokens lassen
sich fiir jede Beobachtung eines Angebotes die Inhalte der Tokens entsprechend ihrer
Schisselsequenzen den Variablen zuordnen. Daraus ergibt sich eine tabellarische Auf-
listung im , long format“, das mit Softwarepaketen?® weiter verarbeitet werden kann.

6.1.2. Variablenberechnung und Verkniipfung

Der Angebotsdatenbestand kann nunmehr mit Daten aus Berechnung, Modellierung
bzw. Verkniipfung erganzt werden. Dies betrifft insbesondere die Geocodierung, die
Modellierung von Nachbarschaften und Erreichbarkeiten und die Verkniipfung mit
anderen Datenbestanden (Statistikdaten).

Praktisch ausgefiihrt wurde die Geocodierung mittels verschiedener Applikationen
(Geo-API’s) in R?%%, wobei der Google-Service rechtlich nur stark eingeschrinkt nutz-
bar ist. Damit wurden die Variablen ,/at” und ,/long“ als WGS84-Koordinaten fiir alle
Beobachtungen ermittelt. Diese Geocodierung erfolgte je mach Detailliertheit der
Ortsangabe sowohl auf Gemeinde- bzw. Ortsebene als auch auf StraRenebene und
Objektebene. Bei der Gemeinde- bzw. Ortsangabe erfolgte die Geocodierung durch
offensichtliche Zentrumsangaben wie Hauptplatz, Kirchengassen bzw. HauptstraRe.
Bei StraRenangaben ohne Orientierungsnummern liefern die Geo-API’s geeignete
Mittelwerte.

Einfache Berechnungen wie , Preis/m? bzw. ,Mietpreis/m?*“) wurden unmittelbar in
R ermittelt. Verkniipfungen mit Statistikdaten erfolgten durch Adressmatching. Lei-
der standen bei den Statistikdaten meist nur Bevolkerungsveranderungsraten auf der
Ebene von NUTS3 zur Verfiigung. Die Validitat der vermuteten Korrelation der Bevél-
kerungsveranderungsrate mit den Preisen und Transferraten wurde daher nicht
weiter getestet.

6.1.3. Variablenidentifikation

Die ca. 250.000 Beobachtungen umfassen nunmehr die folgenden Variablen, die im
UTF-8-Format zur weiteren Verarbeitung vorliegen:

[1]"Code" "updated" "Objekttyp" "Bautyp" "Wohn_m2"  "Nutz_m2"
[71"Grund_m2"  "Garten_m2" "Gesamt_m2" "Terrassen_m2"  "Balkon_m2" "LIFT"
[13]"Zimmer" "Badezimmer" "WC" "available_at" "Heizung" "floor"

[19] "miet_kauf"  "Kaufpreis" "Gesamtmiete”"  "Nettomiete" "BK" "compensation"
[25] "Maklerprov." "Baujahr" "HWB" "PLZ" "Ort" "Strasse"

[31] "Bautyp" "Addresset" "Adress_index"  "lat" "long"

[37] "pop_rate"  "Preis_m2" "Mietpreis_m2"

283 Die dafiir eingesetzte Software umfasste: Easy-Web-Extract, MS-EXCEL, MySQL, QGIS und R.

284 | YNN, S. (2013): Batch Geocoding with R and Google maps, http:/shanelynn.ie/index.php/massive-geocoding-
with-r-and-google-maps/ (Zugriff: 2014-07-31), vgl. DUVANDER, A. (2012): 7 Free Geocoding APIs: Google, Bing,
Yahoo and MapQuest, http://www.programmableweb.com/news/7-free-geocoding-apis-google-bing-yahoo-and-
mapquest/2012/06/21 (Zugriff: 2014-08-08). Seite Ende 2016 bietet das BEV einen entsprechenden Geodocie-
rungsservice fiir Stadte und Gemeinden an.
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6.2. Aufbereitung von Angebotsdaten
Folgende Herausforderungen wurden bei der Datenakquisition behandelt - vgl. Ritz-
heim (2013:16f.):

e Verteilung der Stichprobe (raumlich, typologisch) im Vergleich zur Gesamtmenge
e Heterogenitat der Stichprobe (rdaumlich, typologisch) zum Erkennen von Thin Mar-
kets-Bereichen, mit limitierte Aussagekraft wegen mangelnder Datengrundlage.
Verfligbarkeit und Vollstandigkeit der einzelnen Merkmale

Anzahl der Merkmale vs. Anzahl der Kauffalle
Imputation (Erganzung) und Korrektur erfasster Kauffalle

6.2.1. Daten zu Angebot — Nachfrage — Marktergebnis

Wie sind die Angebotsdaten rdumlich ~ Tabelle 12: Variablenliste aus Web-Content-Mining

und typologisch verteilt? Kategorie | Elemente Angebotsdaten Vollstandigkeit
Angebotsdaten ergeben sich . Link Web-link 100%
durch Aktivititen des Immobili ekt [ Code JA 100%
urc vitaten des Immobili- Name Kurzbeschreibung 100%
enmarktes und sind meist Verkdufer | Typ: Verkaufer / Vermittler 100%
Verkaufs- und Vermietangebote, Code JA 100%
die in Ost ich . iber- l\élatrkt- Angebotsart Kauf / Miete 64 /36 %
|.e in Os errelf: zu einem lf.er aten Bl Kaufpreis %.4%
wiegenden Teil von Immobilien- Migte Mietpreis 99%
makler (iber Web-Plattformen Kosten|  Gebiihren, BK, ... ~
0,
veréffentlicht werden und durch Obl'-:kgtebe Adresse PLZ, Ort, Strafte 87%
JEKIDE | Opjekttyp | Hauser- Wohnungstypen 100%

Web-mining gewonnen werden |_schreibung

koénnen. Von der Web-Plattform| Quantitit Wohn-, Grundstiicks-, Terrassen-Flachen

i Zimmer JA 90%
www.willhaben.at wurden von Feb. Baujahr Tellweise 35%
2013 - Sept. 2014 ca. 250.000| Qualitst [Ausstattung Teilweise -
Verkaufs- und Vermietangebote Energie HWB >65% 65%

dsterreichweit gesammelt. Fiir das Projektgebiet?®> verbleiben nach Filterung offen-
sichtlich mehrfach identer Beobachtungen 90.135 Beobachtungen. Tabelle 12 zeigt die
Variablenliste und deren relative Vollstandigkeit. Tabelle 13, Tabelle 14 und Abb.22 zeigen
die ortliche und typologische Unterteilung des Bestandes und die Verteilung zwischen
Kauf- und Mietangebote: Die Angebotsdaten beschreiben zu ~32% Vermietungen,
wobei dieser Anteil in Wien héher ist als in NO. Die Teilmenge der Vermietangebote
besteht zu 75% aus Wohnungsmieten. Einfamilienhduser werden zu 23% in Miete an-
geboten, Sonderformen von Hausern (gemaR Angabe der Anbieter) werden im
Vergleich zu Einfamilienhdusern eher verkauft als vermietet.

Tabelle 13: Ortliche und typologische (Kauf-Miete) Unterteilung der Beobachtungsdaten

ortlich typologisch
Wien+NO Wien NO WHG EFH Haus+ | GST
Kauf 60587 38851 21609 31001 13414 7698 | 4297
Miete 29548 22948 6585 23324 3113 1783 4
Miet% 32% 37% 23% 75% 23% 19%
Gesamt 90135 61799 28194 54325 16527 9481| 4301
10793 2327 V1o oder
davon Dachgescho |  Reihenhaus oder i
" familien-
oder Penthouse |  Doppelhaushélfte haus

285 Um , Tin-Market“-Situationen (siehe Kapitel 6.3.1) mit mangelnder Datendichte auszuschlieffen wurde folgender
Filter angewendet: Mietpreis_m2 >4 & < 30, (i) Kaufpreis_ m2 >400 & < 6000 und (jii) Wohn_m2 15 & < 250.
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6.2.2. Stichprobe vs. Grundgesamtheit der Wohnimmobilien

Sind die Angebotsdaten eine représentative Stichprobe aller Wohnimmobilen?

Zur Priifung, ob die beobachtete Stichprobe reprasentativ ist fiir die Grundmenge der
Wohneinheiten in Wien-NO erfolgt ein Vergleich auf Basis verschiedener Granularitét
der typologische, raumlichen und zeitlichen Kategorisierungen: Verteilung der Stich-
probe vs. Verteilung der Grundmenge (Statistik Austria). Dazu werden die Angebots-
daten und die Grundgesamtheit nach Charakteristika geclustert und die Ergebnisse
gegeniibergestellt. In Wien bzw. in Niederdsterreich wurden in 18 Monaten ~ 6% bzw.
~ 2% der Wohnungen in Form von Vermiet- bzw. Verkaufsangebote durch Web-Mining
erfasst. Dabei kann nicht ausgeschlossen werden, dass es auch wiederholte Angebote
(repeated sales) erfasst wurden, wenn sie sich in der Beschreibung ausreichend unter-
scheiden.

Der Vergleich von Verkaufs- und Vermietangeboten ergibt folgendes Bild:

Tabelle 14: Raumliche Verteilung der Wohnobjekte und der Beobachtungsdaten

Grundgesamtheit Stichprobe Grundgesamtheit Stichprobe
Bundesland, Gebdude | WHG Sample | % Bundesland, Gebaude WHG | Sample | %
politischer Bezirk 2011 2011 olitischer Bezirk 2011 2011
Osterreich 2.191.280  4.441.408 Osterreich 2.191.280 4.441.408
Wien 164.746 983.840 58225 | 6 NiederOsterreich 591433 852574 24974| 2
Wien 1., Innere Stadt 1539 11740 2563 | 22 Amstetten 5618 14677 m1 2
Wien 2., Leopoldstadt 4758 53.895 2589 | 5 Baden -Stadt 12152 28.582 1417| 6
Wien 3., Landstrae 3732 51327| 3846 7 E?di”'B:ii;'i‘t}]S;adt g}gg 2?32? 2‘2182 g
Wien 4., Wieden 1476 19333) 1632 8 Sansemdor 3.257 50026 1613 7
Wien 5., Margareten 2.114 33.081 1860 | 6 Gmiind 5862 15921 219) 1
Wien 6., Mariahilf 1439 18545 1359 | 7 Hollabrunn 37.995 58.016 690 3
Wien 7., Neubau 1552 19.087 1943 | 10 Eom . gggg gg;gg 122; (15

. m I . .

Wien 8., Josafstadt 1130 4867|182 8 roms .6.Donau (Stad) 16898 22558 648 3
Wien 9., Alsergrund 1.910 26.271 23821 9 Krems (Land) 24893  28.161 344] 1
Wien 10., Favoriten 12958 97.092 2449 3 Lilienfeld 13772 17.59% 286 1
Wien 11., Simmering 6.931 46.962 698 | 1 Melk 28483  39.663 455 2
Wien 12., Meidiing 6958 50696 | 2149 4 Mistelbach 2920 28677 925 4
Wien 13,, Hietzing 10416 31335 2569 8 Mggr':?igrchen 22% ;gigg 3%g 132
Wien 14., Penzing 12388 51153 | 2278 4 Sankt Pdlten (Land) 36447 40228 1019 4
Wien 15., Rudolfsheim 3417 41465 1450 | 3 Sankt Polten (Stadt) 33760 61.985 615 2
Wien 16., Ottakring 6623  57.339 1661 | 3 ?Cneibbs giggg igg;g 1829 1
Wien 17., Hemals 6013 328461 2043 6 Waidhofen 2.0 Thaya 12078 18697 25| 1
Wien 18., Wahring 4585 30904 2277 Waidhofen /Ybbs (Stadt) 29.862 38,077 75 0
Wien 19., Dobling 8.515 41910 4070 | 10 Wiener Neustadt (Land) 12.637  15.368 1911] 8
Wien 20., Brigittenau 2434 45.993 1360 | 3 Wiener Neustadt (Stadt) 30220  39.849 770, 3
Wien 21., Floridsdorf 18983  76990| 1575 2 Wien-Umgebung 41627 63875 3354 14
Wien 22., Donaustadt 20000 81341 1675 | 2 Zwett 17.350 21848 269 1
Wien 23., Liesing 15.575 49.668 1524 | 3

e In den Wiener AuBenbezirken gibt es, im Vergleich zu den Innenbezirken, einen
etwas hoheren Verkaufsanteil, wodurch sich eine Gesamtverteilung fiir Wien von
60:40 ergibt. In NO hingegen sind ist die Verteilung 75:25 zu Gunsten von Ver-
kaufsanboten.

