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Zur automatisierten Fithrung der Kaufpreissammlungen
fiir Grundstiicke in Niedersachsen

Von Werner Ziegenbein
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Einfithrung

In den Kaufpreissammlungen nach §143a Bundesbaugesetz werden alle
Angaben iiber Vorginge auf dem Grundstiicksmarkt gesammelt, die die
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte erfahren. Die Gutachteraus-
schiisse haben aus diesen Informationen Werte, Wertentwicklungen oder
Wertabhingigkeiten zu ermitteln, wie sie sich auf dem Grundstiicksmarktbil-
den. Diese Aufgaben konnen um so besser erledigt werden, je rationeller und
umfassender auf die Informationen in den Kaufpreissammlungen zugegriffen
werden kann, je reibungsloser der Datenflu8 zur Analyse ist und je besser die
Hilfsmittel fiir die Analyse sind.

Bisher ist die Kaufpreissammlung auf Karteikarten gefithrt worden. Die Aus-
wahl geeigneter Vorgénge fiir Wertermittlungsaufgaben war zeitaufwendig
und mufte liickenhaft bleiben; fiir gréere Analysen und beschreibende stati-
stische Aussagen iiber das Marktgeschehen war die Karteiform kaum brauch-



bar. Hier bieten elektronische Datenverarbeitungsanlagen, die immer kleiner,
leistungsfahiger und kostengiinstiger werden, neue Moglichkeiten, mit denen
die Fithrung der Kaufpreissammlungen verbessert werden kann. In ** wurde
berichtet, wie in einigen Bundeslindern, die fiir die Organisation der Gut-
achterausschiisse und ihrer Geschiftsstellen zustiandig sind, Kaufpreissamm-
lungen auf Grofirechenanlagen gefiihrt werden oder gefiihrt werden sollen.
Hier soll aufgezeigt werden, wie in Niedersachsen die elektronische Datenver-
arbeitung fiir die Fiihrung der Kaufpreissammlung eingesetzt werden soll.

Einsatz von Mikrocomputern

In der Niedersachsischen Durchfiihrungsverordnung zum Bundesbaugesetz
wird den staatlichen Katasterdmtern in Niedersachsen die Aufgabe iibertra-
gen, Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte einzu-
richten. Alle Katasteramter sind seit einigen Jahren iiber ein Datenferniibertra-
gungsnetz an zentrale Grofirechenanlagen, auf denen das Liegenschaftsbuch
gefiihrt wird und die fiir geoditische Berechnungen genutzt werden, ange-
schlossen. Die Aufgabe, die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse
auf diesen Anlagen zu fithren, hitte zusatzliche Investitionen in den Zentralen
fiir Programme, Rechenzeiten und Speichereinheiten und in den Katasterim-
tern fir Datensichtgerite und Drucker erfordert. Da die Kosten im Umfeld der
Grofrechenanlagen relativ hoch sind, bot sich eine Losung fiir die Fithrung der
Kaufpreissammlungen mit den im Preis-Leistungsverhaltnis sehr giinstigen
Mikrocomputern an. Ein Verbund zum zentral gefiihrten Liegenschaftsbuch
ist auch nicht zwingend erforderlich, da nur einmal bei der Auswertung von
Kauffillen wenige Daten fiir die Kaufpreissammlung entnommen werden.
Auferdem ist die Kaufpreissammlung eine statische Datei, deren Daten nach
der Erfassung unverandert erhalten bleiben. Fiir die Fithrung mit einem am
Arbeitsplatz stehenden Mikrocomputer spricht auer dem Kostenvorteil noch
folgendes:

— Mikrocomputer sind zu 100% verfiigbar; es bestehen keine Abhingigkei-
ten von Fernsprechleitungen oder vorgegebenen Rechenzeiten. Damit ist
der erforderliche jederzeitige Zugriff zu den Daten der Kaufpreissamm-
lung, der durch die besondere Arbeitsweise bei den Gutachterausschiissen
(z.B. Zugriff wahrend der Ausschufsitzungen) erforderlich ist, gegeben.

— Mikrocomputer kénnen innerhalb und auferhalb des Dienstgebiudes an
jedem Platz eingesetzt werden; sie sind nicht an bestimmte Installationen
gebunden. Sie konnen am Arbeitsplatz in der Geschaftsstelle, im Sitzungs-
zimmer wahrend der Gutachterausschulsitzung und an beliebigen ande-
ren Orten betrieben werden; einzige Voraussetzung ist ein 220-Volt-

Anschluf3.

— Mikrocomputer kénnen fiir die Textverarbeitung genutzt werden; bei der
Erstellung von Gutachten fiihrt das zu einer erheblichen Arbeitserleichte-
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rung und zu einer Qualititssteigerung. Ebenso konnen andere automa-
tionsfreundliche Verwaltungsaufgaben mit diesen Geriten geldst werden.

— Mikrocomputer sind heute so leistungsfahig, daf noch vorhandene Unter-
schiede in den Rechen- und Reaktionszeiten keine Bedeutung mehr haben.

— Der Austausch von Daten zwischen den Geschiftsstellen der Gutachter-
ausschiisse und der Oberen Gutachterausschiisse ist tiber Disketten mog-
lich; bei einem Anschluf aller an die Grofrechenanlage wire der Aus-
tausch einfacher. Da ein Austausch nicht haufig vorkommt und auch nicht
zeitnah erfolgen muf, ergeben sich hieraus keine Vor- und Nachteile.

