
 

Neuerungen in ST-Xenn 
 

 

Dies ist ein zusammenfassender Überblick über die Neuerungen der letzten ST-Xenn Versionen.  

Hier finden Sie sicherlich das eine oder andere nützliche was Sie noch nicht kennen. 
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1. Interaktiver Assistent zur automatisierten Anlage von einfachen und komplexen 
Gutachten 

 

Oben links im Bildschirm finden Sie einen neuen Knopf  

 

bzw. im Menü der rechten Maustaste einen neuen Punkt zum Start des Vollgutachten Assistenten: 

 

Der Assistent legt sich über ST-Xenn und fragt die wichtigsten Daten zu Ihrem Bewertungsprojekt ab um die komplette 

Baumstruktur zu Ihrem Gutachten anzulegen. 

 

Dies macht die Bedienung von ST-Xenn auch bei komplexen Gutachten kinderleicht. Ob bebautes Erbbaurecht, 

Eigentumswohnung oder Industrieobjekt mit mehreren Teilgrundstücken und jeweils mehreren Gebäuden und 

Einheiten – alles kein Problem.  
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In Zukunft legen Sie auch sehr komplexe Gutachten in nur wenigen Minuten zur weiteren individuellen Bearbeitung in 

der Baumstruktur an. 

 

2. Neue individuelle Datensammlung für Grundstücke und Eigentumswohnung als Basis 
für die Vergleichswertermittlung 

Unter „System“ im Reiter „Vergleichswert“ finden Sie die Möglichkeit persönliche Karteikästen wie z.B. „ETWs in 

Heidelberg“ anzulegen. Es ist nun sehr einfach möglich die Datensammlung von Ihrem Gutachterausschuss 

nachzubilden. 
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Sobald Sie Ihren Karteikasten konfiguriert haben können Sie diesen mit Vergleichsobjekten befüllen. 

 

Einzigartig ist die Möglichkeit direkt Umrechnungskoeffizienten zu erfassen. Diese werden später in der 

Vergleichswertermittlung dazu verwandt automatisiert die Vergleichsobjekte an das Bewertungsobjekt anzupassen. 
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3. Erweiterte Gutachtentextaktualisierung 
Der bestens bekannte Knopf „TM“ zum schnellen Auffrischen von Gutachtentexten ist verbessert worden. In der 

Version 11.00 kann er nicht nur das komplette Gutachten auffrischen, sondern auch nur die markierten Teilbereiche! 

 

4. Dokumente und Bilder per Knopfdruck ins Gutachten einfügen 
 

Die Reiterleiste zur Texterstellung hat zwei nützlich Knöpfe dazubekommen. Hiermit können Sie auf schnellem Weg 

ausgewählte Bilder und Dokumente des grade aktiven Astes in ST-Xenn direkt an die Cursorposition im 

Gutachten einfügen. 

 

 

 

5. Verbesserte Texterstellung  
Die Generierung des Gutachtentextes ist komplett überarbeitet worden. Die Verbesserungen zeigen sich durch eine 

höhere Geschwindigkeit und verbesserte Stabilität. ST-Xenn verwendet bei der Erstellung von Texten nicht mehr die 

Windows Zwischenablage.  
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6. Textmarken in Gutachtenvorlagen 

6.1. Funktionen erweitert 

Nun ist es möglich Textmarken aus einem übergeordneten Textblock in einen einfügen.  

Z.B.: Textmarken aus dem Grundbuch-Block können jetzt auch in den Flurstück-Block eingefügt werden.  

6.2. Neuer TK-Knopf in der linken Toolbar 

Textmarken sind nun kopierbar. Freie Kopien können an beliebigen Stellen im Gutachten verwendet werden. Die 

anderen Inhalte werden analog der Quelltextmarke aktualisiert. 

 

 

7. Erweiterung des Assistenten zu Erfassung der NHK 2010 
Der Assistent zu den NHK 2010 erlaubt nun auch freie Eingaben in % 
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8. Individuelle Bildschirmfelder  
Sie haben die Möglichkeit, die Bezeichnungen der Bildschirmfelder in der Grundstücks- und Gebäudebeschreibung zu 

ändern. 

 

So wird es gemacht: 

Im Ordner C:\Softec\Xenn legen Sie für den jeweiligen Bildschirm eine ini-Datei an. (beschrGrund.ini, beschrGeb.ini, 

beschrEinh.ini, beschrRaum.ini, beschrKueche.ini, beschrBad.ini, beschrWC.ini) Im vorliegenden Beispiel war es die 

beschrWC.ini. 

Der Inhalt der INI Datei: 

[Name des Reiters] 

alte Label-Bezeichnung = neue Label-Bezeichnung 
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9. Fertigstellung des neuen Vergleichswertverfahren 
 

Es wurde ein neuer, bisher einzigartiger Softwareprozess für das Vergleichswertverfahren nach der 

Vergleichswertrichtlinie entwickelt. Dieser Baustein erlaubt nicht nur die 100% individuelle Anpassung an die örtlichen 

Vergleichsfaktoren, sondern ist parallel maximal automatisiert, so dass nach Anpassung der Datensammlung auf die 

lokalen Gegebenheiten die Vergleichswertermittlungen nur noch Minutensache sind. 