e Im1,3,7,9, 13 und 19. Wiener Bezirk gibt es relativ viele Angebote in Relation
zum dortigen Wohnungsbestand. Umgekehrt gibt esim 10.,11., 21. und 22. relativ
wenige Angebote - siche Abb.24. Dies kann sowohl an unterschiedlichen Marktver-
halten als auch an der Verteilung von Sozialwohnungen liegen.
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e Die relative Angebotsmenge ist im Wiener Umland ist auffallend héher als in peri-
pheren Bezirken- Abb.23.

e Der relative Verhandlungsspielraum (AP) als Bandbreite des Entscheidungswertes
wurde von IMMOUNITED & WILLHABEN (2016) firr einzelne Teilmarkte untersucht. Die-
ser ist offenbar bei Wohnungen geringer als bei Hauser bzw. Baugrundstiicken -
Abb.25.
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m AP-Bauland OAP-Hauser

20% ]
15% ]
10%

5% I

Abb.25: relativer Verhandlungsspielraum in Bezirken von NO
Datenquelle: IMMOUNITED & WILLHABEN (2016)

AP

6.2.3. Ausreifier-Behandlung

Die AusreiRer-Behandlung erfordert eine Analyse der multivarianten Verteilung im n-
dimensionalen Raum. Ursache fiir die Auffalligkeiten konnen u.a. sein: Messfehler,
Datenerfassungs- bzw. Datenverarbeitungsfehler, Fehler durch unzutreffende Aus-
wahl der Beobachtungen (wenn etwa eine Industrieimmobilie als Wohnimmobilie
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klassifiziert wurde). Daneben gibt es AusreiBer, die einfach nur extreme Werte dar-
stellen, die durch ein geeignetes Modell entsprechend abzubilden sind, da sie
Informationstrager zum beobachteten Verhalten sind. Daher sind Ausreiller entspre-
chend zu analysieren und zuzuordnen, statt sie einfach zu I6schen. Nach AusreiBer-
Behandlung und nach Abzug aller nicht geocodierbaren Beobachtungen verbleiben
83.199 Datensatze.

6.2.4. Multiple Imputation von fehlenden Werten in Beobachtungen

Fehlende Beobachtungen sind ein haufig auftretendes Phanomen und kénnen auf
verschiedene Weisen behandelt werden:

e Durch Loschung von unvollstandigen Beobachtungen (list wise deletion, pairwise dele-
tion) wiirden wertvolle Informationen verloren gehen.

e Durch einfache Imputation der wahrscheinlichsten Werte mittels Regression
wiirde sich die Korrelation erhéhen.

e Bei einer multiplen Imputationen mittels stochastischer Regression hingegen
bleibt die urspriingliche Korrelationsstruktur erhalten. Diese Imputation durch
Pradiktion bzw. Ahnlichkeitsanalyse stellt eine differenziertere Vorgangsweise dar
ohne die Varianz der beobachteten Variablen zu verdandern®. Dabei werden feh-
lende Werte durch ein Regressionsmodell bzw. durch Werte aus sonst moglichst
dhnlichen Datensatzen erganzt — die Zufilligkeit der Verteilung und eine 5%-
Grenze werden vorausgesetzt. Auch dieser Vorgang kann aber systematische ver-
zerrte (fehlende) Beobachtungen und unausgewogene typologische bzw.
raumliche Abdeckungen nicht kompensieren?®’. Daher ist der Datenbestand auf
solche Verzerrungen hin zu priifen bevor diese Methode der multiplen Imputati-
onen angewendet werden kann.

Die Analyse?® der Beobachtungen mit fehlenden Werten ergibt folgendes Bild:

e Es wird angenommen, dass Angebote mit fehlenden Angaben zu Lift und Balkon-
bzw. Terrassenflachen (iber diese Charakteristika auch tatsachlich nicht verfiigen.

e Das Baujahr fehlt in Wien bei ~75%, in NO bei ~60% aller Beobachtungen;

e der damit korrelierende HWB fehlt aber ,nur” in Wien bei 40%, in NO bei 25% der
Beobachtungen. Dieser Anteil ist hoch, da die Angabe des HWB gesetzlich ver-
pflichtend ist. Es ist zu priifen, ob der HWB nicht nur mit dem Baujahr, sondern
auch mit dem Preis korreliert und damit eine Qualitatsaussage beinhaltet.

Die in einigen Datensitzen fehlende Zimmeranzahl (Wien: 6%, NO: 11%) wird mittels
stochastischer Regression und unter Beibehaltung der Varianz imputiert. Abb.27 zeigt,
dass die fehlenden und beobachteten Werte gleich verteilt, und dies auch in Korrela-
tion mit anderen Variablen. Das R-mice-Package (VAN BUUREN & GROOTHIUS-OUDSHOORN
2011) verwendet dazu alle Datenséatze der Stichprobe, um fehlende Werte zu impu-
tieren und geht dabei davon aus, dass die Wahrscheinlichkeit eines fehlenden Wertes
zufilligist und nur von der Varianz der beobachteten Werten abhingt.?®° Rubin (1987)

286 Mit Softwarepaketen in R: VIM - visualization and imputation of missing values PRANTNER (2011) und MICE - Multiple
Imputation by Chained Equations VAN BUUREN & GROOTHIUS-OUDSHOORN (2011:2)

287 Vgl. PIGOTT (2001), VAN BUUREN (2012:13), ECKERSTORFER et al. (2013:5)

288 Geographisch nicht zuordenbare Beobachtungen (1,4%) und Angebote von Kleinflachen wie Garagen und GroR-
flachen wie ganze Zinshauser (Wohn_m2 > 15 & Wohn_m2 < 300 = 16,4%) wurden ausgeschlossen.

28ibrary(mice)| mi <- mice(dataset) | mi.reg <- with(data=mi,exp=glm(y~x+z))| mi.reg.pool <- pool(mi.reg)| sum-
mary(mi.reg.pool)
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Zimmer

hat gezeigt, dass diese Art der Imputation die statistischen Schatzungsergebnisse
nicht verfilscht.?®® Somit kann dieser Ansatz der Imputation auf alle Kaufpreisbe-
obachtungen der potentielle Mietwert und fiir alle Mietwerte der potentielle
Kaufwert angewendet werden.

Granularitat: Bundesland und Bezirk, Werkzeug: R-Package.VIM, Funktion: aggr_plot

I O ' PR I _ 2

Wien 1060 Wien NO 2100 Korneuburg
Wien 1060 Wien NO 2100 Korneu-

burg

28

05

03 as
24 03

03

oz

0

Histogram fehlender Werle in 53896 Beobachtungen in Wien
Histogram fehlender Werte in 23246 Beobachtungen in 1060
Histogram fehlender \Werte in 23246 Beobachtungen in NO

a1
o1

Histogram fehlender Werte in 788 Beobachtungen in Korneu

n_l

£ E
£

Hadszimm
Kadns
esamiiel
Eadnz e
Hatprals
Sesammists
sammiss
forsn

Bagzzimmer
K.
Gasamirial

Abb.26: Fehlende Werte in Beobachtungen, abhangig von Gebiet und Granularitat

Abb.27: Raumliche Unterschiede in der Verteilung der Zimmeranzahl

o o s o o o° o o© o o ° ° o s T o o o o
o o o o ° o © o o ° o © o o o o o
8 - - - - - - o o - - a - H ~ a o -
I : a o : a o a :
i | ;
; H

=
._____._.._._._.__..
|

v
}..___
F
r
-
F

F
k
I

o o = E =
E E g B B 5 5 £ g £
ICR ) T = = 2 =3 = )
S 5 = @ @ 5 5 8
- 2 1 = e = o -3
= = s g = 2 = r
P 8 =
5 W - 5 8 £ a
£ =B 2 s g E-|
s £ 2 2

Abb.28: Verteilung der imputierten Zimmeranzahl in Korrelation mit anderen Variablen

20 www. stefvanbuuren.nl/mi/MI.html: “the resulting inferences will be statistically valid”.
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6.3.

Modellierung der Daten

Tabelle 15 zeigt eine statistische Ubersicht zu den Beobachtungsdaten zu Wohnungs-

angeboten in Wien.

Tabelle 15: Statistische Ubersicht zu den Beobachtungsdaten in Wien

Spatial Points updated wohn_m2 _ Zimmer
Data Frame Min.  :2012-12-10 Min.  : 16 Min.  : 1.00
i 1st Qu.:2013-12-06 1st Qu.: 57 lst Qu.: 2.00
Coordinates: Median :2014-03-21 Median : 85 Median : 3.00
proj4string:[epsg:4326 +pro Mean  :2014-02-10 Mean  :101 Mean : 3.22
j=longlat +datum=WGS84] 3rd Qu.:2014-06-13 3rd qQu.:131 3rd Qu.: 4.00
# of points: 29893 Max.  :2014-08-23 Max.  :297 Max. :15.00
Kaufpreis Gesamtmiete Preis_m?2 Mietpreis_m2
Min. : 4000 Min. : 135 Min. . 71 Min. : 4
1st qu.: 170000 1st qQu.: 840 1st Qu.: 2927 1st Qu.:12
Median : 272000 Median :1295 Median : 3674 Median :14
Mean : 404518 Mean :1639 Mean : 3972 Mean  :15
3rd Qu.: 472000 3rd Qu.:2197 3rd Qu.: 4581 3rd Qu.:16
Max. 15270000 Max . 19634 Max. -18975 I::x :iZZOZ
NA's  :13691 NA's 116202 NA's  :13691 s

Abb.29 zeigt die raumliche und typologische Verteilung der Beobachtungsdaten in
1060 Wien. Die Datenbestand beinhaltet noch weitere typologische Unterteilungen
wie etwa Neu- und Altbau.

“a Il J.'\j-ul-.- q— = e o ;
= H a %4
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6.3.1.

Hdiufigkeitsverteilungen - Thin-Thick-Markets

Die Analyse der Haufigkeitsverteilung fiir Wohnungen (WHG), DachgeschoBwohnun-
gen (DG) und Einfamilienhduser (EFH) ldsst Aussagen zu Ulber rdaumlichen und
typologischen Teilbereiche, bei denen eine geringere Signifikanz der werteerklaren-
den Aussagen auf Grund mangelnder Datendichte von Beobachtungen die Aus-
sagekraft einschrankt. Die raumliche und typologische Verteilung der Datendichte
wird in Abb.30 visualisiert und lasst flir Wertangaben zu Objekten auBerhalb der in Ta-
belle 16 angefiihrten Bereichen eine sprunghaft hohere Unsicherheit der Aussage

erwarten.
Tabelle 16: Typologische Signifikanzbereiche von Marktdaten
Wien Wohnflache Kaufpreis x 1000 m2-Preis m2-Miete
WHG-neu 30-130 m2 €100 - 450 €2.750-5.750 €12-18
WHG-alt 27 - 130 m2 € 70-450 €1.750-5.500 € 8-18
DG 50 - 150 m? €150 - 700 €2.750-6.000 €10-20
EFH 90 - 180 m2 €200 - 750 €1.800-5.750 €8-23
NO Wohnflache Kaufpreis x 1000 m2-Preis m2-Miete
WHG-neu 30 - 130 m? €50-500 €2.000-4.500 €8-14
WHG-alt 27 -130 m2 €30-400 € 750-4.000 €6-13
DG 50 - 150 m2 €70-550 €1.000-4.500 €7-15
EFH 90 - 180 m? €40-400 € 750-3.500 €6-16
Wien: Objektanzahlz 27750 + 9107 + 6619 NO: Objektanzahl: 7618 + 1530 + 8345
_ ; WHG-- DG WHG - -neu= DG
i Ay o Jr ."\'-“.
% y y ]1 = i -\‘- i
= A S " 1 o o w';
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Abb.30: Hiufigkeitsverteilung der Angebotsdaten in Wien / NO nach Wohnflichen und Preisen
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Abb.31: Korrelationsanalyse der Verkaufs- bzw. Vermietangebote in Wien
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Die in Abb.31 dargestellte Korrelationsanalyse fiir Parameter der Verkaufs- bzw. Ver-
mietangebote in Wien zeigt u.a. eine Verbesserung des Heizwarmebedarfs (HWB) fiir
Gebdude und Wohnungen mit jlingeren Baujahr (Korrektion von ca. 50%), dies zu re-

duzierten Betriebskosten fiihren sollte. Dieser Effekt

ist aber am Markt nur

geringfiigig wirksam mit Korrektionen des Mietpreis/m? bzw. Kaufpreis/m?zum HWB
von nur 15-20%. Die Kauf- bzw. Mietpreis von groReren Wohneinheiten variieren
weitaus starker als bei kleineren Wohneinheiten.