— Dieals Dauerspeicher verwendeten Disketten sind wegen ihrer begrenzten
Speicherkapazitit bei manchen Arbeiten im Diskettenlaufwerk zu wech-
seln. Dieser Nachteil kann hingenommen werden. Eine Lésung bietet hier
der Einsatz von Plattenspeichern (Preis ca. 10 000 bis 20000 DM).

— Die Verbundenheit des Mitarbeiters in der Geschiftsstelle mit dem
Arbeitshilfsmittel EDV-Anlage ist beim Einsatz von Mikrocomputern
wesentlich intensiver als bei einem Anschluf} an zentrale Grofirechenanla-
gen. Das wirkt sich positiv auf die Arbeitsleistung aus.

Vorbereitende Arbeiten

Die Daten, die bei der Auswertung der Kauffille anfallen, sind bisher in Kartei-
karten iibernommen worden. Bereits 1978 sind die Karteikarten in Niedersach-
sen zu Erfassungsbelegen ausgestaltet worden, um zu gegebener Zeit bei Ein-
fiihrung einer automatisierten Fithrung der Kaufpreissammlung auch diese
zuriickliegenden Fille erfassen zu kénnen. Diese Karteikarten (Abb. 1) enthal-
ten formatierte Eingabefelder und sehen Verschliisselungen fiir die Merkmale
mit nicht numerischen Daten vor; eine grobe Datenstruktur lag vor. Wichtige
Vorarbeiten waren damit bereits geleistet. Von einem Arbeitskreis, der fiir die
wirtschaftliche Anwendung der neuen Technologie in der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung eingerichtet worden ist, wurden
1982/83 die Erfahrungen mit den Karteikarten ausgewertet und alle Merkmale
(Elemente), die in der kiinftigen, automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung
enthalten sein sollten, beschrieben. Dabei wurde darauf geachtet, dal die
Riickerfassung aus der '78er Karteikarte méoglich bleibt. Das Ergebnis dieser
Arbeit, die »Beschreibung der Elemente der Kaufpreissammlung, informiert
den Anwender der Kaufpreissammlung iiber die Bedeutung jedes Merkmals,
legt die Verschliisselung der Merkmale fest und gibt Hinweise fiir den Pro-
grammierer iiber Datenart, Zahl der Zeichen, zulissige Zeichen, Belegung und
Vorkommen bei den verschiedenen Grundstiicksarten (Abb. 2).

Die Erfahrungen mit der Karteikarte haben gezeigt, daf8 sowohl bei den
Geschiftsstellen im landlichen Bereich als auch beiden Geschiftsstellenin den
Grof3stidten die anfallenden Kauffille sich mit vorgegebenen und formatier-
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Abb. 1: Verkleinerter Ausschnitt aus der 1978 eingefithrten Kaufpreiskarteikarte.

ten Merkmalen gut beschreiben lassen. Bei der Uberarbeitung wurden noch
Merkmale hinzugefiigt und aulerdem Elemente aufgenommen, die von den
Geschiftsstellen in eigener Regie verschliisselt werden kénnen bzw. in die
freier Text eingegeben werden kann.

Nach der Festlegung und Beschreibung der Merkmale wurde Anfang 1983 ein
Arbeitskreis beauftragt, ein Konzept fiir ein Programmsystem zu entwerfen.
Der Arbeitskreis setzt sich aus je einem Vertreter der Regierungsbezirke und
des Referates 57 des MI zusammen. Die Leitung des Arbeitskreises ist dem
Verfasser iibertragen worden. Bei der Erarbeitung des Konzepts wurde die
kleinste, fiir diese Aufgabe sinnvolle Geratekonfiguration

— Mikrocomputer mit 32-kB-Arbeitsspeicher

— 2 Diskettenlaufwerke fiir Disketten mit mindestens je 500 kB Speicher-
moglichkeit

— Matrixdrucker
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Element-Nr. | Stand
Kaufpreissammlung 3201 6
Name des Elements ' Kurzbezeichnung
Gebdudeart GEBA
Anzahl 2uldssig anzubieten Seite Folgeseiten
H 1
Zeichen 2 1-9 1
N1 N2 N2.1 N2.2 v AN
Datenart
X] 1 1 1 ] 1
muf bedingtes muf kann Anzahl
Belegung Periode 1
x] 1 1
. Bauftiche land-und forst-| Gemeinbedarfs-|Sonstige Fliche
ki . alle Arten " Iy °f 9
[ 1] 1 [X] 1 1 1

Jedes bebaute Grundstiick ist mindestens einer der Hauptgruppen der
Gebdudeart zuzuordnen. UmfaBt ein Vorgang mehrere Gebdudearten bei
nur einem Gesamtkaufpreis, wird das Objekt der iiberwiegenden Ge-
bdudeart zugeordnet und bei dem Element "Selbstédndigkeit (Element-
Nr. 3001)"als 3 zusammengesetzt gekennzeichnet.

Folgende Gebdudeartenschliisselzahlen sind méglich:

L1l

1. 2. Stelle
1. Stelle 2. Stelle

Kleinwohnhaus, Kleinsiedlungs-
haus

Einfamilienhaus (normale GroRe)

1 Wohngebdude
(gewerblicher Anteil < 20 %)

groBeres Einfamilienhaus
Villa

Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus
Wochenendhaus
Wohnungseigentum

O N O VAW N

Geschéftshaus
Wohn- und Geschédftshaus
Kaufhaus, Warenhaus

Biiro- und Verwaltungsgebdude
ohne Ldden

2 Geschédfts- und Verwaltungs-
gebdude

~ W N -

5 Biro- und Verwaltungsgebiude
mit Ldden

9 Wohnungseigentum

Abb. 2: Auszug aus der Beschreibung der Elemente der Kaufpreissammlung, hier das Ele-
ment »Gebiudeart, Seite T
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angenommen, um die kostengiinstigste, am ehesten zu realisierende Lésung
aufzuzeigen. Die Uberlegungen, vor allem zur Organisation, miissen bei einer
solchen Lésung am weitesten vorangetrieben werden. Die Ergebnisse wurden
in einem Anforderungskatalog mit detaillierten Vorgaben fiir den Program-
mierer zusammengestellt.

