Anwendung von EDV-Programmen in der

Grundstiickswertermittlung

Diplomarbeit
zur Erlangung des akademischen Grades
“Diplom-Kaufmann”

an der

Wirtschaftswissenschaftlichen Fakultit der

Universitit Leipzig

Referent:  Prof. Dr. Wolfgang Pelzl
Betreuer: Dr.. Manfred Meyer
Eingereicht von: ~ Stephan Zerbe
Neumannstral3e 14
04318 Leipzig
Tel.: 0341/6894223

Matrikel-Nr.: 7138579

20.Dezember 1996



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung

11

Inhaltsverzeichnis
Anlageverzeichnis
Abbildungsverzeichnis
Abkiirzungsverzeichnis

Einleitung
1. Abschnitt: Gutachtenerstellung mit Hilfe von EDV
A. Allgemeiner Gutachtenaufbau
L. Die Zahlenwelt
II. Die Textwelt
a) . .. beim Gutachterausschuf3
b) ... in diversen Richtlinien
c) . ..1n tiglicher Praxis
B. Computer und Wertermittlung
I. Hardware
II. Standardsoftware
a) Textverarbeitung
b) Tabellenkalkulation
¢) Datenbanken
d) Kombinationsprogramme
III. Spezielle Programme fiir die Wertermittlung
2. Abschnitt: Softwaretest
A. Vorbemerkungen
I. Spezifikation der Testobjekte
II. Zielsetzung des EDV-Einsatzes
III. Rahmenbedingungen
IV. Anforderungen im Detail
B. Charakteristika
I. Leistungsumfang
II. Berechnungsgang
a) Umfang
b) Fertigkeiten
1. Tiefe
2. Flexibilitit
3. Kontrollen
III. Gutachtenausarbeitung und -gestaltung

III
IV

O 00 00 I N J O L D B A =

W LW W NN NN = N = m EEa a
NN DWW~ O 0 O W Lt W W W~ o O



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung

18

a) Gutachtentext
b) Objektbeschreibung
¢) Besonderheiten
IV. Biiroorganisation
V. Handhabung
a) Ubersichtlichkeit
b) Benutzerfiihrung
1. Datenverwaltung
2. Eingabeweg
3. Hilfsmittel
VI. Rationalisierungsumfang
C. Wertung der Testergebnisse
I. Punktbewertung
II. Empfehlungen fiir die Programmentwicklung
III. Vergleich mit angepaliter Standardsoftware
D. Zusatzbausteine
I. Elektronische Bibliothek
II. Baukostenermittlung
a) Inhalt
b) Bedienbarkeit
¢) Nutzen
III. Bauschadenkatalog
3. Abschnitt: Softwareanwendung in der Praxis
A. Gebrauch in der Maklertiitigkeit
B. Einsatz durch Sachverstindige
C. EDV-bezogene Arbeitsweise der Gutachterausschiisse
I. Gutachterausschuf3 der Stadt Leipzig
a) Technische Ausstattung und Effizienz in den Abteilungen
1. ... Auskunft
2. ... Kaufpreissammlung
3....Bewertung
b) Verbesserungsvorschlige
II. Methoden weiterer sdchsischer Gutachterausschiisse

Zusammenfassung

Anlagen
Literaturverzeichnis

Anlageverzeichnis:

33
35
35
36
38
39
40
40
40
42
43
45
48
52
53
56
56
58
59
60
61
62
64
64
65
67
68
69
69
69
71
73
74

VI
XXXVI



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung I\

Anlage 1: Allgemeiner Gutachtenaufbau

Seite VI
Anlage 2: Priifkatalog zur Auswahl und Anwendung von EDV-
Programmen der Grundstiickswertermittlung
Seite VI
Anlage 3: Kurzbeurteilung der verschiedenen Spezialprogramme
Seite X1V
- ST-Wert Seite X1V
— Abakus Seite XVI
— Bonval Seite  XVIII
— WertGut Seite XX
— Gebidudeschitzung Seite XX1II
— Immo-Gutachten Seite  XXIV
— Gut-Plus Seite  XXVI
— RGR1I Seite  XXVIII
Anlage 4: Gutachtenerstellung mit Hilfe von Standardsoftware
Seite XXX
Anlage 5: Kurziibersicht der Zusatzprogramme
Seite  XXXI
— WF-Bibliothek Seite  XXXI
— BKB-Gebidude-CD Seite  XXXII
— Kostenermittlung mit Vergleichsobjekten nach DIN 276 Seite XXXIII
— Bauteilkosten-Katalog Seite XXXIV
Anlage 6: Riumliche

Anordnung der Hardwareausstattung in der
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Leipzig
Seite XXXV



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung \Y
Abbildungsverzeichnis:
Abbildung 1: Typologie des Sachverstindigenwesens
Seite 13
Abbildung 2: Aufbau eines Verkehrswertgutachtens fiir bebaute
Grundstiicke
Seite VI
Abbildung 3: Professionelles Zusammenspiel von Hard- und
Standardsoftware in der Gutachtenerstellung
Seite XXX
Abbildung 4: Rédumliche Anordnung der Hardwareausstattung
in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
der Stadt Leipzig
Seite XXXV



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung

VI

Abkiirzungsverzeichnis:

— BauGB  Baugesetzbuch

— BGF BruttogeschoBfldche

— BKB Baukostenberatung

- BMZ Baumassenzahl

— BRI Bruttorauminhalt

— BTK Bauteilkosten

— BVerwG Bundesverwaltungsgesetz

— bzw. beziehungsweise

— DIN Deutsche Industrie Norm

— d.h. das hei3t

— dgl. dergleichen

- EDV Elektronische Datenverarbeitung
— etc. et cetera; und so weiter

— EzGuG  Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt und zur
Grundstiickswertermittlung

- GFZ Geschofflichenzahl

— GND Gesamtnutzungsdauer

— GRZ Grundfldchenzahl

— HOAI Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

— Hrsg. Herausgeber

- MB Megabyte
— MHz Megahertz
- MS Microsoft

— NBL Neue Bundesldnder
— RND Restnutzungsdauer

— RTF Rich Text Format (inklusive Formatierungen)
— s.0. siehe oben

- TXT reines Textformat

- u.a. unter anderem

— u.a.m. und anderes mehr

- uv.m. und vieles mehr

— WertR  Wertermittlungsrichtlinie
— WertV ~ Wertermittlungsverordnung
- z.B. zum Beispiel

— ZSEG Gesetz iiber die Entschidigung von Zeugen und Sachverstindigen



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung 1

Einleitung

Grundstiickswertermittlung ist eine Kunst, in einem durch Rechtsvorschriften
geregelten Verfahren und auf Grund eigener Erfahrungen sowie fundierter
betriebswirtschaftlicher, juristischer und bautechnischer Kenntnisse einen Wert zu
ermitteln.’

Trotz  aller  Unterstiitzung durch  die  Datenverarbeitung  wird  eine
Grundstiickswertermittlung aber immer ein intellektuelles Produkt bleiben mit der
entsprechenden Technik als Hilfsmittel. Jede Liegenschaft ist ein Einzelexemplar und
kann mit einer Standardsoftware nicht hinreichend befriedigend unterstiitzt werden.’
Die Unterstiitzung mittels Datenverarbeitung mufl dagegen fiir ein Gutachten
maBgeschneidert sein.’ Grundsitzlich kann dies auf zwei verschiedenen Wegen
realisiert werden. Zum einen per Anwendung speziell entwickelter Programme fiir die
Grundstiickswertermittlung und zum anderen mittels eigenhindigem Anpassen
standardisierter Anwendungsprogramme wie Textverarbeitungen und Tabellen-
kalkulationen.

Aufgrund divergierender Auffassungen in den Sachverstindigenkreisen betreffend der
generellen Anwendbarkeit vorgegebener Programme fiir die Grundstiickswert-
ermittlung scheint eine entsprechende Untersuchung sinnvoll. Zu diesem Zweck
wurden entsprechende Programme anhand von praxisbezogenen Kriterien seitens des
Verfassers getestet.

Beweggriinde fiir eine solche Untersuchung waren die grofle Bedeutung der
Grundstiickswertermittlung und der dazu im Gegensatz stehende Umstand, dal}3 der
Sachverstindigenbegriff fiir die Grundstiickswertermittlung noch immer einen
grofltenteils rechtsfreien Ausdruck darstellt. Bis zum heutigen Zeitpunkt gibt es fiir
den Sachverstindigen kein Berufsgesetz, d.h. wer sich als Sachverstindiger betétigen
und so nennen will, braucht keine behordliche Zulassung zu besitzen.”

Es verwundert aus diesem Grund nicht im geringsten, da3 zu den wenigen Gebieten
unseres Wirtschaftslebens, auf denen noch immer wissenschaftlicher Dilettantismus
und damit auch praktische Unzuldnglichkeiten anzutreffen sind, leider auch das Gebiet
der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken gehort.” Fiihrt man sich das weite Feld

! vgl. Sommer in: Grundstiicks- und Gebdudewertermittlung fiir die Praxis (WertE),Heft Nr.1, Hrsg. Sommer,
Goetz / Piehler, Jiirgen, Freiburg 1996, Orga-Handbuch Gruppe 3.1, Seite 1

2 vgl. Sommer, Goetz / Kroll, Ralf, Materialien zum Seminar ‘“Datenverarbeitung in der
Gutachtenerstellung” 4. Auflage, 1995, Seite 2

3 vgl. Sommer, Goetz / Kroll, Ralf, Materialien zum Seminar “Datenverarbeitung in der Gutachtenerstellung”,
4.Auflage, 1995, Seite 2

* vgl. Kleiber in: Kleiber, Wolfgang / Simon, Jiirgen / Weyers, Gustav, Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und Unter-
nehmenswerten unter Beriicksichtigung von WertV und BauGB, 2.Auflage, K6ln 1994, Teil C Rn. 2

> vgl. Rossler, Rudolf / Langner, Johannes / Simon, Jiirgen / Kleiber, Wolfgang, Schiitzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, 6.Auflage, Neuwied 1990, Seite 1
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der Grundstiickswertermittlung vor Augen, so siecht man schnell, da} eine zutreffende
Wertermittlung nicht nur fiir die Einzelperson, sondern auch volkswirtschaftlich von
grofer Bedeutung ist. Fiir den einzelnen spielt dies vor allem bei einem Kauf und
Verkauf eines Grundstiicks eine Rolle.

Weitere Anwendungsfille liegen im Bereich des Realkredits und des Versicherungs-
wesens. Im Rahmen des Stddtebaurechts oder des Ausgleichsbetragsrechts nach dem
Baugesetzbuch muf3 es im Interesse der Allgemeinheit liegen, einen objektiven und
marktgerechten Wert fiir ein Grundstiick zu finden.°

Aufgrund der immensen Relevanz der Grundstiickswertermittlung muf} es fiir jeden
Sachverstindigen als oberstes Ziel gelten, objektive und aussagekriftige Gutachten zu
erstellen. Wihrend seiner téglichen Arbeit mufl der Sachverstindige fiir die Ermittlung
von Grundstiickswerten Simultant sein. Entscheidend fiir seine Arbeit ist dabei die
Erkennung jeder Stromung am Markt. D.h., mit Hilfe seiner Erfahrungen muf3 es dem
Gutachter gelingen, wihrend seiner Untersuchung modellartig den Grundstiicksmarkt
nachzubilden. Der Sachverstindige verkauft im Grunde genommen sein Know-how
und seine langjdhrigen Erfahrungen an den Kunden.

Man kann aus diesem Grund sogar davon sprechen, dal Grundstiickswertermittlung
mehr eine Kunst als eine Wissenschaft ist.”

Die eigentliche Arbeit des Bewertenden liegt demzufolge in der Bestimmung der
EingangsgroBlen. Die Arbeitsverteilung des Gutachters muf3 zu vier Fiinftel aus der
inhaltlichen Recherche und nur zu dem restlichen Fiinftel in der eigentlichen Erstel-
lung der Expertise bestehen.® Werden dem Gutachter von den Spezialprogrammen zur
Grundstiickswertermittlung Vorschldage betreffend der Eingangsgrofen gemacht,
miissen diese den hohen Anforderungen der Praxis auch geniigen. Zu fragen bleibt
jedoch, ob die Leistungsfihigkeit der kommerziellen EDV-Programme mit den Anfor-
derungen der Wertermittlungspraxis iibereinstimmt. Die Untersuchung soll zeigen, ob
dies gewihrleistet ist.

Infolge des begrenzten Zeitrahmens des Sachverstindigen ist es fiir einen optimalen
Ablauf bei der Anfertigung eines Wertgutachtens entscheidend, da3 der Bearbeiter mit
seiner Methode der Umsetzung der Inputdaten in ein ansprechendes
Individualgutachten vertraut und zufrieden ist. Durch die moglicherweise so
eingesparte Zeit kann er sich intensiver mit der Bestimmung der Eingangsgrofen
beschiftigen und damit auf relativ einfachem Weg bessere Arbeitseffizienz und
Ergebnisse erzielen. Dabei sollte nicht vergessen werden, das in der heutigen
schnellebigen Zeit, die Einbringung von Rationalisierungseffekten einen immer

6 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 1

7 Niederschrift wihrend Gesprichs mit Herrn Roland R. Vogel, 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstdndiger fiir Grundstiickswertermittlung, Berlin, am 18.10.1996

¥ Niederschrift wihrend Gespriichs mit Herrn Dr. Goetz Sommer bei der Teilnahme an dem vom ihm
geleiteten Seminar: “Datenverarbeitung in der Gutachtenerstellung”, Bonn, am 17.09.1996
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hoheren Stellenrang erfdhrt. In wie weit dabei die untersuchten Computerprogramme
einen Beitrag zu Zeitersparnis und Arbeitsverteilung zu leisten vermogen, wird
Gegenstand der Tests sein.

Das Bestreben der nachfolgenden Ausfiihrungen ist es, einen kritischen Uberblick iiber
die bei der Arbeit der Sachverstindigen angewendeten (Hilfs-)Programme zur
Erstellung von Grundstiickswertgutachten zu geben. Dabei wird zunidchst der
grundsitzliche Einsatz der EDV analysiert. Im Anschlufl daran steht im Hauptteil der
Ausfiihrungen der Test von speziellen Programmen fiir die Wertermittlung im
Vordergrund. Fine zusammenfassende Wertung mit dem Aufzeigen von Vor- und
Nachteilen der Programme soll dies erleichtern. Daran anschlieBend erfolgt eine
Gegeniiberstellung der gewonnenen Testergebnisse mit einer Gutachtenerstellung per
iiberarbeiteter ~ Standardsoftware.” Einige Vorschlige zur Verbesserung der
Wertermittlungssoftware und Ausblicke fiir die Zukunft solcher Programme runden
die Arbeit ab.

Da es aber bei der Erstellung eines Grundstiickswertgutachtens nicht nur alleinig
darauf ankommt, den marktkonformen Wert zu ermitteln, sondern ebenso notwendig
ist die Expertise inhaltlich zu begriinden und optisch aufzubearbeiten, werden dafiir
Zusatzprogramme verschiedenster Art angeboten. Im Rahmen der Untersuchung
sollen  dahingehend sich  anbietende  Softwareprodukte = wie  bspw.
Baukostenberechnungen, Wertermittlungsbibliotheken und Bauschadenskataloge
getestet werden.

AbschlieBend  erschien es mir bedeutsam, die  computertechnischen
Arbeitsvoraussetzung einiger sdchsischer Gutachterausschiisse eingehender zu
analysieren, da diese aufgrund ihrer Stellung als Lieferant wichtig Eingangsgrof3en fiir
die  Grundstiickswertermittlung  sowie  ihrer eigenen  Arbeit in  der
Liegenschaftsbewertung eine hohe Verantwortung fiir die Richtigkeit der ermittelten
Ergebnisse tragen.

? Standardsoftware steht hierbei als Synonym fiir herkémmliche Anwenderprogramme wie Textverarbeitungen
und Tabellenkalkulationen.
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1. Abschnitt: Gutachtenerstellung mit Hilfe von EDV

Aufgrund der hohen Anforderungen an den Sachverstandigen wire es fiir seine Arbeit
sinnvoll, verbindliche Regeln fiir den Aufbau, Inhalt und Form eines Wertgutachtens
zu erarbeiten. Anhand der notwendigen Bestandteile eines Wertermittlungsgutachtens
ist es das Ziel des ndchsten Abschnitts, diese zusammenzutragen. Im weiteren sollen
die Voraussetzungen fiir den Einsatz von Datenverarbeitung im Rahmen einer
effizienten  Gutachtenausarbeitung  angefiihrt und die  Differenzen der
unterschiedlichen Erstellungsmethoden untersucht werden.

A. Allgemeiner Gutachtenaufbau

Bevor der Sachverstindige ein Wertgutachten erstellt, muf3 er sich im klaren dariiber
sein, welche Bestandteile es umfassen soll und welche Daten er dafiir benotigt.

I. Die Zahlenwelt

Die Arbeit an einem Gutachten besteht zunédchst aus Kalkulationen. Es ist anfdnglich

zu priifen, ob alle wesentlichen Informationen fiir die:

— Bodenwertermittlung (Bodenrichtwerte, Grundstiicksgrof3e, ErschlieBungsbeitrige),

— Sachwertermittlung (umbauter Raum und Raummeterpreis, Werte von Bauméngeln
und schéden, Preisindex fiir Wohngebiude),

Ertragswertermittlung (Mieten bzw. Pachten, Betriebskosten, Restnutzungsdauer,

Liegenschaftszinssatz) und gegebenenfalls fiir die
— Liquidationswertermittlung (Kosten und Zeitpunkt der Freilegung)

vorhanden sind. Dazu sind von verschiedenen Seiten Checklisten' aufgestellt worden,
die zur objektiven Ermittlung des Grundstiickwertes beachtet werden sollten.

Vielfach enthalten die speziellen Bewertungsprogramme eine Reihe von Daten, die im
Verlauf der Wertermittlung benétigt werden. Dabei ist aber darauf zu achten, dal in
den meisten Fiéllen groBe Spannbreiten bzw. Durchschnittswerte angegeben werden.
Weiterhin konnen diese Programme ohne Mitwirken des Sachverstindigen dem
Objekt oder dem Markt entsprechende Anpassungen nicht beriicksichtigen.

Aus diesem Grunde muf} der Sachverstindige das Hauptaugenmerk seiner Arbeit auf die
Ermittlung der Eingangsgrofen legen, vorgeschlagene Werte stets iiberpriifen, da die
Qualitédt des Gesamtwerkes sich auf den Inputs aufbaut.

"9 vgl. Sommer in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 8, Seite 77; Vogels, Manfred, Grundstiicks- und Gebidudebewertung - Marktgerecht, 5.Auflage,
Wiesbaden 1996, Seite 398
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I1. Die Textwelt

Inhalt und Aufbau eines Gutachtens sind vom Einzelfall abhingig. Aus diesem Grund
gibt es wenige allgemeingiiltige Hinweise dazu. Letztendlich muf3 sich der Sachver-
stindige seine Oberfliche jeweils individuell gestalten. Eine Darstellung des
grundsitzlichen Aufbaus eines Verkehrswertgutachtens fiir bebaute Grundstiicke''
befindet sich in der Anlage 2 der Arbeit.

a) ...beim Gutachterausschufl

Fiir die Arbeit der Gutachterausschiisse wurde im Rahmen der Kommentierung des
Baugesetzbuches eine Checkliste fiir den Inhalt eines Gutachtens in systematischer
Abfolge aufgestellt.'” Im Regelfall sollte es folgendes enthalten:

o Allgemeine Angaben wie

— Gutachter — Kurzangabe des Wertermittlungsobjekts,
— Antragsteller — Zeitpunkt der Besichtigung,
® Beschreibung des Wertermittlungsobjekts mit
— Grundstiicksgrof3e und -gestalt — Grundstiicksbeschreibung und -angaben,
— Bebauung — Rechte und Belastung,
— Entwicklungszustand — Art und MaB der baulichen Nutzbarkeit,
— Planungsfestsetzungen, — Bodenbeschaffenheit,
— ErschlieBungszustand — Lage

o Wertermittlung, Wahl und Begriindung des Wertermittlungsverfahrens;
=bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens, Heranziehung von:
— Vergleichspreisen oder Richtwerten (unter Beriicksichtigung der Bezugszeit-
punkte) sowie
— Vergleichsfaktoren, Bodenpreisindexreihen und Umrechnungskoeffizienten
= bei Anwendung des Sachwertverfahrens Beriicksichtigung von:

— Normalherstellungskosten — Baupreisindexzahlen,
— Baumiingel und -schédden — Rest- und Gesamtnutzungsdauer,
— Baunebenkosten,

dabei ist besonders der Bodenwert, der Wert der baulichen Anlagen sowie der
AuBenanlagen zu erwihnen

'"'vgl. Simon, Jiirgen in: Praxishandbuch Sachverstindigenrecht, Hrsg: Bayerlein, Walter, 2. Auflage, Miinchen
1996, § 47 Rn. 2

"2 vgl. Kleiber in: Kleiber, Wolfgang / Simon, Jiirgen / Weyers, Gustav, Verkehrswertermittlung von Grund
stiicken, a.a.O., Teil D § 193 Rn. 46ff.
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=bei Anwendung des Ertragswertverfahrens Einbeziehung der:
— jahrlichen Roh- und Reinertrige — Bewirtschaftungskosten,
— Liegenschaftszinssitze und Vervielfiltiger  — Restnutzungsdauer,
unter gesonderter Angabe des Bodenwertes, des Wertes der baulichen Anlagen und der
sonstigen Anlagen
= bei Anwendung mehrerer Verfahren:
— Vergleich mit den iibrigen Ergebnissen
— Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, von Rechten und
Belastungen, Angabe des Verkehrswertes, Unterschrift und Datum
® Anlagen, darunter
— Lageplan — GrundriB3- und AufriBpléne,
— Baubeschreibung — Ermittlung von Nutzflichen und umbauten Raum,
— Aufstellung von Mieteinnahmen und Bewirtschaftungskosten
® Begriindung.
Gutachten der Gutachtenausschiisse sind wie andere Gutachten zu begriinden.13 Das
heillt, ein Gutachten muf} schliissig sein und in nachvollziehbarer Weise die
Gedankenginge und SchluBfolgerungen des Gutachters erkennen lassen.'
Bei Anlehnung an diese Vorgaben seitens der freiberuflichen Sachverstindigen ist es
thnen moglich, auf relativ einfachem Wege ein umfassendes Gutachten zu erstellen.

b) ...in diversen Richtlinien

Die Wertermittlungsrichtlinien (WertR*91), die fiir die Behdrden des Bundes und zum
Teil auch fiir die der Lander verbindlich sind, enthalten entsprechende Formulare fiir
Verkehrswertgutachten. Die Anwendung ist allerdings in erster Linie nur bei einfachen
Wertermittlungsfillen unproblematisch.”” Fiir komplexe Sachverhalte enthalten
Vordrucke allein schon fiir die notwendige Begriindung allgemein zu wenig Raum.
Die zahlreichen Richtlinien der Banken und Sparkassen sind gleichermaf3en in hohem
Grade unbrauchbar'®, auch aufgrund ihres Aufbaus dhnlich eines Formulargutachtens.
Trotz allem finden die beschriebenen Formulare hdufigen Einsatz. In der praktischen
Anwendung haben sich dagegen die Gutachtenerstattungsgrundsitze der
Treuhandanstalt (THA)17 als hilfreich erwiesen.

" vgl. Kleiber in: Kleiber, Wolfgang / Simon, Jiirgen / Weyers, Gustav, Verkehrswertermittlung von Grund
stiicken, a.a.0., Teil D § 193 Rn. 55

" vgl. ebenda, a.2.0., Teil D § 193 Rn. 60

" vgl. ebenda, a.a.0., Teil D § 193 Rn. 53

' ygl. Sommer in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 8, Seite 81

' Aufgefiihrt bei Sommer, in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-
Handbuch Gruppe 8, Seite 224
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¢) ...in téiglicher Praxis

Alle verfiigbaren Richtlinien sind fiir den freien Sachverstindigen nicht verbindlich.
Einziges Kriterium ist der Wertermittlungsgegenstand und schlieBlich die Kompetenz
des Gutachters. Der eine fiillt einen dreiseitigen Vordruck aus, ein anderer wiederum
fertigt eine Doktorarbeit zur gleichen Liegenschaft an.'® An diesem Manko konnten
gerade die vorgefertigten Bewertungsprogramme ansetzen und zu einem gehobenen
Niveau im Rahmen der Gutachtenerstellung beitragen. Durch die Schaffung einer
universell einsetzbaren Vorlage, die ohne weiteres den jeweiligen Gegebenheiten
angepalt werden kann, lieBen sich zumindest derzeit angebotene Kurzgutachten in
groBeren MafBle vermeiden. Ob die Branchensoftware dazu in der Lage ist und dabei
rechtliche Vorschriften eingehalten werden, wird sich im Rahmen des Tests zeigen.

B. Computer und Wertermittlung

Die meisten Wertermittlungssachverstindigen erstellen ihre Gutachten mit
Unterstiitzung von Computern. Gerdte und Programme sind so anwenderfreundlich
geworden, dal kaum noch jemand auf sie verzichten will und kann. Die Ersparnis an
Arbeitszeit, die bessere Qualitit der Ausdrucke, die Moglichkeit, Datenarchive
anzulegen und zu nutzen, sind Argumente fiir ithren Einsatz.'"” Grundsitzlich kann ein
Wertermittlungsgutachten auf dem Weg der Eigenerstellung der Gutachtenvorlage
unter Verwendung von Standardsoftware oder mit Hilfe eines fertig vorgegebenen
Bewertungsprogramms kommerzieller Softwarehersteller erstellt werden.

Aufgrund der Vielfiltigkeit der auf dem Markt kursierenden Angebote an
Computertechnologie, scheint es ratsam diese darzulegen und entsprechend den
Anforderungen der Wertermittlungspraxis zu spezifizieren.

I. Hardware

Unter diesem Begriff versteht man all das, was physisch existiert, also PC-Gehiuse,
Tastatur, Bildschirm, Drucker u.am.. In der Ara der rasanten technologischen
Entwicklungen é&ndern sich in kurzen Zeitabstinden die Anspriiche an die
Computerausstattung.

Das Schlagwort Multimedia beherrscht den Markt. Es ist erkennbar, dal Computer mit
Telefon, Telefax, Bildverarbeitung etc. zusammenwachsen werden.*

Auch an der Grundstiickswertermittlung geht dies nicht spurlos voriiber. Als
Grundvoraussetzung fiir eine Computeranlage wird heutzutage ein Rechner mit
Pentium-Prozessor, mindestens 8 MB Hauptspeicher, 1000 MB Festplattenkapazitit

'8 vgl. Sommer in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 8, Seite 81
19 vgl. Vogels, Manfred, Grundstiicks- und Gebidudebewertung - Marktgerecht, a.a.O., Seite 393
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und integriertem CD-ROM-Laufwerk angesehen. Gerade beim Einsatz von
aufwendigen Graphik- und Bildverarbeitungsprogrammen, die in der Wertermittlungs-
praxis bei Einsatz von Bauschadenskatalogen oder Bibliotheken durchaus Anwendung
finden, steigen die Anforderungen an die Hardware schnell um ein Vielfaches.
Beziiglich einer modernen Gutachtenausarbeitung scheint dabei die Benutzung eines
Scanners®' und Faxgeriites ratsam. Mittels dieser Komponenten L8t sich die direkte
Eingabe von erliuternden Graphiken in den Computer vornehmen.**

Bevor ein Anwendungsprogramm geladen werden kann, muBl zunichst ein
Betriebssystem gestartet werden. Hier scheint die Benutzung der Windows 95-
Oberfliche ratsam, da die meisten Programme erst unter dieser ihre vollen
Moglichkeiten ausschopfen.

I1. Standardsoftware

Unter Software versteht man allgemein alle Programme, die ein Computer zum
Betrieb benotigt und die bestimmte Aufgaben erfiillen.” Standardsoftware sind in
diesem Zusammenhang Programme, die von einer breiten Anwenderbasis zu den
vielfédltigsten Aufgaben eingesetzt werden. Vordergriindig lassen sie anders als
Spezialprogramme keine direkte Beziehung zur Wertermittlung von Grundstiicken
erkennen. Erst durch eigene Spezifikationen wird es dem Gutachter ermdoglicht, die
vielfdltigen Einsatzmoglichkeiten der Programme prézis fiir die Gutachtenerstellung
anzuwenden.

Fiir die Zwecke der Wertermittlung sind folgende Bereiche wichtig:

a) Textverarbeitung

Fiir die Arbeit der Gutachter ist diese Programmart unerldBlich. Jeder Schreibvorgang,
ob Anschreiben, Rechnungen, komplette Gutachten oder die tigliche Korrespondenz,
kann mit Hilfe von Textverarbeitungsprogrammen vereinfacht und effektiver gestaltet
werden. Moderne Programme lassen die Schreibarbeit fast zum Vergniigen werden.
Auf dem Bildschirm sieht man die Schrift so, wie sie spiter ausgedruckt wird.
Vielféltige Formatierungsmoglichkeiten, angefangen bei SchriftgroBe und -art, iiber
Akzentsetzungen in Form von Kursiv oder Fettschrift und das Unterstreichen von
Geschriebenem, bis hin zur individuellen Seitengestaltung mit Réndern und
Umbriichen, all dies ermdglichen Textverarbeitungsprogramme heute problemlos.

20 vgl. ebenda, a.a.0., Seite 394

! Technische Eingabegeriite, die vergleichbar der Funktionsweise eines Fotokopierers arbeiten

*vgl. Sommer in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 8, Seite 84

z Vogels, Manfred, Grundstiicks- und Gebiaudebewertung - Marktgerecht, a.a.O., Seite 394



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung Seite 9

Vorteile bei der Anwendung liegen weiterhin in den Bereichen:

— einfache Korrekturméglichkeiten, — beliebiges Erweitern und Kiirzen der Texte,
— Anfertigen von Serienbriefen, — Einbindung von Tabellen und Graphiken,
— Kopf und Ful3zeilenverwaltung, — Kopieren und Verschieben von Textteilen,

— Erstellung von Textbausteinen®.

Man kommt im allgemeinen nicht umhin, fiir jedes Gutachten einen individuellen Text
zu schreiben. Die grobe Gliederung, die grundsitzlichen Erlduterungen zur
Vorgehensweise, Hinweise auf Rechtsgrundlagen und weitere Textpassagen sind
jedoch immer dhnlich. Es empfiehlt sich zur Arbeitserleichterung Textbausteine dafiir
anzulegen, die den sich wechselnden Erfordernissen angepaBt werden konnen.”
Textprogramme, die diese Anforderungen erfiillen, sind bspw. Microsoft “Word fiir
Windows”, Corel “Word Perfect”, Stardivision “StarWriter” und Lotus “Ami Pro”.

b) Tabellenkalkulation

Programme dieser Art haben sich zu einem universell einsetzbaren System fiir alle
entwickelt, die Berechnungen ausfiihren und in Verbindung mit Texten ausdrucken
miissen.”® Hilt sich der Gutachter strikt an die Verfahren zur Ermittlung von Ertrags-
und Verkehrswert, so sind die Kalkulationen im Grunde recht lidstige Rechenarbeit.
Die eigentliche Arbeit bei der Verarbeitung der Zahlen ist ihre Aufarbeitung zu
moglichst aussagefihigen und nachvollziehbaren Tabellen. Der Besitzer eines
Computers 146t sich diese Arbeit natiirlich von der Maschine mit integrierter
Tabellenkalkulation abnehmen. Durch FEinsatz von geeigneter Standardsoftware
konnen die Eingangsgrofen entsprechend miteinander verkniipft werden und sich die
gewiinschten Tabellen ausgeben lassen. Auf einem Arbeitsblatt lassen sich in
einzelnen Tabellenfeldern Texte, Zahlen und Formeln eingeben. Auf einfache Weise
konnen selbst komplexe Modelle erstellt werden. GroBer Vorteil dabei ist, da bei
Anderung einzelner Zahlen sofort die Auswirkung auf das Ergebnis sichtbar wird. Zur
optischen Présentation eignet sich schlielich eine Ausgabe als Diagramm sehr gut.
Vorherrschende Tabellenkalkulationsprogramme sind Microsoft “Excel”, Stardivision
“StarCalc”, Novell “QuattroPro” und “Lotus 1-2-37.7

c)

* vgl. Vogels, Manfred, Grundstiicks- und Gebiudebewertung - Marktgerecht, a.a.0., Seite 395

* vgl. Sommer in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 8, Seite 82

*%ygl. Vogels, Manfred, Grundstiicks- und Gebiudebewertung - Marktgerecht, a.a.0., Seite 395

z vgl. ebenda, a.a.0., Seite 395
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Datenbanken

Mit ihrer Hilfe lassen sich selbst groffte Datenmengen iiberschaubar verwalten. Es
konnen Kaufpreis- oder Mietsammlungen ebenso angelegt werden wie eine Ubersicht
tiber erstellte Gutachten mit Angaben wesentlicher Daten. Genauso lassen sich damit
Zahlungseingédnge iiberwachen. Die Anwendungsmoglichkeiten liegen demnach in den
Bereichen Kunden-, Gutachten- und Objektverwaltung, Vergleichswertermittlung und
Rechnungslegung. Als Datenbanken sind in der Praxis anzutreffen: Microsoft
“Access”, Stardivision “Star Base” und Lotus “Approach”.

d) Kombinationsprogramme

Von verschiedenen Anbietern werden Pakete angeboten, die hochentwickelte
professionelle Spezialprogramme fiir die eingangs beschriebenen Softwarebereiche
enthalten. Der Vorzug gegeniiber Einzelprogrammen liegt darin, dal} alle Teile eine
dhnliche Benutzeroberfliche besitzen, die das Erlernen und die Anwendung
erleichtert. Dazu kommt, daB die Ubernahme von Daten aus einem Programmiteil in
einen anderen moglich ist. Ferner ist es fiir den Anwender moglich, selbstablaufende
Anwendungen mit Hilfe von Makrofunktionen oder Programmiersprachen selbst zu
entwickeln, was jedoch einige Ubung erfordert.”®

Mit solchen Kombinationen lassen sich simtliche Wertermittlungsaufgaben 16sen. In
die Textprogramme konnen Rechenteile aus der Tabellenkalkulation oder Daten aus
der Datenbank iibernommen werden. Es ist realisierbar, ein vollstindiges Gutachten
als Muster zu verwenden oder mit Hilfe von Textbausteinen ein neues individuelles
Werk zu erstellen.” Den Markt beherrschende Kombinationen von Anwendersoftware
sind Microsoft “Office”, Lotus ‘“NotesSuite”, Novell “Perfect Office” und Stardivision
“Office Paket”.

Unter Verwendung der gesamten Produktpalette bzw. einzelner Programmteile ist es
fiir den Sachverstindigen moglich, sich durch selbstindiges Entwerfen und Erstellen
einer individuellen Arbeitsoberfliche ein Gutachtenschema unkompliziert aufzubauen.
Das vorgefertigte Muster kann im Bewertungsfall jedem Sachverhalt spezifisch
angepallt werden. Somit wird es moglich, die Vorstellungen des bewertenden
Gutachters beziiglich Aufbau und Inhalt kurzerhand umzusetzen.

Negativer Aspekt im Rahmen des FEinsatzes jenes Softwaretypus ist es, dal die
benotigte Vorlage fiir das Gutachten eigenhiindig vom Sachverstindigen anzufertigen
ist. Voraussetzung dafiir ist die Vertrautheit mit der Materie des Computerprogrammes.
Angesichts der Fiille von Programmfunktionen, die zum Teil weder durch Hilfen im

*¥ vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GUG), Zeitschrift fiir Immobilienwirtschaft und Wertermittlung
Heft 1 /93, Seite 1

» vgl. Vogels, Manfred, Grundstiicks- und Gebdudebewertung - Marktgerecht, a.a.O., Seite 397
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Programm selbst oder per Handbuch erklidrt werden, scheint es notwendig, dal3 der
Gutachter sich intensiv mit der Software auseinandergesetzt hat. In den meisten Fillen
sind dazu ein hoher Zeitaufwand und die permanente Anwendung erforderlich. Der
Lohn fiir die Einarbeitung ist die nahezu grenzenlose Flexibilitit und Beibehaltung
jeglicher Individualitit.™

Ungeachtet dessen 148t sich infolge der Einfachheit der Anwendung und der Vielfalt
der gebotenen Moglichkeiten daraus schlieen, dal ein hoher Anwendungsgrad dieser
Programme in der Sachverstidndigenpraxis zu erwarten ist.

II1.Spezielle Programme fiir die Wertermittlung

Die vorstehend beschriebenen Programme haben den Vorzug, daBl Gutachten
individuell nach den Vorstellungen des Sachverstindigen gestaltet werden konnen.
Der Gutachtenaufbau und die Gestaltung unterliegen keinerlei Beschriankung. Auch
Rationalisierungsmoglichkeiten lassen sich durch den Einsatz von Mustergutachten,
Textbausteinen und Berechnungsmodellen etc. im groBen Rahmen ausschopfen.”’
Weitergehende Vereinfachungen lassen sich durch die Anwendung speziell fiir die
Grundstiickswertermittlung entwickelter Gutachtenprogramme erzielen. Naturgemal3
haben diese einen entscheidenden Nachteil, der oftmals mangelnden Anpassung an die
Individualitit des Gutachters.”> Zwar kann das Gutachten durch eigene Texte des
Sachverstindigen individuell gestaltet werden, meist ist jedoch eine bestimmte
Gutachtenform vorgegeben. Erst bei ihrer Verwendung kann ein grofler Vorzug
solcher Programme genutzt werden.