6.3.3.

Multivariante Analyse der Teilmdrkte von Verkaufs- und Vermietanboten

Schon bei Anwendung einer einfachen linearen Regression auf alle Wohnungen in
Wien und NO an, so sind ~ 73% - 77% der Kauf- bzw. Mietpreisvariationen (adjusted R?)

erklarbar.

Tabelle 17: einfache lineare Regression (Im) vs. logistische Regression (gim)

Im (Wohn_m?+ Zimmer+HWB) glm(Wohn_m?+LIFT+Zimmer+HWB )
Wien+NO Kauf:R? | Miete: R? Wien+NO Kauf: AIC Miete: AIC
GESAMT 0.732 0.776 GESAMT 252047 153299

WHG 0.732 0.776 WHG 252047 153299
WHG-DG 0.777 0.737 WHG-DG 110901 51399
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Die Prifung der Modellgiite zeigt aber, dass die Ergebnisse fiir die typologischen Teil-
bereiche nicht konsistent sind und die Prifung der Validitdt der linearen
Modellannahmen mittels R-Funktion gvima(x = Imfit) zeigt, dass Modellannahmen NICHT
eingehalten werden. Erst bei Eingrenzung auf Bezirksebene in Wien sind die Mindest-
anforderungen an die Homoskedaszititat erreichbar - siehe Tabelle 18.

Tabelle 18: Lineare Regression

Im (Kaufpreis ~ Wohn_m2-+LIFT+Zimmer, data =1060) Multiple R-squared: 0.719
Residuals: Adjusted R-squared: 0.7117
Min 1Q Median 3Q Max F-statistic: 464 on 4 and 727 DF, p-value: <2e-16
-587190 -108128 8636 | 89816 | 893409 | ASSESSMENT OF THE LINEAR MODEL ASSUMPTIONS
Coefficients Estimate | Std.Error | tvalue Pr(>[t]) GLOBAL TEST ON 4 DEGREES-OF-FREEDOM:
(Intercept) 7492 19200 0.39 | 0.70 Level of Significance = 0.05 Call: gvima (x = Imfit1)
Wohn_m2 7274 260 27.99 | <2e-16* Value p-value Assumptions
LIFT: ja 68819 14727 467 | 3.5e-06™* | Global Stat 142.76 | 0.00e+00 | NOT satisfied!
LIFT: nein -17359 60440 0.29 | 0.77 Skewness 2061 5.63e-06 | NOT satisfied!
Zimmer 93003 9698 9.59 | <2e-16™ | Kurtosis 90.45 .00e+00 | NOT satisfied!
Signif. codes: 0 *** 0.001 ** 0.01* 0.05‘0.1""1 Link Function 30.45 3.43e-08 | NOT satisfied!
Residual standard error: 187000 on 727 degrees of freedom Heteroscedasticity 1.25 2.63e-01 acceptable.
Kauf Miete

Im(Kaufpreis ~ Wohn_m2 +LIFT + Zimmer + Bautyp + HWB +
as.factor (PLZ), data = dfWK)

Im(Gesamtmiete ~ Wohn_m2 + LIFT + Zimmer + Bautyp +
HWB + as.factor (PLZ), data = dfWM)

Residuals: Residuals:

Min 1Q Median 3Q Max Min 1Q Median 3Q Max
-1049710 -67637 3065 | 59655 1159023 -2460.9 -182.1 9.6 152.5 21134
Coefficients: Estimate  Std. Error tvalue Pr(>Jt) | Coefficients: Estimate Std. Error tvalue Pr(>|t|)

(Intercept) 3.55e+05 2.39e+04 14.85 < 2e-16*** (Intercept) 628.2084 21.5609 29.14 < 2e-16***
Wohn_m2 5.83e+03 7.80e+01 74.82 < 2e-16*** Wohn_m2 156101  0.1530 102.05 <2e-16 ***
LIFTja 4.17e+04 3.93e+03 10.61 < 2e-16*** LIFTja 55.6787  9.8880 5.63 1.9e-08 ***
LIFTnein -3.38e+04 9.58e+03 -3.53 0.00042 ** LIFTnein -44.2588  20.5524 -2.15 0.031*
Zimmer -3.15e+04 2.52e+03 -12.52 < 2e-16 *** Zimmer -22.0782 55954 -3.95 8.0e-05™**
BautypAltbau  -2.75e+04 4.49e+03 -6.12 1.0e-09 *** BautypAltbau ~ -99.6547 10.3715 -9.61 <2e-16***
BautypNeubau ~ 1.44e+04 4.38e+03 3.29 0.00102 ** BautypNeubau 51297 112029 046 0.647
HWB 9.29e-01 7.08e-01 -1.31 0.18973 . HWB -1.0778  0.0917 -11.75 < 2e-16 ***
as.factor:;PLZ=1020 -3.99e+05 2.43e+04 -16.39 <2e-16 *** | as.factor:PLZ=1020 -675.1349 22.5239 -29.97 < 2e-16 ***
as.factor:PLZ=1030 -4.05e+05 2.42e+04 -16.72 <2e-16 ™ | as.factor:PLZ=1030 -681.9654 17.4852 -39.00 < 2e-16 ***

as.factor:PLZ=1040 -2.61e+05 2.91e+04 -8.95 <2e-16***
as.factor:PLZ=1050 -4.41e+05 2.42e+04 -18.23 < 2e-16 ***

as.factor:PLZ=1200 -4.58e+05 2.53e+04 -18.13 < 2e-16 ***
as.factor:PLZ=1210 -4.74e+05 2.45e+04 -19.37 < 2e-16 ***
as.factor:PLZ=1220 -4.46e+05 2.44e+04 -18.29 < 2e-16 ***
as.factor:PLZ=1230 -5.30e+05 2.50e+04 -21.18 < 2e-16 ***

as.factor:PLZ=1040 -543.9940
as.factor:PLZ=1050 -650.9570

20.5608
28.8008

-26.46 < 2e-16 ™
-22.60 < 2e-16***
as.factor:PLZ=1200 -688.0964 32.6207 -21.09 < 2e-16***
as.factor:PLZ=1210 -771.1508 35.4368 -21.76 < 2e-16***
as.factor:PLZ=1220 -534.2162 33.8697 -15.77 <2e-16***
as.factor:PLZ=1230 -708.1791 36.2644 -19.53 < 2e-16***

Residual standard error: 150000 on 7318 degrees of freedom
(8660 observations deleted due to missingness)
Multiple R-squared: 0.811 Adjusted R-squared: 0.810
F-statistic: 1.08e+03 on 29 and 7318 DF, p-value: <2e-16

Residual standard error: 367 on 8116 degrees of freedom
(5428 observations deleted due to missingness)
Multiple R-squared: 0.876 Adjusted R-squared: 0.875
F-statistic: 1.97e+03 on 29 and 8116 DF, p-value: <2e-16

Tabelle 19: Einfluss des Bezirkes bei Kauf- und Mietpreisen
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Daraus folgt, dass trotz der raumlichen und typologischen Einschrankung auf Teil-
markte der Immobilienmarkt nicht einfach durch lineare Zusammenhéange
modellierbar ist. Kaufmarkte folgen offenbar komplexeren Parametern als Mietmark-
ten bzw. sind Mietmarkte starker reguliert — siehe nachfolgende lineare Regression
mit Kaufpreis bzw. Mietpreis als Responsevariable - Datensatze mit fehlenden Werten
wurden weggefiltert (vgl. Kapitel 6.2.4).

Nachfolgend wird daher fiir die Teilmarktanalyse ein Verwaltungseinheitsmodell angewen-
det, welches schon bedeutend bessere Resultate erzielt und die mittleren Preis-
unterschiede zwischen den Bezirken aufzeigt. Dazu wurde raumlich die Verwaltungs-
einheit 1060 Wien und typologisch: Wohnungen - ohne Dachgeschoss ausgewéhit.
Damit kénnen die Preisvariationen (adjusted R?) beim Kauf zu 81% und bei Miete zu
87% erklart werden. Die Anwendung eines Lageklassenmodells auf Bezirksebene wer-
den die Koeffizienten im Vergleich zur gewahlten Referenzbezirk ermittelt. Die
Bezirks-Koeffizienten in Tabelle 19 zeigen die Abschlage bei Verkauf und Vermietungim
Vergleich zum 1. Bezirk. Die Koeffizienten in Tabelle 19 verhalten sich erwartungsge-
maR. Der Preisabschlag gegeniiber dem 1.Bezirk als Referenz ist fur 11., 15. Und
23.Bezirk am starksten ist. Das Vorhandensein eines Liftes wirkt sich signifikant positiv
auf den Kaufpreis aus — eine erhohte Zimmeranzahl hingegen negativ.

Die nachfolgenden 4 Plots in Abb.32 beziehen sich auf die Residuen:

e Residuals vs. Fitted” stellt die Residuen den vorhergesagten Werten gegeniiber. Da-
bei sollte keine Struktur erkennbar werden, da sonst von Inhomogenitit und
Strukturbriichen in den analysierte Daten ausgegangen werden muss. Dies zeigt
auch, dass mit zunehmenden Kaufpreis die Varianz steigt. Offensichtlich fehlen
hier erklarende Variable fiir Wohneinheiten mit groReren Kaufpreis (omitted variable
bias).

o, Normal QQ" zeigt die Quantile der standardisierten Residuen vs. Normalverteilung zur Prii-
fung der Normalverteilungshypothese — hier mit Abweichungen von der linearen
Annahmen am unteren und oberen Rand. Daraus wird ersichtlich, dass dieses Mo-
dell die unteren und oberen Preisbereiche NICHT ausreichend erklaren kann.

e Scale-Location” zeigt die Residuenvarianzhomogenitdt (Homoskedastizitét) iber den Bereich
der erklarenden Variablen, die als Annahme bei Analyse mittels OLS-Schatzer gilt.

e Residuals vs. Leverage™Plot zeigt die signifikante Beeinflussungen von Ausreiflern.
Dabei sollten die Werte fiir die ,Cook’s distance” (in rot) moglichst |< 1| sein.

Daraus ist zu erkennen, dass schon eine einfache Beriicksichtigung der raumlichen
Unterschiede eine signifikante Verbesserung der Erklarbarkeit der Preisvariationen
bewirkt: Das angewendete lineare Modell erklart 71% (Tabelle 18) der Preisvariationen.
Demgegeniiber erzielt das Lageklassenmodell 81% (Tabelle 19). Gleichzeitig ist aus
Abb.32 zu erkennen, dass offensichtlich weitere signifikante unabhangige Variablen
fehlen, etwa um die Varianz bei Kauf und Miete im oberen Preissegment zu erklaren.

