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Thema: Automatisierte Kaufpreissammlung im Angebot — eine Marktanalyse aktueller
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1. Sachverhalt

Der Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten fuhrt eine Kaufpreissammiung nach

§ 195 Baugesetzbuch und wertet sie aus. Als weitere Aufgaben sind Bodenrichtwerte und sonstige fir die
Wertermittiung erforderliche Daten zu ermitteln, Grundstiicksmarktberichte zu erstellen und Gutachten zu
erstatten. Zur Erledigung dieser Aufgaben werden derzeit automatisierte Kaufpreissammlungen (AKS)
eingesetzt. Dabei ist zu erkennen, dass aktuell oftmals nur Teilbereiche durch die AKS unterstiitzt wer-
den.

2. Aufgabenstellung

Die marktgangigen AKS (AKS Berlin, AKS Esslingen, AKS Niedersachsen/NIWIS, WF-AkuK) sind einem
Vergleich zu unterziehen. Fir den Vergleich kénnen Demoversionen herangezogen werden und /oder
Besuche bei den Softwareentwicklern bzw. Stadten mit den jeweiligen Installationen dienlich sein. Insbe-
sondere sind hierbei der Funktionsumfangs zur Aufgabenunterstitzung, die Systemvoraussetzungen, das
Oberflachendesign bzw. die Bedienerergonomie, die Programmihilfen /Tools, die Preisgestaltung und die
zukinftigen Entwicklungsabsichten zu beachten. Bei der eingehenden Analyse ist zusétzlich zu beriick-
sichtigen, inwieweit Elemente eines Geoinformationssystems — Wertermittlungsinformationssystems-
bereits zu erkennen oder zur Realisierung vorgesehen sind ? Die Aufgabenstellung umfasst hierzu auch
die Fiihrung von Gesprachen zur Evaluierung der zukinftigen Entwicklungsabsichten.

Die Ergebnisse sollen auch Grundlage fur eine Systementscheidung in Abhéngigkeit vom Einsatzfeld
(z.B. kleine/grofte Kommune) bilden kénnen. Eine grobe raumliche Ubersicht zum Einsatz der unter-
suchten AKS ist wiinschenswert.
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~Dr.-Ing. Gunter Schmitt
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Vorwort

Der Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten fiihrt eine Kaufpreis-
sammlung nach § 195 BauGB und wertet sie aus. Zur effizienteren Erledigung dieser
Aufgaben wurden computergestiitzte Programme zur Kaufpreissammlung erstellt. Auf-
grund der explosionsartig wachsenden Computertechnik gibt es derzeit auf dem deut-
schen Markt unzahlige automatisierte Kaufpreissammlungen. Vor diesem Hintergrund
stellt sich die Frage, welche dieser Programme ein wirklich gutes Preis-
/Leistungsverhaltnis bieten. Dieser Frage werde ich auf den folgenden Seiten ndher nach-
gehen.

Dankend erwahnen mdchte ich hier die Softwarehersteller, ohne deren Unterstltzung die
Durchfiihrung der Arbeit nicht méglich gewesen wére. Mein Dank gilt vor allem den
Softwareherstellern, die mit der Bereitstellung der Programme zu Testzwecken und zahl-
reichen Unterlagen zum Gelingen der Arbeit beigetragen haben.

Ebenfalls bedanken mdchte ich mich bei allen Mitarbeitern der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Karlsruhe, die mir bei meiner Arbeit beratend zur Seite stan-

den.

Rathsweiler, den 29.9.2005 Julia Horbach
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1.2

1.3

Einleitung

Problemstellung

»Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen werden
selbstandige, unabhangige Gutachterausschiisse gebildet.“* Zu den Hauptaufgaben des
Gutachterausschusses gehort unter Anderem die Fiihrung und Auswertung der Kauf-
preissammlung nach 8 195 BauGB und die Ermittlung von Bodenrichtwerten und
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Zur Erledigung dieser Aufga-
ben konnen automatisierte Kaufpreissammlungen (AKS) eingesetzt werden. Dabei

werden jedoch oftmals nur Teilbereiche durch die AKS unterstiitzt.

Zielsetzung

Ziel der Diplomarbeit ist ein Vergleich der marktgangigen AKS, wie die automatisier-
te Kaufpreissammlung der Stadt Berlin, die automatisierte Kaufpreissammlung fur
Windows von Esslingen, die automatisierte Kaufpreissammlung Niedersachsen bzw.
das niedersachsische Wertermittlungsinformationssystem und die automatische Kauf-
preissammlung und Kaufpreisauswertung des Wertermittlungsforums. Diese Pro-
gramme werden insbesondere nach dem Funktionsumfang zur Aufgabenunterstitzung,
den Systemvoraussetzungen, dem Oberflachendesign bzw. der Bedienerergonomie,
den Programmhilfen/Tools, der Preisgestaltung und den zukiinftigen Entwicklungsab-
sichten untersucht. Bei der Analyse wird auch darauf eingegangen, inwieweit bei den
einzelnen Programmen bereits Elemente eines Geoinformationssystems (Wertermitt-
lungsinformationssystems) vorhanden oder zur Realisierung vorgesehen sind.
AuRerdem wird eine grobe Ubersicht zur raumlichen Verteilung der Programme in-
nerhalb Deutschlands gegeben.

Zum eingehenden Vergleich der marktgangigen AKS werden soweit vorhanden De-
moversionen eingesetzt und gegebenenfalls Gesprache mit den Softwareentwicklern
durchgefunhrt.

Die Ergebnisse der Arbeit sollen auch Hilfe fir eine Systementscheidung in Abhén-

gigkeit des Einsatzfeldes sein.

Vorgehensweise
Die Diplomarbeit ist in insgesamt drei Abschnitte gegliedert. Im ersten Teil werden

die Grundlagen zur Aufgabenstellung naher beleuchtet. AnschlieBend werden die

! BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004, § 192(1)
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marktgéngigen automatisierten Kaufpreissammlungen in einem zweiten Teil vorge-
stellt, um sie dann im dritten Teil der Arbeit eingehend zu analysieren. Die Ergebnisse
werden anschlieBend im Anhang der Arbeit tabellarisch gegenibergestelit.

Vorgesehen waren auch Gespréche mit den jeweiligen Softwareherstellern. Leider war
es innerhalb der mir im Rahmen der Diplomarbeit zur Verfligung stehenden Zeit nicht
mdglich, einen Termin mit der kommunalen Datenverarbeitung Region Stuttgart zu
realisieren. Ein Besuch in Berlin scheiterte aufgrund der doch sehr grof3en Entfernung
und so kam es nur zu einem Treffen mit Herrn Dipl.-Ing. Sauerborn vom Wertermitt-

lungsforum in Sinzig.
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Teil I: Die Grundlagen

Vor der eingehenden Analyse der auf dem Markt befindlichen automatisierten Kauf-
preissammlungen werden in diesem ersten Abschnitt der Diplomarbeit einige wichtige
Begriffe erldutert. Dazu gehoren Erlauterungen zu Aufbau und Funktion des Gutach-
terausschusses und der Kaufpreissammlung ebenso wie die Vorstellung eines Werter-
mittlungsinformationssystems als spezielles Geoinformationssystem. Des Weiteren
werden die Wertermittlungsverfahren, die wichtigsten fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten sowie Bodenrichtwerte und Wohnungseigentum definiert. Der Abschnitt

endet mit einem Kapitel Gber Inhalte und Funktionen des Grundstiicksmarktberichts.
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Aufbau und Hauptaufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss wurde 1960 durch das Bundesbaugesetz geschaffen. Er sollte
die Funktionsfahigkeit des Grundstiicksmarkts verbessern und Transparenz gewéhr-
leisten und besteht aus einem Vorsitzenden, seinem Stellvertreter und weiteren ehren-
amtlichen Gutachtern. Diese ,,sollen in der Ermittlung von Grundstiickswerten oder
sonstigen Wertermittlungen sachkundig und erfahren sein“? und ihre Aufgaben gewis-
senhaft und unabhéngig erfillen.

»Der Vorsitzende sollte ein moglichst breites Spektrum auf dem Gebiet der Werter-
mittlung abdecken“® und mit den ortlichen Verhaltnissen im Zustandigkeitsbereich
vertraut sein. Die wesentlichen Aufgaben des Vorsitzenden sind die Vertretung des
Ausschusses nach aulRen, sowie die Entscheidung Uber die Zusammensetzung des Gut-
achterausschusses und die Leitung der Sitzungen.

Die Hauptaufgaben des Gutachterausschusses sind die Einrichtung und Fihrung der
Kaufpreissammlung, die Vorbereitung der Wertermittlung fir Gutachten und Boden-
richtwerte, die Ableitung der erforderlichen Daten, die Ausfertigung der Verkehrs-
wertgutachten, die Anfertigung der Zusammenstellung der Bodenrichtwerte und deren
Veroffentlichung, sowie die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung.
,Der Gutachterausschuss ist eine Behtrde im Sinne des Verwaltungsverfahrensgeset-
zes** und die Organe sind der Gutachterausschuss selbst, das vorsitzende Mitglied und
die Geschéftsstelle.

Die Gutachten werden mit Stimmenmehrheit beschlossen. Sie sind schriftlich auszu-
fertigen und so zu begriinden, dass die Entscheidung nachvollziehbar ist. Die Gutach-
ter haben ihre Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben.

Die Festlegung der Zustandigkeitsbereiche wird von den Landesregierungen getroffen.
Dabei sollten sich die Bereiche an ,,Landkreisen und kreisfreien Stadten orientieren®,®
bzw. sollten nicht weniger als 60 000 Einwohner umfassen. Die Gutachter werden

durch die héhere Verwaltungsbehorde fur eine Amtszeit von 5 Jahren bestellt.

BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004, § 192(3)
Expertengruppe ,,Grundstiickswertermittlung* der AdV (1997), S. I.1
Expertengruppe ,,Grundstiickswertermittlung* der AdV (1997), S. 1.1
Expertengruppe ,,Grundstiickswertermittlung* der AdV (1997), S. 1.1



Automatisierte Kaufpreissammlung 20

3 Automatisierte Kaufpreissammlung
Wie bereits erwahnt besteht eine der Hauptaufgaben des Gutachterausschusses in der
Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung. Dazu ,,ist jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im We-
ge des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkun-
denden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu ibersenden.®
Zu den Kaufféllen werden insbesondere die Vertragsdaten, Ordnungsmerkmale und
im erforderlichen Umfang die preis- und wertbestimmenden Merkmale erfasst. Dies
ist unabdingbare Voraussetzung fiir die Erzeugung allgemeiner Markttransparenz und
dient im erheblichen Umfang auch den Wertermittlungen der freien Sachverstandigen.
Die Informationen aus dem Kaufvertrag werden durch Bauleitplane, Angaben aus dem
Liegenschaftskataster, Mitteilungen der Gemeinden tber die Erhebung von Erschlie-
RBungsbeitragen und Fragebdgen an die Eigentlimer erganzt.
Dabei sind Aufwand und Nutzen der Kaufpreissammlung in Einklang zu bringen.
Nicht jeder Kauffall kann spater fiir konkrete Wertermittlungen verwendet werden.
Aufgrund der Vollstandigkeit wird die Kaufpreissammlung jedoch auch flr statisti-
sche Zwecke insbesondere der Finanzverwaltung, der statistischen Landesdmter und
des statistischen Bundesamtes genutzt. Dieses Vorgehen ist auflerordentlich wirt-
schaftlich und ermdglicht bei automatisierter Fiihrung auch die kostengiinstige Abga-
be der Daten fur Grundstiickswechselstatistiken iber sonstige unbebaute oder bebaute
Grundstiicksarten.
Die Uber die Basisdatenerfassung hinausgehende vertiefte Auswertung der Kaufver-
trage flr Zwecke der Grundstiickswertermittlung ist auferst arbeitsaufwandig und
kann aufgrund der heutigen Personalsituation nicht mehr manuell durchgefuhrt wer-
den. Eine automatisierte Kaufpreissammlung ist flir die Arbeit der Gutachterausschs-
se somit unabdingbar.

Die folgende Abbildung verdeutlicht die Interfunktionen der Kaufpreissammlung.

® BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004, § 195(1)
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Abbildung 3.1: Schaubild zur automatisierten Kaufpreissammlung
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Quelle: http://www.gag.niedersachsen.de/master/C9070007_L20

In einer fortschrittlichen AKS sollten alle erforderlichen Statistiken automatisch er-
stellt und alle Auswertungen von der Bodenrichtwertermittlung bis hin zur Ableitung
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten automatisiert ablaufen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung kann einzelfallbezogen erteilt werden. Die Aus-
kunft wird erteilt, wenn vergleichbare Kauffélle in ausreichender Anzahl vorhanden
sind und die Kauffalle hinreichend gut anonymisiert werden kénnen. Ein Riickschluss
auf einzelne Grundstiicke oder Personen ist somit ausgeschlossen.

Mit einer fortschrittlichen AKS sollte es auch mdglich sein, an mehreren Arbeitsplat-
zen gleichzeitig zu arbeiten.

Der Zweck der Kaufpreissammlung ist die Erfassung von Daten zu Eigentumsiber-
gangen von Immobilien im Geschaftsverkehr und deren Auswertung zur Gewahrleis-
tung der Transparenz des Grundstiicksmarkts. Die Kauffélle werden in der AKS nach
Grundstlcksarten unterschieden. Das Ordnungsmerkmal ist ein Kauffallkennzeichen,
das die eindeutige Identitat des Kauffalls gewahrleistet und programmtechnisch abge-

leitet wird.



Automatisierte Kaufpreissammlung 22

3.1

Funktionalitat der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung umfasst die Bereiche Filhrung und Auswertung.

Zur Fihrung der Kaufpreissammlung gehdren die Erfassung und Berichtigung der Ge-
schaftsstellendaten wie die Erfassung, Fallprifung, Berichtigung und Suche der Kauf-
falldaten. Die Geschéftsstellendaten sind einmalig zu erfassen und nur noch bei Er-
ganzungen oder Veranderungen zu aktualisieren.

Zu den Geschéftstellendaten gehdren Kenndaten der Geschaftstelle, Grenzwerte fir
die Geschaftstelle und Erschlielungsbeitrdge ebenso wie Angaben zum Stadtgebiet,
den Ortsamtern, den Gemarkungen und Bodenrichtwertzonen. Ebenfalls dazu gehéren
Statistikdaten zu den Kauffallen sowie Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten.
Die Kauffalldaten sollten in grundstucksartspezifischen Erfassungsformaten in dem
fir Wertermittlungen und standardisierte Auswertungen erforderlichen Umfang erfasst
und syntaktisch und semantisch geprift werden. Das Berichtigungsverfahren sollte
vom Benutzer unmittelbar im Anschluss an die Fallpriifung oder zu einem spéteren
Zeitpunkt durchgefuhrt werden konnen. Die Kauffallsuche ist fir die schnelle Ein-

sichtnahme in die Kaufpreissammlung bestimmt.

Zur Auswertung der Kaufpreissammlung gehdren die Auswertung von Stichproben
ebenso Auskinfte, Baulandpreisstatistiken, Bodenrichtwertermittlungen, Indexreihen-
ermittlungen, Ermittlungen von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen ebenso
wie Marktbeschreibungen fiir den Marktbericht.

Bei der Auswertung von Stichproben werden Kauffalldaten, getrennt nach Grund-
stiicksarten, auftragsbezogen selektiert, aufbereitet und analysiert. Dazu gehdren ins-
besondere Mittelbildungen und Regressionsanalysen. Durch die Selektion werden
nach vorgegebenen Kriterien Kauffélle ausgesucht und mit unveranderten Daten be-
reitgestellt. Mit der Datenaufbereitung werden Daten der Stichprobe auf einen fir die
weitere Auswertung bendtigten Stand gebracht. Das Ergebnis ist eine Stichprobe mit
aufbereiteten Daten, Voraussetzung fur die weitergehende Analyse. In der Analyse
wird die Stichprobe im Hinblick auf die gestellte Wertermittlungsaufgabe untersucht.
Die anonymisierte Auskunft aus der Kaufpreissammlung wird von der Geschéftsstelle
des ortlich zustandigen Gutachterausschusses auf der Rechtsgrundlage des Baugesetz-
buches erteilt. Die Auskunft hat vor allem die Aufgabe, Wertermittlungen von Sach-
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3.2

verstandigen fur Grundstiickswerte, von Behdrden und anderen Berechtigten zu unter-
stutzen.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses muss aus ihrer Kaufpreissammlung die
fur die Statistik der Kaufwerte fiir Bauland bendtigten Daten Gbermitteln. Die Ablei-
tung der Bodenrichtwerte sollte zumindest fir unbebaute Bauflachen sowie land- und

forstwirtschaftliche Flachen weitestgehend automationsgestiitzt ablaufen.

Entwicklung der Kaufpreissammlung am Beispiel Rheinland-Pfalz

In diesem Abschnitt soll anhand des Beispiels Rheinland-Pfalz die Entwicklung der
Kaufpreissammlung beschrieben werden. Der Ablauf steht stellvertretend fir die Ent-
wicklung in den Geschaftsstellen anderer Gutachterausschiisse und soll nur als Bei-

spiel angesehen werden.

Die Entwicklung der Kaufpreissammlung in Rheinland-Pfalz lasst sich in insgesamt
drei Phasen gliedern. Bis zum Anfang der 90er Jahre bestand die Kaufpreissammlung
aus Karteikarten als beschreibender- und einer Kaufpreiskarte als darstellender Nach-
weis. Die analoge Fihrung dieser Dokumente schrénkte die Moglichkeiten zur Aus-
wertung sehr stark ein und die Gutachterausschiisse konnten im Wesentlichen nur
durch die Ermittlung von Bodenrichtwerten und die Erstattung von Verkehrswertgut-
achten die Transparenz des Grundstiicksmarkts herstellen.

Im Jahr 1993 wurde im Rahmen des Einzugs der luK-Technik in der Vermessungs-
und Katasterverwaltung der beschreibende Nachweis der Kaufpreissammlung auf die
digitale Fuhrung umgestellt. Zum Einsatz kam das Programmsystem ,,Automatisierte
Kaufpreissammlung (AKS)“, welches jedoch noch nicht mit anderen EDV-
Anwendungen der Vermessungs- und Katasterverwaltung verknipft war. Die AKS
war an die Softwarelésung des Landes Niedersachsen angelehnt und lief unter dem
Betriebssystem DOS. Die Angaben aus dem ,automatisierten Liegenschaftsbuch
(ALB)“ und den Bauleitplanen mussten gesondert ermittelt und manuell erfasst wer-
den. Die Kaufpreiskarte wurde weiterhin analog gefiihrt und die Bodenrichtwerte in
transparente Folien tbertragen.

Die Auswertefunktionalitaten der AKS beschrankten sich auf die statistischen Abga-
ben an die Finanzverwaltung und das statistische Landesamt. Flr weitergehende Aus-
wertungen wurden die entsprechenden Daten aus der AKS selektiert und zur Analyse

in andere Programme wie z.B. Microsoft Excel exportiert. Diese (alte) AKS wurde
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Ende 1999 auf Windows NT umgestellt und fur den anstehenden Jahrtausendwechsel
lauffahig gemacht.

Mit der Weiterentwicklung des Programms ,,Digitales Auskunftssystem (DASY)* als
digitale Liegenschaftskarte konnten die Bodenrichtwertkarten im Jahr 2000 auf die di-
gitale Fihrung umgestellt werden. Seitdem ist die Bodenrichtwertermittlung sehr viel
effizienter und schneller durchfiihrbar.

Mit Voranschreiten der Entwicklungen im Bereich der Informationstechnologien ha-
ben sich in den letzten Jahren neue Mdglichkeiten fir die Fihrung der Kaufpreis-
sammlung ergeben und somit wurde im Friihjahr 2004 die Softwareldsung des Wert-
ermittlungsforums ,,Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung
(WF-AKuUK) bei den Geschéftstellen der Gutachterausschiisse in Rheinland-Pfalz imp-
lementiert. Die digitale Form der Kaufpreiskarte fiihrt auch zu einer Verbesserung der
Ergonomie bei der Auswertung der Kaufvertrage, da sowohl Kaufpreisdatei als auch
Kaufpreiskarte medienbruchfrei bedient werden kénnen. Mit der Einfihrung der digi-
talen Kaufpreiskarte werden die Kauffalle am Bildschirm georeferenziert.

Die Anbindung von WF-AKuUK an das Graphiksystem erfolgt Gber den Datenaus-
tausch von ,extensible markup language (XML)“. Die Datenschnittstelle ist im Pro-
gramm WF-AKuK Uber den Schalter ,,Grafiksystem* in der Erfassungsmaske ,,Kauf-
vertrag* ansprechbar. Bei erfolgreicher Dateniibernahme aus DASY werden die Mit-
telpunktskoordinaten des Kauffalls und die Angaben zum Bodenrichtwert automatisch
ubernommen.

Die nun vollstdndige digitale Fihrung der Kaufpreissammlung optimiert die techni-
schen Arbeitsablaufe bei der Auswertung der Kaufvertrage und der Ableitung der Bo-

denrichtwerte sowie der erforderlichen Daten.
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4.2

421

Definitionen und Erlauterungen wichtiger Begriffe
Geoinformationssystem (GIS)

Ein Geoinformationssystem (GIS) ist ein rechnergestltztes System zur Erfassung,
Speicherung, Verwaltung, Analyse und Ausgabe raumbezogener Daten.

Es besteht im Wesentlichen aus den vier Komponenten Hardware (Prozessoren, Ma-
schinen), Software (Programme, Methoden), Daten und Anwender (Benutzer). Dabei
sind die Daten langlebig und damit von grof3er Bedeutung, Hardware und Software
hingegen eher kurzlebig.

Anwendung findet ein GIS (berall dort, wo es gilt mit raumbezogenen Daten zu arbei-
ten. Es dient der gemeinsamen Verwaltung und Analyse von Geometrie- und Sachda-
ten.

Der wesentliche Vorteil bei der Verwendung eines GIS liegt in der Ausgabe. Die Vi-
sualisierung der Ergebnisse mit den Methoden der Kartographie ist sehr anschaulich
und findet somit auch beim Nutzer eine immer starker werdende Akzeptanz.
Wertermittlungsinformationssystem (WI1S)

Ein Wertermittlungsinformationssystem ist ein spezielles Geoinformationssystem, das
von Gutachterausschissen fir Wertermittlungen genutzt wird.

Anwendung findet es z.B. zur Fihrung und Auswertung von Kaufpreissammlungen,
Erstattung von Gutachten (ber den Verkehrswert von Grundstiicken, Ermittlung von
Bodenrichtwerten und Erstellung von Grundstlicksmarktberichten.

Das Datenmaterial besteht im Wesentlichen aus den in den Kaufpreissammlungen ge-
fihrten Kauffalldaten.

