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Einftihrung

In den Kaufpreissammlungen nach § 143 a Bundesbauge setz werden alle
Angaben über Vorgänge äuf dem Grundstücksmarkt gesammelt, die die
Gulachterausschüssä ftir Grundstückswerte erfahren. Die Gutachteraus-
schüsse haben aus diesen Informationen Werte, Wertentwicklungen oder
Wertabhängigkeiten zu ermitteln, wie sie sich auf dem Grundstücksmarkt bil-
den. Diese Äufguben können um so besser erledigt werd.l, je rationeller und
umfassender urf die Informationen in den Kaufpreissammlungen zugegriffen
werden kann, je reibungsloser der Datenfl uß zur Analyse ist und je besser die
Hilfsmittel ftir die Analyse sind.

Bisher ist die Kaufpreissammlung auf Karteikarten gefuhrt worden. Die Aus-
wahl geeigneter Vorgänge ftir Wertermittlungsaufgaben war zeitaufwendig
und *"gtä lückenhaft bläiben; ftir größere Analysen und beschreibende stati-
stische Aussagen über das Marktgäschehen war die Karteiform kaum brauch-
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bar. Hier bieten elektronische Datenverarbeitungsanlagen, die immer kleiner,
leistungsfahiger und kostengünstiger werden, neue Möglichkeiten, mit denen
die ptihrung der Kaufpreissammlungen verbessert werden kann. In t'''' wurde
berichtet, wie in einigen Bundesländern, die ftir die Organisation der Gut-
achterausschüsse und ihrer Geschäftsstellen zuständig sind, Kaufpreissamm-
lungen auf Großrechenanlagen geftihrt werden oder geftihrt werden sollen.
Hier soll aufgezeigt werden, wie in Niedersachsen die elekhonische Datenver-
arbeifung ftir die Führung der Kaufpreissammlung eingese tzt werden soll.

Einsatz von Mikrocomputern

In der Niedersächsischen Durchftihrungsverordnung zum B undesb auge setz
wird den staatlichen Katasterämtern in Niedersachsen die Aufgabe übertra-
B€n, Geschäftsstellen der Gutachterausschüsse ftir Grundstückswerte einzu-
richten. Alle Katasterämter sind seit einigen |ahren über ein Datenfernübertra-
gungsn etz an zentrale Großrechenanlagen, auf denen das Liegenschaftsbuch
geftihrt wird und die frir geodatische Berechnungen genutzt werden, ange-
schlossen. Die Aufgabe, die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse
auf diesen Anlagen zufrihren, hätte zusätzliche Investitionen in den Zenhalen
ftir Programme, Rechenzeiten und Speichereinheiten und in den Katasteräm-
tern ftir Datensichtgeräte und Drucker erfordert. Da die Kosten im Umfeld der
Großrechenanlagen relativ hoch sind, bot sich eine Lösung ftir die Führung der
Kaufpreissammlungen mit den im Preis-Leistungsverhaltnis sehr günstigen
Mikrocomputern an. Ein Verbund zum zentralgeftihrten Liegenschaftsbuch
ist auch nicht zwingend erforderlich, da nur einmal bei der Auswertung von
Kauffällen wenige Daten frir die Kaufpreissammlung entnommen werden.
Außerdem ist die Kaufpreissammlung eine statische Datei, deren Daten nach
der Erfassung unverändert erhalten bleiben. Für die ptihrung mit einem am
Arb eit splatzstehenden Mikro com puter s pricht außer dem Kostenvorteil no ch
folgendes:

Mikrocomputer sind zu lOO% verfigbar; es bestehen keine Abhangigkei-
ten von Fernsprechleitungen oder vorgegebenen Rechenzeiten. Damit ist
der erforderliche iederzeitige Zugriff zu den Daten der Kaufpreissamm-
lung der durch die besondere Arbeitsweise bei den Gutachterausschüssen
(2.8. Zugriff während der Aussch ußsitzungen) erforderlich ist, gegeben.

Mikrocomputer können innerhalb und außerhalb des Dienstgebaudes an
jedem Platz eingesetzt werden; sie sind nicht an bestimmte Installationen
gebunden. Sie können am Arbeitspla tzinder Geschäftsstelle, im Sitzungs-
zimmer während der Gutachterausschußsitzungund an beliebigen rnd"-
ren Orten betrieben werden; einzige Voraussetzung ist ein ZZO-Volt-
Anschluß.

Mikrocomputer können ftir die Texfuerarbeitung genutzt werden; bei der
Erstellung von Gutachten ftihrt das zu einer erheblichen Arbeitserleichte-
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rung und zu einer Qualitätssteigerung. Ebenso können andere automa-
tionifreundliche Verwaltungsaufgaben mit diesen G eräten gelöst werden.

Mikrocomputer sind heute so leistungsfähig,daß noch vorhandene Unter-
schiede in ä"r, Rechen- und Reaktionszeiten keine Bedeutung mehr haben.

Der Austausch von Daten zwischen den Geschäftsstellen der Gutachter-
ausschüsse und der Oberen Gutachterausschüsse ist über Disketten mög-
lich; bei einem Anschluß aller an die Großrechenanlage wäre der Aus-
tausch einfacher. Da ein Austausch nicht haufig vorkommt und auch nicht
zeitnah erfolgen muß, ergeben sich hieraus keine Vor- und Nachteile.

Die als Dauerspeicher verwendeten Disketten sind wegen ihrer begren zten
Speicherkapa zitätbei manchen Arbeiten im Diskettenlaufwerk zu wech-
seln. Dieser Nachteil kann hingenommen werden. Eine Lösung bietet hier
der Einsatz von Plattenspeichern (Preis ca. 10 000 bis ZO 000 DM).

Die Verbundenheit des Mitarbeiters in der Geschäftsstelle mit dem
Arbeitshilfsmittel EDV-Anlage ist beim Einsatz von MikrocomPutern
wesentlich intensiver als bei einem Anschluß an zentrale Großrechenanla-
gen. Das wirkt sich positiv auf die Arbeitsleistung aus.

Vorbereitende Arbeiten

Die Daten, die bei der Auswertung der Kauffälle anfallen, sind bisher in Kartei-
karten übernommen worden. Bereits 19 78 sind die Karteikarten in Niedersach-
sen zuErfassungsbelegen ausgestaltet worden, um zu gegebener Zeitbei Ein-
ftihrung einer automatisierten Führung der Kaufpreissammlung.auch diese
zurückliegenden Fälle erfasse n rukönnen. Diese Karteikarten (Abb. 1) enthal-
ten for*uIi.rte Eingabefelder und sehen Verschlüsselungen ftir die Merkmale
mit nicht numerischen Daten vory eine grobe Datenstruktur lag vor. Wichtige
Vorarbeiten waren damit bereits geleistet. Von einem Arbeitskreis, der fur die
wirtschaftliche Anwendung der neuen Technologie in der Niedersächsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung eingerichtet worden ist, wurden
rg12tl3 die Erfahrungen mit den Karteikarten ausgewertet und alle Merkmale
(Elemente), die in der kunftigen, automatisiert geftihrten Kaufpreissammlung
enthalten sein sollten, beschrieben. Dabei wurde .darauf geachtet, daß die
Rückerfassung aus der 'Tler Karteikarte möglich bleibt. Das Ergebni" dieser
Arbeit, die ,Bäschreibung der Elemente der Kaufpreissammlungu, informiert
den Anweäder der Kaufpreissammlung über die Bedeutung jedes Merkmals,
legt die Verschlüsselung der Merkmale fest und gibt Hinweise ftir den Pro-
gä**ierer über Datenä rt,Zahl der Zeichen, zulässige ZerThen, Belegung und
Vorkommen bei den verschiedenen Grundstücksarten (Abb. 2).

Die Erfahrungen mit der Karteikarte haben gezeigt, daß sowohl bei den
Geschäftsstellen im landlichen Bereich als auch bei den Geschäftsstellen in den
Großstädten die anfallenden Kauffälle sich mit vorgegebenen und formatier-
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ten Merkmalen gut beschreiben lassen. Bei der überarbeitung wurden noch
Merkmale hin zugefügt und außerdem Elemente aufgenommeru die von den
Geschäftsstellen in eigener Regie verschlüsselt werden können bzw. in die
freier Text eingegeben werden kann.

Nach der Festlegung und Beschreibung der Merkmale wurde Anfang 1983 ein
Arbeitskreis beaufkagt, ein Konzept ftir ein Programmsystem zu e:ntwerfen.
Der Arbeitskreis setzt sich aus je einem Vertreter der Regierungsbezirke und
des Referates 5 7 des MI zusammen. Die Leitung des Arbeitskieises ist dem
Verfasser übertragen worden. Bei der Erarbeitung des Konzepts wurde die
kleinst e, für diese Aufgabe sinnvolle Gerätekonfiguration

Mikrocomputer mit 3 z-kB -.fubeitsspeicher
2 Diskettenlaufwerke ftir Disketten mit mindestens je 500 kB Speicher-
möglichkeit
Matrixdrucker
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Jedes bebaute Grundstück ist mindestens einer der Hauptgruppen der
Gebäudeart zuzuordnen. Umfaßt ein Vorgang mehrere Gebäudearten bei
nur einem Gesamtkaufpreis, wird das Objekt der übemiegenden Ge-

bäudeart zugeordnet und bei dem Elenrent "selbständigkeit (Etement-
Nr. 300,l )" als 3 zusamnengesetzt gekennzeichnet.

Folgende Gebäudeartenschlüsselzahlen sind mögl ich :

lll
1 . 2. Stel le

1 . stel le I 2. stel le

l Wohngebrrd.

| 2 Einfamilienhaus (normale Größe)
I

| 3 größeres Einfamilienhaus

| + viua
I s Zweifami lienhaus
I

I 6 Mehrfami lienhaus
I I HochenendhausI

I g Hohnungseigentum
I

2 Geschäfts- und Vetwaltungs- | 1 Geschäftshaus
gebäude I z wohn- und Geschäftshaus

I

| 3 Kaufhaus, Warenhaus

I A Büro- und Venraltungsgebäude
I ohne Läden
I

I 5 Büro- und Verwaltungsgebäude
I mit Läden
I

| 9 Wohnungseigentum
I

Abb. Z: Auszug aus derBeschreibung derElemente derKaufpreissammlung,hier dasEle-
ment »Gebäudeart<, Seite L

2;38



angenommen, um die kostengünstigste, ärn ehesten zu realisierende Lösung
aufzuzeigen. Die Überlegungen, vor allem zltr Organisation, müssen bei einer
solchen Lösung am weitesten vorangetrieben werden. Die Ergebnisse wurden
in einem Anforderungskatalog mit detaillierten Vorgaben fi.ir den Program-
mierer ztJs ammengestellt.

Um das Projekt möglichst schnell zu realisierery wurde die Programmierung
eines ersten Teiles im Herbstl9&3 ausgeschrieben und vergeben. Nach intensi-
ver Zusammenarbeit zwischen Programmierer und Arbeitskreis, in der noch
vielen Probleme zu klären waren, und einer Testphase ist der erste Teil des Pro-
grammsystems versuchsweise in den Monaten |uni bis Juli T984bei den Kata-
sterämtern eingefuhrt worden. Dazu wurde noch ein Handbuch erstellt, dus
dem Anwender fur die Benutzung notwendige Informationen gibt und die
Aufgabe und den Ablauf aller Programme erläutert.

Uberblick über das Programmsystem

In diesem Kapitel soll zunächst ein Überblick über das Programmsystem gege-
ben werden. Im weiteren wird auf interessante Aspekte dazunäher eingegan-
gen.

Der Aufbau des Programmsystems ist dadurch geprägt, daßin der Zentralein-
heit und auf den Disketten als externen Speichereinheiten nur in begrenztem
Umfang Daten verarbeitet bzw.gespeichert werden können. Es ist daher erfor-
derlich, unterschiedliche Disketten ftir Programme wie auch ftir die Datenspei-
cherungvorzusehen. In Abb.t wird erläutert, aufwelchen Disketten die Pro-
gramme stehen und aufwelche Disketten bei der Ausftihrung der Programme
zugegriffen wird.

Das Programmsystem (Schema siehe Abb. e) gliedert sich in die drei Teile
Einrichfu.g und Verwaltung
Erfassung und übernahme
Selektion und Analyse

Mit einigen Programmen im ersten Teil wird das System auf jeder Geschäfts-
stelle eingerichtet. Dabei werden einmalig geschäftsstellenspezifische Daten
eingegebery die später von anderen Programmen abgerufen werden. Andere
Programme dienen der Verwaltung der Disketten. Jede zum System geho-
rende Diskette wird gekennzeichnet, ftir ihre Aufgabe eingerichtet und, sobald
sie Informationen enthält, gesichert. Über die Disketteru über ihren Inhalt und
über ihre Sicherung werden Yerzeichnisse gefrihrt, die mit einem Programm
eingesehen und ausgegeben werden können.Yerzeichnisse werden auch über
selektierte Stichproben, über die Informationen dieser Stichprobery über
Ansätze bei Analysen und über Analysenergebnisse geftihrt. Diese Verwal-
tungsprogramme sind erforderlich, urn den überblick über die Disketten und
damit über die Daten der Kaufpreissammlung, die daraus abgeleiteten Stich-
proben und die Analysen zubehalten.

2s9



PRO

Elnrkhtung dcs Systems
( cinnalig I

Eirichtrng und Vrvrlttng PRo

drr Oishllen und Vrzcichnissc

ERF PRO

lletrncrfrssung

:RF PRO

Prüfmg dcr crfaßtcn 0r?rn

ruf Plausibitität

ERF PßO

0rtcnbrichtiqmq

)AT PRO

0rtcnergänzung

ERF

t
OAT

Uberspielen der plausibten 0aten auf die 0ateien
PRO

t

Baufläche
'unDcbaut

l2
| ,.rftäche
I b.baut
I

13r{fs
I Lrnd-r. forstv. | 6.r.inbedarfs: I sonstiget-iri.r,r 

I näche i Fttche

DAT

I
STI

PRO

Sd.ftbr
Bilfung von Stichprobco

lor

I

I

T ItAB

l{arktbeschreibung

LJeitcrc Sctektion

Stichprobcnührsicht

StichprobeneusgrD:

I
t

ANA

Analyse der Stichproben

Erläuterunqen:

Programme stehen auf den Oisketten

ml - (Haupt-l Programmdiskette

lMl - Analyseprogrammdiskette

Ii-AA - HarktbeschreibungsProgrammdiskett

Oic Programme greifen zu auf die 0iskettrn

m Erfassungsdiskette

EAi Oatcndiskctte
m Stichprobcndiskette

[en6 Ergebnisdiskette

Abb. l: Schematischer t)herblick über das Programmsystem »Automatisierte Kaufpreis-

sammlung,

240



Der zweiteTeil des Programmsystems enthalt Programme, mit denen die Vor-
gänge fur die Kaufpreissammlung erfaßt, auf Plausibilitat geprüft und auf
Datendisketten übernommen werden. Jeder Vorgang der in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommen werden soll wird zunächst über Eingabemasken
erfaßtund auf einer Erfassungsdiskette (ERF) zwischengespeichert. Als zweiter
Verfahrensschritt schließt sich eine Plausibilitatsprüfung an, bei der die Vor-
gänge je nach Ausgang der Prüfung einen Status erhalten. Die nicht plausiblen
Fälle sind zuberichtigen, die plausiblen Falle können auf Datendisketten (DAT)
überspielt werden. Die Vorgänge werden nach preisbestimmenden Grund-
stticksarten getrennt auf verschiedenen Datendisketten gespeichert. Da bei
Wertermittlungsaufgab en nur Vorgänge einer G rundstücksart ana lysiert wer-
den, bringt das den Vorteil, daß die bei einer Selektion relevanten Vorgänge auf
weniger Disketten stehen. Auf einer Datendiskette können 950 Vorgänge
gespeichert werden.

Die Programme im dritten Teil des Programmsystems dienen der Benutzung
der Kaufpreissammlung. Erster wichtiger Schritt ist dabei, die je nach Auf-
gabenstellung interessierenden Kauffalle aus der Kaufpreissammlung heraus-
zusuchen. Diese Selektion erfolgt in zwei Stufen: in einer ersten nach aus-
gewählten ,Hauptmerkmalenu sehr schnell und in einer zweiten Sfufe - ange-
wandt auf den dann starkverringerten Datenumfang-nach allen Merkmalen.
Die Stichproben mit den gefundenen Fällen können aufeiner Stichprobendis-
kette (STI)abgespeichert werden, wenn sie ausgegeben oder analysiertwerden
sollen. Die auf STI gespeicherten Stichproben können durch weitere Selektio-
nen eingeengt werden; in ihnen können Falle auch als Ausreißer gekenn zeich-
net werden, wenn sich dieses bei Analysen herausstellt. Mit dem Programm
,Stichprobenübersichtu gewinnt man einen Überblich in welchem Umfang die
Merkmale in einer Stichprobe belegt sind, und man erfährt die Minima,
Maxima und Mittelwerte ftir die Merkmale mitnumerischen Daten. Die Stich-
proben können in vielen Variationen ausgegeben werden; das geht von einer
Gesamtausgabe mit allen Merkmalen, über Standardausgaben ftir Analysen
oder ftir die Verwendung von Gutachten bis zu individuell zu gestaltenden
Listen, deren Köpfe, einmal erstellt, vorgehalten werden können. Die Aus-
gaben können an ein Texfuerarbeitungsprogramm übergeben werden und so
in beliebige Texte (2.8. Gutachten) eingefrigt werden.

Für weitergehende Analysen der Stichproben soll eine Reihe von Programmen
bereitgestellt werden i zLtr Ermittlung von statistischen Kennzahlen, von Ver-
teilungery von Parametern fur die Transformation in genäherte Normalvertei-
lung und von Indexreihen, rur graphischen Darstellung der Realisierungen
zweier voneinander abhängiger Variabler, zur Aufbereitung der Merkmale
aus den Stichproben fi.ir Analysen und rur Regressionsanalyse. Die Vorgaben
ftir diese Programme sind erarbeitet, die Programmierung wird voraussicht-
lich Ende 1984in einer ersten Version vorliegen. über die Analyse wird daher
erst in einem späteren Beikag näheres berichtet.
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5.1

Parallel zu diesen Analyseprogrammen können mit dern Programm ,Markt-
beschreibung« m€ngenstatistische Aussagen zum Marktgeschehen getroffen
werden. Damit ist eine Bilanz aller in der Kaufpreissammlung vorhandenen
Kauffälle nach einheitlichen Gesichtspunkten möglich; das ist eine gute
Grundlage frir die Einsch ätzung des Marktgeschehens und fi.ir den Jahresbe-
richt des Gutachterausschusses.

Einzelne Aspekte zrlir automatisierten Führung der Kaufpreissammlung

Handhabung de s Progr nmmsy stems

Das Programmsystem ist so gestaltet, daß der Benutzer durch Hinweise auf
dem Bildschirm durch das Programm geftihrt wird. Jeder Mitarbeiter in der
Geschäftsstelle der Gutachterausschüsse kann damit arbeiten, ohne daß er
über Kenntnisse in der elektronischen Datenverarbeitung oder der Pro-
gramme verftigt und ohne daß er laufend das Handbuch zu Rate ziehen muß,
wie der nächste Arbeitsschritt durchzuftihren ist. Folgende nur beispielhaft
angeftihrten Maßnahmen dienen diesem benutzerfreundlichen und sicheren
Umgang mit dem Programmsystem.

Die Programme werden dem Benutzer in einer Programmauswahl (Menü)
angeboten. Abb. 4 zeigt als Beispiel das Menü der Hauptprogrammdiskette
PRO.

p R O E R A Ft tt A U S ht A H L *r* DATUFT: 29.05.84
System: AA32/B25,9d

EINRICHTUNG VERWALTUNG
Formatieren rSichern. . . .
Einrichtung Disketten
Pruefen Disketten r r i r r
Verzeichnisse r........
Einrichten System . . . . .

t
4
L

3
4
E
-J

ANALYSE
Selektion .......... ttr
Analyse .... .... tt
Ende .... e

ERFASSUNE
Datenerf assg. -Beri chti gung
Pl ausi bi I i taetspruefung. . .
Ugbgrnahmg ... r...........
Ergaenzung Datei di sketten.