Es ist zu vermuten, dass ein Vergleich mit den Median der Parameter im Untersu-
chungsgebiet aussagekraftiger ist, als die Parameter des 1. Bezirks als
VergleichsgrofRen zu verwenden.
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Kauf: Im(Kaufpreis ~ Wohn_m2 + LIFT + Zimmer + HWB +

as.factor (PLZ), data = dfWK)

Miete: Im( Gesamtmiete ~ Wohn_m2 + LIFT + Zimmer +

HWB + as.factor (PLZ), data = dfWM)

Residuals vs Fitted
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Abb.32: Residuen bei Kauf vs. Miete zu Wohnungen in Wien
6.3.4. Kaufpreis/Mietpreis-Verhiltnis

Mit obigen Ansatzen der Imputation und Regression konnen nun fiir alle Kaufpreis-
beobachtungen die potentiellen Mietwerte und fiir alle Mietpreisbeobachtungen die
potentiellen Kaufwerte ermittelt werden. In der Folge kann dann der Abstand zwi-
schen Kauf- und Mietpreisen als Indikator fiir regionale und lokale Marktsituationen
dargestellt werden. Dabei interessieren die typologischen bzw. raumlichen Verteilung
dieser Abstande.
Abb.33 zeigt die beobachteten Kauf- bzw. Mietpreise in Relation zu den Wohnflachen
und stellt sie den durch Regression ermittelten Werten (in rot) gegeniiber. Dabei wird
offensichtlich, dass eine lineare Regression mit wenigen Variablen nicht die Vielfalt
der Preisvariationen erkldren kann.
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Abb.33: Beobachtung vs. Pridiktion Preise/m?samt Unterteilung in Train-und Testdaten

Abb.34 zeigt die réiumliche Verteilung des Kauf-Mietpreis-Verhdltnisses fiir Wohnungen
bzw. Einfamilienhduser in Wien. Dazu wurden die Kauf- bzw. Mietpreise aus einer li-
nearen Regression ermittelt, das Kaufpreis/Mietpreis-Verhiltnis berechnet und 3-stufig
klassifiziert. Damit lassen sich regionale und lokale Ertragsunterschiede visualisieren
(Abb.34). Genauso kénnen damit typologische Ertragsunterschiede visualisiert werden.

Kaufpreis-Mietpreis-Verhaltnis: |O unterdurchschnittich ~ © durchschnittich ~ ® iiberdurchschnittlich

Wohnungen in Wien Einfamilienhduser in Niederosterreich

v

o E =R
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FAZIT aus Kapitel 6:

Stichprobe vs. Grundgesamtheit: Fiir das Projektgebiet konnte gezeigt werden, dass die
Stichprobe der Kauf- und Mietpreisbeobachtungen eine gliltige Stichprobe mit Variationen
gegeniiber der Grundgesamtheit aller Wohnimmobilien darstellt. Abweichungen der Stichprobe
gegeniiber der Grundgesamtheit sind jedoch beobachtbar:

e Bei Mietwohnungen in Wien weist die Stichprobe typologische Abweichungen auf -
offensichtlich ist der soziale Wohnbau nicht gleich verteilt (iber die Bezirke hinweg.

e R&umlich-6konomisch: Es ist eine erhbhte relative Transaktionsrate im urban Raum und
Umland gegentiber dem léndlichen Raum beobachtbar. Eine zu vermutende Korrelation von
Okonomischen bzw. Lageparametern mit Transaktionsraten wurde wegen der stark
unterschiedlichen Granularitat der Parameter nicht gepriift.

Haufigkgeitsverteilungen zum Erkennen von engen Mérkten (thin/thick markets) samt
typologischer bzw. rdumlicher Eingrenzungen lassen sich aus Angebotsdaten gut ableiten.

Statistische Modellierung: Die wegen ihrer Einfachheit in der Aussage in der Massenbewertung
beliebten Lageklassenmodelle samt  der linearen funktionellen Form bewirken
Einschréankungen der Modellgiite. Diese bringen aber in Verbindung mit fehlenden Daten
(Raumplanung, Nachfrageseite) erkennbare Einschrédnkungen bei der Erklérung der
Preisvariationen auf lokaler Ebene. Offensichtlich sind Einfliisse von nicht beobachteten
Parametern wirksam, die u.a. durch reduzierter Lagegenauigkeit (Geocodierung auf
Strallenebene) nicht modelliert werden konnten. Da hier aber die Ableitung von Parametern —
und nicht die statistische Modellierung im Vordergrund steht wurden auch keine komplexeren
Modellierungen mit einem erweiterten Satz von Variablen vorgenommen.

Ableitung des Kaufpreis-/Mietpreis-Verhéltnis als werterkldrender Parameter: Das
Kaufpreis-/Mietpreis-Verhéltnis lasst sich aus Angebotsdaten ableiten; die Ortlichen
Unterschiede lassen sich durch Klassenbildungen darstellen. Weitere Analysen — wie etwa nach
typologischen Merkmalen — bieten sich an.
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7. Zusammenfassung und Ausblick

Revolution doesn’t happen when society adopts new technologies —
it happens when society adopts new behaviors. (SHIRKY 2008:160)

7.1. Zusammenfassung der Hypothesenpriifung
In dieser Arbeit wurden nachfolgende Hypothesen gepriift:

1. Hypothese: Werteparameter zu Wohnimmobilien lassen sich durch Marktbeobachtung via
Web-Mining zeitnah und automatisiert aus Angebotsdaten ableiten.

Die Moglichkeiten der Datenbeschaffung durch automatisierte Markt- und Preisbe-
obachtung aus Angebotsdaten wurde in Kapitel 3 dargestellt. Die automatisierte
Gewinnung von Angebotsdaten wurde an Hand der Fallstudie Wien-Niederdsterreich
im Kapitel 6.1 gezeigt. Dabei wurden Struktur und Inhalt von Webseiten auf Immobili-
enportalen mittels Web-Mining ausgelesen, um aus diesen semi-strukturierten Daten
Informationen lber Objekt-, Markt- Lage- und Preischarakteristika in geocodierter
Form zu gewinnen.

2. Hypothese: Angebotsdaten auf dem Wohnimmobilienmarkt stellen eine derart verteilte
Stichprobe dar, dass daraus gliltige Aussagen (ber die Grundgesamtheit aller Wohn-
immobilien ableitbar sind.

Die Verteilung der Stichprobe im Vergleich zur Grundgesamtheit ist jeweils gesondert
zu prifen. An Hand der Angebotsdaten fiir das Projektgebiet im Beobachtungszeit-
raum konnte gezeigt werden, dass diese Angebotsdaten eine giiltige Stichprobe der
Grundgesamtheit darstellen (Kapitel 6.2.2). Diese Aussage ist fur das Projektgebiet zu-
treffend, muss jedoch nicht auf Immobilienangebote im Allgemeinen zutreffen.

3. Hypothese: Angebotsdaten und deren typologische und rédumliche Verteilung liefern
Werteparameter, die zu Entscheidungsprozessen der Akteursgruppen auf systemischer,
betriebswirtschaftlicher und Nutzerebene beitragen kénnen.

Am Beispiel des Kauf-/Mietpreis-Verhaltnisses wurde die Ableitbarkeit von Werte-
parametern samt deren rdaumlicher und typologischer Untergliederung gezeigt (siche
Kapitel 5.1.3 und 6.3.4). Zeitliche Veranderungen hingegen konnten, wegen der kurzen
Zeitreihe der Beobachtung bei relativ konstanter Marktlage nicht nachgewiesen wer-
den.

Ziel dieser Arbeit war es durch eine automatisierte Marktbeobachtung zur kosteneffizienten
Akquisition fiir eine Dateninfrastruktur von Liegenschaftswerteparametern beizutragen, die sich
fir eine zeitnah bereitgestellte Liegenschaftswert-Infrastruktur eignet.

7.2. Erreichte Ziele

7.2.1. Werterkldrende Parameter

Die Entscheidungsprozesse der Akteursgruppen zeigen, dass der Marktwert eines
Gutes letztlich durch Wertzuweisung auf Grund von Entscheidungen der Akteure auf
Basis von werterklarenden Parametern entsteht. Diese Zuweisungen erfolgen auf
Grund von unterschiedlichen Gewichtungen werterklarenden Parameter, die eine von
verschiedenen Akteursgruppen gemeinsam nutzbare Datengrundlage darstellen.

Im Gegensatz zum Fokus vieler Arbeiten die zur Modellierung und Parameterschat-
zung beitragen (CORRADO & FINGLETON 2011:29) wurden in dieser Arbeit die Zusammen-
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hange von Datenquellen und Ergebnissen behandelt. Werterklarende Parameter wur-
den aus Markt- und Preismodellen?®? abgeleitet und kategorisiert. Dazu wurden auch
die in volkswirtschaftlichen Giitermarktmodellen?®?> verwendeten Parameter betrach-
tet.

Bei der Datenbeschaffung lag der Fokus auf der automatisierten Marktbeobachtung,
die Momentaufnahmen von raum-zeitlichen Prozessen darstellen, da Registerdaten
und Aggregationsdaten nicht ausreichen. Aus der Marktmodellierung von Form von
Prozess- und Handlungsmodellen folgt, dass die Werte von den Akteursgruppen zu-
gewiesen werden auf Basis der Prozesskette: beobachten — interpretieren —
evaluieren — entscheiden. Zeitnahe Marktbeobachtungen, und nicht nur ex-post In-
formationen aus Registerdaten, sind daher ein wesentlicher Entscheidungsparameter
fir die Akteure. Die automatisierte Marktbeobachtung mittels Web-Content-Mining stellt
daher ein addquates Mittel der effizienten Informationsbeschaffung dar. Die daraus
extrahierbaren Daten wurden dem Bedarf gegeniibergestellt und in einem Projektge-
biet erprobt. Dabei stellte sich die unscharfe Lageangabe als wesentlicher Nachteil
heraus, der eine Verkniipfung mit verfligungsrechtlichen Werteparametern der Fla-
chenwidmung verhindert. Demgegeniiber haben lagegenaue Marktbeobachtungs-
daten einen héheren Nutzen, bedingen aber eine Kooperation der Akteure um die
Parameter aus Marktaktivitdaten kosteneffizient im Zuge von Prozessablaufen laufend
zu erfassen.

7.2.2. Beitrag der Angebotsdaten zur Dateninfrastruktur von Werteparametern

Angebotsdaten kénnen in Verbindung mit anderen Daten wie etwa Register- und Ag-
gregationsdaten zu den Parametern der verschiedenen Entscheidungsfelder
beitragen. In Abb.35 sind die in dieser Arbeit behandelten Parameter hervorgehoben.
Damit kénnen Werteparameter zur Transparenz und Effizienz des Marktes beizutra-
gen, insbesondere wenn sie in Form einer Dateninfrastruktur den Akteuren
informationssymmetrisch zur Verfligung stehen.

Auf Basis der ausgefiihrten Zusammenhéange zwischen Werteparametern, Entschei-
dungsprozessen und Datenbedarf der Akteursgruppen (Kapitel 0) und deren nutzen-
stiftende Wirkung als Effizienzparameter in Verbindung mit Qualitdtsangaben (Kapitel
5) stellen Werteparameter einen Beitrag zur Immobilienmarkttransparenz dar. Die
moglichen Formen der Umsetzung wie etwa durch eine Dateninfrastruktur wurden
nicht ausgefiihrt. Die Marktneutralitdt des Anbieters wirkt sich jedenfalls auf die Ver-
traubarkeit der Information aus (siehe Kapitel 5.3.2).

Ahnlich wie die Registerdaten aus Grundbuch und Kataster kann eine Dateninfra-
struktur von werterklarenden Parametern zur Markttransparenz, und Informations-
symmetrie beitragen, Transaktionskosten und Risiko reduzieren und daher die pa-
reto-optimale Ressourcenallokation verbessern.

291 In Marktmodellen werden die Datenparameter der Eingangssituation mit den Aktionsparametern der Handlungs-
alternativen verknipft und fiihren auf Basis von unterstellten Wirkungszusammenhangen zu Reaktions-
parametern und beschreiben damit die erfolgte Wertsynthese (RAU 2004:28)

292 Der Wert eines Gutes wird im Sinne der der klassischen Nationalokonomie auf die Produkteigenschaften zurlick-
gefuhrt und wurde abgeldst durch das Paradigma des Marktgleichgewichtes und den sich auf Basis rationaler
Nutzenoptimierung ergebenden werterklarenden Parametern. Die Institutionendkonomik trifft Annahmen wie die
der beschrankten Rationalitat und der Transaktionskosten fiir Akteure als Basis fiir die Wert- und Preismodellie-
rung. In der Folge wurden volkswirtschaftliche Prozess- & Handlungsmodelle entwickelt, die das Markt-
gleichgewicht nur mehr als Momentaufnahme betrachten, und vielmehr die Wandlungsprozesse und die Riick-
kopplung von Entscheidungen modellieren (Evolutionsékonomik, Verhaltensékonomik).
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Abb.35: Beitrag der Angebotsdaten zu den Entscheidungsfeldern

7.2.3.  Was braucht es zur verbesserten Ressourcennutzung?

Fiir eine verbesserte Ressourcennutzung?® bei der Erstellung, Fiihrung und Nutzung
von Verwaltungs- und Marktdaten braucht es u.a. (vgl. COLLABORATORY 2010, S. 54 f.):

1. Nutzung der Daten aus bestehenden Prozessketten: Bei den Transaktionsprozes-
sen fallen Daten bei Makler, Banken, Notare und staatlicher Verwaltung an, die
systematisch erfasst und genutzt werden sollten.