Um das Projekt moglichst schnell zu realisieren, wurde die Programmierung
eines ersten Teiles im Herbst 1983 ausgeschrieben und vergeben. Nach intensi-
ver Zusammenarbeit zwischen Programmierer und Arbeitskreis, in der noch
vielen Probleme zu kliren waren, und einer Testphase ist der erste Teil des Pro-
grammsystems versuchsweise in den Monaten Juni bis Juli 1984 bei den Kata-
sterdmtern eingefiihrt worden. Dazu wurde noch ein Handbuch erstellt, das
dem Anwender fiir die Benutzung notwendige Informationen gibt und die
Aufgabe und den Ablauf aller Programme erlautert.

Uberblick iiber das Programmsystem

In diesem Kapitel soll zunichst ein Uberblick iiber das Programmsystem gege-
ben werden. Im weiteren wird auf interessante Aspekte dazu niher eingegan-
gen.

Der Aufbau des Programmsystems ist dadurch geprigt, da in der Zentralein-
heit und auf den Disketten als externen Speichereinheiten nur in begrenztem
Umfang Daten verarbeitet bzw. gespeichert werden kénnen. Es ist daher erfor-
derlich, unterschiedliche Disketten fiir Programme wie auch fiir die Datenspei-
cherung vorzusehen. In Abb. 3 wird erldutert, auf welchen Disketten die Pro-
gramme stehen und auf welche Disketten bei der Ausfiihrung der Programme
zugegriffen wird.

Das Programmsystem (Schema siehe Abb. 3) gliedert sich in die drei Teile
— Einrichtung und Verwaltung

— Erfassung und Ubernahme

— Selektion und Analyse

Mit einigen Programmen im ersten Teil wird das System auf jeder Geschifts-
stelle eingerichtet. Dabei werden einmalig geschaftsstellenspezifische Daten
eingegeben, die spater von anderen Programmen abgerufen werden. Andere
Programme dienen der Verwaltung der Disketten. Jede zum System geho-
rende Diskette wird gekennzeichnet, fiir ihre Aufgabe eingerichtet und, sobald
sie Informationen enthilt, gesichert. Uber die Disketten, iiber ihren Inhalt und
tiber ihre Sicherung werden Verzeichnisse gefiihrt, die mit einem Programm
eingesehen und ausgegeben werden kénnen. Verzeichnisse werden auch iiber
selektierte Stichproben, iiber die Informationen dieser Stichproben, iiber
Ansitze bei Analysen und iiber Analysenergebnisse gefiihrt. Diese Verwal-
tungsprogramme sind erforderlich, um den Uberblick iiber die Disketten und
damit tiber die Daten der Kaufpreissammlung, die daraus abgeleiteten Stich-
proben und die Analysen zu behalten.
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PRO
Einrichtung des Systems
( einmalig )
Einrichtung und Verwaltung PRO
der Disketten und Verzeichnisse
ERF PRO
Datenerfassung
ERF PRO ERF PRO
Priifung der erfaften Daten Datenberichtigung
auf Plausibilitat AT PRO
Datenerginzung
[ERF - . . . . PRd
DL Uberspielen der plausiblen Daten auf die Dateien
AT e e e e e e e e e —— -
t | 2 | 3 ! 4 ] 5
Baufliche ! Baufliche ! Land-u, forstw. ! Gemeinbedarfs- I Sonstige
* unbebaut : bebaut : Fliche : fliche : Flache
1 1 1 [
|
I 1
DAT PRO DAT MAB
l Selektion Marktbeschreibung
Bildung von Stichproben
STI
STI ANA
Weitere Selektion .
Erlduterungen:
Programme stehen auf den Disketten
sTl A o ANA PROI — (Haupt-) Programmdiskette
Stichprobentber sicht ANA| — Analyseprogrammdiskette
MAB] — Marktbeschreibungsprogrammdiskett
Die Programme greifen zu auf die Disketten
STI ANA .
Stichprobenausgabe ERF — Erfassungsdiskette
[DAT — Datendiskette
[STT - Stichprobendiskette
m — Ergebnisdiskette
STl ANA
l Analyse der Stichproben
ERG

Abb. 3: Schematischer Ulberblick iiber das Programmsystem » Automatisierte Kaufpreis-