Frogrammwahl: .. r.... I

Abb, 4 P r o gr amm nusTu nhl ( Menü) d er H aup tpr o gr nmmdi sk ett e PR O
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Nach Eingeben der entsprechend en Ziffer wird das gewählte Programm auf-
gerufen und von der Programmdiskette in den Arbeitsspeicher geladen; es

erscheint das Untermenü dieses Programms, von dem aus der Benutzer weiter
geftihrt wird.

Durch Hinweiszeilen auf dem Bildschirm (Beispiel siehe Abb.S) wird der
Benutzer während des Programmablaufs informiert. Dabei wird folgender
Aufbau eingehalten:

oberste Zeile: Name des gerade laufenden Programms

untere Zeilen: gegebenenfalls Hinweis auf den Betriebszustand
oder Fehlerrneldungen

Steuerzeile mit den möglichen Entscheidungen
ftir den Programmablauf

Bedienungshinweise, Erläuterungen der Tastaturbelegung.

Die Bedienung und die Dateneingabe wird dadurch sicher, daßüber die Tasta-
fur des Mikrocomputers programmgesteuert nur die Zeichen eingegeben wer-
den könnery die gerade zugelassen sind; das Betätigen der restlichen Tasten
bleibt ohne Wirkung.

Vom Programmsystem wird überwacht, ob bei der Ausftihrungvon Program-
men die Diskettenlaufwerke richtig belegt sind. Durch Meldungen auf dem
Bildschirm wird der Benutzer auf Diskettenwechsel hingewiesen.

*** Datener{assurng / Berichtigung **+ Datum : 24.O7.A4
unbebaute Eaufläche Seite 1

El1 Rechtswert ......: OZ Hochwert ........:
El3 Datum des Vertrages . . !
O4 Lagebeeeichnurnq ...... !
OE Gemarkr-rng ....... ! Gemeinde .......:
::_:1::::l::::::::I111_:::_-
O7 Anlaß d. Eigenturrnsübergangs ...:
OB VeränBerer .....: _ 0g Erwerber .......:
13 _!t3it:_I:_tI:__y:._::1l:l=i_:::__________
11 Objekt-Selbständigkeit ......: 1? Ftäche ,...r @

13 Gegamtkaufpreis DM ....: @

t4 Eeitragsrechtlicher Zustand .!

::_::::::iI3_1_1::l::::::t__:_:_:_
16 Preisbestimmende Grundstücksart ..: 17 Entwicklungszutstand ...:
18 Geplante Nutzung .......: 1g Verfahrensgebiet ......:

Aufruf eines gespeicherten Kauffalles durch: * Fällnumoer in Feld I

Steuerzeile: §HIFT/HOIIE / FeLd löschen: HUI,E / blättern )-( :TAB-SHIFT/TAB

lurück I Nummer / ilenü / Neuer Fall / töschevr / Qbernehmqn I prucken r _

Abb.5 Beispiel für die Benutzerführung
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5.2

Durch diese Maßnahmen ist zuerwarten, daß die Mitarbeiter in den Kataster-
ämtern sich sehr schnell einarbeiten und auch die in der Bedienung solcher
Geräte Ungeübten dieses neue Hilfsmittel bei der Führung der Kaufpreis-
sammlung akzeptieren.

Datenerf assung

Die Vorgänge ftir die Kaufpreissammlung werden über Eingabemasken mit
etwa 20 Eingabefeldern pro Maske erfaßt. Die Masken sind auf die ftinf preis-

bestimmenden Grundstücksarten abgestimmt und enthalten nur Eingabefel-

der frir die Merkmale, die bei der jeweiligen Grundstücksart erfaßt werden
können. Nachstehend sind dieZahl der Merkmale pro Grundstücksart und die

Grundstücksart Merkmale Masken

Baufläche

Baufläche, bebaut

land- und forstwirtschaftliche Fläche

Gemeinbedarfsflache

sonstige Fläche

63

103

47

29

24

3

5

3

2

2

sich daraus ergebene Anzahl von Eingabemasken aufgeftihrt. Innerhalb der
Maske kann man sich mit dem Cursor bewegen, um Daten einzugeben, zu

löschen oder zuberichtigen. Die Masken mit den Daten eines Vorganges kön-
nen beliebig aufgeblattert werden. Mit dem ,Übernehmenu der letzten Bild-
schirmmaske werden alle Daten eines Vorganges aus dem Arbeitsspeicher des

Rechners auf die Erfassungsdiskette abgespeichert.

Bestimmte Merkmale sind frir die Kennzeichnung und die grobe Einordnung
der Marktvorgänge so wichtig , daßihre Eingabefelder zu,Mußfeldernu erklärt
worden sind. Diese Felder werden bei der Eingabe erst übersprungen, wenn
Daten eingegeben worden sind. So sind die Mindestanforderungen hinsicht-
lich des Datenumfangs ftir die in der Kaufpreissammlung gespeicherten Vor-
gänge erftillt.

Während die Daten eingegeben werden, kontrolliert das Programm, ob diese

entsprechend den Vorgaben aus der ,Beschreibung der Elemente« zulässig

sind. Nur zulässige Zeichen werden abgespeichert; so wird eine erste grobe
Plausibilitatsprüfung durchgeftihrt.
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Goschätt38t6lle

dos Gulachtereusachuas€3 lür Grundstalckswerte

[)atenerfassungsbeleg für die Kaufpreissammlung
Nr. aul Ert.

unbebaute Baufläche
Bild!chirn t

Ol Rgcht8w6rt I I I I I I tol 02 Hochweri. .,1--l-l-l-l-l-LgJ
r6t

03 Datum do3 verlrage3....' lJ-J.lJ-J. tlt9t I I&t
04 Lagebozeichnung........r I I I I I I I I I I I I I I I I I

1g

05 Gemarkung ......: I-J-LJ-Jr@

06 Flurstücksbozeichnuns.., t t, r |1 r t.r t rz1 t r r ri:äiiiT"rG '- fi;;;l

07 AnlaB d. Eigentumsübergangs. .. . ..: lJ
N2 t-xaut 2-Trurch S-AuEgrn!ndstselzunC 4-Enlergnung 5-Zrangs"erslergerung

0-Einwurllra,t 7-Zulaalungrwert 8 - Gutachlen 9 - Soostig€g

08 Veräußerer. ... : l_l 09 Erwerber.... ...r lJ
2003 l-nrtrirlichePltron 2-Bund 3-L.nd a-Lenalktor3 2W t5nrturticiaparron A-Bund 3-Lsnd,0-Landt,ers

5 - Gamaind?odarGcmaindaY6rband 0- gomernnuttiea! 5 -GcmaindaorlerdemoindevarDand 6 - gome|nnutzrges
7 -l,ciaalYoinunglunlornohmen 8- SsnietungSttlest 7 -lrciarWortnung3lntrrnehmen 6- SanrerungSträeer
9 - 3onslaec iurittitche PCrtOn I - Sonltiga luriSliEcha Pcr3on

10 Ungew. u. pers. Verhältnisse... . ...: LJ
Nl i -Licbhaborgrerr-a-Varrandl3chrlt!veihaltnis J -Dionalvarhältnis 4-Notvarkaut

5-Zuleuf 6 -Erttlzlrndlsul 7 -kommunaloaBluland E - nichtglausrbal
9 - tü, Aurüarlune uoeaaienel

I t Obiekt-Selb3tändlgkeit. .. ., LJ 12 Flächs. I I J_l_lJ_!J!rfi

13 GesamtkaulpreisDM. .....:l I I I I I I I I

14 Beltragsrechtlicher zu8tand........' LJ
3lB I - .,..ir.iuie.ö.n

15 Entst€hung d. Kautprei3es..,......r u
@ , - ri,.r.id.il

16 PreisbestimmendeGrundstück8art..:l I I I tZ entiicttungßzu8tand,Ef
@ 

'oo 
-..ilr..i.n gt@ o - ui!.r.nir

rl3 _ ridu.r,..ru.d.ru.r.

18 Gsplante Nutzung. ........: I I 19 V€rtahrensgebiet.,.,: LJ
31t2 ' 

- o.il,.h. v.'r.r,. 316 i - i.d.io.diüi. 2 - s.i,.ruie tt 23 8r..uFG)

: . :illi:t#,,i,1.1,' ::"::i1..: ;.:,H 
**"".,. 

" "

Bildlchirm 2

.3rq ::IJ,'11'j;:Jt . it11Hi:xT."'"

02 Zulässiga Art d. Nutzung . ., .lJJ I: X.H:ü1."1;,."". W:: I::;::,;,J;:;:::T" ;l - fl::Ii:::,tic c - 4...;ö't.r. !.dhci. w. -.i,.a..;;-'w;;r.h-, Gc - G...,!.e.D,d

03 Bauw6i8e. ........:l I X3:;;;".1;1;'*'-'"''' Si:i:1'"'i;;11::;''
31Ot 1-orr.i...rr.i..

04 ZulässigeGeschoBzahl ....:l I | 05 Zutä8sigeGRZ......:l l.l I I3rc ste
06 Zulässige GFZ .... .......r 1 I. l I I 07 Zutässige BMZ......:f_l. l Illlo 3tt1

08 Realisierbarkelt..........:......,..: I I
3t13 ' - ...r.'.,ö.r

09 Realisierbark€it GRZ .... .: I I . I I
3Ia

10 Realisi€rbark€itGFZ .....'Ll,Ll
3r!5

Abb. a: Beispiel für einenDatenerfassungsbeleg, hiell.Erfassungsbeleg fürvorgänge der
preisb estimmenden Grundstücks art »unb eb aute B aufläche «
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5,2

Die Daten werden am Bildschirm am zweckmäßigsten aus Erfassungsbelegen

eingegeben, da die Auswertung der Marktvorgänge einige Zeit beansprucht

.rnJ iuru in der Regel mehrere Informationsquellen her angezogen werden

müssen. Die Erfassungsbelege (siehe Abb.6) sind ein Abbild der Eingabemas-

ken mit zusätzlichen informationen. So werden die ,Mußfelderu durch dicke

Rahmen hervorgehoben und die Verschlüsselungen der Merkmale angege-

ben, so daß ein Nachschlagen in der rBeschreibung der Elementeu entfällt. Die

Erfassungsbelege werden vernichtet, wenn die damit ausgewerteten Vorgänge

plausibel und auf die Datendisketten übernommen sind.

Sollten zu einem späteren Zeitpunkt zusätzliche Angab enzlreinem bereits auf

Datendiskette gespeicherten Vorgang abgelegt werden, so kann dieser Vor-
gang aufgerufen und ergänzt werden.

Pl au s ib ili t ät s pr üf un g

Der Einsatz elekhonischer Datenverarbeitungsanlagen bietet die Chance, die

Sicherheit und damit die Qualitat der in der Kaufpreissammlung geführten

Daten zu verbessern, indem die erfaßten Daten soweit möglich auf Plausibilität

überprüft werden, bevor sie in die Kaufpreissammlung übernommen werden.

Eine solche Prüfung ist bei manueller Führung der Kaufpreissammlung prak-

tisch nicht zu realisieren , da sie viel zu zeitaufwendig ist.

Durch eine Plausibilitatsprüfung können sowohl bei der Erfassung als auch bei

der Auswerfung und Beurteilung eines Kauffalles begange-ng Fehler auf-

gedeckt werden. Dur Prüfungsergebnis ist jedoch, wie die nachfolgenden Aus-
fuhrrrrgen zeigen werden, je nach den Zusammenhängery die zwischen den

Merkmalen oJe r zwischen den Merkmalen und den zlrr Prüfung eingegebe-

nen Daten bestehen, unterschiedlich zubeurteilen.

Bei funktionalen Zusammenhängen wie z.B. bei Vergleichsmaßstab ==

Gesamtkaufpreis t Fläche wird eine strenge Prüfung durchgeftibrt. Anderer-

seits kann dabei eines der beteiligten Merkmale, ohne daß es erfaßt wird, durch

die Funktion berechnet werden. Es gilt daher abzuwägen zwischen der Daten-

qualitat und dem Aufwand ftir die Auswertung und Erfassung.Frgebnis dieser

Ab*agung war hier, daß nur bei den Merkmalen, die wie die oben aufgeftihr-

ten ron hervorgehobener Bedeutung sind, der erhöhte Aufwand vom Anwen-

der verlangt wird. Die Prüfung ist außerdem stren& wenn Realisierungen bei

Merkmale., durch eindeutige Beziehungen miteinander verknüpft sind. Beste-

hen erfaßte Vorgänge diese Prüfungen nicht, so erhalten sie auf der Erfassungs-

diskette den Stituslnicht plausibelu und können so nicht auf Datendisketten

überspielt werden.

Bei empirisch enZusammenhängen mit Prüfun g,ob Realisierungen sich einan-

dercuärchließen oder Bereich sgrenzen nicht überschreiten, wird konholliert,

ob die erfaßten Daten schlüssiglind. Fallen die Daten in einen Bereich, in dem

sie als plausib el anzusehen sinä, bleiben sie unbeanstandet. Fehler, die bei der
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5.4

Auswerfung oder Erfassung nur zu geringen Abweichungen bei den Daten
ftihren, werden bei einer solchen Prüfung nicht erkannt. Bespiele ftir diese Art
der Plausibilitatsprüfung sind:

L Geschoßflache ist größer als die Wohnfläche;
2. Quadratmeterpreis weicht nicht mehr als 40 o/o vom Bodenrichtwert ab;
3. Koordinaten liegen innerhalb der Koordinateneckwerte der Gemarkung;
4. Acker- oder Grünlandzahl liegen innerhalb der Exhemwerte, die in der

Gemarkung vorkommen.

Um Prüfungen wie die beiden zuletztaufgeführten vornehmen zu können, sind
bei der Einrichtung des Programmsystems bezogen auf Gemarkungen
geschäftsstellenspezifische Daten einzugeben. Diese Prüfungen haben unter-
schiedliche Auswirkungen. Werden eindeutige Bedingungen (Beispiele 1, 3,4)
verletzt, erhalten die Vorgänge den Status ,nicht plausibel,,. Werden aufErfah-
rung beruhende Zusammenhänge (Beispiel z) nicht erftillt, werden Hinweise
frir den Benutzer ausgedruckt, die ihn zu einer überprüfung bewegen sollen.
Die Vorgänge bekommen jedoch wie auch die unbeanstandeten den Stafus
,freigegebenu und können auf Datendisketten abgespeichert und damit in die
Kaufpreissammlung übernommen werden.

Die auf der Erfassungsdiskette gespeicherten Vorgänge können aufgerufen
und in den Eingabemasken auf dem Bildschirm abgebildet werden, uffi z.B. die
bei der Plausibilitabprüfung als fehlerhaft ermittelten Daten zuberichtigen.
Die berichtigten Vorgänge werden wieder abgespeichert, auf Plausibilität
geprüft und können dann, wenn sie ,freigegeben« sin d, auf Datendisketten
übernommen werden.

Organis ation der D atendiskett en

Die Datendisketten können 950 Kauffälle aufnehmen. Damit diese begrenzte
Speicherkapa zitätsich nicht nachteilig bei der Benutzung der Kaufpreissamm-
lung auswirkt, werden die Datendisketten ftir sachlich, räumlich und zeitlich
begrenzte Teilmärkte eingerichtet. Bei der Auswahl von Vorgängen aus der
Kaufpreissammlung hat das den Vorteil daß die Datendisketten, auf denen
Vorgänge gespeichert sein könnery gezielt angesprochen werden und außer-
dem die Zahl der jeweils relevanten Disketten gering ist.

Die Gliederung der Teilmärkte geschieht in der ersten Stufe durch die ftinf
preisbestimmenden Grundstücksarten. Für die nach Grundstücksarten
gehennten Datendisketten können dann auch ftir jede Grundstücksart
unterschiedliche - räumliche Gelfungsbereiche, die durch Koordinaten zu
definieren sind, geschaffen werden. Dieses ist dann sinnvoll wenn sich inner-
halb des Zuständigkeitsbereiches eines Gutachterausschusses räumlich abge-
grenzte Teilmärkte gebildet haben. Eine weitere Gliederung wird dadurch
erreicht, daß ftir jede Datendiskette zeitliche Schranken ftir das Vertragsdatum
festgelegt werden. In dem Yerzeichnis, das auf der Programmdiskette geftihrt
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5,5

wird, sind die Informationen über die Grundstücksarten sowie die räumlichen
und zeitlichen Gelfungsbereiche enthalten. Mit diesen Informationen werden
die Vorgänge bei der übernahme von der Erfassungsdiskette programmge-
steuert auf die ,richtigeu Datendiskette geleitet, und bei der Selektion werden
damit die jeweils relevanten Datendisketten herausgesucht.

Selektion

E ine s chnelle Auswahl vergleichb arer Falle aus der Kaufpreissa mmlung hat b ei
Benutzern höchste Priorität. Mit konventioneller Programmierung sind keine

zufriedenstellenden Lösung en zu erreichen; es können W artezeiten bis zu
einer Stunde entstehen. Daher wurde hier ein Konzept erarbeitet, das den

Selektionsvorgang in weniger als zehn Sekunden abschließt. Durch folgende
Maßnahmen war das zu erreichen.

Auf jeder Datendiskette wird zusätzlich zu den in einer relativen Datei abge-

legten Vorgängen der Kaufpreissammlung eine Tabelle über etwa 15 bis 20

Merkmale jedes Vorganges geführt. Es wurden hierftir, getrennt ftir jede

Grundshicksart, die Merkmale (Hauptmerkmale) gewählt, nach denen erfah-
rungsgemäß am häufigsten Vorgänge aus der Kaufpreissammlung herausge-
sucht werden (siehe Abb.7). Wenn nun eine Selektion durchgeftihrt werden

Eaul!äsIE ' - s lEeEest

t'lerkmale I Bereiche

1 I Koordinaten des Bbjekts
2 I Datum des Vertreges
3 I Ftäche
4 I Preisbestimmende Erund-

I stücksart

Nr. llerkatal I Bereiche ltlr.
---I I----I -;;;;;-;:-;;;;;;;;;;;;;;;;;; ; i

Veräußerer 2 I
Erwerber 2 I
Ungeuiöhnl i che und Persön- t I
I i che Verhäl tni sse I
blei t-ere wertbeei nf I ussende t I
Umst,ände
Bodenr i chtuiert
Eemei nde

4 r I
T I TB

I I 11

I I t2
I

5 I Entwi ckl ungEzustand 1 I 13

6 I BeitragsreEhtl' Zustand 1 I
7I0b-iekt-selbständigkeit 1I14
qlVertragsart 1115

I
II
3I

Abb,7: Hauptmerkmale bei der Grundstücksart Bauflächu unbebaut

soll wird nx Definition der Stichprobe auf dem Bildschirm zunächst eine

Maske mit Eingabefeldern abgebildet, in denen die Minima und Maxima ftir
alle Hauptmerkmale - fur einige mehrfach - eingehagen werden können.
Vom Programm werden dann an Hand der Informationen in den Yerzeichnis-
sen die Datendisketten angezeigt, auf denen Vorgänge gespeichert sind, die in
die definierte Stichprobe fallen können. Wird eine zu durchsuchende Daten-
diskette in das Laufwerk eingelegt, wird die gesamte Tabelle mit den Haupt-
merkmalen in den Rechner geladen. Dadurch sind die Zugriftszeiten exhem
kurz, und nach Sekunden wird die Anzahl der zur Stichprobe gehörenden
Fälle angezeigt. Entspricht das Ergebnis den Erwartungen, können die gefunde-
nen Falle auf eine Stichprobendiskette überspielt werden. Ist das nicht der Fall,
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wird die Definition der Stichprobe, die auf der Programmdiskette gespeichert
vorgehalten wird, geändert und eine neue Selektion durchgeftihrt.

Um die gan zeT abelle, die bei voll belegter Datendiskette etwa 60 kB umfaßt, in
dem mit einem 32kB Speicher aussgestatteten Mikrocomputer unterzubrin-
g€n, war es erforderlich, den Computer mit einer Platine aufzurüsten. Die Pla-
tine kann sowohl als Datenspeicher als auch ztff Darstellung hochauflösender
Graphik bei den Analysen verwendet werden.