2. Konzept von Offentlichkeit und Geheimhaltung von Daten: Lage-Objekt- und
Marktparameter sollten 6ffentlich zuginglich sein. Personenbezogene Daten sind
getrennt davon zu betrachten.

3. Daten sollten zeitnah und ohne Informationsverlust veréffentlicht werden.

4. Datennutzungrechte sollten Weiterverarbeitung und —verbreitung ermégli-
chen.

Der daraus zu erwartende Nutzen wird u.a. von LUCKE & GEIGER (2010:7) angesprochen.
Eine Zusammenarbeit zur verbesserten Ressourcennutzung ist erfordert eine klare
Aufteilung von Kosten und Nutzen. Im Sinne des Property-Rights-Ansatz fiihrt diese
Aufteilung zur Internalisierung externer Effekte?®* (DEmseTz 2008:90), zu nutzenmaxi-
mierendem Verhalten der Akteure, und bei klarer Zuweisung der Verfligungsrechte

293 'q resource is a uniquely named thing" (document, object, organisation, person). (Maastricht Economic and Social
Research Institute 2012)

294 |m Sinne der Allokationseffizienz sollten einem Akteur alle Effekte zufallen woraus eine Optimierung des Res-
sourceneinsatzes folgt, da der Akteur alle Konsequenzen in seine Entscheidungen der Ressourcennutzung
einbezieht.
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auch zur Pareto-Effizienz?%>. Kritiker des kostenlosen Datenzugangs im Sinne des OpenGo-
Data-Ansatzes argumentieren, dass zentrale Register und Dateninfrastrukturen durch
Mindereinnahmen und zunehmenden Kostendruck geschwacht werden, und letztlich
staatliche Infrastruktur zu Gunsten von privatwirtschaftlich organisierter Infrastruktur
abgebaut wird. Damit wiirde letztlich eine werbefinanzierte Infrastruktur (,,Google®),
zu Lasten einer unabhangigen und freien Infrastruktur geférdert (vgl. HOFFMANN 2015).

7.3. Ausblick
Vision without action is daydream. Action without vision is nightmare.
Japanisches Sprichwort
Es besteht ein gemeinsamer Datenbedarf an Werteparametern, die im optimalen Fall
in Form einer Liegenschaftswert-Infrastruktur, die Birgern, Wirtschaft und Staat zur
Verfligung steht. Fiir eine werterklarende Dateninfrastruktur spricht die zu erwar-
tende Reduktion der Transaktionskosten’*® durch Synergieeffekte fiir Akteure am
Transfermarkt (Informationsbeschaffung und Bewertung) als auch fiir die Leistungs-
erbringer (Finanzierung und Bewertung) aber auch bei der Vermogensfeststellung fiir
den Staat und fiir systemische Analysen?®’. Die allgemeine Verfiigbarkeit von Werte-
parametern in Form einer Dateninfrastruktur kann im Allgemeininteresse sein, wenn
damit eine pareto-optimierte Ressourcenallokation im Sinne des Property-Rights-Ansat-

zes erreicht wird.

Die erforderlichen Daten kénnen durch Kooperationen auf der Prozessebene gefiihrt
werden bzw. mit Einschrankungen auch aus Marktbeobachtung gewonnen werden.
In dieser Arbeit wurde die automatisierte Datenbeschaffung via Webmining aufge-
zeigt. Die zeitnahe Verfiigbarkeit und laufender Datenbeschaffung von
werterklarenden Parametern erméglicht gemeinsam mit einem Massenbewertungs-
system eine Dateninfrastruktur zur effizienten Unterstiitzung des 6konomischen Ent-
scheidung-Werte-Kreislaufs, die den Akteuren fiir effizientere Entscheidungen am
Markt bereitgestellt wird. Fragen der strategischen Bedeutung von Dateninfrastruk-
turen Finanzierung und Organisationsformen (staatlich, privatwirtschaftlich, PPP)
werden in der Literatur umfassend behandelt®®® und gehen bis zu den Grundfragen
der Funktion eines Wohlfahrtsstaates?®®. Dazu gehéren auch die Fragen der Verfiig-
barkeit von o6ffentlichen Daten und mogliche Interessenskonflikte bei Vermischung
von systemischen und operativen Marktinteressen beziiglich Informationsbereitstel-
lung und Monitoring. Die optimale Variante aus systemischer Sicht ware die
Bereitstellung von werterklarenden Parametern in Form einer Dateninfrastruktur, die

295 Je verdiinnter die VR an einer Ressource bzw. je héher die Transaktionskosten, desto geringer ist der Nettonut-
zen und desto héher die Wahrscheinlichkeit des Auftretens externer Effekte mit suboptimaler Faktorallokation -
vgl. Foss (2005).

2% Transaktionskosten ergeben sich aus (i) Informationsbeschaffungskosten, (i) Spezifizierung-/Messungs-
kosten, und (iii) Kosten fiir Ubertragung, Sicherung und Durchsetzung der Rechte.

297 Sowohl HOLZMANN (2007:232) als auch BORIO & LOWE (2005:264) weisen auf die Bedeutung der Immobilien-
preise fir die Stabilitdt des Finanzsystems und hin. Sie fordern eine Verbesserung der Datenverfigbarkeit, die
bisher weitgehend auf privatwirtschaftlichen Initiativen beruht.

298 \/gl. ACIL Tasman (2008) und OECD (2015) fiir die strategische Bedeutung von Geoinformation in Zeiten von
Big Data - siehe PETERSON (2008) und VoR (2015:11) fiir den Bezug zur (Geo-)Dateninfrastruktur von Land- und
Immobilienwerten und deren Bedeutung fiir die Investitionssicherheit. Fiir Geoinformationsanbieter kann es dar-
iber hinaus von strategischer Bedeutung sein mit informatorischen Prozessen in den Wertschépfungsketten
verankert zu sein inklusive der Cloud-Technologie und Open-Data-Strategie — vgl. LADSTATTER (2015).

299 Siehe Diskussionsbeitrage von NOWOTNY (1979), MATZNER (1984), NOWOTNY (2008), GETZNER (2008)
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auf Basis von kooperierenden Akteursgruppen gefiihrt wird.3% Diese wiirde sowohl
flir Einzel- als auch Massenbewertungssysteme eine wesentliche Effizienzsteigerung
bewirken.

Die Diskussion tiber den volkswirtschaftlichen Wert von Geoinformationen der 6ffent-
lichen Verwaltung fiihrte zu EU-Regelungen und deren nationalen Umsetzungen.3%?

FRANK (2003b) zeigt sowohl am Beispiel des Osterreichischen Katasters als auch in Be-
zug auf o6konomische Theorien (FRANK 2010) die Bedeutung des Zugangs zur
Geodateninfrastruktur auf. JORG (2014) verweist auf die strategische Bedeutung und
Effizienzsteigerungen durch Geodatendienstleistungen. Diese Aussagen bezieht sich
auf bestehende Registerdaten zur geo-bezogenen Rechten und Objekten, nicht aber
auf das Potential einer Infrastruktur von wertebezogene Parametern auf Basis von
Kooperationen der agierenden Marktteilnehmer.302

7.3.1.  Offentliche Register als Teil einer Dateninfrastruktur

Welches Potential bieten Daten in 6ffentlichen Registern fiir die Immobilienwirtschaft?

Der Staat fiihrt viele Daten in 6ffentlichen Registern als Dokumentation und Ergebnis
von Entscheidungsprozessen. Schon im 18. Jhdt. - am Ubergang von einer agrarisch-
feudalen zu einer industriellen Gesellschaft - hatte die Einflihrung von neuer Verwal-
tungstechnik in der Osterreich-Ungarischen Monarchie die verbesserte Zugriffs-
méglichkeit auf Human- und Bodenressourcen3®3 zum Ziel. Dazu wurde die Identifika-
tion und Attributierung von Personen, Rechten und Objekten vorgenommen und
Katastralgemeinde, Konskriptionsnummern, Standesregister, aber auch Register fiir
Rechte (Grundbuch) und Objekte (Kataster) eingefiihrt. Bei den eingefiihrten Regis-
tern waren Nachjustierungen wie etwa beziiglich Aktuellhaltung der Daten durchaus
liblich. 200 Jahre nach Einfiihrung des Realfolienprinzips - in Verbesserung des napo-
leonischen Personalfolienprinzips - liefern aber Kataster und Grundbuch
mitteleuropaischer Pragung wegen der gedanderten gesellschaftspolitischen Erforder-
nissen nur mehr teilweise die bendtigten Vermogensinformationen. Die
zwischenzeitlich eingefiihrten Register wie Gebaude- und Wohnungsregister, Fla-
chenwidmungs- und Bebauungspline und Kaufpreissammlungen bieten
werterklarende Informationen - sind aber nicht alle 6ffentlich verfligbar und digital

300 Schon PODIRsKY (1986:192) betont den Informationsbedarf zu Grund und Boden, Verkaufer- / Kaufer-kategorien
und deren Mobilitat und Grundstlckspreise sowie deren Veradnderungen. BLAAS (2000) regte diesbeziiglich den
Aufbau einer online-abfragbaren Preisdatenbank an, aus der kommunalpolitisch wichtige Kenntnisse, wie z.B.
die Preistrends am Bodenmarkt und die Fl&chen- und Geldumsétze jeweils in verschiedener Granularitat zeitnah
ermittelt werden kdnnen. i}

301 EU-PSI-Richtlinie 2003/98/EG und 2013/37/EU, EU-INSPIRE-Richtlinie 2007/2/EG - in Osterreich umgesetzt durch das
Geodateninfrastrukturgesetz (GeoDIG), BGBI.I Nr.14/2010, zuletzt geéndert durch BGBI.I. 109/2012, und Informationswei-
terverwendungsgesetz (IWG),BGBI.I Nr.135/2005 zuletzt geandert durch BGBI.I. 76/2015.

302 Ein Beispiel fir den Nutzen solcher entscheidungsrelevanter wertbezogener Daten ist der Haushaltsrechner mit
dem sich Mobilitats- und Wohnkosten auf www.moreco.at vergleichen lassen (CADUS 2014).

303 vgl. TANTNER (2004), ROSE-REDWOOD & TANTNER (2012) und DROBESCH (2009:182)
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zuganglich. Die systemische Perspektive beinhaltet auch die Verfahren der Vermo-
gensfeststellung zur Erfiillung der Distributionsfunktion (siehe Abb.36).
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Abb.36: Interaktionen bei wertebezogenen Parametern
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Fiir eine mogliche Neugestaltung der Grundsteuer sind daher die Schwachpunkte des
Grundsteuerkonzeptes in Osterreich aus dem Jahr 1811 zu vermeiden:

e Es bedurfte damals jahrzehntelanger Vorarbeit zur Einfiihrung eines Katastersys-
tems als 6ffentliches Register, bevor Steuereinnahmen lukriert werden konnten.

e Die Einheitswertermittlung beruht auf veralteten Konzepten, verursacht laufende
Feldarbeiten zur Aktualisierung der Daten wie die Bodenschatzung und weist
Schwachen beziiglich Einfachheit und Nachvollziehbarkeit auf.

e Werteparameter wurden nur fir die Vermoégensfeststellung verwendet statt diese
als Registerdaten zu fihren.

Die in Rahmen dieser Arbeit aufgezeigte Datenbeschaffung fiir eine Dateninfrastruk-
tur und Parametrisierung der Marktwerte soll dazu beitragen diese Mangel zu
Uberwinden. Zur Frage der der Trennung von Bodensteuer von Immobiliensteuer bei
der Vermogensbesteuerung wird auf Theorie, Praxis®® und laufende Diskussion verwie-
sen - siehe Kapitel 4.5.5.