Wertermittlungsverfahren

Zur Verkehrswertermittlung eines Grundsticks kodnnen verschiedene Wertermitt-
lungsverfahren herangezogen werden. Diese werden im Folgenden definiert.
Vergleichswertverfahren

,»Das Vergleichswertverfahren stutzt sich auf Kaupreise fur vergleichbare Grundstiicke
bzw. ann&hernd vergleichbare Grundstiicke in ausreichender Zahl. Es ist im Grundsatz
fur alle Grundstiicksarten anwendbar, auch fur bebaute Grundstlicke, wenn ausrei-
chend Kaufpreise fir vergleichbare bzw. annahernd vergleichbare Grundstiicke vor-
handen sind.*

7 Miirle, Michael (2003), S. 3
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4.2.3

4.3

43.1

Ertragswertverfahren

»Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen,
insbesondere der Gebdude, getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Er-
trags zu ermitteln. Dabei ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag des
Grundstlicks auszugehen.*®

Sachwertverfahren

Beim Sachwertverfahren ist ,,der Wert der baulichen Anlagen wie Gebdude und Au-
Renanlagen getrennt vom Bodenwert nach Herstellungswerten zu ermitteln. Dabei sind
die gewohnlichen Herstellungskosten je Raum- oder Flacheneinheit (Normalherstel-

lungskosten) heranzuziehen.*®

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

,Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der Kaufpreissammlung
unter Beriicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstucksmarkt abzuleiten.
Hierzu gehoren insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschafts-
zinssatze und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke.*“*°

Im Folgenden werden nur die erforderlichen Daten definiert, welche fur die Analyse
der automatisierten Kaufpreissammlungen bendétigt werden.

Indexreihen

»Indexreihen stellen die zeitliche Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt dar. Sie
werden flr sachlich und —soweit vorhanden- rdumlich differenzierte Teilmarkte glei-

cher Preisentwicklung abgeleitet.“**

4.3.1.1 Bodenpreisindexreihen

Mit Hilfe von Bodenpreisindexreihen, auch Bodenpreisindizes genannt, sollen die
~Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst
werden.“* Sie ,,bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Ver-
haltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen eines Basis-

zeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben.“*®

8 Murle, Michael (2003), S. 3

? Mirle, Michael (2003), S. 3

10 \WertV vom 6. Dezember 1988, § 8

! |_andeshauptstadt Dresden (2004), S. 9
12 WertV vom 6. Dezember 1988, § 9 (1)
13 WertV vom 6. Dezember 1988, § 9 (2)
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4.3.2

433

43.4

4.4

Umrechnungskoeffizienten

»~Wertunterschiede von Grundstlicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbe-
einflussender Merkmale sonst gleichartiger Grundstlicke ergeben, insbesondere aus
dem unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung, sollen mit Hilfe von Umrech-
nungskoeffizienten erfasst werden“** Bei der Ableitung von Umrechnungskoeffizien-
ten ist zu berlcksichtigen, dass es sich um zeitabhangige GrofRen handelt. Sie kbnnen
sich also bei wandelnden Marktverhéltnissen andern.

Liegenschaftszinssatze

»Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.“*> Der Liegenschafts-
zinssatz ist fur das Ertragswertverfahren von elementarer Bedeutung, weil der Ver-
kehrswert wesentlich von ihm beeinflusst wird. Der Liegenschaftszinssatz macht also
das Ertragswertverfahren marktkonform.

Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

Marktanpassungsfaktoren sind unabdingliche Vorraussetzung fir die Anwendung des
Sachwertverfahrens. Berechnet wird er aus dem Verhéltnis des Verkehrswertes zum
vorlaufigen Sachwert. Der Sachwert-Marktanpassungsfaktor macht also das Sach-

wertverfahren marktkonform.

Bodenrichtwerte

,»Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick).“

,»INn bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére. Die Bodenrichtwerte sind, soweit
nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres zu ermit-

teln.“v’

* WertV vom 6. Dezember 1988, § 10 (1)

15 WertV vom 6. Dezember 1988, § 11

16 Fachkommission Stadtebau der Argebau (2000) , S. 4

17 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004, § 196(1)



Definitionen und Erlauterungen wichtiger Begriffe 28

4.5

4.6

Bodenrichtwerte stellen das am Grundsticksmarkt am haufigsten genutzte Ergebnis
der Arbeit der Gutachterausschusse dar. Sie sind damit das am starksten nachgefragte

Instrument zur Erzeugung allgemeiner Markttransparenz.

Wohnungseigentum
»Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit

dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.“*®

Grundstucksmarktbericht

Der Grundstiicksmarktbericht vermittelt einen umfassenden Uberblick tber die Wert-
verhaltnisse und enthalt Informationen Uber die Umsatz- und Preisentwicklung auf
dem Immobilienmarkt. Er gewéhrt also den Einblick in das Geschehen auf dem
Grundstlcksmarkt der zuriickliegenden Periode von meistens einem Jahr.

Statistische Auswertungen der in den Kaufpreissammlungen gefuhrten Daten bilden
die Basis fur die turnusméaRig erscheinenden Berichte. Die Marktentwicklung wird
durch grafische Darstellung von Umsétzen, Preisniveaus und Preisentwicklungen der
vorangegangenen Jahre anschaulich gemacht und somit werden die Grundstlicksteil-
markte transparent gestaltet.

Der Bericht wendet sich zum einen an die freiberuflich tatigen Bewertungssachver-
standigen, um diese mit unverzichtbaren Informationen zur Erledigung ihrer Arbeit zu
versorgen. Zum anderen wendet er sich an alle sonstigen Stellen der freien Wirtschaft
und der 6ffentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse ber den Grundstiicksmarkt an-
gewiesen sind. Der Bericht ist dariiber hinaus auch fir die interessierte Offentlichkeit
gedacht, um dieser Informationen uber die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt zu
geben und die durch den Gutachterausschuss ermittelten Ergebnisse, die von allgemei-
nem Interesse sind, bekannt und nutzbar zu machen.

Wie bei allen Produkten und Gutern regelt sich auch der Grundstiicksmarkt in den
meisten Bereichen nach den GesetzmaéRigkeiten von Angebot und Nachfrage. Der Un-
terschied zu anderen Wirtschaftszweigen besteht darin, dass der einzelne Marktteil-
nehmer in der Regel keinen direkten Vergleich hat, da ihm der Zugang zu objektiven
Marktdaten, also zu tatsachlichen Kaufpreisen, verwehrt ist. Dieses Informationsdefi-

zit wird durch die Gutachterausschisse ausgeglichen.

18 Miirle, Michael (2003), S. 135
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Teil 11: Vorstellung der auf dem Markt befindlichen automatisierten Kauf-

preissammlungen

In diesem zweiten Teil der Arbeit werden die vier marktgédngigen automatisierten

Kaufpreissammlungen jeweils in einem eigenen Kapitel vorgestellt. Dabei wird auch

auf die Hersteller und Leitsdtze der Firmen n&her eingegangen. Es wird ein erster Leis-

tungsumfang des jeweiligen Programms wiedergegeben.

Die in nachfolgender Tabelle gewahlte Reihenfolge der angegebenen Produkte folgt

dem Alphabet und stellt daher keine Wertung der Software dar. Diese Reihenfolge

wird in der gesamten Diplomarbeit beibehalten.

Tabelle 11.1;

Hersteller der automatisierten Kaufpreissammlungen

Programme

Hersteller

Logo

Grundstiicksmarktin-
formationssystem
AKS Berlin

Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung
Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

Tel.: 030-9126730
Fax: 030-90123193

P

BEL bein Vernssingowesen

Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklun)

-Systems-

Informationen

Internet:
http://www.gutachter-
ausschuss-berlin.de
E-Mail:
gaa@senstadt.verwalt-
berlin.de

> Landusprmussuny »
f‘d LG N Gaabasisinformation
1on Nidursachsen

AKS Esslingen Zweckverband Kom- Internet:
WIinAKPS munale Datenverarbei- http://www.kdrs.de
Version 2.5 tung Region Stuttgart E-Mail:
Krailenshaldenstr. 44 post@kdrs.de
70469 Stuttgart
Tel.: 0711-81080
Fax: 0711-8108457
AKS Niedersachsen | Landesvermessung und Internet:

Barbarossastr. 2
53489 Sinzig

Tel.: 02642-979697
Fax: 02642-979669

AKS-MX 300 Geobasisinformation http://www.lIgn.nieder-
Version 6.6.0 Niedersachsen sachsen.de
Podbielskistr. 331 E-Mail:
30659 Hannover ) INTRA - SYS | info
Tel.: 0511-646090 @Ign.niedersachsen.de
Fax: 0511-64609165
WF-AKuUK WertermittlungsForum Internet:
Version 6.0 Dr. Sprengnetter GmbH &@ http://www.werter-

mittlungsforum.de
E-Mail:
Wi-software@wert-
ermittlungsforum.de

Quelle: Eigene Darstellung
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AKS Berlin

Grundstlcksmarktinformationssystem

AKS — T

Das Grundstiicksmarktinformationssystem AKS Berlin wurde von der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung als Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin in Zusammenarbeit mit dem debis Systemhaus GEI (heute: T-
Systems GEI GmbH) im Jahr 1995 entwickelt. Die AKS wurde als offenes System mit
moderner Client-Server-Architektur konzipiert. Die wesentlichen VVorgaben waren da-
bei eine mdglichst umfassende Marktabbildung und einfache und sichere Handhabung,
die schnelle Verfugbarkeit der Informationen, die Realisierung als offenes System so-
wie die komfortable Einbeziehung von Standardsoftware. ,,Die Handhabung der AKS
soll méglichst unkompliziert sein, aber doch auch individuellen Anspriichen an Such-
fragen und die Ergebnisbearbeitung Rechnung tragen kénnen.“*

Die Kaufpreissammlung AKS Berlin stellt das Kernprogramm des Grundstucksmarki-
informationssystems Berlin dar.

Die Hauptfunktionen der AKS Berlin sind die Datenerfassung mit hinterlegten Be-
rechnungen und Plausibilitatspriifungen, die Informationsgewinnung durch Recherche,
die Datenausgabe als Bildschirmanzeige, in Datei oder als Druck und statistische Stan-
dardwerte einschlielRlich der einfachen linearen Regression.

Auf der eigenen Internetseite des Gutachterausschusses der Stadt Berlin bekommt der
Nutzer ein vielfaltiges Informationsangebot und unterschiedliche Mdglichkeiten der
Online-Nutzung. Hier kdnnen in absehbarer Zeit datenschutzgerechte Abfragen der
Online-Datenbank flr Einzelfallauskinfte und aggregierte Informationen aus der AKS

durch eine individuelle Online-Recherche abgerufen werden.

Da die AKS Berlin nicht als Demoversion erhaltlich ist und mir auch keine Voll-
version zur Verfugung gestellt wurde, beschrankt sich die durchgefihrte Analyse
auf die mir zur Verfugung gestellte Literatur.

19 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin (2004), S. 3
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6

AKS Esslingen (WIinAKPS)

Die Automatisierte Kaufpreissammlung fur Windows kurz WinAKPS wurde von der
Kommunalen Datenverarbeitung Region Stuttgart in Zusammenarbeit mit verschiede-
nen Gutachterausschiissen aus Baden-Wirttemberg und Sachsen, im Wesentlichen a-
ber von Mitarbeitern des Gutachterausschusses der Stadt Esslingen am Neckar, entwi-
ckelt. ,,Es unterstltzt die Gutachterausschisse bei der Bewaltigung ihrer Aufgaben,
wie Kaufvertrdge zu erfassen und auszuwerten, Bodenrichtwerte zu ermitteln und
Gutachten zu erstellen.“?® Das Programm wurde zunéchst in den Jahren 1989 bis 1991
in einer DOS-Version entwickelt und anschlieend von 1999 bis 2000 auf die grafi-
sche Benutzeroberflache von Microsoft Windows umgeschrieben.

Zum Leistungsumfang der WinAKPS gehdren die Module Eingangsbuch, Grundsti-
cke und Wohnungseigentum. Das Programm ist als Vollversion also mit allen drei
Modulen, nur Eingangsbuch, Eingangsbuch und Modul Grundstlicke oder Eingangs-
buch und Wohnungseigentum erhéltlich.

Um dem Anwender den Umgang mit dem Programm zu erleichtern bietet die KDRS
regelmaRig Schulungen an.

Fur die Diplomarbeit stand mir die automatisierte Kaufpreissammlung fir Windows
als Demoversion in der Version 2.5 zur Verfligung. Alle Angaben beziehen sich also
auf diese Version.

Da ein Besuch bei den Softwareentwicklern in Stuttgart aus zeitlichen Griinden leider

nicht mehr mdoglich war, wurden die noch offenen Fragen per E-Mail beantwortet.

20 Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart (2003), S. 4



AKS Niedersachsen 32

7

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)

Das Programmsystem AKS Niedersachsen wurde von der Niederséchsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung zusammen mit der Hard- und Software Entwicklungs-
und Vertriebsgesellschaft mbH INTRA-SYS speziell fur Gutachterausschisse des
Landes Niedersachsen entwickelt.

In der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Karlsruhe ist zurzeit die
Version 6.6.0 installiert. Alle Angaben beziehen sich auf diese Version.

Da die verwendete Programmiersprache und das Datenbanksystem fiir die ndchste
Rechnergeneration nicht mehr zur Verfigung stehen, arbeitet die Niederséchsische
Vermessungs- und Katasterverwaltung gerade an der Umstellung des Systems. Weite-
re Grinde fur die Umprogrammierung sind die Einflhrung einer zeitgemélRen Benut-
zeroberflache und —fuhrung, die Integration von Schnittstellen, die mobile Erfassung
sowie die Transparenz der Auswertungen. Mit dem neuen System soll auch die Gu-
tachtenerstellung weitestgehend unterstutzt werden. Das Programm stellt also ein
Wertermittlungsinformationssystem dar.

Da sich das Niederséachsische Wertermittlungsinformationssystem NIWIS noch in der
Entwicklungsphase befindet, geht es nur teilweise in die hier durchgefiihrte Analyse
mit ein. Bis dato stand mir nur der Anforderungskatalog fir die Umstellung des
NIWIS zur Verfligung. Es ist also noch offen, ob das Programm tatsachlich genauso
wie beschrieben auf den Markt kommt. Deshalb entschloss ich mich dazu, das Pro-
gramm aus der Analyse auszuklammern und nur bei den zukunftigen Entwicklungsab-

sichten naher zu erlautern.
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8

WF-AKuUK

W--AKuK 6.0 =

. Awtomatische
Haufprelssammiung
und Haufprelsauswertung

Die WF-AKuK ist eine von dem Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter GmbH in
Zusammenarbeit mit Gutachterausschussvertretern aus mehreren Bundesldndern ent-
wickelte automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung. Der Leitsatz
des Forums sind die Konzentration auf das Wesentliche und die Arbeitsersparnis
durch vielfaltige Automatisierungen.

Die aktuelle Version 6.0 unterstutzt die Funktionalitaten Kaufpreiserfassung aller Ob-
jektarten, Kaufpreisauskunft (inkl. einer Statistik Uber die erteilten Auskinfte) und
freie Selektion Uber alle vorliegenden Kauffélle einschlielich der Erstellung des Ge-
schaftsbuchs sowie des sonstigen statistischen Berichtswesens.

Mit der WF-AKuK besteht die Mdoglichkeit, mehreren Mitarbeitern gleichzeitigen
Zugriff auf die Datenbank zu erteilen (Netzwerkfahigkeit). Auch der Grundstlcks-
marktbericht sowie die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten Marktanpassungs-
faktoren und Liegenschaftszinssatze werden automatisiert erstellt. Darlber hinaus
kdnnen die Bodenrichtwerte effizient und mit minimalem Zeitaufwand abgeleitet wer-
den.

Eine weitere Arbeitserleichterung bietet ein im Programm implementiertes Hilfe-
Schulungssystem. Dieses beinhaltet zum Einen allgemeine Bedienhinweise, die den
praktischen Umgang mit der WF-AKuK erklaren, zum Anderen werden dem Anwen-
der mit fachbezogenen Hinweisen alle fachlich relevanten Grundlagen anschaulich
vermittelt und Vorschlage fur die praktische Umsetzung unterbreitet.

Das Wertermittlungsforum bietet auch regelméRig Infotage zur Handhabung der WF-
AKuUK.

Es fand auch ein Gesprach zur Evaluierung der zukiinftigen Entwicklungsabsichten

mit Herrn Dipl.-Ing. Sauerborn in Sinzig statt.
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Teil 111: Analyse der auf dem Markt befindlichen automatisierten Kauf-

preissammlungen

Dieser Abschnitt stellt den eigentlichen Teil der Diplomarbeit dar. Die vier vorgestell-
ten Softwareprogramme werden nun ausfihrlich analysiert.

In Kapitel 9 wird zundchst auf den Funktionsumfang der einzelnen Programme einge-
gangen. Anschliellend folgt ein Vergleich der bendtigten Systemvoraussetzungen, der
Gestaltung des Oberflachendesigns bzw. der Bedienerergonomie sowie den vorhande-
nen Programmbhilfen und Tools. Kapitel 13 bietet einen Uberblick iiber die Preisgestal-
tung der Programme. Im Anschluss folgt ein Kapitel zu den zukinftigen Entwick-
lungsabsichten der Softwarehersteller.

Bei der Analyse wird auch beriicksichtigt, inwieweit bereits Elemente eines Geoin-
formationssystems bzw. Wertermittlungsinformationssystems vorhanden sind.

Das Kapitel 16 bietet eine grobe raumliche Ubersicht zum Einsatz der untersuchten
automatisierten Kaufpreissammlungen in Deutschland.

Jedes Kapitel endet mit einer Zusammenfassung der Ergebnisse des jeweiligen The-
mas. Damit erhalt der Leser einen recht schnellen Uberblick. Ein Vergleich der ein-
zelnen Funktionen der Programme ist fur einige Themen jeweils in einer Tabelle dar-
gestellt.

Die wichtigsten Untersuchungsergebnisse werden anschliefend im 17. Kapitel noch

einmal kurz zusammengefasst.
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9.1

Funktionsumfang zur Aufgabenunterstiitzung
Der Funktionsumfang der Softwareprogramme wird beziiglich der Kaufpreiserfassung,
Kaufpreisauskunft, Statistiken, Freie Selektion und Auswerten getrennt betrachtet.

AKS Berlin

Das Programmpaket ist so konzipiert, dass Kauffalldaten einschliellich umfassender
Plausibilitatspriifungen online erfasst, verwaltet, universell nach VVorgabe der Daten in
Masken recherchiert, am Bildschirm angezeigt und als Druck oder Datei ausgegeben
werden konnen.

Die Menlileiste der AKS Berlin bietet einen Uberblick tiber den Funktionsumfang.

Abbildung 9.1: Das Eroffnungsfenster der AKS Berlin

= Automatisierte Kaufpreissammiung - [AKS] @F’\}] ) ol

Aktion Bearbeiten Registrieren Erfassen Recherchieren Stammdaten Administration Fenster Hilfe

Grundsticksmarktinformationssystem

AKS iy

Gutachterausschuf} fir Grundstiickswerte in Berlin e/

Anzahl: *0

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - Kurzibersicht

Es werden die Windows-orientierten bzw. AKS-spezifischen Funktionen ,,Aktion®,
»Bearbeiten”, ,Registrieren”, , Erfassen“, , Recherchieren”, ,.Stammdaten®, ,,Admi-

nistration* sowie ,,Fenster” und ,,Hilfe* angeboten.
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9.11

Im Menupunkt ,,Aktion” kann zwischen den Funktionen ,,Erneut anmelden®, ,,Pass-
wort andern“ und ,,AKS beenden* gewahlt werden. Die Funktion ,,Bearbeiten“ bietet
die Windowsfunktionen ,,Ausschneiden®, ,,Kopieren*, ,Einfligen®, ,,Satz einfligen®,
»Satz loschen®, , Erster Satz*, , Letzter Satz*, ,,Nachster Satz* und ,Vorheriger Satz“.
Das Registrieren von Kaufféllen in der AKS ist in ,,Kaufvertrag Grundstick” und
»Kaufvertrag Wohnungs- und Teileigentum* gegliedert.

Kaufpreiserfassung

Die Datenerfassung ist modular aufgebaut und Uber den Menupunkt ,,Registrie-
ren“ aufzurufen. Durch den modularen Aufbau ist eine mehrstufige Datenerfassung
maoglich, der Erfassungsaufwand ist durch die Feldminimierung komfortabel und die
Handhabung einfach und sicher.

Neben den ublichen Feldern zur Eingabe von Daten (weil3 hinterlegt), die definiert
sind nach Feldart, Feldlange und Format tragen die vom System durch Berechnung
bzw. Ubernahme aus anderen Dateien automatisch belegten Felder (grau hinterlegt)
sowie die vordefinierten Auswahlfelder und Checkboxen (Ja-/Nein-Schalter) zur Ver-

einfachung der Datenerfassung bei.

Abbildung 9.2: Maske ,,Erfassen Kauffalle Grundstiicke* der AKS Berlin

= PyE— . . AEERFEEL IERE

= Aktion Bearbeiten Registrieren Erfassen Recherchieren Stammdaten Administration Fenster Hilfe

e R] [FI=1R] =1 2]

LR

] o Nutzer BERGER
AKS mrm Kaufvertrag Grundstiick L AT
| Rebautes Grundstick S Gebawe
Kauffall- |4 | 4995 1 Erfassungsdatum | 14.08.1995
Status | 7 |Vertrag ausgewertet Datum letzte Anderung 12.11.1997
Freisbestimm.
Grundstiicksart I 210 |,,,thn— und Geschiftshaus mit L E Schwimmbad | | E
™ Hof unterkellert
Baujahr 1885 i | 8 [oH (Ofenheizung) (2]
RND Jahre (nur Ertragsobjekte) Objektfarderung
baulicher -
Zustand | 2 |Nnrmal BI hordennazat | | |i|
Baujahr- | | u Forderungsjahr |
gruppe =
\Anzahl l— Bindungsfrist |
Wohnungen
2 Riickzahlung | | EI

Anzahl Gewerbe-
einheiten
| Summen aus Gebaude

GGF 328 m* WF m* BRI m®

GF 1.640 m* NF m? Tats. GFZ 4.59

WF-NF m? NF-Anteil % Tats. BMZ

Neuberechnung RBS

Schliisselwen Preishestimmende Grundstiicksar (tats. Art der baulichen Nutzung)
Anzahl: *1 <List>

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - Kurzibersicht
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Beim Abspeichern greifen umfassende Plausibilitatspriifungen und mehrere Datenfel-
der werden durch Berechnungen, wie Kaufpreis/m2 Grundstiicksflache, Sachwertbe-
rechnung, Verhaltnis Kaufpreis/Sachwert und Liegenschaftszins erganzt. Bei den
Plausibilitatsprifungen werden die Zulassigkeit der Eingabe, Doppelerfassung und lo-
gische Prifungen durchgefuhrt.
9.1.2 Kaufpreisauskunft

Die Kaufpreisauskunft geschieht bei der AKS Berlin Uber die Funktion ,,Recherchie-
ren“. Es ist eine Abfrage nach allen Merkmalen der AKS, auch unter Verwendung von
individuell definierbaren Variablen moglich. Die Abfragen kénnen gespeichert und
wiederholt eingesetzt und die Abfrageergebnisse durch Ausblendung von Kaufféllen
individuell nachbearbeitet werden. Die Ausgabe in Tabellen oder Listen ist ebenso wie
der Export in eine Datei zur Weiterverarbeitung mit ascii-fahiger Standardsoftware

maoglich.