Da es vorkommen kann, daß zusätzlich noch nach weiteren Merkmalen selek-
tiert werden soll, kann mit einem konventionellen Programm in einer zweiten
Sfufe, in der dann nur noch die erzeugte Stichprobe zu durchsuchen ist, jedes
Merkmal herangezogen werden.

Da auf diese Weise der Zeitaufwand ftir eine Selektion sehr gering gehalten
wurde, ist der Benutzer bei der Suche nach vergleichbaren Fällen ftir ein Wert-
ermittlungsobjekt sehr variabel. Er kann die Definition der Stichprobe nach
und nach verändern un4 so itera tiv zueiner der Aufgabenstellung angemesse-
nen Stichprobe gelangen.

Auswirkungen der automatisierten Führung

Nachdem das Programmsystem in den vorigen Kapiteln vorgestellt worden
ist, sollen hier einige Auswirkungen auf die Arbeit in der Geschäftsstelle und
auf die Erledigung der Wertermittlungsaufgaben durch die Gutachteraus-
schüsse erörtert werden.

Die Markfuorgänge werden wie bisher ausgewertet; die Ergebnisse werden
jedoch statt in die Karteikarte in den Erfassungsbeleg eingetragen und dann in
einem zusätzlichen Arbeitsschritt mit dem Mikrocomputer erfaßt und auf
Datendisketten übernommen. Überflüssig wird das Führen aller Hilfsmittel
wie Suchlisten oder Typensammlungen, die dazu dienten, Vorgänge in der
Kaufpreissammlung wieder zuhnden. Es brauchen keine Nummern, die bisher
haufig als Verbindung zwischen Suchhilfsmittel und Karteikarte verwandt
werden , fÜr die Vorgänge vergeben und verwaltet zuwerden. Auch die Kauf-
preiskarte, die heute noch ftir jeden Vorgang Informationen über Kaufpreis,
Grundstücksart, Gebäudeart, Erschließungsbeitrag Kau fzeitpunkt, Bauvor-
haben und eine laufende Nummer enthälL kann inhaltlich stark vereinfacht
werden oder gar entfallen.

Während man bisher an Hand der Karte eine grobe Vorauswahl der ftir Analy-
sen oder Vergleichszwecke benötigten Falle gehoffen hat, die nach Entnahme
der entsprechenden Karteikarten verfeinert wurde, geht man ktinftig völlig
anders vor. Man definiert, abgestellt auf die Aufgabenstellung die Kriterien,
die die gewünschten Falle einhalten sollen, und erfährt nach Anwendung des
Programms ,Selektionu in Kürze, wieviele solcher Fälle in der Kaufpreissamm-
lung vorhanden sind. Dieser Vorgang ist, wie oben beschrieben, beliebig oft
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und in kurz er Zeitwiederholbar bis die richtige Stichprobe vorliegt. Die Kauf-
preiskarte kann dann nur noch die Aufgabe haben, die mit abstrakten Daten
beschriebenen Merkmale Form und Lage des Grundstücks und die räumliche
Verteilung der Kauffälle zu veranschaulichen. Will man eine Karte z.B. die
DGK 5 hierftir vorhalten, reichen Einhagungen aus, die ausgehend von einer
Liste mit den Merkmalen der in der Kaufpreissammlung gefundenen Fälle das

Aufsuchen in der Karte erleichtern. Dazugenügt z.B.eine farbige Umrandung
der Grundstücke, wobei die Farbe mit dem ]ahr des Verhagsdatums wechselt.

Bei unbebauten Grundstücken könnte zusätzlich noch der Quadratmeterpreis
eingehagen werden. Es wird noch zu diskutieren seiry ob sich der Aufwand
lohnt, hierfür eine Karte zu ftihren. Man sollte bei einer Entscheidung auch
daran denken , daßmit einem einfachen Plotter aufgabenbezogene Darstellun-
gen auf Transparentpapier ztr erzeugen sind, die auf die im Katasteramt vor-
handenen Karten verschiedenen Maßstabs eingepaßt werden können.

Neben Veränderungen in der Führung der Kaufpreissammlung sind qualita-
tive Veränderungen der Kaufpreissammlung und ihrer Analys e zu erwarten.
Durch die Vereinbarung von ,Mußfeldernu enthalten die Kaufpreissammlun-
gen landesweit einen einheitlichen, für die Interpretation der Vorgänge
erforderlichen Bestand an Merkmalen. Mit diesen Merkmalen kann man bei
überregionalen Analysen durch die Oberen Gutachterausschüsse ebenso

rechnen wie bei beschreibenden statistischen Aussagen über das Grund-
stücksmarktgeschehen. Diese Aussagen können danry weil sie außerdem mit
dem gleichen Programm erzeugt werde n,bezirksweise und landesweit zLtsam-

menge faßt werden. Damit ist ftir Niedersachsen eine Art ,Bodenmarktbe-
richtssystemu möglich. Das Programmsystem rAutomatisierte Führung der
Kaufpreissammlung« €rmöglicht den Gutachterausschüssen

die Kaufpreissammlung erschöpfend ?uf ftir die Aufgabenstellung rele-

vante Fälle zu durchsuchery
die gefundenen Fälle mit beliebigen ausgewählten Merkmalen auszugeben

und in Gutachten, die mit Textverarbeitungsprogramm bearbeitet werden,

einzufrig€n,
die palle im Datenfluß der Analys e zuzufrihren, und
die Analyse mit Programmen durchzufuhren, die speziell auf die Probleme

der Wertermittlung abgestellt sind.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daß die Gutachterausschüsse
damit ihrer im Bundesbauge setz verankerten Verpflichtung den Grund-
stücksmarkt transparent rumachen, wesentlich umfassender als bisher n nach-
kommen können.

Schluß

Die mit der Führung und Analyse der Kaufpreissammlung verbundenen
Arbeiten eignen sich sehr gut ftir eine Automatisierung. Für viele Gutachter-
ausschüsse und Geschäftsstellen geht mit der Einftihrung des Programmsy-
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stems daher ein lange gehegter Wurtsch in Erftillung; ebenso ftir denVerfasser,
der an dieser Stelle den Herren Bodenstern, Boldt, Eberha rdt,Kertscher, Stahl-
hut und Dr. Uhde ftir die gute und intensiv e Zusammenarbeit bei der Erstel-
lung der Vorgaben, dem Test der Programme und der Einftihrung bei den
Katasterämtern danken möchte.
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Analyse zur Ableitung sanierungsbedingter
Bodenwerterhöhungen

VonWolfgang Brill

Vorbemerkung

Aufgabe einer beim Niedersächsichen Ministerium des Innern eingerichteten

arbäitssuppe ist, den Bereich der Wertermittlung im Zusammenhang mit
dem Städtebauförderungs gesetz zu überarbeiten und ftrr die Informations-
sammlung (Abschnitt 8) aufzubereiten. Hierbei ist auch die Möglichkeit erör-

tert worde.,, die sanierungsbedingten Bodenwerterhöhungen landesweit nach

einheitlichen Grund sätzen ru erfassen und zlt quantifizieren. Oelfke hat

daraufhin in der ZeitschriftVermessungswesen und Raumordnung 7983, Seite

3og, ein Kla ssihzierungssystem vorgestellt und ein Modell ftir die Ableitung
der Werterhöhungen vorgeschlagen. In einem weiteren Beihag der in einer

von der NILEG vorbereiteten Schrift erscheinen wird, hat Oelfke über Metho-
den und Ergebnisse berichtet. Darüber hinaus soll im folgenden eine Methode,

unmittelbai aus dem vorliegenden Vergleichsmaterial eine Regressionsfunk-

tion abzulerten, zrfi Diskussion gestellt werden. Eine abschließende Würdi-
gung wird mit der Aufbereitung des Materials ftir die Informationssammlung
erfolgen.

Das Vergleichsmaterial ftir die vorliegende Analys e zur Ableifung sanierungs-

bedingter Bodenwerterhöhungen wurde landesweit bei den Gutachteraus-

schüsien ftir Grundstückswerte in Niedersachsen abgekagt. Es handelt sich

dabei um Wertermittlungsergebnisse auf der Grundlage von Kaufpreissamm-

lungen, die fur die Festset zungentsprechender Ausgleichsleistungen verwen-

det und insofern realisiert wurden.

Im einzelnen umfassen die Angaben eine Beschreibung der Sanierungstatbe-

stände, den Anfangs- und Endwert frir den Grund und Boden sowie den Zeit-
punkt der förmlichen Festlegung und des Abschlusses des Sanierungsverfah-

rens.

Aufbereitung des Materials

Die Beschreibung der Sanierungstatbestände stitzt sich auf das oben

erwähnte Klas sihiierungssystem. Danach werden sowohl ftir die möglichen

städtebaulichen Mißstilde (Mi)als auch ftir die zuihrer Beseitigung erforderli-
chen Sanierungsmaßnahmen (Ma) Wertungsklassen gebildet und mit ihren
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Tatbestandsmerkmalen hinsichtlich Bebauun& Strukfur, Nutzung und
Umfeld beschrieben. Die Wertungsklassen werden abweichend von der bishe-
rigen Verwendung von Buchstaben und römischen Ziffernnunmehr einheit-
lich mit den Zahlenr bis 10 ftir die Mißstände und frir die Maßnahmen mit fol-
gender Zuordnung bezeichnet: .

Auf der Grundlage eines derartigen Beurteilungsrahmens ist ein weitgehend
ob;lektiver Vergleich von Grundstücken unterschiedlicher Sanierungstatbe-
stände ermöglicht.

Für jeden Wertermittlungsfall erfolgte eine Zusrdnung zu den so klas sihzier-
ten Mißständen und Maßnahmen. Daneben muß ein Einfluß des jeweiligen
Bodenwertniveaus vermutet'werden. Es wird in Form des Anfangswertes A
berücksichtigt. Als Zielgröße wird 'schließlich die maßnahmenbedingte
Bodenwerterhöhung E definiert, und zwar in Prozenten des Anfangswertes.

Die zur Analyse benutzte Stichprobe ist nachstehend aufgefrihrt. Sie besteht
aus insgesamt 34 Realisierungen. Zuvor wurden einige, mehrfach vorkom-
mende Vergleichsfälle desselben Gutachterausschusses mit nahezu glgichen
Einfluß- und Zielgrößen aus der Stichprobe ausgeschieden, um annähernd der
Forderung nach Unabhängigkeit der Realisierungen der Zielgröße gere cht zu
werden. Desgleichen wurden einige Vergleichsfälle gestrichen, bei denen
gewiss e Zuordnungsfehler zu den Wertskalen der Mißstände und Maßnah-
men mit Mi>Ma offenkundig sind, wenn man davon ausgeht, daß die lr4iß-
stände in einem Sanierungsgebiet durch entsprechende Maßnahmen vollstän-
dig beseitigt werden, das heißt Mi<Ma sein muß. Schließlich blieben wenige
Falle unberücksichtigt, bei denen vermutlich örtliche Besonderheiten zu einem
stark abweichenden Wertermittlungsergebnis geftihrt haben

1 2 3 4 5 6 7 I 9 10

nicht
sanierungs-
bedtirftig

teilweise
sanierungs-
bedtirftig

insgesamt
sanierungs-
bedr.irftig

stark
sanierungs-
bedtirftig

außergew.
sanierungs-
bedtirftig

Mi

keine
maßnahmen-
bedingten
Verbesse-
rungen

wenlge
maßnahmen-
bedingte
Verbesse-
rungen
(Objekt-
sanierung)

erhebliche
Verbesserung
der
allgemeinen
Situation

durch-
greifende
Maßnahmen

sehr
aufwendige
Maßnahmen

Ma
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Stichprobe:

Miß-
stände

Mi . 10-1

Maß-
nahmen

Ma '10-1

Boden-
wert

(Anfang)
A. to-z

IDM/m2I

Boden-
wert-

erhöhung
E

lo/r1

Transformiertes Variat

(Mi .Ma)' , A' , F' FI-EI\rvrr LYLs't 

I 
" 

I 
p 

I 
"

0,2
0,1,

0,2
0,2
0,4
0,3
0,5
0,3

0,2
0,5
0,5
0,5
0,5
0,3

0,7
0,7
0,5
0,5
0,3

0,3

o,3

0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,3

0,3

0,5
0,5
o,5
0,1,

0,25
0,4

0,2
0,2
0,i
0,4
0,6
0,4
0,5
0,3

0,2
0,5
0,8
0,7
0,5
0,3
0,7
0,7
0,7
0,5
0,5
0,5
0,5
0,7
0,7
0,5
0,7
0,9
0,5
0,3
0,5
0,7
0,55
o,-L

0,4
0,45

0,80
0,80
0,7 5

0,70
0,45
0,45
7,05
2,70
3,00
2,34
'l.,150

'l.,,57

0,88
-1.J0

1,'l'5
o,g5
3,00
6,OO

5,OO
-l',50

0,90
'J.,165

-l.,,30

1,L5
0,95
7,43
-l.,r43

1,r35

1,40
2,OO

4,60
5,10
8,80

50,00

6
4
7

7

24
1,6

33
6
3

T8

40
53
25
23
39
58
5-1.

27
10
73

77
2T
54
22
42
54
22

4
29
35
73

2
4

10

0,-1,\

0,06
0,r4
4,77
0,37
0,23
0,38
0,19
0,-1,7

0,38
0,53
0,48
0,38
0,19
0,6r
0,61
0,48
0,38
0,27
0,27
o,27
0,48
0,48
0,38
0,48
0,57
0,27
o,-/.,9

0,38
0,48
0,4-1,

0,04
0,20
0,30

1,r2
7,12
1,,-l.,5
'l',20
-J.,r49

L,49
0,98
0,6'1"

0,58
0,65
0,82
0,80
r,07
0,95
o,g3
7,03
0,58
o,41"

0,45
0,82
1,05
o,78
0,88
0,93
-l.,,03

0,84
0,84
0,86
3,85
0,71"

0,47
0,44
o,34
0,74

2,05
-l.,174

2,T8
2,r8
3,57
3,03
4,05
2,05
7,55
3,-1,8

4,37
4,89
3,62
3,5-1,

4,33
5,07
4,82
3,7 4
2,51,
2,79
3,7'J..

3,38
4,93
3,44
4,46
4,93
3,44
1,r7 4
3,85
4,15
2,79
1,32
-1,,74

2,5L

I

-0,079
0,033
0,093
0,3-1,6

0,369
0,007

-0,381
0,-1,60

0,'1,28

0,283
0,126

-0,704
0,103

--1,,075
0,753
0,069

-0,772
-0,435

0,095
0,056

-0,L07
0,798

-0,690
0,r98

-0,722
-0,-1,33
-0,585

0,629

-0,26r
-0,0r4

0,715

-0,-1,39
0,381
0,1,26

0,001

Stichprobenumfang n: 34
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3 Verfahren

Es wird eine mathematisch-statistische Untersuchung nach dem Verfahren
der multiplen Regression vorgenommen mit folgendem Ansatz ftir das funk-
tionale Modell:

gt%r:bo*b, .(Mi . Ma) *br. 6tDMrm2l

mit der Zielgröße: Bodenwerterhöhung E

und den Einflußgrößen: städtebauliche Mißstände (Skalenwert Mi) x Sanie-
rungsmaßnahmen (Skalenwert Ma)

Anfangswert A.

Zur Erfullung der dafur erforderlichen Voraussetzungen wie Gleichgewichtig-
keit und Linearität werden die Realisierungen der Zielgröße und der Einfluß-
größen in genäherte Normalverteilung durch Transformation

Zt: Zc

überftihrt, wobei der Exponent c so gewählt wird, daß die empirische Schiefe
annähernd Null wird.

Schiefeberechnung:

Die Berechnungsergebnisse lauten:

Mi'Ma A E

Exponent Schiefe Exponent Schiefe Exponent Schiefe

1.

0,7
0,27

-0,03

7

-0,5
4,94

-0,02

7

0,4
0,57

-0,03

B 0,846 (Multiple Bestimmtheit)

bo 0,643

b, 6,323 + 0,492

b, 0,646 * o,zs6

to, 72,84 ) trr,o,ru 2,04

io, z,sz ) trr,o,r, z,o4

rirai Ma,A - 0,008 (Korrelationskoeffizient)
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Durch den gewählten Regressionsansatz wird ein Anteil von S|%der Gesamt-
variabilitat erklärt Die Regressionskoeffizienten können als sgnifikant von
Null verschieden angenomrnen werden, da ihre Prüfgrößen t, grö&1 sind als
die zugehorigen Quintilen [o der t-Verteilur,gbei einer Sicherheitswahrschein-
lichkeit von 95o/o.

Zvnschen den Einflußgrößen und der Zielgröße besteht also eine signifikante
AbhEingigkeit Die Regressionskoeffizienten lassen sich sicher bestimmeru da
die finflußgrößen wegetr ri,,ri.uo, A- 0 voneinander unabhä"gig sind. Daß der
lineare Ansatz richtig ist, kann den nachfolgenden graphischen Darstellungen
der Residuen in Abheingigkeit von den E influßgrößen entnommen werden. Die
Residuen sheuen nämlich ohne erkennbare Systematik zufällig um den Wert
Null.

Residuen

set_fial
in Abhän?Abit

lon

U;lsy§ih oler u, Ha Ca ptntut

(Hi , I're. ,o-r)o''

gcr-t er

in A&he'rqigtri*
lottt

tn,6rlgs.ir/ert

(A'a*rlar
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AIs optimale Regressiorufunktion eqgibt sich damih 
r

Etrr-[0,643 + 6,923 (Mi' Ma' 1ü'f] + 0,646' ({nur"1' 1g'z;o"r1 il
Abschließend wird für die praktische Anwendung eine Tabelle dü sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhöhungen für verschiedene Anfargswerte und
eine Tabelle der dazugehörigen Verhauensbereiche bei einer Sicherheits-
wahrscheinlichkeit von eO% aufuestellt

Es folgt eine graphische Darst'ellung der Bodenwerterhöhungen für ieweil,
gleiche Skalenwerte in den Mi&tlinden und Maßnahmen in Abhängigkeit
vom jeweiligen Anfangsbodenwertniveau.
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Interpretation der Ergebnisse

Das Ergebnis der Regressionsanalyse ist eine konhollierte Aussage über die
Höhe der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen in Abhängigkeit von
weitestgehend ob;ektiv definierbaren Sanierungstatbeständen und dem
Anfangsbodenwertniveau. Die Aussagekraft wird dadurch untershichen, daß
das verwendete Vergleichsmaterial von allen Gutachterausschüssen in Nie-
dersachsen zr;rsammengetragen wurde, die mit Wertermittlungen in Sanie-
rungsverfahren befaßt sind, und als Grundlage von Entscheidungen beim
Vollzug des Städtebauförderungsgesetzes diente.

Über die zunächst qualitative Beurteilung eines Grundstücks nach dem
beschriebenen Wertungsrahmen ist nun eine quantitative Aussage über die
Bodenwerterhöhung anhand der abgeleiteten Wertetabelle möglich. Damit
sind nicht nur einzelne Grundstücke oder größere Bereiche innerhalb eines
Sanierungsgebietes, sondern darüber hinaus auch in anderen Sanierungsge-
bieten vergleichbar geworden. Die Wertaussage hat insofern deutlich an
Transp arenzgewonnen, was der anzushebenden Gleichartigkeit der Behand-
lung von Sanierungsbekoffenen dienlich ist.