In der Literatur wird darauf verwiesen, dall im besonderen ihre Verwendung fiir
Gelegenheitsgutachter, Immobilienmakler, die eine Liegenschaftsbewertung durch-
fiihren mochten, oder Anfinger sehr niitzlich scheint. Aber auch dem “Profi” gestattet
sie die schnelle Erstellung von aussagekriftigen Gutachten.>

Einige Sachverstindige aus der Praxis™ stehen im Gegensatz dazu prinzipiell
zuriickhaltend der Erstellung, Verbreitung und Nutzung fertiger Gutachtenprogramme
gegeniiber. Als Argumente werden von ihnen die Formalisierung, d.h. die fehlende
Anpassung an den Einzelfall und die Gefahr der Vortduschung von Fachwissen und
Erfahrung gegeniiber dem Auftraggeber und sich selbst, angefiihrt.

0 ygl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 1

31 vgl. Vogels, Manfred, Grundstiicks- und Gebdudebewertung - Marktgerecht, a.a.O., Seite 397

2 vgl. Sommer in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 8, Seite 84

» vgl. Vogels, Manfred, Grundstiicks- und Gebiudebewertung - Marktgerecht, a.a.0., Seite 397

** Niederschrift wihrend Gespriichs mit Herrn Dr. Goetz Sommer bei der Teilnahme an dem vom ihm
geleiteten Seminar: “Datenverarbeitung in der Gutachtenerstellung”, Bonn, am 17.09.1996, und mit Herrn
Roland R. Vogel, offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiickswertermittlung,
Berlin
am 18.10.1996
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Inwieweit diese Software im Detail geeignet ist, ein professionelles Gutachten zu
erstellen und dabei mit der individuellen Erstellungsart per Standardsoftware
konkurrieren kann, wird sich in den folgenden Testdurchlidufen zeigen.

Als Kriterien dienen dabei vor allem die Fehlerfreiheit im Bezug zur
Wertermittlungsverordnung, die Arbeitserleichterung und die Gewihrung der
notwendigen Selbstdndigkeit und Freiheit des Gutachters.

Denn die Qualitit des Gutachtens steht und fillt mit der Kreativitit und den
Entfaltungsmoglichkeiten des Erstellers. Ein gutes Gutachten zeichnet sich nicht durch
vorgefertigte, stereotype Formularseiten aus, sondern durch ein hohes Mall an
Individualitit.”

Folglich darf es nicht das Ziel der Immobilienbewertungsprogramme sein, dem
Gutachter die Ermittlungsarbeit aus der Hand zu nehmen, sondern sie miissen und
diirfen ihm lediglich diese erleichtern.

Im weiteren werden gestalterische Moglichkeiten zu einer ansprechenden Prisentation
der Grundstiickswertermittlung untersucht. Mittels eines Ubersichtskatalogs, der
kritisch die Testreihen zusammenfal3t, soll es fiir den Adressaten nach dem Studium
der Arbeit moglich sein, sich fiir eine ihm zusagende Methode zu entscheiden.

2. Abschnitt:

% Niederschrift wihrend Gesprichs mit Herrn Roland R. Vogel, 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir Grundstiickswertermittlung, Berlin, am 18.10.1996
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Softwaretest

Ein Grofteil der investierten Zeit muflte zur Ermittlung der Firmendaten potentieller
Softwareanbieter eingesetzt werden. Nach ausgiebiger Recherche im Vorfeld der
eigentlichen Erstellung der Arbeit konnten schlieBlich zwolf Firmen ausfindig
gemacht werden, die spezielle Programme fiir die Grundstiickswertermittlung auf den
Markt bringen. Trotz umfangreicher Bemiihungen des Autors konnten lediglich acht
Spezialprogramme getestet werden. Grund dafiir war, dafl einige neuentwickelte bzw.
iberarbeitete Programme nicht weit genug in ihrem Entstehungsprozef fortgeschritten
waren, so dal} sie fiir einen objektiven Test nicht zur Verfiigung standen.

Ein besonderer Dank gebiihrt in diesem Zusammenhang allen Firmen, die das
Gelingen der Arbeit durch Bereitstellung von kostenlosen Testexemplaren forderten.

A. Vorbemerkungen

Infolge unterschiedlichster Zielsetzungen der Wertermittlungsprogramme scheint eine
Differenzierung innerhalb der Berufsgruppe der Sachverstindigen angeraten.

I. Spezifikation der Testobjekte

Bekanntermal3en ist die Grundstiickswertermittlung im tdglichen Wirtschaftsleben von
groBer Bedeutung. Es verwundert daher nicht, dall eine Reihe unterschiedlicher
Berufsgruppen und -felder entstanden sind, die sich mit der Bewertung von
Liegenschaften befassen. Die auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung titigen
Sachverstindigen konnen vergleichbar folgender Ubersicht eingeteilt werden.

Abbildung 1: Typologie des Sachverstindigenwesens

Wertermittlungssachverstindige

Einzelpersonen Kollegialorgane
Freiberufliche Angestellte Gutachterausschiisse
Sachverstindige Sachverstindige

Offentlich bestellte Freie Sachverstindige
und vereidigte
Sachverstindige

Quelle: Eigene Erstellung in Anlehnung an Kroll in: Grundstiicks- und Gebdudewertermittlung fiir die
Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch Gruppe 8, Seite 8
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Fiir die Anbieter von Computerprogrammen bedeutet dies, daf} sie sich auf einen weit
gefaBBten Anwenderkreis mit verschiedenartigen Anforderungen einstellen miissen. Um
den Rahmen der Arbeit nicht zu sprengen, ist daher notig, eine Eingrenzung
vorzunehmen. Dabei ist es angebracht, eine detaillierte Darstellung der
Anwendungsfelder in der Wertermittlung zu geben.

Freiberufliche Sachverstindige sind im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
tiatig. Haben sie ihre Kenntnisse vor bestimmten staatlichen bzw. halbstaatlichen
Stellen (Industrie- und Handelskammern) nachgewiesen, so konnen sie sich 6ffentlich
bestellte Sachverstindige nennen. Die offentliche Bestellung besagt nicht nur, dal der
Sachverstindige iiber eine besondere Sachkunde verfiigt, vielmehr driickt sie auch die
personliche Eignung und Unabhiéngigkeit des Gutachters aus. Dementsprechend
miissen die freien Sachverstindigen ihre Arbeit um so mehr an den allgemeinen
Grundsitzen der Sachverst'zindigent'eitigkeit36 ausrichten, denn nur so ist es moglich,
daB potentielle Auftraggeber ihnen das ndtige Vertrauen entgegenbringen.’’ Das
Tatigkeitsgebiet der freiberuflichen Sachverstindigen erstreckt sich iiber das gesamte
Spektrum der Grundstiickswertermittlung. Jene Sachverstandigen konnen ungebunden
thre Vorstellungen von der Gutachtenerstellung umsetzen und sind folglich die
Adressaten der von mir untersuchten Wertermittlungssoftware. Im Rahmen meiner
Ausfiihrungen habe ich ihnen deshalb mein Hauptaugenmerk geschenkt.

Angestellte oder unselbstindige Sachverstindige arbeiten fiir andere Stellen wie zum
Beispiel Banken, Wirtschaftspriifer oder Behorden. Haufig werden Wertermittlungen
unter Verwendung von Formulargutachten erstellt. Vielfach sind die Wertermittler an
interne Vorgaben gebunden und sollen auf Grund dessen nicht nidher betrachtet
werden.

Eine dritte Gruppe von Sachverstindigen bilden die Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte. Das Hauptziel dieser Behorde, bestehend aus selbstindigen und
unabhingigen Mitgliedern, ist es, Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu
schaffen.® In Anbetracht der Vielzahl von Mitarbeitern in den Geschiiftsstellen der
Ausschiisse und der damit einhergehenden Aufgaben- bzw. Arbeitsteilung liegt es
nahe, dall eine abweichende Vorgehensweise gegeniiber der Arbeit eines einzelnen
Sachverstindigen vorzufinden ist. Anwendung finden deshalb vermehrt GroBrechner
und speziell konzipierte Standardsoftware. Angesichts ihrer Bedeutsamkeit und zum
Vergleich freiberuflicher und behordlicher Gutachtenerstellung scheint es ratsam, sich
der EDV-bezogenen Arbeitsweise der Gutachterausschiisse im weiteren Verlauf
ausfihrlicher zu widmen.

% vgl. dazu IV. Anforderungen im Detail, Seite 16

7 vgl. Kréll in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 8, Seite 9

¥ vgl. Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig 1995, Seite 1
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Erwihnenswert in diesem Kontext ist, dal Liegenschaftsbewertungen nicht einzig und
allein von der Berufsgruppe der Sachverstindigen fiir die Grundstiickswertermittlung
durchgefiihrt werden. Wiederholt treten Wertermittlungen von Grundbesitz in dem
Tiatigkeitsgebiet der Immobilienmakler auf. Dabei wird in der Mehrzahl der Félle nicht
mehr als eine Groborientierung des am Markt zu erzielenden Grundstiickspreises
gewiinscht. Mit einer Gutachtenerstellung durch Sachversténdige ist dies weniger zu
vergleichen. Die MaBstidbe fiir Programme, die diese Zielgruppe im Blickfeld haben,
sind demzufolge niedriger anzusetzen.

I1. Zielsetzung des EDV-Einsatzes

Als Intention fiir den Einsatz von EDV-Programmen zur Wertermittlung wird von den
Sachverstindigen stets die Rationalisierung der Gutachtenerstellung genannt.
Sicherlich steht die kiirzere Bearbeitungszeit bei der Ausfiihrung von Berechnungen
im Vordergrund.” Dennoch sollte der Zeitaspekt nur einer unteren mehreren Aspekten
sein, die die Rationalisierung kennzeichnen. Von besonderer Bedeutung ist etwa das
verteilte Arbeiten, und zwar in rdumlicher, zeitlicher und personeller Sicht. Als
Zielsetzung 1st zu priifen, ob ein arbeitsteiliges Vorgehen zwischen dem
Sachverstindigen und bspw. seiner Sekretdrin moglich ist. Zusitzlich ist in diesem
Zusammenhang zu priifen, inwiefern das gleichzeitige verteilte Arbeiten auf
unterschiedlichen Rechnern technisch durchfiihrbar ist (etwa durch Unterstiitzung von
Netzwerken oder zumindest Ein- und Auslagerungsfunktionen fiir einzelne Dateien)
und andererseits, welche finanziellen Konsequenzen sich hieraus ergeben. Weiterhin
ist zu untersuchen, ob Programmfunktionen wie die Unterstiitzung der
Ortsbesichtigung (Grundstiicks- und Gebédudebeschreibung) zur Verfiigung stehen.*’
Ziel der Bewertungsprogramme darf es nicht sein, den Sachverstdndigen zu ersetzen,
sondern dessen Entlastung von Routinearbeiten und die Beratung bzw. Tutoring
junger, unerfahrener  Mitarbeiter zu  gewihrleisten.  Anfinger in  der
Immobilienbewertung verfiigen nicht iiber die erforderlichen, langjdhrigen Kenntnisse
eines erfahrenen Sachverstindigen. Dieses Manko muf3 durch zeitaufwendiges Suchen
in vielen Tabellen und Regelwerken ausgeglichen werden. Das verstreute Wissen liee
sich teilweise in einer Spezialsoftware speichern und abfragen.41

II1. Rahmenbedingungen

Neben der Zielsetzung, ein moglichst hohes Rationalisierungspotential zu erreichen,
sind ferner Rahmenbedingungen zu beachten. Darunter zdhlen die Moglichkeit der

¥ vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 2
40 vgl. ebenda, a.a.0., Seite 2
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Beibehaltung des bisherigen Gutachtenstils, der Variierung der duBleren Form des
Gutachtens, der Anpassung an die Arbeitsweise und den Stil des Sachverstindigen
sowie der Vermeidung des Anscheins, da3 es sich bei dem Gutachten um ein EDV-
Produkt handelt.** Letztlich ist es notwendig, da} die Spezialsoftware gegeniiber der
bestehenden Biiroorganisation anpassungsfihig ist. Wiinschenswert wire es, wenn die
Software flankierende Arbeiten eines Sachverstindigenbiiros ausfiihren. Diese reichen
von der Unterstiitzung von Informationsanforderungen  (fir  Kataster,
Grundbuchausziige etc.) iiber Terminladungen bis zur Rechnungslegung (HOALI,
ZSEG). Dabei sollte eine Dateneingabe nur einmalig wéihrend der gesamten

. . 4
Bearbeitungsphase vorzunehmen sein.*

IV. Anforderungen im Detail

Der von einem Gericht oder privat beauftragte Sachverstindige erstattet sein

Gutachten personlich. Der Grundsatz der Hochstpersonlichkeit™ ist Konsequenz der

Sachverstindigentitigkeit, denn ohne diese Hochstpersonlichkeit sind die Anforde-

rungen an Unparteilichkeit, Unabhédngigkeit und besondere Sachkunde nutzlos.”*

Diese Anforderungen ergeben sich aus der besonderen Rolle des Sachverstindigen, als

Schnittstelle zwischen den Sachgebieten Wirtschaft, Technik, Recht etc. und den

einzelnen Mitgliedern der Gesellschaft wie Biirger, Behorden, Gerichte etc..*®

In der Summe dieser Anspriiche ergibt sich, dal3:

1. eine  besondere  Sachkunde mittels spezieller —Ausbildung, vielféltiger
Praxiserfahrung und einer stindigen Fortbildung notwendig ist,

2. das Urteil des Sachverstindigen beziiglich seiner Objektivitit von dem des
Auftraggebers unabhéngig ist und

3. der Gutachter eine unparteiische Bewertung durchfiihrt, d.h., daB3 er wirtschaftliche,
personliche und gedankliche Unabhiingigkeit beweist.*’

Damit stellt sich die Frage, ob mit der Verwendung eines EDV-Programms der

Qualititsstandard von Gutachten erhalten werden kann. Von besondere Bedeutung zur

Sicherung der Giite von Gutachten ist dabei der inhaltliche Bearbeitungsmodus. Fiir

*'vgl. Ladewig, Holger, Expertensysteme fiir die Wertermittlung von Immobilien, in: Grundstiicksmarkt und
Grundstiickswert (GuG). Zeitschrift fiir Immobilienwirtschaft und Wertermittlung, 4/94, Seite 211

2 ygl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 2

43 vgl. ebenda, a.a.0., Seite 3

*BVerwG, Urteil vom 09.03.1984 - 8 C 97/83 - EzGuG 11.142a

“Bock in Bayerlein u.a., Praxishandbuch Sachverstindigenrecht, a.a.O., Seite 44

* ygl. Kroll in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 8, Seite 4

7 vgl. ebenda, a.a.0., Orga-Handbuch Gruppe 8, Seite 6
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die Anwendung von Software im Bereich der Grundstiickswertermittlung sind daraus

folgende SchluBfolgerungen zu entnehmen:*®
— Objektivitit und Unabhédngigkeit miissen deutlich erkennbar sein
= ergo muf} das Gutachtenprogramm dem Gutachter ausreichend Platz fiir die
Dokumentation der Berechnungen und Annahmen unmittelbar an Ort und Stelle
gewihren und

= mittels einer ausfiihrlichen Beschreibung des Objekts (Grundstiickslage und -
zuschnitt, Gebdudezustand etc.) mul es dem Leser mdoglich sein, die
Wertermittlung nachvollziehen zu kdnnen,

— die vorherrschenden “Besonderheiten™* miissen zum Zwecke der Niitzlichkeit der
Anwendung im Programm enthalten bzw. zu beriicksichtigen sein, dazu sind zu
zdhlen, die Ermittlung:

* des Bodenwertes
— mittels deduktiver Verfahren aus dem Bodenrichtwert,
— ohne direkte Vergleichswerte (Bonner Verfahren, Residualverfahren),
— bei Altlastgrundstiicken und
— ibergrofen Grundstiicken;
* des Ertragswertes
—1im Liquidationsverfahren,
—im oOffentlich geforderten Wohnungsbau,
— bei Eigentumswohnungen,
—1m Hotel- und Gastronomiewesen,
— bei denkmalgeschiitzten Gebduden;
* des Verkehrswertes

— in Enteignungsfillen und Vermogensauseinandersetzungen,
— bei Belastungen (Dienstbarkeiten, ...) und Rechten (Erbbaurecht, ...),
— bei Beleihung, Zwangsversteigerung und Versicherung
— ein standardisiertes Programm fiir die Wertermittlung von Liegenschaften, das
gezwungenermaflen die Aufgabe hat, es jedem Anwender recht zu machen, kann
nicht simtliche Fille und Erfahrungen aus der Wertermittlungspraxis beinhalten™
= folglich darf die Wertermittlungstitigkeit nicht auf der Ubernahme von
Vorgaben des Programms beschrinkt bleiben, sondern es mufl dem Gutachter
die Moglichkeit gegeben werden, die Eingangsdaten der Situation anzupassen

* Ein Priifkatalog zur Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen fiir die Grundstiickswertermittlung ist
der Anlage 2 zu entnehmen.

* Dieser Begriff ist im Grunde genommen nicht korrekt, da jede Wertermittlung einen Sonderfall darstellt.
Zum Ausdruck kommen soll, da neben der vergleichsweise immer wiederkehrenden Wertermittlung von
Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Besonderheiten viele nicht alltdglich auftretende Fille existieren.

*% Niederschrift wihrend Gesprichs mit Herrn Roland R. Vogel, 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir Grundstiickswertermittlung, Berlin, am 18.10.1996
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Damit der Einsatz eines Personalcomputers unter den obigen Pramissen sich moglichst

effektiv gestaltet, sollte die:

— GFZ-Umrechnung zur Bodenwertermittlung mittels Bodenrichtwerten,

— Moglichkeit der Grundstiicksaufteilung in Teilgrundstiicke,

— Ermittlung  des  Gebdudewertes nach  Normalherstellungskosten,  der
Baunebenkosten und des (Zeit-)Wertes der AuBBenanlagen,

— meniigesteuerte Berechnung des umbauten Raums nach DIN 277,

— Berechnung der Alterswertminderung nach verschiedenen Abschreibungsmethoden,

— Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Bauschidden bzw. -mingel und
sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

— Berechnung des Ertragswertes

vollstindig durchfiihrbar sein. Dabei sollte ein Zugriff auf die erforderlichen, im

Programm mitzuliefernden Nachschlagetabellen fiir zumindest Baupreisindizes,

Baunebenkosten, Liegenschaftszinssitze, Bewirtschaftungskosten moglich sein. Eine

Erstellung eigener Tabellen, orts- bzw. objektbezogenen angepalit, darf dabei nicht

ausgeschlossen sein. Somit kann dem Anliegen, der Arbeitserleichterung auf dem

Wege der Abnahme leidiger Berechnungsvorginge, am ehesten Rechnung getragen

werden.

Zum Inventar eines vollstindigen Programms mufl aufllerdem eine ausgefeilte

Textverarbeitung oder aber die Anbindung an ein hiufig genutztes

Anwenderprogramm wie Microsoft “Word” o.d. gehoren.

B. Charakteristika®™

Eine ausfiihrliche Einschitzung der einzelnen Programme anhand von Kriterien, die
fiir oder gegen den Einsatz bzw. Erwerb der Software sprechen, ist Bestandteil des
folgenden Abschnitts. Beachtet werden dabei die Moglichkeiten innerhalb der
Verfahren zur Ertrags-, Sach- und Vergleichswertermittlung sowie der darin
enthaltenen Bodenwertbestimmung. Spezifika der verschiedenen Programme werden
ebenso beleuchtet wie die Grenzen des Einsatzes.

I. Leistungsumfang

Bevor ein Programm genutzt werden kann, muf3 der Anwender im klaren dariiber sein,
welche der Rahmenbedingungen fiir den Einsatz eines Wertermittlungsprogramms
vorliegen. Dabei sind Anforderungen an die Hardware, eventuell erforderliche
Software, Installationsbedingungen und der Umfang der vorausgesetzten EDV-
Kenntnisse des Anwenders zu bestimmen.

>! Die Anlage 3 enthilt in einer zusammenfassenden Ubersicht die wesentlichen positiven wie auch negativen
Merkmale der einzelnen Spezialprogramme.
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Hinsichtlich der notwendigen Hardware ist beziiglich des FEinsatzes moderner
Software zumindest ein Prozessortyp der 486er Generation erforderlich. Fiir einen
schnellen Ablauf der Programme bzw. fiir den Wechsel zwischen dem
Wertermittlungsprogramm und der externen Textverarbeitung52 ist ein Arbeitsspeicher
von mindestens acht Megabyte sinnvoll.

Grundsitzlich wurden die iiberarbeiteten Versionen der Bewertungsprogramme dem
Betriebssystem “Windows” angepalit. Dies ist aufgrund besserer optischer Aspekte,
einer gediegeneren Benutzerfilhrung sowie als Gegebenheit der allgemeinen
Umstellung von der DOS zur Windows-Oberfliche zwingend. Vorteile der
Programme auf Basis von “Windows™ liegen in der automatischen
Druckeriibernahme in das Wertermittlungsprogramm sowie im problemlosen
Ubergang zu anderen Programmen wie Textverarbeitungen oder unterstiitzende
Software der Grundstiickswertermittlung.54 Bei Anwendern, die mit dem am weitesten
verbreiteten Betriebssystem “Windows 957 arbeiten, miissen bei Einsatz von DOS-
Software™ bspw. listige Anpassungen hinsichtlich BildschirmgréBe und Druckerwahl
durchgefiihrt werden. Zum einen sind aktuelle Druckertypen nicht aufgefiihrt und
konnen nur zeitintensiv und mit einiger Erfahrung erstellt bzw. angepalit werden. Des
weiteren ist die Bilddarstellung unter Windows eingeschridnkt. Farbeinstellungen in
DOS-Programmen sind vielmehr Spielereien der Programmierer.

Fiir Macintoshcomputer existiert aufgrund der differierenden Anwendungsfelder der
Computersysteme® gegenwiirtig nur ein Wertermittlungsprogramm, das aus diesen
Griinden in der Untersuchung nicht beriicksichtigt wurde.

Die Installation der meisten Programme ist als problemlos zu bezeichnen und wird
dariiber hinaus von allen Programmen entsprechend gut dokumentiert.. Leider ist es
bei ilteren Versionen®’ erforderlich, Basisdateien (autoexec.bat, config.sys) von Hand
zu dndern, was insbesondere Anwendern, die mit der Materie der
Computertechnologie nicht vertraut sind, einige Schwierigkeiten bereitet.

Einige Programme enthalten als Kopierschutz Sicherheitssperren.58 Benutzerfreundlich
erscheint die Variante des WEKA-Verlags, wo der Anwender seine personlichen Code
bei Erwerb mitgeteilt bekommt und ihm keine Anstrengungen wie Riickrufe oder
PaBwortnotierung entstehen.

32 Anzutreffen bei den Programmen “ST-Wert” und “Abakus”.

53 7u nennen sind hier “ST-Wert”, “Abakus”, Immo-Gutachten” und “Gut-Plus”.

>*vgl. 2.Abschnitt, Punkt D, Seite 51ff.

> Momentan noch anzutreffen bei “Bonval” und “Gebiudeschitzung”, “WertGut” sowie “RGR 1I”.

*®Die Einsatzgebiete der APPLE-Rechner liegen hauptsichlich im Bereich der Polygraphie.

°7 Notwendig wihrend der Installation von “RGR II”.

¥ Bspw. werden zum Gebrauch von “Bonval” ein Hardlock fiir den Druckerausgang benétigt, die Programme
“ST-Wert”, “Bonval” und “RGR II”” enthalten PaBworter oder Codenummern wie bei “Immo-Gutachten”
und “Abakus”
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Eine nicht zu unterschidtzende Anforderung ist die der Netzwerkfahigkeit. Sie ist der
Grundstein zu einem arbeitsteiligen Vorgehen. Gerade auf diesem Gebiet wurden von
Softwareherstellern in den letzten Jahren erhebliche Anstrengungen unternommen.
Der Kunde kann sich bei Erwerb der jeglicher Software fiir einen Einzelplatz oder
Mehrplatz/Netzwerkversion, verbunden mit erheblichen Kosten, entscheiden.

Zur langfristigen Nutzung eines Programms muf} es stindig programmtechnisch vom
Hersteller betreut und gepflegt werden. In den meisten Fillen werden vom Entwickler
regelmédBige Updates geliefert. Insbesondere werden in den Fillen, wo
Nachschlagewerke59 im Programm integriert sind, diese den aktuellen Daten®
angepalt sowie Programmerweiterungen geliefert. Es ist darauf zu achten, daB3 das
Updating etwa ein- bis zweimal im Jahr erfolgt. Dabei sollten tatsdchliche
Verbesserungen der Programme eingeschlossen sein. Zu hédufige Updates ohne
entscheidende Positiva fiir den Anwender deuten darauf hin, dafl der Hersteller von
den Updates lebt.”!

Kritisch sind sogenannte Zusatzmodule® zu werten. Zwar kann der Kiufer ein relativ
preiswertes Grundpaket erwerben. Dies enthidlt zumeist nur Basisbausteine,
Sonderfille konnen damit nicht bearbeitet werden und miissen additiv zu teilweise
hohen Kosten angeschafft werden. Fiir die umfassende Gutachtenarbeit scheint eine
Auswahl von vereinzelten Bausteinen ohnehin unpassend. Der Kunde kann somit
leicht iiber den wahren Preis getduscht werden. Umfassen diese Zusatzmodule jedoch
ganz spezielle Programmteile, die nicht von jedem Anwender bendtigt werden, wird
damit vorteilhafterweise dem Sachverstindigen die Moglichkeit eingerdumt, sich sein
Programmpaket kostengiinstig nach seinem personlichen Bedarf zusammenzustellen.
An  Softwareanforderungen ist zusidtzlich zu Dbeachten, ob {iber das
Wertermittlungsprogramm hinaus eine Standardsoftware® Voraussetzung fiir die
Gutachtenerstellung ist. Verbunden damit ist in erster Linie ein hoherer
Kostenaufwand, jedoch auch ein hoheres Mal} an Flexibilitit. Zumeist handelt es sich
dabei um hochwertige Textverarbeitungsprogramme, die weit iiber die Funktionen der
in den Wertermittlungsprogrammen® enthaltenen Textverarbeitungsprogramme
hinausgehen.

II. Berechnungsgang

Bevor ein Gutachten erstellt wird, sollte gekldrt werden, welche Vorschriften der
Sachverstindige zu beachten hat. Von grofter Bedeutung sind dabei die fiir die

> Besonders bei den vielfiltigen Tabellen von “ST-Wert” und “WertGut”.

%0 Zu nennen wiren bspw. Fortschreibung der Baupreisindizes wie in “ST-Wert”, “Abakus” und “Gut-Plus”.
o' Aufgrund der geringen Tiefe von “Immo-Gutachten” scheinen mehrere Updates im Jahr unangemessen.
62 Anzutreffen bei “ST-Wert” und “Abakus”.

% So erfordern “ST-Wert” und “Abakus” MS “Word” und das Programm “Gut-Plus” MS “Excel”.

% Hier sei auf die Programme “Bonval”, “WertGut” und “Gut-Plus” verwiesen.
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Gutachtenausschiisse verbindlichen WertV und WertR. Nun ist die Frage zu
diskutieren, in wieweit sich der Gutachter fiir Grundstiickswertermittlung an diese
Regelungen zu halten hat. Hinsichtlich des Anwendungsbereiches der
Wertermittlungsvorschriften bestehen in der Literatur getrennte Auffassungen. Die
herrschende Meinung vertritt die Ansicht, dall die Vorschriften der WertV und WertR
nur die Gutachtenausschiisse binden.® Eine andere Auslegung besagt, daB aufgrund
der vertraglichen Pflichten des Gutachters aus dem Werkvertrag mit seinem
Auftraggeber die WertV anzuwenden ist.®® Zusammenfassend 1Bt sich sagen, daf} die
gesetzlichen Vorschriften der WertV und WertR als richtungweisend fiir den
Sachverstindigen anzusehen sind.

Beziiglich der Softwareuntersuchungen bedeutet dies, dafl die Vorschriften der
WertV"88 als verbindlich gelten. Damit dienen die darin enthaltenen Ausfiithrungen als
MaBstab der Testreihen. Dariiber hinaus sollen abweichende Auffassungen, die in der
Praxis groBen Zuspruch erfahren, Grundlage der Recherchen sein.

a) Umfang

Grundsitzlich ist zwischen zwei Gutachtentypen zu unterscheiden, als da sind zum
einen das Kurzgutachten und zum anderen das Vollgutachten. So ist in den
Programmen “Gut-Plus”, “ST-Wert” und “Abakus” eine Unterscheidung hinsichtlich
der Dimension der Ausfertigung integriert. Unter Kurzgutachten sind diejenigen
Ausdrucke zu verstehen, die lediglich die notwendigsten Angaben einer
Wertermittlung umfassen. Sie sind speziell fiir den Einsatz in der Maklerpraxis oder
fiir erste iiberschlidgige Berechnungen gedacht. Der Anwendungsbereich liegt vielfach
darin, Vorkalkulationen unter FEinbeziehung verschiedener Konstellationen
durchzufiihren. Mit Hilfe dieser Art von Schnellbewertung ist es moglich, wertvolle
Zeit einzusparen. Vollgutachten nidhern sich der Form eines herkommlichen
Gutachtens unmittelbar an. Sie enthalten zundchst nicht mehr als den
Berechnungsvorgang und die vom Liegenschaftsbewertungsprogramm hierzu
automatisch angefertigten Texte. Die Aufgabe des Gutachters ist es schlieBlich, den
Text mit seinen eigenen Interpretationen aufzubereiten. Der Verwendungszweck
dieser im Mittelpunkt der Betrachtungen stehenden Gutachtentypen ist in der
Erstellung von Individualgutachten zu suchen.

65 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 35 und Kleiber,
Wolfgang / Simon, Jiirgen / Weyers, Gustav, WertV “88: Wertermittlungsverordnung 1988 - Praxisnahe
Erlduterungen zur Ermittlung der Verkehrswerte und Beleihungswerte von Grundstiicken, 3.Auflage, Koln
1993,§ 1 Rn. 2

66 vgl. Zimmermann, Peter, Verkehrswertbestimmung von Grundstiicken in den neuen Bundeslindern, Herne
1995, Seite 31
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Die Wertermittlungsprogramme sollten sowohl die Moglichkeit bieten, Kurz- als auch
Langgutachten auszufertigen. Geboten sei weiterhin, ein Kurzgutachten im Laufe
eines Bewertungsauftrags zu einem vollstindigen Gutachten auszubauen.

Zum iiberwiegenden Teil werden die besprochenen Anforderungen jedoch von den
Programmen nicht erfiillt. Ziel der verkiirzten Fassung ist es, pauschalierte Summen
und keine Einzelaufstellungen der Eingangswerte’’  abzuverlangen. Die
Summenbetrige miilten bei Verfeinerung der Aufstellung beibehalten, zusétzlich aber
durch Einzelposten erlidutert werden konnen. Diese Moglichkeit besteht in den meisten
Programmen nicht.®

So zeigen sich in den Programmen, die eine Variante zur Erstellung auch von
Kurzgutachten gefunden haben, die Differenzen hauptsdchlich im Umfang des
Gutachtentextes und weniger in der erforderlichen Bearbeitungszeit, da der Unter-
schied auf das Vorhandensein von erlduternden Texten zum Gutachten hinausléuft.
Bezogen auf die Auswahl des Bewertungsverfahrens ist vom Wertermittlungs-
programm zu fordern, dafl es zumindest die Standardbewertungsverfahren Sachwert-,
Ertragswert- und Vergleichswertverfahren beinhaltet. Dabei sollte die Anwendung
sowohl einzeln als auch in Kombination erfolgen koénnen. Sinn und Zweck der
Nutzung von Spezialsoftware zur Gutachtenerstellung liegt nicht zuletzt darin,
moglichst viele Bewertungsfille unterschiedlicher Art rechnergestiitzt bearbeiten zu
konnen. Dazu ist es erforderlich, iiber die Grundsachverhalte hinaus auch weniger
hiufig anzutreffende Fille der Wertermittlungspraxis darzubieten.®

Die Wertermittlung unter Einbeziehung von Rechten und Belastungen (insbesondere
Erbbaurecht und Niefbrauch) sei ebenso gangbar zu machen wie die Bewertung von
Wohnungs- und Teileigentum.70 Ohne diese exemplarisch aufgefiihrten und weitere
Methoden kann ein Wertermittlungsprogramm nicht als vollstindig gelten.

Priift man diese grundsitzlichen Anforderungen an dem derzeitigen Stand der
Entwicklung, so ist festzustellen, da3 sich zugegebenermallen das Angebot gegeniiber
den Betrachtungen von Herrn Dr. Tillmann’' aus dem Jahre 1993 erweitern, aber bei
weiten nicht befriedigen kann. Sach- und Ertragswertverfahren, auch in Kombination,
werden von allen Programmen, wenn auch in recht unterschiedlicher Ausfiihrlichkeit,
bewiltigt. Die Bewertung von weiterfithrenden Berechnungen ist dagegen nur in

57 So zum Beispiel bei: AuBenanlagen, Eingabe des umbauten Raum, Mietaufstellung, Bewirtschaftungskosten,
Zu- und Abschldge im Sach- und Ertragswertverfahren wie wirtschaftliche Wertminderung etc.

% Im Programm “ST-Wert”, welches diese Forderung noch am besten umsetzt, ist der vorherige Pauschal-
betrag oder Prozentualsatz zu 16schen und mit den Positionen der Einzelaufstellung zu korrigieren. In “Gut-
Plus” muf} beim Wunsch nach einem Vollgutachten auf Grundlage einer Kurzfassung neu begonnen werden.

% Werbeaussagen, die eine Abdeckung von nahezu allen Bewertungssachverhalten sprechen sind als

Téauschung
zu bezeichnen, da in den meisten Fillen nur standardisierte Bewertung durchgefiihrt werden konnen.

" In der DOS-Version von “ST-Wert” sind dazu entsprechende Module verfiigbar.

! vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seiten 1-16 und EDV-unterstiitzte Wertermittlung, in: Der Sachverstindige, 7/93, Seiten 12-21
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Ausnahmefillen realisierbar. Diesbeziiglich sind vor allem die Programme “ST-Wert”,
“Gut-Plus” und mit Abstrichen “Abakus” sowie “WertGut” zu erwihnen.”” Ist man
jedoch auf der Suche nach speziellen Bewertungsverfahren des Bodenwertes, hier
seien vordergriindig die Neuen Bundeslinder erwdhnt, wo aufgrund der
vorzufindenden Besonderheiten’ eine Bewertung sich als auBerordentlich schwierig
erweist, so fahndet man nach diesen nicht normierten Bewertungsverfahren
vergebens.”* Vergleichswertverfahren werden in der Tiefe ginzlich vernachlissigt.
Verlangt werden muf} in dieser Beziehung eine statistische Auswertung vorhandener
Daten und kein Minimalansatz in Form von Datenbinken bisheriger Gutachten.

b) Fertigkeiten

Dieses Kriterium ist fiir die Einordnung eines Wertermittlungsprogramms insofern von
entscheidender Bedeutung, als sich hieraus die Einordnung in das Lager der
professionellen Software oder der Software fiir Gelegenheitssachverstindige ergibt.”

1. Tiefe

Zu beachten sind hierbei einzelne Bewertungsschritte wie etwa die Bodenwert-
ermittlung als auch weitere Details der Standardbewertungsverfahren.

Hinsichtlich der Bestimmung des Bodenwertes sollte eine Auflistung sdmtlicher
Nutzungen unabhingig zum Flurstiick erfolgen konnen, und selbstdndig verwertbare
Teilﬂc‘ichen76 sollten gesondert bewertbar sein. Wird die erste Forderung von allen
Programmen noch erfiillt, zeigen sich bei der zweiten schon erhebliche Unterschiede.
So kann der Gutachter lediglich bei “ST-Wert”, “Abakus”, “Gut-Plus” und “Bonval”
den zu verzinsenden Anteil des Bodenwertes bestimmen. In den beiden zuerst
genannten Programmen existiert ein spezielles Untermenii hierzu, in den beiden
ibrigen ist der Betrag von Hand einzugeben, das heif3t, es werden keine automatischen
Vorgaben geliefert. Des weiteren ist es angebracht, den Entwicklungszustand des

7> So prisentiert “Gut-Plus” ausfiihrlich und konform zur Literatur die Bewertung von Rechten und

Belastungen. Fortfiihrend sind spezielle Meniis zur Wertermittlung unbebauter Grundstiicke in diesem Werk

und “ST-Wert” eingefiigt. Dariiber hinaus sind Funktionen zur Bewertung von Wohneigentum verfiigbar.