Abbildung 9.3: Maske zur Erstellung individueller Ausgabeformate der AKS

Berlin

Automatisierte Kaufpreissammiung - [AKS] E@ﬁﬁm@ﬂumn

Aktion Bearbeiten Registrieren Erfassen Recherchieren Stammdaten Administration Fenster Hilfe

B e ] =[x <] e [0 e 412 )

| AKSEEEm Ausgabeformat i
N Ausgabespalten

Name [Gutachten [ Offentlich At [KG Letzte Anderung [10.03.1998 10:15:52 ‘

Anonym Bezeichnung Lénge | Zeile 1 Anonym Bezeichnung Sort, Lange |

nddicnstbarkeit 1 < ZETLENNUMMER »

stitionsverpflichtung [ ] 1 G5_Stralennane
KV _Jshr (zu EKauffallnummer) G5_Grundstiicksnunner
KV_Kaufpreis {DH} G5_Grundstiicksnumner—Zusatz
EY_Kaufpreis zuziiglich Mwst . [ ] EV_Vertragsdatum
KVF_Esufpreis/Ertragswert (+—) (%} GS_Grundstiicksf lache {m®}
KV_Kaufpreisnachlal [ ] G5B Baujahr
EV#_Kaufpreis<Reinertrag (+-) {-fach}
KV_KP {DH/m:} GSB_BRI {n‘}
EV_KP-GF {DM-m®} 1 GSE_Sachwert {DM}
EV_KP-real GF {DMe«m?}
EV_KP-real WF-HF {DH-/m2} Zeile 2 Bezeichnung Sor, Lange
EV_KP-VF-NF {DM-m?}
EV_laufende Kauffallnummer ‘ED i
EV_leitungsrecht [ ]
KV _Letzte Anderung lalo
EV_Mehrerlosabfithrung [ ]
KV _Mistgarantis [ ]

I Aktuelle Anderungen
Titel [GF_m* Num.Format [9G999 Lénge |5 Sortierung [2 [A [ 2]

— Ansicht Format
@® Hochformat C Querformat O Datei ¥ Spaltenseparator Zeichen benutzen Zeilenlange: Max. (90 Akt (76

|Nr | Stralennanes | Gnr| Z| V—Datum | Flat:h| Bauj| GE_m?* | BRI m? | Sachwert | Kpr/5|
1 [123] 123456789012345 123 1 1234567830 12245 12234 12345 123456 1224567389 12345 |

+

Erste Ausgabezeile fir tabellarische Ausgaben
Anzahl: *0

Quelle: Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung - Kurziibersicht
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Tabelle 9.1:  Ausgabe eines Abfrageergebnisses in einem einfach gestalteten Ausga-

beformat der AKS Berlin

Nr Stralenname Gnr V-Datum  Flache Bau- GF_m?2 BRI_m3® Sachwert Kpr/Sa
. jahr
1 | K-Str. 36 06.06.1996 597 1980 143 987 1.098.312 | 59
2 B-Str. 41 23.05.1996 1.022 1975 172 901 1.236.923 44
3  S-Str. 6 04.09.1996 706 1976 142 935 1.043.729 65
4 M-Str. 27 07.06.1996 513 1985 169 946 1.165.125 68
5 P-Str. 7 14.06.1996 432 1988 158 975 1.186.525 59
6 A-Str. 6 24.06.1996 714 1968 160 977 1.289.658 73
7  S-Str. 13 05.07.1996 515 1980 185 972 1.094.490 63
8 A-Str. 83 116.08.1996 601 1972 130 935 1.056.343 66
9 L-Str. 108 12.09.1996 714 1975 213 | 1.000 1.182.408 50
S-Str. 100 13.09.1996 500 1982 200 948 1.070.089 61
10

Quelle: Senatsverwaltung der Stadtentwicklung - Kurzlbersicht

Abbildung 9.4:

Ausgabe eines Abfrageergebnisses in Listenform der AKS Ber-

lin
H R_KG: Yorschau [_[5]x
Datei HBearbeiten Fenster Hilfe
Yarherige | Nachste | Erste | Letzie | Seite: |1 Drucken SchlieBen | Neu
Marktinf Kallffa" GI’UI‘IdStUCk Mutzer BERGER =
ANKS Marktinfo Datum 16 11.2000
Kauffallnummer: 08/1999/0091
AUSWERTUNG G5 Baugrundverhiltnisse 0, Unbekannt
K Spezialisierunyg U, Unhebautes Grundstiick G5 Straltenaushau 1, teilweise / provisorisch
ausgebaut
K Status der Kauffall-Auswertung ¥, Vertrag ausgewertet .
G5 Grundsticksbreite {m} 15
k' Effassungsdaturm 12.04.1999 X
G5 Grundstickstiefe {m} 36
K Datum erstmals Status 7 29.04.1999
G5 Grundsticksflache {m?} 650
k' Letzte Anderung 29.04.1999 .
G5 Art des Teilverkaufs 1, nach Realteilung
HAUPTLAGE G5 Hauptfidche {m?} 650
G35 Bezirk 08, Spandau
&2 Ontsteil 06, Kladow RECHTL. SITUATION / PLANUNG
G5 Entwicklungszustand {unbebaut) 30, Bauland
G3 Block 039636 .
G5 Zul. Art der baulichen Mutzung WA, Allgemeines Wohngehiet
G5 Straltenschlossel 2752 .
KGS Preisbest. Art der baul. Mutzung WA, Allgemeines Wohngebiet
(33 Strallenname LERCHENSTR. .
G5 Zulassige GFZ 0,2
G5 Grundsticksnumrer i}
G5 Erschliefungsbeitrag 1, Beitragspflichtig
G5 Flstkz Gemarkuny 0014, Grok-Glienicke
G5 Stadtraumliche YWohnlage 7, Gute Lage SCHLAGWORTE
G5 Stadtlage (Ost-West) W, Westteil Berlins TEXTINFORMATIONEN
G3 Rechtswert 6667
G5 Hochwert 162017
G3 Kartenhlatt 5000 04164
G5 Kartenhlatt 1000 41043
B V| ;
iﬁStan' ENovell-delivered Ap | ¥ Microsoft Word - Kurz | ER] Automatisierte Kaufpr | Rl Reports Server |R KG: Yorschau |@ﬁ%® 015

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - Kurzibersicht
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9.13

9.14

9.15

9.2

Demnéchst sollen Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung auch auf der Homepage des
Gutachterausschusses der Stadt Berlin erteilt werden. Ein solches Verfahren wird als
E-Commerce bezeichnet. Dabei werden drei Anwendungsfalle unterschieden. Statis-
tisch aufbereitete Werte, die keinen Riickschluss auf den einzelnen Kauffall zulassen,
erhalt jedermann auch ohne Nachweis eines berechtigten Interesses. Anonymisierte
Auskinfte erhalten Personen bei Darlegung eines berechtigten Interesses fir jeden
Einzelfall. Grundstlicksbezogene Auskiinfte mit Angabe des Straennamens und der
Grundsticksnummer erhalten im Einzelfall und nur mit berechtigtem Interesse 6ffent-
lich bestellte und vereidigte Sachverstandige, Bedienstete des Vermessungswesens,
oOffentlich bestellte Vermessungsingenieure, Immobiliensachverstandige und Notare.
Statistiken

In der AKS Berlin kdnnen die Standardstatistiken per Knopfdruck automatisiert er-
stellt werden. Die h&ufigste Form von Statistiken ist der Aufruf gespeicherter so ge-
nannter Abfragelisten, wie die Zusammenstellung einer Mehrzahl einzelner Recher-
chen und deren Start nach VVorgabe von Parametern.

Freie Selektion

Benutzerdefinierte Selektionen fir Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind uni-
versell Gber alle Teilmarkte und alle in der AKS gespeicherten Merkmale maoglich.
Auswerten

In der aktuellen Version der AKS Berlin kdnnen Liegenschaftszinssatze, Sachwertfak-
toren und die Bodenrichtwerte automatisiert erstellt werden. Fir die Liegenschafts-
zinssatze und Marktanpassungsfaktoren werden allerdings, im Gegensatz zu den ande-
ren Programmen, nur erste Naherungswerte ermittelt. Zur Berechnung von Regressi-
onsanalysen, Bodenpreisindexreihen sowie Umrechnungskoeffizienten werden die
entsprechenden Rechercheergebnisse z.B. nach Microsoft Excel oder SPSS exportiert
und dort weiter ausgewertet. Flr die Bodenrichtwertsitzung werden dem Gutachter-
ausschuss die nicht normierten Kaufpreismittel und die letzten Bodenrichtwerte in ei-
ner Liste gegeniibergestellt. Uber weitere Auswertungen lagen mir keine Unterlagen

Vor.

AKS Esslingen (WIinAKPS)
Die automatisierte Kaufpreissammlung fur Windows ist grundsatzlich in drei Module,
namlich Modul ,,Eingangsbuch®, Modul ,,Grundstiicke* und Modul ,,Wohnungseigen-
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tum*, untergliedert. Deshalb sollte auch jedes einzelne Modul getrennt betrachtet wer-
den.
Im Modul Eingangsbuch kénnen samtliche bei der Geschéftsstelle eingehenden Kauf-
vertrage erfasst, gesucht und geldscht werden. ,,Eine Statistik (iber die erfassten Kauf-
vertrdge kann nach verschiedenen Kriterien erstellt werden.“?* Im Programmmodul
Wohnungseigentum kdnnen erfasste Vertrage aus dem Eingangsbuch, die Wohnungs-
eigentum betreffen, ausgewertet und weiterverarbeitet werden. Mit dem Modul
Grundstiicke werden Kaufvertrdge Uber bebaute- und unbebaute Grundstiicke nach
verschiedenen Methoden ausgewertet. Dafiir stehen eine Reihe von Auswerteverfah-
ren zur Verfligung, auf die im Kapitel 9.2.5 noch néher eingegangen wird.

9.2.1 Kaufpreiserfassung
Die Kaufvertrage werden bei der automatisierten Kaufpreissammlung fir Windows im
Eingangsbuch unter dem Menipunkt ,,Vertrage anlegen® erfasst.

Abbildung 9.5: Eingangsbuch — Vertrége anlegen, Register Vertragsdaten der
WInAKPS
7 Bregengsbuch - Vertdgeaslegen =Ioix]
Werragedalen | Baabefungshow, | ] Blursticksiibe |

Eingangsnummer,

Wartragscstunn Eingengzdatum:
Werkiularkrais: | j Fauhekres: | :J
Vetrageart: | -
Faufprais: E Anitgil Zahlerf Henner | ! |
Yollprais: L

T ALSWERRING geEignet F

G gamtlursticks li it

facha:

Bemerkumgan: |

Spaichem | Lo | Ende

Quelle: Programm WinAKPS 2.5

21 Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart (2003), S. 5
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9.2.2

9.2.3

Die Ubersichtlichkeit der Eingabe wird durch verschiedene Register wie Vertragsda-
ten, Bearbeitungshinweise, Flurstiicksdaten, Flurstiicksubersicht und Bilder gewéhr-
leistet. Im Register ,,Bearbeitungshinweise* kdnnen Angaben zu bereits erstellten
Gutachten gespeichert werden.

Die Eingabe wird durch Auswahlhilfen von StraBennamen, Geb&udearten usw. aus
den Hilfstabellen erleichtert. Die Nutzung wird entsprechend der bei der Richtwertzo-
ne gespeicherten Nutzung eingetragen. Im Dialog der Datenerfassung werden Plausi-
bilitatsprufungen wie Prifung des Datums, Eingangsdatum nicht vor Verkaufsdatum,
bereinigtes Baujahr nicht vor tatsdchlichem Jahr usw. durchgefiihrt.

Nach dem Abspeichern der eingegebenen Daten wird die Eingangsnummer automa-
tisch vergeben.

Die eingegebenen Daten stehen spater zur Vertragsauswertung zur Verfiigung.

Soll ein Vertrag direkt nach der Eingabe ausgewertet werden, ist es sinnvoll ihn tber
das Modul ,,Grundstlicke* einzugeben.

Kaufpreisauskunft

Um Auskinfte zu erteilen, kann die Datenbank der WinAKPS (ber den MenUpunkt
»Vertrdge suchen® durchsucht werden. Derselbe Menupunkt wird auch fur die freie
Selektion verwendet (siehe auch Kapitel 9.2.4).

Da von WinAKPS-Anwendern bisher noch kein Interesse an einer Auskunft per Inter-
net gezeigt wurde, ist die Ausfuhrung dieser Funktionalitdt von der Datenverarbeitung
Region Stuttgart nicht geplant.

Statistiken

Im Modul Eingangsbuch werden ,,allgemeine Statistik*, ,,Statistik Gber die Lageklas-
sen®, ,Statistik Uber Agrarland* und ,,Statistik tber die Bodenwertaufteilung* angebo-
ten.

Uber die erfassten Daten konnen auch statistische Auswertungen wie z.B. Gesamtzahl
der Kaufvertrage und die Umsatzsummen fir ein bestimmtes Jahr, wie viele Einfami-
lienhduser in einer bestimmten Richtwertzone oder Gemarkung verkauft wurden so-
wie Umsatz des Wohnungs- und Teileigentums, gemacht werden.

Die WInAKPS bietet auch eine anonymisierte Ausgabe an. Vom Vertragsdatum wird
dann nur noch das Vertragsjahr ausgegeben und Flurstiicksnummer sowie Hausnum-
mer fehlen ganz. Dies dient der Weitergabe von Statistiken fiir Vergleichsfalle an Ex-
terne.

Eine Ubergabe der Daten nach Microsoft Excel ist tiber das zweite Register maglich.
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Abbildung 9.6: Selektionsmaske flir Statistik aus dem Eingangsbuch der
WIinAKPS
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Quelle: Programm WinAKPS 2.5

Mit dem Erhebungsbogen STALA ist es moglich, die Statistik der Kaufwerte fiir Bau-
land in wenigen Arbeitsschritten dem Statistischen Landesamt per E-Mail oder auf ei-

nem Datentrager zu Ubermitteln.
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Abbildung 9.7: Erhebungsbogen STALA der WinAKPS
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Quelle: Programm WinAKPS 2.5

Im Modul ,,Grundstiicke” gibt es auch diverse Statistiken, wie z.B. Vergleichs-
grundstiicke. Dabei wird in Bauland und Agrarland unterschieden.

Die Erstellung eines automatisierten Grundstiicksmarktberichts ist noch nicht ange-
dacht, da die WIinAKPS hauptsachlich in kleinen Kommunen im Einsatz ist. Der
Marktbericht dieser Kommunen beschrankt sich teilweise auf die VVeroffentlichung der
Bodenrichtwerte ohne sonstige Auswertungen. Die automatisierte Erstellung des
Marktberichts ist somit, nach Auffassung des Softwareherstellers, Uberfliissig. Eine
Meinungsumfrage unter den potentiellen Kunden der Marktberichte kdnnte meines
Erachtens unter Umsténden zu anderen Ergebnissen fuhren.

Freie Selektion

Uber die Suchfunktion im Eingangsbuch konnen Kaufvertrage schnell und leicht ge-
funden werden. Die Auswahl der gefundenen Vertrdge wird entsprechend einge-

schrénkt je mehr Eingaben in der Maske vorgenommen sind.
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Abbildung 9.8: Eingangsbuch — Vertrége suchen der WinAKPS

Quelle: Programm WinAKPS 2.5

Die gefundenen Vertrage werden anschlie3end in einer Auswahlliste dargestellt. Diese

Liste enthalt alle Angaben aus dem Eingangsbuch.
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Abbildung 9.9: Liste der gefundenen Vertrage der WinAKPS
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Quelle: Programm WinAKPS 2.5

In der Liste kann jeder beliebige Vertrag ausgewéhlt und bearbeitet werden. Die kom-
plette Liste kann auch mit einem individuell ausgewéhlten Ausgabebild nach Micro-
soft Excel Uibergeben werden.

Im Modul ,,Grundstlicke* konnen Vertrdge nach anderen Kriterien gesucht werden, als
man es aus dem Eingangsbuch kennt. Es kann z.B. nach Vertrdgen gesucht werden,
die bereits ausgewertet oder solche, die nach einer bestimmten Bewertungsmethode

ausgewertet wu rden.
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Abbildung 9.10: Grundstiicke — Vertrage suchen der WinAKPS
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Quelle: Programm WinAKPS 2.5

9.25 Auswerten

Die im Eingangsbuch erfassten Vertrdge konnen im Programmmodul ,,Grundsti-
cke* ausgewertet werden. Flr die Ermittlung des Geb&udewerts stehen innerhalb der
automatisierten Kaufpreissammlung das Ertragswertverfahren und das Sachwertver-
fahren mit den Normalherstellungskosten von 1913, 1995 und 2000 zur Verfiigung.
Nach sorgféltiger Auswertung der Kaufvertrage sowie teilweise zusatzlicher Datener-
hebungen kénnen neben den Indexreihen noch Liegenschaftszinssatze, Umrechnungs-
koeffizienten, Marktanpassungsfaktoren und Richtwerte abgeleitet werden.

Uber den Meniipunkt ,,Richtwert-Ermittlung® kann eine Liste mit Vorschlagen fiir die
Richtwertsitzung auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrdge gedruckt werden.
Dies ist jedoch lediglich eine Gegenlberstellung der Kauffalle zu den alten Boden-

richtwerten und somit keine wirkliche Bodenrichtwertermittlung.
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Abbildung 9.11: Bewertungsmethoden der WinAKPS
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Quelle: Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart - Informationen

Die zu bearbeitenden Kaufvertrdge werden zundchst Gber eine Selektion ausgewahlt.
Diese verlduft analog zur Suchfunktion im Eingangsbuch mit dem Unterschied, dass
hier die Selektionskriterien um die Bewertungsmethoden erweitert sind und eine indi-

viduelle Sortierung der Ergebnisliste eingegeben werden kann.
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Abbildung 9.12: Vertrége suchen im Modul ,,Grundstiicke* der WinAKPS
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Quelle: Programm WinAKPS 2.5

,»ES kann auch der Kaufpreiszuschlag tuber Erbbaurecht, Niel3brauch oder Wohnungs-
recht ermittelt werden.“#
Beim Ertragswertverfahren wird zwischen dem normalen Ertragswertverfahren und

dem Liquidationswertverfahren fir Ertragsobjekte unterschieden.

22 Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart (2004), S. 15
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Abbildung 9.13: Ertragswertverfahren, Register Betriebskosten der WinAKPS

3 Ertragswertverfahren
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Quelle: Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart — Handbuch

Die Betriebskosten kénnen entweder pauschal in % vom Jahresrohertrag oder diffe-
renziert nach Grundsteuer, Versicherungen, Heizungsanlage usw. eingegeben werden.
Das Liquidationsverfahren unterscheidet sich vom normalen Ertragswertverfahren le-
diglich im Register ,,Ertragswert®, da hier nicht der Ertragswert sondern der Liquidati-
onswert ermittelt wird. AulRerdem missen zusatzlich noch die Freilegungskosten an-
gegeben werden. Besser wire die automatische Uberfilhrung des Ertragswertverfah-
rens in das Liquidationsverfahren fur den Fall, dass die Verzinsung des Bodenwerts
den Reinertrag Ubersteigt.

Da die Verwendung der Normalherstellungskosten 1913 im Sachwertverfahren nicht
mehr Oblich und unsachgemaR ist, werde ich hier nicht néher auf dieses Verfahren
eingehen. Es soll nur erwahnt werden, dass dieser Programmteil der WinAKPS nicht
mehr gepflegt aber noch genutzt werden kann.

Auch die Normalherstellungskosten 1995 sollen seit dem 1. Dezember 2001 nicht
mehr flr Bewertungen herangezogen werden. Trotzdem ist die Bewertung mit den
NHK 95 in der AKS Esslingen durchfthrbar.

Grundsatzlich sollte das Sachwertverfahren heutzutage immer auf der Grundlage der

Normalherstellungskosten 2000 geschehen. Der Hauptunterschied zwischen den NHK
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95 und 2000 ist, dass bei den NHK 2000 nicht mehr zwischen der Bruttogrundfléche
und dem Bruttorauminhalt gewahlt werden kann. Das Bundesministerium fir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen veroffentlicht, bis auf ein paar Ausnahmen fiir bestimmte

Gebdaudetypen, nur noch BGF-Werte.

Abbildung 9.14: Grundstiicksbewertung NHK 2000, Register Gebaudedaten der

WinAKPS
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Quelle: Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart — Handbuch

Bei der Bewertungsmethode nach den Normalherstellungskosten 2000 kann der Aus-
stattungsstandard eingegeben werden. Dem Anwender steht hierzu eine Auswahlliste,
je nach Gebaudetyp, zur Verfugung.

Die GFZ-Umrechnungskoeffizienten werden auf der Grundlage der ausgewerteten
Vertrége ermittelt und konnen so fir weitere Auswertungen verwendet werden. Auf
diese Weise wird die Hilfstabelle ,,Geschossflachenzahl“ gefuhrt und aktualisiert.

Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze kann nach Grundstiicksart, Baujahr und
dem Anteil der gewerblichen Nutzung selektiert werden. Bei der Berechnung erfolgt
eine Gewichtung nach Vertragsdatum in Bezug auf den getroffenen Selektionszeit-
raum und nach Fehlerbereichsiiberschreitung, d.h. wie viel Iterationsschritte das Pro-

gramm ben6tigt hat, um den Zinssatz zu ermitteln.
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In der automatisierten Kaupreissammlung fir Windows ist auch eine Bewertung nach
dem Vergleichswertverfahren moglich. Dazu missen die Wohnungsdaten der zu be-
wertenden Wohnung und die Selektionskriterien der zu suchenden Vergleichswoh-
nungen im Modul ,,Wohnungseigentum* eingegeben werden. Im Register ,,Ergebnis-
se* kann das berechnete Ergebnis noch wegen weiterer wertbeeinflussender Umstande

korrigiert werden.

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)

Auf der Startseite der AKS Niedersachsen kann zwischen den Menus ,,Geschaftstel-
lendaten“, , Kauffalldaten“,  Ubernahme/Abgabe/Auslagerung/Wiederaufnahme*,
»Allgemeine Auswertung von Stichproben®, ,, Auskunft, ,Preisstatistiken“, ,,Boden-
richtwertermittlung®, ,,Indexreihenermittlung®, ,,Marktbeschreibung®, ,,Sonderauswer-

tungen und ,,Verkehrswertgutachten* gewahlt werden.

Abbildung 9.15: Startseite der AKS Niedersachsen
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Quelle: Programm AKS Niedersachsen 6.6.0
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9.3.1 Kaufpreiserfassung
Im Menipunkt ,,Kauffalldaten“ kénnen Kauffélle erfasst, berichtigt, gesucht und ver-

waltet werden.

Abbildung 9.16: Kauffalldaten der AKS Niedersachsen
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Quelle: Programm AKS Niedersachsen 6.6.0

Dabei werden die Kauffalldaten nach Grundstiicksarten getrennt erfasst. Nach Ab-
schluss der Erfassung werden die Kauffélle einer Erfassungseinheit auf Widerspriiche
geprift. Eine Erfassungseinheit besteht aus allen Kauffallen einer Grundstiicksart mit
spezieller Benutzerkennung.

