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Vorwort der Fachgruppe 

Rechenzentren (Datacenter) bilden das physische Fundament der digitalen 

Welt. Als zentrale Knotenpunkte für die Speicherung, Verwaltung, Verar-

beitung und Verteilung von Daten sind sie eine unverzichtbare Infrastruktur 

für Wirtschaft, Wissenschaft und Gesellschaft. Die fortschreitende Digitalisie-

rung aller Lebensbereiche, getrieben durch Entwicklungen wie Cloud Com-

puting, Big Data Analytics, das Internet der Dinge (Internet of Things – IoT), 

die 5G-Mobilfunktechnologie und insbesondere der Einsatz von Künstlicher 

Intelligenz (KI) sowie von maschinellem Lernen (ML) führt zu einem expo-

nentiell wachsenden Datenaufkommen und damit zu einem rasant steigen-

den Bedarf an Datacenterkapazitäten. Diese Entwicklung positioniert Data-

center nicht nur als kritische Infrastruktur, sondern etabliert sie zunehmend 

auch als eine eigenständige und relevante Assetklasse im Immobilieninvest-

mentmarkt.  

Der erhebliche Kapitalbedarf wird derzeit noch überwiegend aus den Betrei-

bergesellschaften gedeckt. Die wachsende Durchdringung aller Lebens- und 

Arbeitsbereiche durch Künstliche Intelligenz erzeugt einen exponentiell 

wachsenden Datenverkehr mit unterschiedlichen Anforderungen an Latenz, 

Kapazität und Komplexität. Der Aufbau dieser neuen Infrastruktur führt zu 

einem stark steigenden Finanzierungsbedarf mit verstärkten Finanzierungs-

anfragen bei den Kreditinstituten und folglich zu einem entsprechenden 

Wissensbedarf bei den Bewertungssachverständigen.  

Die neue Assetklasse zeigt der vertrauten Bewertungspraxis von Markt- und 

Beleihungswertermittlung ihre Grenzen auf. Grundstücke und Gebäude 

stellen nur einen Bruchteil der Gesamtinvestition eines Datacenters dar. Ge-

eignete Grundstücke erfahren durch die Erfüllung spezieller Standortanforde-

rungen und die Verfügbarkeit leistungsfähiger Stromanschlüsse mitunter 

erhebliche Wertzuwächse.  

Die Drittverwendungsfähigkeit und der Zweitmarkt sind stark eingeschränkt. 

Der Markt ist von unterschiedlichen Betreibermodellen geprägt. IT-Infra-

struktur und technische Gebäudeausstattung (TGA) weisen deutlich kürzere 



4 Vorwort der Fachgruppe 

 

 

  HypZert, Berlin  

Lebenszyklen auf als die eigentliche Immobilie. Die vorhandenen Typologien 

entwickeln sich zunehmend in Richtung modularer Konzepte. Inwiefern 

technologische Entwicklungen – etwa Quantencomputing oder veränderte 

Anforderungen an die Kühlung – die Anforderungen an Standort und Ge-

bäudetypologie mittelfristig verschieben werden, ist derzeit nur fragmenta-

risch absehbar.  

Die Bewertung von Datacentern erfolgt gegenwärtig nahezu ausschließlich 

für Investoren und Betreiber und wird von wenigen spezialisierten Büros mit 

Zugang zu entsprechenden Transaktionsdaten außerhalb der Vorschriften 

der ImmoWertV durchgeführt. Die Bewertung dieser hoch spezialisierten 

Immobilien erfordert ein tiefgreifendes Verständnis der technischen, operati-

ven und wirtschaftlichen Besonderheiten sowie der relevanten normativen 

Rahmenbedingungen.  

Die Fachgruppe Industrie hat sich fast zwei Jahre intensiv mit dem Thema 

auseinandergesetzt und die wesentlichen Parameter in der vorliegenden 

Veröffentlichung herausgearbeitet. Ziel ist die Einführung in diese neue As-

setklasse sowie die Darstellung von Ansätzen und Grenzen der Bewertung 

von Grund und Boden sowie von Gebäuden. Sie versteht sich aber ausdrück-

lich nicht als Bewertungsleitfaden für den zertifizierten Sachverständigen. 

Unser besonderer Dank für die Einbringung der fachlichen Expertise und die 

tatkräftige Mitwirkung gilt unserem neuen Fachgruppenmitglied Peggy 

Böker sowie Monika Graß und Eric Holfert als externen Beratern. 

Die Ausarbeitung ist modular aufgebaut, sodass teilweise Redundanzen oder 

Doppelnennungen nicht zu vermeiden sind. 

Ihre HypZert Fachgruppe Industrie 
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