Es gibt hierzu drei neue Programmbereiche:  

a) die Konfiguration der Karteikästen und Eingabe der Korrekturfaktoren mit Begründungen. 

b) die Sammlung von Vergleichsobjekten mit automatisierter Anpassung durch Korrekturfaktoren 

c) die eigentliche Vergleichswertermittlung im Gutachten 

9.1. Konfiguration der Karteikästen (Definition der Kriterien einer Karteikarte) 

Es ist zu Beginn notwendig, sich über die Kriterien (Felder) im Klaren zu werden. Die verschiedenen 

Gutachterausschüsse haben meist unterschiedliche Kriterien für die gleichen Objektarten (z.B. ETWs oder 

landwirtschaftliche Flächen). Jedes Kriterium hat eine Bezeichnung, einen Datentyp und die Art der Anpassung, mit 

der es in die Berechnung einbezogen wird.  

Im Auslieferungszustand ist noch keine definierte Datenbank enthalten. Der Nutzer kann sich für unterschiedliche 

Zwecke eigene Datenbanken definieren. 

 

Es sollten nicht zu viele Kriterien sein. Beschränken Sie sich auf das Wesentliche!  
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Die Bedienung ist analog wie im ganzen Programm ST-Xenn. Über die rechte Maustaste in der Tabelle der Objekttypen 

legen Sie einen neuen Karteikasten an. Jeder Karteikasten hat von vorne herein zwei Felder, Kaufpreis und Fläche, 

diese müssen nicht manuell angelegt werden. Alle weiteren Felder sind nun in der unteren Tabelle wiederum über die 

rechte Maustaste anzulegen. Überlegen Sie genau, welchen Datentyp Sie dem jeweiligen Feld zuordnen und ob es 

pauschal oder prozentual angepasst werden soll. Bitte schauen Sie sich hierzu das Beispiel ober genau an.   

9.1.1. Freiheit bei der Definition von Feldnamen, Eigenschaften und Selektionsmöglichkeiten 
 

 

Zur Auswahl stehen hier Zahlenfelder, Datumsfelder, Textfelder und logische (ja / nein) Felder zur Verfügung. 

Info: Spätere Änderungen können auch bei Datenbanken erfolgen, die bereits mit Vergleichswerten gefüllt sind! 

 

9.2. Ableiten von Anpassungsfaktoren  

Die verschiedenen Vergleichsobjekte werden unterschiedlich sein (Lage, Größe, usw.). Um diese später an die 

Bewertungsobjekte anpassen zu können, müssen Sie Anpassungsfaktoren ableiten. 



 

Neuerungen in ST-Xenn  
 

 

 

11 
 

Jedes Kriterium (z.B. Wohnfläche, Ortsteil usw.) hat Anpassungskoeffizienten. Diese gilt es zu definieren und zu 

begründen. Dies ist die eigentliche Arbeit und sollte gewissenhaft erfolgen. Hierzu helfen z.B. Zahlen aus den 

Marktberichten.  

Zum Beispiel: 

Anpassungsfaktor: Lage innerhalb 
der Stadt Heidelberg 

 
 

Anpassungsfaktor: Baujahr  
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Anpassungsfaktor: Verkaufsjahr 

 
 

Anpassungsfaktor: Zimmer 
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Anpassungsfaktor: 
Wohnungsgröße / m² 

 

  
  

9.3. Sammeln von Vergleichsobjekten 

Nachdem nun die Karteikarte mit Ihren Kriterien definiert ist und die zugehörigen Anpassungsfaktoren definiert sind, 

kann begonnen werden Daten zu sammeln. Sprich, das vorhandene Datenmaterial muss in ST-Xenn eingegeben oder 

importiert (eine Excel Importfunktion ist vorhanden!) werden.  

 

Haben Sie Dokumente oder Bilder zu Ihren Vergleichsobjekten, so können Sie diese jeweils über die rechte Maustaste 

zuordnen. 
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9.3.1. Anpassung der Vergleichsobjekte über Anpassungsfaktoren  

Bei der Erfassung der Vergleichsobjekte wird ST-Xenn nun die Anpassungsfaktoren automatisch zuordnen. Somit kann 

jedes Kriterium einer Karteikarte einen Faktor erhalten. 

Zum Beispiel: 

 

9.4. Das Vergleichswertverfahren / Anwendung der gesammelten Vergleichswerte 

9.4.1. Anlegen eines Vergleichswertverfahrens 

Auf einem im Baum gewählten Grundstück / Teilgrundstück kann nun ein Vergleichswertverfahren angelegt werden. 

 

9.4.2. Eingaben im Bildschirm Teilgrundstück 

Hier kann das Vergleichswertverfahren als Haupt- oder stützendes Verfahren gewählt werden. Hierdurch erscheinen 

automatisch die Begründungen zur Verfahrenswahl und das Kapitel Methodik im Gutachten. 