Nach Eingabe des Eingangsdatums des Kauffalls wird die Kauffallnummer automa-
tisch vergeben. Der Gemeindeteil wird bei der Fallprifung aus den Geschéftsstellen-
daten fir die Gemarkung abgeleitet und programmgesteuert eingetragen. Auch der ak-
tuelle Bodenrichtwert der Zone wird automatisch aus den Geschaftsstellendaten tber-
nommen. Zu den Elementen ,,Gemarkung“ und ,,Bodenrichtwertzone* konnen Uber-
sichten der vorhandenen Gebietsnummern und Gebietsnamen angezeigt und Uber-
nommen werden. Genauso werden Schlisselzahlen zu verschlisselten Elementen in

Ubersichten angeboten. Auch die Normalherstellungskosten 2000 kénnen in einer U-
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bersicht angezeigt werden. Der zu dem Kauffall passende Gebaudetyp wird automa-
tisch ermittelt.

Bei der Erfassung von Geldbetragen wird eine Hilfe zur Umrechnung von DM in Euro
angeboten. Wenn ASL-Daten vorhanden sind werden die StraBennamen mit Haus-
nummer und Gebaudekoordinaten der Gemarkung angezeigt.

Nach Beenden der Erfassung werden die eingegebenen Daten mittels Fallpriifung un-

tersucht.

Abbildung 9.17: Eingabemaske fir ein unbebautes Grundstiick der AKS Nieder-

sachsen
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Quelle: Programm AKS Niedersachsen 6.6.0

Kaufpreisauskunft

Im Arbeitsbereich ,,Auskunft”“ werden Kauffalldaten, getrennt nach Grundstiicksarten,
auftragsbezogen selektiert, Gberprift und ausgegeben. Als Ergebnis der Auskunftser-
teilung fir die beantragte Grundstlicksart erhalt der Antragsteller die Ausgabe des Se-
lektionsansatzes, die ,,Liste Auskunft* mit der zugehorigen Liste der entschliisselten
Gemeindeteile sowie den Katalog der Schlissel einzelner Elemente der Kaufpreis-

sammlung. Der Katalog der Schlissel einzelner Elemente der Kaufpreissammlung er-
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maoglicht die Interpretation und Entschliisselung der Kauffalldaten in der Liste Aus-
kunft. Die Anonymisierung der Stichprobe wird von der AKS durch die programmge-
stitzte Anonymisierung der Kauffalldaten in der Liste Auskunft und die nachtragliche
Anonymisierung der Gemeindeteile unterstitzt.

Statistiken

Im Arbeitsbereich ,,Preisstatistiken” werden die Auswerteprogramme Baulandpreissta-
tistik, Preisstatistik fur land- und forstwirtschaftliche Flachen, Bodenmarktbericht fur
das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung und Immobilienmarktbericht fir den
Stadtetag fur die Ermittlung von Preisstatistiken sowie Marktlbersichten fir andere

Dienststellen angeboten.

Abbildung 9.18: Preisstatistiken der AKS Niedersachsen
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Die Auswertungen haben fest vorgegebene Selektionskriterien und Ausgabeformate
und werden quartalsweise oder einmal im Jahr durchgefihrt.

Zur Abgabe der Preisstatistiken stehen verschiedene Mdglichkeiten zur Verfugung.
Die Daten konnen auf Diskette, per E-Mail oder nur am Bildschirm ausgegeben wer-

den.
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9.3.4 Freie Selektion
Der Selektionsansatz wird in grundstiicksartbezogene Erfassungsformate eingetragen.
In diesen Formaten sind alle Elemente der Grundstlicksart auBer Kauffallkennzeichen,
Flurstlicksbezeichnung, Hausnummer, Datum der Erfassung, Text zur Entstehung des
Kaufpreises, Bodenrichtwert Bauland und Landwirtschaft aufgefuhrt.
Der Selektionsansatz gliedert sich in geometrische-, Haupt-, Standard- und sonstige
Selektionskriterien. Diese werden in der gleichen Reihenfolge wie bei der Erfas-
sungsmaske fir Kauffalldaten angegeben. Die Hauptselektionskriterien sind z.B. fir
eine bebaute Bauflache das Datum des Vertrags, der Bodenrichtwert Bauland, die Ge-
béaudeart, die Stellung des Gebadudes, das Baujahr, die Gebaudekonstruktion, die Dach-
form und das Kellergeschoss.
Der Selektionsansatz fur die Auskunft wird von der Geschaftsstelle in Abstimmung
mit dem Antragsteller formuliert. Die Ubereinstimmung des Selektionsansatzes mit
dem Zustandigkeitsbereich und mit der Grundstlcksart ist von der Geschaftsstelle si-
cherzustellen. Diese Daten werden nicht programmgesteuert plausibilisiert.
Vor der Ausgabe werden noch Veranderungen der Standardselektionskriterien und ge-
schaftstellenspezifische-, personen- und grundstiicksbezogene Selektionskriterien -
berprift. Das Prifprotokoll gibt der Geschéaftsstelle Hinweise zur Beurteilung des Se-
lektionsansatzes. Die Geschéftsstelle hat abschliefend zu prifen, ob die Auskunft er-
teilt werden kann und ob die Anonymisierung der Stichprobe gewahrleistet ist.
Die Ausgabe des Selektionsansatzes enthalt alle zuvor definierten Selektionskriterien.
Als Ausgabemedium stehen Drucker, Textdatei und Bildschirm zur Verfligung.
Im Format AusreiRerkennzeichnung kénnen die Kauffalle, die bei den weiteren Unter-
suchungen ausgeschlossen werden sollen, als Ausreil3er gekennzeichnet werden.
Die Standardausgabe besteht aus der Hauptliste, den fallbezogenen und den merk-
malsbezogenen Hinweisen, den Kennzahlen und den Histogrammen. Die Hauptliste ist
vor allem fiir die Verwendung in Gutachten bestimmt.
Inhalt und Form der Ausgaben kdnnen vom Benutzer hinsichtlich Sortierung, Kauf-
preisangabe, Vergleichswertangabe und Ausgabenart grundstlickartenabhéngig ge-
steuert werden.
Die Stichprobeniibersicht gibt einen Uberblick dariiber, wie hiufig die Elemente in der
Stichprobe und die Selektionsubersicht, wie haufig die einzelnen Selektionskriterien
belegt sind. Die Selektionsubersicht dient der Beurteilung der Stichprobe und soll

Hinweise flr das weitere VVorgehen bei der Selektion geben.
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9.3.5 Auswerten
In der aktuellen Version kénnen die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Markt-
anpassungsfaktoren und Indexreihen automatisiert ermittelt sowie Regressionsanaly-
sen durchgefihrt werden.
Die Bodenrichtwerte fur die Grundstucksarten unbebaute Bauflachen sowie land- und
forstwirtschaftliche Flachen werden im Arbeitsbereich ,,Bodenrichtwertermittlung* im
Hauptmeni auftragsbezogen selektiert, aufbereitet, berechnet und ausgegeben. Basis-
daten zur Bodenrichtwertermittlung sind die Nummer der Bodenrichtwertzone und die
vollstandige Erfassung der fiir die Bodenrichtwertzone erforderlichen Informationen.
Bei der Prifung der Bodenrichtwertzonen werden alle Zonen auf ausreichende Bele-
gung geprift. Die Bezugsbodenpreisindexreihe muss in den Geschéftsstellendaten
vorhanden sein und der letzte Indexwert der Bodenpreisindexreihe darf nicht mehr als
sechs Monate vor dem Bezugszeitpunkt liegen.
Fur alle sich aus dem Selektionsansatz qualifizierenden Bodenrichtwertzonen werden
die Bodenrichtwerte der zurtickliegenden Bezugszeitpunkte an Hand der zur Zone ge-
horigen Bodenpreisindexreihe auf den vorgegebenen Bezugszeitpunkt umgerechnet
und das Bodenpreismittel gebildet. Die Kaufpreise werden auf den Bezugszeitpunkt
und je nach Auftragsdefinition auch auf die Qualitat des Richtwertgrundstiicks umge-
rechnet.
Das Ergebnis der Bodenrichtwertermittlung wird nach Nummer der Indexreihe geord-
net, zonenweise ausgegeben. Fir jede Zone wird das Bodenrichtwertmittel und, wenn
das Kaufpreismittel gerechnet wurde, zusétzlich die Anzahl der Kauffalle, das Kauf-
preismittel, die Differenz aus Kaufpreismittel und Bodenrichtwertmittel sowie der
Quotient aus Kaufpreismittel und Bodenrichtwertmittel ausgegeben. Wenn das Mittel
der Differenzen nahe 0 und der Quotienten nahe 1 liegt, kann fur den Durchschnitt des
Indexreihengebiets von einer guten Bodenrichtwertermittlung ausgegangen werden.
Die Ergebnisse der Bodenrichtwertermittlung werden automatisch in die Geschéfts-
stellendaten Gbernommen.
Im Arbeitsbereich ,,Indexreihenermittlung” werden die Indexreihen auftragsbezogen
berechnet und ausgegeben. Die Standardausgabe enthalt die fur die Indexreihenermitt-
lung wesentlichen Merkmale der Stichprobe. Sie ist nach dem Datum des Vertrags
sortiert.
Fur die gewinschten Zeitrdume ganze Jahre oder Halbjahre werden aus den zugehdri-

gen umgerechneten Kaufpreisen die arithmetischen Mittel berechnet. Mit dem vom
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9.4

94.1

Benutzer vorzugebenden Bezugszeitraum mit dem Indexwert 100 erfolgt in Relation
dazu die Umrechnung der Mittelwerte in eine Indexreihe. Bei der Indexreihenberech-
nung werden eine programmgesteuerte Elimination von Ausreil3ern sowie die Prifung
der Datenaufbereitung durchgefiihrt.

Die Kaufpreise werden auf einen einheitlichen Erschlielungsbeitragstand umgerech-
net und vom Einfluss der unterschiedlichen Lagewertigkeiten befreit. Aus den umge-
rechneten Kaufpreisen werden anschliefend Kaufpreismittel in den Zonen und Kauf-
preismittel fiir die gewtinschten Zeitrdume berechnet. Zum Schluss wird die Datenauf-

bereitung nochmals Uberpruft.

WF-AKuUK
Bei der WF-AKuUK werden die vorhandenen Funktionen unter dem Menupunkt ,,Auf-
gabe“ dargestellt. Zum Funktionsumfang gehoren die Kaufpreiserfassung, die Kauf-

preisauskunft, Statistiken, die freie Selektion sowie das Auswerten und Bewerten.

Abbildung 9.19: Aufgaben der WF-AKuUK
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Quelle: Programm WF-AKuK 6.0

Der Menipunkt ,,Bewerten* wird in einer der zukiinftigen Versionen von WF-AKuK
eingebaut. Dieser stellt eine Schnittstelle zu WF-Prosa dar, in der Verkehrswertermitt-
lungen zur Gutachtenerstellung durchgefiihrt werden kdnnen. In der WF-AKuK selbst
sind Bewertungen nur soweit méglich, wie sie zur Ableitung der erforderlichen Daten
wie Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze notwendig sind.
Kaufpreiserfassung

Die Kaufpreiserfassung ist die Grundaufgabe der automatischen Kaufpreissammlung

und Kaufpreisauswertung des Wertermittlungsforums. Unter diesem Menipunkt wer-
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den neue Vertrage angelegt und die entsprechenden Daten erfasst. Ebenso kénnen be-
stehende Vertrage berichtigt, verandert oder erweitert werden.

In der Maske zur Kaufpreiserfassung sind die Mussfelder farblich blau hinterlegt. Die-
se mussen gefullt werden, damit der Erfassungsvorgang beendet werden kann. Die rot
umrandeten Felder hingegen sind Mussfelder fir die Standardstatistiken. Werden diese

Felder ausgefiillt, so kénnen die im Menupunkt ,,Statistiken* angebotenen Aufgaben
automatisch erledigt werden.

Abbildung 9.20: Erfassungsmaske ,,Kaufvertrag” der WF-AKuK
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Quelle: Programm WF-AKuUK 6.0

WF-AKuUK bietet aulerdem eine ALB-Schnittstelle, mit der Informationen direkt aus
dem automatisierten Liegenschaftsbuch in die Kaufpreissammlung ibernommen wer-
den koénnen. Durch Georeferenzierung der Kauffélle wird auch die Kaufpreiskarte au-
tomatisch gefihrt.

Die Erfassungsmaske ,,Kaufvertrag” generiert sich in Abhéngigkeit von der Objektart.
Damit wird gewahrleistet, dass wirklich nur die Daten erfasst werden, die fur diese
Objektart Relevanz besitzen. Hierdurch wird die Qualitat der Datenerfassung optimiert
und der Zeitaufwand gleichzeitig minimiert.
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Beim Offnen der Erfassungsmaske ,,Kaufvertrag“ wird die Registriernummer automa-
tisch vergeben. Die Erfassung der Merkmale ist in der Reihenfolge Vertragsmerkmale,
Objektgruppen und anschlieBend Ordnungsmerkmale vorzunehmen, da in Abhangig-
keit der belegten Felder automatisch weitere Erfassungsmasken generiert werden.

Im Erfassungsbereich ,,Vertragsdaten“ sind Angaben Uber Vertragsart und die Ver-
tragsparteien festzulegen. Ebenso sind der Zeitpunkt des Rechtslibergangs und der
Eingang des Kaufvertrags bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in den ent-
sprechenden Datumsfeldern zu dokumentieren. Zu den Vertragsdaten gehort auch der
Kaufpreis.

Zur Festlegung der Objektgruppe sind fur jeden Kauffall der Teilmarkt und die Ob-
jektart zu bestimmen. Dabei ergeben sich die moglichen Objektarten in Abhéngigkeit
von dem gewéhlten Teilmarkt. Je nach Teilmarkt und Objektart generieren sich die
weiteren Erfassungsmasken zum Kauffall.

Die Ordnungsmerkmale sind im Bereich ,,Grundstiicksdaten* zu erfassen. Hier sind
neben den Katasterangaben, den Angaben zum Grundbuchbezirk und zur Gemeinde
auch der StraRenname und die Hausnummer zu dokumentieren. Die Felder Grund-
buchbezirk und Gemeinde werden nach eingegebener Gemarkung automatisch geftilit.
Dies geschieht mittels Verknipfung der Tabellen in der WF-AKuK Datenbank. Im
Feld ,,Strale* werden in Abhangigkeit der ausgewéhlten Gemeinde die zugehdrigen
Strallennamen generiert.

Am Ende der Erfassung des Kaufvertrags kann eine Qualifizierung und Quantifizie-
rung der wertrelevanten Merkmale vorgenommen werden. Diese Funktionalitat bietet
den Vorteil, dass ein vollstandig ausgewerteter Kaufvertrag, direkt in weitere Auswer-
tungen aus der Kaufpreissammlung eingehen kann. Die vorgenommenen Qualifizie-
rungen haben allerdings keinen Einfluss auf die Bodenrichtwertermittlung, da dort
richtigerweise auf die originaren Daten zugegriffen wird.

In der Erfassungsmaske ,,Boden* werden alle Faktoren, die sich auf den Boden bezie-
hen erfasst. Dadurch kénnen wertermittlungsrelevante Daten auf Knopfdruck abgelei-
tet werden und eine aufwéndige Nachbearbeitung der Daten und Weiterverarbeitung in
Microsoft Excel ist nicht mehr notwendig. In der Maske ,,Ergebnistibersicht, bebaute
Grundsticke* werden die wichtigsten Eingaben nochmals in Gbersichtlicher Form zur
Kontrolle dargestellt. Die Daten der Erfassungsmaske ,,Bearbeitung“ dienen haupt-

séchlich der internen Dokumentation, wobei sich die Felder teilweise selbstandig ful-
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9.4.2

len und auch nachtraglich nicht gedndert werden kénnen. Dies dient vor allem der spé-
teren Nachvollziehung, welcher Mitarbeiter was bearbeitet hat.

Kaufpreisauskunft

Mit der Kaufpreisauskunft kann der Standardfall, sprich eine Anfrage von auf’en durch
Sachverstandige oder hausintern zur Gutachtenerstellung geldst werden. Hierzu sind
feste Selektionsmasken fur fachlich korrekte Datenbankabfragen eingebaut, die je-
weils fur eine spezielle Objektart konfiguriert sind. Der Vorteil liegt in der schnellen

Selektion, da nur die wirklich wichtigen Selektionskriterien abgefragt werden.

Abbildung 9.21: Maske ,,Kaufpreisauskunft: unbebautes baureifes Land* der
WF-AKuUK
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Das jeweilige Suchergebnis wird in einer Tabelle dargestellt. In dieser sind die gefun-
denen Vertrage auszugsweise angegeben. Uber den Button ,,Details* wird die fiir be-

stimmte Suchkriterien gefundene Trefferzahl angezeigt. Mit der Funktion ,,Erneute
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9.4.3

Suchanfrage“ kann die Suche bei Bedarf weiter oder enger gefasst werden. Der in der
Ergebnistabelle markierte Vertrag ist Gber den Button ,,Bearbeitung* zu 6ffnen und zu
andern. Die Funktion ,,Betrachten liefert den gleichen Effekt, auBer dass hier keine
Anderungen méglich sind. Mit diesen beiden Funktionen kann jeder einzelne Vertrag
wieder aus der aktuellen Selektion entfernt werden.

Die Ausgabe gliedert sich in die interne und externe Kaufpreisauskunft. Diese unter-
scheiden sich in der Beachtung datenschutzrechtlicher Belange, indem bei dem exter-
nen Dokument Daten wie z.B. Hausnummer, Flur- und Flurstiicksnummer nicht mit
ausgegeben werden.

Zur Datenanalyse konnen nahezu alle Datensédtze nach Microsoft Excel transferiert
und dort nach Belieben weiter bearbeitet werden.

Statistiken

Unter dem Menupunkt ,,Statistiken* kdnnen fiir die wichtigsten Anfragen, wie die tur-
nusméaligen Datenabgaben an die Finanzverwaltung und das statistische Landesamt,
automatische Selektionen ausgewahlt und direkt in ein entsprechendes Textdokument
eingefligt werden. Dieses ist von dem zustdndigen Sachbearbeiter nur noch auszudru-

cken oder per E-mail an die jeweiligen Behorden weiterzuleiten.

Abbildung 9.22: Statistiken der WF-AKuK
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Teilweise erscheint nach Aufrufen der Menifunktion noch eine Abfragemaske, in die

Kriterien, wie gewinschter Zeitraum usw. einzugeben ist.

Mit der Version 6.0 der WF-AKuUK ist es nun erstmals moglich, den Grundstlcks-
marktbericht unmittelbar aus dem Programm heraus automatisiert zu erstellen. Von

der Beschreibung des Gutachterausschusses tber die Berechnung der Umsatzstatisti-
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ken, der Ermittlung von Durchschnittswerten bis hin zur Texterzeugung inklusive Gra-
fikerstellung wird der gesamte Ablauf vollstandig unterstiitzt. ,,Dadurch wird die Ar-
beit des Gutachterausschusses wesentlich erleichtert und somit eine hohere Effizienz
ermdglicht.”?

Im Modul ,,Grundsticksmarktbericht” wird ein allgemeines Inhaltsverzeichnis vorge-
schlagen. Dieses kann nach Belieben individuell gedndert werden. Es kénnen zu je-
dem Gliederungspunkt passende Texte erfasst werden und fir die meisten Punkte des
Inhaltsverzeichnisses stehen bereits mitgelieferte Textbausteine zur Verfligung. Diese
sind dann nur noch an die jeweilige Situation anzupassen.

Bei Gliederungspunkten, in denen allgemeine Informationen angegeben werden sollen,
greift das Modul automatisch auf die Daten der ,,Programmeinstellungen* zurtick.

Bei den meisten Gliederungspunkten des Grundstiicksmarktberichts sind neben den
rein textlichen Angaben Aussagen uber die im letzten Jahr vorgefallenen Umsatzzah-
len zu ermitteln. Zu diesem Zweck werden zu jedem Gliederungspunkt eine entspre-
chende Selektionsmdglichkeit und die zugehoérige Ergebnistbersicht als Vorschau in
Tabellenform angezeigt. Diese Ergebnisse werden anschlieend automatisch in Dia-
gramme und Tabellen umgewandelt und nach Microsoft Word tibergeben.

23 WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH (2005), S. 4
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Abbildung 9.23: Anfangsmaske ,,Grundstlicksmarktbericht” der WF-AKuK
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Im Hauptdialogfeld des Moduls kénnen alle automatisierten Schritte zur Erstellung

des Grundstucksmarktberichts ausgefuhrt werden.
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Abbildung 9.24: Hauptdialogfeld ,,Grundstiicksmarktbericht* der WF-AKuK
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Eine manuelle Anderung der Uberschrift wirkt sich unmittelbar auf das Inhaltsver-
zeichnis aus. Dieses wird automatisch an die abgeanderte Situation angepasst. Grund-
sétzlich ist fur jede Datenausgabe des Grundstiicksmarktberichts eine freie Selektion,
wie in Abschnitt 9.4.4 beschrieben, durchzufiihren. Nach erfolgter Selektion werden

die Suchergebnisse in einer Tabelle angezeigt.
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9.4.4

Abbildung 9.25: Vorschau der Ergebnisse der selektierten Daten im Modul
»Grundstiicksmarktbericht” der WF-AKuK

— Worschau
Anzahl | Fische | wert |
Teilmarkt/Objektart 2003 2004 Verdnderung geageniiber Vorjahr [%]
unbebautes baureifes Land 1.214 877 -28
Fliichen der Land- und Forstwitschalt [ 233 228 -2
bebaute Grundstiicke 964 1.085 +14
Wiohnungs-/T eileigentumne 441 468 +6
Sonstige 236 2E9 +14
Summe 3.088 2937 ]
[« | 2|
Quelle: WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH — Modul ,,Grund-

stlicksmarktbericht*

Die Ergebnisse sind nach verschiedenen Merkmalen, wie Anzahl, Flache und Wert
gruppiert.

Bei Ausgabe des Marktberichts wird dieser nach Microsoft Word exportiert. ,,Dabei
werden die Ergebnisse in Form von Text, Diagrammen und Tabellen abgebildet.“*
Die Ausgabetabellen und Grafiken fiir die einzelnen statistischen Untersuchungen sind
nach unterschiedlichen Typen unterteilt. Es konnen Sdulen-, Kreis- und Liniendia-
gramme erstellt werden. Fur die Zusammensetzung sowie die Aufgaben des Gutach-
terausschusses und der Geschaftsstelle sind vorgegebene Textbausteine integriert. Zu
jeder Selektion bzw. Datenausgabe kann ein Text eingegeben oder ein Standardtext-
baustein aufgerufen werden.

Freie Selektion

Bei der freien Selektion kann Uber beinahe alle Felder, die der Erfassung der Vertrage

dienen, selektiert werden.