Auf der anderen Seite ist mit Nachdruck auf die Gre nzender Aussagekraft der
Rechenergebnisse hinzuweisen. Es liegt in der Nafur der Sache, daß sich Sanie-
rungstatbestände durch eine Vielfalt sehr unterschiedlicher wirksamer Wert-
merkmale auszeichnen, die sich nicht alle in einem schematischen Klassifi zie-
rungssystem unterbringen lassen. Insofern sind Abweichungen zur Erfassung
von Besonderheiten unvermeidbar. Die arr Analyse verwendete Stichprobe
deckt den Bereich der aufgestellten Tabelle ohnehin nicht vollständig ab, son-
dern ftir die Wertungsklassen > I ftir die Mißstände und Maßnahmen mußte
extrapoliert werden unter Inkaufnahme zunehmender Unsicherheit. Weiter-
hin sind die Exhemwerte ftir das Ausgangsbodenwertniveau schwach verhe-
ten. Trotzdem erscheinen die ermittelten Verkauensbereiche ftir eine Sicher-
heitswahrscheinlichkeit von 9Oo/o, die sich als sinnvoll bei der Analyse von
Kaufpreisen in der Wertermittlung erwiesen hat, als verhaltnismäßig eng.Das
mag damit begründet seiry daß tr otzder bes chrieb enen Maßnahme n zur Er zie-
lung der Unabhängigkeit der Realisierungen der Zielgröße gewisse unver-
meidbare Restkorrelationen wirksam sind, die zu einer leicht optimistischen
Aussage ftihren. Die hochste Genauigkeit ist zuerwarten im Schwerpunkt der
Stichprobe mit

MtMa^, 4
undA *!50DMlm'.
Abschließend sei danach festgestellt, daß die Ergebnisse der Regressionsana-
lyse zur Orientierung bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Werterho-
hungen geeignet sind. Sie stellen bestmöglich angepaßte Sch ätzwerte aus dem
zur Verftigung stehenden Vergleichsmaterial dar. Eine strenge Bindung daran
ist aber ausztrschließen. Vielmehr muß dem Sachverstand des Gutachteraus-
s chusses genügend Freirau m rur B erücks ichtigung der B esonderheiten im E in-
zelf all eingeräu mt werden.
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Erfahrungen mit der Textverarbeitung

VonHerbert Gaebel

Obwohl bereits in der Nr. 2 der Nachrichten der Niedersächsischen Vermessungs-

und Katasterverwalfung aus dem Jahre 1983 mit den Aufsätzen,Automatische Text-
verarbeifung - Überblick und Möglichkeiten* von H. Menze und,Zur Anwendun-g

der automatischen Textverarbeifung beim Erstellen von Gutachten über Grund-
stäckswerteo - von K.-H. StahlhutlDr. Ziegenbein - das Thema Textverarbeitung

eingehend und kritisch abgehandelt wurde, hat es trotzdem nicht an Aktualität ver-

lorä. Man konnte meinen, ,Angst* vor der »neuen« Technik laßt sie nur zögernd in die

Büros unserer Verwaltung einziehen. Doch wer den Nutzen dieser 
"neuen* 

Technik
erst erkannt hat, wird seine ,Angst* und seine Bedenken schnell verlieren.

Dieser Aufratz, entstanden nach einem Vortrag anläßlich der Fortbildungsveranstal-
tung,Vorbereifung von Wertermittlungen* am 4..6.7984 in Bückeburg soll helfe0
Voirrteile, Bedenken und vielleicht vorhandene Angste auszuräumen. Er theoreti-

siert nicht, sondern zeigt die Praxis. Dazu ist es erforderlich, nicht nur die eigentliche

Texfuerarbeifung zu behandeln, sondern gerade die Sifuation und den Weg dah in mit
aufzuzeigen.fs Eßt sich dabeinichtvermeideo auchnoch einige allgemeine Informa-
tionen zrigeben die in den eingangs erwähnten Aufsätzen jedoch ausftihrlich abge-

handelt und nachzulesen sind.

Einleitend zunächst die Sifuation bei der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses

beim Katasteramt Brake.

Die Zahl der vom Gutachterausschuß ftir Grundstückswerte zu erstellenden Ver-
kehrswertgutachtenbekug ftir dasJahr 1980 insgesamt66 Anträge. Die Anzahlhatte
im Jahr fgAf mit 153 Anhägen überdurchschnittlich zugenommen: davon waren 94

Anträge ftir bebaute und 59 für unbebaute Grundstücke zu erstellen. Die Steigerung

g"g".rüb". dem Vorjahr betrug somit ftir bebaute Grundstücke * 57o/o und ftir unbe-

Lalute*3470/o. Diese Tendeni setzte sich auch in den folgenden )ahren fort. Die

Anzahl der Gutachten für die Jahre 1982 und t9g.l war sehr groß - 1982 insgesamt

180 und 1983 insgesamt 467 Anhäge.

Um hier den Vermufungen nach einer kuriosen Zählweise entgegenzuwirken, sollen

auch die Gesamteinnahmen 1983 (mit KII) mit etwa 714000 DM genannt sein.

Die große Anzahl unbebauter Grundstücke kommt zustande durch die entsprechen-

denBaumaßnahmen wie Skaßenerweiterungery Deichverbreiterungen, Hafenerwei-

terungsflächen und ähnliches im Zusammenhang m-it der hier vorhandenen Eigen-

tums--und Grundstücksstruktur (schmale Front, große Tiefe).
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Allein in den ersten sechs Monaten dieses ]ahres sind bei der Geschäftsstelle des

Gutachterausschusses beim KatasteramtBrake insgesamt 195 Anhäge auf Erstellung
von Verkehrsgutachten gestellt worden - 35 Anträge ftir bebaute und 110 ftir unbe-
baute GrundsLücke. Die Gesamteinnahmen belaufen sich nach dem l.Halbjahr auf
etwa 80000 DM.

Aus den vorliegenden Zahlen kann man nicht nur die Tendenz der letzten Jahre able-
sen, sondernkann auch schon erkennen, wie der Arbeitsanfall in diesem Jahr aussieht;
und das alles ohne Personalvermehrung!(Bild 1).

Die personelle Unterbesetzung der Geschaftsstelle die gestiegene Zahl von Anträgen
und der mit der Erstellung von Verkehrswertgutachten nach dem,herkömmlichenu
Verfahren verbundene erhebliche Zeit- und Arbeitsaufwand machten es notwendig
Gutachten nach einem rationelleren Verfahren zu erstellen, wollte man die Anhäge
einigermaßen zeitnah erledigen. Ich will zur Verdeutlichung kurz das ,herkömmliche*
Verfahren aufzeigerl jedenfalls so, wie es in Brake gehandhabt wurde! Die Aufgaben-
verteilung sah dabei folgendermaßen aus: Die Vorbereifung eines Verkehrswertgut-
achtens ftir die Ausschußsitzung durch die Geschäftsstelle bestand dariru Flurkarten-
ausschnitt und LB-Auszug zu fertigen sowie die entsprechenden Unterlagen von der
Gemeinde und dem Amtsgericht anzufordern. Anschließend wurde dann die Kauf-
preiskarte für eventuelle Vergleichspreise (beim Vergleichswertverfahren) dem
Gutachten beigeftigt.

Der Schwerpunkt bei der Fertigung eines Gutachtens, nämlich das Entnehmen von
Daten für den Erschließungszustand, die Daten der Bauleitplanung (d. h. planerische
Festsetzungen) der rechtlichen Gegebenheitery der Grundstücksbeschreibung das
Entnehmen der Daten ftir die Sachwertermittlung (Bauzeichnung m' umbauter
Raum usw.) und daran anschließend das Diktieren des kompletten Verkehrswertgut-
achtens auf Platte oder Band, lag also beim Gutachterausschuß. Hinzu kam, daß es

ebenfalls sehr zeit- und arbeitsaufwendig war, aus den bei der Ortsbesichtigung vor-
liegenden Unterlagen Aussagen über den Grundstücks- oder Gebäudezustand zu
machen bzw. festzuhalten. Der Zeihaum der Bearbeitung eines Gutachtens vom
Ankagseingang bis zu dessen Versendung einschließlich des Leistungsbescheides
betrug somit nach dem ,herkömmlichen* Verfahren ca. sechs Monate.

Ab Mitte August 1981werden beim Katasteramt Brake Verkehrswertgutachten mit-
tels einer Textverarbeifungsanlage erstellt. Die Anlage besteht zur Zeit aus:

- 3 Bildschirmen mit Tastatur (Modell Commodore 3032 SK)

- 3 Floppy Disks (Modell Commodore 8050)

- 1 Typenraddrucker (Modell Commodore SO2S) + Lärmschutzhaube

- 1 Nadeldrucker (Modell Epson FX-SO)

- 1 Plotter (Modell Commodore 8075) und
1 Bildschirm ftir graphische Programme (Modell A/lll{-12zE von Zenith Data

Systems).

Natürlich ist die entsprechende Software (Programme) auch vorhanden.

Die Geschwindigkeit der Drucker istbeachtlich, obwohldieEntr,rricklungheute schon
weitergeht. Sie behägt ungefäihr 60 ZeichenlSek., d.h. ungefähr 3600 Zeichen/Min.
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Anzoh I der Verkehrswertgutochten
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Eine gute Schreibkraft schafft etwa 250 Anschläge/Min. und mehr. Die Zahlen spre-
chen ftir sich.

Die Beschaffung und Arbeit mit dem Plotter wurde erforderlich durch die Wünsche
der Anhagsteller. Sie forderten bei bestimmten Verfahrerl auch beim Nichtvorliegen
von Bauaktery Bauzeichnungen der Gebäude (überwiegend alte Gebaude).

Der Bildschirm ftir die graphischen Programme ist erforderlich, um nicht einen zwei-
ten Bildschirm einer Commodore-Anlage zu blockieren.

Ganz wichtig ist jedoch der äußere Rahmen: MöbeL Licht, Lärmschutz und - sicher-
lich nicht zu unterschätzen - auch die Farbgestaltung muß stimmen. Optimale
Raumausstattung und Raumgestalfung erhöhen das Arbeitsvermögen, die Konzen-
hatioru das Wohlbefinden und die Gesundheit der Mitarbeiter.

Textverarbeitung, Textbearbeitung - die Vorteile

Textoerarbeitung, Textbearbeitung - was oersteht man darunter?

Zunächst einmal,Schreiben*:

- Schreiben von Briefery

- Schreiben von Rechnungerl Berichtery Listen und

- natürlich auch das Schreiben von Verkehrswertgutachten, vom Entwurf bis zum
endgültigen G utachten.

W odurch unterscheidet sich nun Texto erarbeitung oln T ertb enrbeitungT

Texte werden bearbeitet indem

- Schreibfehler beseitigt,

- Formulierungen geändert und

- optische Verbesserungen vorgenommen werden.

Textverarbeifung heißt nichts anderes, als auf schon einmal geschriebene Texte
zurückzugreifen. Dazu gehört das Schreiben von Serienbriefen und auch das Schrei-
ben von Verkehrswertgutachten.

Was sind die allgemeinen Vorteile der Tertoerarbeitung?

Textverarbeifung hat einen großen Vorteil: Korrekfurband, Radiergummi und andere
Korrekturmittel dürfen in der Schublade liegen bleiben. Statt wie bisher die Texte auf
Papier zu bringery schreibt man indirekt auf dem Bildschirm des Computers. Man
kann jetzt nach Belieben ändern, korrigieren und verbessern. Das Wühlen nach alten
'Briefen und Vorgängen, nach haufig wiederkehrenden Texten ist vorbei. Jeder Text
, erscheint, einmal gespeicherl per Knopfdruck wieder auf dem Bildschirm des Com-
puters. Das spart Zeit und Arger.
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Zum besseren Verständnis soll in ganz groben Zügen die Arbeitsweise einer Textver-
arbeifungsanlage dargestellt werden. Nach dem Anschalten und der Anzeige der
Bereitschaft auf dem Bildschirm wird die Anlage mittels einer Programmdiskette
,Textverarbeifung* durch Einlegen in das Diskettenlaufwerk geladen. Durch Einlegen

einer weiteren Diskette (Datendiskette) in das Laufwerk kann durch Befehlseingabe

über die Tastafur des Bildschirms Textverarbeitetund der Drucker gesteuertwerden.
Die Speicherkapazität pro Diskette wie sie das Katasteramt Brake benutzt, bekägt ca.

512 Kilobytes (kB) (beibeidseitiger Speicherung 2x572kB).IByte:lZeichen.lnder
Praxis bedeutet das bei ca. 2000 Zeichen/Seite Din A4 etwa 150 Seiten oder etwa 10 bis
20 Gutachten.

Nun zum Arbeitsablauf. Andere werden eigene und (oder) andere Erfahrungen
gemacht haben oder noch machen. Nach kurzer Einarbeifungszeit von etwa 3 Tagen
durch die Herstellerfirma waren die Mitarbeiterinnen, die bisher mit dem Schreiben
von Verkehrswertgutachten in »herkömmlicher. Weise befaßt warerl in der Lage, auf
Platte oder Band diktierten Text zu verarbeiten. Bei bekiebseigener Einarbeifung
dauerte es erfahrungsgemäß langea da die Mitarbeiterinnen durch die Einbindungin
andere Arbeitsabläufe nicht ständig zur Verftigung standen. Bis hier war das alte Ver-
fahren nur erst modernisiert, und die allgemeinenVorteile derTexfuerarbeifungüber-
nommen worden.

AIs zweckmäßigstes Verfahrenerwies es sich jedoch, sogenannte rTextbausteine*, das

sind einzelne, laufend wiederkehrende Textteile, mit einer laufendenNummer abzu-
speichern. Diese Textbausteine, mit ihren laufenden Nummern etwa dem Aufbau
eines Verkehrswertgutachtens angepaßt, ergeben ausgedruckt und zusammengefaßt
das Texthandbuch (Bild 2). Dieses Texthandbuch ist der Leitfaden bei der Erstellung
der Entwürfe. Es ermöglichte nämlich die Umverlagerung eines Großteils der routine-
mäßigen Arbeiten auf die Geschäftsstelle.

Gleichzeitig ist fi.ir einen Großteil im Arbeitsablauf eine Umkehr erfolgt, das heißt
zum Beispiel, daß die Masse an Schreibarbeit an den Anfang gestellt wurde.

Mit Hilfe eines Texthandbuches wird von der Geschäftsstelle ein Entwurf des Ver-
kehrswertgutachtens gefertigt. In einfach gelagerten Fällen geschieht es aufgrund der
Erfahrung in eigener Regie, in schwierigen Fillen in Zusammenarbeit mit dem
Gutachterausschuß. Als Regel gilt jedoch: mehr Text als unter umständen erforder-
lich in den Entwurf bringen; das bedeutet bei der Arbeit mit Textbausteinen kaum
mehr Arbeit. Die Entscheidung ob Texte gekürzt, ergänzt, geshichen oder neue Text-
bausteine hinzugeftigt werden sollen, fällt in der Ausschußsitzung.

Der Entwurf enthält die Auswertung folgender Unterlagen:

1. Katasterunterlagen ftir die Grundstücksbeschreibung

2. Auszugaus Abt.ll des Grundbuchs behefß der rechtlichen Gegebenheiten.

3. Bauakte bei bebauten Objekten ftir die Gebäudebeschreibung und Sachwertver-
fahren (Wohnflächen, Nutzflächery m' umbauter Raum).
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Texth andbuch Giltachten

Beschaffenheit

d 
Das Grundstück ist eben.

LZ Oas Grundstäck ist eben und liegt ca. m tiefer/höher als die
[ :.; Erschl ießurgsetraße.

.,!a 
|:t$fl.*ück 

ist start,/sctilach in Richtuns

i-), Der GutachterausschLfJ geht vorl einer rprmalen Bebaubar*,eit des Grund-'{3 stäcks aus, da Arhattspurkte für Märgel des Bar4rundes nicht bekannt
gewrden sind. Baqgrunduntersuchungen rnrden nicht drrctgeführt.

Vd, 
Der Baugrund neist folgende Mängel auf :

irj], Der Gutachterausschtß hat rhtlich keine Belasturgen des Gnundstücks
i'E durch 0berspannurgen oden ähnliches festgestellt.

Erschl ießurEszustand

f,o] Oas lVerternittlungaobjekt wird durch eine befest,igte strse rschlos-
l35j sen. Die fotgenden Ver- und Entsorgungsleiturgen äind vorhanden:

- ltassenersorgung
- Strun\rersorgung
- Kanalisation
- Gasleiturg

Erschl idlungszustand

?l; f"J::tgittlurssobjekt 
ist über einen nichr befesrisren Feldrryes

Bild za
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Texthandbuch

3. Ermittlunq des Verkehrswertes
3. 1- Grundl aoen
ä. i. r. öEffnftiö;' des verkehrswertes

G u t a c h t e n

Z f Der Ver{<ehrswert (§ L42 Bundesbaugesetz) wird durch den Preis be-
?l stimmt, der. in dem-Zeitpunkt, auf"den sich die Ermittlurg bezieht,

im gervöhnt ichen Geschäftsver'kehr nach den rechtl ichen Gegebenheiten
und tatsächl ichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und

der Lage des Grundstückes oder des sonstigen Gegenstandes--der
Wertermittlurg ohne Rücksicht auf urgewöhntiche oder persönliche
Verträltnisse zu erzielen wäre.

3.t.2 Kaufpreissammlung

Bei der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses wind eine Kauf-
preissanrmlurg geführt. Nach § L43a Bund-sbatgesetz haben dazu die
l,l'otane die von ihnen beurkundeten Grundstückskaufverträge dem Gut-
achterausschuß in Abschrift zu übersenden. Die Kaufpreissarmlung
enmöglicht d€m Gutachterausschrlj einen tmfassenden Überblick über
das Geschehen auF dem Grundstücksmarkt.

3. 1.3 Rechts- und Verwaltunqsvorschriften

AIs Grundlage für die Ermittlurg des Verkehrswertes von Grundstücken
durch den eütacnterausschuß für-Grundstückswerte für den Bereich des
Land<reises Wesermarsch dienen im wesentl ichen folgende Gesetze und

Vonschn iften.

Bundesbat{esetz (ggaue) vqn 23.6.1S0 in der Fassurg vm
18.CB.L976 (ecgt. T, Seite 22ffi) mit den Anderungen vom

}3.L2.LW6 (ACgt. I S. 3ä.L) und vom 6.U.Lgi79 (gcgl . t S. 949)

Verordnurg über die Crundsätze für die Ermittlurg deg Verkehrs-
wertes voä Grundstücken in der Fassurg vom 15.6:LWZ (AGAI. I,
Seite L4L7) Wertermittlurgsverprdnung WertV -o

Richtl inien für die Ermittlurg des Vertehrswertes von Crund-
stücken (Wenterm ittlurgsr ichtl inien LWO -WertR76) in der Fassung
vom 31.05. L976 ([UOs.MBL. Seite 1699).

Nieders. Verordnurg zur Durchfühnurg des Bundesbaugesetzes
(ovgaauc) vom 19.G. Lg78 (ruieoers.GVBl .S.560) geändert am

1S.OS. tg7g (ruieOers.GVBl.S.121) und am LO.LZ.ISO (Nieders.GVBl .

s.4s)

Vencrdnunq über die baul iche Nutzurg der Grundstücke (Baunut-
, zungsveroFdnung (BauNVO) ) in def Fassurg der Bekanntmachung vom

15.Ö9. Lgrz (gmt . r, seite L763) .

?":1'l
DIN 277 Hochbauten, unbauter

DIN ß3 Wohnungen, Benechnung

Raun;

der Wohnflächen und Nutzflächen

Bild zb
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4.

5.

6.

Hier liegt noch eine besondere Software vor, und zwar zur Berechnung von
Flächen und Rauminhalten. Damit wird der beschreibende Teil durch das Rechen-

programm abgerundet.

In diesem Teil der Verkehrswertgutachten wird bei Nichtvorliegen von Bauzeich-
nungen, das kann bei alten Gebäuden der Fall sein, mit Hilfe spezieller Software
und des Plotters auch die Zeichnung erstellt.

Mitteilung über Erschließungsbeikäge und baurechtliche Lage der Grundstticke,
planerische Festsetzungen nach einem Bebauungs- oder Flächennutzungsplan.

Richtwertkarte für den Bodenwert und Kaufpreissammlung für Vergleichspreise
(Vergleichswertverfahren).

Evenfu ell Erbbaurechtsverträge.

Der Arbeitsablauf bei der Erstellung eines Verkehrswertgutachten ist folgender:

1. a) Aufnahme des Ankages und Beschaffung der erforderlichen Unterlagen. Dabei
Einsatz der Textverarbeitungsmöglichkeiten bei immer wiederkehrenden Schrei-
ben an Gemeinden und Grundbuchämter mit Hilfe des automatisch geftihrten W-
Buch-Programms, das selbständig Nummern vergibt und weitere Befehle wie
Drucken, Anfragery Versenden oder Statistik ausfuhrt (Bild 3).

b) Schreiben eines Entwurfs ftir das Verkehrswertgutachten nach dem,Textbau-
steinsystem«, in Zusammenarbeit mit dem Vorsitzenden des Gutachterausschus-
ses hinsichtlich spezieller »Bausteine*.

z. Ortliche Besichtigung sowie Berafung und Beschließung auf der Grundlage des

Entwurß unter Berücksichtigung der bei der Besichtigung gewonnenen Erkennt-
nisse durch den Gutachterausschuß mit anschließender Unterzeichnung.