sammlung«
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Der zweite Teil des Programmsystems enthilt Programme, mit denen die Vor-
ginge fiir die Kaufpreissammlung erfaf}t, auf Plausibilitit geprift und auf
Datendisketten iibernommen werden. Jeder Vorgang, der in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommen werden soll, wird zunichst tiber Eingabemasken
erfafst und auf einer Erfassungsdiskette (ERF) zwischengespeichert. Als zweiter
Verfahrensschritt schlieft sich eine Plausibilititspriifung an, bei der die Vor-
ginge je nach Ausgang der Priiffung einen Status erhalten. Die nicht plausiblen
Fille sind zu berichtigen, die plausiblen Fille kénnen auf Datendisketten (DAT)
tiberspielt werden. Die Vorgénge werden nach preisbestimmenden Grund-
stiicksarten getrennt auf verschiedenen Datendisketten gespeichert. Da bei
Wertermittlungsaufgaben nur Vorgénge einer Grundstiicksart analysiert wer-
den, bringt das den Vorteil, dal die bei einer Selektion relevanten Vorginge auf
weniger Disketten stehen. Auf einer Datendiskette kénnen 950 Vorginge
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-
gewihlten »Hauptmerkmalen« sehr schnell und in einer zweiten Stufe — ange-
wandt auf den dann stark verringerten Datenumfang —nach allen Merkmalen.
Die Stichproben mit den gefundenen Fillen konnen auf einer Stichprobendis-
kette (STI)abgespeichert werden, wenn sie ausgegeben oder analysiert werden
sollen. Die auf STI gespeicherten Stichproben kénnen durch weitere Selektio-
nen eingeengt werden; in ihnen kénnen Fille auch als Ausreifler gekennzeich-
net werden, wenn sich dieses bei Analysen herausstellt. Mit dem Programm
»Stichprobeniibersicht« gewinnt man einen Uberblick, in welchem Umfang die
Merkmale in einer Stichprobe belegt sind, und man erfihrt die Minima,
Maxima und Mittelwerte fiir die Merkmale mit numerischen Daten. Die Stich-
proben kénnen in vielen Variationen ausgegeben werden; das geht von einer
Gesamtausgabe mit allen Merkmalen, tiber Standardausgaben fiir Analysen
oder fiir die Verwendung von Gutachten bis zu individuell zu gestaltenden
Listen, deren Kopfe, einmal erstellt, vorgehalten werden kénnen. Die Aus-
gaben konnen an ein Textverarbeitungsprogramm iibergeben werden und so
in beliebige Texte (z.B. Gutachten) eingefiigt werden.

Fiir weitergehende Analysen der Stichproben soll eine Reihe von Programmen
bereitgestellt werden: zur Ermittlung von statistischen Kennzahlen, von Ver-
teilungen, von Parametern fiir die Transformation in gendherte Normalvertei-
lung und von Indexreihen, zur graphischen Darstellung der Realisierungen
zweier voneinander abhingiger Variabler, zur Aufbereitung der Merkmale
aus den Stichproben fiir Analysen und zur Regressionsanalyse. Die Vorgaben
fur diese Programme sind erarbeitet, die Programmierung wird voraussicht-
lich Ende 1984 in einer ersten Version vorliegen. Uber die Analyse wird daher
erst in einem spateren Beitrag niheres berichtet.
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Parallel zu diesen Analyseprogrammen kénnen mit dem Programm »Markt-
beschreibung« mengenstatistische Aussagen zum Marktgeschehen getroffen
werden. Damit ist eine Bilanz aller in der Kaufpreissammlung vorhandenen
Kauffille nach einheitlichen Gesichtspunkten méglich; das ist eine gute
Grundlage fiir die Einschitzung des Marktgeschehens und fiir den Jahresbe-
richt des Gutachterausschusses.

Einzelne Aspekte zur automatisierten Fithrung der Kaufpreissammlung
Handhabung des Programmsystems

Das Programmsystem ist so gestaltet, daf} der Benutzer durch Hinweise auf
dem Bildschirm durch das Programm gefiihrt wird. Jeder Mitarbeiter in der
Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse kann damit arbeiten, ohne daf§ er
tiber Kenntnisse in der elektronischen Datenverarbeitung oder der Pro-
gramme verfiigt und ohne daf er laufend das Handbuch zu Rate ziehen mu#,
wie der nichste Arbeitsschritt durchzufiihren ist. Folgende nur beispielhaft
angefiihrten Mafnahmen dienen diesem benutzerfreundlichen und sicheren
Umgang mit dem Programmsystem.

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

4 N

%% PROGRAMMAUSWAHL *# DATUM: 29.05.84
System: B8032/8250

EINRICHTUNG - VERWALTUNG ANALYSE
Formatieren,Sichern.... 1 Selektion .......... 1a
Einrichtung Disketten . 2 Analyse ......ccaaen 11
Pruefen Disketten ..... 3 Ende ... .ciiiannans e
Verzeichnisse ....c.uca 4
Einrichten System ..... S

ERFASSUNG
Datenerfassg.—-Berichtigung &
Plausibilitaetspruefung... 7
Uebernahme .....cccevcnans 8

Ergaenzung Dateidisketten. 9

Programmwahl: ....... |

L )

Abb. 4 Programmauswahl (Menii) der Hauptprogrammdiskette PRO




Nach Eingeben der entsprechenden Ziffer wird das gewihlte Programm auf-
gerufen und von der Programmdiskette in den Arbeitsspeicher geladen; es
erscheint das Untermenti dieses Programms, von dem aus der Benutzer weiter
gefiihrt wird.

Durch Hinweiszeilen auf dem Bildschirm (Beispiel siehe Abb.5) wird der
Benutzer wihrend des Programmablaufs informiert. Dabei wird folgender
Aufbau eingehalten:

oberste Zeile: Name des gerade laufenden Programms

untere Zeilen: gegebenenfalls Hinweis auf den Betriebszustand
oder Fehlermeldungen
Steuerzeile mit den méglichen Entscheidungen
fiir den Programmablauf

Bedienungshinweise, Erlduterungen der Tastaturbelegung.
Die Bedienung und die Dateneingabe wird dadurch sicher, daf} iiber die Tasta-

tur des Mikrocomputers programmgesteuert nur die Zeichen eingegeben wer-

den kénnen, die gerade zugelassen sind; das Betitigen der restlichen Tasten
bleibt ohne Wirkung,

( )