24 WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH (2005), S.20
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9.4.5

freie Selektion EI

Vettrags- und Grundstiicksdaten | freie Eingabefelder | Bearbsitung |

— ¥ertragsdaten
Feg-Mr.: I .-"I [letzte Reg.-Mr.: I ] Wertragstyp: I ILl
Naokar / Amtsgericht: Urkundennr. / Az.: Werkaufer Typ: I I:l
I I_l I Kaufer  Typ: I ILI FL=: I
Eingangzdatum: “ertragsdatum: Kaufpreis (€] l—
I_LE— aufpreiz [E):
@ I E [gem. Wertrag |
— Grundstucksdaten
Poztleitzahl: I Ort / Gemeinde: I Strafie: I Haus-Mr.: I

Grundbuchangaben zugatzliche Katasterangaben
Grundbuchbezirk: Gemarkung: Flur:
I I I weitere Angaben |
Band: Blatt Ifd. N Flurstiick: Fléiche: Teillsche:
| ! ! | d | ™| "
Rechte und Belastungen (bt 11):
I ILI Gesamtteiflache I e Gesamt[teil]fléchel i
S R . Beszonderheiten

MrENEBHETURE & BEEAE e I I:I' ’7 [¥ Besonderheiten wurden erfasst ‘
Teilmarkt I ﬂ
Obijektart I j ‘ @ [ Gemeinbedarfzflachen ‘

| s Zuriickzetzen = Suchprofil Gifnen x Abbrechen ? Hilfe

Quelle: Programm WF-AKuK 6.0

Die Selektionsmaske entspricht also im Wesentlichen der Eingabemaske. Es ist mdg-
lich jede beliebige Suche mit individuell festgelegten Kriterien durchzufiihren. Das
Suchergebnis wird in einer Tabelle dargestellt. Die Daten kdnnen z.B. auch nach
Microsoft Excel tibergeben und dort nachbearbeitet werden.

Auswerten

Im Menipunkt ,,Auswerten* koénnen die Daten per Knopfdruck abgeleitet werden.
Dadurch entféllt die miihselige Nach- und Aufbereitung der erfassten Daten und es ist
eine weitgehend automatisierte Kaufpreisauswertung maoglich.

In der aktuellen Version kénnen die Bodenpreisindizes, Bodenrichtwerte, Liegen-
schaftszinssatze und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren automatisiert abgeleitet wer-
den.

Bei der Bodenrichtwertermittlung werden die (alten) Bodenrichtwertdefinitionen fur
jede Zone bzgl. wahlbarer Bodenrichtwertmerkmale, wie z.B. Grundstiicksflache und
GFZ, mit dem Durchschnitt der Eigenschaften der Kaufpreise verglichen und bei sig-
nifikanten Abweichungen als neue Bodenrichtwertdefinition vorgeschlagen. Es erfolgt
eine Umrechnung auf die neuen Merkmale. Mittels der Merkmale fir die Definition
der neuen Bodenrichtwertbeschreibung innerhalb einer Zone, sowie der vorweg ermit-

telten Bodenpreisindexreihen werden sowohl die Kaufpreise, als auch wahlweise un-
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terstlitzend die alten Bodenrichtwerte auf den neuen Stichtag als auch die neuen Bo-

denrichtwertdefinition umgerechnet und Vorschlagswerte fiir den Gutachterausschuss

angeboten.

Hierdurch lassen sich auch neue Bodenrichtwerte in kaufpreis- und bodenwertarmen

Zonen ermitteln.

Abbildung 9.27:

Auswertungen der WF-AKuK

F AKUK - Aubomeaslisg b Kaulproissanmlung und Kaulprsisaussier
fufgabe Blmoorganizstion  Tsbelsn Emnstelungen Exiras  Hife

L] Esufpeetcarfacsung k| ]
K] Eaudgrariuiknit ]

A EB@® A E

] Stehstien L
5] Frade Selektion I
) T oo
| E=mer Bodenrichiverte
_ﬂ £ hulmaiTany Lingarichalitsznss o
N] Eeendan Ak

Sachresart-Herkt snpeasurg s skbor

Ciagrammgruppe offnen

Quelle: Programm WF-AKuK 6.0

Zusammenfassung
Tabelle 9.2:  Datenerfassungsfunktionen der automatisierten Kaufpreissammlungen
AKS
Funktionen AKS Berlin | AKS Esslingen | Niedersachsen | WF-AKuK
Maske generiert sich je
nach Objektart Ja Ja Ja Ja
automatische
Nummernvergabe Ja Ja Ja Ja
Register Ja Ja Nein (Ja)* Ja
Auswahlfelder Ja Ja Ja Ja
Bilderfassung Nein Ja Ja Ja
Plausibilitatsprifungen Ja Ja Ja Ja
Tabelle 9.3:  Auskunftsfunktionen der automatisierten Kaufpreissammlungen
AKS
Funktionen AKS Berlin | AKS Esslingen | Niedersachsen | WF-AKuK
individuelle Nachbearbeitung | Ja Ja Ja Ja
Export in andere Programme | Ja Ja Nein Ja
Auskunft via Internet Ja Nein Nein (Ja)* Nein
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Tabelle 9.4:  Statistikfunktionen der automatisierten Kaufpreissammlungen

AKS
Funktionen AKS Berlin | AKS Esslingen | Niedersachsen | WF-AKuUK
Automatisierte Erstellung Ja Ja Ja Ja
Export in andere Programme |Ja Ja Nein Ja
E-Mail-Versand K.A. Ja Ja Ja

Tabelle 9.5:  Auswertungsfunktionen der automatisierten Kaufpreissammlungen

AKS
Funktionen AKS Berlin | AKS Esslingen | Niedersachsen | WF-AKuUK
Regressionsanalysen Nein Ja Ja Ja
Bodenpreisindexreihen Nein Ja Ja Ja
Umrechnungskoeffizienten Nein Ja Ja Ja
Liegenschaftszinssatze Ja Ja Ja Ja
Sachwertfaktoren Ja Ja Ja Ja
Bodenrichtwerte Ja Ja Ja Ja
Marktbericht Nein Nein Nein (Ja)* Ja

Quelle: Eigene Darstellung

Zu *: Das ,,Ja* in Klammern bedeutet, dass die Funktion im neuen Niedersachsischen
Wertermittlungsinformationssystem verfligbar ist. Das Programm wird in Kapitel 14.3

ausfihrlich beschrieben.

Bei Betrachtung des Funktionsumfangs der vorgestellten Kaufpreissammlungen wird
deutlich, dass die WF-AKuUK nahezu alle vorgegebenen Funktionen unterstutzt. Nur
eine einzige Funktion ist zurzeit noch nicht verfigbar, namlich die Auskunft via Inter-
net. In Kapitel 14.4. wird auf diese Thematik nochmals eingegangen.

Auch die WinAKPS verflgt tber alle Funktionen bis auf die Auskunft im Internet und
der automatischen Erstellung des Grundstiicksmarktberichts. Da sie fast nur in kleinen
Gemeinden im Einsatz ist, werden diese Funktionen auch nicht als vorrangiges Ziel
angestrebt.

Bei der AKS Berlin werden zur Erstellung von Regressionsanalysen, Bodenpreisin-
dexreihen sowie Umrechnungskoeffizienten die bendtigten Daten in externe Pro-
gramme wie Excel oder SPSS ausgelagert und dort berechnet. Die automatisierte Be-
rechnung dieser fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ist nicht vorgesehen.

In der AKS Niedersachsen und der WF-AKuK werden die Bodenrichtwerte in einem
Gesamtmodell berechnet. Die verwendeten KenngroRen erhalten dabei noch unter-

schiedliche Gewichtungen. Die Ubrigen Programme bieten lediglich eine Liste zum
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Vergleich der Kauffalle und aktuellen Bodenrichtwerte. Ein Modell zur Weiterverar-
beitung der Richtwerte in den automatisierten Kaufpreissammlungen Berlin und Ess-
lingen ist nicht vorhanden. Das Wertermittlungsforum und die niederséchsische Ver-
messungs- und Katasterverwaltung haben also wesentlich mehr Arbeit in die Umset-

zung der Bodenrichtwertermittlung investiert als die beiden anderen Softwarehersteller.
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Systemvoraussetzungen

Zu den Systemvoraussetzungen gehéren Angaben zum Betriebssystem, GroRe des Ar-

beitsspeichers, Prozessor und FestplattengroRe getrennt fir den Datenbankserver und

die Clients. Zum Datenbankserver werden, soweit die Informationen vorhanden sind,

noch die bendtigte Datenbank und das Netzwerkprotokoll angegeben. Informationen

uber zusétzlich bendtigte Software sind ebenfalls beigefiigt.

AKS Berlin

Zu den Systemvoraussetzungen der AKS Berlin konnten mir nur Angaben zum Ein-

satz in Berlin selbst gemacht werden. Die nachfolgend aufgefiihrten VVoraussetzungen

sind also keine Mindestvoraussetzungen sondern beziehen sich auf den Server bzw.

die Clients in Berlin. Die Mindestvoraussetzungen sind angeblich sehr viel geringer.

Systemvoraussetzungen in Berlin (Mindestvoraussetzungen geringer):

Datenbank-Server:
Betriebssystem:
Arbeitsspeicher:
Prozessor:
Festplatte:
Datenbank:
Netzwerk:

Client (Anwender):
Betriebssystem:
Software:

Windows 2000, LINUX-UX

RAM 2 GB

Pentium mit bis zu 2,6 GHz

HDD 190 GB

Oracle 9i, Oracle Forms 6i, Oracle Reports 6i
Netzwerkprotokoll TCP/IP

Windows NT, in Kiirze Umstellung auf Windows XP
Microsoft Office oder SPSS

AKS Esslingen (WIinAKPS)

Mindestvoraussetzungen:

Betriebssystem:
Arbeitsspeicher:
Prozessor:
Festplatte:
Datenbank:
Netzwerk:

Software:

Windows 98/2000/XP oder NT

RAM > 32 MB

Pentium > 200 MHz

HDD > 50 MB

MS-ACCESS 97 (es wird keine MS-ACCESS Lizenz benétigt)
Netzwerkprotokoll TCP/IP

Visual BASIC
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Empfohlene Systemvoraussetzungen:

Betriebssystem:
Arbeitsspeicher:
Prozessor:

Festplatte:

Windows 98/2000/XP oder NT
RAM > 128 MB

Pentium | oder besser

HDD > 70 MB

Die Systemvoraussetzungen des Datenbankservers sind identisch mit den Vorausset-

zungen fur die Client-Rechner.

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)

Mindestvoraussetzungen:

Datenbank-Server:

Betriebssystem:
Arbeitsspeicher:
Prozessor:
Festplatte:
Datenbank:

Software:

Client (Anwender):

Betriebssystem:
Arbeitsspeicher:
Prozessor:
Festplatte:

Software:

Linux SUSE Professional

RAM > 512 MB

Pentium 111 > 700 MHz

HDD > 1 GB

INFORMIX SE-Runtime, 4GL-Runtime oder International Lan-
guage Support

XPRINT-NET-Surver oder XPRINT-UGM (bei mehr als 33
Druckern)

Windows XP oder NT

RAM > 512 MB

Pentium IV > 2 GHz

HDD >5 GB

Terminal-Emulation von INTRA-SYS

Systemvoraussetzungen fur NIWIS:

Betriebssystem:
Datenbank:

Software:

Suse LINUX Professional oder Windows XP
Oracle Uber JDBC-Schnittstelle

JFreeChart zum Erzeugen von Grafiken und Statistiken
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104 WF-AKuUK

Mindestvoraussetzungen:

Datenbank-Server:

Betriebssystem:
Arbeitsspeicher:
Prozessor:
Festplatte:
Datenbank:

Netzwerk:

Client (Anwender):

Betriebssystem:
Arbeitsspeicher:
Prozessor:
Festplatte:
Software:

10.5 Zusammenfassung
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Windows 2000/NT oder Linux SUSE ab Version 7.x
RAM > 128 MB
Pentium 111 > 700 MHz
HDD > 30 GB oder HP-UX 10.20/ HP-UX 11.0
Interbase 6.01 (SQL), wird kostenlos an WF-AKuK-Anwender
weitergegeben
Netzwerkprotokoll TCP/IP

Windows 98 und hoher
RAM > 64 MB
Pentium Il — 111 > 500 MHz

HDD >3 GB

Microsoft Office

Tabelle 10.1: Systemvoraussetzungen der automatisierten Kaufpreissammlungen

AKS

Voraussetzungen | AKS Berlin | AKS Esslingen | Niedersachsen | WF-AKuUK
Datenbank-Server:

Win Win NT/2000
Betriebssystem Win 2000 98/2000/XP/NT | Linux Suse Prof. | Linux Suse
Arbeitsspeicher 2GB > 32 MB >512 MB > 128 MB
Prozessor 2,6 GHz > 200 MHz > 700 MHz > 700 MHz
Festplatte 190 GB >50 MB >1GB > 30 GB

> HP-UX 10.20

Datenbank z.B. Oracle 9i | MS-ACCESS 97 |INFORMIX z.B. Interbase 6.01
Netzwerk TCP/IP TCP/IP TCP/IP
Software Visual BASIC XPRINT
Client (Anwender):

Win
Betriebssystem Win XP/NT | 98/2000/XP/NT | Win XP/NT > Win 98
Arbeitsspeicher > 32 MB >512 MB > 64 MB
Prozessor > 200 MHz >2 GHz > 500 MHz
Festplatte > 50 MB >5GB >3GB
Software SPSS, MS O. |Visual BASIC Terminal-Em. Microsoft Office

Quelle: Eigene Darstellung
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Bei naherer Betrachtung der Systemvoraussetzungen wird deutlich, dass die AKS Ess-
lingen auf fast jedem Computer installiert werden kann und somit auch in sehr kleinen
Kommunen einsetzbar ist. Die drei anderen Programme sind eher fir den Einsatz in
Geschéftsstellen groBerer Gutachterausschiisse konzipiert. Der in Berlin eingesetzte
Server bendtigt so viel Speicherplatz, da auf ihm alle Verkdufe von Grundstlcken seit
1965 und die des Wohnungseigentums seit 1985 gespeichert sind. Somit kann aber je-
derzeit nach allen Daten recherchiert werden. Eine Auslagerung zur Reduzierung der
Datenmenge ist nicht vorgesehen.

Auch wegen des in Berlin eingesetzten E-Commerce ist ein relativ groBer Server un-

verzichtbar (siehe auch Kapitel 9.1.2).
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Oberflachendesign bzw. Bedienerergonomie

AKS Berlin

Die Oberflache der AKS Berlin ist meni- bzw. maskengesteuert und lehnt sich an die
Windowsoberflache an. Die Eingabe kann wahlweise Uber die Tastatur oder Maus ge-

schehen. Das Programm arbeitet mit Pull-down Mends.

AKS Esslingen (WinAKPS)

Die Bedienung der einzelnen Meniipunkte des Programms erfolgt Windows-ublich,
d.h. es kann entweder mit der Maus oder der Tastatur navigiert werden. Somit verlauft
die Bedienung des Programms weitestgehend selbsterklarend und der Nutzer kann oh-

ne langere Einarbeitungszeit in das Programm einsteigen.

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)

Das Programm AKS Niedersachsen lehnt sich an die DOS-Oberflache an. Die Bedie-
nung ist deshalb zundchst ungewohnt und etwas umstandlich, da die Maus nur in der
oberen Menuleiste genutzt werden kann. Die MenUauswahl im eigentlichen Programm
geschieht Uber die Tastatur. Dabei kann entweder mit den Pfeiltasten navigiert oder
durch Eingabe des Anfangsbuchstaben die gewtiinschte Funktion gewéhlt werden. Die
Bedienung ist zwar etwas umstandlich, aber doch recht selbsterkl&rend.

WEF-AKUK

Das Programm bildet die Windows-Oberflache nach. Der Umgang mit WF-AKuK ist
nahezu identisch dem Umgang mit Windows, eine langere Einarbeitungszeit entfallt
somit. Die Bedienung des Programms ist quasi selbsterklarend und der Nutzer kann

sofort einsteigen.

Zusammenfassung

Tabelle 11.1: Oberflachendesign der automatisierten Kaufpreissammlungen

AKS
AKS Berlin | AKS Esslingen | Niedersachsen WF-AKuUK

Oberflache |wie Windows |wie Windows wie DOS wie Windows

Quelle: Eigene Darstellung
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Da die automatisierten Kaufpreissammlungen Berlin und Esslingen sowie die WF-
AKuK die Windowsoberflache nachbilden, entfallt bei diesen Programmen eine Ein-
arbeitungszeit bzgl. Oberflachendesign und Bedienerergonomie. Die AKS Nieder-
sachsen hingegen orientiert sich zurzeit noch an der DOS-Oberflache und die Bedie-
nung ist somit vor allem fur ,,junge” Mitarbeiter ungewohnt. Bei der Umstellung auf
das Niederséchsische Informationssystem ist jedoch auch die Umstellung auf Win-
dows vorgesehen. Damit wére die Bedienung der vier Programme annahernd identisch.
Auf die fachspezifischen Schulungs- und Einarbeitungszeiten wird hier nicht einge-

gangen.
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Programmbhilfen/Tools

Zu den Programmhilfen der automatisierten Kaufpreissammlungen gehoren vor allem
eine Hilfeoption, verschiedene Hilfstabellen, eventuell ,,Speedbuttons® und die auto-
matische Erstellung von Standardbriefen. Durch Flhrung von Hilfstabellen kann die
Kaufpreiserfassung wesentlich vereinfacht werden. Die in die Tabellen eingegebenen
Daten werden dann automatisch in die Eingabefelder der Erfassung ubernommen.

Dies fuhrt zur schnelleren und effizienteren Dateneingabe der Kauffalle.

AKS Berlin

Das Marktinformationssystem AKS Berlin bietet ein umfangreiches Online-
Hilfesystem. Bei Bedarf wird auch eine Schulung durch den Fachadministrator ange-
boten.

Das Programm verfligt ber so genannte ,,Speedbuttons”, mit denen die wichtigsten
Programmpunkte abrufbar sind. Dies dient vor allem dem schnelleren Arbeiten mit
dem Programm.

Eine weitere Arbeitserleichterung bietet die automatische Ausgabe von Anschreiben.
Diese werden automatisiert tber integrierte Serienbrieffunktionen erstellt.

In der AKS kommen verschiedene Hilfstabellen zur Anwendung, wie z.B. fur Stra-
Rennamen- und schlisseln, Bezirke, Ortsteile und Gemarkungen. Angebunden und ins
Programm ubernommen werden auch Daten aus Fremddateien, wie z.B. Wohnlagen

und Sanierungsgebiete.

AKS Esslingen (WinAKPS)

»Uber den Mentipunkt Hilfe kann, wie von anderen Windows-Programmen gewohnt,
Hilfe zu verschiedenen Themen abgefragt werden.“* Dabei kann entweder nach be-
stimmten Begriffen gesucht oder Uber das Inhaltsverzeichnis die einzelnen Teile gele-
sen werden. Ist diese Hilfe nicht ausreichend, ist im Men(punkt ,,Info* die E-Mail Ad-
resse des Systembeauftragten angegeben.

Bei der Kaufpreiserfassung kann auf verschiedene Hilfstabellen, die auf die personli-
chen Bedurfnisse angepasst sind, zugegriffen werden. Diese Anpassung der Tabellen
sollte direkt nach der Installation des Programms erfolgen. Dazu sind Grunddaten und
verwaltungsspezifische Verfahrenseinstellungen im Mentpunkt Tabellen einzugeben.

Die Tabelle ,,Gemeinden* sollte durch alle Daten der Gemeinden des Zustandigkeits-

25 Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart (2003), S. 6
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bereichs des Gutachterausschusses erganzt werden. Wenn die Kommunale Datenver-
arbeitung Region Stuttgart zum Zeitpunkt der Programmauslieferung die Stralendaten
der Gemeinden vorlagen, sind diese Daten in der Tabelle bereits enthalten.

In der Tabelle ,,Gemarkungs- und Flurbezeichnungen* werden alle Gemarkungen mit

den zugehorigen Fluren erfasst.

Abbildung 12.1: Beispiel Tabelle ,,Gemarkungs- und Flurbezeichnungen* der

WInAKPS
A PHeoe Gemarkungs- und Flurberesichnunagen
-Alle Gemeaindean - j
Gemeinde I Gemarkung | Gemarkungsname Flur IFIumume =
F |Backnang 11231 [i]1]1]
Backnang 1234 ono
Backnang 1234 YWaldrems oo Testilur
| |Boablingen |mzon Bablingen aono Stodt
Boblingen 0zo00 Boablingen ool Hulb
| |Boblingen | D200 Bablingen onz2 Test
Boblingen 0201 Schonaich ooo Schonauch
|___|Esslingen |0100 Esslingen ooo Esslingen
Esslingen o100 Esshngen ool Berkheim
E=sclingan oloo Esslingen on2 Zollberg -
Neu | Andern | Léschen | Ende |

Quelle: Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart - Handbuch

In der automatisierten Kaufpreissammlung fir Windows wird nach Tabellen, die vom
Anwender angelegt werden sollen, Tabellen, die fortzufiihren sind und Tabellen, die
an eigene Bedurfnisse anzupassen sind, unterschieden. Die bereits kurz beschriebenen
Tabellen ,,Gemeinden“ und ,,Gemarkungs- und Flurbezeichnungen* gehéren zusam-
men mit den Tabellen ,,Stralen/Gewanne* und ,,Richtwerte” zu den Tabellen, die vom
Anwender angelegt werden. Die fortzufiihrenden Tabellen sind ,,Baukostenindizes*,
»Richtwerte”, ,,Himmelsrichtungen* und ,Korrektur Wohnflache*. Die Tabellen
»Nutzungen®, ,,Geb&udearten®“, ,Vertragsarten“ und ,,Kaufer-/Verkauferkreise* sind
an die eigenen Bedurfnisse anzupassen. Die Tabellen kdnnen selbstverstdndlich auch
ausgedruckt und in beliebige andere Dateiformate, wie z.B. Word, Excel und Acrobat
umgewandelt werden.

Um dem Anwender den Umgang mit dem Programm zu erleichtern, bietet die Kom-
munale Datenverarbeitung Region Stuttgart regelméRig Schulungen mit jeweils 2-
tagigen Einfiihrungs- und Aufbaukursen an. Die Aufbaukurse haben die Schwerpunkte

Wohnungseigentum sowie Auswertung bebauter und unbebauter Grundstticke.
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12.4

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)

Uber die Taste F6 konnen zu jedem Menii oder Format Hilfsinformationen zum aktu-
ellen Thema angezeigt werden. Eine weitere Arbeitserleichterung ist tiber die Funkti-
onstaste F14 abrufbar. Nach Driicken der Taste erscheint auf dem Bildschirm ein
Fenster mit allen Eingabemdglichkeiten (z.B. Gemarkungs-, Gemeindeteil- und Zo-

nennummer oder Schlisselzahlen usw.).

WF-AKuUK

In der oberen Leiste des Programms werden dem Nutzer verschiedene Hilfsmittel an-
geboten, die teilweise sogar eigenstandige ,,Subprogramme* darstellen. Sie dienen vor
allem der Arbeitserleichterung.

Unter dem Button ,,Pfadeinstellung” kann die Suche und Auswahl der vorhandenen
Microsoft Word Version und des Internet-Browsers eingestellt werden. Dies ist direkt
nach der Installation des Programms durchzufiihren und spielt bei der spateren Bear-
beitung keine Rolle mehr. Die Ubrigen Buttons wie ,,Seite einrichten, ,,Datum*, ,,An-
sicht, ,,Standardbriefkopf”, ,,Kopf- Fuflizeile®, ,Deckblatt”, ,,Unterzeichner* und
»,Mitarbeiter dienen der Gestaltung des individuellen Layouts. Damit kann sowohl
die optische Darstellung am Bildschirm, wie z.B. Farbdarstellungen, als auch die Ges-
taltung der Textverarbeitung, wie das Einfligen eines Briefkopfes, eingestellt werden.
Unter dem Menlpunkt ,,Blroorganisation” konnen die Geschaftsbiicher ebenso wie
die Standardstatistiken per Knopfdruck innerhalb weniger Sekunden zur Abgabe an
obere Behdrden erzeugt werden. Der Mentpunkt ,,Formbriefe” beinhaltet die Textvor-
lagen, die sich z.B. bei der Nacherfassung von Daten zu einem Kaufvertrag stellen.
Damit kénnen Anschreiben an Ké&ufer und Verkéaufer sowie Erfassungsbdgen automa-
tisiert erstellt werden. In der ,,Orts-Infodatenbank* werden alle relevanten Adressen zu
einem bestimmten Ort gespeichert. Somit entfallt eine manuelle Nachbearbeitung
durch die automatische Ubernahme der Adressen in die Formbriefe.