3. Schreiben der Ergänzungen, Anderungen Löschen der Streichungen. Korrektur-
lesung Korrektur.

4. Nach einer abschließenden Durchsicht werden Kopien in entsprechender Anzahl
gefertigt und nach Erledigung der restlichen Verwalfungsarbeiten durch die
Geschäftsstelle versandt.

Der Einsatz der Textverarbeifungsanlage ist wirtschaftlich sinnvoll, weil sie es ermög-
licht, mit unveränderter Personalausstatfung den starken Arbeitsanfall aufzufangen.
Nur durch den Einsatz der Anlage und die damit möglich gewordene Verlagerung der
Routinearbeiten (mehr als 5O%) auf die Geschäftsstelle, konnten die durchschnittlich
anfallenden 100 Seiten Schriftgut pro Tag produziert werden, heute sind es mehr als

200 Seiten. Der Bearbeitungszeihaum ftir ein Verkehrswertgutachten behägt zur Zeit
beim Katasteramt Brake etwa 2 Monate, in Einzelfällery je nach Dringlichkeit, aber

auch erheblich weniger.

Der Einsatz der Textverarbeifungsanlage ermöglicht auch flexibles Textbearbeiten.
Wurden sonst wiederkehrende Texte als sogenanntes Anlagenpaket auf Vorrat
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kopiert und zusammengestellt, und waren diese plötzlich tiberholt oder veraltet, so
war schon geleistete Arbeit vergebens. Bei der Anlage sitzt man dagegen hautnah am
abgespeicherten Text, den man nur hier bevorratet hat.

Die Textbausteine werden nicht starr beibehalten. Sie werden v on Zeit zuZeit, sowie
bei Bedarl überarbeitet und durch neue ergänzt. Die Masse der Bausteine wird dabei
sicherlich kaum verändert werden, aber es wird gewährleistet, daß zeitlich bedingte
Einflüsse, die marktwirtschaftlicher oder marktpolitischer oder ortsbedingter Nafur
sind, dann in den Texten ihren Niederschlag finden.

Auch die Textbausteine des Ministeriums wurden eingearbeitet und gaben ein gutes
Gerüst. Empfohlene Formulierungen wurden übernommen oder abgeändertund den
eigenen Vorstellungen der Geschäftsstelle angepaßt.

Für einzelne Grundstücksarten bietet es sich ary aus denvorliegendenTextbausteinen
sogenannte Typengutachten zu erstellen und als ganzen Baustein auf einer Diskette
abzuspeichern. Bei der massenweisen Bearbeitung von relativ einfachen Gutachten
(2.B. Flächenabhefungen bei der Anlage von Radwegen) müssen dann nur noch die
individuellen Daten ftir jeden Bewertungsfall eingeftigt werden. Ebenso bietet es sich
arL zwischenzeitlich neu formulierten Text als neuen Baustein dem Texthandbuch
zuzufügen und abzuspeichern.

Dann brauchen Sonderfälle nicht neu formuliert, sondern nur neu »eingespielt« zu
werden.

So wurden und werden z.B. auf der Grundlage von Marktanalyseru das heißt auf
Grund von Untersuchungen zwischen beschlossenen Verkehrswerten und später rea-
lisierten Verkaußpreisery Nacherfassungsbausteine erstellt, die ständig überarbeitet
werden und somit die Trends auf dem Markt erkennen und in die Gutachten einflie-
ßen lassen. Man ist eigentlich beshebt, die Qualitat des Textes und damit die Gutach-
ten ständig zu verbessern. Das ist ebenfalls nur möglich, weil nunmehr wegen nachlas-
senden Zeitdrucks das Augenmerk von Quantität auf Qualitat verlagert werden
konnte.

In welcher Form dies geschieht, das ist der Findigkeit, der Kreativität, ja, der Individua-
lität des einzelnen Vorsitzenden überlassen und wird in keiner Weise durch die ,neue*
Technik vorgegeben, aufgezwungen oder gar eingeschränkt.

Ständig sich wiederholender Text ist im Entwurf geprüft, da Textbausteiry vorgege-
ben und abgehandelt; damit braucht sich der Gutachterausschuß nicht mehr einge-
hend zu befassen. Die gewonnene Zeit kann nun ftir die wesentlichen Dinge, die das
eigentliche Gutachten ausmachery verwendet werden. Auch wenn hier jeder seine
Schwerpunkte anders setzen wird, so wird dadurch doch die Qualitat der Gutachten
gesteigert.

Der durch die Textverarbeitungsanlage in Verbindung mit dem Texthandbuch
erheblich verringerte Zeitverbrauch sei abschließend in folgender Gegenüberstellung
verdeutlicht. Da diese Werte den Leser auf den ersten Blick skeptisch machen werderu
sei nochmals darauf hingewiesen, daß es sich erstens um Zeiten für mittlere Gutachten
handelt und Abweichungen nach oben selbstverständlich möglich sind. Zweitens
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bekifftes die spezellenVerhältnisse des Katasteramtes und drittens sind es erstegrobe
Untersuchungen, die exakte Werte noch ausschließen. Jede Geschäftsstelle mit ande-
ren ,herkömmlichen Verfahrery wird auch andere Zeiten ftir sich errechnen. Bestätigt
wurde das Ergebnis aber durch eine unabhängige Untersuchung einer anderen
Geschäftsstelle: der dargestellte Zeitgewinn also untermauert (Bild 6).
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Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Einnahmen
für das Ertragswertverfahren

Von Günter Volle

Gliederung

1 Grundlagen

1.1 Allgemeines
1.2 RechtlicheGrunillagen

2 ObiektgruppederMietwohngrundstücke
2.1 Ertragswertoerfahren
2.2 Einflüsse bei der Ertragswertberechnung

3 Wesentliche Daten
3.1 Grundsatz
3.2 RegionalerTeilmarkt
3.3 Mietindizes

4 Datenerfassung
4.1 Auskunft und lnformation

5 Vergteichswert auf der Basis des Rohertrages

6 Schlußfolgerung

7 Anlagen
Anlage 1: Ertragswert
Anlage 2: Miete
Anlage 3 : Mietpreisindizes (T abelle)
Anlage 4 : Mietpreisindizes (gr aphis ch)

Anlage 5 : Mietpreissteigerung zur B aulandpreisentwicklung
Anlage 6: Renditeeruartung in Abhängigkeit der Miete
Anlage 7: Rendite in Abhängigkeit der Zeit

I Grundlagen

1.1 Allgemeines

Die Wirtschaftslage, der Wohnungsbedar(, die Einkommensverhältnisse der
Bevölkerung die Lage des Geldmarktes, die fortschreitende Ehtwicklung die-
ser Indikatoren und noch zahlreiche andere Punkte beeinflussen die Erhags-
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möglichkeiten. Sie wirken sich somit maßgeblich auf den Ertragswert aus,
wobei neben den bereits genannten äußeren Einflüssen zusätzlich die inneren
technischen Positionen in wechselseitigen Beziehungen zueinander wirksam
werden.

Anders als beim Sachwerfuerfahren, wo von vornherein einkalkuliert wird,
daß der Verkehrswert in der Regel nicht direkt abzuleiten ist - voraus gesetzt,
es werden reale Herstellungswerte verwendet -, gleicht der Verkehrswert ftir
alle Zinsobiekte dem Ertragswert. Der Ertragswert ist nicht abhängig von den
Kosten frir Grundstück und Gebäude, sondern von den Einnahmen und
Lasten. Jede Wertberechnung mit B ezug aufMietwohnobjekte muß zw artech-
nisch aufgebaut, aber wirtschaftlich abgeschlossen sein. Käufer von Mietob-
jekten sehen in erster Linie den zu investierenden Kapitaleinsat z und die sich
daraus ergebene Rendite, die abhängig ist von im wesentlich en zwischen Ver-
mietern und Mietern vereinbarten Konditionen.

In der Bundesrepublik Deutschland leben etwa 40 Millionen Bürger in 141/z

Millionen Haushalten rur Miete. Probleme des Mietens und Wohnens spielen
daher im Alltrg nicht nur ftir die mit Bewertungen befaßten Personen eine
große Rolle. Mietprobleme haben gerade in der letzten Zeitin der Offentlich-
keit eine große Rolle gespielt. Seit dem l|anuar 1983 gilt ein neues Mietrecht.
Mit der Staffelmiete oder sogenannten Zeitmietverträgen wurden nicht nur
völlig neue Vorschriften gescha ffen,auch im bisher geltenden Recht hat es ein-
schneidende Anderungen gegeben, z.B. bei den Vergleichsmieten, bei der
Wohnungsmodernisierung oder den Mietwuchervorschriften.

Mit den folgenden Ausfuhrungen sollen die wechselseitigen Beziehungen
zwischen Mieterhag und Verkehrswert anhand von Beispielen und methodi-
schen Darstellungen abgehandelt werden. Selbstverständlich beziehen sich
die verwendeten Analysen auf einen bestimmten Bereich. Es handelt sich hier
um den Stadtbereich Göttingen. Göttingen ist als Universitätsstadt Zentrum
ftir einen weiteren Einzugsbereich.

Rechtliche Grundlagen

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des S142Abs. 2 Bundesbau-
gesetz zu ermitteln. Danach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen
Geschäftsverkehr nach den rechlichen Gegebenheiten und tatsächlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks
ohne Rücksicht auf ungewohnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen
wäre.

Wertermittlung€n, die sich nach den Vorschriften des Bundesbauge setzes
bestimmen, sind also auf der Grundlage der Verkehrswertevorzunehmen. Es

ist somit von Werten, die sich auf dem Grundstücksmarkt gebildet haben, aus-
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zugehen. Die anzuwendenden Wertermittlungsmethoden sind je nach Lage

des Einzelfalles das Sachwerfuerfahrery das Ertragswertverfahren und das

Vergle ic h swerfu erfahren.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes muß fiktiv davon ausgegangen werden,

daß das Grundstück verkauft werden soll, das heißt es muß ermittelt werden,

was in diesem Fall ftir das Grundstück im gewohnlichen Geschäftsverkehr zu

erzielen wäre. Es ist also festzustellen, was rjederrnärrl« im Verkaufsfalle ftir das

Grundstück zu zahlen bereit wäre. Nur solche Wertkriterien dürfen dabei
angewandt werdery die auch auf dem Grundstücksmarkt tatsächlich von Ein-
fluß sind. Deshalb sind die Ergebnisse der technischen Verfahren zunächst als

Hilfswerte zubetrachten, die unter Berücksichtigung der Gegebenheiten auf
dem örtlichen Grundstücksmarkt zu vergleichen sind.

Obi ektgruppe der Mietwohngrundstücke

Bei charkteristischen Merkmalen, wie sie bei Mietobjekten tatsächlich vorlie-
g€n, steht ftir potentielle Käuferkreise in erster Linie die zuerzielende Redite im
Vordergrund, das heißt ein potentieller Käufer würde seine Kaufpreisvorstel-
lungen an der Verzinsung des Kaufgeldes orientieren. Für diesen Fall sieht die
Wertermittlungsverordnung das Ertragswertverfahren vor.

Ertragswertoerf ahren

Der Erhagswert eines Grundstücks setzt sich aus dem Gebäudeertragswert
und dem Bodenwert rusammen. Ausgangsgröße für die Ermittlung des

Erhagswertes ist der nachhaltig erzielbare jährliche Reinertrag. Hierbei sind in
erster Linie die tatsachlich erzielten Einnahmen von Bedeutun& wobei zuprü-
fen ist, ob sie auch nachhaltig (langfristig) zu erzielen sind.

Der Reinerhag ergibt sich aus dem;ahrlichen Rohertrag abzüglich der ange-
messenen Bewirtschaftungskosten. Der so verbleibende Reinertragsanteil ist
um den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des

Bodenwertes ergibt (Verzinsungsbehag des Bodenwertes). Gemessen an der
Kapitalverzinsung des jeweiligen Objektes ist die Bodenwertverzinsung (Lie-

gensch aftszinssatz) unter Berücksichtigung der wechselseitigen Beziehungen
zwischen Mietertrag pro Quadratmeter einerseits und der Restnutzungsdauer
sowie des Bodenwertes andererseits dem Jahresreinertraggegenüberzustellen.
Mithin verbleibt der Reinertragsanteil der Gebäude, der aufdie jeweilige Rest-
nutzungsdauer ar kapitalisieren ist. Nach Addition des Bodenwertes ergibt
sich so der Ertragswert.

Einflüs se b ei der Ertr agsTu ertb ere chnung

Hier sind einmal die einzelnen technischen Positionen der Ertragswertberech-
nung schematisch aufgezeigt. Daraus ist ersichtlich, wieviel einzelne Einflüsse
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auf die im Grunde genomrnen als relativ sicher geltenden Ausgangswerte wie
Rohert r ag,B ewirts ch aftungskosten, B odenwertverzinsung sowie auf den Ver-
vielfältiger, der in Abhangigkeit des Liegenschafts zinssatzes die gesamte
Ertragswertberechnung hauptsächlich beeinfl ußt, wirksam werden.

(Siehe Anlage 1).

Die Miete und somit der Rohertragbzw.Wohnwert setzt sich aus zweiKom-
ponenten zltsammen:
a) aus der Lagekomponente
b) aus der Qualitätskomponente.

Verkehrswerte fur Renditeoblekte sind, wie die Objektbezeichnung bereits
aussagt, abhangig von dem fur den Eigentümer zuerwirtschaftenden Gewinn.
Abgesehen davon, daß ftir die verschiedenen Eigentümer aus personenbezo-
genen Gründen unterschiedlich hohe Gewinnmargen erzielt werden, ist der
Maßstab und die Grundlage ftir den Ertrag der Mietpreis pro Quadratmeter
Wohnflache oder §utzfläche. Geht man davon aus, daß die Bandbreite dieses
Indikators ftir Wirtschaftlichkeit von unter 3,Oo DM/m' im Wohnraurnbe-
reich, bis zu 120,00 DMlm' im Geschäftsraumbereich reichen kanry so ist
bereits daraus zu erahnen, welche vielfältigen Eigenschaften sich im Mietwert
ausdrücken. Keine andere Einzelposition beinhaltet derartig relevante, wech-
selseitige Beziehungen und Auswirkungen auf Kaufpreise.

In der Miete sind damit nicht nur die Merkmale des bestimmten Objektes ent-
halten, sondern auch die von außen einwirkenden. Es sind diese im einzelnen in
dem nächsten Schema dargestellt.

(Siehe Anlage 2).

Wesentliche Daten

Die Kenntnis dieser relevanten Faktoren muß
a) im Einzelfalle ftir eine bestimmte Bewertung und
b ) im Zus ammenh ang mit anderen Wirts cha fts da ten s owohl in Zeitabh ängig-
keit als auch in Abhangigkeit regionaler Eigenheiten und Entwicklungen vor-
ausges etztwerden. Sie sind ftir jeden bestimmten Zweckgegeneinander abzu-
wägen und ztr relativieren. Es empfiehlt sich fr.ir die Zusammenarbeit der
Geschäftsstelle des Gutachterausschusses mit den Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses, die entsprechenden wesentlichen Daten aufzubereiten und in
geeigneter Form nrsammenzustellen. Damit wird dem einzelnen Gutachter
eine Entscheidungsbasis zugrunde gelegt, die den Rahmenbedingungen des
G rundstücksmarktes entspricht.

(Siehe Anlagen 3, + und 5).

Daneben sollte sichergestellt sein , daß Fehlinterpretationen durch Vielfalfig-
keit der Eckdaten des Grundstücksmarktes weitgehend ausgeschlossen sind.
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3.1 Grundsatz

Vor jeder Marktanalyse sollte zumindest einmal der Rahmen abgesteckt wer-
den, innerhalb dessen sich die Untersuchung abspielen soll und zwar in mate-
rieller und formeller Hinsicht. Dazukönnen Ausftihrungen zu denregionalen
Bedingungen begleitend hilfreich sein.

Regionaler Teilmarkt

Die Situation am Göttinger Wohnungsmarkt war gekennzeichnet durch eine
anhaltend große Nachfrage.Dabei waren es gerade die Altbauwohnungen, die
aufgrund der relativ günstigen Mieten und der dennoch gebotenen großzigi-
gen Bemessung der Wohnfläche bevorzugt werden. Die Wohnraumsituation
insgesamt hat sich in der jüngstenZeitentspannt. Nicht zuletzthat hierzubei-
gehagen der forcierte Wohnungsbau im Bereich studentischer Wohnraum-
plätze.Zusätzlich sind Bauflächen ftir individuelle Bauvorhaben als begünstig-
tes, kommunales Bauland ausgewiesen worden, was mit zur Verbesserung der
Wohnungs- und Grundstücksmarktsituation allgemein beigetragen hat.

In der nachstehenden Tabelle sind die Mietwerte bei unterschiedlichen Haupt-
gruppenmerkmalen aufgeftihrt. Man muß davon ausgehen, daß daneben noch
weitere Untergruppierungen mit abweichenden Tendenzenvorhanden sind,
die aber nur ftir kleinere, nicht derart repräsentative Einheiten gelten.

(Siehe Anlage 3).

Mietindizes

Hier sind die durchschnittlichen Mielwerte pro Quadratmeter dargestellt und
die abgeleiteten Indizes. Außerdem sind die lahrlichen Preissteigerungen in
Prozent nachgewiesen. Man kann deutlich erkennen, daß die Entwicklung
innerhalb dieses Untersuchungszeitraumes recht unterschiedlich war. Es

zeichnen sich neben den allgemeinen Preissteigerungsraten auch die struktu-
rellen und sozialen Veränderungen ab. Besonders auffallend ist die Mietpreis-
entwicklung des Wohnraumes mit einfachen Ausstattungsmerkmalen.
Zunächst ist zwischen den Jahren 1977 und 7979 das Mietpreisniveau ftir diese

Gruppe relativ sprunghaft angestiegen. Darin spiegelt sich ein Nachholbedarf
wieder, der bereits vor dem Untersuchungszeltraum im Entstehen war.

In den weiteren Steigerungsraten ab t979,1980 drückt sich die Wohnraumver-
knappung im Bereich der sogenannten ,Billigwohnungen« aus. Der relativ
kontinuierliche Verlauf der Mietpreise ftrr den größten Anteil der Wohnungen
zu a und b ergibt sich hauptsachlich aus der Dauer der Miefuerhaltnisse. Sie

sind gegenüber der Gruppe c erheblich längerfristig.

3.2

3.3
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Datenerfassung

Mietwerte aus kaufuerhagsbezogenen Dat en abzuleiten, erfordert eine über
den normalen Auswertungsvorgang hinausgehende Aktivität. Als sinnvoll
hat sich hier die schriftliche Käufe ranfrage herausgestellt, wobei neben den
tiblichen Auskünften hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale und Kenngrö-
ßen auch die im Kaufzeitpunkt vereinbarte Miete abgefragt wird. Käuferan-
frage und nicht Verkäu feranfrdge, da erfahrungsgemäß unterstellt werden
kann, daß auf der Seite der Erwerberparteien eine hohere Bereitschaft und ein
besseres Verständnis vorherrscht. Eine Rücklaufquote in Höhen von 70 bis
9Oo/o der abgesandten Anfragen ist je nach Art der Kaufobjekte und
G ebietsteile ztr v er zeichnen.

Die Plausibilität der so zur Kenntnis gelangten Mieterträge ist mit einfachen
Mitteln zLt prüfen. Auch die aufgrund erstatteter Verkehrswertgutachten
bekannten Mieterträge sind in die Mietpreisanalysen mit einzubeziehen.

Auskunft und lnf ormation

Nicht nur ftir die Erstattung von Verkehrswertgutachten in bezug auf Rendi-
teobjekte ist die Ermittlung nachhaltig erzielbarer Mieterträge wichtig. Es hat
sich in letzt er Zeit positiv bemerkbar gemacht, daß man interessierten Aus-
kunftsuchenden umfangreiche, wesentliche Daten nennen konnte. Gerade in
letzter Zeitgehört die Frage nach dem jeweiligen Mietpreisnive atr ztrden hau-
fig hinterfragten Faktoren, die ftir freie Sachverständige sowie Grundstücks-
marktinteressierte von Bedeutung war. Auch im Zusammenhang mit der
immer wieder geforderten Dateneinsicht fi.ir bestimmte Personen kann durch
eine Auskunft über wesentliche Daten die Toleranzgren ze gegenüber der
Offentlichkeit erweitert werden.