 

In der Zusammenfassung kann die spätere allgemeine Marktanpassung nach ImmoWertV erfolgen 

9.4.3. Bewertungsobjekt & Auswahl von Vergleichswerten 

9.4.3.1. Das Bewertungsobjekt 

Es werden zu Beginn die Daten des Bewertungsobjektes eingegeben. Die hier vorgeschlagenen Felder entsprechen 

der erfolgten Definition vom Anfang. 
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Nach fertiggestellter Vergleichswertermittlung kann die Bewertung als neues Vergleichsobjekt in die Vergleichswert 

Datenbank übernommen werden (siehe Knopf „in Datensammlung übernehmen“). 

 

9.4.4. Selektion / Auswahl von passenden Vergleichswerten 

Hier kann nach allen Kriterien und Kombination gesucht werden.  

 

Gesucht wurden im Beispiel Vergleichswerte von Eigentumswohnung zwischen 60 und 80 m² Wohnfläche. 

Diese Selektion kann im Verlauf immer wieder angepasst werden, bis die gewünschte Trefferzahl gefunden wurde. 

9.4.5. Ergänzen mit weiteren Vergleichsobjekten 

Das Ergebnis der Selektion kann direkt kontrolliert werden. Es können hier gefundene Vergleichswerte entfernt oder 

auch weitere, z.B. gekaufte Daten, erfasst werden. Diese Selektionen sind additiv und können wiederholt werden. Die 

Übernahme der Treffer erfolgt über den Knopf „In Anpassung übernehmen“. 
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9.4.6. Die Vergleichswertermittlung 

9.4.6.1. Die ausgewählten Vergleichsobjekte werden automatisch nach allen Kriterien angepasst. 

Im Bildschirm der Vergleichswertermittlung befindet sich links das Bewertungsobjekt und rechts alle für die 

Wertermittlung übernommenen Vergleichsobjekte. Diese werden nun vollautomatisch aufgrund aller definierten 

Kriterien einzeln angepasst. 

  

Zum Beispiel: Das gewählte Vergleichsobjekt liegt im „Emmertsgrund“ und das Bewertungsobjekt in „Neuenheim“.  

Somit wird automatisch das Vergleichsobjekt um +47,00% bezüglich des Stadtteils angepasst.  

Diese Anpassungen erfolgen automatisch bei allen Vergleichsobjekten. Scrollt man die Tabelle nach rechts, so erhält 

man die Möglichkeit, die Vergleichsobjekte zu gewichten.  
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Das Ergebnis / Ableitung aus angepassten Vergleichsobjekten 

 

Die angepassten Vergleichsobjekte (Werte je m²) bilden automatisch einen Mittelwert, es gibt ein Maximum und ein 

Minimum. Um Ausreißer zu eliminieren, kann nun ein Bereich um den Mittelwert definiert werden (im Beispiel +/- 

30%). Alle Ergebnisse aus dem Bereich um den Mittelwert werden zur Ableitung des Vergleichswertes verwendet 

(rechte Spalte). Ein Ausreißer wurde im Beispiel, wie unten zu sehen, automatisch aussortiert. 

 

 

Der Vergleichswert ergibt sich folglich aus der Wohnungsgröße des Vergleichswertobjekts mal Wert je m² 

(=Mittelwert ohne Ausreißer). 
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9.4.6.2. Zusammenfassung und Marktanpassung 

 

 

Neben der Markanpassung können BOGs berücksichtigt werden. 

 

10. Neues System zum einfügen von Bildern 
Wenn auf einem zweiten Bildschirm der Gutachtentext geöffnet ist, gibt es nun eine sehr einfache Möglichkeit, Fotos 

an der Cursorposition einzufügen (Knopf „Fotos einfügen“).  
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Wichtig ist, dass Sie zu diesem Zeitpunkt in der Baumstruktur auf einem Punkt stehen zu dem auch Fotos abgelegt 

wurden. 

 

 

Es sollen die in der Spalte „Einfügen“ markierten drei Fotos eingefügt werden. Hierzu kann jedes Bild mit einer 

Überschrift bzw. einer Bildunterschrift verbunden werden.  Ferner kann unten die Anzahl der Spalten definiert werden 

und es ist möglich, die Bildgröße zu verändern (wird unter System voreingestellt). Durch den Knopf „Einfügen“ werden 

nun die drei Bilder in einer Auflösung von 250 Pixeln Breite zweispaltig mit Bildunterschrift eingefügt. 
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11. Neue Ableitung des Verkehrswertes über Gewichtung  
Neben der manuellen Ableitung des Marktwertes mittels der rechten Maustaste (Excel -Nebenrechnung) existiert nun 

ein Knopf mit den drei Punkten. 

 

Hier können Sie das Verhältnis der Verfahren in Bezug auf den Marktwert einstellen. 