Vergleichbares bietet auch das Programm “WertGut”, das eine Bewertung von Erbbaurechten und Wohn-

bzw. Teileigentum ermoglicht. Als erste Software iiberhaupt bietet “ST-Wert” seit neusten eine Ertragswert-

ermittlung auf Umsatzbasis fiir das Hotel- und Gastronomiegewerbe an! SchlieBlich wird in den aktuellen

Versionen von “ST-Wert” und “Abakus” dem Liquidationswertverfahren grole Achtung geschenkt.

unterschiedliche Rechtssysteme, Fehlen des gewohnliche Geschiftsverkehrs sowie einer funktionsfahigen

Verwaltung, erheblich niedrigeres Einkommensniveau, fehlende Transparenz des Grundstiicksmarkts, Makel

der Zufilligkeit zustandegekommener Preise, Fehlen eines funktionierenden Marktes, schlechter

ErschlieBungszustand, Kontaminationen, Defizite hinsichtlich der Umgebungsinfrastruktur etc.;

vgl. Mustergutachten fiir bebaute Grundstiicke, Verfasser Dr. Goetz Sommer, Dipl.-Ing. Hartmut Hiller,

Bonn und Dresden am 5. September 1996, Seite 21ff.

™ Anzufithren sind bspw. das Bonner Verfahren, die Zielbaummethode oder aber das aktuell intensiv
diskutierte Residualverfahren.

 vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 5

76 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schiatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 185 f.
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Bodens in die Bewertung mit einflieBen zu lassen. Ist das zu bewertende Grundstiick
also nicht Bauland, so mufl eine Umrechnung erfolgen. Dazu wird alleinig vom
Programm “ST-Wert” eine automatische Anpassung angeboten. Diese Funktion ist
sehr detailliert und ermoglicht die Wertermittlung sdmtlicher Entwicklungsstufen
gemil § 4 Absatz 2ff. WertV. In diesem Zusammenhang sollte die Beriicksichtigung
von Sonderflichen wie Fliachen der Land- und Forstwirtschaft (Agrarland) beachtet
werden. Dies kann durch spezielle Richtwerte oder Abschlige geschehen. Im
Programm “Gebidudeschidtzung” existiert im Bezug zur Waldflachenbewertung ein
eigenstindiger Berechnungsteil.

Soweit der Bodenwert aus Richtwerten abgeleitet wird, sollten Eingaben iiber
ErschlieBungsbeitragskosten wéhlbar sein sowie zusitzliche Angaben fiir Zu- und/oder
Abschlige vom Richtwert aufgrund abweichenden Wertermittlungsstichtags,
BebauungsmaBes, Zuschnitt (Vorder-/Hinterland), Minder-/Mehrausnutzung, Grof3e,
Lage etc.”” machbar sein. In den Programmen ist bspw. die Mdglichkeit der GFZ-
Umrechnung anzubieten.”® In vollem Umfang wird dies von den Programmen “ST-
Wert”, “Gut-Plus” und “Abakus” erfiillt. Dazu werden in diesen Werken Vergleiche
zwischen dem Richtwertgrundstiick und dem zu bewertenden Areal anhand von
prozentualen Unterschieden angefiihrt. Der Gutachter hat nach eigenem Ermessen die
Wahl der Hohe des Differenzbetrages und der Aufteilung auf die einzelnen
EinfluBfaktoren. Von groBem Vorteil wire dariiber hinaus eine automatische
Einbindung der Umrechnungskoeffizienten zur GFZ gegebenenfalls auch GRZ und
BMZ-Anpassung, wie dies bereits im Programm “ST-Wert” trefflich geschieht.
Diesbeziiglich ist es notwendig und wiinschenswert, dal in den Programmen eine
Datenbank zu den Richtwertgrundstiicken angelegt ist. Eine Umsetzung erfuhr jenes
Ansinnen in den Programmen “ST-Wert” und “Abakus”. Dort konnen sdmtliche Werte
in einer Datenbank archiviert und im Zuge der besseren Vergleichbarkeit und
Verfiigbarkeit allzeit eingesehen werden.

Ferner bietet die Firma “SofTec” ein Zusatzmodul Bodenrichtwerte an. Dies enthélt
von allen groBeren Orten Deutschlands ermittelte Bodenrichtwerte. Allerdings
existieren jeweils nur drei stadtbezogene Richtwerte, die lediglich nach den
Lagekategorien gut, mittel und méiBig eingeteilt sind. Fiir ein Hilfsmittel oder
Anhaltspunkt bei der Grundstiickswertermittlung ist das jedoch vollig unzureichend.
Daran ist ersichtlich, da die im Grunde notwendige Lieferung von Tabellen zu
Bodenrichtwerten und Umrechnungskoeffizienten von Seiten der Programmentwickler
nicht 16sbar ist. Deshalb miissen in die bereits existierenden Nachschlagewerke, die

7 vgl. Sommer in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-Handbuch
Gruppe 3.2, Seite 3-11 oder Rossler, Rudolf u.a., Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O.,
Seite 53-81

" vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 6
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leider nur in “ST-Wert” und eingeschrinkt unter “WertGut” bestehen, individuelle
Daten des Sachverstindigen integrationsfihig sein.

SchlieBlich sollten innerhalb der Bodenwertermittlung Sonderfdlle wie Grundtiicke
unter Arkaden, in stddtischen Zentren, in kommunalen Besitz etc.” zu beriicksichtigen
sein. Dabei sind sowohl Abschldage, eine Verwendung von Pauschalbetrigen mit
entsprechender Begriindung als auch Beziige zu anderen Eingangsdaten (Rohertrag)™
denkbar. Wird die Pauschaleingabe von allen Programmen noch gewihrt, wobei die
Erlduterung keinesfalls obligatorisch ist*!, trennt sich wie gesehen (s.0.) bei den
weiteren Punkten die Spreu vom Weizen.

Eingabemoglichkeiten fiir den Fall, daB der Bodenwert auf Grundlage von
Vergleichspreisen ermittelt werden soll, fehlen dagegen in all den getesteten
Programmen. Dabei wire es fiir die Zukunft wiinschenswert, statistische Funktionen
wie etwa arithmetisches Mittel, Varianz, Fehlerschitzung etc. berechnen zu konnen.
Im Ertragswertverfahren sollte die Eingabe der Gebdude und innerhalb dieser auch
der Ertragseinheiten bspw. Wohnungen, Biiros, Garagen frei wihlbar sein.*
Insbesondere sollten mehrere Gebdude mit unterschiedlicher Gesamt-/Restnutzungs-
dauer auf einem Grundstick vom Programm verarbeitet werden, da sich dafiir
unterschiedliche Vervielfiltiger ergeben. Realisiert wird diese Grundanforderung
jedoch nicht von allen Programmen, denn innerhalb von “RGR II” und “Immo-
Gutachten” ist eine Differenzierung nicht moglich. In diesem Zusammenhang ist die
automatische Berechnung der RND ausgehend von GND abziiglich fiktivem Alter
(Nutzungsdauerverlidngerung und -verkiirzung sind zu beachten!) angebracht, wird
jedoch groBtenteils schlecht verwirklicht.

Die Rohertrige diverser Einheiten sollten sowohl nach fatsdchlichen und nachhaltigen
Einnahmen zu unterscheiden sein.* Diesbeziiglich wurde in den Programmen “ST-
Wert” und “Abakus” eine detaillierte Unterscheidung getroffen, die einen Einflu} in
den Ertragswert erfahrt. An diesem Punkt schlieBt sich nahtlos die Besonderheit des
offentlich geforderten Wohnungsbaus an, die innerhalb von “ST-Wert” beriicksichtigt
wird. Vielfach werden die Auswirkung auf den Verkehrswert aufgrund ihrer relativ
geringen Hohe bzw. Umstrittenheit vernachlédssigt, zum anderen wurden einige Punkte
hinsichtlich der erzielten Zinsvorteile z.B. innerhalb von “ST-Wert” nicht beachtet.*

7 vgl. Simon, Jiirgen/Cors, Klaus G./Troll, Max, Handbuch der Grundstiickswertermittlung, 3.Auflage,
Miinchen 1993, Punkt B2, Rn. 56ff.

80 vgl. Simon, Jiirgen/Cors, Klaus G./Troll, Max, Handbuch der Grundstiickswertermittlung, Punkt B2, Rn. 80

8! Schlechte Moglichkeiten bestehen u.a. innerhalb von “RGR II” und “Gebéudeschitzung”.

%2 vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 6

% vgl. Weyers in: Kleiber, Wolfgang / Simon, Jiirgen / Weyers, Gustav, Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken, a.a.O., Teil E § 17 Rn.19ff.

84 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schiatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 212
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Eine weitgehende Offenheit ist insbesondere bei der FEingabe der
Bewirtschaftungskosten angebracht, die iiber eine Pauschal- und Prozentangabe auch
vertiefte  Einzelansitze erlauben sollte.” Mietausfallwagnis, Verwaltungs-,
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten sollten dabei einzeln quantifizierbar sein
und sofern notwendig mit einzelnen Kosten exakt dargelegt werden. Bei Anderung der
Bemessungsgrundlage sollten die vorhandenen Werte nicht verloren gehen, sondern
im Hintergrund fiir eine eventuelle Riicknahme der Entscheidung gespeichert bleiben.
Diesem Anliegen wird zur vollsten Zufriedenheit nur innerhalb des Programms “ST-
Wert” erfiillt. Die iibrige Software beinhaltet nur eingeschrinkt diese Optionen.
Beginnt es bei “Abakus” damit, dal wihrend der prozentualen Bestimmung keine
spezielle Angaben fiir die vier Arten der Bewirtschaftungskosten moglich sind, endet
es bei “Gut-Plus” und “WertGut” in der einzigen Variante der prozentualen Eingabe
samtlicher Bewirtschaftungskosten.

Als giinstige Programminhalte bieten sich im Ertragswertverfahren schlielich
Nachschlagewerke  fiir  Liegenschaftszinssidtze, prozentuale Baunebenkosten,
Bewirtschaftungskosten (aufgeteilt auf die vier Bestandteile) sowie Sterbetafeln fiir die
Berechnung von Leibrenten®® an. Weiterfiihrende Tabellen hinsichtlich GND sind mit
Vorsicht zu betrachten, da die Daten einen zu groBen Spielraum ermoglichen. Zu
bedenken ist, daB3 s@mtliche Daten aus Nachschlagewerken Durchschnittswerte des
Bundesgebietes sind. Deshalb scheint es fiir die Anwendung ratsam, den
Gelegenheitsgutachter darauf hinzuweisen und Korrekturfaktoren fiir regionale
Anpassungen, so geschehen innerhalb von “Immo-Gutachten”, mitzuliefern.

Ferner sei auf einige Sonderfille in der Ertragswertermittlung hingewiesen. Ist es die
Absicht des Sachverstindigen, im Falle der Mehr- bzw. Minderausnutzung des
Grundstiicks nach der Methode der Anpassung des Bodenzinssatzes®' zu verfahren,
wird ihm das von sdmtlichen Programmen verwehrt. Des weiteren ist es erforderlich,
ErméBigungen und Erhohungen des FErtragswertes der baulichen Anlage zu
beriicksichtigen. Hierzu seien die Nutzung der Flichen zu Reklamezwecken,
ungiinstige Lageverhiltnisse, Aufwendungen fiir den bevorstehenden Abbruch sowie
Baumiingel und -schiiden zu beziffern.® Leider ist eine derartige Anpassung detailliert
nur bei “Abakus” und “WertGut” moglich. Marktanpassungen in Form von
prozentualen Korrekturen sind dariiber hinaus in “Immo-Gutachten” und “Gut-Plus”
einzubringen.

% vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 6

% Dabei sollten Differenzierungen nach Nutzungsart, GemeindegroBe und Jahr der Fertigstellung wie
geschehen bei “RGR II””, “WertGut” und “ST-Wert” die Grundlage bilden.

87 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 127

% vgl. ebenda, a.a.0., Seite 201 ff.
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Abschlieend sei noch einmal auf die bereits erorterten Sachverhalte, iibergrof3e

selbstindig zu verwertende Flichen™

, Umsatz als Grundlage fiir den Mietwert
(Hotelbewertung), Liquidationswertverfahren (Bodenwertverzinsung iibersteigt
Rohertridge), Rechte und Belastungen, besonders auf dem Gebiet der NBL das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz % (die nicht nur vom Gutachter anzugeben, sondern
direkt vom Programm berechnet werden miissen’') und den Fall der Renditeprognose
hingewiesen, die in einem Wertermittlungsprogramm als Bestandteil aufzutreten
haben.

Auch wenn das Sachwertverfahren in der tiglichen Wertermittlungspraxis immer
mehr an Bedeutung verliert und von einigen Sachverstindigen®” totgesagt wird, ist es
jedoch notwendiger Grundbestandteil jeglicher Wertermittlungssoftware. Auch in
diesem Verfahren sollte die Zahl der einzugebenden Bewertungseinheiten (Gebdude)
moglichst grof sein. Dabei sollte eine Untergliederung moglich werden, mit der eine
Beriicksichtigung abweichender GND und RND”? méglich wird. Fiir jeden Komplex
bietet sich die Verwendung voneinander unabhédngiger Normalherstellungskosten auf
Grundlage wihlbarer Basisjahre bzw. des aktuellen Bewertungsstichtages an. Dabei
sollte es vordergriindige Absicht sein, zeitnahe Daten der Herstellungskosten zu
verwenden, so dall im Programm sowohl Pauschaleingaben als auch Hochrechnungen
der Herstellungskosten aus dem Basisjahr eingegeben werden konnen. Als Grund der
anzuratenden Aktualitit der Daten ist die Gefahr der Uberbewertung ilterer Gebdude
zu nennen, da zu fritheren Zeitpunkten andere Preisrelationen fiir die Baumaterialien
herrschten.”*

Zusatzfunktionen wie automatische Extrapolation der Baupreisindizes sind bei Fehlen
aktuellerer ~ Werte  niitzlich.””  Dariiber  hinaus  ist  es angebracht,
Normalherstellungskosten nicht nur auf Basis von Kubaturen, sondern auch
flichenbezogen zu ermitteln. Zwar ist die m3-grundlage genauer, im Falle verwinkelter
Riaume erscheint die Verwendung der Herstellungskosten auf m?2-Basis teilweise

% vgl. Petersen, Hauke, Marktorientierte Immobilienbewertung: Grundlagen, 2.Auflage, Stuttgart 1994,
Seite 29

%0 vgl. Zimmermann, Peter, Verkehrswertbestimmung von Grundstiicken in den neuen Bundesldndern, Seite 71

%! So fiihren die Programme “Abakus” und zum Teil auch “ST-Wert” diese Punkte an, die Ergebnisse dieser
Beeintrichtigung der Nutzung miissen vom Anwender noch selbst errechnet werden.

%2 Niederschrift wihrend Gespriichs mit Herrn Dr. Goetz Sommer bei der Teilnahme an dem vom ihm
geleiteten Seminar: “Datenverarbeitung in der Gutachtenerstellung”, Bonn, am 17.09.1996

% Vor allem in den NBL ist eine Verkiirzung der RND aufgrund mangelnden Schall- und Wirmeschutzes,
Heizung, schlechten Baumaterialien notwendig.
vgl. Simon, Jiirgen/Cors, Klaus G./Troll, Max, Handbuch der Grundstiickswertermittlung, Punkt B4, Rn. 61

94 vgl. Simon, Jiirgen, in: Praxishandbuch Sachverstindigenrecht, Hrsg: Bayerlein, Walter, a.a.0., § 47 Rn. 54

% Tabellen zum allgemeinen bundesdeutschen Baupreisindex sind in “ST-Wert”, “Abakus”, “Immo-
Gutachten”, “WertGut” und “Gut-Plus” enthalten. Automatische Extra- und Interpolationen werden bspw.
von “ST-Wert” und “Abakus” durchgefiihrt. Regionale oder nutzungsbedingte Unterscheidungen werden
dagegen nicht geliefert.
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passender.96 Bedauerlicherweise verfiigen die Programme “ST-Wert” und “RGR II”
nur iiber die Berechnung der Herstellungskosten auf dem Wege des umbauten Raums.
Als Selbstverstindlichkeit sollte neben der Eingabe der prozentualen Baunebenkosten
auch die Angabe besonderer Bauteile und Betriebseinrichtungen als Herstellungswert,
Zeitwert oder Prozentanteil gelten. Wird die simple Forderung zu den Baunebenkosten
noch erfiillt, stellt sich die Integration der Sonderbauteile in den Berechnungsablauf
weitaus schwieriger dar. Diesbeziigliche Eingabemdoglichkeiten existieren in
“Abakus”, “ST-Wert”, “Bonval” und “Immo-Gutachten”, wobei vor allem das zuerst
aufgefiihrte Programm wegen seiner Detailtreue, Exaktheit und Einfachheit besticht.”’
Die Umsetzung der Alterswertminderung hat infolge der starken Auswirkung auf den
Sachwert prizise und nach verschiedenen Sitzen zu erfolgen.”

Hinsichtlich der Wertermittlung der Auflenanlagen sind verschiedene Arten
anzutreffen. Grundsitzlich werden diese als prozentualer Anteil vom Gebdudewert
angegeben. Die Pauschalangabe und die Auflistung einzelner Bestandteile der
AuBenanlagen sollten allerdings zum Repertoire der Software gehéren.” Gleichwohl
unterscheiden sich die ermittelten Ergebnisse bei Testbewertungen erheblich. Ursache
ist die auch in der Literatur nicht hinreichend geklirte Frage der Alterswertminderung
baulicher AuBenanlagen sowie die Einbeziehung der allgemeinen Baunebenkosten auf
die AuBlenanlagen. Wihrend in dem Bereich der Prozentsidtze Abschlidge hinsichtlich
des Alters in den Programmen “ST-Wert”, “Bonval”, “WertGut” und “Immo-
Gutachten”'® durchzufiihren sind, ist die Pauschal- und Einzelangabe ohne diese
Wertverringerung versehen.

Als weiterer EinfluBfaktor auf den Sachwert muf3 die Wertminderung aufgrund von
Baumdingel und -schéiden quantifizierbar sein. Vom Programm sollte dabei der genaue
Ablauf der Berechnung dargelegt werden, da verschiedene Wege zur Bestimmung der
Minderung existieren.'”' Das Augenmerk ist in diesem Falle auf die Rangfolge der
Einbeziehung von Alterswertminderung und Bauschdden zu richten. Nach der
WertV'88 ist zunichst die Alterswertminderung durchzufiihren und anschlieBend der
um die diese Minderung ebenfalls reduzierte Bauschaden anzusetzen. Dies sollten die
Programmentwickler bei den zukiinftigen Erstellungen streng beachten. In Anbetracht

% vgl. Auszug aus Gutachten, Verfasser Dipl.-Ing. Wolfgang Metzmacher, Langenbruck, Kapitel 6

*7 So kinnen iiber Schaltflichen einzelne Bestandteile ausgewihlt werden. Zwar enthilt “ST-Wert” einen
dhnlichen Modus, hier wird jedoch eine andere Herangehensweise bei der Bestimmung des Zeitwerts

gewihlt.
Innerhalb von “Bonval” ist weiterhin eine unterschiedliche RND der Bauteile gegeniiber der des Gebédudes
moglich, jedoch erweist sich die Auflistung der Einzelbauteile nicht komfortabel genug.

% Detailliert wird diese Thematik unter 2 .Flexibilitit, Seite 31 erortert.

% UUberzeugend verlief der Test zum Programm “ST-Wert”, das alle Anforderung bestens erfiillte. Den iibrigen
Produkten mangelte es an der Eingabe von prozentualen Daten (“Gut-Plus”, “Abakus”, “RGR”), der
Spezifizierung der Baunebenkosten und Alterswertminderung (“Immo-Gutachten” und “WertGut”) oder
aber an Feinheiten hinsichtlich der Eingabe der Bestandteile von Auflenanlagen (‘“Bonval”).

' In diesem Programm miissen die gleichen Minderungssitze wie die der Gebiude gewihlt werden.



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung Seite 29

der notwendigen Erlduterung der gewihlten ErméBigungsbetrige sollte dem Gutachter
unmittelbar im Berechnungsmodus Raum dafiir gewihrt werden. Uberdies sollte eine
Einbeziehung des Faktums merkantiler Minderwert sowie eine erschopfende
Begriindung moglich werden.

Zum Abschlufl der Sachwertberechnung sind sonstige wertbeeinflussende Umstinde
zu Dberiicksichtigen. Dabei sollte fiir die Vorgehensweise eine einheitliche
Reihenfolge'?* festgelegt werden. Hingewiesen sei auf folgende Punkte: ungiinstige
Lageverhiltnisse, Immisionen, wirtschaftliche Wertminderung bei iibergro3en und
-hohen Rédumen sowie ein iiberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand oder die
Nutzung zu Reklamezwecken. In den meisten Programmen werden diese Punkte
mittels eines einzigen Wertkorrekturfaktors erfaBt. AusschlieBlich die Programme
“ST-Wert” und “Abakus” erlauben die gebotene Aufgliederung dieses Wertes.
Sonstige Anlagen103 werden von sdmtlichen Programmen vernachlédssigt. Zwar spielen
diese Werte eine untergeordnete Rolle, eine Angabe dieser Bestandteile sollte dennoch
geboten werden.

Als notwendige Nachschlagetabellen sind 1m Zusammenhang mit der
Sachwertermittlung Daten zum Baupreisindex (auch die der Neuen Bundesldnder auf
Basis von 1989), Normalherstellungskosten aus verschiedenen Basisjahren'™,
regionale Korrekturfaktoren, Baunebenkosten sowie fiir die tiefgehende Bestimmung
von Bauschiden die Wertigkeit einzelner Bauteile anzugeben. Wie bereits unter dem
Ertragswertverfahren iiberzeugen auch hier die Programme “ST-Wert” und “WertGut”
am meisten.

Das Vergleichswertverfahren wird in der angebotenen Software ginzlich
vernachlissigt. Zwar krankt das Verfahren vielfach an der Verfiigbarkeit der Daten'”,
jedoch wird ihm vor allem hinsichtlich der Bodenwertermittlung eine immer stirkere
Bedeutung beigemessen.'”® So enthilt das Programme “Abakus” als einziges die
Moglichkeit der Bestimmung des Vergleichswertes, jedoch fillt diese Fassung duBerst
sparlich aus und ist aufgrund des Fehlens sdamtlicher Analysekriterien zudem kaum
wiirdig, auf diese Weise bezeichnet zu werden. Erwiinscht wiren die freie Definition
von Vergleichskriterien in einer eigenen Datenbank sowie statistische Untersuchungs-

101 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 358

102 vgl. ebenda, a.a.0., Seite 369

193 yol. § 21 Absatz 1 und 4 WertV

104 Vergleichbar mit den Ausfiihrungen in: Ro83, Franz Wilhelm, Brachmann, Rolf, Holzner, Peter, Ermittlung
des Bauwertes von Gebéduden und des Verkehrswertes von Grundstiicken, 27.Auflage, Hannover 1993,
Seite 100 ff. oder Rath, Friedrich, Wertermittlungspraxis: Arbeitshilfen fiir Bewertungssachverstindige,
2.Auflage, Diisseldorf 1992, Seiten 165ff.

vgl. Financial Controlling Software GmbH, Gebédude- und Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage,

Bad Wimsbach 1996, Seite 137

vgl. Petersen, Hauke, Marktorientierte Immobilienbewertung, a.a.O., Seite 47

105

106
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mtiglichkeit.107 Sicherlich wiirde eine solche Art von Verkehrswertermittlung den
Umfang jedes Wertermittlungsprogramms sprengen, jedoch sollten Zusatzmodule als
gesonderte Programme existieren.

AbschlieBend sollte im Programm ein eigens fiir die Verkehrswertermittlung
bestimmtes Menii existieren. Darin ist die notwendige Anpassung des ermittelten
Ausgangswerts (Grundstiickssach- oder -ertragswert) an die Marktlage durchzufiihren.
Aufgrund der mangelnden Transparenz kann es keine allgemeingiiltige
Vorgehensweise zur objektiven marktgerechten Quantifizierung der
Marktanpassungsfaktoren geben.108 Orientiert man sich aber an den Vorgaben der
WertV, sind nach Ermittlung des Sach- und Ertragswertes prozentuale Angleichungen
vorzunehmen, die unmittelbar im Berechnungsteil des Programms und nicht
nachtrédglich im Gutachtentext zu erfolgen haben. Dabei sollte darauf geachtet werden,
daBl die getroffenen Zu- und Abschlige detailliert begriindet werden miissen.'”
Diesbeziiglich tiberzeugt das Programm “Bonval” aufgrund der hier einzubringenden

10 enthalten

Erlduterungen und Begriindungen zum Verkehrswert. Andere Software
Moglichkeiten zur prozentualen Marktanpassung, jedoch ist eine eingehende
Beschreibung betreffend der Umstinde der Angleichung an die Marktsituation kaum
ausfiihrbar. Sinnvoll erscheint die Konzipierung eines eigenstindigen Programmteils,
in dem mit bereits vorgefertigten Anpassungsgriinden und -faktoren die berechneten
Sach- als auch Ertragswerte im einzelnen der Marktsituation angepalit werden konnen,

wobei ausreichend Platz fiir individuelle Erorterungen zu gewihren ist.
2. Flexibilitit

Die Anpassungsfihigkeit von Bewertungsmethoden im Detail ermoglicht es erst,
Gutachten dem individuellen Stil des Sachverstindigen anzupassen.''' Demzufolge ist
es ein MuB3, daB3 die Programme eine hochstmogliche Flexibilitit aufweisen. Darunter
sind zu zdhlen die unterschiedliche Behandlung von Alterswertminderungen, die
Trennung nach tatsidchlichen und nachhaltig erzielbaren Ertr'eigen112 und herausragend
die Moglichkeit, uneingeschrinkt viele Grundstiicke und Gebidude in die Berechnung
einzubeziehen. Dem Anwender diirfen keine Grenzen hinsichtlich Anzahl und Gré8e

197 yel. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,

a.a.0., Seite 6

Die im Programm “Abakus” inmitten der Sachwertermittlung, d.h. nach Bestimmung des vorldufigen
Sachwerts, durchgefiihrte Marktanpassung, erscheint meines Erachtens infolge der angegebenen Griinde
(Verhéltnis Sachwert zu Fliche) dulerst fraglich.

vgl. Simon in: Kleiber, Wolfgang / Simon, Jiirgen / Weyers, Gustav, Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken, a.a.O., Teil E § 25 Rn. 6

"0 Anzufiihren sind dabei “ST-Wert”, “RGR II”’, “Abakus”, “WertGut” und “Gut-Plus”. Zumeist beschriankt
sich die Arbeit auf die abschlieBende Angabe des Verkehrswertes mittels einer Gegeniiberstellung der in
Kombination ermittelten Sach- und Ertragswerte.

vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 5

vgl. Ausfithrungen zum Ertragswertverfahren, Seite 26

108

109

111

112
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der Bewertungseinheiten gesetzt werden. Von den meisten Programmen wird dies
mittlerweile akzeptiert.'"> Zumeist finden sich mehrere Methoden zur Bestimmung der
Alterswertminderung innerhalb der Programme, bei denen vor allem die lineare und
jene nach Ross anzutreffen sind. Jedoch muf3 es dem User ermoglicht werden, eigene
Schitzungen oder aber auch Abschléige nach Vogels oder parabelformige anzuwenden.
In der Gesamtheit kann dies nur bei “ST-Wert” durchgefiihrt werden, alle anderen
weisen nur Teile der Moglichkeiten auf. Das Programm “Gebédudeschidtzung” kann

.. . . . 114
hinsichtlich einer anderen Vorgehensweise

nicht verglichen werden. Zur
Differenzierung nach tatsdachlichen und nachhaltigen Ertrigen ist zu sagen, dal3 dies
sehr gut innerhalb von “ST-Wert” und “Abakus” gelost wurde. Dariiber hinaus ist eine
Aufteilung der Mietertrige inzwischen in allen Programmen mehr oder weniger
ausfihrlich enthalten.

Soweit es technisch moglich ist, sollten vom Programm Sonderfille selbstindig
erkannt und sachgerecht behandelt werden. Im Fall des Liquidationswertverfahrens
wird dies in den Programmen “ST-Wert” und “Abakus” bereits vorziiglich umgesetzt.
Weiterhin ist zu fordern, da3 Bewertungsparameter noch wihrend der Ausfiihrung des
Berechnungsgangs variiert werden konnen, was unter dem Begriff “Was-Wire-Wenn-
Rechnungen” zusammengefaBt ist. In dem Augenblick, wo eine Anderung der
Eingangsdaten vorgenommen wird, mufl eine automatische Neuberechnung des
Ergebnisses erfolgen. Infolge notwendiger Sensitivititsanalysen der Ergebnisse ist es
angebracht, diese Methode unproblematisch zu gestalten. Einziges negatives Beispiel
war in diesem Zusammenhang das “Immo-Gutachten”, das vereinzelt Programmfehler
zu diesem Aspekt aufwies. Besonders vor dem Ausdruck des Gutachtens wird es
notwendig, da} alle Daten neu zu berechnen sind.

Technische Einzelheiten wie die Festlegung von Rundungen, zu finden im Programm
“Immo-Gutachten”, fiir die gewonnenen Ergebnisse sollten vom Sachverstindigen
selbstindig festgelegt werden konnen. Zu achten ist dabei jedoch, dal dem Anwender
die Moglichkeit gewihrt werden muB3, die Zwischen- oder Endergebnisse eigenstindig
verdndern zu konnen. Dies trifft besonders bei der Bestimmung des Verkehrswertes
zu, der nie ein punktgenaues Resultat darstellt, sondern vielmehr einen Bereich des
prognostizierten Marktwertes angibt.

SchlieBlich mufl im Programm eine Funktion enthalten sein, mit der er vorgegebene
Standardtabellen der Nachschlagewerke individuell seinen Auffassungen anpassen
kann. Wie nicht anders zu erwarten, sind die mitgelieferten Tabellenwerke fiir
Baupreisindex, Normalherstellungskosten, GFZ-Umrechnungskoeffizienten Durch-

' Ausnahmen bilden dabei bspw. “Immo-Gutachten”, bei dem lediglich drei Gebiude im Sachwertverfahren
bewertbar sind, “RGR II”’, wo lediglich zwei Grundstiicke zu bearbeiten sind sowie “Gut-Plus” aufgrund
der vorgegebenen Vorlage zum Gutachten.

""" Schitzung der Nutzungsdauer im Vergleich zum tatsichlichen Alter. Dies wird in Bezug zum wertmiBigen
Anteil am Gebdude gesetzt und der Abschreibungsanteil ermittelt, jedoch fehlt die Konformitit zur WertV.
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schnittsdaten des gesamten Bundesgebietes. Zur Vermeidung stindig wiederkehrender
Verianderungen der Daten sollte eine zweite Tabelle erstellbar sein, die die

Individualwerte des jeweiligen Sachverstindigen enthilt.'"

3. Kontrollen

Trotz aller Flexibilitit, die dem Anwender durch ein Wertermittlungsprogramm
zuzugestehen ist, sollten im Programm Sicherheitsfunktionen eingebaut sein. Solche
Plausibilitdtskontrollen konnten automatisch priifen, ob eingegebene Werte glaubhaft
sind. Falls ein Wert auBerhalb des plausiblen Bereichs liegt, mufl der Nutzer vom
Programm darauf aufmerksam gemacht werden. Jedoch muf3 ihm iiberlassen bleiben,
ob eine Korrektur der Eingabe geschehen soll oder aber die Dateneingabe fortzusetzen
ist. In sehr geringem Mal} wird dieser Punkt in einigen Programmen umgesetzt. Im
Rahmen der Aufteilung der Grundstiicksfliche auf einzelne Teilgrundstiicke werden
von den Programmen “ST-Wert”, “Abakus” und “Bonval” Riickfragen bei Uber- bzw.
Unterschreiten der Gesamtfliche gestellt. Allerdings muB3 der Anwender die
Flichenangaben sofort verdndern und kann erst mit dem Eingabeweg fortfahren, wenn
die Summe der Teilflichen kleiner als die bzw. gleich der Gesamtfliche ist.
Anderweitige Uberpriifungen so bei Unter- oder Uberschreiten der gewohnlichen
Hohe einiger Eingabedaten wie Rohertrag, Liegenschaftszins, Baunebenkosten etc.

6 .
automatische

sind nicht integriert. Jedoch existieren in einigen Programmen'’
Routinen, die bei unterschiedlichen = Annahmen  hinsichtlich  sonstiger
wertbeeinflussender Faktoren im Sach- und Ertragswertverfahren diesbeziiglicher
Meldungen erscheinen lassen.

Des weiteren ist es ratsam, Uberpriifungsmechanismen hinsichtlich einiger Vergleichs-
werte zum Berechnungsergebnis mitzuliefern. So werden von vielen Sachverstidndigen
Kontrollrechnungen anhand von Vergleichsgrof3en wie Verkehrswert, bezogen auf den
Quadratmeter Wohnfliche oder den Kubikmeter umbauten Raums sowie der
Hausmakler-Formel''” (das x-fache des Rohertrags entspricht dem Grundstiickswert),
durchgefiihrt. Alleinig das Programm “Gut-Plus” enthilt derartige Funktionen.
Dagegen ist innerhalb von “ST-Wert”, “Abakus” und “Gut-Plus” eine geordnete
Gegeniiberstellung der ermittelten Grundstiicks- und Gebdudewerte auf dem Wege
unterschiedlicher Verfahren in Form der prozentualen Abweichungen verwirklicht.

II1. Gutachtenausarbeitung und -gestaltung

Der Sachverstidndige fiir Grundstiickswertermittlung hat sich in jedem Fall ausfiihrlich
mit der jeweiligen Marktsituation auseinanderzusetzen und daraus Schliisse fiir die

"> Umsetzung findet dies bei “ST-Wert” (sehr gut), “Abakus”, “Immo-Gutachten” und “Gut-Plus”.
16 Anzufiihren sind “ST-Wert”, “Abakus”
17 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schiatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 151
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Hohe der Eingangswerte und eventueller Anpassungszu- oder -abschldge zu ziehen.
Diesen Vorgang plausibel und nachvollziehbar im Gutachten darzustellen, ist der
Sachverhalt jeder Grundstiickswertermittlung.'"®

Die Ausgestaltung seiner Ausfithrung tibernimmt in diesem Zuge {iiblicherweise ein
Textverarbeitungsprogramm. Hierbei ist zu unterscheiden, ob im Programm ein
solches enthalten ist oder vielmehr Standardsoftware Einsatz findet. Die getesteten
Produkte enthielten iiberwiegend in ihrer Qualitit und Quantitédt recht differierende
interne Textverarbeitungen. Besonders enttduschten dabei die Programme “RGR II”
und “Gebidudeschidtzung” aufgrund der unzureichenden Umsetzung von Text- und
Berechnungselementen. Der Umfang der genannten Programme beinhaltet noch nicht
einmal eine Textverarbeitung. Die ermittelten Grundstiickswerte sind lediglich in ihrer

Berechnung nicht aber als fertiges Gutachten darzustellen.
a) Gutachtentext

Welche Bestandteile enthalten Wertermittlungsgutachten per Software, und auf
welchen Wegen ist deren Umsetzung zu ermdoglichen?

Die Erstellung von Gutachtentexten bei der Anwendung eines Wertermittlungs-
programms kann im allgemeinen auf der Grundlage dreier unterschiedlicher Wege
geschehen. Als erstes wire die automatische Erstellung von erlduterndem Text fiir die
Berechnungsschritte zu nennen. Andererseits mochte der Sachverstindige einen
sogenannten benutzereigenen Text in Form von Textbausteinen in das Gutachten
einfiigen.'"” Die dritte Art der Textgenerierung besteht ferner darin, daB ein
Rohgutachten mit individuellen Formulierungen aufbereitet wird.

Aus allen drei Texttypen ergeben sich insgesamt Anforderungen an die
Wertermittlungssoftware. Bei der automatischen Erstellung von programmgestiitzten
Text werden Standardsachverhalte'®’, teils durch das Programm vollstindig
determiniert, teils abhingig von Benutzereingaben zu einem Rohgutachten derart
aufgebaut, da der Anwender in den Textaufbau nicht eingreifen kann."! Solch
Vorgehen ist in den Programmen “ST-Wert”, “Abakus”, “Gut-Plus” und “Bonval”
vorzufinden. Die Texte werden unabhidngig von dem personlichen Stil des
Sachverstindigen erstellt und geben ausschlieBlich Vokabular wieder, das der
Programmentwickler gewdhlt hat. Es ist demzufolge zu fordern, dall der
programmgesteuerte Text durch den Nutzer ersetzt werden und beim automatischen
Aufbau seine personliche Ausdrucksweise einzubringen vermag. Allerdings ist dies

118
119

vgl. Simon, Jiirgen in: Praxishandbuch Sachverstidndigenrecht, Hrsg.: Bayerlein, Walter, a.a.0., § 47 Rn. 51
vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 6

Bspw. Deckblattgestaltung, Zweck des Gutachtens, Beschreibung des Bewertungsverfahrens und
Begriindung der Verfahrenswahl.

vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 7
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nur iiberzeugend von “Bonval” realisiert worden. Die im Programm mitgelieferten
Formulierungen konnen verdndert und spiter gespeichert werden. In den restlichen
Programmen kann entweder iiberhaupt nicht (“Abakus”) oder nur auf sehr
kompliziertem Wege der Forderung nachgekommen werden. So sind in “ST-Wert”
sehr bedenklich Makros zu verdndern oder die unter “Gut-Plus” durchgefiihrte
Modifikationen als gesamtes Mustergutachten zu archivieren. Eine vielversprechende
Variante wird von dem Programm “Immo-Gutachten” angeboten. Vor dem Textaufbau
wird der User gefragt, ob er Standardtexte oder individuelle Ausfiihrungen, bei denen
einzelne den Bediirfnissen angepalite Bausteine zum Einfiigen bereitstehen, wiinscht.
Lediglich die unzureichende Bezeichnung der bereits vorgefertigten Muster erweist
sich als storend.