Zusätzlich sollte eine differenzierte Darstellung der Mieten, gehennt nach
Geschossen, Wohnungen und Ausstattungsmerkmalen, nicht fehlen. Erfah-
rungsgemäß können sie - bezogen auf ein und dasselbe Vergleichsoblekt -
durchaus stark schwanken. Das liegt rum einen an den unterschiedlichen
Mietverhalhissen persönlicher Art,aber auch an der unterschiedlichen Dauer
der Miefuerhaltnisse. Ungeachtet der Schwankungsbreiten, die sich daraus
ergeben, müssen bei der Ermittlung von Vergleichsmieten bestehende Miet-
verträge sowie neu vereinbarte Mietverträge mit einfließen. Den Kaufpreis
allerdings in Beziehung zubringen zumErkagswert, der sich nur aus den unbe-
reinigten, tatsachlichen Mieten ergibt, füh rt zu erheblichen Bandbreiten des
Liegenschafts zinssatzes. Es empfiehlt sich, die Vergleichsmieten zunächst
gesond ert zu behandeln, sie statistisch aufzubereiten und dann eine Miefuer-
gleichswertberechnung anzustellen. So behalt man bei der notwendigen Fulle
der Vergleichsmieten auch besser die Übersicht.
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In Abhängigkeit dieser Vergleichsmieten und der weiteren Merkmale eines

jeden Vergleichsobjektes kann dann auch der jeweilige Liegenscha ftszinssatz
ermittelt werden.

Bässer geeignet ftir die Aufgaben der Wertermittlung ist meines Erachtens

allerdings die direkte Ab leitung von Vergleichswerten aus dem Rohert r ag,und

zwar bietet hier die mutiple Regression alle Voraussetzungen ftir eine oblek-
tive, fundierte und gut zubegründende Wertermittlung.

Die in der Objektgruppe Mietwohngrundstücke angefallenen Vergleichsob-
jekte werden dazu wie folgt aufbereitet:

Der erzielte Kaufpreis wurde nach Ermittlung des jahrlichen Rohertrages (tat-

sächliche Erträg.)durch diesen dividiert. Sodann wurden die Vergleichsobi.k-
te mit den folgenden Einflußgrößen der multiplen Regressionen unterworfen.

Vergleichswertberechnung auf der Basis des Rohertrages

Nachdem mit wahrscheinlich wechselndem Erfolg angemessene und nachhal-
tig erzielbare Erträge auf die eine oder andere Art ermittelt worden sind, stellt
sich nun die Frage nach der sachgerechten Anwendung im Wertermittlungs-
verfahren, das heißt, wie berücksichtigt man die graduell unterschiedlich
wechselseitigen Beziehungen zwischen Miete und Bodenwert einerseits sowie

Liegenschafts zinssatz und Restnutzungsdauer andererseits irn konventionel-
len Ertragswertverfahren.

Konstante Liegensch aftszinssätze haben sich in der Vergangenheit als wenig
efhzient gezeigt. Vielmehr muß ftir jeden Wertermittlungsfall davon aus-

gegangen werden, daß je nach Konstellation der Kenngrößen und Einflußgrö-
ßen ein flexibler Liegenschaftszinssat z erforderlich ist. Die Renditeerwartung,
die letztlich fur den Verkehrswert von entscheidender Bedeutung ist, ist ein
Maßstab, an dem sich der Liegenschafts zins orientiert. Anhand eines Fallbei-
spiels ist hier (Anlagen 6 und z) die Flexibilitat des Liegenschafts zinssatzes
unter sich verändernden Bedingungen zu sehen. Dabei wird lediglich die Miete
pro Quadratmeter nach oben oder unter verändert. Unterstellt wird in diesem
Beispiel ein mittlerer Mietwert von 8,OO DMlm'. Hiervon abweichend wird
eine Bandbreite simuliert, die im unteren Bereich bei7,5O DM/m'und im obe-
ren Bereich bei 8,50 DMlm'liegt. (Tatsächlich sind Mietpreisabweichungen in
Höhe von rund 2Oo/o unter sonst gleichen Voraussetzungen durchaus üblich).

Innerhalb dieses vorgegebenen Vertrauensbereiches bewirkt der veränderte
Mietan satz in der Renditeerwartung eine Spanne von 4,1,40/obis 4,46oÄ, wobei
die Gr enzwerte noch darüber hinausgehen.

Der in Abhangigkeit von mehreren signifikanten Einflußgrößen ermittelte
Vergleichswert mit Hilfe der multiplen Regression gleicht die Schwankungen
im Mittelbereich mit dem Vervielfaltigungsfaktor aus. ]e höher die Rendite-
erwartun& desto niedriger der Vervielfaltiger und umgekehrt.
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Diese marktkonforme, der wirtschaftlichen Betrachfungsweise des Grund-
stücksmarktes angepaßte Vergleichswertmethode frihrt so zueinem Wert, der
nur um 2,60/o nach oben oder unten auf die veränderte Miete reagiert. Hieraus
laßt sich ableiten, daß potentielle Käufer von Mietobjekten ebenso kalkulieren
und bei relativ niedrigen Mietverträgen merkantile Minderwerte bewußt oder
unbewußt bei der Kaufpreisbemessung fordern, da ihnenzur Angleichung der
bestehenden Miete an ein höheres Niveau infol ge Zeitverzögerung vermeint-
lich Teilerträge entgehen.

Dabei ist gerade in b ezug aufMieterhohungsverlangen die Rechtslage nicht so

eindeutig daß in jedem Fall eine Durchsetzung der Vermieterinteressen unter-
stellt werden kann. Als Grundstückssachverständiger eine entsprechende
Rechtswertun g vorzunehmen, dürfte nicht Aufgabe des Gutachterausschus-
ses sein. Es ist sicherlich angebracht, im Normalfall von den tatsächlichen
Mieterträgen auszugehen und dabei die marktbildenden Faktoren, wie sie
auch tats ächlich auf dem G rundstücksmarkt von E influß sind, zub erücksichti-
gen.

Schlußfolgerung

Im Rahnnen dieser Abhandlung konnte nur ein Teilbereich der vielfaltigen
Zusammenhänge bei der Vorbereitung von Wertermittlungen aufgezeigt wer-
den.

Es ließe sich das hier behandelte Thema noch um eine Ftille von Informationen
und Variablen erweitern. Dabei sind dann allerdin gs zeitliche und räumliche
Verhältnisse zu beachten, die nur vor Ort entsprechend gewürdigt werden
können.

Gerade in einer Zeit, wo die Anforderungen an nachvollziehbare Verkehrs-
wertgutachten steigen und Daten rur G rundstücksmarkttransparenz verlangt
werden, die
a) umfassend,
b) diffe renziert,
c) zeitnah und marktkonform und
d) sofort
den jeweiligen Bedr.ifnissen entsprechen, ist der Einsatz von modernen Metho-
den und technischen Systemen unabdingbar. Nur so können wesentliche
Daten und Verkehrswerte exakt und interpretationsfrei ermittelt werden.

Das neue Programmsystem ztrr Einrichtung und Verarbeitung der Kaufpreis-
sammlun& das auf Anlagen der mittleren Datentechnik ftir jeden Gutachter-
ausschuß eins atzbereit zur Verftigung steht, wird diesen Anforderungen nach
einer gewissen Anlaufzeit gerecht werden.
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Mietpreisindizes Anlage 3

A) Gute Ausstattung

Sammelheizung Isoglas, Bad / WC, Dusche, Zenh ale Warmwasserversorgung Flie-
seo Textilboden, gute Wohnqualität, moderner Zuschnitt

B) Maßige Ausstattung

Einzelöfen, Einfachfenster, Bad / WC, eingeschränkte Wohnqualität

C) Ein{ache Ausstattung

Einzelöfen, Einfachfenster, WC, tlw. außerhalb der Wohnung mindere Wohnqualitat

Mietindex insgesamt

GutachterausschulS für den Bereich der Stadt G1ttingen

286

L97 3 r974 1975 1976 !977 r978 1979 1980 L981 L982 1983

DM/m2 4,80 4,gg 5,23 5,45 5,7 6 6,'l'2 6,55 6,93 7,33 7,73 8,43

Index 100 1,04 r09 1,'1,3,5 T20 '1,27,5 '1,36,5 '1.44,5 -1,52,7
1,61 '1 

7 5,6

o/o 4,0 14,8 l4,r 15,7 lt6,3 l7,T i5,9 15,7 15,4 19,1

L973 197 4 r975 T976 1977 L978 1979 L980 1981 1982 1983

DM/m2 3,07 3,26 3,48 3,7 8 3,90 4,07 4,'l,T 4,27 4,4'1, 7,67 4,90

Index 100 '1,06 1T3,5 T23 L27 132,5 l,i4 r39 L44 1.52 '1,60

%o 6,0 l7,T l|8,4 13,3 l|4,3 llJ 13,7 13,6 l|5,6 15,3

L97 3 r97 4 T975 r976 L977 t978 1979 1980 L981 1982 T983

DM/m2 2,26 2,27 2,28 2,32 2,i3 2,6'1, 2,94 3,41 3,71 4,07 4,30

Index 100 r00,4 100,8 'I,02,6 103 1,15,5 130 '1,51 'r,64 180 194

oÄ l- l- lo,4 l|12 l12 176 ,8,6 19,8 ls,6

r97 3 r97 4 T975 1976 7977 1978 1979 1980 T981 1982 1983

DM/mz 3,38 3,51 3,66 3,85 4,00 4,27 4,53 4,87 5,'l,,5 5,47 5,88

lndex 100 '1,o4 108 T74 118 T26 734 '1,44 T52 '1,62 174

oÄ i,g l4,i 15,2 l|3,9 16,8 l6,L 17,5 |5,7 16,6 l7,o



Mietpreisindices
StadtgeUet Göttingen
Einwohnerzahl:13O 0OO

Basis :1973=1OO

( Universitäts-Stadt )

200

150

100

1973 1983

A=Gute Ausstattung
S a m m e I hei zung, lsog las, BadlWC, D usche, Zentrat e
Wa rmwasse r ve rso rg u ng, F I iesen,Text i I boden,
gute Wohnqualität, moderner Zuschnitt

B= Mäßige Ausstattung
Ei nzelöfen, Einfachfenster, Bad/wG. eingeschränkte
Wohnqualität

C = Einfache Ausstattung
Einzelöfen, Einfachfenster, WC, tlw. außerhalb der
Wohnuog, mindere WohnqualitätAnlage 4

287



Mietpreissteigerung zur
B a u I a nd Preisentwickl ung

Anlage 5
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Das Programm »ASTFB««, eine Möglichkeit
zur Rationalisierung der standpunktweisen Meßdaten-
aufnahme bei der Einrichtung des Aufnahmepunktfeldes

Von Ralf Zantopp

Einleitung

Es ist sicher heutzutage möglich, im vermessungstechnischen Bereich mit Hilfe
unterschiedlicher Gerätekonfigurationen (Strerath lgSz)einen Datenfluß von
der Feldaufnahme bis zur Berechnung in der Großrechenanlage zurealisieren.
Die Einftihrung eines solchen komplexen Systems ist allerdings mit dem Ein-
satz erheblicher hnanzieller Mittel verbunden und bleibt daher fur die Kata-

s tera mts eb ene in Nie ders a ch s e n Zukunfts pers pektive.

Will man hingegen allmählich, daß heißt im Laufe mehrerer Jahre eine solche
Datenkette aufbauen, so muß Klarheit über die Einzelschritte herrschen.

Dieser Aufsat z soll ein Programm vorstellen, daß den ersten Schritt, nämlich
die Datenaufnahme mit den in der Amtsebene vorhandenen Mitteln, möglich
macht.

Problemdarstellung

Mit der Einrichtung des Aufnahmepunktfeldes im Bereich der Katasterämter
des Landes Niedersachsen fallen in groß er Anzahl Richtungs- und Shecken-
beobachtungen an, die in herkömmlicher Weise protokolliert und konholliert
einen erheblichen Zeitaufwand darstellen.

Beispielsweise wurden im Bereich des Katasteramtes Salzgitter in einer
Arbeitseinheit (Netzmasche) auf insgesamt 54 Punkten Beobachtungen aus-

gefrihrt, wovon 37 neueingeschaltete Aufnahmepunkte waren. Auf diesen

Standpunkten wurden bei durchschnittlich + Zielenund 3 Horizontalwinkel-
sätzeninsgesa mt77 ASatzmessungen nebst den zugehörigen Zenitwinkel- und
Streckenmessungen ausgeführt.

Geht man davon aus, durch eine wie auch immer geartete Automatisierung
des Protokolls, bei gleichbleibender Sicherheit gegen grobe Fehler, ein e Zeit-
ersparnis pro Satzmessung von 3 Minuten zu erreichen, so käme man bei der
als Beispiel vorgestellten Arbeitseinheit auf eine Ersparnis von 8,7 Stunäen,
also einem Außendiensttag. Ein sicher verlockender Gedanke, da ia die
Neueinrichtung zum investiven Bereich eines Amtes gehört und ein verklei-
nern dieses Arbeitsvolumens zwangslaufig Produktionska pazitäten vergrö-
ßert. -
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Über die wirtschaftlichen Erwägungen hinaus schafft eine automatisierte Auf-
schriebkontrolle dem Ingenieur vor Ort Freiraum ftir die Organisation des

Messungsablaufes, der im Falle der Einrichtungsmaßnahmen behächtlich ist.

Für eine solche Automatisierungsaufgabe steht als Hardware beim Kataster-
amt Salzgitter der Rechner HP-41 CV zur Verftigung. Dieser Rechner ist mit
dem Memoboard der Firma Hertel-Datentechnik (Sherath 19S2) oder dem
DIF-41der Firma Kern (Kern Tglz)kompatibel was einen späteren Ausbau der
Datenkette möglich macht.

Das nachfolgend beschriebene Programm wurde dementsprechend in dem
Tastenkode des HP-41 geschrieben.

Beschreibung des Programms

Das Programm ,ASTFB* (automatisiertes Standpunktfeldbuch) hat eine
Kapazität von 2233 Bytes und benötigt 100 Datenspeicherplätze. Damit ist es

exakt auf die Ka pazität des HP-41 CV (2237 Bytes) zugeschnitten. Der Pro-
grammablauf ist ftir die Datenaufnahme jeweils eines Standpunktes vorgese-
hen, wobei ein Aufnahmevolumen von 70 Zielpunkten bei 5 Hori zontalrich-
tungs s ätzenneb st den zugeh örige n Zenitwinkeln - und S tre ckenb e ob a chtun-
gen als Maximum berücksichtigt wird. Die Programmsteuerung ist über 3
direkte und 7 indirekte Parameter möglich (siehe Abb. 1). Somit können alle
4 Teile des Programmes auch einzeln abgearbeitet werden.

Das Messungsprotokoll entsteht durch Aufzeichnung des Dialogs mittels
eines angeschlossenen Druckers im Felde. Die Form dieses Protokolls am Bei-
spiel eines Standpunktes wird in Abb. 2 demonstriert. Die Abarbeitung der
Datenaufnahme erfolgt im Dialog, wobei der ftir die Horizontalrichtungen
tibliche Algoritmus der Richtungsmessung in Voll sätzenzugrundegelegt wird.
Die Berechnung der mittleren Fehler einer aus n-Sätzen ermittelten Richtung

wirdnachderFormelM:*ffi(Großmann\g75)errechnet.
Die Rechnung und Anzeige dieses Wertes gibt dem Ingenieur vor Ort ab dem
2. Richtungss atz sofortigen Aufschluß tiber die Qualität seiner Messung und
ermöglicht die Entscheidung über den weiteren Messungsverlauf. Mit dem als
Satz 6 deklarierten Programmteil ist eine jederzeitige Mittel- und Fehlerrech-
nung nach jedem beliebigen eingegebenen Richtungssatz möglich. Durch die-
sen Programmteil kann die Auswirkung eingeschobener Richtungssät zeüber-
prüft werden.

Der Algorithmus der Zenitwinkel und Streckenaufnahme ist dem tatsächli-
chen Arbeitsablauf einer Mehrpunkteinschaltung angepaßt, wobei in der
Regel Ziel fur Ziel abgearbeitet wird um den Organisationsaufwand klein ztr
halten. Das Zielist jeweils frei zuwählen, wohingegen die Zielanzahl durch die
Vorgaben im ersten Programmteil bestimmt wird.
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Innerhalb der beiden Datenaufnahmeprogrammteile wird ftir jede Richtung
bzw. ftir jed en Zenitwinkel ein Plausibilitatstest durchgeftihrt. Das geschieht,
indem jeweils die Ergebnisse der I- und II-Lage miteinander verglichen werden.
Bei einer Abweichung von mehr als 10 mgon erfolgt eine Fehlermeldung

^tsamrnen 
mit einem Akustiksignal.

Die gesamten Beobachtungsergebnisse werden auf den Standpunkt bezogen
permanent abgespeichert und könnten bei Standpunktwechsel auf einen
Externspeicher übertragen werden.

Protokoll des Programminhaltes

In Abb.3 wird der gesamte Inhalt des Programms,ASTFB* dargestellt, um das

Programm auch ftir den Leser des Aufsatzes nut zbar zu machen. Nach der Ein-
gabe des Programms ist es zweckmäßig die Label ,ASTFB*, ,FFu und ,AAu
extern entsprechenden Steuertasten zuznordnen (siehe Abb. 1). Der gesamte

Programminhalt laßt sich auf 7 Magnetkarten aufzeichnen und bleibt damit
jederzeit verftigbar.

Kritische Reflexion des Programmeinsatzes

Der Programmein satz hat in der Praxis die theoretischen Erwarfungen hin-
sichtlich der Rationalisierungswirkung erftillt. Die prognostizierte durch-
schnittliche Zeitersparnis von 3 Minuten je Satzmessung wird erreicht. Wie bei
jeder neu eingefuhrten Arbeitsweise geht auch dieser Programmein satz nicht
ohne eine gewisse Eingewöhnungsphase seitens des anwendenden Meß-
trupps, sie halt sich aber im angemessenen Rahmen. Um die rollenweise anfal
lenden Druckerprotokolle übersichtlich ztr ordnery empfiehlt es sich, die

Endergebnisse aufzukleben. Es ist hier zubedenken, daß dieser Schritt bei der
weiteren Automatisierung entfallen kann.

Zasammenfassung

Es wird ein Taschenrechnerprogramm rur Rationalisierung der mobilen
Datenerfassung bei der Neueinrichtung des AP-Feldes vorgestellt.

Die Beschreibung und das Programmprotokoll geben dem Leser des Aufsat-
zes die Möglichkeit der eigenen Anwendung.
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EDV für die Auftragsverwaltung von automatisierten
Zeichnungen im Niedersächsischen Landesverwaltungsamt
- Landesvermessung -
Ein System wurde parallel definiert, geplant und realisiert.

VonWilhelm Zeddies undRainer Kerl

Vorbemerkung

Das Dezernat Automatisierte Datenverarbeitung - Maschinelle Verarbei-
tung- gehört zur Abteilung Landesvermessung des Niedersächsischen Lan-
desverwaltungsamtes (NLVwA-B 7).Es erstellt nach Aufuagen von
- 52 Katasterämtern mit 4 Außenstellen,

4 Dezernaten bei den Bezirksregierungen,
r Abteilung Landesvermessung

auf drei Plotter n b zw . Pr äzisionszeichentis chen j ährlich rund

- 20 000 Kugelschreiberzeichnungen und
3000 Gravuren auf Folie

als Unterlage frir die Fortftihrung von Liegenschaftskarten.

Diese Aufträge sind nicht nur zubearbeiten, sondern auch zuverwalten. Ord-
nungsmerkmal ist eine Sstellige Aufhagsnummer. Sie setzt sich aus drei Zif-
fern ftir die Dienststelle, zwei Zif{en ftir den }ahrgang und drei Ziffernfrir die
laufende Nummer im entsprechenden Jahr zusammen. Die Auftragsnummer
wird von den Dienststellen vergeben und bleibt ftrr immer bestehen. Die
Dienststellen übermitteln ihre Aufträge ftir die automatisierte Zeichnung an
das NLVwA - B 7 en|weder per Post oder über Datenfernverarbeitung.