Der Staat kommt seiner Rolle als Informations- und Datenquelle zur Marktstabilisie-
rung im gewissen Umfang nach und bildet in amtlichen Registern Fakten uber
wirtschaftliche Prozesse ab. Dieser Infrastruktur fehlt aber in Osterreich ein Aspekt:
es gibt keine wertbezogene Dateninfrastruktur, obwohl es im Kataster in seiner ur-
spriinglichen Konzeption sehr wohl vorgesehen war. Weiters sind diese Registerdaten
nicht auf die Verwendung als werterklarende Parameter optimiert und fiihren zu Li-
mitationen bei der technischen und rechtlichen Verfligbarkeit, der Granularitat und
Aktualitit von Informationen.3%

304 ygl. (VICKREY 2012), KWAK & MAK (2011), CALLAN et al. (2012), MANSBERGER (2015), BLOCHLIGER (2015). Die
bisherigen Methoden der Grundsteuerermittiung auf Basis der Einheitswerte in Osterreich und die Methoden im
europaischen Umfeld werden in TWAROCH & WESSELY (2015) gegeniibergestellt.

305 \/gl. Kapitel 3 - So fehlt beim GWR die Vollstandigkeit der Objektcharakteristika - vor 2008 errichtete Wohnobjekte sind
nur teilweise erfasst. Die Katasterdaten erlauben nur eine grundstiicksscharfe Lokalisierung von Wohneinheiten. Erst
mit dem Adressregister wurde die Geb&udeebene geocodiert — die Wohneinheiten sind nicht lokalisierbar. Daten aus
Grundbuchstransaktionen beinhalteten keine strukturellen Objektcharakteristika. Kaufpreise sind nur in gescannter
Form verfligbar. Die Flachenwidmungs- und Bebauungspléne liegen noch nicht dsterreichweit digital vor.
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7.3.2. Markttransparenz und Verfiigbarkeit von Marktinformationen

Ziel dieser Arbeit war es, auf die Bedarf und Moglichkeiten der Beschaffung und in-
formationssymmetrische Verfligbarkeit von adressgenauen Liegenschaftsmarkt-
daten aufzuzeigen. Fiir die Erstellung und Fiihrung von Geoservices liber marktwert-
erkldrende Parameter in Osterreich braucht es eine entsprechende Kooperation der
Marktteilnehmer, wie sie in anderen Landern als Dateninfrastruktur erfolgreich ein-
gefiihrt wurde. Diese Dateninfrastruktur von Liegenschaftsmarktdaten kénnte als

Werteregister fungieren und Subjekt-, Rechte- und Objektregister erganzen - siehe
Abb.37.

okonomische Liegenschafts-

Werte | Objekte

y Nesimeten [[vaarees:

*, . Energie

< Index
Nicht registrierte Fakten

Perlsonen } ]
Grundbuchl

/ i - Veﬁ 'Verordnung |

Verfuigungs-
Rechte

Markt Hierarchie
Abb.37: Immobiliendaten in amtlichen Registern

Personen

FAZIT:
In den &ffentlichen Registern fehlen zeitgemal3e Informationen (iber Werteparameter. Durch den
gesellschaftlichen Wandel hin zur Urbanisierung als auch durch die konzeptuelle
Weiterentwicklung der Wertebegriffe sind Ertragsmesszahl bzw. Einheitswert nicht mehr
geeignet als werterklarende Entscheidungshilfe fir Staat, Wirtschaft und Biirger.

Verfahrensziel muss sein, die Transparenz beziiglich werterkldrender Parameter und deren
Anderungen zu erhéhen. Eine Erhéhung der Informationseffizienz bewirkt eine Markt-
stabilisierung und reduziert die Anfalligkeit gegeniiber abrupten Anderungen wie etwa nach
Blasenbildungen.

Die vier Séulen einer Dateninfrastruktur auf Basis von Registerdaten: Subjekte-, Rechte-,
Objekte- und Werteregister sind in Osterreich ungleich stark entwickelt und haben dringenden
Nachholbedarf beziiglich Informationen (iber 6konomische Werteparameter.
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Angang A: Werteparameter aus Markt- und Preismodellen

Ziel dieses Kapitels ist es, die Werteparameter aus Markt- und Preismodellen zu iden-
tifizieren, um diese mit der Datenbeschaffung und -modellierung zu verknipfen.

Welche Entscheidungstheorien liegen dem Verhalten der Akteure zu Grunde?

Akteure werden beeinflusst von vorausgehenden Entscheidungen anderer Akteure,
wie sie durch die Spieletheorie als Erweiterung der Entscheidungstheorie beschrieben wer-
den. Zur Priifung der Verwendbarkeit von Werteparametern aus Angebotsdaten fiir
Entscheidungsfindungen werden Akteure kategorisiert und Immobilienmarkte typo-
logisch, rechtlich und raumlich samt deren Teilmarkte wie Miet- und Bestandsmarkt
analysiert.

Welche Parameter sind zur Modellierung von Mérkten erforderlich und effizient erfassbar?

Immobilienmarktanalysen basieren auf volks-, finanz-, und betriebswirtschaftlichen
Modellen unter Annahme von Effizienz- bzw. Praferenzoptimierungen. Erfolgreiche
Immobilienmarktmodelle gelingt es dabei durch Auswahl der "richtigen" Vereinfa-
chungen die Marktphdanomene derart abzubilden, dass daraus neue Einsichten
entstehen (JAcosl 2005). Nachfolgend werden einige Theorien, Modelle und deren
Entscheidungsrahmen behandelt, um daraus Werteparameter abzuleiten.

In der geschichtlichen Entwicklung der Wertemodellierung wurden anfangs nur Ob-
jekt-, dann auch Marktparameter verwendet und daraus Marktgleichgewichtsmodelle
entwickelt. In vereinfachter Form steht der Marktbegriff in der Wirtschaftswissen-
schaft3%® fiir das Zusammentreffen von Angebot und Nachfrage eines Gutes, aus dem
sich auf vollkommenen Markten ein Gleichgewichtspreis3®” und damit eine pareto-effiziente
Ressourcenallokation ergeben. Die Modelle wurden dann um die Parameter des Ak-
teursverhaltens erganzt, das letztlich zu Marktmodellen ohne Gleichgewichtsannahmen
fihrte wie etwa die finanzielle Instabilitéts-Hypothese (financial instability hypothesis) nach
MINskY (1992), der dhnlich wie schon Schumpeter am Markt kein stabiles Equilibrium
sieht, sondern scheinbare Gleichgewichte blof als Momente auf dem Weg von einem
Ungleichgewicht3%® ins nichste sieht. Die Verhaltensékonomik betont daher die Wichtig-
keit der Veranderungsparameter.

Die einschrankenden Annahmen3% der Gleichgewichtsmodelle31° auf Basis der verschie-
denen Wert-, Preis- und Markttheorien sind an den Tatsachen der Immobilienmarkte
zu prifen. Sind Immobilienmarkte raumlich derart tibergreifend, dass sich die Markt-
preise ausreichend rationalisierbar, stetig und homogen durch Variablen abbilden lassen, so
ist eine Modellierung unter Beriicksichtigung der Heteroskedastizitat' méglich.

Die Marktmodellierungsparameter sind dahingehend zu priifen, ob sie effizient erfassbar sind und zur
Wertbeschreibung von Wohnimmobilien signifikant beitragen. Damit wird implizit angenommen, dass die
Parameter mit den Entscheidungspréfenzen in unmittelbaren Zusammenhang stehen.

306 Die dabei zugrunde liegenden Theoreme haben ihren Ursprung in der Neoklassischen Nationalékonomie

307 Der Gleichgewichtspreis bestimmt die groftmégliche Menge, die fiir optimale Verbraucherversorgung und fiir
groltmaéglichen Anbieterumsatz sorgt. LACHMANN (2006:62). Das Ausmaf einer Ineffizienz ermdglicht eine Aus-
sage liber das Marktversagen bei der Allokation, unabhangig von jener bei der Distribution.

308 Minsky begriindet sein Paradoxon «Stabilitat fiihrt zu Instabilitét», mit dem Verhalten der Marktakteure: Gefiihlte
Stabilitat erhoht die Risikofreudigkeit und bildet den Grundstein fiir die nachste Krise DITTLI (2013).

309 so etwa die Annahmen der raumzeitlichen Giiterhomogenitét fiir die Angebots- und Nachfragefunktion.

310 nach Walras, Arrow-Debreu, das Partiaimarktmodell und das FDW-Modell

311 Homoskedastizitét ist dann gegeben, wenn bei der Modellierung mittels Regressionsanalyse die Varianz der
Residuen fiir alle erkl&renden Variablen NICHT signifikant unterschiedlich ist.
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Erkldrungsmodelle fiir Markte

Die makro-, mikrookonomischen und betriebswirtschaftlichen Theorien erkléren Ent-
scheidungsfindungen und Wertzuweisungen auf Markten. Die dafilir benutzten
Parameter sind weitgehend auch auf Immobilienméarkte und —werte3'? anwendbar.
Die Wertzuweisung erfolgt durch Akteure und deren Verhaltensannahmen die im
Laufe der Zeit zunehmend differenzierter modelliert wurden (siehe Abb.38: Verhaltensrah-
men: Homo oeconomicus = begrenzte Rationalitit -  Heuristik, Framing). Die
Entscheidungseffizienz hangt dabei von der Verfiligbarkeit, Vertraubarkeit und Quali-
tat der Informationen beziiglich Preis, Wert, Risiko und Datenquellen (siche Abb.38:
Analyse) und damit von der Entscheidungsinfrastruktur ab.

Verhaltensrahmen ]

|
|
1
1

BE!{IBI‘IIIE Dy Heunstik,
Deconomlcus / ﬂa“gna"[a[ ... Framing

| Volkswirtschatfil. G!exchgew:chrsmodeﬂel—

e A KNO - Klassische Nationaldkonomie E

vgl. Abb.7 NNO - Neoklassische Nationalokonomie

WFO - Wohifahrtsskonomik =

- NIO - Neue Institutionenskonomik

Marktversagen: Goterallokation ¢ b T e /
; Francis Bator (1958)  "Real Business Cylce"-Theorie T A,
[ ity Oogatisa [Kydkand, Pracoft 19827 | Volksw. Prozess-, Handlungsmodeﬂef

System-Theorie

8 |=

c

Transaktmnsefﬂmenz """ ! j
| General Theorie = '
A | Kosten: en—an[e!ex-nosl | ; ':
— ! Evolutionskonomik 8 |¢1
Info @ Messung @ Rechta i i
- ek IR 4% Verhaltensokonomik 88 |+
Verfiigungsrechte =& = e !
wert- | Betriebswirtschaft; |
| | xieren sichern durchsetzen = orientierter | Analyse %
: Entscheidungs- |
_ |After‘nativenr‘aum| i rahmen i H Markt-.fPrels-Beobachtung = |
| Priferenzen 2 By
i MaR: Erwartungsnutzen -Ziel | R
i Ll T e Chancen !Rislko-Ermﬂtiung E
H Nutzen | Mittel Satisiizierung = | Kognitive Krugman, i _ _
l fix-=variabel E] Verzerrungen Schiler ] | Objekt | M.am. ..-l Lage | Recht || Fmanz|
E = i —| Wert-Ermittlung = |
Information Portolc- 5 —

Zustand-Alternativen-Ergebnis | Meq_{udix I Werinsatze |

Mar r«murn"fm.

EEEET vearenzt transparent |
Eintrittswahrscheinlicheiten

EEEEE | varam. Unsichierhe = | gewies B

| Akteursgruppen - Entscheidungsanldsse:! ‘
Marktgestalter:

Mlokation = Stabiligierung £ Distribution E

+

Marktteilnehmer:

1
1
'
1
[
I
b
'
1
1
1]
I
i
[
1
i
'
i
[
'

Abb.38: Erklarungsmodelle fiir Markte, Werte und Entscheidungseffizienz
Quelle: eigene Darstellung — vgl. (JACOBI 2005:19)

312 Seit der Finanzkrise 2008 werden Ursachen fiir die Immobilienpreisentwicklungen verstarkt diskutiert — vgl. Ru-
DOLPH (2009), LERBS et al. (2010:5), BRAUERS (2011), SCHANTL (2012:29ff.). HIMMELBERG et al. (2005:2) sehen
in den USA bis 2004 keine Indizien einer Inmobilienblase. HIELSCHER & OTT-LAUBACH (2006) hingegen haben
auf das Auseinanderdriften von Hauspreisen und Mieten hingewiesen.
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KNGO - Klassische Nationalékonomie — Arbeitswerttheorie

In der KNO wurde noch von einer fixen Nutzenfunktion ausgegangen - der Wert eines
Produktes wurde nur von den Produktionskosten abgeleitet (objektivistische Wert-
lehre). Im Immobilienbereich ist dies die Grundlage fiir das Sachwertverfahren. Dies
erklart aber nicht Preisunterschiede auf Grund der Lage oder gedanderter Nachfrage.