 

 

Zur Begründung gibt es unter „Begründungen“ ein neues Feld. Auch hier haben Sie den gewohnten Zugriff auf Ihre 

Textbausteine mittels der rechten Maustaste.  
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12. Neue Kopierfunktion in den Zielbaumverfahren 
 

 

Sowohl in er Ableitung von Mieten als auch in der Ableitung der Liegenschaftszinssätze haben Sie nun die Möglichkeit 

komplette Modelle zu kopieren.  
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13. Neue Verwaltung von Bewirtschaftungskosten – Arten 
 

 

Sie gelangen in die Bearbeitung / Verwaltung der Bewirtschaftungskostenarten über den Bildschirm der „Mieten“ mit 

der gewohnten rechten Maustaste auf dem “Combo Menü” (Dropdown Menü) „Nutzungsart“ 

 

Hier können Sie nun weitere Nutzungsarten anlegen oder die bestehenden bearbeiten.  

Wichtig: Bitte vermeiden Sie unnötige Nutzungsarten. Eine große Anzahl der Nutzungsarten verlangsamt die 

Texterstellung!  

Bisher wurden für die Berechnung des Rohertragsansatzes nur die Einheiten mit Wohnen oder Gewerbe (ohne 

Stellplätze) einbezogen. Jetzt kann es jeder selbst definieren. 

Der Bildschirm ist selbsterklärend. Anzumerken ist die Spalte „Anzeigen“. Hierüber regeln Sie, ob Einheiten in der 

Baumstruktur im Kapitel Gebäudebeschreibung angezeigt werden oder nicht. Z.B. ist eine ausführliche 

Gebäudebeschreibung zu einer Garage überflüssig, da diese in der Beschreibung des Hauptgebäudes im Reiter 

„Nebengebäude“ beschrieben werden kann. 
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14. Neue Unterstützung für das Kapitel Anlagen  
Um in ST-Xenn gespeicherte Dokumente einfach in das Anlagenverzeichnis zu senden, gibt es einen neuen Knopf in 

der linken Textleiste „Dokumente einfügen“ 
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Die Anwendung ist anhand eines Beispiels einfach zu erklären:  

14.1. Wählen Sie in der Baumstruktur eine Position in der Sie die einzufügenden Unterlagen gespeichert haben 

 

 

 

14.2. Platzieren Sie in Ihrem Gutachtendokument den Cursor an der Stelle, an der die Dokumente eingefügt 
werden sollen 
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14.3. Betätigen Sie nun den neuen Knopf „Dokumente einfügen“ 

 

 

Hier können Sie die einzufügenden Dokumente auswählen. Es ist möglich, den einzelnen Dokumenten jeweils eine 

Überschrift zu geben. Die Zahl rechts neben dem Wort „Überschrift“ bezeichnet die Tiefe, in unserem Beispiel „2“. 

Auch können Sie mehrspaltig arbeiten (siehe unten „Anzahl der Spalten“), im angeführten Beispiel ist es jedoch nicht 

notwendig. 

Wichtig: Die meisten Wordversionen haben Probleme PDF Dateien einzufügen, so vermeiden Sie bitte in diesem 

Zusammenhang besser die Verwendung von PDF 

15. Zusammenfassung der Flächen aller Grundbücher 
Es werden alle Flächen aller Teilgrundstücke als Summe dargestellt, es sei denn Sie bewerten über das Modul „ETW“. 

Bei ETW beziehen sich die einzelnen Teilgrundstücke in der Regel immer auf dieselben Flächen (nur andere Anteile), 

hier wird keine Summe gebildet. 
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16. Einzelne Kapitel können für das Drucken abgeschaltet werden  
Es kommt immer wieder vor, dass man Teile der Beschreibung nicht im Gutachtentext aufgeführt haben möchte. Z.B. 

möchten Sie die einzelnen Einheiten eines Gebäudes nicht extra beschreiben. In der Vergangenheit mussten alle 

Felder, die nicht gedruckt werden sollten, mit „#“ gefüllt werden. Hierfür gibt es nun die Möglichkeit mit einem Klick 

alle Felder des gewählten Kapitels gleichzeitig ab-/einzuschalten. Einfach den Punkt im Baum wählen, die rechte 

Maustaste drücken und „drucken“ bzw. „nicht drucken“ wählen. 

 

 

17. Funktionen für Gutachterausschüsse 

17.1. Neue Felder / Textmarken verfügbar 

 

Sowohl in den Bildschirmen als auch in der Gutachtenvorlage gibt es neue Felder: 

Wo finden Sie das Feld im Bildschirm  Textmarke in der Gutachtenvorlage 

Auftragsdaten, Allgemein, Ortsteil Deckblatt: gutachtenkopf_ortsteil 
 

Auftragsdaten, Dienststelle, Dienststellennummer Deckblatt: gutachtenkopf_dienst_stnr 
 

