Kreis Unna — Automatisiert erstellter Grundstiicksmarktbericht mit Rstudio

Aufbau und Datengrundlage

Statistische Auswertungen und Dokumentationen von Erhebungen (auch mit Raumbezug) sind
aufwendige, fehleranfallige und intensive Tatigkeiten in der Verwaltung.

Haufig wird viel Arbeit in das Visualisieren von Zahlenkolonnen, die Interpretation und die
Formulierung von anschaulichen Texten investiert. Sachbearbeitende sind dabei Zahlenkiinstler,
Schriftsteller und sogar Designer zugleich, wenn sie ziel- und nutzerorientierte Diagramme und Layouts
erstellen. Dabei kénnen regelmalRRig wiederkehrende Auswertungen und insbesondere das Druck-
Layout im Zeitalter der IT vereinfacht oder vollstdandig automatisiert werden.

Alljahrlich wird durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis
Unna der Grundstiicksmarktbericht fir seinen Zustdndigkeitsbereich (ohne die Stadte Unna und
Linen) erstellt. Dabei handelt es sich um ein Dokument, das zahlreiche statistische Auswertungen fir
den jeweiligen Berichtszeitraum, der ein Kalenderjahr umfasst, enthalt. Sein Ziel ist es, Umsatz- und
Preisentwicklungen darzustellen und lber das Preisniveau auf dem Grundstiicksmarkt zu informieren
sowie die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten bereitzustellen. Grundlage dafiir ist die Zentrale
Kaufpreissammlung (ZKPS), in der die Daten der ausgewerteten Kaufvertrage aller
Grundsticksverkaufe im Zustandigkeitsbereich anonymisiert gefiihrt werden. Zielgruppe sind — neben
Sachverstandigen fur Immobilienbewertung — die freie Wirtschaft, die 6ffentliche Verwaltung mit
Bedarf nach Kenntnissen liber den Grundstiicksmarkt sowie interessierte Blirgerinnen und Blirger. Der
Grundsticksmarktbericht ist ein wesentlicher Beitrag zur Transparenz auf dem Markt.

Ergdnzt wird er unterjahrig durch einen Trendbericht nach dem ersten Halbjahr, der dhnliche
Informationen in reduzierter Anzahl basierend auf den bisher im jeweiligen Kalenderjahr vorliegenden
Daten prasentiert.

Der Grundstiicksmarktbericht umfasst auf etwa 60 Seiten ungefahr 40 Tabellen, 30 Diagramme und
ausfihrliche Erlauterungen, die in Abhangigkeit der Daten der ZKPS bzw. der Entwicklung der Daten
(z. B. Abwarts- oder Aufwartstrend) visualisiert bzw. interpretiert werden. Die Veroffentlichung erfolgt
in der Regel gegen Ende Februar eines Jahres.

Der Trendbericht hat einen weniger offiziellen Charakter und umfasst demgegeniiber einen bewusst
reduzierten Inhalt. Er wird liblicherweise am Anfang des dritten Quartals veroffentlicht und stellt
Entwicklungen und Tendenzen des Jahres dar. Er hat etwa ein Dutzend Diagramme, die (iberwiegend
Sachwertfaktoren fiir die im Zustandigkeitsbereich liegenden Kommunen abbilden, wenige Tabellen
und im Vergleich zum Grundstiicksmarktbericht stark begrenzte Beschreibungen. Dies geht einher
damit, die Entwicklungen des Grundstiicksmarktes ohne den gleichen zeitlichen und personellen
Aufwand wie beim Grundstiicksmarktbericht darzustellen.

Beide Berichte besitzen die lblichen formalen Elemente wie einen Titel, ein Inhaltsverzeichnis, eine
Einflihrung sowie Informationen zu Kontakten zur Geschaftsstelle, zu anderen Geschéftsstellen und
Gutachtern und das Impressum.

Die Auswertung der Daten aus der ZKPS, die Visualisierung von Diagrammen und Tabellen erfolgte auf
klassischer Weise mithilfe gangiger Tabellenkalkulations-Software. Auch das Layout wurde mit Gblicher
Textverarbeitung erstellt.



Kartographische Darstellungen spielten bisher keine groRe Rolle, obwohl es sich anbietet, statistische
Informationen je Raumeinheit auch in Choroplethenkarten oder Kartogrammen anschaulich zu
visualisieren und eine Verteilung innerhalb eines administrativen Gebietes nachvollziehen zu kénnen.

Im Jahr 2022 wurde damit begonnen, die Auswertung der Daten zu automatisieren. Grundlage dazu
war die Open-Source-Software RStudio bzw. zukinftig Posit.