Zum Programmumfang gehdren auch zahlreiche Tabellen, wie Mietspiegel, Normal-
herstellungskosten usw., die an den relevanten Stellen aus den Erfassungsmasken her-
aus aufgerufen und die entsprechenden Werte ibernommen werden kénnen. Des Wei-
teren unterstltzen diese Tabellen die automatische Auswertung der erfassten Daten.
Die Tabelle ,,Bodenrichtwerte* ist keine Tabelle im eigentlichen Sinn, sondern viel-
mehr eine Datenbank. Hierin kénnen alle Bodenrichtwerte des jeweiligen Gutachter-

ausschusses mit dem jeweiligen Stichtag und den Normierungen erfasst werden. Bei
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der Kaufpreiserfassung wird dann auf die Bodenrichtwertliste zurtickgegriffen. Es ge-
nlgt die Eingabe der Bodenrichtwertnummer und des Stichtags, damit alle Felder zum
Bodenrichtwert automatisch geflllt werden. Das Gleiche gilt auch fur die Tabellen
»otralen”, ,,Grundbuchbezirk® und ,,Grundbuchbezirk-Gemarkung“. Werden zu ei-
nem Ort die zugehdrigen StraRennamen und Grundbuchbezirke einmalig eingegeben,
so werden bei der Kaufpreiserfassung nach Eingabe des Orts oder des Grundbuchbe-
zirks die entsprechenden Straennamen und Gemarkungsnamen kunftig automatisch
angeboten.

Im Menipunkt ,,Extras® konnen neben dem Taschenrechner mit den Funktionen
Rechnen, Inter- und Extrapolation, Barwertermittlung, Auf- und Abzinsung, gewoge-
ne Mittelbildung und grafische Flachenberechnung auch die Selektionskriterien der
Standardstatistiken eingesehen werden.

Mit dem Hilfesystem werden fir fast alle Felder der fachliche Hintergrund erldutert
und Beispiele angegeben. Neue Mitarbeiter konnen somit in kiirzester Zeit eingearbei-
tet werden.

In der zweiten Leiste von oben befinden sich die so genannten ,,Speedbuttons®. Diese
dienen dem besseren und schnelleren Handling des Programms.

Das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter GmbH bietet in regelmaRigen Abstanden

Schulungen an.

Zusammenfassung

Tabelle12.1: Programmbhilfen/Tools der automatisierten Kaufpreissammlungen

AKS

Funktionen AKS Berlin | AKS Esslingen | Niedersachsen | WF-AKuUK
Hilfe oder Online-Hilfe |Ja Ja Ja Ja
Hilfstabellen Ja Ja Ja Ja
Schulungen Ja Ja Nein (Ja)* Ja
Speedbuttons Ja Nein Nein (Ja)* Ja
Textvorlagen fur Form-

briefe Ja Nein Nein Ja

Quelle: Eigene Darstellung

Zu *: Das ,,Ja“ in Klammern bedeutet, dass die Funktion im neuen Niedersachsischen
Wertermittlungsinformationssystem verfiigbar ist. Das Programm wird in Kapitel 14.3

ausfuhrlich beschrieben.



Programmbhilfen/Tools 80

Zur Ausbildung der Systembediener sei noch gesagt, dass das Wertermittlungsforum
sowie die Kommunale Datenverarbeitung Region Stuttgart regelméRig Schulungen
anbieten, die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung lediglich auf Anfrage.

Die automatisierte Kaufpreissammlung Berlin und die automatische Kaufpreissamm-
lung und Kaufpreisauswertung des Wertermittlungsforums unterstiitzen alle vorgege-
benen Funktionen zu den Programmbhilfen und Tools. Die automatisierte Kaufpreis-
sammlung fir Windows und die automatisierte Kaufpreissammlung Niedersachsen
besitzen keine Speedbuttons und Textvorlagen fur Formbriefe. Sie bieten somit weni-
ger Arbeitserleichterungen als die beiden anderen Programme. Fir die AKS Nieder-
sachsen werden auch keine Schulungen angeboten. Dies soll sich jedoch mit der Um-

stellung zum Niedersachsischen Wertermittlungsinformationssystem andern.
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13
131

13.2

13.3

Preisgestaltung
AKS Berlin

Zur AKS Berlin wurden mir keine genauen Angaben Uber Preise zur Verfugung ge-
stellt. Die Lizenzkosten sowie Kosten zur Pflege sind vom Nutzungsumfang abhangig.

AKS Esslingen (WinAKPS)

Tabelle 13.1: Preisgestaltung der AKS Esslingen

Vollversion | Eingangsbuch | Eingangsbuch + | Eingangsbuch +
Wohnungseig. | Grundstiicke

Einzelplatz
Lizenzgebiihr|1.432 € 716 € 1.289 € 1.289 €
Pflegegebuhr | 215 € 107 € 193 € 193 €
Zweiplatz
Lizenzgebiihr | 2.578 € 1.289 € 2.320 € 2.320 €
Pflegegebihr | 387 € 193 € 347 € 347 €
Netzlizenz
Lizenzgebihr |3.580 € 1.790 € 3.223 € 3.223 €
Pflegegebiihr 538 € 268 € 483 € 483 €

Quelle: Eigene Darstellung

Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass die VVollversion der WinAKPS fur 1432 € fir eine
Einzelplatzlizenz angeboten wird. Die dazugehoérige pro Jahr erforderliche Pflegege-
bihr steht derzeit bei 215 €. Die Pflegegebiihr beinhaltet den First-Level-Support, die
Updateauslieferungen mit Erweiterungen, Ergdnzungen und Neuerungen sowie Tele-
fonschulungen.

Die AKS Esslingen kann auch als Zweiplatz —oder Netzlizenz erworben werden. Ne-
ben der Vollversion ist es auch moglich, nur die Funktionen Eingangsbuch, Eingangs-
buch und Wohnungseigentum oder Eingangsbuch und Grundstticke zu erwerben.

Die oben aufgefuhrten Preise verstehen sich ohne Mehrwertsteuer und Versandkosten.

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)

Die AKS Niedersachsen wird den Gutachterausschiissen zurzeit noch unentgeltlich
zur Verfugung gestellt. Nach Umstellung des Programmsystems zum Niedersachsi-
schen Wertermittlungsinformationssystem wird dies jedoch nicht mehr der Fall sein.
Zu den genauen Nutzungskosten des NIWIS wurden mir leider keine Informationen

zur Verfugung gestellt.
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134 WF-AKuUK

135

Die Vollversion der WF-AKuK ist zurzeit fiir 2198 € fur eine Einzelplatzlizenz erhalt-
lich. Fir den Weiterentwicklungsservice werden jahrlich 524 € fallig. Die Lizenzge-
bihr fur jeden weiteren Arbeitsplatz betragt 279 € und der Weiterentwicklungsservice
158 €/Jahr. Zur Pflegegebihr gehtren genau wie bei der WinAKPS der First-Level-

Support, Updateauslieferungen und Telefonschulungen.

Zusammenfassung

Tabelle 13.2: Preisgestaltung der automatisierten Kaufpreissammlungen

Programm Anschaffungskosten Pflegekosten/Jahr
Grundstiicksmarkt- | keine Angaben! keine Angaben!
informationssystem
AKS Berlin
AKS Esslingen Vollversion:
WinAKPS 1.432 € 215 €/Jahr
Version 2.5 Zweiplatz Lizenz:
2578 € 387 €/Jahr
AKS Niedersachsen |unentgeltlich
AKS-MX 300
Version 6.6.0
WF-AKuUK Vollversion:
Version 6.0 2.198 € 524 €/Jahr
jeder weitere Arbeitsplatz:
279 € 158 €/Jahr
zzgl. MwSt. und Versandkosten

Quelle: Eigene Darstellung

Die unentgeltliche Nutzung der automatisierten Kaufpreissammlung Niedersachsen
wird fur viele Gutachterausschiisse ein Beweggrund sein, diese einzusetzen. Die AKS
Esslingen ist mit 1432 € einmaliger Anschlussgebuhr und 215 € Pflegekosten im Jahr
flr eine Einzelplatzlizenz noch relativ erschwinglich und somit auch von kleineren
Gutachterausschussen einsetzbar. Die WF-AKuK liegt im Anschlusspreis bei 2198 €
und 524 € pro Jahr Pflegegebiihr gerade bei kleinen Geschaftsstellen der GAA ver-
mutlich Uber den zur Verfiigung stehenden Betriebsmittelkosten.

Setzt man die Hard- und Softwarekosten in Relation zu den Personalkosten, so spielen
die Erstgenannten nur eine untergeordnete Rolle. Kann durch ein leistungsfahiges

Programm schneller und wirtschaftlicher gearbeitet werden, sind die geringen Preisun-
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terschiede schon durch Einsparung von ca. einer zehntel Arbeitskraft auszugleichen.
Beim Kauf eines entsprechenden Systems ist insofern wesentlich mehr Gewicht auf

die Funktionalitat als auf den Preis zu legen.



Zukunftige Entwicklungsabsichten 84

14

141

14.2

14.3

Zukinftige Entwicklungsabsichten

In diesem Kapitel wird sowohl auf die kurz- als auch die langfristigen Entwicklungs-
absichten der vier Softwarehersteller eingegangen. Dabei werden, soweit die Informa-
tionen vorhanden sind, auch die primdren Ziele der Firmen in Augenschein genommen.
Im Kapitel 14.3 wird das neue niedersachsische Wertermittlungsinformationssystem

im Detail vorgestellt.

AKS Berlin

In Berlin ist zurzeit die Programmversion 3.1 im Einsatz. ,,In Folgeversionen sollen
die Funktionalitdten weiter verbessert und die Datenstruktur entsprechend fachlicher
Anforderungen fortgeschrieben werden.“?*VVorgesehen sind in den néchsten Jahren
auch eine weitere Flexibilisierung der Datenerfassung und —ausgabe sowie die Weiter-
entwicklung der Nutzung der Kaufpreissammlung via Internet. Eine Anbindung an ein

Geoinformationssystem ist ebenfalls in einer der nachsten Versionen geplant.

AKS Esslingen (WinAKPS)

Zu den zukinftigen Entwicklungsabsichten der Kommunalen Datenverarbeitung Re-
gion Stuttgart fur die WinAKPS gehort der Ausbau von grafischen Darstellungen wie
die Bodenrichtwertkarte, eine Gutachtenarchivierung und —verwaltung sowie weitere
GIS-Anbindungen neben den Anbindungen an INGRADA, GeoMedia und SICAD
(siehe auch Kapitel 15.2). Auflerdem soll in einer der nachsten Versionen der Staffel-
mietansatz, also die Differenz zwischen tatsachlicher und nachhaltig ortsiblicher Mie-
te berechnet werden konnen. Eine weitere Neuerung ist die Berechnung der grund-
stiicksbezogenen Rechte und Belastungen nach Leibrentenbarwertfaktoren, die bei der
Kapitalisierung an das Lebensende von Personen gekoppelt angewendet werden mis-
sen sowie die automatisierte Ausgabe von statistischen Auswertungen flr das Institut
fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH (GEWOS).

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)
,»Im Rahmen der Erstellung eines plattformunabhéngigen Programmsystems mit grafi-

scher Oberflache und grafischen Ausgaben ist beabsichtigt, fir die Vermessungs- und

26 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin (2004), S. 4
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Katasterverwaltung Niedersachsen das Programmsystem ,,Niederséchsisches Werter-
mittlungsinformationssystem (NIWIS)*“ weiterzuentwickeln.“*’

Der Wechsel der AKS-Software-Plattform geschieht mit der Version 4.0. Bei der Um-
stellung soll die Fachlogik des Programms unverandert erhalten bleiben, die Altdaten
werden bernommen und Open Source Produkte eingesetzt. Die neue Version unter-
stitzt die integrierte Speicherung und Verwaltung von Fotos der Kaufobjekte und Kar-
tenausschnitte, die Integration von Schnittstellen, wie die automatisierte Kommunika-
tion mit ALKIS- und ATKIS-Projekten sowie die Anbindung an ein Geoinformations-
system (siehe auch Kapitel 15.3).

Die neue Programmoberfléche soll sich weitestgehend an der Windowsoberflache ori-
entieren, damit die Einarbeitungszeit minimiert wird.

Im Hauptmeni des Programms sollen fast identische Mentpunkte wie in der jetzigen
AKS Niedersachsen angeboten werden. Dazu gehdren die Funktionen ,,Elemente®,
»Geschaftsstellendaten”, , Kauffalldaten*, ,,Allgemeine Auswertung“, ,,Auskunft®,
»Indexreihenermittlung®, ,,Bodenrichtwertermittlung®, ,,Marktbeschreibung” und
»Preisstatistiken®.

Kauffalldaten im NIWIS

»Jeder Kauffall ist bei der Kauffallerfassung vorab zu qualifizieren, ob er weiter aus-
gewertet werden soll oder nur der Mengenstatistik dient.“?® Der Erfassungsumfang ge-
neriert sich je nach Qualifizierung, Geb&udeart und Preisbestimmender Grundstiicksart.
Die Objektkoordinaten konnen entweder manuell eingegeben oder durch Eingabe von
Gemarkungsnummer und Lagebezeichnung oder Flurstiicksbezeichnung aus ASL-
Daten ausgewahlt werden.

Nach erfasster Koordinateneingabe wird der Kauffall auf Grundlage der ALK ange-
zeigt. Dieser Kartenausschnitt kann anschlielend markiert, kopiert und zum Kauffall
gespeichert werden. Fur zusatzliche Informationen kénnen auch digitalisierte Pla-

nungsunterlagen wie z.B. Bauleitpldne im GIS-System angezeigt werden.

27 Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung (2005), S. 9
28 Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung (2005), S. 44
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Abbildung 14.1: Raumliche Présentation des Kauffalls im NIWIS
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Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

In den Erfassungsformaten sollen die Elemente einer Grundstlicksart unter sach- und
fachlichen Gemeinsamkeiten zusammengefasst und Uber Kartei-Reiter in Form von

Registerkarten organisiert werden.
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14.3.2

Abbildung 14.2: Beispiel Erfassungsformat ,,Bebautes Grundstiick — Vertrags-

merkmale* im NIWIS
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Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Zu jedem Kauffall kann auch ein Foto abgespeichert werden.

Allgemeine Auswertung im NIWIS

Eine weitere Neuerung des Programms ist die radumliche Selektion mit Koordinaten.
Damit werden bei Eingabe der Koordinaten oder Aufziehen eines Suchpolygons im
GIS-System die im entsprechenden Gebiet liegenden Kauffélle angezeigt.

Bei der Stichprobenubersicht wird zu den nummerischen Elementen noch der Variati-
onsbereich, also Minimum und Maximum, Mittelwert, Median sowie Standardabwei-
chung ausgegeben. Diese Werte kénnen auch in einem so genannten Histogramm
(grafische Haufigkeitsverteilung) dargestellt werden.

,»Bei der raumlichen Verteilung werden die Kauffalle der Stichprobe im GIS-System
angezeigt.“? In dieser Grafik kann durch Anklicken eines beliebigen Kauffalls Infor-
mationen wie Ausgabeliste mit wesentlichen Merkmalen und Objektfoto abgefragt
werden.

Mit Hilfe der Datenaufbereitung kénnen bis zu 99 Merkmale (neue Elemente) defi-
niert werden, Uber die eine Verteilungsuntersuchung und anschlielende Regression

durchgefihrt wird.

29 Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung (2005), S. 121
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Die Regressionsanalyse kann auf drei verschiedenen Wegen erfolgen. Zum einen
durch die automationsgestiitze Modelloptimierung, die manuelle Modelloptimierung
und die individuelle Analyse. Bei der automationsgestiitzten Modelloptimierung ist
das Ausgangsmodell in der Rechenvorschrift zu formulieren. Die manuelle Modellop-
timierung verlduft analog zur automationsgestiitzten mit dem Unterschied, dass hier
die Grenzwerte manuell einzugeben sind. Bei der individuellen Analyse vollzieht der

Anwender die Optimierung des Modells selbst.

Abbildung 14.3: Maske ,,Rechenvorschrift fir die Regressionsanalyse” im
NIWIS

= Regressionsanalyse Hi=1E3
Rechenvorschrift fur die Regressionsanalyse

Lfde. Nr Merkmalsbezeichnung Belegung Datenart Exponent Modelidefintion
Art Exponent Poly-Anpassung® Poly-Anpassung® Vorzeichen
HE HUHHHHHHBRUHEHEHE  HHHEE  HESBUBHHES S48 BielaraPe - W v 72 [+ =
HE HUHHHHHHRBUHEHEHE  HHHEE  HESBUBHHEE S48 IE]nﬂuBgmBe j |Hﬂ,ﬂﬂ I = [+ =
HE HEHHEHUHEREHEEREE  HUEE  HHOUHHERHE d844 ] _,J |ﬂﬂ,ﬂﬂ ' W =
4 Kaufzeit 134 stetig 1.00 IUnleIsuchun; _,J | 1.00 I w =
5 Grundflche 134 stefig 050 [Eirfupgate =] [050 r L &
Abbrechen | Ende Exponenten Libermehmen I Stant

Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Zur Prasentation der bestgeeignetsten Vergleichsfalle nach der Regression unterschei-
det sich die Ausgabe fiir die Gutachterausschusssitzung und die Liste zur Ubernahme
in Gutachten. Bei der Kauffallprasentation fir die Gutachterausschusssitzung werden
jeweils drei Kauffalle mit ihren wesentlichen Daten und einem Foto prasentiert. In der
Liste zur Ubernahme in ein Gutachten sind alle Kauffalle mit einer laufenden Nummer,
dem Gemeindeteilnamen, den originaren Einflussgréfien des Regressionsansatzes, der
origindren und der umgerechneten ZielgroRe versehen. In den beiden folgenden Ab-
bildungen sind die zwei Ausgabemadglichkeiten jeweils in einem Beispiel dargestellt.



Zukunftige Entwicklungsabsichten

Abbildung 14.4:

89

Beispiel ,,Ausgabe der Vergleichsfalle fir die Gutachteraus-

schusssitzung Ein-/Zweifamilienhdauser* im NIWIS

Lfd. Mr. 1

HFKZ BE.337

Gemeinde Musterdorf

Sdralie Mustersiraii=

Kaufpreis Criginal Norrmiert
103,928 109928

EinflufgroBen

Grundstlicksfliche 2TED

Bodenrichiwert 12

Gebdudeart 101

Baujahr 1a38

Sauliche Verbesserung

Aursstatiung 4

Wohnflache 100

Heler a0

Sachwer: 120.253

Vergleichsmalistabe  Realisierung umgerechmnet

N. Preis/Sachwert 0,83

M. Preisfiohnfliche 1093 892

Lid. Mr. 2

KFKZ 03337 K.ein Foto vorhanden

Gemeinde Musterdorf

Sdralie Mustersiraii=

Kaufpreis Criginal Norrmiert

128,000 128.000

EinflukgroBen

GrundstlcksfiEche 2350

Bodenrichiwert 18

Baujahr 1E28

Gebdudeart 106

Sauliche Verbesserung 1885

Aurssigtiung 4

‘Wohnflache 130

Hzller g0

Sachwert 130000

Vergleichsmallistabe  Realisierung umgerechmnet

N. Preis/Sachwert 0,92

M. Preisiiohnfliche 585 T

Lid. Mr. 3

HFKZ DD.306

Gemeinde Musterburg

Strale Musteralles

Haufpreis Crriginas MNormiert
122.400 127433

Enflultgrilisn

Grundsticksflache 2140

Bodenrichiwert 15

Gebdudeart 101

Baujahr 1835

Sauliche Verbesserung 1870

Aussiatiung 5

‘Wohnflache 150

Heller 30

Sachwer: 147.352

Vergleichsmalstabe  Realisisrung umgerechnet

N. Preis/Sachwert 0,86

H. Preisiohnfliche  84% 920

Quelle: Niederséachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Abbildung 14.5:

90

Beispiel ,,Ausgabe der Vergleichsfalle fur Gutachten Ein-

[Zweifamilienhauser* im NIWIS

Lfd. Nr Gemeindeteil Jahr Flache Boden- Bau- Baul. Aus  Keller Wohn- original. Umger.
richtwert jahr Verbes. statt. flaiche Kaufp. Kaufp.
m? 1-7 in % m? €m? €m?

Bewertungs- 2003 935 34 1968 4 100 73
objekt

1 Halbergen 2002 899 31 1974 5 100 101 1337 1439
2 Blenhorst 2002 1018 27 1965 4 100 86 1337 1532
3 Eystrup 2002 703 34 1966 5 70 95 1316 1561
4 Drakenburg 1998 751 39 1966 5 70 99 1575 1713
5  Drakenburg 1999 1056 37 1960 1975 5 80 90 1193 1298
8  Schweringen 2001 1056 19 1967 6 60 114 821 1081
7  Blcken 2002 1155 25 1968 5 100 93 1226 1367
8  Eystrup 1999 1410 35 1965 2 100 100 992 1185
9  Eystrup 1998 619 35 1968 4 80 105 974 1199
10  Rohrsen 1997 822 31 1963 5 100 110 1097 1356
11 Rohrsen 1999 1200 35 1961 5 80 113 950 1207
12 Hassel 2002 871 33 1971 5 60 89 1348 1443
13 Eystrup 1997 631 34 1971 5 30 74 1313 1266
14  Drakenburg 2000 823 41 1962 1960 6 100 120 1044 1317
15  Eystrup 2001 638 31 1975 8 100 116 1388 1563

| Mittel 910 32 1967 5 78 100 1194 1368 |

Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Die Annahme der linearen Abhangigkeit der ZielgroRe von einem beliebigen Merkmal

lasst sich durch die Residuenuntersuchung uberprifen. Die Mittelwerte werden dabei

auf signifikante Abweichungen vom Erwartungswert Null getestet. Die Ergebnisse

werden in grafischer oder tabellarischer Form, wie in den beiden folgenden Abbildun-

gen dargestellt, ausgegeben.

Abbildung 14.6:

Beispiel ,,Ausgabe der Residuen* in grafischer Form im NIWIS

% [craer
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Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Abbildung 14.7: Beispiel ,,Ausgabe der Residuen“ in tabellarischer Form im
NIWIS

Die Auswirkungen der Residuenmittel im nicht transformierten Raum
far Kaufpreis = 2,08 (Stichprobenmittelwert)

- bei Residuenmittel + 0,02 ist Kaufpreis 0,22 héher

- bel Residuenmittel - 0,02 ist Kaufpreis 0,21 niedriger

Merkmalsname: Kaufzeit Nummer: 1 Einheit: Jahre - 80

Lfd. Nr. Anzahl Mittel Residuenmittel Standardabw. Prifgrdéfe t-Quantile

1 18 13,520 +0,025 0,035 3,014 2,11 *
7 30 14,560 +0,009 0,042 1,191 2,05

3 30 15,517 +0,013 0,047 1,484

4 9 16,403 +0,011 0,055 0,602 2,31

5 1 17,095 -0,003

6 5 18,359 -0,053 0,029 4,137 1,78

Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Die rdumliche Verteilung der Residuen kénnen auf der entsprechenden Kartengrund-
lage im GIS-System dargestellt werden. Dabei werden die Kauffélle der Stichprobe
mit den berechneten Residuen und einem grafischen Symbol fiir die GrolRe der Resi-
due abgebildet. Beim Anklicken eines Kauffalls 6ffnet sich ein Fenster mit den aufbe-

reiteten Daten.