“

Im Sinne dieser Theorie sind Daten (iber die Objektcharakteristik des Gliterblindels ,/mmobilie
und deren Produktionskosten fiir die Modellierung der Immobilienwerte von Interesse.313

NNO - Neoklassische Nationalékonomie - Grenznutzenfunktion

Die Neoklassik verbessert die KNO um die Grenznutzenfunktion mit flexiblen Angebots-
und Nachfragekurven3'*: Auf vollkommenen Mérkten bilden Angebot und Nachfrage un-
ter gewissen Annahmen3'> einen Gleichgewichtspreis*'® von marginalen Kosten und
marginalen Zahlungsbereitschaften aus und reagieren auf Anderungen entsprechend.
Erreicht ein Markt sein Gleichgewicht nicht, so spricht
man von einem (allokativen) Marktversagen, das durch
Transaktionskosten, Informations-Asymmetrie3’,
unklare Verfiigungsrechte und Risiken geférdert wird
- siehe ,begrenzte Rationalitat” in Abb.38. Der erzielbare pa-
reto-optimale Wohlfahrtsgewinn®'® wird durch die Steuerlast

i)
@
£

o

. . . : chffage
(S) um den Wohlfahrts-verlust (L)*'° gemindert. Die Wir- ;
kung von Grund- bzw. Transfersteuern auf den e —
Gleichgewichtspreis ist am ,,Harbergerdreieck” (L) ersicht- Wy B )
Tq P " g ] Abb.39: Harbergerdreieck
lich (siehe Abb.39, vgl. ARNOTT & PETROVA 2006). Dabei tragt Q. in Anlehnung an

der jeweils Unflexiblere die Hauptlast, was auch fiir www.econmodel.com
Boden- und Immobiliensteuern gilt.

Zur raum-zeitlichen Modellierung der Immobilienwerte sind nicht nur Angebot und Nachfrage,
sondern auch Préferenz- und Preisvariationen in Korrelation mit Lage, Typologie und Preisen
von Interesse.

NIO - Neue Institutionenékonomik - begrenzte Rationalitdit

Die N103%° erginzt die Modellierung des Giiteraustausches?! der Neoklassik um Ent-
scheidungsprozesse mit Informations- und Transformationskosten (Foss 2010:92ff.)

313 allein damit lassen sich noch nicht die rdumlichen und zeitlichen Veranderungen von Immobilienwerten erkléren.

314 Wie von Adam Smith, David Ricardo, Alfred Marshall und Léon Walras entwickelt. Die ,Chicagoer Schule” ergénzt
dies um Annahmen zur Markteffizienz bezliglich Preisbildung und Ressourcenallokation.

315 (i) Homogenltat der Giiter, (i) Praferenzlosigkeit, (iii) vollkommene Konkurrenz: alle Nachfrager sind so
mobil, dass sie jederzeit zum optimalen Angebot wechseln kénnen; (iv) Substituierbarkeit, (v) Markttranspa-
renz: alle Anbieter und Nachfrager sind iiber die lokalen Parameter und deren Anderung informiert und (vi)
Punktformigkeit des Marktes — vgl. HANLEY & SPASH (1993:80).

316 Daraus entstand das Arrow-Debreu-Gleichgewichtsmodell auf Basis des Walrasianischen Gleichgewichtsmodell und
der Allgemeinen Gleichgewichtstheorie ohne auf Partialmarkte einzugehen unter der Annahme, dass das Mengen-
gleichgewicht von den Preisen abhéngt. Dabei sind értliche und zeitliche Unterschiede bei Akteuren als auch bei
den Giitern méglich.

317 Informationssymmetrie erhéht Marktstabilitat und pareto-effiziente Allokation (vgl. TU-Dortmund 2011:59ff.)
318 Das ist die Summe von Konsumentenrente (KR) und Produzentenrente (PR) als zusétzlicher Nutzen der Kon-
sumenten / Produzenten, obwohl sie schon zu einem héherenltieferen Preis zu Kauf-/Verkaufs-willig waren.

319 Diese zusatzliche Last wird auch bezeichnet als allokative Ineffizienz (deadweight loss)

320 N|O-Neue Institutionenskonomik — COASE (1937), DEMSETZ (1967), WILLIAMSON (1990) und NORTH (1992).

321 \/gl. RICHTER & FURUBOTN (2003:313ff.), FRANK (2010:2)
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durch die Theorie der begrenzten Rationalitdt (Bounded Rationality) mit subjektiver Entschei-
dungseffizienz3?2 unter Risiko3?? basierend auf subjektive-eigennutzorientierte und
nicht nur 6konomisch-finanzielle Entscheidungen (REUBER 1999:14, 297-309). Damit
wir aus dem ,,Homo Oeconomicus” friiherer zweckrationaler Theorien eine komplexerer
Nutzenoptimierer im Sinne einer ,,Bounded Rationality“3?4. Anstelle "vollkommener Markt-
transparenz” treten subjektiv wahrgenommene Ausgangsbedingungen fiir zweckratio-
rationales Handeln (ZINTL 1994:245).

Parameter zu Ertrag, Risiko und Ungewissheit sind fiir die Modellierung der Immobilienwerte relevant.

Der Prinzipal-Agent-Ansatz3?> modelliert Kompetenziibertragungen, verborgene Ei-
genschaften, Informationsasymmetrie und limitierte Verfligbarkeit von
Informationen, wie sie im Zuge des Immobilientransferprozesses mit Auswirkung auf
die Transaktionskosten wirksam werden3?®. Eine fehlende Markttransparenz kann da-
bei sowohl fiir Nachfrager als auch fiir Anbieter von Immobilien nachteilig3?’ sein.
Diese Effekte treten bei Immobilienprojekten regelmaRig auf, wenn etwa zukiinftige
Kosten bzw. Zahlungsbereitschaft nur ungenau bestimmt werden kénnen. Sicherhei-
ten konnen dabei einen Interessenausgleich schaffen. MoLL,-AMREIN (2009:60ff)
analysiert fir den Immobiliensektor Marktlosungen und Staatslosungen, die gemein-
sam Vertrauen und Qualitdt der Prozesse und der Ergebnisse von Vermittlung und
Wertermittlung heben kénnen und erwdhnt dabei Akkreditierung und Zertifizierung
als moégliche MalRlnahmen.

Symmetrische Informationsverteilung sowie niedrige Transaktions- und Informations-
beschaffungskosten sind von systemischen Interesse - eine (Geo)-dateninfrastruktur kann daher
relevant sein.

Der Property-Rights-Ansatz3?® modelliert Verfiigungsrechte (VR) und Methoden zur
Internalisierung externer Effekte3?° (DEMseTz 2008:90). Das nutzenmaximierende Ver-
halten der Akteure fiihrt trotz Transaktionskosten zur Schaffung von Verfligungs-

322 Die Entscheidungseffizienz nach SIMON (1947:179), SIMON (1955b), SIMON (1993) unter subjektiver Limitie-
rung von Aufwand und Informationen bei: Handlungsalternativen, Konsequenzen und Bewertung mit dem
Ziel einer zufriedenstellenden, aber nicht umfassenden Nutzenmaximierung - vgl. BARROS (2010:457), BONR et
al. (2014:44 ff.).

323 KNIGHT (1921:45f.) unterscheidet Risiko ,risk“und Ungewissheit ,uncertainty*. Die Entscheidungsfindung unter Unsi-
cherheit wird in der Verhaltensékonomik modelliert. Der Fokus liegt auf Wandlungsprozessen basierend auf der
Rekognitionsheuristik (REUBER 1999) und der Neuen Erwartungstheorie (prospect theory).

324 /gl. RREEMM - Restricted Resourceful Expecting Evaluating Maximising Man JENSEN & MECKLING (1994:6)

325 Die Agenturentheorie ROHDE et al. (2011) modelliert das Zusammenspiel von Prinzipal (P=Anbieter / Nachfrager)
und Agenten (A=Vermittler). Die Einbeziehung von Agenten im Sinne der Vertragstheorie kann Informationsas-
ymmetrien fordern durch: (i) Adverse Selektion: Negativauslese wegen versteckter Eigenschaften, (i) Moral
Hazard- Forderung leichtfertigen Verhaltens wegen externalisiertem Schadensrisiko und (iii) Hold-up: Unvoll-
standigkeit der Informationen der Vertragspartner.

326 \/gl. GONDRING & WAGNER (2011:96), TU-Dortmund F01-Projekt (2011:59ff.)

327 Der Nachfrager (a) zahlt nicht den Gleichgewichtspreis, (b) entscheidet sich wegen zu hohem Informationsbe-
schaffungsaufwand fiir das suboptimale Produkt auf Basis seiner Teilinformation, obwohl es nur tlw. seinen
Praferenzen entspricht und setzt damit Signale beim Agenten fiir das Anbieten von weiteren suboptimalen Pro-
dukten und vergréRert damit den Verzerrungseffekt. Der Anbieter trifft bei Nicht-Kenntnis der Marktstruktur bzw.
bei Fehlinformation ineffiziente Entscheidungen. RUTHERFORD et al. (2007) haben auf Makler-Effekte durch
Asymmetrie von Informationen an Immobilienmarkten in USA nachgewiesen.

328 Die Theorie der Verfiigungsrechte (Coase-Theorem) definiert: usus - eine Sache zu benutzen, usus fructus - die
Ertrage zu behalten; abusus - die Sache zu verandern; und jus abutendi - die Sache zu veraufern. Offentliche
Giiter, Clubgiter, Gemeingiiter, Privatgiiter haben unterschiedlich klar zugewiesene Vermégensrechte.

329 Im Sinne der Allokationseffizienz sollten einem Akteur alle Effekte zufallen woraus eine Optimierung des Res-
sourceneinsatzes folgt, da der Akteur alle Konsequenzen in seine Entscheidungen der Ressourcennutzung
einbezieht.
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rechtsstrukturen und Institutionen33° - bei klarer Zuweisung der VR auch zur Pareto-
Effizienz332.

Im Sinne des Transaktionskosten-Ansatzes entstehen bei der Marktnutzung (CoAse 1937)
bzw. Marktschaffung (NORTH 1992:6) Transaktionskosten33? in Form von:

(i) Informationsbeschaffungskosten zur Akquisition von Informationen 333

(i) Spezifizierung-/Messungskosten33*, zur Abklarung des Wertes - verkiirzte
Entscheidungsprozesse (bounded rationality) fihren zu suboptimalen Ergebnis-
sen.

(iii) Kosten fiir Ubertragung, Sicherung und Durchsetzung der Rechte33®, die zur
Vorbereitung, Transaktion, Sicherung und Durchsetzung der Rechte aufge-
bracht werden.

Diese Kosten sind in Ubereinstimmung mit den Komponenten der Entscheidungseffi-
zienz: Handlungsalternativen, Konsequenzen und deren Bewertung (SIMON
1947:179).

Diese Untersuchung geht von der Annahme aus, dass die Transaktionskosten fiir alle
Akteursgruppen annéhernd gleich hoch sind.

Keynesianismus und neu-keynesianische Theorie

Wahrend die Neoklassik vom Gleichgewicht ausgeht, geht der Keynesianismus als mak-
roékonomische Ungleichgewichtstheorie von Markten aus, die ldngere Zeit aus dem
Gleichgewicht geraten kénnen. Die neu-keynesianische Theorie, als Synthese der keynesia-
nischen Theorie mit der Real Business Cylce-Theorie (Kydkand, Precott 1982) sehen
angebots-/nachfrageseitigen Schwankungen nicht als Marktversagen, sondern als
Konsummuster im Sinne der Konjunkturtheorie (BOFINGER 2011:287).

Konsummuster ergeben nicht nur aus raum-zeitlichen Préferenzen, sondern auch aus der
Charakteristik der Akteursgruppen. Fiir den Einfluss der verfiigbaren Geldmenge, wére etwa das
disponierbare Einkommen als erkldrende Variable fiir das Konsumverhalten von Interesse. Exogene
Geldmengenerhbéhung auf lokalen Mérkten (Kitzbiihel) kénnten aber auch damit nicht erklért werden.