Benutzereigene Texte in Form von Textbausteinen finden in Gutachten z.B. in Form
von Literaturlisten, Begriindungen fiir standardisierte  Einzelsachverhalte,

2 Solche Bausteine sollten vom

Ortsteilbeschreibungen u.a.m. Verwendung.'
Wertermittlungsprogramm aus erstellt, in einer Datenbank des Programms verwaltet
und bei der Textbearbeitung an jeder beliebigen Stelle des Rohgutachtens aufgerufen
werden  konnen. Zwar wird dies von den  Softwareprodukten  mit
Textverarbeitungsmoglichkeiten erfiillt, jedoch mit einem recht unterschiedlichem
MaBl an Benutzerfreundlichkeit. Betreffend “ST-Wert” und “Abakus” konnen die
Mittel von “Word” und in “Gut-Plus” die verwandten von “Excel” nutzbar gemacht
werden. Dabei sind Textfassungen erst zu erstellen und spiter an die betreffende Stelle
einzubinden. Innerhalb von “Bonval” kénnen sidmtliche Texte zu dem jeweiligen
Gebiet per Funktionstaste (F3 oder F4) dargelegt werden, und ebenso leicht lassen sich
diese anschlieBend an die gewiinschte Stelle im Schriftbild setzen. Vergleichbar gute
Moglichkeiten existieren im Programm “WertGut”, womit diese Produkte sich aus der
Masse abheben. Die Verwaltung der Textbausteine ist iiber alle Programme als
zufriedenstellend zu bezeichnen. Am besten schneidet dabei nach Ansicht des Autors
das Programm “Bonval” ab, da vor dem Einfiigen der Ausfiihrungen diese dem
Anwender ohne miihsames FEinladen in ihrem Schriftbild dargeboten werden.
Innerhalb der iibrigen Programme konnen die Textbausteine bei Verwendung von MS
“Word 7.0 und “Excel 7.0”'% sogar mit ihrer vollstindigen Bezeichnung
abgespeichert und im Anwendungsfall eingeladen werden.

Individuelle Schreibarbeiten dienen dazu, den weitestgehenden objektneutralen Text
des Rohgutachtens derart aufzubereiten, dal ein Individualgutachten entsteht. Auf
diesem Gebiet fanden in den letzten Jahren erhebliche Verbesserungen statt. So
konnen in den Windows-Programmen jegliche Art von Formatierung (FEinriicken,

12 vgl. ebenda, a.a.0., Seite 7

' Notwendig fiir “Gut-Plus” ist MS “Excel 5.0 oder 7.0”, wihrend bei “ST-Wert” und “Abakus” MS “Word
6.0” oder hoher erforderlich ist.
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Seitenumbriiche,  Unterstreichen, Fett- und  Kursivschrift, automatisches
Inhaltsverzeichnis, Kopf- und Fullzeilen u.v.m.) problemlos realisiert werden.
Aufgrund der Anbindung an MS “Word” bzw. “Excel” konnen die dortigen
hervorragenden Moglichkeiten Anwendung finden. Die integrierte Textverarbeitung
von ‘“Immo-Gutachten” orientiert sich stark an Profiprogrammen und iiberzeugt
auBlerordentlich. Die Gestaltung des schriftlichen Teils in den Programmen “Bonval”
und “WertGut” offenbaren einige Mingel. Inhaltlich sind sdmtliche Varianten
vergleichbar den soeben beschriebenen Tatbestianden durchzufiihren, jedoch mangelt
es hinsichtlich Optik und Handhabung (Tastatur) den DOS-Programmen.

b) Objektbeschreibung

Ein wichtiger inhaltlicher Bestandteil der Gutachten sind die Objektbeschreibungen.
Zwei mogliche Darstellungsvarianten finden sich in der Schar der Produkte. Die
komfortablere ist jene, bei der direkt im Wertermittlungsprogramm eine Schilderung
der Zustinde erfolgt. Zu finden ist dies bet “ST-Wert”, “WertGut”,
“Gebdudeschitzung” (begrenzt) und “RGR II” (rudimentdr). “ST-Wert” gewéhrt
mittels Schaltflichen eine Auswahl zahlreicher Eigenschaften, aus denen die
zutreffende per Mausklick auszuwihlen ist. Jegliche Bestandteile um und am Gebdude
werden aufgelistet. Sollte ein Fakt nicht enthalten sein, ist er problemlos zu erginzen.
Zwei Standardbeschreibungen sind iiberdies als Textbaustein zur Vermeidung
wiederkehrender Anfertigung speicherfihig. AbschlieBend erfolgt die automatische
Ubernahme in den Gutachtentext.

Die ungenannt gebliebenen Programme lassen eine Beschreibung erst unmittelbar in
der Gutachtenerstellung zu. Die Positionen werden im Gutachtentext mitgeliefert, sind
aber stindig per Hand neu anzufertigen. In dem Produkten “Bonval” und “WertGut”
ist eine Archivierung charakteristischer Ausfithrungen miihelos moglich. Beziiglich
der iibrigen Programme ist dazu einiger Aufwand vonnéten.

¢) Besonderheiten

Fillt das Programm “Bonval” hinsichtlich der soeben angesprochenen Punkte etwas
ab, so besitzt es dagegen einige andere Feinheiten, die zur Wahrung der Individualitét
der Sachverstindigenarbeit beitragen. So wird man im Texterstellungsmenii befédhigt,
arithmetische Ausdriicke zu berechnen. Mit dieser Funktion wird es moglich, eigene
nicht vom Programmablauf vorgesehene Berechnungen in den Programmablauf
einzubinden. Mittels einer simplen Tastenkombination wird ein Menii aufgerufen, mit
dem Rechenoperationen durchgefiihrt und im Text dargestellt werden konnen. Ursache
dieses Programmteils ist zwar das Fehlen eines vorgefertigten Meniis zur Ermittlung
von Fldchen und Kubaturen, allerdings lassen sich mit dieser Funktion weitergehende
Arbeiten unkompliziert handhaben. An jeder Stelle im Programm kann ein Bereich
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definiert werden, an dem eine ad-hoc erstellte Zwischenberechnung eingefiigt werden
kann.'** SchlieBlich ist dem Gutachter noch die Mdglichkeit an die Hand gegeben
worden, eigene Bemerkungen und Notizen, die im Ausdruck unerwiinscht sind, im
Gutachten nicht erscheinen zu lassen. Der Anwender verdeutlicht mittels Setzens
zweier Steuerzeichen seine Absicht, und seine Hinweise treten spdter nicht im
Ausdruck wieder zutage. Meines FErachtens ist dies eine sehr gute Hilfe, da
Randbemerkungen von Seiten des Sachverstindigen hiufig notwendig sind und auf
diesem Wege nicht mithsam zu entfernen sind.

Wie reagieren aber die Programme, wenn im Gutachten im Zuge von Korrektur oder
Nachbesserungsmafinahmen einzelne Werte verdandert werden. Zu wiinschen wire,
daBl das Gutachten in seiner gesamten Komplexitit nicht noch einmal ausgefertigt
werden mul. Eine gute Umsetzung dieses Anliegens garantiert die Textverarbeitung
des “Immo-Gutachten”. Mittels der Funktion “Ersetze Werte” werden die
liberarbeiteten Daten geloscht, durch die neuen substituiert und der aktuelle
Verkehrswert dargestellt. Ahnliches Vorgehen ermoglicht die Software “Gut-Plus”
und “WertGut”. In den nicht genannten Programmen miissen bei Anderungen stindig
aufs neue die Texte zum Gutachten revidiert und mehrmalig ausgedruckt werden.
AbschlieBend sei gesagt, daB nach Ansicht des Autors die Nutzung professioneller
Textverarbeitungen zu priferieren ist. Die Griinde liegen dafiir in den groBeren
Maoglichkeiten der optischen und inhaltlichen Gestaltung des Gutachtens.

IV. Biiroorganisation

Nachdem das Gutachten angefertigt wurde, wird es erforderlich dieses auszudrucken.
Diesbeziiglich haben die Windows-Programme einen erheblichen Vorteil gegeniiber
den DOS-Versionen. Ursache dafiir ist, dal der bereits unter Windows aktivierte
Drucker automatisch von der jeweiligen Textverarbeitung erkannt wird. Léastige
Druckerauswahl, die zum Teil auf veralteten Druckertypen basiert, entféllt damit.
Hingegen muf3 bei den Programmen “Bonval”, “WertGut”, “Gebidudeschidtzung” und
“RGR II” eine manuelle Einstellung des angeschlossenen Druckers erfolgen. Dabei
sind lediglich dltere Standarddrucker vorgegeben. Besitzt der Sachverstindige
moderne Laserdrucker oder Drucker einer relativ unbekannten Firma, besteht die
Gefahr von Komplikationen. Bei Zutage treten kann Abhilfe mittels eines Erstellung
von Hand gefertigten Druckermeniis getroffen werden. Dies ist jedoch zeitaufwendig
und erfordert hinreichende Kenntnis der EDV.

Uberdies ist es sinnvoll, einen Druckmanager vorzufinden. In vielen Fillen ist nicht
notwendig, das gesamte Gutachten auszudrucken, sondern nur einige Bestandteile wie
Deckblatt, Gebdude- und Grundstiicksbeschreibung oder Verkehrswertausgabe. In den

2% yel. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
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Windows-Programmen kann dazu entweder der markierte Text, eine einzelne Seite
oder aber der gesamte Umfang des Gutachtens ausgegeben werden. Diverse
Gutachtenteile miilten also bei spezifischen Wunsch des Ausdrucks markiert werden.
In der DOS-Software wurden betreffende Optionen eingebaut. Wihrend bei “Bonval”
und “WertGut” lediglich die auszudruckenden Seiten iiber Angabe der Seitenzahlen,
die aber ungewifl sind und im Vorfeld iiber die Ansicht des Ausdrucks ermittelt
werden miilten, bestimmt werden konnen, ist es innerhalb “RGR II” und
“Gebdudeschitzung” moglich, einzelne Themengebiete in Druck zu geben.

Die Erkennung der Betriebsbereitschaft des Druckers sowie des Anliegen von Papier
sollte als Selbstverstindlichkeit gelten. Jedoch erweisen sich auch dabei die auf DOS
basierten Programme als minderwertig. Bei “RGR II” kommt es sogar vor, dal} der
Computer aus der laufenden Anwendung aussteigt, wenn ein Ausdruck bei inaktivem
Drucker stattfinden soll.

Weitere Hilfsmittel sind Funktionen zur generellen Fertigung von Kopf- und
FuBzeilen, die auf jeder Seite des Gutachtens erscheinen sollen. Dieser Wunsch wurde
von allen Programmen auf verschiedenen Wegen umgesetzt. Einige Programme
nutzen die Moglichkeiten moderner Textverarbeitungen, andere, vor allem die DOS-
fihige Software, erreichen dies iiber eigens gefertigte Meniis.

Zusitzlich zur reinen Gutachtenerstellung sollte es in Abhiingigkeit von der jeweiligen
Zielsetzung unter Umstinden mit Hilfe der Software ebenso moglich sein,
flankierende themenbezogene Arbeiten eines Sachverstindigenbiiros auszufiihren.'”
Diese reichen etwa von der Unterstiitzung von Informationsanforderungen {iber
Terminladungen bis hin zur Rechnungserstellung.

Wird ein Wertermittlungsgutachten erstellt, ergibt sich ein immenser Umfang an
Recherchearbeit. In diesem Rahmen ist es notwendig, Einsicht in diverse Unterlagen
von Kataster, Grundbuchémter etc. zu erhalten. Dariiber hinaus sind Ladungen zum
Ortstermin, Aktennotizen zum Sachverstindigenvertrag oder Bestitigungsschreiben
zum Eingang von Gerichtsakten hiufig zu erstellen.

Natiirlich ist es moglich, individuelle Formulare oder Serienbriefe zu diesen
Themengebieten vorzufertigen, in die die jeweiligen Objektdaten einzufiigen sind.
Meines FErachtens gehdren in ein gutes Wertermittlungsprogramm ebensolche
Funktionen zur automatischen Erstellung von Anschreiben ringsum den Bereich der
Gutachtenerstellung.

Diese Forderungen erfiillt in zufriedenstellender Art und Weise nur das Programm
“ST-Wert”. Hierbei werden automatisch Schriftstiicke erstellt, die auf die

a.a.0., Seite 4
vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 3
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Gutachtenausfertigung bezug nehmen.'* Uber die Nutzung der Adressendatenbank ist
die Vorgehensweise als komfortabel einzustufen. Die notwendigen Daten werden aus
der Datenbank automatisch herausgelesen und miissen nicht mehrmalig eingetragen
werden. Vorgefertigte Textbausteine, die zum Teil auch individuell anpaBlbar sind,
konnen auf Knopfdruck iibernommen werden. Ergidnzungen sind spiter iiber die MS
“Word” vorzunehmen.

Einige Programme, “Bonval”, “ST-Wert” und “Gut-Plus”, beinhalten obendrein
Funktionen fiir die Rechnungslegung. Die beiden letztgenannten orientieren sich dabei
streng nach der HOAI und der ZSEG. Vorziige bietet dabei “ST-Wert”, da automatisch
Adressen und Werte aus dem betreffenden Gutachten iibernommen werden. Diverse
Sitze fiir das veranschlagte Honorar sowie notwendige Begriindungen fiir Zuschlige
oder Erm'eif:’,igungen127 werden spontan angeboten. Die einzelnen Positionen sind mit
einem Mausklick anzuwihlen und gewidhren einen groBen Freiraum in der
Ausfertigung. Innerhalb von “Gut-Plus” sind dahingehend in der fertigen Rechnung
die Betrige einzusetzen. Die zu bearbeitenden Moglichkeiten sind aufgrund der
Erstellung von individuellen Positionen und AuBerungen sehr umfangreich. Das
Programm “Bonval” geht ndher auf die Abrechnung von geleisteten Arbeitsstunden
ein. Grundsitzlich ist dies nicht falsch, da vielfiltige Rechnungsarten von Allgemein-,
Gerichts- und Einschitzungsrechnungen iiber Versicherungs- bis hin zu
Zusatzrechnungen im Machwerk enthalten sind. Eine HOAI-Tabelle wire aber in
Hinblick auf einen breiten Anwendungskreis ratsam. In der jetzigen Form konnen zu
jedem Typ zehn Vorlagen gespeichert werden, die vorteilhafterweise im nachhinein
nutzbar sind. Die erstellten Rechnungen konnen abschlieend problemlos ausgedruckt
werden.

Zur Uberwachung der Forderungsbegleichung enthalten “ST-Wert” und “Bonval” eine
rudimentire aber zugleich recht hilfreiche Buchhaltung. Darin sind die
Rechnungsbetrige und der Stand der Erfiilllung seitens der Schuldner eingeschlossen.
Die Ausgestaltung ist nicht sehr detailliert, aber als Hilfestellung angesichts des in der
Praxis immer hiufiger anzutreffenden Zahlungsverzugs recht niitzlich.

V. Handhabung

Die Akzeptanz einer Software beim Endbenutzer hingt heute ganz wesentlich von der
ergonomischen Gestaltung eines Softwareprodukts ab.'*® Uberall dort, wo Menschen
zur Erledigung von Aufgaben Maschinen benutzen, findet sich dabei der Begriff der
Benutzerfreundlichkeit wieder. Benutzerfreundlichkeit ist die Eigenschaft, die angibt,

"2 Inhalt sind Anschreiben zum Gutachten, an Katasteramt / Amtsgericht, zum Sachverstindigenvertrag,
Ladung zum Ortstermin, Eingang der Gerichtsakten und eine Stammdatendatei.

vgl. Rath, Friedrich, Wertermittlungspraxis: Arbeitshilfen fiir Bewertungssachverstindige, Seite 25 1ff.
vgl. Englisch, Joachim, Ergonomie von Softwareprodukten: methodische Entwicklung von Evaluations-
verfahren, Mannheim 1993, Seite 5
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129

wie gut Software den Bediirfnissen des Anwenders angepalit ist. In einer

Untersuchung'*°

der Rangfolge der Wichtigkeit wurde festgestellt, dal Eigenschaften
wie sichere und einfache Bedienung, steuerbarer Dialog, einfache Fehlerbeseitigung,
tibersichtliches System und effiziente Aufgabenbearbeitung in erster Linie

interessieren.
a) Ubersichtlichkeit

Fiir das Annehmen der Software stellt ein iiberschaubarer Aufbau eine entscheidende
Rolle dar. Das Ziel sollte sein, das Programm nicht iiberladen wirken zu lassen.
Dariiber hinaus muf3 es dem Anwender moglich sein, die Programmstrukturen schnell
zu erkennen, um eine rasche Eingewohnung zu erreichen. Damit ist es moglich, das
Produkt auf einfache und unkomplizierte Art und Weise kennenzulernen.

. . N . 131
Grundlegend mufl eine deutsche Bedienerfliche zu erwarten sein.

Englische
Computerbegriffe sind zwar einem GroBteil der Anwender geldufig, tragen indes nicht
zu einem Wohl fiihlen in der Programmhandhabung bei.

Die meisten Programme sind leicht verstindlich und {iiberschaubar angelegt. Als
besonders hilfreich erscheint der Einsatz von Funktionstasten sowie die Beschreibung
der zugewiesenen Bestimmung in einer Informationszeile in den DOS-Programmen. '
In Windows-Programmen existieren beschrinktere Hilfen. Die Programmteile konnen
zumeist iiber Schaltflichen angewdihlt werden, bei denen die Bezeichnungen der
unterlegten Funktionen beim Positionieren des Cursors angezeigt werden.'??

Im Programmablauf sollte versucht werden, lange Wege im Programm zu vermeiden.
Zahlreiche Verzweigungen und Untermeniis fordern keineswegs die Akzeptanz des
Produktes. Die Programmteile sollten unkompliziert von einem Hauptmenii erreichbar
sein. Besonders das Programm “Gut-Plus” zeigt hier einige Schwéchen. Aufgrund der
Verwendung der Excel-Oberfliche werden einzelne Tabellenmasken verwendet,
zwischen denen hidufig zu wechseln ist. So befindet sich auf der ersten Seite das
Gutachten, das in seiner Gesamtheit “abgelaufen” werden muf3, auf einer anderen Seite
ist eine Eingabemaske positioniert, die aber nicht alle Daten erfaflit. Dagegen
prisentieren sich die Software “Abakus” und “ST-Wert” von einer besseren Seite.
GroBtenteils kann ohne langwieriges Verlassen des gegenwirtigen Meniis iiber ein
Register ein anderer Programmteil gewéhlt werden.

Vielfach wird eine Gutachtenerstellung in mehreren Schritten und iiber mehrere Tage

verteilt durchgefiihrt. Damit besteht die Gefahr, daB3 der Sachverstindige einzelne

12 Weigel, Peter, Qualitiitssicherung von EDV-Software in: Handbuch der Qualititssicherung, Hrsg: Masing,

Walter, Miinchen 1980, Seite 864

vgl. Englisch, Joachim, Ergonomie von Softwareprodukten, a.a.O., Seite 120

Die “Gebidudeschitzung” verwendet bspw. fiir Funktionen (6ffnen, speichern, kopieren) englische Begriffe.
2" Zu finden bei “Bonval” und “RGR II”.

' Dies fehlt im Programm “ST-Wert”.
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Positionen iibersieht oder nicht erschopfend abarbeitet. Um dieses Manko zu
beseitigen, existiert im Programm “ST-Wert” ein Gutachtenmanager, der dem
Anwender zeigt, welche Posten noch nicht fertiggestellt wurden. Dies ist in meinen
Augen eine enorme Hilfe, vor allem, wenn es darum geht, Gro3objekte zu bewerten.
Eine Besonderheit kann im Programm “Immo-Gutachten” genutzt werden. Hier kann
per Mausbetidtigung zwischen einzelnen Gutachten gesprungen werden und sich damit
mogliche Vergleichsobjekte in ihrer Bewertung vor Augen gefiihrt werden.

b) Benutzerfithrung

Ein Wertermittlungsprogramm, das durch gute inhaltliche Umsetzungen der
Grundstiicks- und Geb#dudebewertung glidnzt, mul noch lange nicht in der Praxis
grolen Zuspruch erfahren. Erforderlich ist ebenso eine zufriedenstellende Anleitung
und Begleitung des Sachverstindigen durch die Komplexitit des Programms.

1. Datenverwaltung

Notwendiger Bestandteil eines jeden Wertermittlungsprogramms ist eine
umfangreiche Datenverwaltung. Dabei sollte eine Datenbank gefiihrt werden, die alle
erstellten Gutachten nach Kriterien wie Aktenzeichen, Auftraggeber, Adressen u.v.m.
ordnet. Zweck ist es, Gutachtendaten wieder neu zu laden und bei Bedarf nach- bzw.

) ) . 134
weiterbearbeiten zu konnen.

Damit konnen Mustergutachten erstellt werden, die als
Vorlage fiir spitere Bewertungen herangezogen werden konnen. Als Ziel sollte meiner
Meinung gelten, dall ein vorhandenes Gutachten vervielfiltigt werden kann und die
Eingangsdaten entsprechend den Objektgegebenheiten angepalit werden konnen. Solch
eine Arbeitsweise diirfte bei hdufig vergleichbaren Ein- und Zweifamilienhdusern
angebracht sein. Dieser Forderung kommen die Programme mehr oder weniger nach.
Zwar enthalten alle Programme eine Ubersicht zu bereits fertiggestellten Bewertungen
mit Angabe von Aktenzeichen und Adressen. Diese sind somit jederzeit auffindbar
und sollten dariiber hinaus mit einem Suchschliissel problemlos zu finden sein.'?
Dagegen ist die Option zum Kopieren des Gutachtens nur bei den Produkten “Immo-
Gutachten”, “Bonval” und “Gebidudeschitzung” gegeben. Innerhalb der restlichen
Programme muf} entweder ein ganz neues Gutachten erzeugt oder ein vorhandenes
tiberschrieben werden. Im Programm “Gut-Plus” ist hingegen eine Dateiverwaltung
nicht vorhanden. Es existieren lediglich Schaltfldachen fiir einzelne Gutachtenmuster

ohne Angabe von Inhalt und Aussehen.

2. Dateneingabe

" yel. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,

a.a.0., Seite 7

So enthilt das Programm “ST-Wert” eine solche Funktion mit angeschlossener Adressenverwaltung, in der
nach verschiedenen Kriterien ein Gutachten geortet werden kann. Ahnliches ist bei “Abakus”, “RGR 1I”,
“WertGut”, “Gebaudeschitzung” und “Bonval” im Programm integriert.
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Fiir die Auswahl eines Wertermittlungsprogramms ist es ein nicht unwesentliches
Kriterium, wie der Anwender in den Programmablauf eingreifen kann.'*® Dabei kann
beziiglich des FEingabeweges eine Zweiteilung beobachtet werden. Erstens der
ginzlichen Geleitung durch das Programm mittels eines programmgefiihrten
Eingabeablaufs und einer zweiten Gruppe, bei der ein wahlfreier, unkontrollierter Weg
beschritten werden kann. Die erste Variante weist den Vorteil auf, da bei ihr die
Fehleranfilligkeit geringer ausfillt, gleichzeitig sich die Handhabung wesentlich
unangenehmer présentiert, da fehlerhafte Eingaben schwerer zu korrigieren sind. Die
gesteuerte Dateneingabe fiihrt dazu, dall wihrend der Gutachtenerstellung stets solche
Bildschirminhalte, die nicht zutreffende Moglichkeiten der Dateneingabe beinhalten,

137

tibersprungen werden miissen. ™" Einfacher und iibersichtlicher gestaltet sich eine

optisch vollig losgelost vom spiteren  Gutachtenausdruck durchzufiihrende

Dateneingabe.138

Dabei wire es angebracht, auf jedem Bildschirm zusitzlich das
Berechnungsergebnis des jeweiligen Gutachtenabschnitts ohne jede Textfiillungen
sichtbar zu machen.'” Die getesteten Programme enthielten zumeist Kombinationen
dieser Grundtypen. So ist die Route der Dateneinbringung vorgegeben, kann aber
sowohl durch den Einsatz der Maus'* als auch iiber verschiedene Untermeniism,
jederzeit flexibel gestaltet werden.

SchlieBlich ist darauf zu achten, wie die Ausgangswerte vom Programm verarbeitet
werden. Einige Programme weisen dabei Miéngel auf. So muf3 beim Produkt “ST-
Wert” stets darauf geachtet werden, wo sich der Cursor im Eingabefeld befindet. Ist
der Anfangspunkt zu weit rechts gesetzt worden und stellt sich der Eingabewert als
umfassender heraus, werden die nachfolgenden Stellen schlichtweg iibersehen. Ferner
war hierbei storend aufgefallen, dal bei irrtiimlichem Aktivieren der Neueingabe-
Funktion eine Leerzeile bzw. das nochmalige Bestitigen der bereits eingegebenen

Daten erfolgen mufte.'**

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, da dem Anwender der
Weg fiir eventuelle Riickschritte im Programm nicht verbaut wird. So mull der Nutzer

einen zu Kkorrigierenden Wert ohne Probleme &dndern konnen. Langwieriges

1% yel. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,

a.a.0., Seite 3

In dhnlicher Form enthalten bei “Gut-Plus” und “WertGut”.

vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,
a.a.0., Seite 3

139 Realisiert wurde dies bei “ST-Wert”, “Abakus”, “Immo-Gutachten”, “RGR II”” und “Bonval”.

10" Miihsames Durchlaufen des Berechnungsgang mittels der Tabulator-Taste entfillt vollkommen bei “ST-
Wert”, “Abakus” und “Immo-Gutachten”.

Die Anwabhl der zutreffenden Programmpunkte kann bspw. erfolgen bei “Bonval”, “RGR II"’ und
“Gebidudeschitzung” iiber ein Pulldown-Menii in der Kopfleiste, komfortabler iiber Schaltflichen
wie bei

“Abakus” (sehr gut), “ST-Wert” und “Immo-Gutachten” oder aber iiber die Angabe des Themengebietes
wie in “WertGut” geschehen.

vgl. Jobst, Peter, Immobilien-Software im Test - Welches EDV-Programm bietet was?, 1.Auflage,
Schwedeneck 1993, Seite 240
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Durchlaufen des Meniis wie bspw. in “WertGut”, “RGR II”’ oder “Gebdudeschitzung”
sollte ihm erspart bleiben.

Als dringend erforderlich stellt sich weiter die Vermeidung von Doppeleingaben
heraus. Werte, die bspw. sowohl bei der Ermittlung des Sachwertes als auch bei der
Bestimmung des Ertragswertes benotigt werden'”, sollten nicht in beiden
Wertermittlungsverfahren einzugeben sein. Leider ist dies bei einigen Programmen'*!
noch vonnoten.

3. Hilfsmittel

Im Rahmen einer einfachen und sicheren Bedienung steht die Forderung der
Mausunterstiitzung. Dabei sollte auf eine gelungene Kombination von Tastatur und
Mauseinsatz geachtet werden. So ist ein stindiges Wechseln in der Bedienung duf3erst
storend. Das Problem der Software besteht darin, dal die Eingangsdaten per Tastatur
eingetippt werden miissen, dagegen fiir einen schnelleren Programmablauf die
Benutzung der Maus vorteilhaft ist. Natiirlich kann das ganze Gutachten Schritt fiir
Schritt mit den Maoglichkeiten der Tastatur (Pfeiltasten, Tabulator, RETURN)
abgelaufen werden. Der Vorteil besteht darin, daBl der Gutachter keine Eingabe
ibersieht. Meist miissen jedoch nicht alle Positionen angesteuert werden, so da3 dann
ein langwieriges Durchlaufen der einzelnen Stellen erforderlich wird. Deshalb ist es
meiner Meinung nach sinnvoll, dem Anwender sowohl die Benutzung der Tastatur als
auch der Maus zu gewdhren. In allen DOS-Programmen ist ein Einsatz der Maus
hingegen nicht moglich.

Bei der Nutzung programminterner Nachschlagewerke oder bei Berechnungen mit

Hilfe des integrierten Taschenrechners'®

muf3 dem Anwender die Moglichkeit zur
Dateniibernahme der ermittelten Werte per Knopfdruck eingeriumt werden. Dieser
Forderung wird zumindest bei den Berechnungen von allen Programmen
nachgekommen. Dabei kann sowohl iiber eine bestimmte Funktionstaste, in “Bonval”,
(sehr bequem) oder mittels der Nutzung der Funktionen Kopieren und Einfiigen unter
dem contextsensitiven Menii (rechte Maustaste driicken), in allen Windows-
Programmen, eine Ubernahme erfolgen. Dem gegeniiber muf} bei den mitgelieferten

Tabellen der herausgesuchte Wert zusitzlich manuell eingespeist werden. '

Begriindet
werden kann dieser Sachverhalt unter Umstidnden damit, dafl die Entwickler den
Sachverstindigen nicht zur bloBen Kopie der vorgeschlagenen Daten, sondern

vielmehr zur Uberlegung bei der Bestimmung der Eingangswerte zwingen wollen.

' Die Gesamt- und Restnutzungsdauer sowie das Alter des Gebiudes sind im Sachwertverfahren zur

Bestimmung des Abschreibungsfaktors und im Ertragswertverfahren bei der Vervielfiltigerwahl
ausschlaggebende EinfluBfaktoren.

Negativ fielen “Immo-Gutachten”, “ST-Wert”, “Abakus” und “Bonval” auf.

145 7u finden bei “Bonval”, “ST-Wert”, “Abakus”, “WertGut” und “Immo-Gutachten”.

146 Ausnahmen sind dabei die Ubernahmefunktion des Baupreisindizes in “ST-Wert” und “Gut-Plus”.
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Fiir Anwender, die sich erst kurze Zeit mit einem Wertermittlungsprogramm befassen,
ist es notwendig, Hilfefunktionen, die wihrend der Programmanwendung zur
Verfiigung stehen, zu konzipieren. Diese sollten an jeder beliebigen Stelle auf
Tastendruck (F1) aktivierbar sein. Dabei sollten sowohl Informationen zu
Fragestellungen des geoffneten Fensters als auch iibergreifende Probleme erortert
werden. Leider sind die Hilfsprogramme in vielen Féllen duBerst schlicht gehalten

oder gar nicht anzutreffen.'"’

Zu wirdigen ist hierbei das Programm “Immo-
Gutachten”, das eine vergleichbare Programmbhilfen dhnlich der von MS “Word” oder
“Excel” enthilt. Dariiber hinaus sollte beim Kauf der Programme ein Handbuch
mitgeliefert werden, da vielfach Fragen unabhingig von dem zu bearbeitenden Menii
existieren.'*®

Letztlich sollte es moglich sein, ohne langwieriges SchlieBen offener Fenster, das
Programm auf eine schnelle Art und Weise verlassen zu konnen. Dazu ist es iiblich
sogenannten Short-Cuts (Tastengriffe wie bspw. Alt+X in DOS-Programmen oder
Alt+F4 in Windows-Fassungen) zu verwenden. Dabei wurde dies in den DOS-
Varianten und im Programmen “Immo-Gutachten” sowie “Gut-Plus” vorziiglich
gelost, wogegen in den zwei iibrigen gedffnete Meniis zu schlieen sind.

AbschlieBend sei auf die Unterstiitzung durch die Programmentwickler hingewiesen.
Die meisten Firmen bieten einen Telefonservice an, der bei dringenden Fragen
Hilfestellungen liefert. Dabei sollten diese Stellen zu den gewohnlichen Arbeitszeiten
besetzt sein und qualitativ ansprechende Auskiinfte bieten. In vergangenen
Untersuchungen wurden dabei recht unterschiedliche Verhaltensweisen festgestellt,

die auch Grund zur Kritik gaben.149

VI. Rationalisierungsumfang

Das Bestreben der Softwareprodukte ist es hauptsidchlich, dem Sachverstidndigen so
viel wie moglich Arbeit abzunehmen und auf diesem Wege zur Zeitersparnis wahrend
der Gutachtenerstellung beizutragen.

Beziiglich dieser Anforderung wurde von den Programmen ein hohes Niveau erreicht.
So ist sowohl ein zeitliches, rdumlich und personell verteiltes Arbeiten zum
tiberwiegenden Teil realisiert worden. In Hinsicht der rdumlichen Arbeitsteilung
stellen in diesem Zusammenhang umfangreiche Ein- und Auslagerungsfunktionen
sowie Archivierungsmoglichkeiten einen Schwerpunkt dar. Derart existieren in den
Programmen “ST-Wert”, “Abakus”, “Bonval”, “WertGut” und “Gebdudeschitzung”

“7"So enthalten die Programme “Gut-Plus” und “WertGut” iiberhaupt keine und “ST-Wert” nur eine
liickenhafte Online-Hilfe.

" Dabei konnten die Hilfen und Handbiicher zu den Programmen “Bonval”, “WertGut” und

“Gebidudeschitzung” iiberzeugen.

vgl. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,

a.a.0., Seite 9
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direkte Meniis zur Datenarchivierung und -disposition. Damit steht einer Verwendung
der Programme bspw. im Rahmen von Ortsbesichtigungen nichts im Wege. Die
erkennbaren Grundstiicks- und Gebdudemerkmale konnen vor Ort in das Programm
integriert und somit nicht mehrfach notiert werden.

Ferner werden etwa vom Produkt “ST-Wert” Vorgaben fiir die Grundstiicks- und
Gebiudebeschreibung mitgeliefert, die dariiber hinaus vom Anwender spezifisch
erweitert werden konnen. Damit entfdllt ldstige Dateneingabe, und eine
zufriedenstellende Beschreibung des Objektes ist in Minutenschnelle erstellt.

: . 150
Die meisten Programme

enthalten  Optionen fiir Mehrplatz-  bzw.
Netzwerknutzungen. Mit Hilfe dieser Funktionen ist ein #duflerst effizientes,
arbeitsteiliges und damit zeitsparendes Bewerten moglich.

In puncto Zwischenspeicherung sind meines Erachtens einige Uberarbeitungen notig.
Meiner Auffassung nach mufl im Kontext der Dateneingabe der Anwender informiert
und gefragt werden, ob bereits vorhandene Daten iiberschrieben werden sollen.
Mochte der Sachverstindige lediglich einen Wert zur Ergebnisiiberpriifung variieren
und diesen nicht speichern, muf} dies vom Programm ermoglicht werden. Dagegen ist
es hiufig so, dal} iiberarbeitete Werte automatisch gespeichert werden, ohne dal} der
Gutachter entscheiden kann, ob und in wieweit er dies iiberhaupt wiinscht. Losungen
wie in den Programmen “Immo-Gutachten”, “Gut-Plus”, “WertGut” “Bonval” sowie
mit Einschrinkungen bei “ST-Wert”, wo Riickfragen beziiglich der Sicherung der
Werte existieren, erfiillen dahingehend diese Anforderungen perfekt. Ist der Anwender
mit dem Produkt so sehr vertraut, da3 er eine Hinweis zur Speicherung nicht mehr
benétigt, konnte dieser auch stillgelegt werden."'

Uberdies sollte den Sachverstindigen in der Gutachtenerstellung weitere Titigkeiten
von der Software abgenommen werden. Ein Punkt liegt meines Erachtens in einem
ausfiihrlichen Berechnungsmodus zur Bestimmung von Fliachen und Kubaturen.
Dieser muf3 derart aufgebaut sein, dall die Ergebnisse in ihren Ausgestaltungen
problemlos in das Gutachten integriert werden konnen. Dabei sollten reichhaltige
Formelsammlungen zu jeglichen rdumlichen Gebilden enthalten sein. Erinnert sei in
diesem Zusammenhang an Besonderheiten hinsichtlich von Dachkonstruktionen. Ziel
muf} es sein, einfacher als eine Ermittlung mit Hilfe des Taschenrechners und spéterer
Ubertragung in das Wertermittlungsgutachten die Berechnung und Umsetzung
auszugestalten. Positiv fallen diesbeziiglich die Ausfithrungen in “ST-Wert” und
“Gebdudeschitzung” auf, da hier eine Verarbeitung in das Gutachten erfolgt.
SchlieBlich werden zur optischen Verdeutlichung Skizzen der Gebilde mitgeliefert.