Aufgabenstellung

Bis End e1983 erfolgte die Registrierung dieser Aufträge mit Hilfe von Laufzet-
teln. Eine Durchschrift des Laufzettels wurde an den Auftra gszettel geheftet
und verblieb dort, bis der Auftrag mit dem Postausgang erledigt war. Die
Maschinenbediener an den Zeichenanlagen fi.ihrten zusätzlich manuell
Arbeitsnachweise, die Informationen über die Art und den Umfang der bear-
beiteten Aufträge enthielten. ZumJahresende wurden die Auftragsdaten aus-
gewertet. Das Ergebnis bestand aus einer Statistik über

- die Auftra gsanzahl,

- die Autragsart (Zeichnun& Gravur), unterteilt
- nach dem Maßstab

- und dem Zeitverbrauchbzw. der Maschinennutzungsdauer.

Eine weitergehende Auswertung - z.B. Zuordnung zu deneinzelnen Dienst-
stellen - erfolgte nicht.
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Um die Auswertung und die Auftragsabwicklung zu verbessern, sollte ein
neues Auftragsverwaltungssystem (AVS) folgende Anforderungen erftillen:

Programminstallation auf einem vorhandenen Rechner,
gleichzeitige Bedienung mehrerer Bildschirme im Dialogbetrieb,
einmalige Datenerfassung an den Arbeitsplätzen in den Bereichen

Auftragseingan&
Arbeitsvorbereitung,
Zeichnungserstellung
Postausgan&

kurze System-Anwortzeiten (telefonische Auskunft über den Bearbei-
fungsstand),
direkte Auswertung der im Dialog erfaßten Daten.

Da beim NLVwA -B 7 eine PDP 71t44 mit 1MB Arbeitsspeicher fi.ir die Steue-
rung der Zeichentische eingese tzt wird, bot es sich an, das AVS auf diesem
Rechne r zu, installieren. Die Beschreibung der Anforderungen war kompli-
ziert.Zunächst wurde die bisherige Auftragsverwaltung und -abwicklung ana-
lysiert, die sich in den letzten zehn Jahren entwickelt hatte. Dabei ergab sich
eine redundante Erfassung und Speicherung folgender Daten:

Auftragsnummer,
Eingangsdatum,
Aufuagsart,
Anzahl der Zeichnungen je Aufkag.

Nach Abschluß dieser Analyse fanden Gespräche mit Soffware-Anbietern
statt. Schlüsselfertige Lösungen waren - wie zu erwarten - nicht zu finden.

Ein Software-Anbieter aus Hannover konnte ein Einplatz-System vorfrihren.

Obwohl das System frir die Instandhaltungsvorbereitung entwickelt war,
erschien es aufgrund der Programmkonzeption ftir die Lösung der Problem-
stellung geeignet. Für die Inbetriebnahme war jedoch die Umstellung auf ein
Mehrplatz-System erforderlich. Da der gleichzeitige Zugriff aufeinen Auftrag
von mehreren Arbeitsplätzen aus nicht erforderlich war, konnte das Mehr-
platz-System direkt realisiert werden.

Das Auftragsverwaltungs-System

Das AVS besteht aus folgenden Komponenten:
Daten-Genera tor, -Verwaltung und -Sicherung,
Dialog-System,
Maskengener ator,
Begriffsdatei mit Eingabebedingungen,
Datenbank,
Listengenerator (Standard, Individual),
Indextabellen anlegen.
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Für das AVS stehen zehn Unterprogramme im Menü zur Verftigung:
Daten aufnehmen,

Listen erzeugen,
Drucken (: Lesen der eingegebenen Daten)
Masken erstellen,
D atenb ankreorganisation,
Datenbankstatistik,
Indextabellen sortieren,
Tabellen für Eingabekonholle erstellen,
Daten auslagern.

In den Unterprogrammen stehen Programmfunktionen ztfi Verftigung, die
sowohl die Arbeit als auch die Dateneingabe rationalisieren'

Mehrfachänderungen in den Datens ätzen,
Halbautomatische Eingabe des Datums,
Blättern in den Sätzen,
Blättern in Ausprägungstabellen,
Duplizieren von Datens ätzen,
Eingabekontrollen von Feldern und Zeichen,
Fehlera nzeige,
Maskenwechsel mit einem Datens atz,
Filtern von Datens ätzen,
Sortieren von Datens ätzen nach beliebigen Begriffen,
Suchen in Dateien nach Begriffen und Zeichenketten.

Das Softwarepaket ist in AITISI-FORTRAN geschrieben. Die Ansteuerung
einiger Bildschirmtasten ist in Assembler realisiert. Die Datenbank-Größe
hängt nur von der verftigbaren Plattenkapazität ab.

Mit Hilfe des Maskengenerators werden die Masken ftir Ein -bzw.Ausgabe der
Daten erzeugt. Durch die Einteilung der Maske in Zeilen und Spalten ist es

möglich, lede Position in der Maske einfach anzusprechen. Für die einzelnen
Datenfelder können Eingabebedingungen festgelegt werden. So kann nnan

z.B.vorschreiben, daß bei einem bestimmten Datenfeld eine Eingabe erfolgen
muß, nur Ziffernzugelassen sind, oder daß es sich um ein Ausgabefeld handelt
und damit keine Eingabe möglich ist. Die Masken selbst sind in der Datenbank
abgespeichert. Ein besonderer Vorteil des Maskengenerators liegt darin, daß
keine Programmierkenntnisse notwendig sind.

Der Listengenerator dient ztx Erstellung von Auswertelisten. Aufbau und
Inhalt der Liste kann der Anwender selbst steuern. Es besteht die Moglichkeit,
Standardlisten nr vereinbaren, die mit einem Namen aufgerufen und erstellt
werden. Individual-Listen werden im Dialog vereinbart und ebenfalls sofort
erstellt.
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Einsatz des AVS

Die Installation des AVS erfolgte AnfangDezember 7983. Ein Mitarbeiter des
NLVwA - B 7 wurde von der Softwarefirma in die Technik der Maskenerstel-
lung eingewiesen. Bereits nach einem halben Tug war der Mitarbeiter in der
Lage, die ersten - in Zusammenarbeit mit der Soffwarefirma konzipierten -
Masken in das System einzugeben.

Um ,\kzeptanzprobleme klein zuhalten, wurde bei der Erstellung der Masken
darauf geachtet, daß die spätere Dateneingabe entsprechend dem manuellen
Verfahren b zw .entsprechend anderen Automationsverfahren beim NLVwA -
B 7 erfolgen konnte.

Die Maske ftir den Auftragseingang enthalt die Merkmale, die beim Auf-
tragseingang bekannt sein könnten.

Die Felder Aufuagsart und Zeichnungsart sind als sogenannte Muß-Eingabe-
felder definiert. Über Konholltabellen mit den zulässigen Ausprägungen wer-
den alle Eingaben ftir die beiden Felder auf vollständige Übereinstimmung mit
den zulässigen Begriffen überprüft. Auch ftir die Felder Dafum, Eingang,
Kartenanzahl, Auftrags-Nr. ist eine Dateneingabe erforderlich. Für umfang-
reiche Aufträge sind Folgemasken vorgesehen.

AUFTRA6SEINGAN6

AUFTRAGS-NR. : DATUI'4 EING. !

SAMMELAUFTRAG ?
AUFTRAGSART T

KATASTERAI"IT : VERSIONS-NR. :

KARTEI.INAME0I : MASSSTAB 1:
RECHENI-NR. : , ,

,t

KARTENNAMEO2 :
RECHEN-NR. :

KARTENNAMEOS :
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ARBE I TSVORBERE I TUNG

KATASTERAMT
FREI GABEDATI..T,I

KARTENIIAME0l.
RECHEN-NR.

KARTENNAI.,IEO2
RECHEN-NR.

KARTENNAMEO3
RECHEN-NR.

DATUM EING, i
SAMMELAUFTRAG ?

AUFTRAGSART :
VERSIONS-NR.:

BEARBEITER :

MASSSTAB 1:

}4ASSSTAB 1:
t,

,t

MASSSTAB 1:

Bild 2: Maske für die Arbeitsoorbereitung

Die Maske der Arbeitsvorbereitung (AV) unterscheidet sich von der Auf-
tragseingangsmaske dadurch, daß deren Muß-Eingabefelder als Nur-Ausga-
befelder definiert sind und eine Anderung nicht möglich ist. Die Felder Bear-
beiter, Freigabedatum und Dateinummer sind zusätzliche Muß-Eingabefelder
der AV (siehe Bild 2).

Die Maske ftir die Zeichnungserstellung enthält Uuß-Felder der AV als Nur-
Ausgabefelder und einige Felder gar nicht mehr. Daft.ir gibt es neue Muß-Ein-
gabefelder wie Beginn Verarbeitung, Ende Verarbeitung über Funktionstasten,
Name des Bearbeiters und die Zeichenanlage, auf der die Zeichnung erstellt
wurde (siehe Bild 3).

Die Maske ftir den Postausgang dient gleichzeitig als Auskunftsmaske. Auch
hier sind gegenüber den vorigen Masken einige Felder nicht mehr vorgesehen,
einige als Nur-Ausgabefelder definiert und einige als neue Muß-Eingabefelder
festgelegt (siehe Bild a).

Am Anfang der Arbeit mit dem AVS herrschte der sicher verständliche
Wunsch vor, möglichst viele Daten zuerfassen und ftir eine Auswertung auf-
zubewahren. Dementsprechend wurden viele Datenfelder in den Masken vor-
gesehen. Inzwischen sind einige wieder entfallen, da sich gezeigt hat, daß ihre
statistische Auswertung nicht relevant ist.

Der Einsatz des AVS wurde ftir den Jahresbeginn eingeplant. Da nur der
Dezember ftir die Realisierung zLtr Verftigung stand, war eine umfassende Ein-
weisung der Mitarbeiter nicht möglich. Einige Ar,derungswünsche konnten
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ZEI CHNUNG

AUFTRAGS-NR.:

KATASTERAI'IT i
FREI GABEDATI..I"I :

KARTE}T,IAü,IEO1 :

ZEI CHEI.IANLAGE r

BEGII.INI VERARBEITUNG :

ENDE VERARBEITUNG :

TSilE DES BEARBEITERS :

DATTJM EING. :

SA}4HELAUFTRAG ?
AUFTRAGSART T

BEARBEITER :

},IASSSTAB 1:

FUELLI,.hIGSGRAD

PRIORITAET :
KARTENANZAHL :

DATEINWMER :

zEI Cl+lthr6sART :

: ORTSLAGE %

ORTSRAT.ID %

FELDLAGE %

Bild 3: Maske für Zeichnungserstellung

POST-AUSGAhI6

AUFTRAGS.NR. I DATI.}1 . EIN6. :
S#,I},IELAUFTRAG ? KARTEISNZAHL !

KATASTERS4T : AUFTRAGSART I EINGANGSFORI"I I

FREI6ABEDATI.},I : BEARBEITER : DATEINWMER :

ZEICHENANLAGE : I',IAME DES BEARBEI'TERS :

AUSGANGSCIATI},I : VERSAhIDART :
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jedoch direkt erftillt werden. Die endgültige Abstimmung mit den Mitarbei-
tern erfolgte derart, daß nach der Eingewöhnun gszeit Anderungswünsche
gesammelt und berücksichtigt wurden.

Ab dem 2.Januar l9}Awurden alle Aufträge ftir die automatisierte Zeichnung
mit dem AVS erfaßt. Eine manuelle Verwaltung der Aufuage war nicht mehr
zugelassen.

Zunächst wurden die täglich anfallenden 60 bis 100 Aufhage nur in eine
Datenbank eingegeben. Bereits nach wenigen Tagen stiegen die Zeitenftir das
Suchen nach einzelnen Aufhägen an, wodurch ,^rkzeptanzprobleme auftraten.
Um eine Beschleunigu ng zuerreichen, wurden die Dienststellen entsprechend
ihrer Zugehörigke it zu den beiden Mehrzweckrechenzenhen in Hannover
und Braunschweig auf 2 Datenbanken verteilt.

Eine grundsätzliche Verbesserung war nur durch eine Programmänderung zu
erreichen. Das sequentielle Suchen mußte durch das Suchen mit Hilfe von
Indextabellen ersetzt werden. Bereits mit der Anfang Februar freigegebenen
Programmänderung war es möglich, für die beiden wichtigsten Suchargu-
mente Indextabellen aufzubauen. Die Möglichkeit des schnellen Suchens
bewirkte auch umgehend einen Abbau der Akzeptanzprobleme.

Nach dem ursprünglichen Plan sollte der gesamte Datenbestand eines |ahres
ständig imZugriffgehalten werden. Bereits nach zweiMonaten jedoch zeigten
sich Kapazitätsprobleme. Es mußte daher nach Lösungsmöglichkeiten
gesucht werden, wie der Datenbestand verringert werden konnte, ohne die
Daten für statistische Auswertung en ztr verlieren. Vorteilhaft war in dieser
Phase, daß Mitarbeiter der Softwarefirma schnell zur Verftigung standen.

Geht man davon atrs, daß 30 Tage nach dem regishierten Postausgang jede

Zeichnung beim Empfänger angekommen sein müßte, dann können alle älte-
ren Daten ausgelagert und in der Datenbank gelöscht werden. Für eventuelle
Rückfragen oder Nachforschungen reicht eine nach Auftragsnummern sor-
tierte Liste aus.

Aus Zeitgründen wird die Auslagerung nur einmal im Monat vorgenommen.
Die ausgelagerten (: historischen) Dateien können ftir statistische Auswertun-
gen in das gesonderte Auswerteprogramm eingegeben werden. Es ist so gestal-
tet, daß sowohl eine Gesamtauswertung als auch Einzelauswertungen fur die
einzelnen Dienststellen möglich sind (siehe Bild 6).

Daneben ist es möglich, im Routinebehieb mit Hilfe des Listengenerators frir
jeden beliebigen Zeitraum und Aufhagsnummernbereich nach eigenen Vor-
gaben eine Liste zu erstellen (siehe Bild 5).

Abschließend noch einige Anmerkungen zum Therna Datensicherheit und
Pflege der Datenbank. Es istnicht notwendig, die Datenbankleden Tug zureor-
ganisieren. Eine tägliche Neusortierung der Indextabellen und die zweimalige
Reorganisation pro Monat ist ausreichend. Um jedoch schwerwiegenden Aus-
fallen vorzubeugen und um hochstens die Dateneing abeeines Tages zu verlie-
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mTuM 5. 9.A4 AUFTRAEGE KA DELMENHOR,ST
SEITE

AUFTRA6SNI."SfiER
IDE EINEAhIGSDATI,.|M
I I AZ ZEI CHENANLAEE

I I DP AUS6AhI6SDAT[.F4
I I IAA AUFTRAGSART

016.840951 05.07.84
016.84101 I 04.06.84
016.841031 23.07.84
015.84111 I 03 .97 .84
016.8411L1L2.07.84
ct 15. 84115 I 28 . 05 . 84
016.84116105 .97.84
01,6.84115113.07.84
016.841171 05.07.84
016.84118l 09.07.84
016.84120 I 13. 07.84
0L6. 84t261 25. 07 .A4
016.84L291 30 . 07 .94
016.84133 I CI6.08.84
016 . 841 34 107 .0I . 84
016.84135109.09.94
016.84136|-?L ,09. g4
01 6.84L37 1 28.08.84
016 . 841 38 124 .0I . 84
016. 841 39 I 28.08.84
016.84L39103.09.g4
01.5.84151 l?8.08.84
016.841521,29,09.g4
016. 84154 I 31 .08.84
016.84155 I 30 .09.94

KONGz

KOtlGa
KONIG2

KCr{Ge
KON6z
KCht62
KCT{6E
Ktr'.t6u
KS{G?
KONGz
KCT{G2
K${62
KO!82
K${G2
KOr{G2
KOt.lGl
KO-lGI
KONGl
KthtGl,
Kü{61
Kohr61

KONGl

I 10.07.8412E
I lzE
I e6. fr7 .A4lzE
I 05, g7 .84lZE
I 23. A7 ,84lzE
105.ü7.84|.2E
I 10 . 07 .A4lzE
I e0 . 07 .84lzE
l10.07.84lzE
I 13 , g7 .A4,ZE
I Z0 .,07 .A4lZE
1"7 .o7 .a4lzE
I 0e.0,8.84lzE
I 08,08.84 | ZE
I 09.08.84 | ZE
I t4.0B.84lZE
I 23.08.84 | ZE
I 30 .08.84 | ZE
I 28.08.84 | ZE
I 29 .08. 84lZE
I lzE
I 30 .08.84 I ZE
I 30 .08.84 I ZE
I I ERFA
I 31 .08.84 I ZE

Bild 5: Liste für eine Dienststelle mit sortierter Auftrngs-Nr,

ren, wird die Datenbank leden Abend physikalisch auf ein Band gesichert.

Wünschenswert wäre die Einftihrung einer LOG-Datei, mit deren Hilfe die

Dateneingabe eines Tages rekonstruiert werden könnte. Diese Lösung ist
jedoch z.Z. nicht realisiert.

Schlußbemerkungen

Nach achtmonatigem Einsatz (August 1984) des AVS kann festgestellt wer-
den, daß sich das System bewährt hat. Kleinere Probleme lassen sich in der
Regel schnell beseitigen. Aus der Rückschau wäre es kaum möglich gewesen,

den jetzigen Stand bis in das letzte Detail im voraus zu dehnieren. Es war gün-
stig und efiektiv mit einem nicht in allen Punkten ausgereiften AVS zu begin-
nen und Erfahrungen zusammeln. Aufgrund der Erfahrungen aus dem laufen-
den Betrieb wurde das AVS auf die beim NLVwA - B 7 vorhandenen Shuktu-
ren angepaßt. Als Beispiel seien die Einftihrung der Suche über Indextabellen
und die logische Prüfung von Daten-Eingaben gegen Tabellen genannt. Die
beim NLVwA - B 7 gewählte Form der Einftihrung eines neuen Systems hat
sich als vorteilhaft erwiesen und kann uneingeschränkt weiterempfohlen wer-
den.
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ZuEammensteLlung der Arbei ten heim Dezernet 87

Teiträurn: L. 1.84 biE 30. 6.84
Au tomet i Ei er te Zei chnung
Auf träege ! 6L72

L i egen sehaf t Ek er t e

Probezei chnungen :

6r auur en/L i eht z e i chnung !

RaFrnenf lurkar ten I
Rahmenf lurker ten 1
Rehmenf lurkar ten L

: 500 !
: L000 !
: 2000 !

An z ahl
9350

0
646

63

I
43
t0
I
5

?70
0

Sonderkar ten
Son der k ar t en
§onderker ten
§onderkar ten
Sonderkar ten

Ko tenpeusen
DEP{
Hoehenlinien
Bild 6 : Gesamtauswertung
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Von Rolf Lichtenb erg und Rudi Fah lbus ch
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Zusammenfassung
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Einleitung

Es hat in der Vergangenheit nicht an Vorschlagen gemangelt, die An zahlder
Flurstücke im Liegenschaftikataster zu vermindern und damit die öffentlichen
Bücher und Liegenschaftskarten übersichtlicher zu gestalten. In Niedersach-
sen hatten sich Tönnies' und Wandelt'tgSgbzw.l96s dieses Themas ange-
nommen. Auch in anderen Bundesländern fehlte es in den letzten ]ahren nicht
an Beiträgen, so bespielsweise in Rheinland-Pfalz durch Knuth' und in Nord-
rhein-Westfalen durch Steinbringn. Erinnert sei auch an die rberühmt-berüch-
tigtenu, nic h t a utom a tio nsgere c hte n Zuflurs hi c ke.