RStudio ist eine Entwicklungsumgebung fiir die Programmiersprache R (bzw. fir Textbausteine LaTex).
In RStudio kann ein R-Markdown-Skript entwickelt werden, welches reproduzierbare Ergebnisse in
verschiedenen Formaten wie PDF, Word-Dokument oder auch HTML exportieren kann. Dazu werden
beschreibender Text in Form von Textbausteinen und R-Code zusammengefiigt. So kdnnen
verschiedene Datenquellen wie bereits vorliegende Tabellen, Datenbanken o. &. angebunden werden,
auf deren Grundlage dann die Statistischen Auswertungen und die Zusammenfassung in einem Bericht
erfolgen. Dabei werden Diagramme, Grafiken oder Tabellen sowie der gesamte Seitenaufbau gestaltet.
Verandern sich die Quelldaten, passen sich diese dann beim Neuausfiihren dieses erstellten Scripts an.

Es ist zwar zunachst Zeit und Arbeit aufzuwenden, das notwendige Skript zu entwickeln. Dazu sind
intensive Beschaftigungen mit dem Programmaufbau und den verwendeten Programmiersprachen
notwendig. Dieser Aufwand wird jedoch spatestens beim ersten Datenexport im Folgejahr
ausgeglichen, wenn zu diesem Zeitpunkt keine oder nur geringfligige Nachbesserungen zu erfolgen
haben.

Bei der Entwicklung des Skripts wird zundchst der Nachbau des bestehenden
Grundsticksmarktberichts angestrebt. Bei dem Nachbau werden vereinzelt Grafiken verandert.
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Abbildung 1: Landwirtschaftliche Fléichen, urspriingliche Grafik (Quelle: Kreis Unna)
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Abbildung 2: Landwirtschaftliche Fldchen, neue Darstellung (Quelle: Kreis Unna)
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An anderer Stelle werden Tabellen zu Grafiken umgewandelt, um auf den ersten Blick eine Verteilung
der Werte zwischen verschiedenen Gemeinden treffen zu kénnen.

Stidte und Gemeinden Kaufpreise fuf Wohnbauflachen Anzahl
von bis @

Bergkamen 130 319 239 20
Banen 91 177 137 7
Fréndenberg/Ruhr 102 261 176 14
Holzwickede 190 576 306 5
Kamen 110 430 257 28
Schwerte 139 419 270 10
Seim 197 275 231 5
Weme 193 250 244 20
Krei Unna 91 576 235 109

Abbildung3: Kaufpreise fiir Wohnbaufldchen, urspriinglich als Tabelle dargestellt (Quelle: Kreis Unna)
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Abbildung 4: Kaufpreise fiir Wohnbaufldchen, neue Darstellung (Quelle: Kreis Unna)

Grafik_Bauplaetz
ggplot(a as.numeric(l_gemeinde), y = Bpl_Kosten_
coord _flip

wohn

n Euro/m

geom_crossbar (aes(ymin = Min_Kosten_m2

ymax
colour = b , size 0.2, width = , i1l = paramsjFarbel) +

geom_text (aes( Min_Kosten_m2,
paste0(round(Min_Kosten_m2, 0),",
size , hjust = 1) +
geom_text (aes (. Max_Kosten_m2,
, round(Max_Kosten_m2, 0),",-"))
size , hj +
geom_text (ae:

,round(BpT1_k:
size , hjus nudge_x

scale x reverse(breaks 1:length(Grafik_Bauplaetzei]l gemeinde)
RELES rafik_Bauplaetzes i
sac.axis = sec_axis(-.,

3 4
scale_y continuous (breaks Y_Ereaks,
expand ¢

NN N

labels Tlabel_number (suffix = ",-"),

Timits (0, ifelse(maxBaupl % 0 > 70 | maxsaupl 00 0, max(y_Breaks) + 25, max(v_greaks)))

Grafik_Thema Flip +
theme(plot.margin = unit(c(1,1,1,0),

Abbildung 5: R-Code fiir die in Abbildung 4 dargestellte Grafik (Quelle: Kreis Unna)
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Texte werden mit dem Textsatzsystem LaTex erstellt. So kdnnen Textbausteine mit passender
Formatierung in das Skript eingebunden werden.



11 Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschiisse ist es, fir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu sorgen. Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben:
12 \vspace(-\topsep}

\begin{itemize} [nosep

\item die Fahrung und Ruswertung der Kaufpreissammlung

\item die Ermittlung der fiir die Wertermittlung esrfordsrlichen Daten

\item die Ermittlung und Versffentlichung von Boden- und Immobilienrichtwerten

\item die Versffentlichung eines Grundsticksmarktberichts

\item die Erstattung von Gutachten tiber den Verkehrswert von Immobilien

\end{itemize}

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschiisse ist es, fiir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu sorgen.

Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben:
+ die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

+ die Ermittlung der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten

+ die Ermittlung und Veréffentlichung von Boden- und Immobilienrichtwerten
+ die Verdffentlichung eines Grundstlicksmarktberichts

+ die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien

Abbildung 6: Beispiel aus einem LaTex-Textbaustein mit Ergebnis (Quelle: Kreis Unna)

In die Textbausteine kann ebenfalls R-Code eingebaut werden, sodass Variablen direkt ausgefiillt
werden und Text sich auf die verdndernden Werte bezieht.