1% Mehrplatzangebote existieren momentan bei “RGR II”, “Gut-Plus”, “ST-Wert” “WertGut” und “Bonval”
die drei zuletzt genannten auch mit Netzwerkfunktion. Vielfach sind Entwicklungen dazu in Arbeit.
! In den Programmen “ST-Wert” und “Bonval” wurden sowohl ein Profi- als auch Anfingermodi eingebaut,
die spezifische Anfangsfragen eingehender erdrtert und anspricht. Letzteres auch in puncto
Zwischenspeicherung.



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung Seite 45

Andere Programme152 enthalten in der Sachwertermittlung lediglich Eingabefenster fiir
die anzuwendende Formel. Anzumerken ist jedoch, daBl in einigen Programmen der
Jahrgang der angewendeten DIN unklar bleibt. Deshalb sollte der Gutachter vor allem
die Berechnungen von Dachgeschossen eingehender untersuchen.

Zusammenfassend sei gesagt, daBl das Hauptanliegen der Programme in der
Erleichterung der Berechnungen zu finden ist. Jedoch erfordert dieser Bereich der
Bewertungsarbeit nach einhelliger Meinung der Sachverstindigen nur einen Bruchteil
der notwendigen Arbeitszeit.'”® Miissen jedoch Neuberechnungen der Ergebnisse nach
Anderung der Verfahrensdaten durchgefiihrt werden, erweisen sich die
Spezialprogramme als niitzlich. Verwiesen sei in diesem Zusammenhang auf die
zumeist notwendige Neuanfertigung des Gutachtentextes.

Es laBt sich somit sagen, dal3 die Entwickler von Wertermittlungsprogrammen die
Einbringung von Sonderféllen vorantreiben sollten und dariiber hinaus der
schriftlichen Umsetzung des Gutachten eine stirkere Gewichtung einzurdumen haben.

C. Wertung der Testergebnisse

Im Rahmen der praktischen Untersuchungen zu den Wertermittlungsprogrammen kam
ich zu dem SchluB}, dal grundsitzlich der Einsatz der Software nicht abzulehnen, aber
mit Vorsicht zu begegnen ist. Meiner Ansicht nach kann Wertermittlungssoftware nur
Mittel zum Zweck sein. Aufgrund der Bandbreite der Sachverstindigentitigkeit sind
diese Programme vielmehr als niitzliche Hilfsmittel, sollten die grundsitzlichsten
Anforderungen ' erfiillt sein, zu betrachten.

Ursache dafiir ist, dal die Wertermittlungsprogramme auf keinen Fall sdmtliche

155 Der Sachverstindige kann sich

Eventualititen der Praxis beriicksichtigen konnen.
aufgrund der Komplexitit nicht hundertprozentig auf das Programm verlassen.
Fortfiihrend ist anzumerken, dal die Bestimmung der Eingangsdaten weiterhin die
Hauptaufgabe des Gutachters bleibt. Vorgegebene Werte sind kritisch zu hinterfragen
und objektspezifische156 Anpassungsfaktoren zusitzlich einzubeziehen. Umfangreiche
individuelle textliche Anmerkungen und Erlduterungen zum Gutachten miissen
jederzeit und an jedem Platz miihelos gesetzt werden konnen. Wie gesehen wird dies

in den Programm noch nicht zur vollsten Zufriedenheit gelost.

"2 Hier miissen “Bonval” und “RGR II”” genannt werden, wo hingegen bei “Abakus”, “WertGut” und “Immo-
Gutachten” der ermittelte Flichen- oder Rauminhalt pauschal einzutragen ist.

!> Im Rahmen einer Umfrage unter Sachverstindigen der Grundstiicksbewertung wurde mir hiufig mitgeteilt,

daf} die Rechenarbeit lediglich zehn bis zwanzig Prozent der investierten Arbeitszeit beansprucht.

vgl. Kriterienkatalolog Anlage 2, Seite VII

1% Stellvertretend fiir die Vielfalt von Gutachten sei hier auf die Ausfiihrung in: Streich, Jiirgen-Wilhelm,
Praktische Immobilienbewertung, Hannover 1995, Seite 20ff.

"% Hinsichtlich Orts- und Grundstiickslage, Art und Maf der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand,
Grundstiickszuschnitt und -groie, Umgebungsinfrastruktur etc. .
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Insgesamt ist zu restimieren, da3 die Programm infolge ihres vorgefalliten Rahmens fiir
Standardbewertungen durchaus akzeptabel sind, jedoch in Fillen komplexer und nicht
alltaglicher Bewertungen zum heutigen Zeitpunkt Unzuldnglichkeiten bieten.
Besonders die eingeschrinkte Einbringung von selbstindigen Formulierungen in den
Gutachtentext und die Vorgabe des Layouts erscheint mir hochst kritikwiirdig.
Dariiber hinaus konnen Spezialprogramme fiir die Grundstiickswertermittlung in
Hinden von Anfingern und Gelegenheitsgutachtern'”’ zu einem gefihrlichen
Werkzeug werden, da dem Auftraggeber Wissen vorgetduscht werden und der
unerfahrene Gutachter sich selbst in anscheinender Sicherheit wiegen kann.
Notwendig wird damit eine ausfiihrliche Erlduterung der vorgeschlagenen
Eingabewerte sowie ein exakter Berechnungsgang konform zur WertV.

Nachdem die Anforderungen und deren Umsetzungen im einzelnen analysiert wurden,
ist es nun das Ziel, die einzelnen Programme Schritt fiir Schritt den Kriterien zu
unterziehen. Diesbeziiglich wurde die Software streng nach den aufgefiihrten Punkten
getestet und nach Durchsicht aller vergleichend bewertet. Die aufgefiihrten Wertungen
sind subjektive Meinungen des Autors, sollten aber fiir einen hinreichenden Vergleich
der Produkte als ausgewogen gelten.

Generell ist zu betonen, daB3 in den Testreithen die DOS-Programme aufgrund der
eingeschrinkten Moglichkeiten schlechter bewertet wurden. Dariiber hinaus legte ich
im Rahmen der Punktbewertung das Augenmerk auf umfassende Berechnung der
Sach- und Ertragswerte nach WertV, vorgegebene Berechnungsalgorithmen fiir
Sonderfille wie auch auf eine individuelle und leicht praktizierbare Textgestaltung.
Welches Programm den Anspriichen des Sachverstindigen am besten entspricht, kann
vom Verfasser der Arbeit nicht abschlieBend geklidrt werden. Dazu herrschen in der
Praxis zu viele unterschiedliche Meinungen hinsichtlich Gutachtenstil, Hilfsmittel und
Wertermittlungstechniken. Jedoch sollen die Ausfithrungen einen Uberblick iiber den
aktuellen (Dezember 1996) Stand der computergestiitzten Verfahren zur Bewertung
von Grundstiicken und Gebéuden liefern. Jeder Sachverstindige, der einer Bewertung
mit Hilfe vorgegebener Software aufgeschlossen gegeniibersteht, sollte die
angebotenen Programme auf dem Wege von Demonstrationsversionen ausfiihrlich
testen und ein bereits existierendes Gutachten in seiner Gesamtheit nachvollziehen.
Am Ende kann er dann vollkommen nach seinen Priferenzen entscheiden, ob und
wenn welches Programm ihm zusagt. Dabei soll ihm die nun folgende Punktbewertung
und der in der Arbeit dargestellte Kriterienkatalog als Grundlage dienen.

"7 Nicht jeder Sachverstindige fiir Grundstiickswertermittlung iibt seine Titigkeit hauptberuflich aus. Dem
Autor erscheint dies hochst fragwiirdig, da sich die ansprechende Qualitit der Sachverstindigenarbeit erst
durch jahrelange Betitigung und der Ansammlung eines reichen Erfahrungsschatzes einstellt



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung Seite 47

I.



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung Seite 48
I. Punktbewertung

Programm| ST-Wert | Abakus Bonval | WertGut | Gebdude- | Immo- Gut-Plus | RGRII
Kriterien schitzung | Gutachten
Leistungsumfang ok koK ook ok ok ok ok ok koK kok ok
~ Hardwarevoraussetzung Kook kokok kokeok ok Kok skokokok sokok Kok
~ Installationsvorgang stk stk stk stk sk stk sk stk etk stk sk stk
~ Anpassungsmoglichkeiten Hokokok Hokokok Hofokok Kokok okok eofesteodek okokok Kok
~ Updates sHofokok noch keine keine keine otk Hokok unregelméBig keine
Methodentiefe sk ok Kok ok *k *k KKk ok EEET *
~ Bodenwert koK okok ok ok ok ok ook *
~ Sachwert skokokok kokok ok ok hokok ok kokokok *
~ Ertragswert Hokokok Hokok Hok *ok ®okok ok otk *
~ Vergleichswert ok kK / / / / / /
~ Verkehrswert ok stk stk sk Kk *3% / ®% /
~ zugehorige Tabellen wkokk ok / Hokok / kR ok /
Methodenflexibilitit Kok sk Kok ok KKk *K *K Kok ok ko ok *
~ was-wire-wenn-Berechnung skokokok kokok sKokokok ok ok kokokok ok kkokok
~ individuelle Tabellenerstellung shofeokokok noch keine ok / / skokok Fkk /
~ Differenzierungsmoglichkeiten okt ok k% *okk ok ok stokeokokok *
Sicherheit KKKk ok sk ok ok sk ke ST ok sk * % KKKk KoKk
~ Absturz / Datenverlust EEEES steskskskok stttk stesksfeofok SRR Hok stttk Heskok
~ Konsistenz skofk ok koK koK koK koK ok kkokk kK
~ rechnerische Fehlerfreiheit stttk stokskok steskeskfok SRR stesksfeofok otk stttk EEEES
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Programm| ST-Wert | Abakus Bonval | WertGut | Gebdude- | Immo- Gut-Plus | RGRII
Kriterien schitzung | Gutachten
Gutachtenausarbeitung okeok okeok ok sk sk ke ko ok kK kK *
~ Dateniibernahme stokotok Kk KKk skokok sk sk stokskok skekk
~ Textbausteine etk $ok foksfok fokokok / etk fokck /
~ Zusatzbemerkungen otk otk skokkokok okokok kokok otk otk *
~ Individualititswahrung skeksk ok kK skeskskoskok KKKk Kk skekok ok koK *
Gutachtengestaltung seokokok ook ok ok ok k ok koK okok *
~ Textverarbeitung: generell SEEE Hksk Hkk skekok ek stkokok kK /
~ Gestaltungsmoglichkeiten sfokskestok stttk otk seokok ok ok skk kK ok
~ Verinderbarkeit sk skekk stk stk koK Kok sk skekok
Biiroorganisation ok gekok kokeok Kk ok ok ok ok ok *
~ Druckvorgang otttk stokeskotok otk stttk skotesk skokokokk Kok ok
~ Datenverwaltung SRS kot koK SEEES SEEES sk skokok ok ok
~ Anschreibenerstellung sokokokok * / / / / * /
~ Auftragsabrechnung skokskok / otk / / / / /
~ Rechnungsbearbeitung otk / otk / / / hokskok /
Handhabung kokeok ook ok ok ok kokeok Kokkok koK Kook
~ Erlernbarkeit / Ubersichtlichkeit sk okok k% ok ok ok ok ok sekofok sk stk
~ Hilfen / Suchfunktion KKk Kok KKk ok Kk kkk skkok ok * kK
~ Gutachtenverwaltung skokok skokok SEEES SEEES shkokok skokok ok ook
~ Steuerung SRS skokok ok * ok shofesk ok ook shokskok
~ Eingabe der Daten ok otk SEEE ook sokok ok okk kK ok
~ Logik der Benutzerfiithrung okt o skokskeok stk sskok stk skokskok koK otk
~ Unterstiitzung durch Entwickler stesksk sk sfeskskosk ksksk hesksk Hkskk stesksk sk sfeskskosk /
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Programm| ST-Wert | Abakus [ Bonval | WertGut | Gebdude-| Immo- | Gut-Plus | RGRII
Kriterien schitzung | Gutachten
Rationalisierungsumfang ok kok ok okeok ok Kok ke ok kK kK ok koK *
~ Arbeitsteilung: zeitlich stk sk s 91 sesfeskskok ekkskok SRS eksksk esksk sk Hksk
rdumlich Hokskokok 91 estestesfok stttk otk Hkok testesfeokok Hkk
~ Zeitersparnis shokokok kokok skokokok ook kokokok kok ook ok
Sonstiges ke ko okeok ke ok ok kK kK ok ok
~ Nutzung Programminternum Hokokok otk ok Hofok Hokok kg ik ok
~ Hilfsmittel Hokokok kK EEES Kok otk EEES * ok
~ Zusatzprogramme wkkkk in Arbeit keine keine keine keine keine keine
Gesamturteil: KKk ok Kok ok KKK KKK ok ek sk *
Jahrgang der getesteten Version 1996 1996 1993 1996 1995 1996 1996 1993
stark iberarbeitete Programme geplant ja ’ ja > ja i ja i ja i
Anmerkungen: “r” = nicht im Programm enthalten; fithrt damit zur Abwertung !
! Testversion enthielt dazu noch keine Ausfiihrungen; 2 als Maklerprogramm gedacht;
3 4

Zusatzmodule;

> unter der Voraussetzung der Vertrautheit mit MS "Excel", ansonsten nur “*

Windows-Version;

Achtung: Die Beurteilung stellt eine subjektive Wertung des Autors dar und ist nicht geeignet fiir eine generelle Einschitzung der

Software, da einige Teile ( bspw. Methodentiefe, Gutachtenausarbeitung ) von iibergeordneter Bedeutung sind und somit

keine Addition der vergebenen Punkte erfolgen kann!

Beurteilungsskala: * % * % %

* ¥

sehr gut;

geniigend;

* %k %k %k

gut;

* %k %k

mangelhaft

zufriedenstellend
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II. Empfehlungen fiir die Programmentwicklung

Wie es prognostiziert'™® wurde, ist die Entwicklung von Wertermittlungsprogrammen
in den letzten Jahren deutlich vorangeschritten. Die Verbesserungen betrafen zum
einen die Beseitigung fritherer Unzulidnglichkeiten als auch die Weiterentwicklungen
in der Hard- und Softwaretechnik. Aber nichtsdestotrotz existieren bei sdmtlichen
Programmen noch erhebliche Ausbaupotentiale.

Gegenwirtig sollte eine Umstellung der Software auf das Betriebssystem Windows
bzw. auf die aktuelle Windows 95-Fassung erfolgen, da es in der Praxis erhebliche
Vorteile gegeniiber den DOS-Programmen hinsichtlich Pridsentation und Handhabung
bietet.

Zur Wahrung der Individualitéit des Gutachters muf3 es dem Sachverstindigen moglich
sein, innerhalb der Textverarbeitung seine eigenen Vorstellungen in Form von
Textbausteinen oder stindig neuen Kommentaren einzubringen. Die Anwendung der
Textverarbeitung sollte sich funktionell gestalten und ohne Einschrinkung gegeniiber
speziellen Textverarbeitungen moglich sein. Dabei sollte eine Integration von Grafiken
und Fotos ermdglicht werden.

Des weiteren muf3 es das Ziel der Anbieter sein, eine Vielfalt von Sonderfillen zu
beriicksichtigen. Was niitzt einem Sachverstindigen ein Programm zur
Grundstiickswertermittlung, wenn er beim Auftreten von Sonderfillen das
mitgelieferte Schema nicht mehr anwenden kann und umfangreiche Zuarbeit mittels
Erstellung eigener Algorithmen zur Wertermittlung anfertigen muf3. Hierbei sollte die
Berechnung von Rechten und Belastungen wie FErbbaurecht, Wegerecht oder
NieBbrauch, von Wohnungs- und Teileigentum, die Behandlung der Fille von Hotel-
und Gastronomiebewertungen und nicht normierter Bodenwertverfahren moglich sein.
Dariiber hinaus ist zu erwarten, dal zumindest eine Datenbank hinsichtlich eines
Vergleichs sich entsprechender Grundstiicke Bestandteil des Programms ist. Fiir den
Sachverstindigen wire es zweckmiBig - eventuell zusammen mit Kollegen oder
Maklern - sich eine Kaufpreissammlung anzulegen, wie dies bereits innerhalb des
Zusatzmoduls “ST-Vergleich” der Firma “SofTec” geschehen kann.'” Ankniipfend
daran sollte in Erwédgung gezogen werden, ob ein Modul zur statistischen Auswertung
der Vergleichsfille angeboten werden konnte. Denn vielfach wird in der neueren
Literatur'® die Meinung vertreten, daB die Zukunft des Vergleichswertverfahrens die
Zukunft der Grundstiicksbewertung darstellt. Das bedeutet aber auch die Anwendung
von Computern nicht nur zum Speichern der Daten, sondern auch zur schnellen

"% yel. Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung,

a.a.0., Seite 15
vgl. Petersen, Hauke, Marktorientierte Immobilienbewertung, a.a.O., Seite 48
vgl. ebenda, a.a.0., Seite 47
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Selektion und zur miihelosen statistischen Aufbereitung. Wenn immer eine
ausreichende Zahl von Vergleichsobjekten zum Bewertungsstichtag vorhanden und
dem Gutachter die relevanten Daten bekannt sind, wird er versuchen miissen, das
Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Vielfach kann in der Praxis nicht von konkreten Werten zur Liegenschaftsbewertung
ausgegangen werden. Meist wird in diesen Fillen Abhilfe geschaffen, indem der
Gutachter von den Extremannahmen ausgeht und daraus eine Schwankungsbreite des
Verkehrswertes ermittelt. Eine Umsetzung in den Wertermittlungsprogrammen wire
somit ratsam. Zur besseren Uberschaubarkeit sollte dabei die Gegeniiberstellung
unmittelbar nebeneinander moglich sein.

Eine andere Variante wire der Aufbau einer Entscheidungsmatrix moglicher
Nutzungsalternativen und Umweltzustinde. Die auftretenden Kombinationen fiihren
zu verschiedenen Ergebnissen, von denen untere und obere Bereiche zu
vernachlissigen wiren.'®!

Werden vom Programm Nachschlagewerke zu den Eingangsdaten angeboten, darf
"2 nicht der Eindruck

vermittelt werden, die mitgelieferten Werte seien fiir alle Sachverhalte ohne

dem sich weniger intensiv mit der Materie befassenden Nutzer

Anpassungen anzuwenden. Deshalb wire es sinnvoll, externe Programmfunktionen fiir
regionale und lokale Korrekturfaktoren zu schaffen. Der Erweiterung vorgegebener
Tabellenwerke um benutzereigene Daten sollte nichts im Wege stehen.

Im weiteren darf erwartet werden, da} die Sicherheit der Bewertungsergebnisse durch
Plausibilitdtskontrollen bei der Eingabe von Bewertungsparametern und der
Ergebnisdarstellung verbessert wird. So ist bspw. zu erwarten, dal3 eine vergleichende
Ubersicht der ermittelten Ergebnisse, wie auch die Kenntlichmachung , im Falle einer
Verwendung unterschiedlicher Annahmen, bei Anwendung unterstiitzender
Wertermittlungsverfahren, enthalten ist.

Zur leichteren Verstidndlichkeit des jeweiligen Programms ist auf eine umfassende
Unterstiitzung mittels informativer Handbiicher und Online-Hilfen, in denen
Suchfunktionen enthalten sind, die sdmtliche Begriffe des Programms enthalten, zu
achten.

II1. Vergleich mit angepaBter Standardsoftware'®

Jeder Computeranwender wird wihrend seiner Arbeit bereits einmal mit einem
Tabellenkalkulationsprogramm oder aber zumindest mit einer Textverarbeitung
hantiert haben. Vielfach hat der User sich dabei schon eine individuelle Arbeitsfliche

'l Kennecke, Klaus Peter, Immobilienbewertung - Entscheidungsorientierte Ansitze bei der Grundstiicks-
und Gebdudebewertung, Berlin 1994, Seite 69

192 7w nennen wiren bspw. Makler oder Anfinger der Grundstiickswertermittlung.

' Eine Darstellung einer funktionellen Gutachtenerstellung mit Hilfe von Standardsoftware ist der Abbil-
dung Fehler! Nur Hauptdokument in der Anlage 4 der Arbeit zu entnehmen.
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geschaffen, die seine ganz eigenen Vorstellungen zufriedenstellend umsetzen kann. Da
die meisten Computer zu den Anfingen zunichst als komfortable Schreibmaschinen
fungierten, ist davon auszugehen, dal der Nutzer eines Computers mit solcher
grundlegenden Software wie bspw. MS “Word” oder “Excel” vertraut ist und ohne
grolen Aufwand Texte zu erstellen und Berechnungen auszufithren vermag. Daraus
folgt, daB die ersten Schritte des etablierten Sachverstindigen in der
computergestiitzten Gutachtenerstellung tiber den Weg der personlich angepaliten
Standardsoftware verliefen. Erstellt der Sachverstindige auf Grundlage dieser
angefiihrten Standardprogramme ein Gutachtenschema, kann er den Vorteil nutzen,
daB er mit den Programmen bereits hinldnglich vertraut ist. Als Folge entfillt die sonst
notwendige Eingewohnungszeit im Rahmen der Anwendung neuartiger Software, wie
sie durch den Einsatz von Spezialprogrammen auftreten wiirde.

In diesem Zusammenhang sei zu bedenken, dal fiir die Ausarbeitung eines eigenen
Programms zur Wertermittlung am Anfang ein immenser Zeitaufwand nétig ist. Je
nach Fertigkeit des Gutachters konnen zur Erstellung des individualisierten
Programms mehrere Wochen, ja sogar Monate notwendig sein. Dariiber hinaus ist
wohl jeder User bereits mit den Tiicken der Computeranwendung konfrontiert worden.
Auftretende Datenverluste oder Probleme mit simplen Operationen kennt nahezu
jeder. SchlieBlich ist zu beriicksichtigen, dal es einem Computerlaien nicht ohne
weiteres gegeben ist, die komplexen Strukturen der Standardprogramme zu erkennen
und zu nutzen. Mittlerweile sind die Programme zwar dullerst komfortabel in ihrer
Anwendung geworden. Im Gegenzug wurden sie gleichzeitig mit einer Vielzahl von
Funktionen und Feinheiten tiberfrachtet.

Der Vorteil der Gutachtenerstellung auf dem Wege individualisierter
Standardprogramme liegt hauptsichlich in der gegebenen Eigenstindigkeit und der
Vielzahl der Darstellungsmoglichkeiten. Aus dem Maxime des Individualgutachtens
ist abzuleiten, dal der Auftraggeber ein speziell fiir sich angefertigtes Wertgutachten
erwarten darf. Ein formularartiges Aussehen und stidndig auftretende Formulierungen
sind somit zu vermeiden. Aus der Tatsache, dal der Gutachter mit der Hilfe der
Textverarbeitung und Tabellenkalkulation seine Vorstellungen ohne Probleme
umsetzen kann, ist es ihm moglich, der Anforderung ohne weiteres nachzukommen.
Mit der Anwendung eigenstindig angepaliter Programme ist dariiber hinaus moglich,
jegliche Fille der Wertermittlungspraxis zu bearbeiten. Treten etwaige Sonderfille
auf, die in dem bisherigen Schema nicht beriicksichtigt werden konnten, wird es
problemlos um diesen Sachverhalt erweitert. Individuelle Programme sind im Ergebnis
niemals vollendet, da stindig Verfeinerungen vorzunehmen sind. Mogliche Kosten,
bspw. fiir Erweiterungen der Spezialprogramme in Form von Updates, treten
genausowenig auf, jedoch sind die meistens jihrlich auftretenden Kosten fiir neu
erworbene Standardprogramme in das Kostenkalkiil einzubeziehen.
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Zusitzlich konnen einige niitzliche Funktionen der Textverarbeitungsprogramme
genutzt werden. So sind Grafiken und Fotos ohne weiteres in das Gutachten zu
integrieren. Sicherlich bieten einige Spezialprogramme &hnliche Moglichkeiten. Die
erforderliche Exklusivitit des Gutachtens und die Anwendung fiir sdmtliche
Praxisfille sind allerdings nicht immer vorhanden bzw. kurzerhand erreichbar.

AuBerdem wird dem Sachverstindigen mit den Tabellenkalkulationen eine duBerst
niitzlich Hilfe an die Hand gegeben. Die meisten Programme, wie “Lotus 1-2-3” oder
“Excel” sind mit wahrhaft raffinierten Formelsammlungen ausgestattet. Fiir die
Grundstiickswertermittlung bedeutet dies, daf} statistische Verfahren im Rahmen einer
Verkehrs- und Vergleichswertanalyse durchgefiihrt werden koénnen. Da fiir die
Liegenschaftsbewertung im zunehmenden MaBle die mathematische Statistik

164
(R

herangezogen wir stellt dies einen enormen Vorteil gegeniiber den

Spezialprogrammen  dar. Die  grundstiicksbezogenen,  wertbeeinflussenden
Merkmale'®, erhiltlich aus jeder Kaufpreissammlung, kénnen in Beziehung
zueinander gesetzt werden und Abhéngigkeiten mit Hilfe der Statistik ersichtlich
gemacht werden. Dazu bendtigt man zundchst das arithmetische Mittel und die
Standardabweichung. Weiterfithrende Untersuchung lassen sich mit Regressions- und
Korrelationsanalysen anstellen.'® In den beschriebenen Tabellenkalkulationen sind
diese zum Teil duBerst umfangreichen Berechnungen in Sekundenschnelle erledigt. Es
sind lediglich die Ausgangswerte in eine Art Tabelle einzutragen und die
entsprechende Berechnungsformel auszuwéhlen. Gewil} ist eine Eingewohnungsphase
zur Beherrschung der Methoden vonnéten und einige Tiicken anfénglich zu meistern.
So sind im Programm “Excel” die Rechnungen relativ einfach aufgebaut, jedoch
erfordert die Ermittlung der gewiinschten Funktion aus der Flut von Moglichkeiten
und die Ausgabe der errechneten Werte einiges Geschick. Alternativ konnen die
berechneten Ergebnisse in Diagrammen veranschaulicht und problemlos in eine
angeschlossene Textverarbeitung eingebunden werden. Generell bieten die auf dem
Markt befindlichen Programme einen vergleichbar komfortablen Standard, so dal} es
vollkommen zweitrangig erscheint, welche Software genutzt wird.

Bei hédufiger Anwendung und einsetzender Routine sind mit dem Einsatz dieser
Programme betrichtliche Zeiteinsparungen und Arbeitsteilungen realisierbar.

164 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schiatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 471
165 bspw. Grundstiicksgrofie, Bodenwert, Wohn- und Nutzfldche, Miete pro Quadratmeter, Umbauter Raum,
Baukosten, Maf3 der baulichen Nutzung, Baujahr oder die qualitativen Merkmalen Lage, Gebdudeform u.a.

166 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 471
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D. Zusatzbausteine'®’

Wihrend jeder Gutachtenerstellung war es bisher vonndten, auch aufgrund des
mangelhaften = Umfangs der in den  Spezialprogrammen  angefiihrten
Nachschlagewerke, einschligige Literatur als Beweismittel fiir die Anwendung
bestimmter ~ Wertermittlungsverfahren  bzw. der Verwendung bestimmter
EingangsgroBBen zu nutzen. Weiterhin muften im Rahmen der Erstellung von
Grundstiickswertgutachten von Gebiduden mit Baumingeln und -schidden
Einschitzungen des Umfangs und Wertigkeit der Schadhaftigkeit durchgefiihrt
werden. Hierzu lagen Tabellen in Fachbiichern vor, oder man bediente sich eigener
Erfahrungswerte.

Der Einzug der Computertechnologie und speziell der CD-ROM in den Biiroalltag
hatte zur Folge, da} viele der bislang im Schrifttum vorzufindenden Ausfithrungen nun
auf dieses Medium gebannt wurden. Im folgenden sollen deshalb die Einsatzfelder und
die Brauchbarkeit der Produkte getestet werden.

I. Elektronische Bibliothek

In die Untersuchung wurde die “erste EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes,
Literatur- und AdreBsammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung”
einbezogen. Anbieter der “WEF-Bibliothek” ist die Firma des in der Branche
renommierten und fiir ausgereifte Produkte stehenden, Sachverstindigen Dr.
Sprengnetter.

Inhalt des Programms sind Gerichtsentscheidungen, amtliche Texte, ein
Fachworterbuch, Fachbeitrige, eine Literaturauswertung, Priifungsfragen fiir die
Sachverstindigenausbildung und eine Adressenkartei von Gutachterausschiissen,
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger und Gerichte.

Die Hauptanwendung des Programms diirfte in der Funktion als Nachschlagewerk
liegen. Mittels der Vielzahl enthaltener Informationen zur Wertermittlungspraxis ist es
moglich, in Zweifelsféillen Hinweise zur Klidrung des Sachverhaltes einzuholen. Die
einfachste und komfortabelste Variante, die gewiinschten Daten zu ermitteln, ist die
Verwendung des ausgezeichneten Suchmodus iiber die Funktionstaste F2. Nach der
Aktivierung ist der gewiinschte Suchbegriff, je nach Programmteil entweder Gesetz,
Autor, Fachbegriff etc. einzugeben. Es erscheinen schlieBlich Urteile inklusive
Begriindung, Anmerkungen beziiglich des gesuchten Fachterminus oder

" In bietet sich als Endlosung ein Kombinationsprogramm an, da hier alle

Bestandteile des Verfahrens ohne Probleme verkniipft werden konnen.

Anlage 5 werden zu simtlichen Programme Vor- und Nachteile in Kurzform zur besseren Orientierung
zusammengefalit.
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Literaturquellen. In diesem Zusammenhang sind eine Reihe von niitzlichen
Suchverkniipfungen, beispielsweise Und-, Oderfunktionen sowie der Einsatz von
Platzhalter, wie “*” und “?”, nutzbar. Auf diese Weise kann der Suchradius
entscheidend eingegrenzt werden, mit einer enormen Zeit- und Arbeitsersparnis als
Ergebnis. Nach jedem Suchprozefl wird dem Benutzer die Anzahl der gefundenen
Termini mitgeteilt. Erscheint dem Anwender der Umfang zu groB, kann er durch
Hinzuftigen, mit dem Suchbegriff in Verbindung stehender Bezeichnungen das
Ausmall der anzuzeigenden Daten einengen. Zwischen den einzelnen Suchtreffern
kann beliebig mittels der Tasten F3 und F4 vor und zuriickgeblittert werden. Zur
Spezialisierungen existieren zu den drei Hauptgebieten amtliche Texte,
Literaturauswertung und Fachworter einzelne Suchmasken. Insgesamt erleichtern die
Suchfunktionen die Arbeit enorm, die gewiinschten Daten sind leicht und schnell
auffindbar.

Die gefundenen Daten konnen anschlieBend markiert und entweder in eine
Textverarbeitung kopiert und sofort ausgedruckt werden. Somit ist es moglich, die
bestehenden Formulierungen zur Gutachtenbegriindung direkt in das Gutachten zu
iibernehmen. Damit ist es l0sbar, die Anwendung der Eingangswerte wihrend der
Wertermittlung zu dokumentieren. Inhaltlich besticht das Programm in diesen Teilen
durch seinen umfassenden Datenbestand, der zu jedem Sachverhalt Auskiinfte erteilen
kann. Besonders die Verwendung der Urteilsdatenbank miifite fiir die Praxis von
erheblicher Bedeutung sein. Die zahlreichen Erlduterungen und Kommentare
erleichtern das Arbeiten erheblich. Und welcher Sachverstindige, der schon einmal
einen Fall der EzGuG benotigte, ist daran nicht verzweifelt. Mit Hilfe der Bibliothek
ist ein Auffinden und die Anwendung erheblich erleichtert wurden.'®®

Die iibrigen Programmteile sind relativ uninteressant. In der neusten Version des
Produktes ist zwar die Zahl der Fachbeitrige von zehn auf sechsundzwanzig erhoht
wurden, stellen diese meines Erachtens aber auch nicht die Hauptfunktion der
Software dar. Hingegen erweist sich die Datei mit den Anschriften der
Gutachterausschiisse als umfassend und niitzlich. Andere Adressen wie die von
Sachverstdndigen sind Mangelware.

Die Handhabung des Programms erfordert hingegen etwas Eingewohnungszeit. Das
Programm besteht anders als gewohnlich, nicht aus einzelnen Untermeniis, vielmehr
wurden sdmtliche Ausfithrungen aneinander gereiht. Ein sonst iibliches Scrollen des
Textes erweist sich aufgrund der Groe des Programms damit als schwer realisierbar.
Innerhalb des Programms wird bei tieferen FEindringen ein Verzeichnisbaum
dargestellt, mit dem es moglich ist, jederzeit an eine beliebige Stelle des

1% Niederschrift wihrend des Telefonats mit dem Abteilungsleiter des Gutachterausschusses Chemnitz am
11.11.1996
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durchlaufenden Programms zu springen. Bildliche Darstellung der moglichen
Programmfunktionen férdern den Ablauf.

Besonderer Vorteil der elektronischen Bibliothek ist die Moglichkeit, eigene
Anmerkungen zu den Programmausfiihrungen unmittelbar zu integrieren. Uber ein
hinterlegtes Fenster sind FErlduterungen oder Nachtrige anzufiigen. Fiir eine
individuelle Arbeitsweise des Gutachters ist diese Funktion duBerst dienlich. Dariiber
hinaus sind die eigenen Notizen aufgrund farbiger Unterlegungen leicht erkennbar.

Die Hilfstexte sind iiber ein Unterprogramm erhiltlich. Der Online-Hilfe ist duferst
umfangreich, allerdings ebenso uniibersichtlich. Die Nutzung der angeschlossenen
Suchfunktion, in ihrer Ausfithrung konform mit dem Suchmodus der Bibliothek,
erscheint dabei angebracht. Nachteilig erweist sich jedoch, daB keine streng
voneinander abgegrenzten Abschnitte existieren. Verschiedene Themen werden an
mehreren Orten unterschiedlich intensiv behandelt. Jedes Vorkommen der gesuchten
Begriffe ist einzeln zu durchlaufen. Diese Prozedur ist zeitraubend und wenig
zweckmiBig.

Des weiteren ist eine VergroBBerung bzw. Verkleinerung des Bildausschnittes nicht
ausfiihrbar. Das bedeutet, dal} lingere Textabschnitte nicht zusammenhédngend gelesen
werden konnen. Fiir das Sinnverstindnis ist dies meiner Meinung nach aber unbedingt
notig. Viele Anwender werden infolgedessen auf das vertraute und dem menschlichen
Auge angenehmere Medium Buch zuriickgreifen.

Alles in allem ist die EDV-gestiitzte Bibliothek ein taugliches Mittel zur Verfeinerung
von Wertermittlungsgutachten. Trotz einiger Mingel werden durch die gezielte
Anwendung eine Einsparung von Arbeitszeit und eine steigende Effektivitit erreicht.

II. Baukostenermittlung

Im Rahmen des Sachwertverfahrens ist der Herstellungswert des Gebidudes zu
bestimmen. Dazu sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Raum- oder
Flicheneinheit mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten des Gebdudes zu
vervielfachen.'” Die Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssitzen
anzusetzen.'”’ Ausnahmsweise kann der Herstellungswert nach den Einzelkosten

171

ermittelt werden. ' In allen Fillen hat eine Angleichung an den Bewertungszeitpunkt

iiber den zutreffenden Baupreisindex zu erfolgen. Man stellt fest, dal es letztlich
darum geht, die durchschnittlichen Herstellungskosten zu erfassen, die zum Zeitpunkt

172

des Wertermittlungsstichtags aufzubringen gewesen wiren. '~ In der Praxis bedient

man sich dazu der in verschiedenen Literaturquellen angegebenen Raummeterpreise.

199" yal. § 22 Absatz 1 Satz 1 WertV'88

70 yal. § 22 Absatz 3 WertV'88

1 yal. § 22 Absatz 4 WertV 88

172 val. Schmelzer in: Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung fiir die Praxis (WertE), a.a.0., Orga-
Handbuch Gruppe 5, Seite 103
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Weit verbreitet ist die Ermittlung der Herstellungskosten nach Raummeterpreisen, die
auf den Preisen des Jahres 1913 basieren. Ziel der Bewertung sollte es allerdings sein,
zeitnahe Daten einzusetzen. Von Seiten verschiedener Anbieter wurden diesbeziiglich
aktuellere Datensammlungen173 publiziert und auch auf elektronischen Medien verlegt.
Aus diesem Grunde sollen drei Programme, die Datenbank der baden-
wiirttembergischen Architektenkammer (BKB-Gebédude-CD), die Kostenermittlung
mit Vergleichsobjekten nach DIN 276 des WEKA-Verlags und der Bauteilkosten-
Katalog (BTK-Katalog) des Wingen-Verlags Testgegenstand der Arbeit sein.

a) Inhalt

Grundsitzlich konnen mittels der Software zwei unterschiedliche Wege beschritten
werden. Die Programme der baden-wiirttembergischen Architektenkammer und des
WEKA-Verlags wihlen dabei die Variante der Kostenermittlung iiber
Vergleichsobjekte. Dies hat den Vorteil, dal aktuelle Werte zur Bestimmung der
Kosten herangezogen werden.