Auftragsdaten, Allgemein, Sachbearbeiter Deckblatt: gutachtenkopf_sachbearb 
Auftragsdaten, Allgemein, Beschlussdatum Deckblatt: gutachtenkopf_datumbeschluss 
Auftragsdaten, Allgemein, Haftungsvereinbarung Deckblatt: gutachtenkopf_hv 
Auftragsdaten, Allgemein, Ortsteil Unterschriftsseite: vwe_azortsteil 
Auftragsdaten, Allgemein, Sachbearbeiter Unterschriftsseite: vwe_azsachbearb 
Auftragsdaten, Allgemein, Beschlussdatum Unterschriftsseite: vwe_azdatumbeschluss 
Auftragsdaten, Allgemein, Haftungsvereinbarung Unterschriftsseite: vwe_hv 
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17.2. Weitere Adresstypen 

Es wurden die Adresstypen „Vorsitzender“ und „Gutachter“ unter Adressen aufgenommen: 

 

18. Bilder einfügen 

Im Bildschirm zum Einfügen der Bilder (zu finden in der Textleiste links ) haben sich Änderungen ergeben: 

a) Die im System unter Word eingestellte Bildbreite (bei zwei Spalten ist 400 ein guter Wert) kann he Bild 

verändert werden. 

b) Info: Die Dateigröße vor dem Einfügen in Word wird entsprechend automatisch reduziert! 

Die Vorschaugröße der Bilder kann nun frei eingestellt bzw. abgeschaltet werden. 

 

Die Bilddateinamen können hier geändert werden. Bitte beachten Sie die Konventionen (z.B. maximale Lände 20 

Zeichen)! 

 

19. Gebäudebeschreibung 
Hier wurde ein weiteres Feld „Dachdämmung“ eingefügt 

20. Adressen 
Die Baumstruktur wurde im Kapitel Adressen um die zwei Funktionen „Adresse anlegen“ und „Adresse suchen“ 

erweitert 

 

Nun muss zum Anlegen einer Adresse nicht mehr der Umweg über die Adressverwaltung gegangen werden. 
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21. Bodenwertermittlung 
Auf vielfachen Wunsch haben wie die lineare Inter-/Extrapolation in der Nebenrechnung zur GFZ Anpassung wieder 

eingebaut. 

 

22. Sachwertermittlung 

22.1. Summenfelder 

Im Gutachtentext wurden Summenfelder unter den Nebenrechnungstabellen eingefügt 

22.2. Ausbauten 

Im Bereich der Ableitung der NHK 2010 gibt es einen neuen Bereich zur Berücksichtigung von Ausbauten im 

Dachgeschoss und / oder Kellergeschoss. 

Die Verteilung der Ausbauanteile geben Sie im NHK Assistent ein: 

 

Durch die Aktivierung von „Dach-/Kellerausbau“ werden ab Zeile 2 die Einstellungen in der Definition der Bauart 

abgeschaltet und an den neuen Assistenten übergeben.  

 

Die neue Basis ist nun eine Bauart mit nicht ausgebautem Dach und Kellergeschoss. Der Assistent wird nun 

automatisch die notwendigen Werte aus den Tabellen der Sachwertrichtlinie ziehen. Siehe Beispiel: 
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Vervollständigen Sie nun die Ihre Eingaben im Assistenten wie gewohnt: 

 

Wenn Sie den NHK - Assistenten verlassen haben gelangen Sie wieder in den gewohnten Bildschirm der NHK 

Ableitung. Dort befindet sich eine neue Zeile: 
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Rechts über den Knopf „Berechnung“ gelangen Sie in den Bildschirm, der Ihnen die Nebenrechnung darstellt. Die 

Ableitung ist natürlich nachvollziehbar im Gutachtentext enthalten.  

 

Im oberen Teil sehen sie die Gegenüberstellungen von Dach- bzw. Kellerausbau jeweils bei 0% und 100% angepasst zu 

Ihrer gewählten Verteilung im NHK – Assistenten. Resultierend hieraus die Differenz, die dann mit Ihren eingegebenen 

prozentualen Ausbauanteilen multipliziert wird.  

Im unteren Teil des Fensters sehen Sie die Übersicht mit den oben errechnenden Zuschlägen und die hiermit 

angepasste NHK (€ / m²). 

Nun können Sie wie gewohnt weitere Anpassungen im Bildschirm der NHK Ableitung vornehmen. 
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23. Ertragswertermittlung 
Im Bildschirm „Mieten“ ist nun eine Differenziertere Eingabe möglich. Die marktübliche Miete kann nun pro m² und 

die tatsächliche pro Monat eingegeben werden. Die Spalten sind entkoppelt. 

 

Über „differenziert“ gelangen Sie in die Hotelbewertung bzw. in die Zielbaummethode zur Ableitung von Mieten.  

 

24. Hotel- und Gastronomie-Bewertung 
Wir nutzen in ST-Xenn das Verfahren nach "Gustav Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstücken mit Hotel und 
Gaststätten" um die fiktiven Pachtkostenanteile abzuleiten.  
 