14.3.3 Auskunftim NIWIS

14.3.4

Die Auskunft aus dem Niedersdchsischen Wertermittlungsinformationssystem ist in
eine detaillierte- und eine vereinfachte Auskunft als Internet-Anwendung aufgeteilt.
Als Ergebnis der detaillierten Auskunft erhélt der Antragsteller fir die beantragte
Grundstlcksart die Ausgabe des Selektionsansatzes und der Selektionsiibersicht, die
»Liste Auskunft“ sowie den Leistungsbescheid. Hierbei werden die Kauffalle stan-
dardmaRig als Gesamtausgabe in Form der Erfassungsformate ausgegeben. Die Kauf-
féalle kénnen auf Wunsch auch anonymisiert werden. Fir die ungefédhre Ermittlung der
Kosten fur die Auskunft wird eine Schatzfunktion angeboten.

Indexreihenermittlung im NIWIS

Zur Indexreihenermittlung wird zundchst die Grundstiicksart ausgewéhlt. Anschlie-
Rend wird das Auftragsverzeichnis mit den vorhandenen Auftrdgen angezeigt. Die Se-
lektion erfolgt analog zur Selektion bei der allgemeinen Auswertung wie im Kapitel
14.4.3 beschrieben. Bei der Standardausgabe werden die wesentlichen Elemente der
Kauffalle ausgegeben, aber auch hier gibt es eine freie Ausgabe bei der bis zu 99 Aus-
gabelisten in Form und Inhalt frei definiert werden kdnnen. Ebenfalls analog zur all-
gemeinen Auswertung kann auch bei der Indexreihenermittlung eine rdumliche Ver-

teilung der Kauffalle im GIS-System angezeigt werden.
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14.3.5

,»Bei der Indexreihenberechnung wird eine programmgesteuerte Elimination von Aus-

reiBern sowie die Priifung der Datenaufbereitung durchgefihrt.**

Abbildung 14.8: Format zur Eingabe der Berechnungsparameter der Indexreihen-
ermittlung im NIWIS

Steuerungsparameter

Ermittlung der Indexreihe flur
® Ganze Jahre Indexwert 100 flr: 1995
QO Halbe Jahre Indexwert 100 fir: /

ZusreiBer sollen eliminiert werden bei dem x-fachen der mittleren absoluten
Abweichung (Standard = 3,0): 3,0

Die Zuordnung zur Zone gleicher Lagequalitdt soll gepriift werden fir:

M Gemeindeteile

O Gemarkungen

O Bodenrichtwertzonen
O Lagemerkmal 2

Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Die Indexreihenermittlung ist in insgesamt funf Berechnungsschritte gegliedert. In ei-
nem ersten Schritt werden die Kaufpreise auf einen einheitlichen ErschlieSungsbei-
tragsstand umgerechnet und vom Einfluss der unterschiedlichen Lagewertigkeiten be-
freit. Aus den umgerechneten Kaufpreisen werden anschlieBend Kaufpreismittel in
den Zonen und fur die gewéhlten Zeitrdume berechnet. In den néchsten beiden Schrit-
ten sind die Ausreifier zu eliminieren und die Datenaufbereitung zu Gberprifen. Mit
der Prifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen ist die Indexreihenermittlung
abgeschlossen. Zum Schluss wird ein Protokoll mit den wesentlichen Kenndaten der
Berechnung dargestelit.

Die Indexreihe kann wiederum grafisch oder tabellarisch ausgegeben und in die Ge-
schéftsstellendaten tbernommen werden.

Bodenrichtwertermittlung im NIWIS

Die Auftragsverwaltung, Auftragsbeschreibung, Selektion und Ausgabe der Boden-
richtwerte verlaufen analog zur Indexreihenermittlung. Die Berechnung der Boden-
richtwerte gliedert sich in drei Abschnitte. Im ersten Schritt werden die Bodenricht-
wertzonen auf ausreichende Belegung geprift. Sind alle Prifungen ohne Beanstan-
dungen durchgefiihrt, kann mit der Datenaufbereitung begonnen werden. In diesem
Auswertungsschritt werden die Kaufpreise fur jede Bodenrichtwertzone auf den Be-
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zugszeitpunkt umgerechnet. In einem letzten Schritt werden anschlieRend alle Ausrei-
Rer gekennzeichnet und in einer Liste dargestellt. Damit ist die Bodenrichtwertermitt-
lung abgeschlossen und die Ergebnisse werden nach Nummer der Indexreihe geordnet

zonenweise ausgegeben.

Abbildung 14.9: Beispiel ,,Ergebnisse der Bodenrichtwertermittlung® im NIWIS

Ergebnisse der Bodenrichtwertermittlung

Bodenrichtwerte Wohnbauland
Bezugszeitpunkt: 01.01.2004

Lfd. BRW Kaufpreis |Kaufpreis-|Bodenricht- |Kaufpreismittel| Kaufpreismittel
Nr. Zone Anzahl mittel wertmittel — BEWM / BEWM
(BRWM) * 100

Indexreihe Nr: 0011 Baupreisindexreihe

11 0102 8 67,11 68,41 -1, 30 98,10

12 0103 9 71,46 70,38 1,09 101,55

13 0104 11 74,56 76,96 -2,40 96,88
Indexreihe Nr: 0001 Mittel: -0,87 98, 84

Quelle: Niederséachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Auch bei der Bodenrichtwertermittlung kénnen die Kauffélle der Stichprobe durch die
raumliche Verteilung im GIS-System angesehen werden. Beim Anklicken eines Kauf-
falls werden wiederum die fir die Berechnung bendtigten Daten angezeigt. Die rdum-
liche Definition der Bodenrichtwertzonen kann hier geandert werden.
Marktbeschreibung im NIWIS

Im neuen Niedersachsischen Wertermittlungsinformationssystem soll die Erstellung
des Grundstiicksmarktberichts automationsgestutzt erfolgen. In einer Auswahlliste
konnen die zu berechnenden Werte flir den Marktbericht angekreuzt werden.

Abbildung 14.10: Maske ,,Auswahl der Auswertungen und Listen* zur Marktbe-
schreibung im NIWIS

Auswahl der Auswertungen und Listen

Anzahl der Kauffalle

Flachenumsatz

Geldumsatz

Gesamtumsatz unbebauter Bauflachen

Flachen selbstindiger baureifer Grundstiicke

Selbstindige baureife Grundstilicke

Art des Erwerbs

Veriufierer unbebauter Bauflichen

Erwerber unbebauter Bauflichen

Quadratmeterpreise erschliefungsbeitragspflichtiger Objekte

Bl (= & [ E E E E E E

Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung
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,Die ermittelten Daten zu den ausgewahlten Auswertungen und Listen werden in Er-

fassungsformaten angezeigt“** und in Ergebnistabellen abgespeichert. Fiir die Berech-

nung der Verénderungen zum Vorjahr werden die gespeicherten Ergebnisse herange-

zogen. Aus den so ermittelten Daten werden anschlieBend Tabellen und Grafiken er-

zeugt, die programmgestitzt in eine Vorlage der Marktbeschreibung eingesetzt werden.

Abbildung 14.11: Darstellungsbeispiel fir Vertragsvorgange zur Marktbeschrei-

bung im NIWIS

Umsatzentwicklung Vertrage
2000
% S0 = e e
= 1300
3
R EEFTT T e TTTTTTTTTTTITTT T
ﬁ £19
g =00 4- b--- -1 - — - F-—- -
oI
1 L L 1 1
1999 2000 2001 2002 2003
Janr
Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstiicksarten
sonstige Flachan
1.9%
Zewerbebauland
4.6%
Wohnbauland
93.4%
Umsatzentwicklung gegeniiber dem Vorjahr
30,0
B4+ e
me4+--f - -- e
15,0 - — [ — — - - — I, e
10,0 - — | — — - — — I, —
sot+--{ k=== e
0.0
I I |
e Gegami- N -
umeatz Wohnbauiand Gewerbehauland
|'-J'E'a'1-:lar.1n; n % 5.1 25,6 5.3

Quelle: Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung
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144 WF-AKuUK
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Mit der ndchsten Version der WF-AKuUK ist eine freie Auswertung mit Regression
mdoglich. Eine weitere Neuerung ist die Einfuhrung eines GaulR-Markov-Modells, wel-
ches komplizierte Ausgleichungen mit Signifikanzanalysen zulésst. Mit diesem Mo-
dell kénnen auch nicht lineare Ableitungen berechnet werden.

Das Wertermittlungsforum Gberlegt, eine Wohnungseigentumsdatenbank einzubauen.
Die gleichen Funktionalitaten sind zurzeit auch schon (ber die Kennung zu Beginn je-
des Kaufvertrags moglich.

Die Auskunftserteilung via Internet, wie bei der AKS Berlin, wird vom Wertermitt-
lungsforum angestrebt, der genaue Zeitpunkt der Einflihrung steht jedoch noch nicht
fest.

Zusammenfassung

Das Kapitel zeigt, dass die Entwicklungsabsichten der einzelnen Softwarehersteller
doch sehr unterschiedlich sind. Eine Fortschreibung der AKS Niedersachsen ist letzt-
endlich auch aufgrund der veralteten Systemvoraussetzungen und des Oberflachende-
signs fir das Land Niedersachsen nicht mehr langer tragbar. Der einzig richtige Ent-
schluss war demnach eine Neukonzeption, mit der im Jahr 2004 begonnen wurde.

Das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter GmbH sowie die Kommunale Datenver-
arbeitung Region Stuttgart erneuern ihre Programme in regelméiigen Abstanden. Ihre
Kunden beziehen die neuen Versionen automatisch durch regelméRige Zahlung der
Pflegegebiihr. Die Kaufpreissammlung der Stadt Berlin hingegen wird nur bei Bedarf
erweitert bzw. umprogrammiert.

Da sich die AKuK im Vergleich zu den anderen Programmen bereits auf einem fort-
geschrittenen Entwicklungsstand befindet, ist hier ein vergleichsweise geringer Ent-

wicklungsbedarf vorhanden.
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Geoinformationssystem — Wertermittlungsinformationssystem

AKS Berlin

In der aktuellen Version 3.1 der automatisierten Kaufpreissammlung Berlin ist noch
keine GIS-Anbindung realisiert. Dies wurde nicht als vorrangiges Ziel angesehen. In
einer der nachsten Versionen soll jedoch eine Anbindung erfolgen.

Zunachst war eine Realisierung tber die ALK geplant, die zurzeit der Entwicklung der
AKS Berlin noch nicht flachendeckend fiir Berlin vorlag. Die Verbindungselemente
des Flurstiickskennzeichens und der Koordinatenwerte sind aber bereits Bestandteile

der AKS, so dass nur noch die Anbindung selbst erfolgen misste.

AKS Esslingen (WinAKPS)

In der AKS Esslingen ist eine Anbindung an die Geoinformationssysteme INGRADA,
GeoMedia und SICAD ber die Flursticksdaten realisiert. Somit kdénnen Flurstiicke
aus der Kaufpreissammlung in einer Grafik dargestellt werden.

Bei der Kommunalen Datenverarbeitung Region Stuttgart sind bereits weitere GIS-
Anbindungen, wie die Anbindung an Mapinfo und TOPOBASE in Planung. Auf An-
frage sind auch weitere Anbindungen mdglich.

Die automatisierte Kaufpreissammlung fur Windows stellt bereits ein Wertermitt-
lungsinformationssystem dar. Das Programm unterstiitzt den Gutachterausschuss in
der Bewaltigung nahezu aller Hauptaufgaben, wie z.B. in der Flhrung und Auswer-
tung der Kaufpreissammlung sowie der Ausfertigung von Verkehrswertgutachten. Die
Fuhrung der Kaufpreise einschliel3lich der kompletten Gutachtenunterstiitzung mit nur
einem Programm hat Vor- und Nachteile. Einerseits sind die Daten einheitlich verfug-
bar und ein unnétiges hin- und herspringen zwischen den einzelnen Programmen wird

dadurch Uberfllssig, andererseits hat die getrennte Datenhaltung auch ihre Vorteile.

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)

Neben der Software ,,AKS Niedersachsen* arbeitet die niederséchsische Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung mit der Anwendung ,,Verkehrswertgutachten“. Mit
diesen beiden Programmen wird der Gutachter bei der Erledigung nahezu aller Wert-
ermittlungsaufgaben unterstltzt. Die Programme bilden folglich ein Wertermittlungs-

informationssystem.
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Die Daten zu den Bodenrichtwerten kdnnen in die Anwendung ,,Digitale Bodenricht-
wertkarte” Gibertragen und dort mit Hilfe eines Geoinformationssystems auf geeigneten
digitalen Kartengrundlagen dargestellt werden.

Wie im Kapitel 14.4 bereits erwahnt, wurde im Januar 2005 der Entwurf eines Anfor-
derungskatalogs fir die Umstellung des Niedersdachsischen Wertermittlungs-
Informationssystems herausgegeben.

Mit dem Programm wird eine zeitgemélRe Benutzeroberflache, die Integration von
Schnittstellen, Transparenz der Zahlenwerke und Auswertungen, eine mobile Erfas-
sung, die Auskunft im Internet, weitestgehende Unterstiitzung bei der Gutachtenerstel-
lung und Konzentration auf die Kernfunktionalitit angestrebt, um nur einige Ziele zu
nennen.

»,Die Umstellung® des Programmsystems in den Geschéftsstellen der Gutachteraus-
schiisse ,,soll stufenweise erfolgen, damit die Anwender die Entwicklung begleiten
und beeinflussen kénnen.“** Die Einfihrung von NIWIS ist in insgesamt drei Stufen
gegliedert. In der ersten Stufe werden vor allem die Programmkomponenten ,,Allge-
meine Auswertung“ sowie die Auskunft aus der AKS geéndert. In einer zweiten Stufe
sollen anschlieBend die Erfassung und die Geschaftstellendaten weiter entwickelt wer-
den. In der dritten und letzten Stufe werden die Marktbeschreibung sowie Indexrei-
henermittlung und Bodenrichtwertermittlung abgeéandert.

Bei Erfassung eines Kauffalls wird die Bodenrichtwertzone zusammen mit der aktuel-
len Kartengrundlage im GIS-System angezeigt und die Koordinaten der Zone automa-
tisch in die Eingabemaske im Hauptformat Gbernommen. Aullerdem werden Gemein-
deteil und Gemeinde aus den entsprechenden Tabellen generiert. Diese Daten werden
fir die Marktbeschreibung und Baulandpreisstatistiken ben6tigt.

Im NIWIS kann durch Eingabe der Gebietsnummer, Auswahl des Gebiets in einer Lis-
te oder Eingabe der Koordinaten ein Gebiet gesucht werden. Dieses wird anschlieRend

auf der entsprechenden Kartengrundlage im GIS-System angezeigt.

WF-AKuUK
Mit der WF-AKuUK wurden bereits mehrere GIS-Anbindungen, wie z.B. an ESRI und
SICAD, realisiert. Grundsatzlich ist fur jedes beliebige Geoinformationssystem eine

Anbindung an die WF-AKuK vorstellbar, wie dies auch im Beispiel Rheinland-Pfalz
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durch die Anbindung an DASY (Digitales Auskunftssystem) gezeigt wurde. Somit
kann auf die einzelnen Winsche der Kunden eingegangen werden.

Das vorrangige Ziel des Wertermittlungsforums ist ein Wertermittlungsinformations-
system, d.h. ein groRes zusammenhé&ngendes Programm mit einer Datenbank. Ein ers-
ter Schritt in diese Richtung stellt die Schnittstelle zwischen WF-Prosa (Programmsys-
tem flr Sachverstdndige) und WF-AKuK dar. Diese wird in die néchste Version der
Kaufpreissammlung eingebaut. Dann kann Uber Speedbuttons einfach und schnell

zwischen den beiden Programmen hin und her gesprungen werden.

Zusammenfassung

Auch im Thema Anbindung an Geoinformationssysteme haben die WinAKPS, die
AKS Niedersachsen und die WF-AKuK die Nase vorne. Die drei Programme kdnnen
praktisch an jedes beliebige Geoinformationssystem angebunden werden. Die automa-
tisierten Kaufpreissammlungen Esslingen und Niedersachsen stellen sogar bereits ein
Wertermittlungsinformationssystem dar. Mit den Programmen ist nahezu jede Wert-
ermittlungsaufgabe automatisiert durchfiihrbar. Das Wertermittlungsforum arbeitet
zurzeit an der Integration der sonstigen Wertermittlungsmodule (WF-Prosa, WF-
Rechte usw.) in AKuK. Eine der vorrangigen Ziele der Dr. Sprengnetter GmbH ist die

Einfuhrung eines Wertermittlungsinformationssystems.
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Raumliche Ubersicht

AKS Berlin

Die automatisierte Kaufpreissammlung der Stadt Berlin wird zurzeit nur noch in Ber-
lin selbst, Leipzig und Heilbronn eingesetzt. Heilbronn wird jedoch bald auf eines der

anderen Programme umsteigen.

AKS Esslingen (WinAKPS)
Die WinAKPS der Kommunalen Datenverarbeitung Region Stuttgart wird in ca. 100
Kommunen Baden-Wirttembergs und rund 20 Landkreisen bzw. kreisfreien Stédten

in Sachsen eingesetzt.

AKS Niedersachsen (AKS-MX 300)

Die AKS Niedersachsen ist zurzeit in allen Gutachterausschissen der Lander Nieder-
sachsen, Brandenburg, Hamburg und Sachsen-Anhalt sowie einigen Kommunen in
Baden-Waurttemberg, Bayern, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-Westfalen und

Sachsen im Einsatz. Eine genaue Zahl der Nutzer ist mir leider nicht bekannt.

Abbildung 16.1: AKS Niedersachsen-Anwender

Nutzung des Programmsystems "AKS"

%

- Mutzung landesweit
7
Nulzung eeeee Ine Komunen

- Keine Mutzung

Stand: 2005
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16.4 WF-AKuUK

Die automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung des Wertermittlungs-
forums wird, wie in nachfolgender Abbildung dargestellt, von allen Gutachteraus-
schiissen in Thiringen und Rheinland-Pfalz, einem groRen Teil der Ausschiisse in

Mecklenburg und Nordrhein-Westfalen sowie einigen GrofRstadten, wie Dresden und
Frankfurt am Main, eingesetzt.

Abbildung 16.2: WF-AKuK-Anwender

~WF=AKuK" Anwender

o il S e e SRS

Quelle: http://www.wertermittlungsforum.de
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16.5 Zusammenfassung
Die nachfolgende Tabelle zeigt die aktuelle Anzahl der Gutachterausschiisse, bei de-

nen die Programme jeweils im Einsatz sind.

Tabelle 16.1: Anzahl der Nutzer der automatisierten Kaufpreissammlungen

AKS Berlin | AKS Esslingen | AKS Niedersachsen | WF-AKuUK

Nutzer |3 120 > 80 122

Quelle: Eigene Darstellung

Da die AKS Esslingen uberwiegend bei kleineren Geschéftsstellen zum Einsatz
kommt, kann davon ausgegangen werden, dass die AKS Niedersachsen und WF-
AKuUK, flachenméalRig bzw. an der Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage gemessen,

derzeit an erster und zweiter Stelle der Nutzungsfrequenz liegen.
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Fazit

Die Analyse der automatisierten Kaufpreissammlungen hat gezeigt, dass die vier Pro-
gramme doch sehr unterschiedlich sind. Bereits bei der Betrachtung des Funktionsum-
fangs sind grofRe Unterschiede erkennbar, wobei die WF-AKuK und die WinAKPS
nahezu alle vorgegebenen Funktionalitaten unterstitzen. Der automatischen Kauf-
preissammlung und Kaufpreisauswertung des Wertermittlungsforums fehlt lediglich
noch eine Kaufpreisauskunft tber das Internet, was jedoch in einer der nichsten Ver-
sionen realisiert werden soll. Die automatisierte Kaufpreissammlung fur Windows der
Kommunalen Datenverarbeitung Region Stuttgart bendtigt ebenfalls noch die Inter-
netauskunft sowie die automatisierte Erstellung des Grundstticksmarktberichts.
Ingesamt l&sst sich feststellen, dass die AKS Niedersachsen sehr veraltet ist. Dies wird
schon am Oberflachendesign deutlich, das sich noch immer an der DOS-Oberflache
orientiert. Die Niederséchsische Vermessungs- und Katasterverwaltung hat aber be-
reits darauf reagiert und mit der Entwicklung eines vollkommen neuen Systems be-
gonnen. Wann dieses Programm jedoch zum Einsatz kommt, bleibt offen. Sollte es
tatséchlich genauso wie im Anforderungskatalog beschrieben eingesetzt werden, stellt
auch das niedersachsische Wertermittlungsinformationssystem ein wirklich gutes Pro-
grammsystem dar. Dies wird aber vermutlich noch ein paar Jahre dauern und die Kon-
kurrenz, die bekanntlich nicht schl&ft, wird voraussichtlich in der Zwischenzeit ihre
Produkte wesentlich verbessert haben.

Die WinAKPS ist fur Gutachterausschusse kleiner Gemeinden und Kommunen mit
nur einem Arbeitsplatz fiir die Kaufpreissammlung eine gute Alternative zur WF-
AKuK, denn auch die AKS Esslingen unterstitzt fast alle Funktionalitaten. Sie hat den
Vorteil, dass sie im Gegensatz zur WF-AKuK fir eine Einzelplatzlizenz ca. 750 € bil-
liger ist. Auch bei der Pflegegebihr spart der Nutzer zur WF-AKuK ca. 310 € pro Jahr.
Da die AKS Berlin speziell fir die Stadt Berlin entwickelt wurde, ist fir den Einsatz
in einer anderen Geschaftsstelle eine Umprogrammierung notwendig. Diese ist natir-
lich sehr aufwéndig und teuer. Das ist vermutlich auch der Grund, warum das Markt-
informationssystem Berlin bald nur noch in Berlin selbst und Leipzig genutzt wird.
Das Programm war vermutlich von den tbrigen Nutzern aufgrund der hohen Kosten
nicht mehr tragbar. Fir landliche Gemeinden ist die AKS Berlin auch aufgrund der im
Programm fehlenden Landwirtschaftskomponenten und den geforderten Systemvor-
aussetzungen nicht einsetzbar. Wenn man die Kundenzahl der AKS Berlin betrachtet

wird klar, dass die Entwicklungskosten fiir die einzelnen Nutzer sehr viel hoher sein
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mussen als bei den anderen Programmen. Die Gutachterausschusse Berlin und Leipzig
mussen sich diese ndmlich teilen, wobei z.B. die Kunden der WF-AKuK die Kosten
zwischen 122 Nutzern aufteilen kdnnen. Da mir keine Informationen (ber die Kosten
der AKS Berlin mitgeteilt wurden, beruhen meine vorgenannten Ausfiihrungen mehr
oder weniger auf Annahmen.