Die Programme erstellen Kostenschitzungen, -berechnungen, -anschlige und
-feststellungen gemdll den Vorschriften der DIN 276, Ausgabe 1993. Dabei bestehen
jedoch Unterschiede beziiglich der Datengrundlage. Wihrend die BKB-Datenbank auf
einer CD-ROM aktuell 512 abgerechnete und gewissenhaft belegte Hochbauobjekte
enthilt, beinhaltet das Programm Kostenermittlung mit Vergleichsobjekten nach DIN
276 auf sieben Disketten circa 1700 Typenbauten. Es wird erkenntlich, dal das
Produkt des WEKA-Verlags Vergleichsobjekte auf Basis von Mittelwerten enthilt, die
mittels Umrechnungsfaktoren bei Abweichungen vom Durchschnittswert anzupassen
sind. Die Baudatenbank basiert dabei auf europaweiten Kostenkennwerten.

Hingegen besitzt die BKB-Datenbank iibersichtliche Baupreistabellen mit Minimal-.
Mittel-, Maximalwerten fiir circa fiinfzig Gebdudearten in den Bereichen Wohnbauten,
Handel und Gewerbe sowie Sport und Kultur, die anhand von Zeichnungen, Fotos und
Beschreibungen sehr gut zu veranschaulichen sind.

Der BTK-Katalog umfa3t Kosten fiir einzelne Bauteile auf der Preisbasis von 1976.
Grundlage des Programms sind somit keine tatsdchlich aufgetretenen Kosten im
Neubau, sondern Durchschnittswerte bezogen auf die allgemeinen Preisverhiltnisse in
Deutschland im Basisjahr fiir einzelne Arbeiten wihrend des Bauablaufs.

' Schrifttum: Architektenkammer Baden-Wiirttemberg, Gebiudekosten, Baupreistabellen zur iiber-
schldgigen Kostenermittlung; Mittag, M.,. Arbeits- und Kontrollhandbuch zur Bauplanung,
Bauvausfiihrung und Kostenplanung nach § 15 HOAI und DIN 276, WEKA-Verlag;
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, Wingen-Verlag
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b) Bedienbarkeit

Samtliche Programme arbeiten erfreulicherweise unter dem Betriebssystem Windows.
Nach dem Programmstart konnen iiber die angeschlossenen Datenverwaltungen bereits
bestehende Kostenermittlungen nachbearbeitet oder als Vorlage fiir neue
Berechnungen genutzt werden.

Die vollkommene Mausunterstiitzung bewirkt eine einfache und komfortable
Dateneingabe. Die gewiinschten Daten'”* sind dabei zu markieren, werden
anschlieBend vom Programm in die Berechnungsmaske iibernommen und dienen
damit als Grundlage fiir die Kostenermittlung. Der Wertermittler kann davon
ausgehend seine spezifischen Werte ansetzen oder aber die dargestellten ohne weiters
beibehalten. Vorteilhaft im Rahmen der Anwendung des BTK-Katalogs ist die
Moglichkeit ein Objekt gleichzeitig mit drei verschiedenen Mengenangaben zu
berechnen. Damit wird es moglich, bei unsicheren Eingangsgro3en mehrere Varianten
“durchzuspielen”.

Anschlieend wird es notwendig, die nun vorliegenden Kosten dem aktuellen Stichtag
anzupassen. Dabei sollte ein automatisches Berechnen der Preissteigerung von Seiten
der Software aus den eingegebenen Daten stattfinden. Diesbeziiglich enttiduscht das
Programm des WEKA-Verlags, da hier manuell die Preisbereinigung erfolgen muf.
Dagegen fallen die mitgelieferten objektspezifischen Anpassungsmechanismen
besonders beim BTK-Katalog'”> angenehm auf. Jedoch sollte der Gutachter jegliche
Werte grundsitzlich hinterfragen und seinen Erfahrungssétzen anpassen.

Ausnahmslos enthalten die Programme notwendige Hilfefunktionen, jedoch zur
umfassenden Befriedigung fehlen einige inhaltliche Details.'"

Erlduterungen zum Projekt / Objekt sollten zur besseren Verstindlichkeit anzubringen
sein. Zwar existieren bei der Kostenermittlung mit Vergleichsobjekten nach DIN 276
und dem BTK-Katalog Moglichkeiten zu individuellen Bemerkungen jedoch sind
diese recht spirlichen Umfangs. Deshalb erscheint es dringlich, die Programme an
eine Textverarbeitung, wie problemlos unter den Programmen der Kostenermittlungen
mittels Vergleichsobjekten geschehen, anzubinden.

Spezifische Charakteristika der einzelnen Programme sind hinsichtlich der BKB-
Datenbank die ausfiihrlichen Vergleichskriterien Objekttyp, Bundesland, Landkreis
und Bruttorauminhalt, eine detaillierte Dokumentation der Objekte jedoch auch
Gefahren in der Benutzung der Escape-Taste bei deren versehentlichem Driicken als

"7 Innerhalb der Vergleichsobjekte sind sich entsprechende Gebiude, im BTK-Katalog die auftretenden

Kostenbestandteile auszuwihlen.

Mit ihrer Hilfe ist es moglich, sowohl die Gesamtheit der Kosten bspw. betreffend der allgemeinen
Preissteigerung aber auch Einzelkosten spezifisch zu verdndern.

So wirkt sich das Fehlen einiger substantieller Punkte vom Programm negativ aus. Dariiber hinaus kann
innerhalb der BKB-Datenbank der Hilfemodus nicht mit der Funktionstaste F1 aktiviert werden.
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Folgewirkung der sofortige Ausstieg aus dem Menii mit entsprechenden
Datenverlusten auftreten kann.

Innerhalb von Kostenermittlung mit Vergleichsobjekten nach DIN 276 kann nach
hervorragender Objektauswahl mittels Differenzierungsmerkmalen (Dachform,
Anbauart, etc.) eine Angleichung an das zu bewertende Objekt iiber Wohnfldche, BRI
oder BGF erfolgen. Dariiber hinaus steht es dem Benutzer frei, individuell einzelne
Baukosten nach dem Gliederungsschema der DIN 276 zu spezifizieren.

¢) Nutzen

In der Praxis der Grundstiickswertermittlung hat sich das sogenannte Kubikmeter-
verfahren bewihrt. Dabei ist der umbaute Raum des Gebidudes zu ermitteln und mit
einem normalisierten durchschnittlichen Raummeterpreis zu vervielfachen. Es
gewihrleistet in ausreichendem MaBe eine objektive Wertermittlung.'”’ Die
vorgestellte Software geht allerdings viel tiefer ins Detail. Der benétigte Zeitaufwand
stetht aber meist in keinem annehmbaren Verhiltnis zu der bei einer
Verkehrswertermittlung geforderten Genauigkeit.178

Zur Anwendung der Datenbank ist anzumerken, dal die Berechnung von
Herstellungskosten in Anlehnung an bekannte Herstellungskosten nur selten
anwendbar ist. Vergleichbare Gebidude gibt es allenfalls bei Serienbauten. Zudem ist
nicht immer leicht zu entscheiden, ob die betreffenden Gebdude tatsdchlich
vergleichbar sind. Infolge der begrenzten Datenmenge und des iiberproportional
hiufigen Standorts Sitidwestdeutschland erscheint mir eine Vergleichbarkeit nur
begrenzt vorhanden. Die detaillierten Erlduterungen zum jeweiligen Objekt erweisen
sich aber als ausgezeichnet. Fiir Vergleichsanalysen sind die unterlegten Graphiken
und Fotos sehr sinnvoll, diese sollten aber nicht iiber den begrenzten Datenumfang
hinwegtduschen. Der Ablauf der Kostenermittlung ist leicht verstéindlich und auch bei
der erstmaligen Anwendung gut ausfithrbar. Anhand der analogen Verwendung der
DIN 276 ist die Orientierung problemlos gewihrleistet. Im Rahmen der Ermittlung der
Herstellungskosten fiir das Sachwertverfahren ist meiner Ansicht nach das Programm
zu spezifisch gestaltet und ist damit fiir eine Wertermittlung iiberproportioniert.

Die Kostenermittlung mit Vergleichsobjekten nach DIN 276 iiberzeugt weit mehr.
Aufgrund der umfassenden Datengrundlage und der einfachen Bedienung ist die
Erlernbarkeit und komfortable Arbeitsweise garantiert. Dem individuellen
Erfahrungen des Gutachters wird mittels moglicher eigener Anpassungen viel
Spielraum gewihrt. Beschreibungen zur Kostenermittlung bzw. zum speziellen Objekt
konnen vielerorts eingebracht werden. Allerdings sind die mitgelieferten
Korrekturfaktoren kritisch zu hinterfragen und gegebenenfalls zu verdndern. Alles in

177 vgl. Rossler, Rudolf u.a., Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, a.a.O., Seite 221

178 vgl. ebenda, a.a.0., Seite 220
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allem besticht das Programm durch seine Vielseitigkeit und Datenumfang. Einer
Anwendung fiir detaillierte Kostenbestimmungen in der Wertermittlung kann
meinerseits nur beigepflichtet werden.

Bei der Anwendung der Kostenermittlung nach dem Bauteilkosten-Katalog féllt die
detaillierte Aufteilung der Kostengruppen zur giiltigen DIN auf. Dies wirkt sich positiv
auf den Programmablauf aus. Das ist anzumerken, da die bisherigen Versionen
differierende Aufteilung enthielten, die einer Verstdndlichkeit eher hinderlich waren.
Die Berechnungen sind funktionell gestaltet. Aufgrund des in jiingerer Vergangenheit
liegenden Basisjahres sind die Preise als akzeptabel anzusehen, wobei eine
Verallgemeinerung fiir Deutschland nicht geeignet sein diirfte. Die dafiir geschaffenen
Multiplikatoren sind 16blich, konnen aber zu starken Verzerrungen der Ergebnisse im
Wege differierender Einschidtzungen mehrerer Gutachter fithren. Insgesamt auch
aufgrund der hervorragenden Bedienung sowie der immensen Selbstindigkeit des
Gutachters kann der Anwendung im Zuge einer detaillierten Kostenermittlung getrost
beigepflichtet werden.

Trotzdem diirfte das Anwendungsfeld der Programme fiir die Verkehrswertermittlung
in Zukunft schrumpfen. Die aktuelle Literatur und Praxismeinung rdumen dem
Ertragswertverfahren eine gestirkte Position im Rahmen der Wertermittlung ein,
ersichtlich auch in der Anwendung des Ertragswertverfahrens im Rahmen der
Bewertung von Grundeigentum fiir die Reform des Steuersystems.

II1. Bauschadenkatalog

Existieren an einem Gebdude Baumingel bzw. -schiden ist es erforderlich, diese zu
bestimmen und die Kosten dafiir zu ermitteln. Das Fraunhofer Informationszentrum
Raum und Bau entwickelte in diesem Zusammenhang eine Volltext-Datenbank fiir
Bauschidden (“Schadis”). Diese enthélt verschiedenartige Verdffentlichungen zu
Verfahren beziiglich der Bauschadenbeseitigung und eine fiir die Wertermittlung als
interessant erscheinende Bauschadensammlung. In ihr sind 669 Dokumente zu
diversen Bauschiden enthalten. Es handelt sich dabei um Aufsitze, in denen
Schadensbilder per Text und Bild erlidutert werden.

Eine fiir die Wertermittlung sich anbietende Kostenschitzung der Schadenshohe ist
jedoch leider nicht Bestandteil des Programms. Somit erscheint eine Nutzung der
Datensammlung fiir die Grundstiickswertermittlung kaum sinnvoll. Mdochte der
Sachverstindige dagegen sein Gutachten mit detaillierten Ausfiihrungen zum
betreffenden Schadensfall schmiicken, kann sich die Datenbank als durchaus niitzlich
erweisen. Textpassagen und Abbildungen der Schiden konnen spielend leicht in eine
Textverarbeitung iibernommen werden. Es sollte allerdings beriicksichtigt werden, dal3
Originalfotos des zu bewertenden Gebidudes im Rahmen einer Dokumentation besser
geeignet sind. Das Programm besticht durch einen ausgefeilten Suchmodus, hingegen
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ist die Hilfefunktion recht mangelhaft. Dariiber hinaus fiel die Testsoftware durch
zahlreiche Programmabstiirze negativ auf.

Zusammenfassend ldBt sich sagen, dal die Anwendung im Rahmen einer
Wertermittlung nicht passend erscheint. Dafiir ist das Programm zu fachspezifisch auf
den Anwendungsfall der Bauschadensanalyse ausgerichtet.179

3. Abschnitt:

""" Einschitzung des offentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung
Herrn Helmut Bornschein, Leipzig am 06.11.1996
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Softwareanwendung in der Praxis

Die Computertechnik diirfte mittlerweile wohl bei dem GrofBteil der Biiros der
Immobilienbranche Einzug gehalten haben. Es stellt sich dabei die Frage, welche
Aufgaben die Rechner zu erfiillen haben und wie effizient die Arbeit speziell, die
Erstellung von Wertermittlungsgutachten, mit dem Werkzeug Computer erfolgt.

A. Nutzung in der Maklertitigkeit

Die Arbeitsaufgabe des Immobilienmaklers besteht darin, als Bindeglied zwischen
Anbietern und Nachfragern von Immobilien zu agieren. In diesem Zusammenhang tritt
hiufig der Fall ein, da} der Makler eine Verkehrswertermittlung benétigt. Er muf sich
im voraus im klaren sein, welchen Preis er fiir die Immobilie veranschlagen darf. Denn
nur, wenn Angebot und Nachfrage zum Ausgleich gebracht werden, ist sein Erfolg
gewdhrleistet.

Somit steht die Frage im Raum, wie die Berufsgruppe der Immobilienmakler den
Verkehrswert einer Liegenschaft ermittelt. Zur Kldrung dieses Sachverhalts befragte
ich ortsansidssige Makler, die im Verband Deutscher Makler organisiert sind. Der
Grofteil der befragten knapp fiinfzig Makler gibt die Wertermittlungsarbeit an
Sachverstindige weiter. Der geringere Teil ermittelt fiir sich den am Markt zu
erzielenden Wert der Immobilie. Der Makler kann dabei seinem besonders
ausgeprigten Gespiir fiir die momentane Marktsituation vertrauen. Meist ist dabei nur
die Schmerzgrenze fiir den Kéufer interessant. Ziel des Makler ist es, die Immobilie
mit einem hohen Wert zu taxieren, da sein Gewinn dabei am groBten ist.'™

Prinzipiell ist zu sagen, daBl es nur sehr vereinzelt Makler gibt, die komplette
Gutachten erstellen. Zum einen sind die Gutachten von Sachverstindigen verldBlicher,
zum anderen werden die meisten Wertermittlungen fiir den eigenen Gebrauch der
Makler durchgefiihrt und erfordern somit selten ausfiihrliche Darstellungen.

Zumeist findet das Ertragswertverfahren Anwendung. Dabei werden lediglich der
Bodenrichtwert angepait und die tatsichlichen Rohertrige angesetzt. Sonderfille
treten diesbeziiglich duBerst selten auf. Der Berechnungsvorgang stellt sich somit sehr
einfach dar, und umfangreiche Darlegungen werden nicht verlangt. Hochwertige
Spezialsoftware scheint in der Anwendung damit iiberdimensioniert zu sein,
einfachere Programme, beispielsweise die Software “Immo-Gutachten” oder das hier
nicht getestete Produkt “ST—Expert”lgl, diirften deshalb vollkommen ausreichen.

%0 Niederschrift wihrend des Telefonats mit Immobilienmakler Fritz Betzinger, Betzinger Immobilien
Leipzig, am 25.10.1996

"8I Da es Ziel der Arbeit ist, Hilfen fiir die Zielgruppe Sachverstindige der Grundstiickswertermittlung zu
gewihren, wurde die Software “ST-Expert” aufgrund der groBen Ahnlichkeit mit “ST-Wert” nicht speziell
untersucht. Unterscheidungskriterien sind die bescheideneren Mdoglichkeiten von “ST-Expert”.
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Natiirlich miissen die Programme alle Faktoren der Standardberechnung impliziert
haben.'® Ferner sind jegliche Erstellungsformen, sowohl individuell erarbeitete
Programme aus Standardsoftware als auch Spezialprogramme, anzutreffen. Besonders
verbreitet ist das Programm der Firma SofTec “ST-Wert”. Selbst Schreibmaschinen
finden bei zwei Maklern noch Verwendung. Weiterhin ergab die Befragung, dall von
den Maklern, die eine Immobilienbewertung selbst praktizieren, die meisten ihre
Ausfertigungen handschriftlich erstellen.'® Als Hauptargument gegen den Einsatz
fertiger Spezialsoftware wird wiederholt die Starrheit der Programme angefiihrt.
Spezialprogramme konnen die Arbeit der Immobilienmakler stark vereinfachen. Zu
bedenken ist aber, da der Makler nicht iiber das Wissen des Sachverstindigen fiir
Grundstiickswertermittlung verfiigt. Die anzusetzenden und vom Programm
vorgeschlagenen Werte miissen deshalb besonders verstindlich dem Benutzer der
Software erldutert werden. Solange die Wertermittlung fiir den eigenen Bedarf des
Immobilienmaklers bestimmt ist, sollte dem Einsatz von Spezialprogrammen nichts im
Wege stehen. Treten aber “Sonderfille”'®* in der Wertermittlung auf, ist das Gutachten
alleinige Grundlage des Verkaufes oder fiir die Hinde Dritter bestimmt, sollte die
Anwendung genaustens iiberpriift werden und im Zweifelsfall die Meinung eines
Sachverstindigen eingeholt werden.

B. Einsatz durch Sachverstindige

Der Hauptteil der Wertermittlungsarbeit wird allerdings von den Sachverstindigen der
Grundstiickswertermittlung durchgefiihrt. Thr Aufgabenfeld erstreckt sich iiber den
gesamten Bereich der Bewertungspraxis und damit zugleich iiber duflerst diffizile Fille
der Immobilienbewertung. Ob die Anwendung von Fertigsoftware praktischen Sinn
ergibt, wurde dabei im Rahmen einer Befragung ortsansdssiger und der im
Bundesverband deutscher Grundstiickssachverstindiger (BDGS) organisierten
Sachverstindigen untersucht.

Ziel war die Ermittlung der Beweggriinde fiir die Anwendung der Software sowie die
Gewinnung von besonders auffélligen Kritik- und Verbesserungspunkten. Beziiglich
der Sachverstindigen, die eine Gutachtenerstellung mit Hilfe fertiger Programme
ablehnen, stand die Fragestellung nach den Gegenargumenten und den individuellen
Erstellungsmethoden im Mittelpunkt.

Grundsitzlich lehnt die Mehrheit der befragten Sachverstindigen eine Wertermittlung
mit Spezialsoftware ab. Allerdings wenden knapp vierzig Prozent der Gutachter diese

182 Der Immobilienmakler Matthias Schifer, Schifer Immobilien Leipzig, verwies darauf, daf} er ein selbst
erstelltes Programm auf Grundlage der Microsoft-Software “Word” und “Excel” benutzt, da die ihm
bekannten Programme keine Beriicksichtigung des technischen Baujahres enthalten.

183 Niederschrift wihrend des Telefonats mit Immobilienmakler Rolf Baenitz, Immobilien am Stannebein-
platz, am 24.10.1996

'8 vel. Ausfithrungen dazu unter: 2. Abschnitt, Punkt A, IV. Anforderungen im Detail
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Programme an. Rechnet man diese Ergebnisse auf die Grundgesamtheit hoch, 148t sich
der Wert einer Uberpriifung der Spezialsoftware erkennen. Meistgenanntes Produkt
der Umfrage war dabei des Programm “ST-Wert” (54%). Die restlichen Programme
wurden dagegen nur relativ vereinzelt genannt.

Als Veranlassungsgriinde185 fir den Einsatz der Programme wurden vor allem die
Zeitersparnis (94%), die automatische Berechnung (87%), das schematisierte
Vorgehen (74%) sowie die integrierte Textverarbeitung (64%) erwédhnt. Weniger
interessant waren dagegen gute Erfahrungen anderer Sachverstindiger (32%),
Aufbesserungsmoglichkeiten der Darstellung (34%) sowie die Mitlieferung von
Nachschlagewerken (39%).

Die Sachverstindigen, die kritisch einem vorgegebenen Programm “fremder”
Entwickler gegeniiberstehen und lieber ihre eigenen Vorstellungen umsetzen mochten,
erstellen ihre Gutachten zu achtundsiebzig Prozent mittels individuell entwickelter
Programme. Eine erhebliche Bedeutung haben dabei die Kombinationen zwischen
Textverarbeitung und Tabellenkalkulation. Vor allem die Microsoft Produkte “Word”
und “Excel” wurden diesbeziiglich genannt. Aber auch reine Schreibprogramme
erfreuen sich einer groBBen Beliebtheit. Die Sachverstindigen sprachen sich aufgrund
der fehlenden Abdeckung von Sonderfillen (79%), der ungeniigenden Gewihrleistung
der Selbstindigkeit des Gutachters (68%) sowie der Gewdhnung an die eigene
Gutachtenerstellungsmethode  (53%) gegen den  Gebrauch  vorgefertigter
Spezialsoftware aus. Aus den gewonnenen Ergebnissen ist momentan kein Trend hin
zu der Spezialsoftware zu erkennen. Lediglich neun Prozent der Sachverstindigen
liebdugelt mit der Anschaffung eines neuen Computerprogramms. Hingegen
tiberarbeiten fast alle Gutachter ihr eigenes Gutachtenschema, um es den stindig
wechselnden Anforderungen optimal anzupassen.

Fiir die kiinftige Entwicklung der Software erschien es ratsam, die Héaufigkeit des
Auftretens der sogenannten Sonderfille zu untersuchen. Besonders oft treten in der
dabei in der Praxis Dienstbarkeiten ( bei 67% der Befragten iiberproportional hédufig)
Wohnungs- und Teileigentum (62%), Erbbaurechte (59%), denkmalgeschiitzte
Gebidude (57%) wund das Liquidationswertverfahren (40%) auf. Fir die
Softwareentwicklung bedeutet dies, dal vermehrt jene Bereiche durch zeitsparende
Schematas abgedeckt werden sollten. Aber auch spezielle Gebiete, wie die
Sachenrechtsbereinigung, Vermogensauseinandersetzung sowie landwirtschaftliche
und industriell genutzte Flichen traten wiederholt auf. Daran ist ersichtlich, das durch
ein vorgefertigtes Muster den Besonderheiten der Grundstiickswertermittlung niemals
vollkommen Rechnung getragen werden kann. Der Objektivitit und dem

'8 Mehrfachnennungen waren erdenklich
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Einschitzungsvermogen des Sachverstidndigen liegt nach wie vor die entscheidende
Bedeutung bei. Diese ist durch ein Programm auch nicht zu ersetzen.

Den Sachverstidndigen erschien fiir die Beurteilung der Software besonders die
Zulassung von selbstindigen Handeln seitens des Gutachters, eine iibersichtliche
Oberfldache und Programmstruktur wie auch die Umsetzung der eigenen Vorstellungen
zu plausiblen Gutachten wichtig. Weitere Forderungen waren Flexibilitit, Aktualitéit
der Nachschlagewerke, Nachvollziehbarkeit der Programmautomatiken und die
Prizision der Programme. Anforderung an die Handhabung waren die Nutzung einer
Windows-Oberfliche, der Einbau gingiger Textverarbeitungsprogramme inklusive der
Erarbeitung von Textbausteinen, das problemlose Editieren sowie eine einfache
Eingabe der Objektdaten.

Kritikpunkte der Fertigsoftware waren vor allem die Schematisierung der Gutachten,
fehlende Sonderfille, unzureichende Datenbédnke, das Vermissen regionaler Einfliisse
und Sensitivitidtsanalysen sowie ferner die hohen finanziellen Aufwendungen fiir
regelmiBige Updates, die zum Teil ihren Namen nicht verdienen.

Alles in allem herrscht eine geteilte Meinung betreffend der Spezialsoftware zur
Gutachtenerstellung 1im Lager der Sachverstindigen. Die meisten erkennen die
Vorteile der Programme hinsichtlich Zeitersparnis und Erleichterung an. Vielfach wird
zum Teil aus Unkenntnis der Produkte, aber hauptsidchlich aus kategorischer
Ablehnung der Programme eine Anwendung ausgeschlossen. Bemingelt wird vor
allem die Gefahr der Fehleinschitzung aufgrund der vorgegeben Werte und dariiber
hinaus eine Scheingenauigkeit der Gutachten.

Hinsichtlich des FEinsatzes computergestiitzter Zusatzprogramme im Rahmen der
Gutachtenerstellung herrscht d@hnliche Skepsis. Die Anwendungshiufigkeit liegt hier
bei durchschnittlich zwanzig Prozent. Meist ist der Sachverstindige an seine bereits
mehrfach genutzte Literatur und seinen eigenen Sachverstand gewohnt, so dal er einer
Einarbeitung in komplexe Computerprogramme, wie Bibliotheken, Baukosten-
berechnungen und Bauschadenskatalogen sehr reserviert gegeniibersteht. Nach meiner
Auffassung wird in naher Zukunft ein Umdenken stattfinden miissen, der in einer
vermehrten Nutzung elektronischer Datensammlungen miindet.

C. EDV-bezogene Arbeitsweise der Gutachterausschiisse

Die Hauptaufgaben der Behorde liegen neben der Verkehrswertermittlung von
unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken in der
Fiihrung einer Kaufpreissammlung, der Ermittlung von Bodenrichtwerten und der
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Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Dazu gehoren

insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssidtze und

"% yol. § 193 BauGB: Aufgaben des Gutachterausschusses
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Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke.””" Jedermann, der den Verkehrswert

nach den Grundsitzen der WertV ermitteln mochte, ist damit auf die von den
Gutachterausschiissen abgeleiteten erforderlichen Daten angewiesen.'®

Zu diesem Zwecke werden von den kreisfreien Stddten und Landkreisen jdhrlich
Grundstiicksmarktberichte und die dazugehorige Bodenrichtwertkarte verdffentlicht,
aus denen notwendige Daten fiir die Wertermittlungsarbeit der Gutachter ersichtlich
sind.

Zur Durchfithrung ihrer Arbeit betitigen sich die Gutachterausschiisse einer
weisungsgebundenen Geschiftsstelle. Thre Aufgabe ist die Vorbereitung und
Betreuung der wesentlichen Arbeiten des Gutachterausschusses. Dazu zihlen u.a.:

— Ausfertigung und Ubersendung der Wertgutachten,

— Erforschung der Objektmerkmale und Ermittlung der Eingangsdaten,

— Konzipierung des Gutachtenentwurfs und die

— Fithrung der Kaufpreissammlung.

Ob und in welchem Umfang die erforderlichen Daten nach § 8 WertV 88 ermittelt
werden konnen und in welcher Form diese bekanntgegeben werden, ist allerdings von
der Aktivitit und der technischen Ausstattung des jeweiligen Gutachterausschusses
bzw. der Geschiftsstelle abhingig.

I. GutachterausschuB der Stadt Leipzig'®’

Unter Verwendung von entsprechender Hard und Software ist es 10sbar, die Arbeit der
Angestellten in den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse wesentlich zu
vereinfachen und als Ergebnis daraus die Bereitstellung der erforderlichen Daten zu
verbessern. Aufgrund der grolen Bedeutung der Gutachterausschiisse fiir die
Grundstiickswertermittlung wére es wiinschenswert, wenn eine demgebiihrende
Ausstattung der Biiros vorhanden wire. In den “Neuen Bundesldndern” wire dies
auBlerordentlich erstrebenswert, da hier im Zuge des Aufbaus einer verlidBlichen
Datenbasis und des 1mmensen Bedarfes an Verkehrswertermittlungen die
Notwendigkeit am groBten erscheint.

Gleichzeitig  konnten  die  neuen  Technologien im  Rahmen  der
Grundstiickswertermittlung der Gutachterausschiisse eingesetzt werden. In Anbetracht
der Sparzwinge der Offentlichen Hand ist zu befiirchten, dal dem Umstand kaum
Rechnung getragen werden kann.

"7 vel. § 8 Satz 2 WertV"88: Erforderliche Daten

'8 yal. Kleiber in Kleiber, Wolfgang / Simon, Jiirgen / Weyers, Gustav, Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken, a.a.0., Teil E § 8 Rn. 2

"% Grundlage der Ausfithrungen sind die eigenstindigen Betrachtungen von Arbeitsmoglichkeiten der
Geschiftsstelle. Durch die Unterstiitzung von Dipl.-Ing. Reinhard Biittner, Geschiftsstellenleiter des
Gutachterausschusses in Leipzig und Abteilungsleiter Grundstiickswertermittlung im Vermessungsamt
Leipzig, und die bereitwillige Mitarbeit der Beschiftigten wurde diese Untersuchung erst moglich.
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a) Technische Ausstattung und Effizienz in den Abteilungen

Bei der Untersuchung der Arbeitsvoraussetzung der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses der Stadt Leipzig bestitigte sich dabei die geduBerte Vermutung,
dal die technische Ausstattung des Stiddtischen Vermessungsamt Abteilung
Grundstiickswertermittlung, zum Grofteil nicht den hohen Anforderungen gentigt.

Das Arbeitsfeld des Amtes gliedert sich in die drei Bereiche Auskunft, Bewertung und
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Kaufpreissammlung.”™ In jedem Teilgebiet 1dBt sich dem Bedarf entsprechend

mindestens ein Computer mit dazugehorigem Druckeranschluf3 finden.
1. ... Auskunft

Die Mitarbeiterin im Auskunftsbiiro arbeitet an einem veralteten autonomen
Personalcomputer'”’ mit einem 386er Prozessor, 25MHz Taktfrequenz, 2MB
Arbeitsspeicher und 100MB Festplatte. Verglichen mit der Ausstattung vergleichbarer
Biiros in der Privatwirtschaft ist dies antiquiert. Arbeitsbereich ist die
Eingangserfassung und Auftragsbearbeitung. Den grofiten Teil der Arbeitszeit
erfordert dabei das Verfassen von Anschreiben, Deckblittern, Stellungnahmen,
Rechnungen und Bodenwertbescheiden. Unter Einsatz einer dlteren DOS-Version wird
dazu das Kombinationsprogramm “SMARTWARE II 4.0” verwendet. Es ermoglicht
Textverarbeitung, Kalkulationen und einen Datenbankaufbau.

Als nachteilig im Laufe der Anwendung erwies sich beispielsweise die fehlende
Datensatzverwaltung in einer Datenbank. Ergebnis ist miihsames Sortieren und
Loschen von Datensidtzen. Ein Verbinden von Serienbriefen, Deck- und Formblattern
mit der vorhandenen Adressendatei ist ebensowenig moglich wie der Vordruck stiandig
wiederkehrender Formulierungen im Rahmen der Rechsbehelfsbelehrung. Als stérend
stellte sich des weiteren die Trennung von Gutachtenerfassung und Auftraggeberdatei
dar. So verwundert es nicht, dafl auf den Einsatz einer Schreibmaschine nicht
verzichtet wird. Damit ist es moglich, Textbausteine unkompliziert zu speichern und
im Bedarfsfall einzusetzen.

Das Drucken erfolgt unter Verwendung eines Nadeldruckers mittels
Einzelblatteinzugs, der sich durch die Doppelfunktion fiir zwei Arbeitsplitze schlecht
im Raum plazieren 14Bt. Fiir die Arbeit bedeutet dies, dal der Bedienstete zu Beginn
des Druckvorgangs die Blitter einzeln einlegen muf}. Dies erscheint nicht im Sinne
eines effizienten Arbeitsablaufs.

Verglichen mit den Tétigkeitsverrichtungen in den Biiros privater Gutachter, ist die
Ausiibung der Auftragsbearbeitung insgesamt mit sehr groBem Aufwand verbunden.

2. ...Kaufpreissammlung

0 Eine Verdeutlichung mittels graphischer Darstellung der Arbeitsaufteilung und angewendeten Hardware-
Komponenten befindet sich im Anlage 6, Abbildung Fehler! Nur Hauptdokument der Arbeit.
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Die Aufgabe einer Kaufpreissammlung ist es, zeitnahe und marktgerechte
Vergleichspreise anhand von vorliegenden Grundstiicksverkidufen zu liefern. Die
einzelnen Daten werden jédhrlich in dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig
zusammengefalt und ausgewertet.

Anwendung finden Computer‘[erminals192 mit dem Programm “SINIX” der Firma
Siemens. Der Sachbearbeiter nutzt zur Zusammenstellung der Fakten die Datenbank
“Informix”. Dieses Programm verrichtet ziigig alle erforderlichen Arbeiten. Die
Handhabung ist gut gelost. Durch Betétigen des Anfangsbuchstabens der zur Auswahl
stechenden Funktionen wird die Arbeit beschleunigt. Zahlreiche Standardtasten fiir
schnelles Springen zwischen einzelnen Seiten sind gegeben. Aber auch hier treten
einige Mifstinde zu Tage. So konnen bspw., wie auch an anderen Terminals, keine
Umlaute dargestellt werden.

Die auftretenden Kauffille werden allesamt in den Rechner iibertragen. Zur
Auswertung und Verarbeitung einzelner Fille ist es notig, sie nach Suchkriterien zu
ordnen. Dazu konnen mit Hilfe eines Untermeniis, dem SQL-Dialog, die Angaben in
speziell dafiir entwickelte Listen ausgegeben werden. Der Bearbeiter mufl dazu simple
Computerprogramme, in denen die Suchanweisungen enthalten sind, selbst erstellen.
Hierzu bedarf es freilich grundlegender Computerkenntnisse und einiger
Eingewohnungszeit. Sind diese Dateien indes erst einmal aufgebaut, wird die tigliche
Arbeit damit wesentlich erleichtert. Die Abgrenzung anhand einzelner riumlicher und
inhaltlicher Unterscheidungsmerkmale'®® und ein damit einhergehender Aufbau eines
Nachschlagewerks ist somit leicht moglich. Treten derweil Fehler in der
Programmierung auf, werden diese zwar moniert, eine Erlduterung, wie dem
beizukommen ist, erfolgt jedoch nicht. Resultat ist eine miihselige manuelle
Fehlersuche. Die wihrend der Suche ermittelten Daten werden mittels einer einféltigen
Auflistung angezeigt. Die gewiinschte Zusammenstellung wird von selbstdefinierten
Kurziiberschriften betitelt und stellt die ermittelten Grundstiicksangaben spaltenweise
dar. Erfordert dagegen der Datensatz mehrere Zeilen, wird der Ausdruck kurzerhand in
der nichsten Zeile vorgefiihrt. Darunter leidet verstidndlicherweise die Optik und
Ubersichtlichkeit. Wihrend des Suchvorgangs ist ein Eingrenzen der Suche oder ein
Sortieren der Daten nicht realisierbar. Der komplette Datensatz wird unnotigerweise
bei jeder Suchaktion aufgefiihrt. Im Rahmen umfangreicher Datenmengen wird es
damit notwendig, sich die ermittelten Ergebnisse ausdrucken zu lassen. Aufgrund der
Vielzahl der angebunden Drucker mufl dem Rechner explizit angegeben werden, auf
welchem Gerit der Ausdruck zu erfolgen hat. Das hat zur Folge, da3 vor dem Druck
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vgl. Anlage 6, Abbildung Fehler! Nur Hauptdokument: Personalcomputer Nummer eins

vgl. Anlage 6, Abbildung Fehler! Nur Hauptdokument: Terminals Nummer vier und fiinf sowie
Graphikterminal Nummer neun.

193 7Zu nennen seien hierbei Stralenname, Ortsteil, Flurstiick, Gemarkung, Stadtbezirk, Gebdudeart, Erwerber.
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ein neuer Dateiname fiir die auszugebenden Seiten abgespeichert werden muf3. Danach
ist die Anwendung der Datenbank zu schlieen, und ein Shellkommando muf3 gedffnet
werden. Innerhalb dessen ist der Druckbefehl inklusive des soeben abgespeicherten
Dateinamens und der gewiinschten Druckernummer zu bezeichnen. Anschlieend ist
dieses Menii wieder zu verlassen. Dieser Vorgang ist hochst umsténdlich und erfordert
geraume Arbeitszeit und ein gutes Gedidchtnis der Dateinamen seitens des
Angestellten. Es wird ersichtlich, dal der Titigkeitsablauf hochst unbequem von
statten geht und einer vielfachen Verbesserung bedarf. Moderne Datenverwaltungen
wie z.B. MS “Access” wiirden hier ein Hochstmal3 an Bedienungskomfort bieten.