Ein Blick auf die Liegenschaftskarten vieler Katasterämter in Niedersachsen
zeigt in gera dezuerschreckender Weise auf,daß sie mit Kleinflurstücken über-
laden sind, die zusammen mit anderen Flurstücken örtlich überwiegend eine
wirtschaftliche Einheit bilden. Liegt es nur am Zeitmangel, wenn die Kleinflur-
stücke noch nicht beseitigt sind? Das dürfte tatsächlich der Fall seiry ist aber
auch der Beweis , wie notwendig ein anderes, effektiveres Verfahren ist. Der
Vorschlag in ' ist ein An satz.
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Der nachfolgende Beitrag soll aufzeigen, daß es immerhin möglich isf durch
Ausschöpfung der z.Z.geltenden Regelungen die Anzahl der Flurstücke nicht
weiter anschwellen zulassen, sondern sie tatsachlich zu vermindern. Das Ver-
fahren ist - wenn auch bürgerfreundlich - sehr arbeitsintensiv. Dieses bekräf-
tigt nur die im vorigen Absa tz erhobene Forderung.

Und nun nrmVerfahren selbst, wie es durch das Katasteramt Northeim in den

letzten Jahren entwickelt und ausgebaut wurde.

Inhalt

Während es früher im wesentlichen darum ging, das Gesetz über die Beurkun-
dungs- und Beglaubigungsbefugnis der Vermessungsbehörden vom
75 . 11. 79 3 7 anzuwenden, also Vereinigungsanträg e aufzunehmen, wird ietzt
eine umfassende Grundstücksbereinigung angestrebt und eingeleitet.

Verfahren

Früher wurden die Vereinigungsanträge aufgenommen
gelegentlich durch Vermessungstruppftihrer (das war ein ungeliebtes

Gesch ätt),

nach Vorladung im Katasteramt.

Hierbei wurden nur gleichmäßig belastete Grundstücke erfaßt.

Heute werden die betroffenen Eigentümer zu einer Sprechstunde am Nachmit-
tagtfrühen Abend in ihrer Ortschaft eingeladen. Zwischen 80 und 90o/o

erscheinen. Mit ihnen werden alle Frageä behandelt, die sich ftir eine umfas-
sende Grundstücksbereinigung stellen, z.B.

unterbliebene Auflassung / Umschreibung,
Pfandentlassung,
gegenstandslose Rechte (Altenteile, Wohnrechte, Wegerechte)
Baulasten, I auf diese beiden Begriffe wird
Bestandteilzuschreibun& f weiter unten noch näher eingegangen.
Vereinigungen, möglichst mit gleichzeitiger Aufnahme des Antrages,
Grenzregelungen.

Die Reaktion der Bevölkerung ist sehr positiv. Der Bürger freut sich, wenn die
Behörde zut ihm kommt. Hemmungen und Vorurteile werden abgebaut, wie
z.B. rdie wollen was von unsk Ein vertrauensvoller Dialog kommt vor allem
dann zustande, wenn Einzelgespräche in einem besonderen Raum geft.ihrt wer-
den können.

Auch wenn nicht sofort ein Erfolg greifbar ist, so fuhren die aufgezeigten Wege
sehr oft zu weiteren Rückfragen und Anträgen mit dem Ergebnis, daß eine
gleichmäßige Belastung der Grundstücke als Vor aussetzung ftir eine Vereini-
gung erreicht wird.
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Das geschilderte Verfahren muß eingehend vorbereitet sein. Es hat sich als

zweckmäßig erwiesen, gleichzeitig eine ganze Gemarkung zu behandeln und
diese listenmäßig zu erfassen. Eine hohe Erfolgsquote wird nur dann erreicht,
wenn das Verfahren von einem erfahrenen Kenner von Kataster und Grund-
buch durchgeftihrt wird. Er sollte möglichst das Grundbuch selbst einsehen
und die Belastungsverhältnisse feststellen.

B e standteilzus chreibung

Die Bediensteten der Katasterbehörden sind nicht berechtigt, Anträge auf
Zuschreibung als Bestandteil entgengenzunehmen. Aber sie können solche
Anträge vorbereiten. Das Katasteramt Northeim hat entsprechende Vordruk-
ke entwickelt (Anlagen). Der Notar beglaubigt nur die Unterschrift(en) dieses
Verfahren ist kostengünstiger als eine Beurkundung. Wenn das Katasteramt
bescheinigt, daß die Grundstücke eine örtliche und wirtschaftliche Einheit bil-
den, wird auch die Bestandteilzuschreibung im Grundbuch kostenfrei durch-
gefuhrt. Die Vordrucke können nur verwendet werden, wenn das ruJzuschrei-
bende Grundstück unbelastet ist. Andernfalls müßte geklärt werden, wie die
Rangverhältnisse zu rcgeln sind. Eine Ausdehnung von Rechten in Abt. II auf
die zuzuschreibenden Grundstücke sind mit dem zuständigen Rechtspfleger
abzuklären, bevor der Eigentümer informiert wird. Gegebenenfalls wird der
vorbereitete Vordruck dem Eigentümer unterschriftsfertig ausgehändigt.

Baulasten

Sämtliche Baugenehmigungsbehörden im Landkreis Northeim legen Wert
darauf, daß das Baugrundstück mit dem Grundbuchgrundstück identisch ist.

Auf diese Weise kann nicht nur das Maß der baulichen Nutzung voll aus-
geschöpft werden, sondern es werden auch Baulasten auf eigenen Grundstük-
ken des Bauherrn vermieden. Darüber hinaus: die Bestellung einer Baulast ist
erheblich teurer als eine Vereinigung oder Bestandteilzuschreibung wie unter
4 geschildert.

Ziel

Die Zielsetzung lautet :

Einschränkung der Baulasten,
bessere Ausnu tzung der Baugrundstücke,
Karten und Register (Bücher) die auch der Laie überblicken kann,
daraus ergibt sich
Erhöhung der Rechtssicherheit.

Es darf nicht Ziel unserer Verwaltung sein, eine rnöglichst gro ße Anzahl von
Flurstücken zu verwalten.
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Ein optimales Ergebnis laßt sich allerdings nicht erreichen, weil immer ein Rest
nicht lösbarer Fälle verbleiben wird.

Erfolg

Das Katasteramt Northeim »pro duziert« etwa 12OO neue Flurstücke im Jahr.
Durch die geschilderten Maßnahmengelanges immerhin, die An zahlder Flur-
stücke im Griff zubehalten. Sie entwickelte sich in den |ahren wie folgt (Stand
jeweils 3'1..12.):

7978 1,23 403
7979 123 81,7

7980 724342

1981. 12426A
1982 1,23 824

Zusammenfassung

Der Beitrag soll aufzeigen, daß es möglich ist
die Br.irgernähe zu pflegen,
das Ansehen der Katasterämter ru stärken,
das Liegenschaftskataster als brauchbares Instrument ftir Grundstücksan-
gelegenheiten einzusetzen.

Ausblick

Die Befugnis zur Beglaubigung - nicht Beurkundung!- von Vereinigungsan-
trägen soll in den Entwu rf zur Neufassung des Niedersächsischen Vermes-
sungs- und Katastergesetzes übernommen werden, äh der bisherigen Praxis
wird sich also nichts verändern.

Es ist zubegrüßen, daß der neue Vordruck Nr. T56 rAbschreibungsunterlageu
(Anlage) mehr als bisher Hinweise fur den Notar gibt. Ob sie inZukunft besser

befolgt werden, muß jedoch nach den bisherigen Erfahrungen bezweifelt wer-
den. Das Katasteramt Northeim wird die Notare und ihre Bürovorsteher bei
organisierten Zusammenkünften gezielt informieren.

Für den Gesetzgeber bleibt die Au fgabe,eine Grundlage fur die Vereinfachung
des Verfahrens zu schaffen.
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Urkundenrolle Nr. 

-1.9
-, 

den-1.9

B e standteilrus chreibung

Hiermit bewillige(n) und beanhage(n) ich lwir

wohnhaft

das mir/uns gehörende zur Zeit im Grundbuch von

Blatt eingekagenes Flurshick Flur

Gemarkung Best.-Verz. Nr. gemäiß § sgo Abs. II

BGB und § 6 GBO dem im Grundbuch von Blatt

unter lfd. Nr. des Best.-Verz. eingehagenen Grundstück als Bestand-

teil zuzuschreiben.

Dieser Antrag wird gestellt, um einheitliches Baugrundstücl<. zu gchaftn. Der Wert

des zuzuschreibenden Grundstücks behligt nach der Richtwertkarte

-DM.

Vorstehend(e) heute vor mir vollzogene Unterschrift(en) des /der 
-

wohnhaft

ausgewiesen durch von Person bekannt, beglaubige ich.

, den 19

V,2 III Notar
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Urkundenrolle Nr.-19

Im Grundbuch von

den \9

EigentümerBlatt

wohnh aft:
ist in Abt II unter lfd. Nr. ein(e)

eingehagen.

Ichtwir binlsind damit einverstanden daß das vorbezeichnete Recht auf das Grund-
sttick: Grundbuch , Blatt , lfd. Nr.
Best -Verz. , im Kataster Gemarkung

FIur , Flursttick

ausgedehnt und dieses Grundsttick dem Grundstück lfd. Nr. des Beat-Verz.

Grundbuch Blatt
als Bestandteil zugeschriebm wird

Ichtwir bew'rlige(n) und beanhage(n) die Einkagung in das Grundbuch.

Der Wert des zuzuschreibenden Grundstücks behägt nach der Richtwertkarte
DM.

Vorstehend(e) heute vor mir vollzogene Unterschrift(en) des / der

wohnhaft
ausgewiesen durch von Person bekannt, beglaubige ich.

, den 19_

V,3 II

3r4

Notar



Niedercächsischo Vermessungs: und Katasteruerwaltung

Abschreibungsunteda ge

beStghend aUS zur..n trdoidlncekrcu{ E
tr Auszug aus dem Liegenschaftsbuch
tr Auszug aus der Uegenschaftskarte im Maßstab 1:
tr Fortführungsmitteilung

Gemarkung:

Flurstück/e:
Das/D ie abzusch rei bende/n Fl urstück/e ist/si nd I rot geken nzeich net.

n Für Teilabschreibung im Sinne des § 2 Abs.3 Buchst.a Satzl der Grundbuchordnung

n Für Teilabschreibung im Sinne des § 2 Abs.3 Buchst. a Satz 2 der Grundbuchordnung

Der abzuschreibende Teil (Flurstück/e siehe oben) liegt vom übrigen Teil des Grundstücks
räumlich getrennt.

n Für Teilabschreibung im Sinne des § 2 Abs. 3 Buchst. a Satz 3 der Grundbuchordnung

Die örtliche und die im Liegensschaftskataster nachgewiesene Grenze zwischen dem abzuschreibenden
Teil (Flurstück/e siehe oben) und dem übrigen Teil des Grundstücks stimmen überein.

n Hinweis für den Notar (Urk. Rolle 

-).

Die Flurstücke
bilden wirtschaftlich eine Einheit. Zur ordnungsgemäßen Führung des Liegenschaftskatasters ist folgende
Behandlung im Grundbuch

Blatt erforderlich:

tr Eintragung unter einer laufenden Nummer

tr Zuschreibung als Bestandteil zum Grundstück laufende Nummer-
des Bestandsverzeichnisses.

Fortführungsnummer
(Bft. biRü*rrus.n.ns.b.n, Hiermit wird amtlich beglaubigt, daß der lnhalt

der Abschrdbungsuntorlage mit dem Liegenschaftskatastor
Voruielfält,gung veöoten üboroinstimmt.
lllS und 26 tuV.mcung&
und Kd.üE.d6vom
8.tt.l06l-ild&Gv8[S.3tgl 

OGTIg

[- Kataaerar* -l
Beglaubigt Kata3toramt
tDrcd.i{.rf lm Auftrage

Flur:
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Fortbildungsveranstaltung Nr. 3 t 1984
der Niedersächsischen
Vermessungs und Katasterverwaltung

Vorbereitung von Wertermittlungen

Zu dieser Fortbildungsveranstaltung hatte der Niedersächsische Minister des Innern
nach Bückeburg eingeladen. Unter der Leifung von Ministerialrat Schulte hatten 30
Beamte und Angestellte des gehobenen und mittleren Dienstes Gelegenheit, sich hier
vom 4. bis 6. Juni 1984 mit Aufgaben der Sachgebiete 22 und 23 auseinanderzusetzen.

Die Veranstalfung stand unter akfuellem Bezugzum Einsatz der mittleren Datentech-
nik in den Geschäftsstellen der Gutachterausschüsse. So waren

- Automatisierung der Kaufpreissammlung und

-- Vorbereitung vn Wertermiftlungen mit Hilfe von MDT-Anlagen
Schwerpunkte bei Vorhag Vorftihrung und Diskussion.

Nachfolgend eine Zusammenfassung:

Automatisierung der Kaufpreissammlung

VmA Stahlhut stellte die Entwicklung des Vorhabens über den jetzigen realisierten
Stand des Programmsystemsbis hin zum Ausblickauf das 1985 kommende Analyse-
Paket vor. MitVorüberlegungen wurde Mitte der T0erJahre begonnen. Ein erster Teil-
schritt war die Einführung der bereits als Erfassungsbeleg konzipierten Kaufpreiskar-
teikarte im )ahre 1979.lnzwei weiteren Schritten wurden a) im wesentlichen die Ele-
mente der Kaufpreissammlung neu beschrieben und b) die Programmierungsvorga-
ben erarbeitet und das Programmpaket (1. Teil) anwendereif fertiggestellt.

Das System bietet heute das Verwalten und Führen aller Kauffälle auf Datendisketten
und wird in Kürze die Selektion ermöglichen. Die Demonstration am CBM-Compu-
ter fand großes Interesse bei den Teilnehmern der Veranstalfung und zeigte - faßt
man die geäußerten ersten Eindrücke zusammen-, daß hier eine benutzerfreundliche
Programmtechnik angeboten wird.

Vorbereitung von Wertermittlungen mit Hilfe von MDT-Anlagen

Erfahrungsberichte der Katasterämter

Über das in der Cloppenburger Geschäftsstelle praktizierte komplexe Verfahreru
Wertermittlungen vorzubereiterL berichtete Frau Dipl.Jng. Felbinger. Ausgestattet
mit CBM-Anlagery externem Bildschirm für Graphikmodus, Plotter und entspre-
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chender Software werden Anhagsbuch, Anfragen an Behördery weiterer standardisi-
sierter Schriftverkehr bis zur Leistungsabrechnung mit Hilfe des Mikrocomputers
abgewickelt. Programme zur Ermittlung von Flächen- und Rauminhalten sowie für
das Plotten der Bauzeichnungen runden ab; Textverarbeitung für Gutachten ist inte-
griert.

VmOI Gaebel berichtete über die beim Katasteramt Brake seit lgSl gewonnenen
Erfahrungen zur Textverarbeifung. Die hier erzielte Reduzierung des Zeitautwandes
behägt etwa 5070 bei mittleren Gutachten gegenüber,althergebrachtem" Verfahren.

VmAI Friedl vom Katasteramt Bremervörde nannte in seinen Ausführungen zur
Textverarbeitung eine Zahlvon200/0. Aber auch das einfache Mittel aus beidenZah-
len in Verbindung mit den Vorfuhrungen an mitgebrachten MDT-Anlagen durch die
Vorhagenden waren Grund genug großen - hoffentlich stillbaren - Appetit bei den
Veranstalfungsteilnehmern zu wecken.

Aktuelles zum Kostenrecht

Die Gebührenvorschriften ftir Gutachterausschüsse und deren Geschäftsstellen wur-
den von VmAR Kerkhoff anschaulich aufbereitet. Neu ist, daß nach dem Beschluß des

Niedersächsischen Finanzgerichtes vom 1.9. 3.7984 - ,\z.Vll433/81- nunmehr die
Kosten für Hilfskräfte gem. § s (1) ZSEG mit vollem Aufwandersatz (Stundensätze der
G OVerm) vergütet werden müssen. Die bisher vorgenommene Kürzung der Aufwen-
dungen ftir Hilßkräfte auf den Sfundensatz der Gutachterentschädigung entfällt
somit.

In weiterenVorhägenstelltenVmOl BossevomKatasteramtHolzmindenundVmHS
Volle vom Katasteramt Göttingen regionalbezogene Überlegungen zur Selektion von
Vergleichsgrundstücken nach den Tatbestandsmerkmalen des § 142 (2) BBauG bzw.
zur Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Einnahmen für das Erhagswertverfahren
an. VmOI Niemeyer, Katasteramt Hannover, hug zum Einfluß öffentlich-rechtlicher
Festsetzungen (Denkmal-, Nafur-, Landschaftsschutz und Baulasten) auf den Ver-
kehrswert vor. So stellt die Baulast, zumindest vom Grundsatzher, einhellig eine
Wertminderung dax während Nafur- und Landschaftsschutzfestsetzungen nicht auf
Dauer festgesetzt anzusehen sind und bei der Verkehrswertermittlung entsprechend
qualifiziert werden müssen. Im übrigen wird zu den vorstehenden Themen im wesent-
lichen an anderer Stelle in dieser Zeitschrift berichtet.

Wertemrittlung im Rahmen der Bodenordnung und Sanierung

VmAR MOhl handelte an Hand der gesetzlichen Vorgaben Möglichkeiten und
Zuständigkeiten für die Aufgabe Wertermittlung bei Bodenordnung und Sanierung
ab. Während in der Sanierung die Wertermittlung dem Organ Gutachterausschuß
zugeschrieben ist, fehlt eine entsprechende Vorschrift ftir Bodenordnungsmaßnah-
men nach BBauG. Nach herrschender Auffassung sollten Wertermittlungen bei
Umlegung und Grenzregelung heute jedoch regelmäßig dem zuständigen Gutachter-
ausschuß übertragen werden.
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Zusamncnfacrung

Die Veranstalfung brachüe ftir viele Teilnehmer ein ungewohnt hohes Maß an neuen
technischen Notwendigkeiten und Miiglichkeiten. Hiermitwird man sich auseinan-
dersetzen mtissen Bleibt die Technik ledoch Hilfrmittel - wie MR Schulte in s€inen
Schlußworten ausgeftihrte -, wird die Textverarbeifuirg sicher Freiräume geben ftir
qualitative Wertermittlungsvorbereifungen wie auch ftir sorgftiltig geführte Kauf-
preissammlungenalsBasisaufuabehdenGeschäflsstellenderGutachterausschässe.

Lampc
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furschrlftenderM Heftes
:

l'

Dr.-Ing. Werner Zegenbein Vermessungsoberrat bei der Bezirksregierung Hanno-
ver, Am Waterlooplatz It 3OOO Hinnover 1

Dr.Jng. Wolfuang Brill Vermessungsdirektor, kiüer des Katasüeramtes Celle Müh-
lensha& 3,310o Celle.

Herbert Gaebel Vermessungsoberinspektor beim Katasteramt Brake Schrabber-
deich 4J,2E6o Brake.

Günter Volle Vermessungshauptsekre*ir beim Katasteramt Göttingen Danziger
Shaße 40, 3 4OO Göttingen.

Dipl.-Ing. Ralf Zantopp, Angeste[ter beim Katasteramt Salzgitter, foachim-Campe-
Straße Lr, 3 320 Salz$Eer r.

Wilhelm Zeddi*, Vermessungsoberrat beim Niedersächsischen Landesverwal-
tungsamt - Landesvermessung-, Warmbtichenkamp2, 300o Hannoverl

Dr.-Ing Rainer Kerl, Orgaconsul GmbFI, Kokensha& 5,3(x)o Hannoverl.

Rolf Lichtenbery Vermessung.sobemmtsrat beim Katasteramt Northeirn Bahnhof-
straße 15, 3410 Northeim.

i Rudi Fahlbusch Vermessunpamtmarm beim Katasteramt Northeim, Bahnhof-
I shakt',34loNortheim.

Diehich Lampe, Vermessunpamtmann bei der Bezirksregierung Braunschweig
Bohlweg 38, 3300 Braunschweig
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Einsendeschluß fiir Manuekrtpte

Heft 1. ......1o.November

Heft 2 .....:. ......10. Februar

Heft4 .......1o.August

Hinweis zum Bezug der »Nachrichten««

Wegen gestiegener Kosten ist es erforderlich, dm seit 1975 bestehenden Preis ftir die
Nacluichtm der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung vom
LL1985 an von Lio auf Z@ DM zu erhöhen

Die Schriftleifung bittet ftir diese lvlaßnahme um Verständnis.
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