Bitte legen Sie in der Ortsbesichtigung in den jeweiligen Gebäuden die Zimmer oder Gastonomieeinheiten an: 
 

 
 

Mit der jeweiligen Anzahl des Zimmertyps (hier 4 Zimmer mit jeweils 2 Betten): 
 

 
 

Oder der Gastroeinheit mit der Zahl der Sitzplätze (hier 290): 
 

 
 
Sie Finden den Einstieg in die Hotelbewertung im Bildschirm „Mieten“ der Ertragswertermittlung: 
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Unter der Auswahl „Nutzungsart“ befinden sich vier Ertragstypen für die Hotelbewertung („Hotel-…“): 

 

Bitte ordnen Sie diese, wie im Bildschirm oben Ihren Einheiten (Zimmern, Restaurants etc.) zu. Unter der Tabelle 

befindet sich der Knopf zur Differenzierten Ermittlung. Durch diesen gelangen Sie in den Baustein Hotelbewertung: 

 

24.1.1. Betriebskennzahlen 

Im Bildschirm der Betriebskennzahlen werden nun Eckdaten zum lokalen Hotelmarkt festgehalten. 

Bitte erfassen Sie im Unteren Viertel alle Eckdaten / Auslastungen,  

 

in der Mitte die marküblichen Bettenpreise in Haupt- und Nebensaison bzw. Garagenmieten pro Tag. 
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Im oberen Drittel dann die tatsächlichen Angebote pro Zimmertyp mit dem jeweiligen Anteil der Verpflegung (hier 

Vollpension = VP) des zu bewertenden Hotels.  

 

Sollte es eine Hotelbar oder Poolbewirtung geben dann erfassen Sie bitte auch die möglichen Außenverkaufsumsätze 

pro Person und Tag.  

 

Wenn die Gaststätte nicht nur der Bewirtung der Hotelgäste dient (Hat z.B. eine Speisekarte für nicht-Hotel-Gäste), 

dann erfassen Sie bitte auch den möglichen Gastronomieumsatz pro Sitzplatz und Tag.  

 

Später im Reiter „Sonstiges“ können z.B. Umsätze aus Wellness oder Tagung erfasst werden. 

In on-geo geoport erhalten Sie z.B. bei den Gemeindekennziffern folgende Daten: 

 

Daten sind über den Hotel- und Gaststättenverband erhältlich. 

24.1.2. Zimmer 

Im Reiter „Zimmer“ sind und die Anzahl der Betten („mit je Betten“) der jeweiligen Zimmertypen zu erfassen. Die 

eingegeben Zimmeranzahlen („Anzahl“) aus der Ortsbesichtigung kann hier berichtigt werden. 
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Aus diesen Angaben und den Angaben aus dem Vorbildschirm „Betriebskennzahlen“ ergeben sich nun die 

marktüblichen möglichen Übernachtungen. 

 

Im unteren Teil errechnet sich nun der fiktive Pachtkostenanteil für die Betten. 

 

24.1.3. Garagen 

Im Reiter „Garagen“ erfolgt die Bearbeitung analog. Die Garagentypen kommen mit der jeweiligen Stellplatzanzahl aus 

der Ortsbesichtigung bzw. der Zuordnung zu „Hotel-Garagen“ in der Aufstellung der Mieten (ersten Bildschirm der 

Ertragswertermittlung).  Diese können auch hier geändert werden.  

 

Aus diesen Angaben und den Angaben aus dem Bildschirm „Betriebskennzahlen“ ergeben sich nun die marktüblichen 

möglichen Belegungen / Buchungen für die Stellplätze in den Garagen. 

 

 

Im unteren Teil errechnet sich nun der fiktive Pachtkostenanteil für die Stellplätze in den Garagen. 
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24.1.4. Gastronomie 

Die verschiedenen Restaurants (oft keines oder nur eines) kommen mit der jeweiligen Sitzplätzen aus der 

Ortsbesichtigung bzw. der Zuordnung zu „Hotel-Garagen“ in der Aufstellung der Mieten (ersten Bildschirm der 

Ertragswertermittlung).  Diese können auch hier geändert werden.  

 

 

Aus diesen Angaben und den Angaben aus dem Bildschirm „Betriebskennzahlen“ ergeben sich nun die marktüblichen 

möglichen Platz- / Tischbelegungen in den Restaurants. Zusätzlich haben Sie hier eine Übersicht über den 

Außenverkaufsumsatz und den Verzehranteil resultierend aus dem Hotel. 

Hotelanteil (Frühstück, Halbpension und Vollpension): 

 

Gastronomie- / Restaurantanteil: 

 

 

Außenverkaufsanteil: 

Der Gesamtumsatz des Außenverkaufs ergibt sich aus den Übernachtungen (Personen pro Jahr) multipliziert mit dem 

„Umsatz Außenverkauf p.P. / Tag  
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Im unteren Teil errechnet sich nun der fiktive Pachtkostenanteil für die Sitzplätze der Gastronomie und den 

Außenverkauf. 

 

 

24.1.5. Sonstiges 

Hier können Sie zusätzlich sonstige Umsätze (z.B. für Tagungsräume etc.) aufführen. Die Neuanlage, das Löschen und 

die Zuordnung erfolgt wie bei den übrigen Themen im Bildschirm „Mieten“ der Ertragswertermittlung. 