**% Datenerfassung / Berichtigung *%% Datum : 24.07.84
unbebaute Bauflache Seite 1

REChtswert ...........: 02 Hochwert
I Datum des Vertrages ..:

Lagebezeichnung ...... s

GEMArkiNG «evervnnenns : Gemeinde ....... :
Flur-Flurstick-Teil ..:

Anlaf d. Eigentumsiibergangs ...:
VEr&UBBFEr o ieueisnansanneensent
1@ Ungew. u. pers. Verhidltnisse ..:

- @9 Erwerber ....uuivevenennnnst

11 Objekt-Selbstandigkeit ......: _ 2 Flache ....: [}
13 Gesamtkaufpreis DM ....... B

14 Beitragsrechtlicher Zustand .:
16 Entstehung d. Kaufpreises ...:

16 Freisbestimmende Brundsticksart ..: 17 Entwicklungszustand ...:
18 Geplante NULZUNG wewurssenenrnnnns i 19 Verfahrensgebiet ......:

Aufruf eines gespeicherten Kauffalles durch: * Fallnummer in fFeld 1

Steuerzeile: SHIFT/HOME / Feld léschen: HOME / blattern >-< :TAB-SHIFT/TAB

Zurick / Nummer / Meni / Neuer Fall / Léschen / Ubernehmen / Drucken 1 _

- )

Abb. 5 Beispiel fiir die Benutzerfiihrung

Vom Programmsystem wird tiberwacht, ob bei der Ausfiihrung von Program-
men die Diskettenlaufwerke richtig belegt sind. Durch Meldungen auf dem
Bildschirm wird der Benutzer auf Diskettenwechsel hingewiesen.
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Durch diese Manahmen ist zu erwarten, daf8 die Mitarbeiter in den Kataster-
amtern sich sehr schnell einarbeiten und auch die in der Bedienung solcher
Gerite Ungeiibten dieses neue Hilfsmittel bei der Fiihrung der Kaufpreis-
sammlung akzeptieren.

Datenerfassung

Die Vorgange fiir die Kaufpreissammlung werden iiber Eingabemasken mit
etwa 20 Eingabefeldern pro Maske erfaf}t. Die Masken sind auf die fiinf preis-
bestimmenden Grundstiicksarten abgestimmt und enthalten nur Eingabefel-
der fiir die Merkmale, die bei der jeweiligen Grundstiicksart erfaflt werden
konnen. Nachstehend sind die Zahl der Merkmale pro Grundstiicksart und die

Grundstiicksart Merkmale | Masken
Baufliche 63 3
Bauflache, bebaut 103 5
land- und forstwirtschaftliche Flache 47 3
Gemeinbedarfsfliache 29 2
sonstige Fliache 24 2

sich daraus ergebene Anzahl von Eingabemasken aufgefiihrt. Innerhalb der
Maske kann man sich mit dem Cursor bewegen, um Daten einzugeben, zu
16schen oder zu berichtigen. Die Masken mit den Daten eines Vorganges kon-
nen beliebig aufgeblittert werden. Mit dem »Ubernehmen« der letzten Bild-
schirmmaske werden alle Daten eines Vorganges aus dem Arbeitsspeicher des
Rechners auf die Erfassungsdiskette abgespeichert.

Bestimmte Merkmale sind fiir die Kennzeichnung und die grobe Einordnung
der Marktvorginge so wichtig, daf ihre Eingabefelder zu»Muffeldern«erklart
worden sind. Diese Felder werden bei der Eingabe erst tibersprungen, wenn
Daten eingegeben worden sind. So sind die Mindestanforderungen hinsicht-
lich des Datenumfangs fiir die in der Kaufpreissammlung gespeicherten Vor-
gange erfullt.

Wihrend die Daten eingegeben werden, kontrolliert das Programm, ob diese
entsprechend den Vorgaben aus der »Beschreibung der Elemente« zulassig
sind. Nur zulassige Zeichen werden abgespeichert; so wird eine erste grobe
Plausibilitatspriifung durchgefiihrt.



Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte

Datenerfassungsbeleg fiir die Kaufpreissammlung

Nr. auf Erf...........

— unbebaute Baufliche —

Bildschirm 1
01 Rechtswert............. L 9] 02 Hochwert...........:| 9]
1001

03 Datum des Vertrages....: || J.[_l J.LW1sSl | |

2001

04 Logebezeichnung........:| I T I T Y A O e I O I I e |
1

05 Gemarkung..............: | J
1002

06 Flursticksbezeichnung..: | | | H | | [ | VI | | [ |5 mmwee

1003 Fiur Flurstucksnummer

07 AnlaB d. Eigentumsibergangs......: ]

2002 1 - Kaul 2 = Tausch 5 =~ 4= 5= o gerung
&= Eunwurlswort 7 = Zuteiungawert 8 - Guischien 9 - Sanstiges
08 VerduBerer...................

2003 1 - naturiiche Person 2 = Bund 3 = Land 4 = Landkreis 2004 ung 3 - Land 4 = Landkrers
5 < Gemeinde oder Gemeindeverband 6 ~ gemeinnutziges verband 6 - gemeinnuiziges
7 eies 6 - 8-
9 = sonstige junsiische Person 9 = sonstige uristische Person
10 Ungew. u. pers. Verhéltnisse.......:
2007 1= L 2 - Kl 4~ Notverkau!