3. ...Bewertung

In dieser Abteilung werden die Berechnungen zur Wertermittlung durchgefiihrt und
die dazugehorigen Texte verfalt. Anwendung finden dabei hauptsidchlich
Computerterminals mit einem Kalkulations- und Textverarbeitungsprogramm. Mit
dieser Arbeit beschiftigen sich vier Angestellte. Fiir die eigentliche Kalkulation steht
ein Rechner'™ mit dem Programm “SMARTWARE II 4.0” zur Verfiigung. Unter
Verwendung der vorliegenden Befehlssitze innerhalb des Smart-Programms konnte
sich durch individuelle Erstellung eines Tabellenkalkulationsschemas eine ausgefeilte
Gutachtengrundlage geschaffen werden. Die einzelnen Berechnungen konnen damit
zufriedenstellend ausgefiihrt werden. Die auftretenden Bewertungsfille konnen mit
dem entwickelten Schema fiir das Ertrags- und Sachwertverfahren den Anforderungen
geniigend bearbeitet werden. Vorteilhaft erweist sich dabei die Ubernahme der
Eingangswerte aus dem Sach- ins Ertragswertverfahren und die Moglichkeit der
Nachbearbeitung vorhandener Wertermittlungsfélle. Dateien konnen kopiert und als
Vorlage fiir spidtere Bewertungen eingesetzt werden. Anzumerken ist aber, daf} eine
Kombination mit einer Textverarbeitung nicht moglich ist. Das bedeutet, dal die
Wertermittlungen jeweils nur als Anlage eines Schreibens angefiihrt werden konnen.
Komplikationen treten beim Wechsel zwischen dem festangebundenen Nadeldrucker
und einem externen, in der Qualitdt weitaus besseren, Laserdrucker auf. So werden
unsichtbare Zeichen, d.h. versteckt liegende und damit nicht fiir den Ausdruck
bestimmte Begriffe beim Laserdrucker mit beriicksichtigt. Verschobene
Seitenumbriiche und Formatierungen sind die Folge.

Zur Kalkulation konnte urspriinglich nur ein Rechner in der gesamten Abteilung
genutzt werden. Da dies fiir das umfassende Betdtigungsfeld nicht ausreichte,
improvisierte man und entwickelte eigens dafiir mit der Programmiersprache “CLOU”
unter dem Programm “HIT” ein simples Wertermittlungsprogramm. Dieses darf aber
nur als Notlosung angesehen werden. Zu Beginn jeder Berechnung miissen

" vel.  Anlage 6, Abbildung Fehler! Nur Hauptdokument: Kombination autonomer

Personalcomputer/Terminal Nummer drei.
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zeitraubend alle Werte neu eingegeben und nebenbei noch die Werte aus der Vorlage,
die der Erstellung diente, entfernt werden. Im Verhiltnis zu den Anwendungen in
Sachverstiandigenbiiros ist dies ziemlich umstidndlich und entspricht nicht den
gebotenen Anforderungen.

Die Erstellung der Gutachtentexte erfolgt mit dem Textverarbeitungsprogramm “HIT”.
Es fillt als ein wenig anwenderfreundliches Programm auf. So ist eine Seitenansicht,
wie sich am Ende der Text ausgedruckt darstellt, nicht moglich. Damit ergeben sich im
Zuge von Veridnderungen des Layouts oder inhaltlicher Formulierungen enorme
Schwierigkeiten. Seitenumbriiche miissen stindig iiberarbeitet werden, Verdnderungen
in SchriftgroBe und -art sind nur bedingt moglich. Letztendlich bedeutet dies fiir die
Arbeit des Bewertenden, dal Verdnderungen im Schriftfeld nur iiber eine
Modifikation des Rohtextes moglich sind. Vor dem Bearbeiten mull der Originaltext
abgespeichert werden, und erst danach konnen die individuellen Anpassungen
durchgefiihrt werden. All dies ist sehr zeit- und arbeitsintensiv. Hingegen konnen
Inhaltsverzeichnisse und Textbausteine erfreulicherweise angelegt werden.

An zweil weiteren Arbeitspl'eitzen195 konnen dariiber hinaus mit dem Programm
“Wingz”, vergleichbar in der Ausfiihrung und Qualitit der Tabellenkalkulationen
Microsoft “Excel” oder “Lotus 1-2-3”, Kalkulationen durchgefiihrt und zugleich
Graphiken eingebunden werden. Dabei arbeitet die externe Textverarbeitung “HIT”
neben dem Rechenprogramm einher. Zwischen den einzelnen Programmen kann
beliebig gewechselt werden, eine Dateniibernahme oder das Einlesen von Graphiken
aus “Wingz” sind indes nicht realisierbar. Im Rahmen der Textverarbeitung liegen
Tastaturbelegungen zur einfacheren Bedienung unter den Funktionstasten F1 bis F20
vor. Problemlos anzuwihlen sind dabei lediglich die Funktionstasten bis zur Ziffer
zwolf. Des weiteren erfolgt unbegriindeter Weise keine Anzeige von Umlauten. Beim
Aufruf der einzelnen Programme miissen getrennte PaBworter eingegeben werden, was
bei der Vielzahl der angewendeten Software sehr uniibersichtlich wirkt. Gleichzeitig
wird im Verlauf der Programmauswahl zur besseren Ubersichtlichkeit eine
Meniiiibersicht vermift.

Es 14Bt sich sagen, dal mit diesen zum Teil recht veralteten Programmen die heutigen
Erfordernisse kaum befriedigt werden konnen. Die Marktberichte und Gutachten
bedingen in ihrer Erstellung einen viel zu grolen Aufwand. Verschiedene
Textverarbeitungsprogramme mit diversen Besonderheiten in Schriftart und
Seitenrdndern miissen aufeinander abgestimmt werden. Graphiken sind nur an
einzelnen Arbeitsplitzen erstellbar und konnen erst im nachhinein eingefiigt werden.
Im Ergebnis sind vielfiltige Anpassungen notig, die einem ansprechenden
Erscheinungsbild wenig zutriglich sind.

15 yel. Anlage 6, Abbildung Fehler! Nur Hauptdokument: Graphikterminals Nummer zehn und elf.
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Vielfach liegen dabei relativ gute Voraussetzungen vor. So kann ein automatisches
Liegenschaftsbuch eingebunden werden, mit dem die Recherche betreffend
vergleichbarer Objekte moglich ist. Damit lassen sich Vergleichswertgutachten gut
umsetzen. Unterstiitzend wirkt in diesem Zusammenhang ein ausgetiifteltes
Statistikmenii innerhalb der Tabellenkalkulation “Wingz”. Unkompliziert lassen sich
die komplexesten Regressions- und Korrelationsberechnungen durchfiihren.

Graphiken sind komfortabel mit Hilfe des Programms “Smart” zu erstellen. Dazu sind
aber reichlich Ubung und ein angesammeltes Wissen im Umgang mit Computern
vonnoten. AuBerdem kann der Aufbau einer internen Datenbank erfolgen. In der
Umsetzung existieren diesbeziiglich des ofteren Méngel. So ist ein unnétig hoher
Arbeitsaufwand im Umfeld der Datenbanken vonnoten. Langwierig und miiBig
miissen einzelne Datensiitze per Hand herausgelesen werden. Bei der Anwendung des
automatischen Liegenschaftsbuches ist kein Suchmodus zum schnellen Auffinden
spezieller Objekte existent, und an einigen Arbeitsplitzen ist zudem ein qualitative
guter Ausdruck unmoglich.

b) Verbesserungsvorschliige

Die Ausriistung mit Computertechnologie entspricht wie soeben gesehen kaum den
gegebenen Bediirfnissen. Zum einen finden zu viele unterschiedliche Programme
Anwendung, zum anderen entspricht die Software nicht den verlangten Anforderungen
der Wertermittlungspraxis. Langfristig gesehen wire somit der Einsatz modernerer
Software fiir die Arbeit der Geschiftsstelle sehr niitzlich. Grundlage sollte ein
Kombinationsprogramm &dhnlich dem in der Privatanwendung anzutreffenden
Software sein. Damit konnten die Abldufe in der Kaufpreissammlung und
Organisation, d.h. die Arbeiten der Auskunftsabteilung vereinfacht und rationalisiert
werden. Dies mufl nicht zwingend mit dem negativen Effekt des Arbeitsplatzabbaus
verbunden sein. Ziel soll es alleinig sein, die Arbeitsbedingungen den marktiiblichen
Zustinden anzugleichen.

Fiir die Wertermittlungsarbeit wire eine vorgefertigte Tabelle, in die die ermittelten
Werte durch den Bearbeiter einzugeben sind, durchaus verwendbar. Diese Tabelle
miiite mit notwendigen Formeln im Rahmen der Wertermittlung, die ein Informatiker
eingespeist hat, hinterlegt sein. Da die getesteten Spezialprogramme im Bereich der
Grundstiickswertermittlung  dhnlich  aufgebaut sind und zusitzlich eine
Auftragsbearbeitung und -verwaltung beinhalten, liegt es im Bereich des Moglichen,
tiberdurchschnittlich gute Programme wie beispielsweise “ST-Wert” hierbei
einzusetzen. Gute Erfahrungen machten dabei bereits die Gutachterausschiisse des
Bundeslandes Rheinland-Pfalz. Zu bedenken ist aber, da vielfach die
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. . 196
Gutachterausschiisse die sogenannten undankbaren

Wertermittlungen durchzufiihren
haben. So passen im Hochstfall zwanzig Prozent der auftretenden Bewertungsfille in
die vorgegebenen Schemata fiir die Grundstiickswertermittlung. Sonderfélle
angefangen bei Liegenschaften in Sanierungsgebieten bis hin zu Verunreinigungen
durch Altlasten u.v.m. sind eher die Regel. Aus diesem Grunde ist es meiner
Auffassung nach sinnvoller Standardprogramme zu verwenden, die von
rechentechnisch versierten Mitarbeitern der Grundstiickswertermittlung anzupassen
sind. Da es dem Autor nicht obliegt, sdmtliche Produkte, vor allem die fiir
GrofBrechner konzipiert sind, zu vergleichen, kann nur insofern eine Einschitzung
gegeben werden, dal3 Kombinationsprogramme wie MS “Office” (begriindet aufgrund
eigener guter Erfahrungen), die Arbeit zufriedenstellender bewiltigen wiirden.
Innerhalb der Textverarbeitung und -gestaltung ist ein einheitliches Programm
iiberlegenswert. Sinnvoll wiére dies dariiber hinaus fiir eine ausfiihrliche
Dokumentation der Eingangsdaten direkt im Berechnungsteil des Gutachtens. Listiges
Nachschlagen innerhalb des Gutachtens konnte damit beseitigt werden.

Kurzfristig lieBe sich durch eine interne Programmierung speziell den Erfordernissen
der Wertermittlung angepaliter Vorlagen eine Verbesserung in der Arbeitspraxis
erzielen. Meiner Meinung nach wire dies aber lediglich ein Kurieren an den
Symptomen und somit nur ein zeitliches Hinauszogern des Kaufes neuartiger
Software. Zusitzlich wiren individuelle Einweisungen, Schulungen und Fortbildungen
zum Umgang mit den vorhandenen Techniken beziiglich der Forderung der
Arbeitseffektivitit ratsam. Gerade bei ilteren Angestellten miissen Angste gegeniiber
der Maschine abgebaut werden. Weitergehend wiirde sich eine verstirkte Betreuung
der Computerprogramme durch geschultes Personal anbieten. Leider herrscht ein
angesichts der knappen Kassen der offentlichen Hand begriindeter Mangel an dafiir
ausgebildeten Arbeitskriften in der Leipziger Stadtverwaltung.

II. Methoden weiterer sichsischer Gutachterausschiisse

Im Rahmen der Befragung der sidchsischen Gutachterausschiisse bestitigten sich die
bisherigen gewonnenen Ergebnisse. Die Geschiftsstellen in Dresden, Chemnitz und
des Muldentalkreises wenden eine vergleichbar veraltete Hardware dhnlich der des
Gutachterausschufl der Stadt Leipzig an. In den Biiros der GroBstddte finden sich
gleichsam Anschliisse zu Terminals, mit deren Einsatz eine effektivere Arbeitsweise
erreichbar ist. Hinsichtlich der verwendeten Software bestehen dagegen generelle
Unterschiede.

So wird in der Geschiftsstelle der Stadt Chemnitz das zwar auch nicht iiberaus
neumodische Programm “Works fiir Windows” angewendet, beinhaltet es aber doch

196 Niederschrift wihrend des Telefonats mit dem Abteilungsleiter des Gutachterausschusses Chemnitz am
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einige erhebliche Vorteile gegeniiber der bisher betrachteten Software. Grundlage fiir
die Anwendung bilden die gingigen Betriebssysteme “DOS” (Version 6.22) und
“Windows 3.117. Diese sind in der Praxis gebrduchlich und geniigen dem
momentanen Stand der Anforderungen durchaus. Als unterstiitzende Programme
fungieren “Norton Commander” und eine Wertermittlungsbibliothek. Hinzu kommen
das automatische Liegenschaftsbuch und die Kaufpreissammlung, die sich fiir die
Grundstiickswertermittlung und speziell fiir Vergleichswerte als #@uBerst niitzlich
erwiesen haben. Mit Hilfe der vielseitigen Funktionen des “Works”’-Programms
erledigt sich die Gutachtenerstellung problemloser und komfortabler als mit der
Software des Gutachterausschusses Leipzig. Das Gutachtenschema ist individuell

anpaBbar'”’

und in seiner Umsetzung leichter zu handhaben. Seiten- und
Textformatierungen gehen einfach von der Hand. Natiirlich ist dazu ein gewisses Mal}
an Vertrautheit mit der Materie der EDV notwendig.

Die Gutachtenerstellung in Dresden geht sehr konform mit den Methoden der
Geschiiftsstelle zu Leipzig einher. Zu beachten ist dabei, daB3 auch hier ein eigenes
Textprogramm fiir die Gutachtenerstellung gefertigt wurde, in das die ermittelten
Ausgangswerte fiir die Wertermittlung eingegeben werden. Die verantwortlichen
Bauingenieure fiir die Liegenschaftsbewertung erstellen auf dieser Grundlage
eigenstindig das Wertermittlungsgutachten. In der Programmfiihrung fallen die
Unflexibilitét bei “abweichenden” Gutachten sowie eine mangelhafte Benutzerfiihrung
im Programm “HIT V4.0 / CLOU” auf.'”®

Einzig der Gutachterausschul des Muldentalkreises nutzt im Rahmen der
Wertermittlung eine Fertigsoftware fiir die Grundstiicksbewertung. Angewendet wird
dabei das Produkt “ST-Wert”. In Verbindung mit der Textverarbeitung “Winword”
wird auf autonomen Personalcomputern die Grundstiickswertermittlung inklusive
Ausfertigung des dazugehorigen Gutachtens durchgefiihrt. Aufgrund der begrenzten
Moglichkeiten des relativ kleinen, verglichen mit den GroBstidten Leipzig und
Dresden, Gutachterausschusses existieren keine Vernetzungen unter den einzelnen
Rechnern. Dariiber hinaus sind keine automatischen Liegenschaftsbiicher und
Kaufpreissammlungen abrufbar. Dies wirkt sich auf die Arbeit des
Gutachterausschusses negativ aus. Allgemein werden die Anwendung der
Spezialsoftware begriifit und vor allem die einheitliche Form und die formalisierten
Rechenfunktionen gewiirdigt. Werden die Gutachten lediglich durch Sachbearbeiter
umgesetzt und existieren keine ausgesprochenen Sonderfille, so ergeben sich
zwangsldufig Vorteile in Form von Zeitersparnis und Arbeitserleichterung bei dieser

11.11.1996
7 Fertigsoftware wird vom Gutachterausschuf der Stadt Chemnitz rigoros abgelehnt, da sie den vielfiltigen
Anforderungen und dem GroBteil der Sonderfillen niemals gerecht werden kann.
"% Niederschrift wihrend des Telefonats der Sachbearbeiterin Abteilung Grundstiickswertermittlung des
Stadtischen Vermessungsamtes Dresden Frau Roll am 12.11.1996



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung Seite 76

Form der Gutachtenerstellung. So ist eine Gutachtenerstellung fiir gewohnliche Ein-
und Zweifamilienhduser in gut einer halben Stunde mdglich.'” Im Rahmen einer
objektiven und fundierten Wertermittlung erscheint dies aber duBlerst gefédhrlich, da fiir
die Datenherleitung die Fertigprogramme nach wie vor eine Gefahr darstellen. Miissen
des weiteren individuelle Anpassungen aufgrund von Sonderfillen getétigt werden,
diirften sich die Zeitvorteile bald aufheben.

Zusammenfassend 1dBt sich sagen, dal jeder Gutachterausschul mit seiner
Erstellungsmethode zweckdienliche Gutachten erarbeitet. Beziiglich der Umsetzung
von Rationalisierungen steht auf dem Weg noch viel Arbeit an.

19" Niederschrift wihrend des Telefonats mit Frau Kiihne, Mitarbeiterin in der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses Landratsamt Muldentalkreis, am 08.11.1996
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Zusammenfassung

Intention der Arbeit war es, die Gutachtenerstellung in der Grundstiickswertermittlung
tiefgehend zu erforschen und die momentan existenten Formen einem Vergleich zu
unterziehen. Dabei lag das Hauptaugenmerk der Ausfithrungen in der Analyse der
Spezialsoftware begriindet.

Aufgrund der Darlegungen sollte es gelingen, die Fihigkeiten der Fertigsoftware zu
beleuchten. Hinsichtlich der in den letzten Jahren stattgefundenen Verinderungen auf
dem Gebiet der Computertechnologie erschien es notwendig, gegenwirtig angebotene
Wertermittlungsprogramme zu testen. Nicht zuletzt wegen der auferordentlichen
Versprechungen von Seiten der Entwickler dieser Produkte, war ein Befassen mit
dieser Materie notwendig geworden.

Nachdem im ersten Teil der Betrachtungen die grundlegenden Begriffe der Computer-
Welt und die Voraussetzungen fiir die Verwendung in der Wertermittlungspraxis
erortert wurden, war es im zweiten Abschnitt Sinn und Zweck, die Branchensoftware
anhand einer Vielzahl von Vergleichskriterien eingehend zu analysieren.
Orientierungspunkte waren dabei die Wahrung der Selbstdndigkeit des
Sachverstindigen, der Rationalisierungsumfang sowie der Umfang und die Tiefe der
dargebotenen Bewertungsverfahren. Zusammenfassend 1468t sich sagen, daB} die
vorgefertigten Programme Instrumente im Rahmen der Gutachtenerstellung darstellen,
jedoch den komplexen Bereich der Grundstiicks- und Gebidudebewertung, auch die
derzeitig beste Software nicht, hinreichend abzudecken vermogen. Mit Hilfe einiger
Programme 146t es sich bewerkstelligen, rational zu arbeiten. Es darf dabei nicht
vergessen werden, daBl der Gutachter sich durch Form und Inhalt von anderen
Sachverstindigen unterscheiden muf3 und als Ergebnis der Liegenschaftsbewertung ein
Individualgutachten abzuliefern ist.

Positiv ist anzuerkennen, daB innerhalb der letzten Jahre ein enormer Fortschritt auf
dem Gebiet der Spezialprogramme fiir die Liegenschaftsbewertung erzielt wurde. Da
dieser Prozef} auch in den néchsten Jahren seine Fortsetzung findet und eine technisch
noch aufgeschlossenere Generation von Sachverstindigen heranwichst, diirfte die
Anwendung dieser Programme zunehmen.

Soll ein Wertermittlungsgutachten vollstindig am Computer erarbeitet werden, bieten
sich hierbei Hilfsmittel beziiglich der Bewertungsarbeit an. Aufgrund des begrenzten
Umfangs der Darlegung wurden dafiir Programme zur Kostenermittlung im Rahmen
des Sachwertverfahrens, Bibliotheken zur inhaltlichen Ausgestaltung der
Erlduterungen und Begriindungen zum  Bewertungsverfahren sowie
Bauschadenskataloge ausgewihlt. Es zeigt sich, da} die beiden zuerst genannten, dem
Sachverstindigen bei seiner Arbeit erheblichen Nutzen verschaffen.
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Innerhalb des nachfolgenden Absatzes unternahm der Autor eine kritische Wiirdigung
des [FErgebnisse und einen Vergleich zu der alternativen Variante der
Gutachtenfertigung. Diese liegt in der Nutzung und individuellen Anpassung von
Standardsoftware. Vorteile dieser Art liegen in der Wahrung grotmoglicher
Individualitét, bemerkt sei, dall jene Methode vom Sachverstindigen die Beherrschung
des Computers erfordert.

Dariiber hinaus iiberpriifte ich die gewonnenen FErkenntnisse anhand von
Informationen, die auf dem Wege einer umfassenden Befragung von iiber einhundert
ausgewihlten Sachverstindigen gewonnen wurden. Dabei bestitigten sich die zuvor
gewonnenen Ergebnisse.

SchlieBlich mufite, aufgrund ihrer Bedeutung, die EDV-Anwendung im Bereich der
Gutachterausschiisse untersucht werden. Dabei gewihrte mir der Abteilungsleiter des
Gutachterausschusses der Stadt Leipzig einen tiefen Einblick in die dortige
Arbeitsmethodik. Zur Forderung der Aussagekraft setzte ich mit einigen Ausschiissen
des Freistaats Sachsens in Verbindung. Als Fazit der dortigen Effizienz der Arbeit, sei
gesagt, daB im Vergleich zu selbstindig tdtigen Sachverstindigen ein gewaltiger
Nachholbedarf beziiglich der technischen Ausriistung besteht.

Zu guter letzt mochte ich mich fiir die vielfache Unterstiitzung beziiglich meiner
Diplomarbeit bei allen mitwirkenden Personen bedanken. Dabei mochte ich vor allem
Herrn Biittner, Abteilungsleiter des Gutachterausschusses der Stadt Leipzig, Herrn Dr.
Sommer, Sachverstindiger fiir Grundstiickswertermittlung in  Bonn, den
Softwareentwicklern der Spezialprogramme zur Bewertung von Grundstiicken und
Gebiduden, besonders Herrn Waldl, Firma Financial Controlling Software, Bad
Wimsbach, Osterreich, die mir spontan ihre Produkte zur Verfiigung stellten sowie
meinem Mentor Herrn Dr. Meyer recht herzlich danken.
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Anlage 1: Allgemeiner Gutachtenaufbau

Abbildung 2: Aufbau eines Verkehrswertgutachtens fiir bebaute Grundstiicke

Teil IIT

Ermittlung des
Verkehrswertes

Teil IT

Beschreibung des
Wertermittlungs
objektes

Teil I

Vorbemerkungen

Hoatt

Definition des Verkehrswertes

Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Wertermittlung

Anpassung an die Marktlage

Grundstiicksbeschreibung
Beschreibung baulicher Anlagen

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens
Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung
Formulierung der Nebenaufgaben
(Quellenverzeichnis)

Briefkopf

Gutachtenbezeichnung
Gutachtennummer

Angabe des Seitenumfangs

Angabe iiber die Anzahl der Ausfertigung
(Inhaltsverzeichnis)

Quelle: Eigene Erstellung in Anlehnung an Simon, Jiirgen in: Praxishandbuch Sachverstindigen-
recht, Hrsg.: Bayerlein, Walter, a.a.0., § 47 Rn. 2

Der Aufbau eines Verkehrswertgutachtens hingt von der Art und der Zielsetzung des

Auftrags ab. Zunichst sollte eine Feingliederung festgelegt werden, nach der die

Gutachtenbearbeitung in der vorher festgelegten Reihenfolge zu erfolgen hat. Die

obige Abbildung zeigt eine Mustergliederung fiir den Gutachtenaufbau in der

Verkehrswertermittlung fiir bebaute Grundstiicke.
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Priifkatalog zur Auswahl und Anwendung von EDV-Programmen
der Grundstiickswertermittlung200
Allgemeines:

Hardwarevoraussetzung
Rechnerklasse (Prozessortyp, Taktfrequenz)
Speicherbedarf
notwendige Festplattenkapazitit
Betriebssystem
DOS-Programm
WINDOWS-Programm
APPLE-Programm
Programmesicherheit
PalBwort
Hardlock
Softwareschutz
Netzwerkfahigkeit
Anpassungsmoglichkeiten des Programms
Bildschirmdarstellung
Druckerauswahl
Programmaufbau (Module)
erforderliche Standardprogramme

Updates
Aktualisierung / Erweiterung
Intervalle
Kosten

Bewertungsmethoden:
e Methodenauswahl
Unterscheidung Kurz- / Langgutachten

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren
Liquiditdtsverfahren

Vergleichswertverfahren

Rechte und Belastungen

% Eigene Erstellung in Anlehnung an: Tillmann, Hans Georg, Auswahl und Anwendung von EDV-
Programmen zur Verkehrswertermittlung, a.a.O., Seite 12 ff.
Abweichungen zur Gliederung der Arbeit sind aufgrund besserer Darstellungsmoglichkeiten der einzelnen
Vor- und Nachteile der Programme begriindet.
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Erbbaurecht
Dienstbarkeit
Wohnungs- und Teileigentum
Hotel- und Gastronomiewesen
Nicht normierte Bewertungsverfahren
Residualverfahren
Bonner Verfahren

® Methodentiefe

Bodenwert
Flichenangabe mit Nachkommastellen
Unterscheidung der Flurstiicke je nach Gemarkung und Flur
Trennung nach Nutzungen
Kennzeichnung von selbstindig verwertbaren Teilfldchen
Abhingigkeit vom Entwicklungszustand (werdendes Bauland)
Beriicksichtigung von Sonderfldchen (Agrarland)
Anpassungen zum
Wertermittlungsstichtag
Bebauungsmalle
GroBe
Lage
Zuschnitt
ErschlieBungszustand
Minder- / Mehrausnutzung
Aufnahme von Richtwertdaten
Zu-/ Abschldge vom Richtwert
GFZ-Umrechnung
Verwendung von Pauschalpreisen
mittels Texteingabe
aus Datenbank
Tabellen zu
Bodenrichtwerten
GFZ-Umrechnungskoeffizienten
Sachwert
Berechnungsmodus fiir umbauten Raum und Flédche
wihlbare Basisjahre der Normalherstellungskosten

Auswahl des im Programm enthaltenen Baupreisindex
Landesindex / Bundesindex
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Wohnen / Gewerbe
Baunebenkosten
pauschal
prozentual
Wert fiir besondere Bauteile
Herstellungswert / Zeitwert
Prozentual
Wertminderungsansitze
Alterwertminderung
Auswahlmoglichkeiten
Bauschiden / -mingel
wirtschaftliche Wertminderung
Pauschalangabe (kleine Gebidude wie Garagen)

Moglichkeit fiir Zu- / Abschlige
Bewertung der Au3enanlagen

Tabellen zu
Baupreisindizes (Neue Bundeslédnder)
Normalherstellungskosten
Wertigkeit einzelner Bauteile
Baunebenkosten
Korrekturfaktoren

Ertragswert
Anzahl der eingebbaren Bewertungseinheiten
Differenzierung der Ertrige nach
Gebiuden
Einheiten in Gebduden
tatsdchlichen Ertrigen
nachhaltig erzielbaren Ertrigen
offentlich gefordertem Wohnungsbau
Bewirtschaftungskosten
Differenzierungsmoglichkeit der Ansétze
Liegenschaftszinssatz
getrennte Behandlung des Alters einzelner Gebdude
Berechnungsmoglichkeit fiir theoretisches Baujahr
Rest- / Gesamtnutzungsdauer
getrennte Vervielfiltiger fiir einzelne Gebédude
Moglichkeit fiir Zu- und Abschlidge auf den Ertragswert
Tabellen zu
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Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszins
Sterbetafeln

Vergleichswert
Datenbank
Eigendefinition von Kriterien
Analysetechniken
Mittelwert
Standardabweichung
Fehlerschidtzungen
Wahrscheinlichkeitsrechnung
Verkehrswert
Marktanpassung
Sensitivitidtsanalysen

o Methodenflexibilitiit

unbegrenzte Anzahl von Teilgrundstiicken und Gebiduden
Was-wire-Wenn-Berechnung
Tabellenerstellung mit individuellen Daten zu den Eingangsgro3en
Differenzierung bei
Alterswertminderung
Ertragen nach
Einheiten
Ansitzen (tatsidchlich / nachhaltig)
Festlegungen von Rundungen fiir Teil- und/oder Gesamtergebnisse
Einbindung von “Nebenrechnungen” an beliebigen Stellen im Gutachten
Pauschalangaben

e Anwendungssicherheit

technische Sicherheit des Programms
“Absturz-Sicherheit”
inhaltliche Sicherheit des Programms
Konsistenz der Berechnungen
rechnerische Fehlerfreiheit
zusitzliche Bestitigung von Werten bei Anderung
Riickfragen
Plausibilitédtskontrollen der
Eingabewerte
Ergebnisse
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Automatische Speicherung
Arbeitsteiliges Vorgehen:
e Zeitlich verteiltes Arbeiten

Zwischenspeicherung an beliebigen Stellen der Bearbeitung
Wiederaufnahme der Wertermittlung nach Zwischenspeicherung

® Réiumlich verteiltes Arbeiten

Arbeiten auf mehreren Rechnern

Installation des Programms mehrfach moglich

zusitzliche Lizenzgebiihren

Hardlock mehrfach notwendig (Kosten)
Unterstiitzung bei Ortsbesichtigung
Programmfunktion fiir die Bearbeitung von

Grundstiicksbeschreibung

Gebdudebeschreibung

Flichenberechnung

Massenberechnung

o Personell verteiltes Arbeiten

Ein- und Auslagerung von Gutachten auf Disketten
Dokumentation der Auslagerung
Netzwerkfidhigkeit in Standardnetzwerken

e Gutachtenausarbeitung

Dateniibernahme Kurz- / Langgutachten
Dateniibernahme aus anderen Programmteilen
selbstindige Erkennung der in Frage kommenden Eingabefelder

selbstindige Verinderung einmal bearbeiteter Werte im ganzen Gutachten

Textbausteine
Erstellen / Bearbeiten / Loschen
Verwalten von Textbausteinen durch das Programm

Nutzung des programminternen Texteditors zur Einfiigung von Texten /

Bemerkungen wihrend der Bearbeitung des Rechengangs

Einbindung von beliebigen ad hoc-Berechnungen in das Gutachten

Gestaltung der Grundstiicks- und Gebidudebeschreibung
Programmvorgaben zu den Eigenschaften
Hinzufiigen eigener Texte

e Gutachtengestaltung
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Textverarbeitung

programmgestiitzter Text (automatisch erstellter Text)
benutzereigener Text (Textbausteine)

benutzereigene Berechnungen (Rechenbausteine)
Individualtext (Texteditor)

Verinderbarkeit von programmierten Standardtexten

Gestaltungsmoglichkeit durch programminternen Texteditor
Seitenumbruch
Unterstreichen
Kursivschrift
Fettschrift
Schriftart / -grof3e
Kopfzeilen
Inhaltsverzeichnis
Seitennumerierung
Nutzungsmoglichkeit eines programmexternen Texteditors
® Biiroorganisation
Anlage einer Stammdatendatei
Fithrung einer Auftragsverwaltung
Druckmanager
Druckfunktionen fiir
Auftragsformular
Auftragsbestitigung
Terminbenachrichtigung
Anforderung von Unterlagen
Fax-Schnittstelle
Erfassen von Honorarart und -héhe
Auftragsabrechnung
HOAI
ZSEG
Buchhaltung (Zeiterfassung)
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® Benutzerunterstiitzung

Programmtyp

programmgefiihrter Eingabeweg

wahlfreier Eingabeweg

Programmanwendung
Benutzerfithrung im Installationsprogramm
Benutzerfithrung durch Programmdokumentation (Handbuch)
Erlernbarkeit des Programms (selbstablaufende Demoversion)
Hilfefunktion (F1)
Nachschlagefunktion
Taschenrechner
Verwaltung von bereits erstellten Gutachten im Programm
Verwaltung von Textbausteinen im Programm
Mausunterstiitzung

Anwenderunterstiitzung durch Entwickler
Hotline
Vorortservice
Programmschulungen

e Handhabung des Programms

Programmaufruf
Suchmodus
Dateneingabe
in ein Formular des Gutachtenausdrucks
in separate Masken
grofle Wege im Programm
Riickschrittmoglichkeiten
Logik der Benutzerfiihrung
zentraler Bildschirm
einheitliche Programmoberfliche
Uberblick selbst bei GroBprojekten
Logik der Tastenbelegung
Hilfetasten
Eingabebestitigung iiber
RETURN-Taste
Leertaste
Schnellausstieg
gesondert zu beschaffende oder integrierte Hilfsprogramme
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Anlage 2: Kurzbeurteilung der verschiedenen Spezialprogramme
Vorteile von ST-Wert (Version 5.0):

Windows-Programm

Netzwerkfdhigkeit

modularer Programmaufbau

Unterscheidung Kurz- / Langgutachten

reiche Methodenauswahl (unbebautes Grundstiick, Sach- und Ertragswert sowie
deren Kombination; darin enthalten: Fille von werdendem Bauland,
Liquidationsverfahren, Rechte und Belastungen (Abbruch, Wegerecht), Hotel- und
Gastronomiebewertung, offentlich geforderter Wohnungsbau

detailreiche Formelsammlung zur Berechnung von Flidchen und Kubaturen

bei Auswahlmoglichkeiten in der Dateneingabe sowohl Einzelaufstellung, als auch
prozentuale oder pauschalierte Eingabe moglich

unbegrenzte Zahl von Teilgrundstiicken und Gebéduden

vielféltige Anpassungen an Bodenrichtwert;

selbstiandig verwertbare Teilfldchen

Beriicksichtigung von Besonderheiten (besondere Bauteile...) und
Wertminderungen (Bauméngel...) im Sachwertverfahren, sowie vier verschiedener
Alterswertminderungsformen plus eigene Werte

ausfiihrliche Differenzierung der Ertrige nach Gebduden und Einheiten wie auch
zwischen tatsidchlichen und nachhaltig erzielbaren

getrennte RND und Vervielfiltiger bei unterschiedlichen Gebéduden

Datenbank fiir Vergleichswerte

Uberpriifung der eingegebenen FlurstiicksgroBen; Vergleich des Unterschieds
zwischen Sach- und Ertragswert; werden Daten in nur einem Verfahren gedndert,
Hinweis darauf)

Riickschrittméglichkeiten

bei Anderung eines Eingangswertes sofortige Korrektur des Ergebnisses

zeitlich, rdumlich und personell verteiltes Arbeiten ausgezeichnet moglich

Nutzung der Funktion der Textverarbeitung MS “Word” (sehr gute Formatierung,
Erstellung automatischer Inhaltsverzeichnisse, ...)

vielgestaltige und niitzliche Biiroorganisation (Auftragsverwaltung, Anschreiben,
Rechnungen, Auftragsabrechnung - HOAI und ZSEG als Rechnungserstellung)
reichhaltige Nachschlagewerke, die individuell angepal3t werden kdonnen
Anfertigung umfangreicher und detaillierter Gebdude- und
Grundstiicksbeschreibungen innerhalb kiirzester Zeit

einfache Installation plus detaillierte Beschreibung
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¢ Mausunterstiitzung, kontextsensitives Menii (bei Betitigen der rechten Maustaste
erscheint an einigen Stellen im Programm Auswahlmoglichkeiten bzw. Vorgaben)

o Uberblick bei GroBprojekten gewahrt (Kreuz und Hikchen deuten auf
Fertigstellungsgrad hin)

¢ Hotline, Servicevertrag und Programmschulungen

Nachteile von ST-Wert (Version 5.0):

¢ keine Windows 95 Fassung

e aufgrund der Einzelmodule relativ hoher Preis

e Standardprogramm Microsoft “Word” notwendig

¢ fehlende Herstellungskostenermittlung iiber Flichenangabe

¢ keine Analysefunktion fiir Vergleichswertermittlung

e Nebenrechnungen schwer einzubringen

e Vorsicht bei der Dateneingabe (an der Stelle, wo Cursor steht beginnt Eingabe,
wenn Eingabefeld voll, werden Ziffern “verschluckt”)

e mit Ausstieg aus aktuellen Fenster mittels der Escape-Taste wihrend sdmtliche
Anderungen iibernommen, Zuriicknahme der Korrekturen nicht méglich

¢ keine Priifroutinen der Ergebnisse; disponible Eingangswerte werden teilweise bei
Anderung des Eingabeformats (Einzelaufstellung, prozentual oder pauschal)
schlichtweg iiberschrieben

e Schwierigkeiten bei Einbindung individueller Texte (komplizierte Makrofunktion
unter “Word”; Umwandlung der RTF in TXT-Dateien

e Werte aus Nachschlagemodus sind Durchschnittsangaben - Vorsicht!

o fertiggestelltes Gutachten kann nicht als Mustervorlage kopiert werden

e unzureichende Hilfe-Funktion (geringer Index-Datenbestand, zu ganzen
Problemkreisen keine Unterstiitzung) sowie diinnes “Handbuch”
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Vorteile von Abakus (Version 1.0):

Windows-Programm, Windows 95 kompatibel

Unterscheidung Kurz- / Langgutachten

bei Auswahlmoglichkeiten in der Dateneingabe groftenteils sowohl Einzel-
aufstellung, als auch prozentuale oder pauschalierte Eingabe moglich

unbegrenzte Zahl von Teilgrundstiicken und Gebéduden

ausfiihrliche Ertrags- und Sachwertermittlung

vielféltige Anpassungen an Bodenrichtwert;

selbstiandig verwertbare Teilfldchen

Liquidationswertverfahren sehr detailliert

Berechnung der Herstellungskosten sowohl nach m? als auch nach m? méglich
Alterwertminderung nach Ross und lineare sowie eigene Eingabe

Beriicksichtigung von Besonderheiten (bzgl. Unterhaltung und Modernisierung,
besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen...), Wertminderungen (Baumingel...)
und Rechte; aber nur Angabe keine unterlegten Berechnungen

ausfiihrliche Differenzierung der Ertrige nach Gebiduden und Einheiten wie auch
zwischen tatsidchlichen und nachhaltig erzielbaren

getrennte RND und Vervielfiltiger bei unterschiedlichen Gebduden

Uberpriifung der eingegebenen Flurstiicksgrofen

Adressendatei sowie Gutachtenverwaltung

Riickschrittmoglichkeiten

kein Verlust der Eingabewerte, wenn anderes Wertermittlungsverfahren gewéhlt
einzelne Programmteile leicht und iibersichtlich anzuwéhlen

Nutzung der Funktion der Textverarbeitung MS “Word” (sehr gute Formatierung)
Mausunterstiitzung, contextsensitives Menii (Kopieren und Einfiigen der Werte)
zahlreiche Erweiterungsmodule in Erstellung (Boden, Mietabweichung, Biiro,
HOALI, ZSEG)

relativ kostengiinstiges Grundprogramm

Servicevertrag und Programmschulungen
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Nachteile von Abakus (Version 1.0):

bei Installation Programmcode notwendig - Riickruf bei Herstellerfirma notig

alle zu 6ffnenden Fenster im Programm sind stindig anzupassen

Standardprogramm Microsoft “Word” notwendig

Spezialfille nicht vom Programm vorgegeben

keine Analysefunktion fiir Vergleichswertermittlung

ist Vergleichswertverfahren selektiert, kein bestitigendes Wertermittlungsverfahren
zusitzlich ausfithrbar

fehlende Wertiibernahme (z.B.: Bodenwert zwischen den einzelnen Verfahren)
keine Warnung wenn bei stiitzenden Verfahren differierende Eingangswerte

bei zweiter Teilflache keine Anpassung an Bodenrichtwert moglich
Bewirtschaftungskosten nicht prozentual fiir einzelne Kostenarten

keine prozentualen Aufenanlagen

Nebenrechnungen schwer einzubringen

Werte aus Nachschlagemodus sind Durchschnittsangaben - Vorsicht!

fehlende Grundstiicks- und Gebidudebeschreibung im Berechnungsteil; bei jedem
Gutachten neu zu entwerfen

langwieriger Textaufbau unter “Word”

kein Inhaltsverzeichnis im Gutachten

fertiggestelltes Gutachten kann nicht als Mustervorlage kopiert werden

vielfaches eigenstindiges Erginzen und Formatieren notig (bei zusitzlichen
Angaben oder nicht vorhandenen Daten oder bei Sachwertverfahren - im Ausdruck
der Berechnung dreispaltige Tabelle ?)