 

 

24.1.6. Zusammenfassung / Bilanzauswertung 

Hier erhalten Sie eine Übersicht über die verschiedenen Ertrag bringenden Gruppen. Diese Werte werden später 

zurück an den Bildschirm „Mieten“ der Ertragswertermittlung übergeben. 

 

Die Bilanzauswertung spiegelt im Gegenzug die tatsächlichen Umsätze der letzten Jahre wider. 
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In der oberen Tabelle werden über die rechte Maustaste die die zur Verfügung stehenden Bilanzjahre angelegt. In der 

rechten Spalte gibt es die Möglichkeit der Gewichtung. 

Zu jedem der Bilanzjahre können in der unteren Tabelle Umsatzkonten mit den jeweiligen Umsätzen angelegt werden. 

Diese Konten werden automatisch für jedes Jahr angelegt. 

 

Rechts ergibt sich der gewichtete Mittelwert als Summe der tatsächlichen Umsätze. 

 

Überarbeitung / Erweiterung der Sachwertermittlung 

25. NHK 2010 NHK-Splitting 

 

Im Bereich der NHK 2010 steht Ihnen in den höheren Versionen von LORA® ST-Xenn neben dem bekannten 

Gebäudesplitting (Aufteilung eines Gebäudes in Teilgebäude) das NHK-Splitting (Aufteilung der NHK eines Gebäudes in 

NHK-Anteile siehe Beispiel: Altbau und Anbau 2016) zur Verfügung. Diese Funktion ist praktisch, wenn Sie z.B. einen 

renovierten Altbau, der bei der Renovierung mit einem Anbau versehen wurde, zu bewerten haben. So ist es möglich, 

die unterschiedlichen Ausstattungsstandards der Gebäudeteile differenziert zu erfassen. 
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Sobald Sie das NHK Splitting oben links aktivieren (Haken setzen), erhalten Sie eine Tabelle, in die beliebig viele Gebäudeteile 
eingetragen werden können (rechte Maustaste). Jeder Gebäudeteil kann dann analog des Hauptgebäudes mit einer eigenen NHK 
Ableitung versehen werden. Die prozentuale Verteilung bestimmen Sie, als Nutzer in der Tabelle (Beispiel hier 75% und 25%).  Die 
letzte Zeile des Bildschirms stellt die resultierende NHK (Summe der NHK-Anteile) dar. Mit dieser NHK erfolgt dann die weitere 
Gebäudewertermittlung. 
 

26. Differenzierte Gebäudewertermittlung (neue Aufteilung) 

 
Die „differenzierte Gebäudewertermittlung“ übernimmt die Angaben der NHK 1995 bzw. NHK 2000 und rechnet diese mit Hilfe des 
Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag um. Der Baupreisindex wird passend zum Wertermittlungsstichtag vorgeschlagen, 
Sie können ihn jedoch auch manuell erfassen. 
Die BGF, BRI oder der umbaute Raum wird automatisch aus den zugehörigen Berechnungen (Gebäudebeschreibung) übernommen 
oder kann hier auch manuell erfasst werden. Hieraus ergibt sich der Herstellungswert. Die Baunebenkosten (BNK), die 
Gesamtnutzungsdauer (GND) und die Restnutzungsdauer (RND) können über die zugehörigen Knöpfe berechnet oder manuell 
eingegeben werden. Nach Eingabe der Alterswertminderungen wird der Zeitwert errechnet.   
 
 

 
 

27. Besonderen Bauteile und Besonderen Einrichtungen (altes Model für zurückliegende Stichtage) 

 

  
 

 
Tipp:  Der Bereich der „Besonderen Bauteile“ und der „Besonderen Einrichtungen“ ist nach ImmoWertV hier nicht 

anzuwenden. Diese müssen in den objektspezifischen Grundstücksmerkmalen im Punkt „Sonstige Anlagen“ 
berücksichtigt werden. Bei zurückliegenden Stichtagen (vor ImmoWertV) ist die Anwendung hier jedoch 
empfehlenswert. 
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27.1. GND Berechnung 

 

Es besteht die Möglichkeit, die GND automatisch aus dem Ausstattungsstandart (siehe Assistent der NHK 2010) zu 

bestimmen. LORA® ST-Xenn wird hierzu in der vorgegebenen Spanne (hier 1,00 bis 5,00) des Hautgebäudes (das 

oberste aus der Tabelle des NHK-Splitting) interpolieren.  

 

 

Tipp: In den Außenanlagen und in der Ertragswertermittlung müssen die GND & RND eventuell manuell angepasst werden. 
 

28. STmate jetzt auch über ST-Xenn verfügbar 

 

STmate® ist ein EAA-zertifiziertes Automated Valuation Model (AVM), welches Investoren, Fonds und 

Immobilienspezialisten Analysen und Bewertungen zu Einzelobjekten und Immobilienportfolios per Web / App bietet. 