5 = Zukaul 6 - Ersatziandkaul 7 = kommunales Bauland 8 - nichi plausibel
9 = 16r Auswertung ungeeignet

11 Objekt-Selbsténdigkeit............: L] 12 Fléche............ | |
300

il ; - s-m;uns:;q aﬂ- zusammengesetzt 3101
< ent selostencig
13 Gesamtkaufpreis DM...............: L L 1 | L | 11
2008
14 Beitragsrechtlicher Zustand........:
3103 1= 2 nach BBauG

3= entfalit 4 = erschiieBungsbeitragsfrei nach BBauG und NKAG

15 Entstehung d. Kaufpreises.........: ||
2008 1 - umerendens 2 < vawta 3 < Reoter Raten

16 Preisbestimmende Grundsticksart..: | ] 17 Entwicklungszustand: []

3002 100 - Baufibchen 120 = gemischte 130 - 3102 0 - unbekannt 1 - (Bauj-erwartungsiand 2  Roh-(bau)and
10 - 121 - fur Gebaude 131 = Betrisbsgrundsticke der 3= Lang 4 genutztes Land
111 = Grundstucke fur land- mit Laden im Erdgeschod Land-und Forstwirlschalt
tiche Siedlungsvorhaben 122 = Grundstucke 1ur Kauf- 132 = Grundstucke 1ur Gewerbe-
N2 - Nauser,
IER 123 - tur Buro- 133 = Industriegrundstucke
114 = Menrfamilienhaus- und 13,
124 - fur Hotels
115 = Grundstocke fur und Gaststarien

gemischte Nutzung
116 = Grundsticke fur Wochen-
endhauser

18 Geplante Nutzung..................: 19 Verfahrensgebiet....: ||
3112 1 - onche 2 - sonstige 3 3105 1 - Bodenordnung 2 - Samerung (§ 23 SIBaUFG)
i i . P A IOV g LR R S

5 - Flurberenigung 6  anderes Gebiet

Bildschirm 2

01 Zulassigkeitsbereich...............: | rstene parpnticher Bevawungiaian 2 Stetle 1 Auatettunge:.
3104 8 = AuBenbereich 3 Pian-Ausiage
02 Zulassige Art d. Nutzung ..........o L] | JIyomiiin. el neses e < Kerneoro:
3106 G - gewerbliche Baufliche WA - GE -
s - - .
03 Bauweise........oviviviiininnneninat xg"’"""""" g“"“"""“"“'

3107 ) - oftene Bauwsise 2 = geschiossene Bauweise
abwerchende Bauwerse

04 Zulassige GeschoBzahl ............: 05 Zuléssige GRZ......:| | .
3108 3109
06 Zulassige GFZ ............. ..o ] 07 Zulassige BMZ......:|_ | ||

3110 31

08 Realisierbarkeit ...................: ]

3113 1 - realisierbar 2 = nichl realisierbar

09 Realisierbarkeit GRZ ..............: || ||

3114

10 Realisierbarkeit GFZ ..............: || ||

315

Abb. 6: Beispiel fiir einen Datenerfassungsbeleg, hier: Erfassungsbeleg fiir Vorgiinge der
preisbestimmenden Grundstiicksart »unbebaute Baufliche«

245



52

246

Die Daten werden am Bildschirm am zweckmaBigsten aus Erfassungsbelegen
eingegeben, da die Auswertung der Marktvorgange einige Zeit beansprucht
und dazu in der Regel mehrere Informationsquellen herangezogen werden
miissen. Die Erfassungsbelege (siehe Abb.6)sind ein Abbild der Eingabemas-
ken mit zusitzlichen Informationen. So werden die »Muffelder« durch dicke
Rahmen hervorgehoben und die Verschliisselungen der Merkmale angege-
ben, so daf ein Nachschlagen in der »Beschreibung der Elemente«entféllt. Die
Erfassungsbelege werden vernichtet, wenn die damit ausgewerteten Vorgange
plausibel und auf die Datendisketten {ibernommen sind.

Sollten zu einem spiteren Zeitpunkt zusatzliche Angaben zu einem bereits auf
Datendiskette gespeicherten Vorgang abgelegt werden, so kann dieser Vor-
gang aufgerufen und erginzt werden.

Plausibilititspriifung

Der Einsatz elektronischer Datenverarbeitungsanlagen bietet die Chance, die
Sicherheit und damit die Qualitit der in der Kaufpreissammlung gefiihrten
Daten zu verbessern, indem die erfaten Daten soweit méglich auf Plausibilitat
iiberpriift werden, bevor sie in die Kaufpreissammlung {ibernommen werden.
Eine solche Priifung ist bei manueller Fithrung der Kaufpreissammlung prak-
tisch nicht zu realisieren, da sie viel zu zeitaufwendig ist.

Durch eine Plausibilititspriifung konnen sowohl bei der Erfassung als auch bei
der Auswertung und Beurteilung eines Kauffalles begangene Fehler auf-
gedeckt werden. Das Priifungsergebnis ist jedoch, wie die nachfolgenden Aus-
fithrungen zeigen werden, je nach den Zusammenhiéngen, die zwischen den
Merkmalen oder zwischen den Merkmalen und den zur Priifung eingegebe-
nen Daten bestehen, unterschiedlich zu beurteilen.

Bei funktionalen Zusammenhingen wie z.B. bei Vergleichsmafistab =
Gesamtkaufpreis/ Fliche wird eine strenge Priifung durchgefiihrt. Anderer-
seits kann dabei eines der beteiligten Merkmale, ohne daf es erfaflt wird, durch
die Funktion berechnet werden. Es gilt daher abzuwégen zwischen der Daten-
qualitit und dem Aufwand fiir die Auswertung und Erfassung, Ergebnis dieser
Abwigung war hier, da nur bei den Merkmalen, die wie die oben aufgefiihr-
ten von hervorgehobener Bedeutung sind, der erhéhte Aufwand vom Anwen-
der verlangt wird. Die Priifung ist auBerdem streng, wenn Realisierungen bei
Merkmalen durch eindeutige Beziehungen miteinander verkniipft sind. Beste-
hen erfaite Vorginge diese Priifungen nicht, so erhalten sie auf der Erfassungs-
diskette den Status »nicht plausibel« und konnen so nicht auf Datendisketten
tiberspielt werden.