AbschlieRend ist zu sagen, dass die WF-AKuUK zurzeit die beste auf dem Markt be-
findliche automatisierte Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung darstellt. Aber
auch die WinAKPS sollte gerade fiir den Einsatz in kleinen Kommunen nicht unter-
schatzt werden. Wenn das Niederséchsische Wertermittlungsinformationssystem wirk-
lich halt was es verspricht, stellt es nach Fertigstellung eventuell eine Alternative zur
automatischen Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung des Wertermittlungsfo-
rums dar. Man darf also gespannt bleiben. Ein erneuter Vergleich der aktuellen auto-
matisierten Kaufpreissammlungen auf dem deutschen Grundstiicksmarkt nach Einfuh-

rung des neuen niedersachsischen Systems wird sicherlich hoch interessant.
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Anhang
Ubersicht zum Vergleich der automatisierten Kaufpreissammlungen:

AKS Berlin AKS AKS WEF-AKUK
Esslingen Niedersachsen

Datenerfassung
Maske generiert sich Ja Ja Ja ja
je nach Objektart
automatische Ja Ja Ja Ja
Nummernvergabe
Register Ja Ja Nein (Ja)* Ja
Auswahlfelder Ja Ja Ja Ja
Bilderfassung Nein Ja Ja Ja
Plausibilitatsprifungen Ja Ja Ja Ja
Auskunft
individuelle Ja Ja Ja Ja
Nachbearbeitung
Export in andere Ja Ja Nein Ja
Programme
Auskunft via Internet Ja Nein Nein (Ja)* Nein
Statistiken
Automatisierte Erstellung | Ja Ja Ja Ja
Export in andere Ja Ja Nein Ja
Programme
E-Mail-Versand K.A. Ja Ja Ja
Auswerten
Regressionsanalysen Nein Ja Ja Ja
Bodenpreisindexreihen Nein Ja Ja Ja
Umrechnungs- Nein Ja Ja Ja
koeffizienten
Liegenschaftszinssatze Ja Ja Ja Ja
Sachwertfaktoren Ja Ja Ja Ja
Bodenrichtwerte Ja Ja Ja Ja
Marktberichte Nein Nein Nein (Ja)* Ja
Systemvoraussetzungen
Datenbank-Server: Win 98/
Betriebssystem Win 2000 2000/XP/NT | LINUX Prof. Win NT/2000
Arbeitsspeicher 2GB > 32 MB >512 MB > 128 MB
Prozessor 2,6 GHz > 200 MHz > 700 MHz > 700 MHz
Festplatte 190 GB >50 MB >1GB > 30 GB
Datenbank z.B. Oracle 9i | ACCESS 97 INFORMIX Interbase 6.01
Netzwerk TCP/IP TCP/IP TCP/IP
Software Visual BASIC | XPRINT
Client (Anwender): Win 98/
Betriebssystem Win XP/NT 2000/XP/NT | Win XP/NT > Win 98
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Arbeitsspeicher > 32 MB >512 MB > 64 MB
Prozessor > 200 MHz > 2 GHz > 500 MHz
Festplatte > 50 MB >5GB >3GB
Software SPSS, MS O. | Visual BASIC | Terminal-Em. MS O.
Oberflachendesign

Oberflache Wie Windows | Wie Windows | Wie DOS Wie Windows
Programmbhilfen/Tools

Hilfe oder Online-Hilfe Ja Ja Ja Ja
Hilfstabellen Ja Ja Ja Ja
Schulungen Ja Ja Nein (Ja)* Ja
Speedbuttons Ja Nein Nein (Ja)* Ja
Textvorlagen fur Ja Nein Nein Ja
Formbriefe

Preisgestaltung

Lizenzkosten K.A. 1432 € unentgeltlich 2198 €
Pflegegebihr/Jahr K.A. 215 € unentgeltlich 524 €
Raumliche Ubersicht

Kundenanzahl 3 120 > 80 122
Sonstiges

Anbindung an GIS Nein Ja Ja Ja

WIS Nein Ja Ja Nein
Service-Hotline Nein Ja Nein Ja
Netzwerkfahig Ja Ja Ja Ja

Zu *: Das ,,Ja“ in Klammern bedeutet, dass die Funktion im neuen Niedersachsischen Wert-

ermittlungsinformationssystem verfugbar ist. Das Programm wird in Kapitel 14.3 ausfuhrlich

beschrieben.
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Ausdrucke der verwendeten Websites:

AKS Online

AKS Online

AKS Online ist die Onlineversion der Automatisierten Kaufpreissammlung Berlin (AKS). Das Immobi-
lienpreis-Info als ein Produkt unter GAA Online greift bereits fiir die Darstellung der Spannenwerte
von Kaufpreisen fur unterschiedliche Teilmarkte auf diese Spiegeldatei der AKS zu.

Am 31. Dezember 2004 ist das "Gesetz Uber den Einsatz elektronischer Medien im Vermessungs-
wesen" in Kraft getreten. Dieses Gesetz erweitert durch Anderung der DVO-BauGB und des
AGBauGB die Mdglichkeiten bei den Auskiinften aus der Kaufpreissammlung im Land Berlin.
Gleichzeitig regeln die Anderungen ein automatisiertes Abrufverfahren. Damit kann jetzt mit der
technischen Umsetzung der Einzelauskunft aus der Kaufpreissammlung tiber GAA Online begonnen
werden.

Ab sofort werden die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung in folgenden Stufen erteilt:

1. Stufe

Informationen aus der Kaufpreissammlung erhélt jedermann auch ohne Nachweis eines berechtig-
ten Interesses. Unter Informationen sind aus den Daten der Kaufpreissammlung statistisch aufberei-
tete Werte zu verstehen, die keinen Rickschluss auf den einzelnen Kauffall zulassen. Die Aus-
kunftsart wird automatisiert in GAA Online bereits durch das Immobilienpreis-Info zum Preis von
6,00 EUR angeboten. Analog erfolgt diese Information durch eine aggregierte Recherche der Ge-
schéftsstelle zu den Halbstundensatzen (21,99 EUR) der Verwaltungsgebiihrenordnung.

2. Stufe

Blockbezogene Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung (bislang anonymisierte Auskifte genannt)
erhalten Personen bei Darlegung eines berechtigten Interesses fir jeden Einzelfall. Dieses Verfah-
ren enspricht den bislang praktizierten Auskiinften und wird so unverandert fortgefiihrt. Mit der tech-
nische Umsetzung in GAA Online wird jetzt begonnen.

3. Stufe
Grundstlicksbezogene Auskinfte aus der Kaufpreissammlung (Angabe des Strallennamens und der
Grundsticksnummer) erhalten im Einzelfall und bei berechtigtem Interesse;

1. von einer Kammer 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Grundsticks-
wertermittlung,

2. die mit der Grundstiicksbewertung beauftragten Bediensteten von Behdrden und Einrich-
tungen, die unter Aufsicht von Landes- oder Bundesbehérden stehen,

3. Bedienstete der fiir das Vermessungswesen zustéandigen Behorden Berlins, die Wertermitt-
lungsaufgaben wahrnehmen,

4. offentlich bestellte Vermessungsingenieure, die auch mit der Tétigkeit auf dem Gebiet der
Grundstlickswertermittlung ihrer jeweiligen Berufsordnung unterliegen,

5. Immobiliensachverstandige, die im Einklang mit der europaischen Norm EN DIN 45013 ge-
pruft sind,

6. Notare bei Ermittlungen nach 8 97 Abs. 1 des Sachenrechtsbereinungsgesetzes.

Diese Auskunftsstufe war bislang nur auf gerichtlich bestellte Sachverstandige und die Finanzbe-
hérden beschrankt und ist ab sofort auf den genannten Personenkreis erweitert. Mit der technischen
Umsetzung in GAA Online wird jetzt begonnen.
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Das Programmsystem AKS Berlin

Aufgaben->Fihrung der Kaufpreissammlung->Das Programmsystem AKS Berlin

[ — Gemeinsam mit T-Systems debis Systemhaus GEI hat die Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung als Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin 1996 das
Grundstliicksmarkt- Informationssystem AKS Berlin entwickelt.
Die Automatisierte Kaufpreissammlung Berlin (AKS Berlin) ist
als offenes System mit moderner Client-Server-Architektur kon-
zipiert. Dies ermd@glicht einen stufenlosen Systemausbau fiir
kleine und fur grof3e Geschéftsstellen, vom Einzelplatz bis zum

L s OrOBenNemwedensaz

Die Datenhaltung erfolgt in einem widerspruchsfreien Datenmodell ohne Mehrfachspeicherung auf
der Grundlage einer relationalen Datenbank. Als Datenbankmanagementsystem wird ORACLE
7.3.4, fur die Erfassungs-, Auswerte- und Ausgabefunktionen eine ORACLE Forms 4.5-Applikation
in Verbindung mit ORACLE Reports 2.5 eingesetzt. Durch den Einsatz der genormten Abfragespra-
che SQL-92 wird ein hoher Grad an Unabhangigkeit von der Datenstruktur der eingesetzten Daten-
bank gewahrleistet. Auf die Einhaltung der Normen und Standards nach EG-Richtlinie beztglich der
Systemkompatibilitat und Ausgestaltung der Benutzeroberflache wurde besonderer Wert gelegt.

Die AKS Berlin erfasst die Inmobilienteilmérkte der unbebauten Hiemmmm

und bebauten Grundstiicke, des Wohnungs- und Teileigentums, s s - = -
der Erbbaurechte und der Mieten sowie Nutzungsentgelte mitall =" """ = == e |
ihren spezifischen Merkmalen. Wiederkehrende Rechercherouti- = == _

nen lassen sich mihelos abspeichern und sind auf Knopfdruck T e
jederzeit abrufbar. Die Druckausgaben lassen sich vom Nutzer ] R e
den individuellen Winschen anpassen. Eine automatisierte Aus- = == | ) .,

reiRereliminierung kann einzelfallbezogen zugeschaltet werden.
Dieses sind nur ein paar Beispiele, die von der Leistungsfahigkeit
der AKS Berlin zeugen. Naturlich ermdglicht die Windows-
Plattform einen reibungslosen Datenaustausch mit anderer Standardsoftware.

Einen besonders leistungsstarken Verbund ergibt AKS Berlin mit den folgenden eigenstandigen Ap-
plikationen:

EDB Die Erwerber Datenbank zur Unterstiitzung der Informationsabfrage bei den
Grundstiickserwerbern unter Wahrung des Datenschutzes.

GDB Geschéftsstellendatenbank zur Unterstitzung der Verwaltungsvorgange in der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses.

GAA Der Internetauftritt des Gutachterausschusses mit Warenkorb, Schnittstelle zum
Onli- E-Commerce, intergrierter Bodenrichtwertauskunft (BRW Online) und der
ne internetspezifisch modifizierten Kaufpreissammlung (AKS Online).

Bundesweit ist das Programmsystem AKS Berlin bereits bei mehreren Geschéftstellen im Einsatz.
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WF-AKuK: Eine Softwareldsung des WertermittlungsForums, in Zusam-
menarbeit mit Gutachterausschussvertretern aus mehreren Bundeslan-
dern.

- Konzentration auf das Wesentliche - keine Datenfriedhofe!
- Arbeitszeitersparnis durch vielfaltige Automatisierungen

Diesem Leitsatz folgend bietet die WF-AKuK mittlerweile bereits Gutachterausschiissen aus Zzehn Bun-

deslandern die optimale Unterstiitzung bei der Wahrnehmung ihres gesetzlichen Auftrags, namentlich
bei:

der Fihrung der Kaufpreissammlung,

der Erteilung von Kaufpreisauskiinften,

der Erstellung von statistischen Berichten und

insbesondere bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten.

Die Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung ermdglicht den Geschéftsstellen der Gut-
achterausschisse zielorientiertes und effizientes Arbeiten, da hier die effektive Kaufpreiserfassung und
Automatisierung der Auswertung im Vordergrund stehen. Mit heute noch oftmals verwendeten reinen
"Sammelsystemen" kdnnen die Aufgaben der Geschaftsstellen nicht mehr oder nur auf Kosten eines sehr
hohen Arbeits- und Zeitaufwands erftillt werden. Mit dem Einsatz von WF-AKuK werden die Gutachter-
ausschusse dagegen in die Lage versetzt, den aktuellen und zukiinftigen Anforderungen an eine qualita-
tiv anspruchsvolle Geschéaftsstellenarbeit mit einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand ohne ver-
tiefte EDV- und Statistikkenntnisse gerecht zu werden.

o Vorteile und Leistungen
o Der Programmbeirat

W--AKuK 6.0

f&ﬂmm-nfmuun, o Datenbank- und Systemdaten
und Haufpreisauswertung . Kosten

e Schulungsseminare

o Referenzen

o Demoversion u. Bestellschein
o Infotage & Messetermine

Vorteile und Leistungen

Die aktuelle Version 6.0 befindet sich bei einer Sehr groen Anzahl von Gutachterausschiissen

bundesweit im Praxiseinsatz. Mit dieser Version steht lhnen die Funktionalitat fiir die Kaufpreiser-
fassung aller Objektarten (Grundstiicksteilmarkte), die Kaufpreisauskunft (inkl. einer Statistik tber die
erteilten Auskiinfte) und die freie Selektion tber alle vorliegenden Kauffélle einschlieflich der Erstellung
des Geschaftsbuchs (beide inkl. Ausdruck) sowie des sonstigen statistischen Berichtswesens
(GEWOS, statistische Landesamter etc.) zur Verfligung. Sie haben mit der WF-AKuK die Méglichkeit, meh-
reren Mitarbeitern gleichzeitigen Zugriff auf die Datenbank zu erteilen (Netzwerkfahigkeit).

Mit WF-AKuK erhalten Sie ein Datenbanksystem, das Sie nur mit den tatséchlich notwendigen Informatio-
nen fiillen miissen. Uberfliissige Daten, Beschreibungen und Erliuterungen, wie sie heute oftmals noch
von bestehenden Kaufpreissammlungen verlangt werden, sind bei WF-AKuK nicht mehr erforderlich. Da-
durch und durch die Automatisierung der Erstellung und die Ausgabe von Kaufpreisauskiinften sowie
von Standardstatistiken auf Knopfdruck ist Ihnen gewéahrleistet, dass Sie Ihre Geschéftsstellenarbeit im
zeitlichen Aufwand minimieren, gleichzeitig jedoch fachlich optimieren. Ein anschauliches Beispiel dafir ist,

dass Sie Ihren Grundsticksmarktbericht mit WF-AKuK automatisiert erstellen konnen.

Mit WF-AKuK sind Sie in der Lage, auf Knopfdruck Sachwert-Marktanpassungsfunktionen und Liegen-
schaftszinsséatze abzuleiten. Ebenso ermitteln Sie mit WF-AKuK Ihre Bodenpreisindizes fur baureifes
Land fachlich korrekt und vor allem extrem effizient, da Sie auch diese Auswertungen automatisiert
durchfiihren kénnen. Sie sind dadurch sogar im Stande die Entwicklung der Bodenpreise im Bereich lhres
Gutachterausschusses zeitnah anzugeben; also nicht erst zum Jahresende, wie es momentan noch oftmals
die Praxis ist. Dartiber hinaus kdnnen Sie auch automatisiert Bodenrichtwerte effizient und mit minimalem
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Zeitaufwand ableiten. Dieses Modul stellt eine Uberragende Arbeitserleichterung dar.

Um einen schnellen Uberblick iiber die ,Eckdaten" eines Kauffalls zu erhalten bietet lhnen das Programm
"Ergebnisibersichten”. Fir die Hauptobjektarten werden lhnen dort der bereinigte Kaufpreis, Boden-
wert, Rohertragsvervielféltiger etc. Ubersichtlich angezeigt.

Damit Sie bei allen Auskiinften und Auswertungen, die Sie mit WF-AKuK erstellen, sicher sein kdnnen,
sachlich korrekte Daten zu erfassen und weiterzugeben, steht |hnen ein im Programm implementiertes
Hilfe-Schulungssystem zur Verfiigung. Dieses Hilfe-Schulungssystem beinhaltet zum Einen allgemeine
Bedienhinweise, die den praktischen Umgang mit WF-AKuK erklaren. Zum Anderen werden dem Anwen-
der mit fachbezogenen Hinweisen alle fachlich relevanten Grundlagen anschaulich vermittelt und Vor-
schlage fur die praktische Umsetzung unterbreitet. Sie eliminieren so in fast allen Eingabe- und Ausgabe-
feldern das Risiko einer Verfalschung Ihrer ErfassungsgréoRen schon im Ansatz.

Selbstverstandlich kénnen Sie weitere individuelle Bearbeitungen und auch allgemeine Datenmigrationen
durchfuihren. Zu diesem Zweck ist ein Transfer der erfassten Informationen in das Format Microsoft-
Excel oder ASCII realisiert. Mit diesem Status bieten wir Ihnen nicht nur ein modernes (d.h. komfortabel zu
handhabendes) sondern vor allem auch inhaltlich weit entwickeltes Arbeitsmittel an.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorteilen, die Ihnen die neue automatische Kaufpreissammlung
und Kaufpreisauswertung anbietet! Fordern Sie die kostenlose DEmO an.

Der Programmbeirat

Auf Bitte des WertermittlungsForums haben sich die folgenden Personen zur Mitarbeit an der WF-AKuK
bereit erklart:

Herr Ltd.VD Vorstand der Arbeitsgemein- Nordrhein-Westfalen
Dipl.-Ing. Schmeck schaft der

Vorsitzenden der GAA in

NRW,

Schwerpunkt Kaufpreissamm-

lung

und erforderliche Daten der

Wertermittlung.

Herr Ltd. VD Vorsitzender des Oberen
Dipl.-Ing. H6hn Gutachterausschusses flr
NRW;
steht dem Programmbeirat
beratend

zur Verfigung.

Herr Dipl.-Ing. Rimka Leiter der unteren Schleswig-
Bauaufsichtsbehorde Kreis Holstein
Segeberg; Geschéftsstellen-
leiter des
GAA

Herr VD Dipl.-Ing. Brand ehemals Vorsitzender des Bayern
Arbeitskreises der Vorsitzen-
den der
GAA der kreisfreien Stadte
Bayerns.

Herr Geisenberger Vorsitzender des GAA des
Landkreises Weilheim-
Schongau;
Vertreter der Landkreise Bay-
erns.

Herr VD Vom Innenministerium Thu- Thiringen
Dipl.-Ing. Treppschuh ringen,

Abteilung 6, ernannt; in Ab-

stimmung

mit dem Thiiringer

Landesvermessungsamt.
Frau VD Landesamt flir Vermessung Rheinland-Pfalz
Dipl.-Ing. Heidger-Griine und

Geobasisinformationen

Rheinland-Pfalz

Herr Dr.-Ing. Sprengnetter Vertreter der Entwicklungsfir- WertermittlungsForum
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Herr Dipl.-Ing. Sauerborn | Vertreter der Entwicklungsfir-
ma

e Datenbank:
Interbase 6.01 (SQL), wird kostenlos an WF-AKuK-Anwender weitergegeben; Vertreiber: Borland

e  Programmiersoftware:
Delphi 6.0; Vertreiber: Borland

e Netzwerk
Netzwerkprotokoll TCP/IP muss unterstitzt werden

e  Systemvoraussetzungen
Datenbank-Server (Empfehlung): Betriebssystem NT / Win 2000 oder LINUX
RAM > 128 MB
Pentium Il > 700 MHz

e C(Client:
Betriebssystem Win 95 und héher
handelstiblicher PC
Bsp.: RAM > 64 MB
Pentium Ill > 500 MHz

Einzelplatzlizenz: Nutzungslizenz fiir einen Client/Arbeitsplatz.

Netzwerklizenz: Nutzungslizenz fir mehrere Clients/Arbeitspléatze in einem lokalen Netzwerk.

WF-AKuK 6.0 2.198,- € 279,- €

Weiterentwicklungsservice 524,- €/Jahr 158,- €/Jahr

Alle Preise und Angaben verstehen sich zzgl. MwSt. und Nebenkostenpauschalen fir Porti und Verpa-
ckung. Die aufgefiihrten Preise gelten bis auf Widerruf.

Im Rahmen unserer Seminarveranstaltungen bieten wir (insbesondere fir WF-AKuK-Anwender) Sonder-
seminare an:

Einfihrungsseminar WF-AKuK

In diesem Ein-Tagesseminar erhalten die WF-AKuK-Anwender eine intensive Programmeinfiihrung, bei der
schrittweise vor Ort alle Details der Kaufpreiserfassung- und -ausgabemdglichkeiten anschaulich erlautert
werden. Dieses Seminar wird allen WF-AKuK-Anwendern empfohlen, da so die sofortige und optimale
Ausnutzung der von WF-AKuK angebotenen Vorteile ermdglicht wird.

EDV-unterstiutzte Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung
In diesem Seminar werden in getrennten Abschnitten die zur Fiihrung einer Kaufpreissammlung erforderli-
chen Kenntnisse des Liegenschaftsrechts und das hierzu notwendige bewertungstheoretische Fachwissen
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erlautert. Es werden die heute gestellten Anforderungen an eine Kaufpreissammlung dargestellt und an-
hand von WF-AKuK Beispiele fur die mogliche Effizienzsteigerung der Geschaftsstellenarbeit durch den
Einsatz einer modernen Anforderungen entsprechenden Software gegeben.

Referenzen

Die Anzahl der Gutachterausschiisse, die WF-AKuUK einsetzen, steigt rapide an. Es haben sich sowohl
Thuringen als auch Rheinland-Pfalz nicht trotz sondern gerade wegen der aktuellen Haushaltslage der
offentlichen Hand fir den landesweiten Einsatz von WF-AKuK entschieden. In Nordrhein-Westfalen
haben sich mehrere Gutachterausschiisse (z.B. der Stadte Essen, Remscheid, Wuppertal und der Land-
kreise Lippe, Borken u.a.) zu dem Arbeitskreis ,, WF-AKuK NRW" zusammengeschlossen. Die nachfol-
gende Grafik vermittelt einen Eindruck tber die Vielzahl der WF-AKuK-Anwender:

| WF-AKuK" Anwender |

Bland Sepleinber 205 o

Demo und Bestellschein
I§Iicken Sie bitte auf den Button "Bestellschein”, um die kostenfreie Demoversion von WF-AKuK zu ordern.
Uber den gleichen Button gelangen Sie auch zum Bestellschein fiir die Vollversion von WF-AKuK.

Zur Bestellung drucken sie bitte das nachfolgende Bestellformular aus und schicken bzw. faxen dieses
ausgefillt an das WertermittlungsForum. Die Vorlage fur das Bestellformular liegt als PDF-Datei vor.

'ﬁ Bestellformular WF-AKuk als PDF-Dokument ) POF- el

Sie konnen jetzt auch ganz bequem tiber unseren Online-Shop bestellen. Durch Ihre Anmeldung beim
WE-Online-Shop sind Sie in der Lage schneller zu bestellen, kennen jederzeit den Status Ihrer Bestellung
und haben immer eine aktuelle Ubersicht tiber Ihre bisherigen Bestellungen. Die Abrechnung erfolgt per
Rechnung und Uberweisen, d.h. die Abrechnung ist fiir Sie vollkommen risikofrei.
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