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Sind die deutschen Immobilienmarkte

transparent?

Im Transparenz-Ranking eines internationalen Maklerhauses rangiert der Immobilienmarkt Deutschland
erstmals unter den ersten zehn. Wihrend sich ZIA-Geschaftsfiihrer Axel von Goldbeck iiber dieses Urteil freut
und darin die Anstrengungen der Immobilienwirtschaft von Erfolg gekrdnt sieht, bemingelt Nils Olov Boback

von NCC, dass noch deutlich mehr Transparenz wiinschenswert und maglich ist. Denn die sehr guten Daten
der Immobilieninvestoren bilden nur einen Teil des Gesamtmarktes ab. Notwendig sei, dass auch die von
staatlichen Amtern erfassten Daten zeitnah zur Verfiigung stiinden. (Red.)

Privat ist Trumpf

Dem aktuellen Jones-Lang-Lasalle-
Transparenzvergleich fiir Gewerbeim-
mobilienmarkte zufolge hat sich
Deutschland in den vergangenen zwei
Jahren deutlich verbessert. Im Jahr
2010 weist der deutsche Markt einen
Durchschnittswert von 1,38 auf einer
Skala von eins bis fiinf auf. Im Jahr
2008, als der letzte Transparenzver-
gleich veroffentlich worden war, hatte
der Durchschnittswert noch bei 1,58
gelegen. Deutschland zahlt damit erst-
mals zu den zehn transparentesten
Immobilienmarkten weltweit. Ein
Hauptgrund hierfiir: die Rolle der pri-
vaten Unternehmen.

Denn in der Begriindung fiir das gute
Ergebnis heiBt es unter anderem, dass
sich die Verfligbarkeit und Verlasslich-
keit von Immobilienmarktdaten weiter
verbessert habe. Dies ist umso erfreu-
licher, weil dies maBgeblich auf das
Engagement der Immobilienwirtschaft
selbst zurlickzuflhren ist - bei den
Unternehmen findet seit Idngerem ein
Bewusstseinswandel statt, der drin-
gend erforderlich ist. Einzeldeals wer-
den mehr und mehr publik gemacht,
und fast taglich werden Verkdufe oder
Anmietungen kommuniziert.

Auch die Unternehmenskommunika-
tion in Geschaftsberichten hat sich
verbessert. Hier finden sich immer
haufiger die relevanten Daten wie
Mietertrage oder Leerstdnde nicht nur
aggregiert, sondern auch auf Einzel-
Objektebene. AuBerdem sind Angaben
beispielsweise tiber die Fremdfinan-
zierungsanteile, deren Verteilung nach

lang- und kurzfristigen Krediten so-
wie mogliche Wahrungsrisiken bereits
seit mehreren Jahren Standard in der
Praxis. Einer der Griinde fir die stei-
gende Transparenz in den Geschaftsbe-
richten: der Druck durch die zuneh-
mende Internationalisierung der Bran-
che. Auslandische Investoren erwarten
bei deutschen Unternehmen ein hohes
MaB an Transparenz, und dieser Forde-
rung wird immer hdufiger freiwillig
nachgekommen, wie Jones Lang Lasalle
festgestellt hat.

Ein dhnliches Bild zeigt sich auch bei der
Berichterstattung der deutschen REITs.
Hier muss allerdings erwdhnt werden,
dass die Risikostruktur der REITs und
deren Transparenzanforderungen gesetz-
lich definiert sind, die Transparenz der
REITs also insofern zumindest teilweise
auf den Gesetzgeber zuriickzufiihren ist.

Axel von Goldbeck ist Geschaftsfiih-
rer des ZIA Zentralen Immobilien Aus-
schusses e.V., Berlin.

Verbesserungen hat es auch in der pri-
vaten Indexlandschaft gegeben. Daten
liber Kauf- und Mietpreise sowie die
Wertentwicklung von Immobilien werden
immer haufiger von privaten Unterneh-
men erhoben und in Form von Indizes
publiziert. Mittlerweile wird die gesamte
Transaktionskette abgedeckt. Zwar haben
wir in mancher Hinsicht wie beispiels-
weise bei den Themen Datenaktualitat,
Veroffentlichungsfrequenz, Datentiefe
und -verfligbarkeit noch nicht britisches
Niveau erreicht. AuBerdem hat sich in
Deutschland auch noch kein Leitindex
herausgebildet, wie dies in GroBbritan-
nien mit dem IPD-Index der Fall ist. Doch
die Indexlandschaft ist in Bewegung

- und auf dem richtigen Weg.

Halten wir fest: Die Verbesserung der
Transparenz in Deutschland ist der pri-
vaten Wirtschaft einschlieBlich der For-
schungseinrichtungen der Immobilien-
wirtschaft zu verdanken. Auch wenn es
noch die oft zitierte ,Luft nach oben”
gibt, ist das bemerkenswert.

Amter sind zu langsam

Dass Deutschland beim aktuellen Trans-
parenzranking von Jones Lang Lasalle
erstmals als ,sehr transparenter” Gewer-
beimmobilienmarkt eingestuft wird, ist
erfreulich - aber nur sehr bedingt ein
Verdienst des Gesetzgebers und des offi-
ziellen statistischen Datenangebots.
Insgesamt diirften wohl eher die pri-
vaten Immobilienunternehmen fir das
bessere Ergebnis verantwortlich sein.
Denn sie stellen immer mehr Daten zur
Verfligung.
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Pro und Kontra

Nils Olov Boback ist Geschaftsfiih-
rer der NCC Deutschland GmbH,
Furstenwalde.