Fehlermeldungen bei Programmanwendungen (zweimaliges Datei 06ffnen,
Ortstermin ohne eigentliches Gutachten)

automatisches Runden des Verkehrswertes

Testversion enthielt keine Online-Hilfe (F1)

Zusatzkosten durch Module
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Anmerkung: Das Programm ist weniger als Berechnungsprogramm gedacht, vielmehr
ist es ein Textprogramm mit integrierten Rechnungen. Dem Gutachter
wird damit reichlich Freiraum gewihrt. Dem Sachverstindigen werden
keine Vorgaben gemacht, vielmehr mufl er seine angenommen Werte
ausfiihrlich begriinden und im voraus ermitteln.

Vorziige von Bonval (Version 3.02):

e Netzwerkfdhigkeit

e ausfiihrliche Ertrags- und Sachwertermittlung (Schemata der WertV sind
detailgetreu iibernommen)

e keine Programmbegrenzung hinlidnglich Anzahl von Gutachten, Gebduden,
Mieteinheiten, Flurstiicke)

e Berechnung der Herstellungskosten sowohl nach m? als auch nach m? méglich

e Alterwertminderung nach Ross und lineare sowie eigene Eingabe

e Beriicksichtigung besonderer Bauteile

e getrennte Behandlung einzelner Gebédude (Alter, RND, Vervielfiltiger)

¢ anteiliger Bodenwert bestimmbar

e getrennte Eingabe von Bewirtschaftungskosten bei gemischt genutzten Gebduden

¢ Einbindung von Nebenrechnungen an beliebigen Stellen, damit konnen Sonderfille
individuell berechnet werden !

¢ Uberpriifung der eingegebenen FlurstiicksgroBen

e Riickschrittmoglichkeiten

e Adressendatei (F5) sowie Gutachtenverwaltung (F10)

e Rechnungserstellung / verwaltung (Vielzahl verschiedener Rechnungsarten)

e Wechsel zwischen Anfinger- (Nachfrage, ob Datendnderung gespeichert werden
sollen) und Profimodus

e zeitlich, raumlich und personell verteiltes Arbeiten moglich

¢ Grundstiicks- und Gebédudebeschreibung individuell und ausfiihrlich; Verwendung
von Textbausteinen vorheriger Gutachten gegeben

e Erstellung von Textbausteinen unkompliziert plus vielfiltige Einsatzmoglichkeiten

e Moglichkeiten des Nichtausdruck eigener Notizen

e ausfiihrliches Handbuch, jederzeit gingige und informative Hilfe (F1) sowie
vorgegebene Mustergutachten

¢ cinfache Installation plus detaillierte Beschreibung

e keine Zusatzkosten durch Updates (Programm wurde in den letzten beiden Jahren
nicht iiberarbeitet)
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Mingel von Bonval (Version 3.02):

DOS-Programm ( fiir 1997 ist 32-Bit Windows-Version geplant !)

Unterstiitzung gingiger, aber nicht immer der neusten Druckertypen

vielféltige, aber langwierige Farbeinstellungen auf Bildschirm

Spezialfille nicht vom Programm vorgegeben

geringe Arbeitserleichterung bei erstmaliger Anwendung (Gutachter muf} sich seine
Vorlagen selbst erstellen)

Abbruchkosten sowie sonstige Anlage nicht zu beriicksichtigen

kein Liquidationsverfahren

keine Vergleichswertdatenbank bzw. Analyse

Berechnungsgang teilweise uniibersichtlich

Abhingigkeiten zwischen den FEingabewerten und dem Endergebnis werden
erkannt, aber nicht vom Programm selbst umgesetzt (nutzerseitiges Verdndern)
selbstindiges Verdndern einmal bearbeiteter Werte im ganzen Gutachten nicht
moglich (kein Austausch zwischen Berechnungsteil und Textverarbeitung)

kaum Nachschlagewerke im Programm

zum Teil groBe Wege im Programm (vier Untermeniis, die bei verlassen
geschlossen werden miissen)

gewohnungsbediirftige integrierte Textverarbeitung

Formatierungen vom Programm vorgegeben

unzulidngliche Mausunterstiitzung
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Stiarken von WertGut (Version 4.00):

Netzwerkfédhigkeit

fiir DOS-Programm gute Bildschirmdarstellung

ausfiihrliche Ertrags- und Sachwertermittlung (Schemata der WertV sind
detailgetreu iibernommen)

grof3e Anzahl von Flurstiicken und Teilflichen eingebbar

Berechnung von Erbbaurechten und Wohn- und Teileigentum

Besonderheiten bei Gewerbeflidchen

Integration mehrerer Gebdude mit unterschiedlicher GND und RND in die
Berechnung gegeben

Herstellungskosten sowohl als Kubatur als auch Fliache anzugeben

pauschale und prozentuale Baunebenkosten

Beriicksichtigung besonderer Bauteile und Betriebseinrichtungen

Titelblatt mit Adressen und grundsitzlichen Angaben

fast iiberall eigenstindige Angaben unbegrenzt moglich

Erlduterungen zum Grundstiick mit vielfiltigen Moglichkeit zur eigenen Ergiinzung
ausfiihrliche Gebdudebeschreibung mit integrierten Vorgaben

gezieltes Springen auf bestimmte Seiten des Gutachtens

Riickfragen hinsichtlich Speicherung

Dateiverwaltung mit Suchmodus

Funktion “speichern unter” enthalten; damit Kopieren eines bereits bestehenden
Gutachtens moglich

vielfdltige Nachschlagewerke (GFZ-Umrechnungskoeffizienten, Bauwerksanteile,
GND, Baupreisindex, Herstellungspreise fiir Basisjahr in m? und m3,
Vergleichsmieten, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszins, Vergleichswerte von
Gutachterausschiissen, Prozentsitze fiir Marktanpassung, Honorartafel)

einzelne Seiten fiir Druck auszuwihlen

Taschenrechner

einfache Installation plus detaillierte Beschreibung

ausfihrliches Handbuch
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Unzuldnglichkeiten von WertGut (Version 4.00):

Testprogramm lief nicht unter der DOS-Version, die im Windows unterlegt ist:
Neustart auf DOS-Basis notwendig

DOS-Programm

kein Liquidationsverfahren

Abbruchkosten sowie sonstige Anlage nicht zu beriicksichtigen

kein Vergleichswertverfahren bzw. Analyse derartiger Daten

keine spezielle Bodenwertermittlung besonderer Fille; keine Richtwertanpassung
anteiliger Bodenwert (selbstindig verwertbare Teilflichen) nicht moglich

kaum moglich Pauschalangaben zu Rohertrigen einzubringen

nur lineare und progressive Alterswertminderung

keine Dezimalzahl fiir Baunebenkosten und Bewirtschaftungskosten

nur prozentuale Bewirtschaftungskosten in ihrer Gesamtheit

Flachenaufteilung wird vom Programm nicht iiberpriift

Formelsammlung oder Berechnungsmodus zur Bestimmung der Malle von Fliachen
und Rdumen nicht vorhanden

was-wire-wenn-Berechnung nur unter erschwerten Bedingungen moglich, da fiir
Neuberechnung alte Wertermittlung geschlossen werden muf3

keine Ubernahme der Werte aus Tabelle oder Taschenrechner in die Berechnung
Baupreisindex bzw. Basisjahr nur iiber erneutes Setup verdnderbar

Tabellen konnen nicht individuell angepalit werden

veraltete Druckerauswahl

Testversion enthielt keine Mausunterstiitzung

umstidndliche Tastaturbedienung

Textverarbeitung beinhaltet Unmenge von Short-Cuts fiir Formatierungen
Textformatierung umstéindlich (manuelle Seitenumbriiche,...)

Schriftarten nicht frei wihlbar

keine Hilfefunktion

fehlende Angabe welche Funktionen den Funktionstasten auf der aktuellen Seite
beigemessen wurden
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Anmerkung: Die Software gibt den Sachverstindigen eine ausfiihrliche Berechnung
vor. Der Gutachter muf3 bspw. selbst keine Bestimmung der Alterswert
minderung vornehmen, sondern lediglich die sichtbaren Merkmale des
Gebdudes eingeben und erhilt schlieflich den Grundstiickswert. Eine
moderne Windows-Version ist Anfang 1997 erhiltlich (hohe Kosten plus
enorme Hardwareanforderungen - Minimum 16MB).

Aufgrund der existierenden Unterschiede zu den iibrigen Programmen
und der Differenzen zur deutschen WertV entzog sich das Programm im
Abschnitt: Softwaretest einer eingehenderen Untersuchung.

Positiva von Gebiaudeschitzung (Version 3.2):

e cinziges Programm, das die Wertermittlung in der Gesamtheit mit sdmtlichen
Berechnungen ausfiihrt

¢ interessante Anregungen zur Verkehrswertermittlung (Bodenwert im Ertragswert
verfahren ungleich dem des Sachwertverfahrens u.v.m.)

¢ Liegenschaftsbewertung anhand objektiver Merkmale (Zustand des Bauwerkes in
Verhiltnis zu Nutzungsdauer und Alter; Anteile der Bestandteil am Gebédude)

¢ Ermittlung des Wertes von Wald- und Griinflichen moglich

¢ vollkommene Flichen- und Raumberechnungen (Schwierigkeiten bei Dachgeschol3)

e Baukostendatenbank mit Moglichkeit zur Modifizierung der Einheitspreise

e problemloses Update der Objekte und Werte

e gute Darstellung der Angleichung an den aktuellen Wertermittlungsstichtag

e stindige Nachfrage ob geidnderte Daten zu speichern sind, wenn nein bleiben
urspriingliche Werte erhalten

¢ vorhandene Objekte konnen kopiert, gespeichert, geladen und editiert werden

¢ Inhaberdatei der Auftraggeber und Bewertungsobjekte

¢ Gebiudebeschreibung als Standard speicherbar

¢ im Gutachtentext unkompliziert eigene Vorstellungen einzubringen

¢ Gutachtenbestandteile konnen einzeln ausgedruckt werden

e ausfiihrliches Handbuch sowie jederzeit informative Online-Hilfe zur aktuellen
Anwendung (F1)
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Schwachstellen von Gebdudeschitzung (Version 3.2):

DOS-Programm

Produkt aus Osterreich, mit den dort gebriuchlichen Termini und gesetzlichen
Regelungen zur Grundstiickswertermittlung sowie Daten (Baupreisindex)
Umrechnung der in Schilling angegebenen Einheitspreise fiir Herstellungskosten
vom Programmentwickler zum Teil selbst entwickelte Theorien zur Grundstiicks-
wertermittlung, die fachlich richtig erscheinen, aber zum Teil mit der deutschen
Praxis nicht kongruent sind; keine Orientierung an WertV; bedeutet grof3e
Umstellung !

Spezialfille nicht vom Programm vorgegeben

dem Gutachter wird kaum Raum fiir eigene Ideen gewihrt

grofe Differenzen aufgrund unterschiedlicher Gewichtung und Beurteilung des
Alters sowie Nutzungsdauer moglich

interne Berechnungen zum Teil nicht erkenntlich

keine Beriicksichtigung regionaler Unterschiede sowie Marktanpassungen

sture Mittelwertbildung aus Ertrags- und Sachwert zum Verkehrswert
Berechnungsgang teilweise uniibersichtlich

englische Benutzeroberfliche

umstindliche Benutzerfithrung mit reiner Tastaturverwendung

keine allgemeine Hilfefunktion zu Fragen unabhingig der gedffneten Seite

fehlen einer funktionsfdahigen Textverarbeitung (keine Textbausteine, Formatierung
und optischen Gestaltung)

Trennung von Wertermittlung und Programmoptionen (Druckerwahl, Farben, ...)
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Anmerkung: Laut Herstellerangaben ist die Anwendung in der Maklerpraxis das

vorgegebene Ziel des Programms!

Vorteile von Immo-Gutachten (Version 5.10):

Windows-Programm, Windows 95 kompatibel

keine Anpassungen (Drucker, Systemeinstellungen, ...) notwendig

integrierte komplexe Textverarbeitung

Einteilung Vorder- / Hinterland

Berechnung der Herstellungskosten sowohl nach m? als auch nach m? méglich
Korrekturfaktoren fiir vorgegebene Herstellungskosten

Beriicksichtigung besonderer Bauteile

Alterwertminderung nach Ross und lineare sowie eigene Eingabe

Datenbank zu Herstellungskosten, Bodenrichtwerten, Bauwerten, DIN 276-
Tabellen, eigene Ergédnzungen moglich

bei Anderung eines Eingangswertes sofortige Korrektur des Ergebnisses
Uberpriifung der eingegebenen Flurstiicksgrofen

Riickschrittméglichkeiten

zeitlich, raumlich und personell verteiltes Arbeiten moglich

Verwendung von eigenen Textbausteinen; Einfiigen von Platzhaltern (Werte aus
Gutachten); Ersetze Werte-Funktion (Daten konnen geédndert werden ohne neues
Gutachten zu erstellen); individueller Gutachtentext ohne Standardformulierungen
einfache Installation plus detaillierte Beschreibung

einzelne Gutachten konnen mit Ergebnissen jederzeit durchgeblittert werden ohne
sie vorher laden zu

ausfiihrliche Hilfe (F1) und gute Mausunterstiitzung

Checkliste fiir Gutachtenaufbau vorhanden

Einstellung einer Rundungautomatik

Hotline
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Mankos von Immo-Gutachten (Version 5.10):

Spezialfille nicht vom Programm vorgegeben
kein Liquidationsverfahren

Hinterland wird kategorisch nicht in Bodenwertverzinsung eingerechnet

(es existieren aber Fille, wo dies notig ist)

keine Eingabemdoglichkeit von pauschalen Rohertrag sowie Einzelaufstellungen
Unterschiede im Ergebnis von Berechnungsfenster und Gutachtentext (bspw. bei
Verinderung der Baulandgrée, Wechsel der Abschreibungsmethode)

keine Beriicksichtigung unterschiedlicher Restnutzungsdauer mehrerer Gebdude im
Ertragswertverfahren

Alterswertminderung und Nebenkosten bei AuB3enanlagen nicht beriicksichtigt
fehlende Spezifizierung der Wertkorrekturen (§ 25 WertV)

(Abschlige wegen wirtschaftlicher Uberalterung, Abweichen von der maBgeblichen

Nutzung, iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand...)

Eingabe der Bauwerte bei Quadratmeterangaben fraglich; Vorsicht bei Verwendung
der Programmvorgaben hinsichtlich korrekter Einheiten

keine Beriicksichtigung einer Alterswertminderung der Bauschiden wie in WertV
Unterscheidung ausgebautes / nicht ausgebautes Dach in Berechnung nicht gegeben
Abbruchkosten sowie sonstige Anlage nicht zu beriicksichtigen

keine Vergleichswertdatenbank bzw. Analyse

keine Darstellung und Erlduterung zum Verkehrswert

begrenzte Zahl von Teilgrundstiicken und Gebduden

Berechnungsgang  teilweise  uniibersichtlich  (unklare = Berechnung  der
Prozentpauschale der Aullenanlagen sowie des Zeitwerts der Anlagen
eingeschriankte Grundstiicks- und Gebdudebeschreibung

fehlende Erlduterungen zur Textverarbeitung (Unklarheiten bei Verfassen und
Einsatz eigener Textbausteine)

in der Testversion waren Funktionen Datei neu, offnen, speichern unter innerhalb
der Textverarbeitung nicht wéhlbar

bei eigenstindigen Verdndern der Basiswerte traten bereits zweimal Fehler auf:
“Verwenden von Null unzulissig” - Folge: Neuinstallation notig!

fehlerhafte Datumseingabe - keine Speicherung der “19” fiir das Jahrhundert -
Folge: falsche Abschreibungswerte
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Anmerkung: Das Software wurde auf der Basis von Microsoft “Excel” vom
Sachverstindigen Rudolf Landgraf selbst erstellt und verwendet die
dort gingigen Programmteile.

Vorziige von Gut-Plus (Version 3.5):

¢ Windows-Programm, Windows 95 kompatibel

e Netzwerkfdhigkeit

e alle Programmteile konnen bei vorhandenen Wissen eigenstindig den
entsprechenden Bediirfnissen angepafit werden !

¢ Unterscheidung Kurz- / Langgutachten

e reichhaltiges Spektrum von Spezialfillen (Erbbaurecht, Niebrauch, Wohnrecht,
Eigentumswohnung, unbebautes Grundstiick, gewerbliche Nutzung,
Beleihungswert, Geholzwert)

¢ vielfiltige Anpassungen an Bodenrichtwert

o Uberschlagsberechnung von Flichen und Riumen (aber nur unkomplizierte Fille)

o ausfiihrliche Ertrags- und Sachwertermittlung

¢ Verzinsungsanteil des Bodenwertes wird vorgeschlagen (bezogen auf bebaute
Flédche - fraglich !), endgiiltiger Wert selbst bestimmbar

e getrennte RND und Vervielfiltiger bei unterschiedlichen Gebduden

¢ Kellerfaktoren vorhanden

e Nachschlagewerke zu Liegenschaftszins, Baupreisindex (nur 1913), Sterbetafel,
Marktanpassung (aber Achtung Werte sind auf oberbergischen Kreis bezogen)

¢ integrierter Vergleich der ermittelten Werten anhand von Makler-Formel,
Verhiltnis Ertrags- / Sachwert, DM und m3 pro m? Wohnfliche mit Warnungen

¢ zu jedem Gutachten Notizen moglich, bspw. noch zu erledigende Arbeiten

¢ integrierte Grundstiicks- und Gebdudebeschreibung mit unterlegten Textbausteinen

¢ Erstellung von Anschreiben, dabei Adressendatei unterlegt

e Rechnungserstellung nach HOAI, ZSEG

e Uberschreiben und Sicherung der Mustergutachten unter anderer Bezeichnung

e Mausunterstiitzung, kontextsensitives Menii (bei Betitigen der rechten Maustaste
erscheint an einigen Stellen im Programm Auswahlmoglichkeiten bzw. Vorgaben)

e automatische Ubernahme der Personendaten fiir Gutachtenkopf

¢ Hotline
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Nachteile von Gut-Plus (Version 3.5):

Microsoft “Excel” Programm vonndoten: langsamer Bildschirmaufbau

Kenntnisse der Programmfunktionen der Tabellenkalkulation sind erforderlich

bei fehlender Ubereinstimmung mit den zum Teil recht spezifischen Ausfithrungen
im Gutachten (Flichenberechnung, Alterswertminderung, divergierende Angaben
zu Gebidudebestandteilen) umfangreiche Anpassungen des Mustergutachtens notig
kein Liquidationsverfahren

keine Vergleichswertdatenbank bzw. Analyse

Alterswertminderung nur nach Formel von Ross, keine prozentualen Au3enanlagen
mehrmaliges Eingeben von Eingangsdaten bzw. Darstellung unterschiedliche Werte
in Gutachten und Eingabemaske

zum Teil fiir Bewirtschaftungskosten und Baunebenkosten nur ganze Zahleneingabe
keine spezifische Datenverwaltung !

Uniibersichtlichkeit aufgrund zahlreicher Verkniipfung iiber Untermeniis

stindiges Wechseln zwischen Gutachten und Eingabemaske

keine Suchfunktion, Auffinden eines Gutachtenteils infolge groen Umfangs des
Gutachtens schwierig und aufwendig

Formatieren (Seitenumbriiche) bei eigener Uberarbeitung der Texte notwendig !
Vorsicht beim Einfiigen eigener Texte, Cursorposition entscheidet iiber Stelle der
Texteinpassung und nicht angeklickter Baustein

Testversion enthielt etliche Makrofehler (fehlende Pfadbenennung)

Fehler beim Ausdruck der Anschreiben (fehlende Seitenumbriiche)

keine Hilfe-Funktion und Erlduterung der Programmteile

relativ teure Software (2040,- DM) plus Kosten fiir MS “Excel”
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Anmerkung: Die Software existiert in dieser Form bereits einige Jahre. Mittlerweile
wird das Programm allerdings nicht mehr verlegt. Da das Programm
heutzutage nur noch vereinzelt in der Praxis anzutreffen ist, werden nicht
allzu hohe Anforderungen an die Software gestellt. Sonderfille oder
Spezifikationen sind nicht zu erwarten !

Vorteile von RGR 1I:

e Netzwerkfdhigkeit

e geringer Preis

¢ Alterswertminderung durch drei Varianten abgedeckt

e Datenaustausch zwischen Ertrags- und Sachwertverfahren
e aktuelles Datum wird iibernommen

¢ Adressendatei

¢ Konstantenverwaltung (Firmenkopf, Gesellschaften, ...)
¢ Gutachtenverwaltung / Suchfunktion

e automatische Routine fiir Nutzungsartangabe

e gute Hilfefunktion (F1) zum aktuellen Fenster

¢ Hotline

Schwachpunkte von RGR II:

¢ DOS-Programm

¢ Verinderung innerhalb der Datei: config.sys notwendig

e cigener Ordner wird benotigt

e Unterstiitzung géngiger, aber nicht immer der neusten Druckertypen

¢ Programmabsturz bei nicht eingeschalteten Drucker und Ausgabe gewihlt

e vielfiltige, aber langwierige Farbeinstellungen auf Bildschirm

¢ Programmbegrenzung auf zwei Grundstiicke und fiinf Gebdude

e Spezialfille nicht vom Programm vorgegeben

¢ samtliche Besonderheiten werden nicht beriicksichtigt !

¢ Abbruchkosten sowie sonstige Anlage nicht zu beriicksichtigen

e kein Liquidationsverfahren

e keine Vergleichswertdatenbank bzw. Analyse

¢ bei Eingabe der Eingangsgroflen (Baupreisindex, ...) Beachtung der Cursorposition
(Beginn am Anfang des Feldes, offene Felder werden mit Nullen ausgefiillt,
Beispiel Baupreisindex: Eingabe 1.650 - Darstellung 165.000); ungewohnte
Hineingabe des Baupreisindex, statt 1.650 mul3 16.500 eingetippt werden)

e Alterswertminderung bei Bauschiden nicht nach WertV
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e keine Einzelaufstellungen spezifischer Eingabewerte (Bewirtschaftungskosten,
AuBenanlage, Baunebenkosten, ...)

¢ zum Teil fehlerhafte Berechnungen bei Eingaben der Ziffer “0”

e kaum Nachschlagewerke im Programm

e kein arbeitsteiliges Vorgehen moglich !

¢ Grundstiicks- und Gebédudebeschreibung rudimentér !

¢ grole Wege im Programm

e Textverarbeitung nicht enthalten; Gutachten als solches somit nicht erstellbar

¢ keine EinfluBnahme auf Gutachtentext / -optik, Schriftarten !

¢ unorthodoxe Installation

¢ Gewohnung an Tastaturbelegung (Vermeidung der Escape-Taste, da sonst Ausstieg,
bei Betdtigen von F2 sofortig Neuobjekt

¢ keine Mausunterstiitzung



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung Seite XXX

Anlage 3: Gutachtenerstellung mit Hilfe von Standardsoftware

Abbildung 3: Professionelles Zusammenspiel von Hard- und Standardsoftware in der
Gutachtenerstellung

Eingabe von Zeichen iiber Tastatur, Eingabe von Graphiken und Texten iiber

Scanner oder Fax

Diskette oder Netzverbindung

Anwendung eines Anwendung eines Anwendung eines
Tabellenkalkulations- Datenbankprogramms Zeichenerkennungs-
programms oder Grafikprogramms
Individuelle | | Individuelle | = Generelle Generelle | | Individuelle | | Individuelle
Texte Tabellen Texte Grafiken Grafiken Texte
z.B. Bau- z.B. z.B. Literatur- z.B. Logo, z.B. Fotos, Z.B. Zitate,
beschreibung | | Abzinsungen verzeichnis Stadtteilplan Flurkarte Konzepte

Anwendung eines Textverarbeitungsprogramms

Redaktionelle

Endbearbeitung

Gutachten

Quelle: Eigene Erstellung in Anlehnung an: Sommer, Goetz / Kroll, Ralf, Materialien zum Seminar
“Datenverarbeitung in der Gutachtenerstellung”, a.a.O., Seite 9

Obige Darstellung veranschaulicht den umfassenden und gegenwirtig besten Weg zur
Dabei wird deutlich, dal den
Textverarbeitungsprogrammen als Bindeglied enorme Bedeutung zukommen.

Gutachtenerstellung per Standardsoftware.

Insgesamt bietet sich als Endlosung ein Kombinationsprogramm an, da hier alle
Bestandteile des Verfahrens ohne Probleme verkniipft werden konnen.
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Anlage 4: Kurziibersicht der Zusatzprogramme

Vorteile der WF-Bibliothek:

Windows-Programm auf CD-ROM

alle erdenklichen Gesetzestexte im Zusammenhang mit der Wertermittlung von
Grundstiicken vorhanden

erschopfende Begriindungen und Analysen zu einer Vielzahl von Gerichtsurteilen
beziiglich der Grundstiickswertermittlung

ausfiihrliche Erkldarungen der Fachbegriffe in der Liegenschaftsbewertung
reichhaltige Datenbank an Literaturquellen mit Angabe des Autors und des Themas
komplexes Inhaltsverzeichnis

am oberen Bildrand konnen wahlweise die “gedffneten” Programmteile betrachtet
und angewihlt werden; ein Zuriickspringen in das vorherige Bild ist leicht moglich
Einfiigen von eigenen Notizen in die Texte

Setzen von Lesezeichen zum Auffinden hdufiger Begriffe

umfangreiche und ausgefeilte Suchmodi mit vielen Funktionen

unkomplizierter Export von Texten in Gutachten sowie Ausdruck einzelner Daten

Schwachstellen der WE-Bibliothek:

hoher Festplattenbedarf

Installation ohne Eingriff bei Erstellen von Startmeniis, Komplikationen mit
Altversionen, Freischaltung notwendig

anfidnglich ungewohnte und uniibersichtliche Programmgestaltung

Programm besteht ohne wirkliche Unterprogramme, d.h. samtliche Textpassagen
sind aneinandergereiht; Orientierung dadurch mangelhaft

Ausfiihrungen werden nach Veroffentlichungszeitpunkt sortiert und nicht nach
Autor oder Gericht

Abkiirzungen (bspw. fiir Zeitschriften) werden nicht erklirt

ungewohnte Hilfe; detaillierte Ausfithrungen zu Benutzeroberfldche, aber weniger
zu speziellen Problemen der aktuellen Seite

es existieren in dem Hilfemenii keine speziellen Ausfithrungen betreffs moglicher
Fragen zum Programm, sondern lediglich ein Handbuch mit Funktionserlduterungen
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Vorteile der BKB-Gebiude-CD:

Windows-Programm

ausfiihrliche und genaue Objektbeschreibung inklusive Fotos und Grundrissen
Suchfunktion (dabei gleich/ungleich und kleiner/groBer Kriterium) mit der die
gewiinschten Objekt sehr schnell und vollig problemlos ermittelt werden konnen
Preisindex zur eigenen Fortschreibung vorhanden und relativ zeitnahe Basis 1/1985
gute Vergleichsmoglichkeiten zwischen den ausgewdhlten Objekten mittels
Minimal-, Maximal- und Durchschnittskosten einerseits und Flichenermittlungen
nach DIN 277

aufwendige Darstellungen zu den einzelnen Objekte mit einer Flut niitzlicher Daten
detaillierte Aufsplitterung der Bauwerkskosten nach Leistungsbereichen und
Kostengruppen gemifl DIN 276

variable Kostenermittlung in verschiedenen Ebenen moglich (sowohl
Kostenschiatzung und Kostenberechnung als auch Kostenanschlag) mit
automatischer Addition zur nichsthoheren Addition

Ubernahme von Texten und Berechnungen in Textverarbeitung spielend machbar

Nachbearbeitung mit Befehl “Datei 6ffnen” und Ausdruck leicht realisierbar

Nachteile der BKB-Gebidude-CD:

“nur” 512 Vergleichsobjekte fiir immerhin 30 Gebdudetypen

tiberdurchschnittlich hdufiger Standort Stidwestdeutschland; wenige Objekte in den
Neuen Bundesldndern

nur Neubauobjekte zu analysieren

keine Moglichkeit des Aufrufs der Hilfe-Funktion mit F1

wihrend der Suche konnen keine unterschiedlichen Gebidudearten angezeigt werden
kleinere Programmfehler (Einheitspreise werden falsch angezeigt, indem
Kommastellen verschoben wurden; Fehler beim Offnen der Kostenermittlung)
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Vorteile des Proeramms ‘“Kostenermittlung mit Vergleichsobjekten nach
DIN 276 (Version 8.0):

¢ Windows-Programm, Windows 95 kompatibel

e sowohl Kosten fiir Alt- als auch Neubauten zu ermitteln

e vielfiltige Objektgruppen

¢ variable Kostenermittlung in verschiedenen Ebenen (sowohl Kostenschdtzung und
Kostenberechnung als auch Kostenanschlag) mit Gegeniiberstellung moglich

¢ individuelle Anpassung der vorgeschlagenen Kosten an die wirklichen Verhéltnisse

e gute Suchfunktion nach vielen Vergleichskriterien (GeschoBanzahl, Ausstattung,
Nutzung, Dachform, Anbau, Keller)

¢ Ubernahme von Angaben aus anderen Projekten

¢ Einbindung komplexer Projekte mit mehreren Einzelprojekten

e Korrekturfaktoren hinsichtlich Bundesland, Ortsgrofe und Umfang der Arbeiten
plus eigenstindige Variation der Korrekturfaktoren sowie Kostensenkung bei
wiederholten Arbeiten (zwei Objekt sind kostengiinstiger als eins) moglich

¢ Datenbank fiir eigene Vergleichsobjekte wird mitgeliefert

e sehr gute Listenausgabe; Wahl was (Komplettliste lang/kurz, Ergebnisliste, etc.)
und wohin (Drucker, Bildschirm, Datei); Anbindung an Textverarbeitung gegeben

¢ Standardkopfzeile fiir Projektbearbeiter angebbar, variabler Mehrwertsteuersatz

e ausgezeichnete Datenverwaltung mit vielfdltigen Funktionen (Nachbearbeitung etc.)

e komplette Mausunterstiitzung, gute Handhabung, leicht erlernbar

e Verwendung von Schaltflichen mit Erkldrung der Funktion in Informationsleiste

e jederzeit Durchblittern der vorhandenen Projekte zum Vergleich moglich

¢ ordentliche Hilfefunktion (F1) und ausfiihrliches Handbuch

¢ insgesamt hohe Individualitét

Nachteile des Programms “Kostenermittlung mit Vergleichsobjekten nach
DIN 276 (Version 8.0):

¢ Programmabsturz bei fehlerhafter Eingabe des Suchbegriffs

¢ Ableitung der Kosten aus Baudatenbank fraglich (Mittelwert, europaweit)

¢ kein automatischer Preisangleich auf aktuellen Stichtag

e keine sofortige Neuberechnung bei Veridnderung der Bezugsgrolen Wohnfliche,
BRI und BGF

¢ Fehlen von Fotos oder Skizzen der Vergleichsobjekte

e fehlende Erlduterungen zu Abkiirzungen

e Zusatzprogramm fiir die Kostenplanung nach Elementen notwendig



Anwendung von EDV-Programmen in der Grundstiickswertermittlung Seite XXXIV

Vorziige des Bauteilkosten-Katalogs (Version 4.0):

¢ Windows-Programm

e Ubernahme der Drucker mittels Unterstiitzung von Windows; Druckmanager mit
Moglichkeit der Angabe welche Bestandteile und wohin (Bildschirm, Drucker)
ausgedruckt werden soll

e cigenstandiges Verdndern der Kostenvorgaben; hoher Grad an Individualitit

e zusitzliche Anpassungen des Einheitsindex mittels Faktoren und Multiplikatoren201

e gleichzeitiges Bearbeiten von drei Varianten moglich, wobei allerdings nur Mengen
differenziert werden konnen; Preisverdnderung innerhalb eines Vergleiches schwer

¢ Summenauflistung in jeder Ebene; problemlose Kostenschitzung

e Angabe von optionalen Fliachen (Dach, Keller, Terrasse) moglich plus unterlegter
Taschenrechner fiir Inhaltsberechnungen der Rdume und Fldchen

¢ vollstindige Unterstiitzung der Mausfunktionen

e an verschiedenen Stellen im Programm konnen individuelle Beschreibungen und
Anmerkungen eingefiigt werden

e ausgezeichnete Datenverwaltung mit vielfdltigen Funktionen (Archivieren,
Kopieren)

¢ Projektkarte mit Erlduterungen zum Gebédude

¢ Rundungsautomatik mit Eingabe der Bereiche und des Umfangs

e gegeniiber der Vorgingerversion (DOS) wurden viele optisch Mingel beseitigt;
daher nun sehr iibersichtlich und mit problemloser Handhabung

Maingel des Bauteilkosten-Katalogs:

¢ in der Installation kein Ziel (Pfad) spezifizierbar

e Preise des Jahrgangs 1976 nicht zeitnah genug, da bereits ausfiihrliche Preislisten
darauffolgender Jahrgéinge (1985, 1994) existieren

¢ keine Hilfe-Funktion (F1) in der getesteten Demoversion

¢ miihselige Tastaturbedienung (Wechsel zwischen Pfeil und Enter-Taste)

Anmerkung: Fine detaillierte Untersuchung des Bauschadenkatalogs entfiel aufgrund
der meines Erachtens nicht gegebenen Anwendbarkeit in der
Wertermittlungspraxis.

*'Eaktor = allgemeine giiltige Verdnderung
Multiplikator = nur fiir die ausgewihlte Kostengruppe geltende Anpassung
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Anlage 5: Riumliche Anordnung der Hardwareausstattung in der Geschiiftsstelle des

Gutachterausschusses der Stadt Leipzig
Abbildung 4:  siehe Uberschrift zu Anlage 6

Laser- raphik- raphik- Nadel- raphik- Nadel-
Drucker Terminal Terminal Drucker Terminal Drucker Terminal
1. 9. 10. 1. 11. 2. 8.
Laser- Laser-
Personal- PC/ Drucker Drucker PC/
Computer / | Terminal 2. 1., 3. Terminal
1. 2. 3.
Laser-Drucker
1., 3.
Laser-
Drucker
3.
Abteilungen:
Laser-Drucker 1.
Kaufpreissammlung Abteilungsleiter Auskunft
N e
Bewertung

Die Unterteilungen stellen rdumliche Trennungen dar, die Pfeile deuten auf Verbindungen zwischen der Hardware hin.
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