Im Jahre 2021 wurden im Zustindigkeitsbereich des Gutachterausschusses 2 776 Kauffalle ausgeweriet.
Dies ist gegenuber 2020 (2.525) ein Rlckgang um 2%. Der Umsaiz ist von 693 Mio. EUR auf 575 Mio. EUR
im Jahr 2021 gestiegen.

Abbildung 7: Beispiel LaTex-Textbaustein mit R-Code und Ergebnis (Quelle: Kreis Unna)

RStudio wird lokal auf dem Arbeitsplatz-PC installiert. Viele Funktionen, die beispielsweise fiir die
Erstellung bestimmter Diagrammtypen, Tabellen-Formatierungen o. . aus dem zuvor beschriebenen
Grundsticksmarktbericht bendtigt werden, sind nur mithilfe konkreter sogenannter R-Pakete nutzbar,
die basierend auf dem gewiinschten Ergebnis recherchiert und installiert werden mussen. Falls der
Download von Zip-Dateien durch eine interne Firewall blockiert wird, kann eine in RStudio integrierte
Download-Funktion fiir diese Pakete nicht genutzt werden. Gleiches gilt fiir haufig wiederkehrende
Aktualisierungen der R-Pakete. Fiir das Textsatzsystem gibt es eigene Pakete, die ebenfalls als Zip-Datei
bereitgestellt werden. Im Vorfeld der Bearbeitung ist der Workflow der Erstinstallation und der
stetigen Aktualisierung daher mit der zustandigen IT abzustimmen. Erfolgen die Updates der Pakete
nicht, kommt es schlimmstenfalls dazu, dass ein Auswertungsprozess nicht abgeschlossen wird.

Die bearbeitende Person bendétigt vor einem konkreten Projekt einen Einstieg in RStudio, die
Programmiersprache R und Latex. Dies kann mithilfe von kommerziellen Einstiegskursen sowie
Literatur geschehen, die zwar oftmals kostenfrei verfligbar, jedoch meist in englischer Sprache
gehalten ist. Dabei sind insbesondere die Unterschiede zwischen RStudio (Umgebung), R
(Programmiersprache), R-Markdown (Skript) und Latex (Textsatzsystem) nachzuvollziehen. Als Ubung
kénnen zunachst einfache Daten berechnet und in Diagrammen dargestellt werden.



Eine wichtige, aber nicht selbstverstandliche Voraussetzung fir eine erfolgreiche Auswertung dieser
GroRenordnung ist eine einheitlich ausgefiillte, saubere Datenbank. Alle vorliegenden Daten sollten
im Vorfeld intensiv auf ihre Einheitlichkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat geprift werden.

Ein Ziel der Umstellung der Erstellung des Grundsticksmarktberichts auf automatisierte Prozesse ist
die anschauliche (rdumliche) Prasentation der Daten in Form von Dashboards. Auf diesen kdnnen die
regelmalig aktualisierten Daten von Nutzenden schnell Gberschaut und visuell erfasst werden.

Der Grundstlicksmarktbericht soll weiterhin jahrlich erscheinen, allerdings wesentlich friiher als
bisher. Die Trendberichte sollen ab sofort quartalsweise erscheinen. Da die technischen Mdoglichkeiten
nun existieren, wird der inhaltliche Umfang des Trendberichtes ausfiihrlicher sein.

Neben dem Grundstiicksmarktbericht und Trendbericht existieren in der Verwaltung weitere
periodisch erstellte Produkte, die Auswertungen auf Basis von Datenbanken oder anderen
statistischen Informationen darstellen. Es bietet sich an, mithilfe optimierter Programmierungen auch
diese Erarbeitung zu automatisieren und periodisch wiederkehrende zeitaufwandige Auswertungen zu
reduzieren.

Das Team des Geodatenmanagements profitierte in diesem Projekt von der fachlichen Nahe zu den
Arbeitsthemen in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses und Erfahrungen im Scripting aus
vergangenen Projekten unter dem Einsatz von GIS. Raumliche und organisatorisch kurze Dienstwege
zwischen den Sachgebieten haben mit schnellen Absprachen und Informationsabfragen dazu
beigetragen, das Projekt erfolgreich abzuschlieBen. Langfristig soll ein groRerer Fokus auf
kartographische Visualisierungen gelegt werden, fiir die in RStudio ebenfalls hinreichend R-Pakete
beispielsweise zum Austausch mit der Software QGIS zur Verfiigung stehen. Hier kénnen wiederum
interaktive Prasentationen mithilfe von Leaflet erzeugt werden — Methoden und Techniken, die im
Bereich Geodatenmanagement gelibte Praxis sind.