Bei empirischen Zusammenhéngen mit Priifung, ob Realisierungensich einan-
der ausschliefen oder Bereichsgrenzen nicht iiberschreiten, wird kontrolliert,
ob die erfaBten Daten schliissig sind. Fallen die Daten in einen Bereich, in dem
sie als plausibel anzusehen sind, bleiben sie unbeanstandet. Fehler, die bei der
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Auswertung oder Erfassung nur zu geringen Abweichungen bei den Daten
fiihren, werden bei einer solchen Priifung nicht erkannt. Bespiele fiir diese Art
der Plausibilititspriifung sind:

1. Geschof$fliche ist groler als die Wohnfliche;

2. Quadratmeterpreis weicht nicht mehr als 40% vom Bodenrichtwert ab;

3. Koordinaten liegen innerhalb der Koordinateneckwerte der Gemarkung;

4. Acker- oder Griinlandzahl liegen innerhalb der Extremwerte, die in der
Gemarkung vorkommen.

Um Priifungen wie die beiden zuletzt aufgefiihrten vornehmen zu kénnen, sind
bei der Einrichtung des Programmsystems bezogen auf Gemarkungen
geschiftsstellenspezifische Daten einzugeben. Diese Priifungen haben unter-
schiedliche Auswirkungen. Werden eindeutige Bedingungen (Beispiele 1, 3,4)
verletzt, erhalten die Vorginge den Status »nicht plausibel«. Werden auf Erfah-
rung beruhende Zusammenhinge (Beispiel 2) nicht erfiillt, werden Hinweise
fiir den Benutzer ausgedruckt, die ihn zu einer Uberpriifung bewegen sollen.
Die Vorginge bekommen jedoch wie auch die unbeanstandeten den Status
»freigegeben« und kénnen auf Datendisketten abgespeichert und damit in die
Kaufpreissammlung iibernommen werden.

Die auf der Erfassungsdiskette gespeicherten Vorginge kénnen aufgerufen
und in den Eingabemasken auf dem Bildschirm abgebildet werden, um z.B. die
bei der Plausibilitatspriifung als fehlerhaft ermittelten Daten zu berichtigen.
Die berichtigten Vorginge werden wieder abgespeichert, auf Plausibilitat
gepriift und kénnen dann, wenn sie »freigegeben« sind, auf Datendisketten
ibernommen werden.

Organisation der Datendisketten

Die Datendisketten kénnen 950 Kauffille aufnehmen. Damit diese begrenzte
Speicherkapazitit sich nicht nachteiligbei der Benutzung der Kaufpreissamm-
lung auswirkt, werden die Datendisketten fiir sachlich, raumlich und zeitlich
begrenzte Teilmarkte eingerichtet. Bei der Auswahl von Vorgéngen aus der
Kaufpreissammlung hat das den Vorteil, daf die Datendisketten, auf denen
Vorginge gespeichert sein kénnen, gezielt angesprochen werden und aufer-
dem die Zahl der jeweils relevanten Disketten gering ist.

Die Gliederung der Teilmirkte geschieht in der ersten Stufe durch die fiinf
preisbestimmenden Grundstiicksarten. Fiir die nach Grundstiicksarten
getrennten Datendisketten kénnen dann — auch fiir jede Grundstiicksart
unterschiedliche — rdumliche Geltungsbereiche, die durch Koordinaten zu
definieren sind, geschaffen werden. Dieses ist dann sinnvoll, wenn sich inner-
halb des Zustandigkeitsbereiches eines Gutachterausschusses raumlich abge-
grenzte Teilmarkte gebildet haben. Eine weitere Gliederung wird dadurch
erreicht, daB fiir jede Datendiskette zeitliche Schranken fiir das Vertragsdatum
festgelegt werden. In dem Verzeichnis, das auf der Programmdiskette gefiihrt
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wird, sind die Informationen iiber die Grundstiicksarten sowie die raumlichen
und zeitlichen Geltungsbereiche enthalten. Mit diesen Informationen werden
die Vorgange bei der Ubernahme von der Erfassungsdiskette programmge-
steuert auf die »richtige« Datendiskette geleitet, und bei der Selektion werden
damit die jeweils relevanten Datendisketten herausgesucht.

Selektion

Eineschnelle Auswahlvergleichbarer Fille aus der Kaufpreissammlung hat bei
Benutzern hochste Prioritat. Mit konventioneller Programmierung sind keine
zufriedenstellenden Losungen zu erreichen; es kénnen Wartezeiten bis zu
einer Stunde entstehen. Daher wurde hier ein Konzept erarbeitet, das den
Selektionsvorgang in weniger als zehn Sekunden abschlieft. Durch folgende
Mafinahmen war das zu erreichen.