Die amtliche Statistik dagegen, die iiber
eine entsprechende Datenerhebung und
-auswertung zu mehr Transparenz auf
den Markten beitragen konnte, ist aus
unserer Sicht in Deutschland viel zu
langsam und stellt Daten auch nur lii-
ckenhaft bereit. Ein Beispiel: Uber viele
Teilmarkte in Deutschland ist nicht ein-
mal bekannt, wie groB der Flaichenbe-
stand ist. Hierzu zéhlen vor allem Biiro-
und sonstige gewerbliche Nutzungs-
arten.

Das Wohnungssegment ist noch ver-
gleichsweise gut erfasst. Doch die vor-
liegenden Marktdaten zur GrdBe der
Biiromérkte der deutschen Top-Stand-
orte beispielsweise sind eher grobe
Schitzungen, die von Maklerhdusern
oder Beratungsunternehmen erstellt
werden. Dabei sollten die fundamen-
talen immobilienwirtschaftlichen Markt-
daten - amtlich genau - im Sinne einer
markttauglichen Transparenz mindestens
quartalsweise aktualisiert vorliegen.

Das Paradoxe an dieser Situation: Es gibt
kaum ein Land, in dem die Vorausset-
zungen fiir eine umfassende amtliche
Statistik im Immobilienbereich so gut
sind wie in Deutschland. Mehr Transpa-
renz von Seiten der amtlichen Statistik
und der entsprechenden immobilienbe-
zogenen Bundes- und Landeseinrich-
tungen ist in Deutschland vor diesem
Hintergrund nicht nur wiinschenswert
und dringend erforderlich, sondern auch
vergleichsweise leicht zu realisieren.

Ansétze gibt es bereits. Ein Beispiel ist
der Arbeitskreis der Gutachterausschiis-
se und Oberen Gutachterausschiisse in
Deutschland.

Der Arbeitskreis hatte festgestellt, dass
der Bedarf an uiberregionalen Analysen
und an einem Gesamtiiberblick tiber den
Immobilienmarkt in Deutschland von
Jahr zu Jahr steigt. Der amtlichen Wert-
ermittlung lagen zwar die Daten Uber
die tatsichlichen Kauffalle in den Lan-
desgrundstlicksmarktberichten vor -
nicht jedoch gebiindelt fiir die gesamte
Bundesrepublik. Da die Forderung des
Markts nach einer deutschlandweit ein-
heitlichen, flichendeckenden und diffe-
renzierteren Bereitstellung von aktuellen
Daten immer lauter wurde, konstituierte
sich der Arbeitskreis und veroffentlichte
vor kurzem den ,Immobilienmarktbe-
richt Deutschland” - er aggregiert die
Landesdaten zu bundesweiten Aussagen
tiber den Immobilienmarkt.

Insgesamt gilt jedoch: Die relevanten
Stellen, die fuir die amtliche Datenerhe-
bung und -auswertung verantwortlich
sind, missen schneller werden und ihre
Liicken schlieBen - oder die vorhan-
denen Daten zumindest Privaten zur
Verfiligung stellen, wenn sich die Ge-
schwindigkeit auf amtlicher Seite nicht
erhdhen ldsst. Dass dies moglich ist,
zeigt beispielsweise der schwedische
Wohnungsmarkt. Hier haben entspre-
chende gesetzliche Bestimmungen dazu
geflihrt, dass die Daten jedes Wohnim-
mobilienkaufs veroffentlicht werden -
von der Eigentumswohnung tiber das
Einfamilienhaus bis hin zur Doppelhaus-
hélfte. Alle Verkaufe sind ohne nennens-
werte Verzogerung in Online-Daten-
banken abrufbar. Internetportale wer-
ten die Daten fast tagesaktuell aus.

Allerdings geht die schwedische Trans-
parenz aus deutscher Sicht zu weit.
Denn nicht nur die Namen von Kaufer
und Verkaufer, sondern selbst die
kleinsten Details des Deals werden pub-
lik gemacht. Ob ein Haus mit Auf- oder
Abschlag gegeniiber dem urspriing-
lichen Angebot verkauft wurde, wer die
Transaktion vermittelt hat, wie lange
das Haus zum Verkauf stand - all diese
Informationen sind per Mausklick ver-
fligbar. Auch die Vermdgensverhaltnisse
der Kaufer bleiben nicht geheim. Mit
dem deutschen Datenschutzverstandnis
ist dies nicht vereinbar.
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Immobilien-
finanzierung
nach MaR

Ein praxisbezogener Leitfaden
zur strukturierten, am Cashflow
ausgerichteten Immobilienfinan-
zierung.

Neben den Besonderheiten von
Bau-, Hotel- und Portfoliofinan-
zierungen werden auch die
Themen Risikomanagement
und Verbriefungsprodukte an-
gesprochen. Zahlreiche neue
Fallbeispiele und Gestaltungs-
tipps veranschaulichen die
Darstellung - fir Praktiker

aus Immobilienwirtschaft und
Immobilienfinanzierung, aus
Kreditwirtschaft und Anlage-
beratung.
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