Die EMH3%¢ ergdnzt die Annahmen der Neoklassik zur Allokationseffizienz um Annahmen
beziiglich der Informationseffizienz33’.

Wirtschaftstheorien ohne Gleichgewichtsannahmen

Diese Wirtschaftstheorien verwenden Prozess- und Handlungsmodelle statt Gleichge-
wichtsmodelle; kdnnen aber Blasenbildungen im Sinne von Heavy-tailed-Verteilungen
auch nicht modellieren.

330 In der Ordnungs6konomik sind Institutionen sanktionsbewehrte Regeln, welche die Handlungsméglichkeiten der
Akteure beschranken (KIESER 2006:249). "Die Institutionen haben den Zweck, die Unsicherheiten menschlicher
Interaktion zu vermindern. Dies besagt nicht, dass die Institutionen effizient sind." (NORTH 1992:30)

331 Je verdiinnter die VR an einer Ressource bzw. je hdher die Transaktionskosten, desto geringer ist der Nettonut-
zen und desto hoher die Wahrscheinlichkeit des Auftretens externer Effekte mit suboptimaler Faktorallokation -
vgl. Foss (2005).

332 ygl. Transaktionskostentheorie: WILLIAMSON (1990), SHIPMAN (2002:267)

333 In Wirklichkeit aber bestehen zwischen den Teilnehmern Informationsasymmetrien, und im Verein mit den zugrunde geleg-
ten Verhaltensfunktionen der einzelnen haben diese einschneidende Folgen..." NORTH (1992:35)

334" Je weiter Spezialisierung und Arbeitsteilung gehen, umso mehr Schritte enthélt der Produktionsvorgang ..., und umso groiSer
sind die Gesamtkosten der Messung (da bei jedem Schritt gemessen werden muR3)." NORTH (1988:42)

335 Je kostspieliger die Durchsetzung des Verfligungsrechtes, desto wahrscheinlicher wird die unentgeltiiche Nut-
zung Dritter (BARZEL 1989).

336 Effizienzmarkthypothese (EMH -efficient-market hypothesis), vgl. dazu FAMA (1970) und BALCI (2010))

337 Die Aussage: ,,Der Markt hat immer recht* spiegelt dabei die dritte Stufe der EMH wider.
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Die Verhaltens6konomik (Behavioral Economics) geht davon aus, dass Marktpreise viel
weniger von fundamentalen Daten gepragt sind als von der Psychologie der Markt-
teilnehmer und stellt damit die EMH wegen Nicht-Beriicksichtigung des
Akteursverhaltens in Frage.338 KAHNEMAN & TVERSKY (1979:277) postulieren, dass der
Trager des Wertes die Veranderung des Erwartungsnutzens und nicht deren absolute
Grolle sei. So wird etwa Thalers Modell der Preisreaktionen auf neue Informationen
zur Anlagebewertung verwendet, mit den Phasen, die einen Preistrend hervorrufen:
Unterreaktion, Anpassung und Uberreaktion. Ahnlich auch die Random-Walk-Theorie,
die eine zeitliche Verdanderung eines Signals erklart durch Kurs, Trend und Rauschan-
teil (BALCI 2010).

Im Sinne der Systemtheorie braucht es fiir die Bewertung und Abbildung ins Modell
eine Theorie der Realitdt auf Basis der Systemanalyse. Die Simulation erfolgt durch
Veranderung von Systemelementen und fiihrt zu Entscheidungsgrundlagen. Die Ab-
folge lautet daher: Realitat-Theorie-System-Modell-Simulation-Bewertung.

Im Sinne der Portfoliotheorie sind Ertrag, Risiko und Liquiditat werterklarende Para-
meter fir Immobilienmarkte, auch wenn die detaillierte Interpretation und
Gewichtung dieser Parameter fiir einen Haushalt und fiir eine Volkswirtschaft ziem-
lich unterschiedlich ausfallen. Das Kapitalgutpreismodell®3® erweitert die
Portfoliotheorie um die Frage, welche Residuen des Gesamtrisikos eines Investitions-
objekts nach Risikostreuung verbleiben und wie risikobehaftete Anlagemaéglichkeiten
im Kapitalmarkt bewertet werden.

Die diversen Wirtschaftstheorien interessiert die Verdnderung des Erwartungsnutzens und nicht nur
der absolute Wert. Dies gilt nicht nur fiir den Nutzen sondern auch fiir rdumliche und zeitliche
Verénderungen von Kosten, Nutzen, Chancen und Risiken als Werteparameter.

Besonderheiten der Immobilienmarkte

Immobilienmérkte sind unvollkommene und ineffiziente Méarkte, die von den Annah-
men der Gleichgewichtsmodelle abweichen und zur Intransparenz neigen:34°

1. Immobilien sind schwer anpassungsfahige "unelastische" Produkte — allein schon
auf Grund der langen Lebensdauer und ihrer technischen und rechtlichen Zweck-
widmung.

2. Immobilien sind typologisch, raum-zeitlich und verfiigungsrechtlich heterogene
Giiter.

3. Priéferenzlosigkeit, vollkommene Konkurrenz und Substituierbarkeit werden durch diese
Heterogenitit reduziert. Wohnimmobilien konkurrieren auf nur teilweise liberlap-
penden Markten miteinander und sind im gewissen MaRe auch substituierbar.

4. Immobilien sind standortgebundene Giiter mit begrenzter Marktfahigkeit deren
Nutzen nicht nur von der Eigenschaft des Gutes selbst abhangt, sondern auch von
externen Faktoren wie die Lage und Qualitat des Umfeldes.

338 Als Begriinder der EMH sieht FAmA (1998) die Erklarungen der Verhaltensdkonomik fiir Spekulationsblasen als zu kurz
gegriffen; dem widerspricht SHILLER (2003:101) als Vertreter der Verhaltensékonomik. Auch KRUGMAN (1991) kritisiert
die EMH und weist auf die Bedeutung der Analyse von zeitlich-rdumlichen Beziehungen hin.

339 Das Capital-Asset-Pricing-Model (CAPM) wurde von William F. Sharpe, John Lintner und Jan Mossin in den sechziger
Jahren unabhangig voneinander entwickelt und baut auf der Portfoliotheorie von Harry Markowitz auf.

340 Mit Auswirkungen auf die Modellierung - vgl. LACHMANN (2006:57), SORGE & ULMER (2009:8), FEILMAYR (2012:3f.)
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5. Markttransparenz- und Informationsbedarf werden durch die starke Differenzie-
rung von Wohnimmobilien erhéht - dieser Markt neigt somit zur Intransparenz
und Informationsasymmetrie auf Anbieter- und Nachfrageseite.

In Erweiterung von PiazoLo (2012:11) lassen sich Markte u.a. typologisch (Markt-/Ob-

jektkategorien), verfiigungsrechtlich (Kauf/Miete), raumlich, zeitlich, qualitativ oder

auch quantitativ derart kategorisieren, dass innerhalb dieser Submenge eine erhéhte

Préferenziosigkeit gilt. Diese Methode zur Reduktion der Heterogenitat erleichtert die

Modellierung, reduziert aber die jeweilige Stichprobe und Aussagekraft wie bei ,, Thin

Markets“. Es braucht eine gesonderte Analyse von Zusammenhangen wie etwa zwi-

schen Mietmarkt und Bestandsmarkt. Und es I6st in keiner Weise alle Aspekte zur

Preisbildung auf vollkommenen Markten wie etwa Markttransparenz und Informati-

onssymmetrie.

Fiir die Beschreibung von Immobilienmérkten werden Parameter zur Modellierung der Verdnderungen
lber Zeit und Raum. So ist bei Zeitreihen eine Differenzierung des ,Signals® in Kurs, Trend und
Rauschanteil erforderlich. Und in Erweiterung der Aggregation von Zeitreihen durch Immobilienindices
auf européischer und nationaler Ebene sind Informationen auf regionaler bzw. lokaler Eben erforderlich.

Systemische Einfliisse auf die Gleichgewichtspreise

Zu den effizienzmindernden Einfliissen gehdren auch Konkurrenzverzerrungen —ins-
besondere durch Kartellbildungen, erschwerte Ein-/Austritt am  Markt,
Preisfestsetzungen und Verzerrungen durch externe Einfliisse wie Subventionen.
Dazu gehoren sowohl die Mietpreisregelungen, die Finanzierung und das Regelwerk
der Wohnbaugenossenschaften und die Beeinflussung durch Steuern (siehe Abb.39) und
Subventionen.

1. Wohnbaufoérderungen3*! wirken in Osterreich marktverzerrend auf den Immobi-
lienmarkt mit jéhrlich ca.0,9% des BIP bzw. ca.€ 300,-/ Einwohner.

2. Die Zentralbanken steuern liber die Geldmenge die Finanzmarktpreise und beein-
flussen die Preisbildung im Aktien- und Immobilienmarkt Gber die Zinspolitik
(MAYER 2014). Die Ausweitung der Notenbankgeldmenge wirkt auch auf die Zinsen
am Interbanken- und am Hypothekarkreditmarkt, mit Gefahr fiir eine Immobilien-
blase: ,Léhne und Preise nicht so schnell anpassen, wie zur Wiederherstellung des Equilibriums
zwischen Angebot und Nachfrage notwendig“. (SNB - Schweizer Nationalbank 2013:10).

3. Das Mietrechtsgesetz mit ihren unterschiedlichen Preisbildungskriterien beein-
flusst den Gleichgewichtspreis (vgl. PobIrsky 1986:192); dadurch werden auch die
abgeleiteten Bodenwerte aus einer Kaufpreissammlung der Miethduser ver-
falscht.

4. Die Raumplanung bewirkt massive Eingriffe in das Gleichgewicht von Angebot und
Nachfrage am Wohnimmobilienmarkt (Meen 2001:109).

Raumliche und typologische Preisunterschiede sind als kompensierende Differenziale zu verstehen, die
qualitative und quantitative Unterschiede auf sich (iberlappenden Mérkten ausgleichen — daraus folgt ein
rdumliches Gleichgewicht (SALVI 2007:4).

1 Die Mittelaufbringung erfolgt durch den Bund, die Mittelvergabe durch die Gebietskdrperschaften und weicht vom
internationalen Usus ab, indem Osterreich schwerpunktméaRig auf Objektforderung setzt. Die Subjektférderung erfolgt
vorwiegend durch Wohnbeihilfe. FROHLICH (2012:15)
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Lebenslauf

Name: MUGGENHUBER
Vorname: Gerhard

Titel: Dipl.-Ing.
Staatsangehérigkeit: Osterreich
Geburtstag: 17.03.1958
Geburtsort: Lambach
Familienstand: verheiratet
Kinder: 2 Kinder

Schul- und Berufsbildung (chronologisch ab dem 18. Lebensjahr)

Zeitraum Ausbildung bzw. Tatigkeit Ort, Fokus
1972 - 1976 |Aufbaurealgymnasium — Abschluss mit Matura Lambach
1976 - 1978 |Studium: Vermessungswesen TU Innsbruck
1978 - 1983 |Studium: Wahlfach: Photogrammetrie & Kartographie TU Wien
1983-1987 |Cogidata: GIS fiir Gasleitungskataster der Stadt Wien Cogidata Wien
seit 1987 |BEV- Bundesamt fiir Eich und Vermessungswesen BEV, Wien
1991 - 1993 [TU Wien: post graduate "Geoinformation" TU Wien
1988-1995 |BEV-Projekt: Digitalisierung der Katastralmappe BEV, Osterreich
BEV: operative Abwicklung von internationalen
1995-2005 Kataster- und Geoinformations- und Schulungs- Osterreich,
projekten fiir Weltbank, EU und bilateral finanzierten Osteuropa
(ADA, GIZ) Projekten.
»Member of Steering Board” der UN-ECE-WPLA - Work- | UN-ECE-WPLA
1996-2001 |’ . .
ing Party on Land Administration Europa
2002-2006 FIG — International Federation of Surveyors: Leiter der FIG,
FIG — Commission 3 — Spatial Information Management international
stv. Leiter der Abt. ,Staatsgrenzen, Internationales”;
Mitglied in Grenzkommissionen; BEV,
seit 1997 |o6sterreichischer Leiter der gemischten technischen Slowakei, Ungarn,
Gruppen an der slowakischen, slowenischen und Slowenien
ungarischen Staatsgrenze.