Auf jeder Datendiskette wird zusitzlich zu den in einer relativen Datei abge-
legten Vorgangen der Kaufpreissammlung eine Tabelle iiber etwa 15 bis 20
Merkmale jedes Vorganges gefiihrt. Es wurden hierfiir, getrennt fiir jede
Grundstiicksart, die Merkmale (Hauptmerkmale) gewihlt, nach denen erfah-
rungsgemaf$ am haufigsten Vorginge aus der Kaufpreissammlung herausge-
sucht werden (siche Abb.7). Wenn nun eine Selektion durchgefiihrt werden

Nr. Merkmal / Bereiche Nr. Merkmale / Bereiche
e it D ittt 1
1 I Koordinaten des Objekts 41 9 1 AnlaB d. Eigentumsiibergangs 2 I
2 I Datum des Vertrages 1 I 1@ I VerduBerer 21
32 1 Flache 1 I 11 I Erwerber 21
4 1 Preishestimmende Grund- 1 1 12 I Ungewdhnliche und persdn- 11
[ stiicksart 1 I liche Verhadltnisse 1
5 I Entwicklungszustand 1 1 13 I Weitere wertbeeinflussende 11
6 1 Beitragsrechtl. Zustand 11 1 Umstande I
7 1 Objekt-Selbstdndigkeit 1 1 14 I Bodenrichtwert 11
A 1 Vertragsart 11 I Gemeinde 31

Abb.7: Hauptmerkmale bei der Grundstiicksart Baufliche, unbebaut

soll, wird zur Definition der Stichprobe auf dem Bildschirm zunichst eine
Maske mit Eingabefeldern abgebildet, in denen die Minima und Maxima fiir
alle Hauptmerkmale — fiir einige mehrfach — eingetragen werden konnen.
Vom Programm werden dann an Hand der Informationen in den Verzeichnis-
sen die Datendisketten angezeigt, auf denen Vorginge gespeichert sind, die in
die definierte Stichprobe fallen kénnen. 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 Zugriffszeiten extrem
kurz, und nach Sekunden wird die Anzahl der zur Stichprobe gehérenden
Falle angezeigt. Entspricht das Ergebnis den Erwartungen, kénnen die gefunde-
nen Fille auf eine Stichprobendiskette iiberspielt werden. Ist das nicht der Fall,



wird die Definition der Stichprobe, die auf der Programmdiskette gespeichert
vorgehalten wird, gedndert und eine neue Selektion durchgefiihrt.

Um die ganze Tabelle, die bei voll belegter Datendiskette etwa 60 kB umfafit, in
dem mit einem 32 kB Speicher aussgestatteten Mikrocomputer unterzubrin-
gen, war es erforderlich, den Computer mit einer Platine aufzuriisten. Die Pla-
tine kann sowohl als Datenspeicher als auch zur Darstellung hochauflésender
Graphik bei den Analysen verwendet werden.

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

Da auf diese Weise der Zeitaufwand fiir eine Selektion sehr gering gehalten
wurde, ist der Benutzer bei der Suche nach vergleichbaren Fillen fiir ein Wert-
ermittlungsobjekt sehr variabel. Er kann die Definition der Stichprobe nach
und nach verandern und so iterativ zu einer der Aufgabenstellung angemesse-
nen Stichprobe gelangen.

W

Auswirkungen der automatisierten Fithrung

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

Die Marktvorgange werden wie bisher ausgewertet; die Ergebnisse werden
jedoch statt in die Karteikarte in den Erfassungsbeleg eingetragen und dann in
einem zusitzlichen Arbeitsschritt mit dem Mikrocomputer erfaflt und auf
Datendisketten tibernommen. Uberfliissig wird das Fiihren aller Hilfsmittel,
wie Suchlisten oder Typensammlungen, die dazu dienten, Vorgénge in der
Kaufpreissammlung wiederzufinden. Es brauchen keine Nummern, die bisher
haufig als Verbindung zwischen Suchhilfsmittel und Karteikarte verwandt
werden, fiir die Vorginge vergeben und verwaltet zu werden. Auch die Kauf-
preiskarte, die heute noch fiir jeden Vorgang Informationen iiber Kaufpreis,
Grundstiicksart, Gebaudeart, ErschlieBungsbeitrag, Kaufzeitpunkt, Bauvor-
haben und eine laufende Nummer enthilt, kann inhaltlich stark vereinfacht
werden oder gar entfallen.

Wihrend man bisher an Hand der Karte eine grobe Vorauswahl der fiir Analy-
sen oder Vergleichszwecke benétigten Fille getroffen hat, die nach Entnahme
der entsprechenden Karteikarten verfeinert wurde, geht man kiinftig vollig
anders vor. Man definiert, abgestellt auf die Aufgabenstellung, die Kriterien,
die die gewiinschten Falle einhalten sollen, und erfahrt nach Anwendung des
Programms »Selektion« in Kiirze, wieviele solcher Fille in der Kaufpreissamm-
lung vorhanden sind. Dieser Vorgang ist, wie oben beschrieben, beliebig oft
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und in kurzer Zeit wiederholbar 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 Grundstiicks und die rdumliche
Verteilung der Kauffélle zu veranschaulichen. Will man eine Karte z.B. die
DGK 5 hierfiir vorhalten, reichen Eintragungen aus, die ausgehend von einer
Liste mit den Merkmalen der in der Kaufpreissammlung gefundenen Falle das
Aufsuchen in der Karte erleichtern. Dazu geniigt z. B. eine farbige Umrandung
der Grundstiicke, wobei die Farbe mit dem Jahr des Vertragsdatums wechselt.
Bei unbebauten Grundstiicken kénnte zusitzlich noch der Quadratmeterpreis
eingetragen werden. Es wird noch zu diskutieren sein, ob sich der Aufwand
lohnt, hierfiir eine Karte zu fiihren. Man sollte bei einer Entscheidung auch
daran denken, daf mit einem einfachen Plotter aufgabenbezogene Darstellun-
gen auf Transparentpapier zu erzeugen sind, die auf die <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>