Mit seiner künstlichen Intelligenz (KI) und unter Nutzung umfangreicher Karten liefert STmate Einschätzungen zu 

Immobilienmärkten in Deutschland und Österreich. Neben Analysen zur Lage, Siedlungsstruktur und der Angebots- 

und Nachfrageseite relevanter Märkte können unternehmensspezifische Anforderungen für Auswertungen und 

Datenbereitstellungen berücksichtigt werden. Im Verbraucherbereich bestehen darüber hinaus Einsatzmöglichkeiten 

zur Lead-Gewinnung. 

 

- AVM Immobilienbewertung im Vergleichswertverfahren 
- Transparente Anzeige aller Ergebnisse und Entwicklungen 
- Übersichtliche Anzeige der Vergleichsobjekte zur Wertermittlung in Karte und Tabelle 
- Schnelle Auswahl und Anpassung der Vergleichsobjekte möglich 
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Klare Kartendarstellungen zu verschiedenen Informationsebenen u.a. zu: 
- Siedlungsstruktur 
- Lage im Kreis 
- Lage im Land 
- Anziehungspunkte (POI`s) 

Optional: 
- Sozioökonomische Daten 
- Gewerbelagen 

 Dabei höchste Detailtiefe durch ständig wachsende Datengrundlage 
 

 

- Analyse und Bewertung von frei gezeichneten Gebieten in Sekundenschnelle 
- Informationen zu vorherrschender Bebauung und Adressanzahlen im gewählten Gebiet 
- Anzeige von Marktpreisen und Mieten im gewählten Gebiet 
- Übersichtliche Darstellung der Wohnlagen 
- Individualisierbarer Report möglich 

 

 
 
Weitere Informationen finden Sie auf unserer Homepage www.on-geo.de/stmate/ 
Und zu unseren regelmäßigen Webinaren – Termine: www.on-geo.de/events/  

 

http://www.on-geo.de/stmate/
http://www.on-geo.de/events/
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29. Die neue Gutachtenvorlage 
 

ST-Xenn hat eine komplett neue Gutachtenvorlage erhalten.  

• Modernes Design 

• Komplett neue Formatvorlagen (keine unnötigen mehr) 

• Exakte Ausreichung der Zahlen und Texte 

Achtung: Zu der neuen Gutachten-Vorlage „ImmoWertV 2022 (modern) 01“ gibt es eine neue passende Deckblatt-

Vorlage. Diese müssen Sie auf Ihren Bedarf hin (Logo etc.) anpassen. Ihre alte Deckblatt-Vorlage kann mit der neuen 

Gutachten-Vorlage nicht verwendet werden! 

Parallel werden die alten Gutachten-Vorlagen durch das Vorlagenupdate auf die neue ImmoWertV umgestellt. Die 

alten Gutachten-Vorlagen können Sie weiterhin mit Ihrer persönlichen Deckblatt-Vorlage verwenden. 
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Hier ein kleiner Einblick:  
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30. Die neue ImmoWertV 
 

Natürlich wurde ST-Xenn an die neue ImmoWertV angepasst.  

Wenn Sie in Zukunft Gutachten mit der neuen Vorlage erstellen sind die Texte komplett auf die neue ImmoWertV 

abgestimmt. 

 

31. Pflege der Baupreisindextabelle 
 

Neben den automatischen Updates der Tabelle haben Sie nun die Möglichkeit die Tabelle (unter SYSTEM) über die 

rechte Maustaste selber zu aktualisieren: 

 

Interessant ist hier der Punkt „Neue mit Berechnung“.  
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Über den Link gelangen Sie zu den aktuellen Zahlen 
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Nehmen wir als Beispiel das fehlende 2. Quartal 2021 mit 125,2. Diesen Wert tragen Sie in das Feld unten ein und 

betätigen den Knopf „Indizes berechnen und einfügen“.  

 

32. Pflege der Sterbetafel 
Ähnlich wie bei Baupreisindex können Sie nun die Sterbetafeln auch manuell (automatisiert) pflegen. 

Drücken Sie hier zu einfach die rechte Maustaste dort wo Sie die Sterbetafeln auswählen und wählen Sie dann 

bearbeiten:  
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Hier geht es dann über die rechte Maustaste in den Dialog: 
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Als erstes öffnen Sie wie im Bildschirm beschrieben über den Link die Sterbetafel (hier im Beispiel 2018/20 

 

Dann laden Sie sich die Sterbetafel als Excel Datei herunter (im Beispiel lege ich sie auf den Desktop ab) 

Hiernach importiere ich diese in ST-Xenn: 

 

Bitte prüfen Sie ob er die Daten richtig erkannt hat (die Tabellen können in Zukunft abweichen) 
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Dann müssen Sie lediglich den Knopf „Sterbetafel Einfügen“ betätigen. Das Programm wird nun die Umrechnung und 

Erweiterung bis zu den Lebensjahren 105 automatisch vornehmen. 

 

33. Pflege der Honorartafel 
 

Auch ähnlich wie zuvor beschrieben können Sie nun die Honorartafel manuell über die rechte Maustaste pflegen: 

 

 

 


