Neuerungen in ST-Xenn

Dies ist ein zusammenfassender Uberblick tiber die Neuerungen der letzten ST-Xenn Versionen.
Hier finden Sie sicherlich das eine oder andere nltzliche was Sie noch nicht kennen.
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Neuerungen in ST-Xenn

1. Interaktiver Assistent zur automatisierten Anlage von einfachen und komplexen
Gutachten

Oben links im Bildschirm finden Sie einen neuen Knopf

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

! Meues Aktenzeichen L4 Assistent fir Vollgutachten

Vollgutachten
Vollgutachten (Eigentumswohnung)

i Meuer Grundbucheintrag

Meue IVEG-Rechnung
ST-¥enn Easy (Marktwert)
Knoten ab hier 4ffnen ST-¥enn Easy (Marktwert und Beleihungswert)
Lischen
Kopieren -

Der Assistent legt sich Gber ST-Xenn und fragt die wichtigsten Daten zu Ihrem Bewertungsprojekt ab um die komplette
Baumstruktur zu Ihrem Gutachten anzulegen.

E Assistent fiir die Auftragsanlage il

Bitte vergeben Sie ein Aktenzeichen. Es darf frei aus Text, I A-003
Sonderzeichen und Zahlen bestehen, das noch nicht angelegt wurde.

Wann haben Sie den Auftrag erhalten? I 13.12,2018

Ist das Gutachten fiir das Gericht? * 13 " Nein

Aktenzeichen des Gerichts [ Auj382

Ist es eine Zwangsversteigerung? T 1a 17 Nein

Der Wertermitbungszweck wird mit "Marktwert” vorbelegt, Marktwert -
kann jedoch geandert werden I J

Das heutige Datum wird als Wertermitungsstichtag vorbelegt, I 13.12.2013
kann jedoch von Thnen gesdndert werden. Sollten Sie mehrere

Stichtage bendtigen, dann erstellen Sie bitte zuerst ein Gutachten

zu einem Stichtag und nutzen dann die Kopierfunktion,

Das Datum des Wertermittungsstichtags wird als Qualititsstichtag I 12.12.2018
varbeleat, kann jedoch von Thnen gedndert werden.

Bitte tragen Sie den Grund der Gutachtenerstellung ein. ;I

Dies macht die Bedienung von ST-Xenn auch bei komplexen Gutachten kinderleicht. Ob bebautes Erbbaurecht,
Eigentumswohnung oder Industrieobjekt mit mehreren Teilgrundstiicken und jeweils mehreren Gebduden und
Einheiten — alles kein Problem.

ST-Xenn

M ST-XENN SERVICES & SUPPORT
Enferprise  SOFTWARE -SERVICE SCHULUNG KOOPERATION
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E.Assistent fiir die Auftragsanlage 1‘

Handelt es sich um ein Erbbaurecht?

Soll das Gutachten fiir den Grundstiickseigentiimer | Ja © Nein
erstellt werden?

Bitte tragen Sie nun die maBgeblichen Fakten aus dem Erbbaurechtsvertrag ein

Vertragsdatum IEI 1.01.1959
Vertragsende I 01.01,2053
Vertragsdauer I a9 3: Jahre
Restlaufzeit I 40 3.‘ Jahre

Erbbauzins zu Vertragsbeginn

Erbbauzins zum Wertermittiungsstichtag
Entschadigungsanteil fiir den Erbbauberechtigten
Entschadigungsanteil fiir den Erbbaurechtsgeber

Méchten Sie den Wertvor- [ Nachteil in Bezug
zum Liegenschaftszinssatz rechnen oder liegt
Thnen ein Angemessener Erbbauzinssatz zum
Wertermittungsstichtag vor?

Enterprise

Wenn Sie eine Eigentumswohnung
auf einem Erbbaurecht berechnen
méchten, dann wahlen Sie bitte bei
Eigentumswohnung "Mein”™ und bei
Erbbaurecht “Ja",

™ Bezug zum Liegenschaftszinssatz
{* Angemessener Erbbauzinssatz

3,50 = %

Zuriick Weiter

In Zukunft legen Sie auch sehr komplexe Gutachten in nur wenigen Minuten zur weiteren individuellen Bearbeitung in
der Baumstruktur an.

2. Neue individuelle Datensammlung fir Grundstiicke und Eigentumswohnung als Basis
fur die Vergleichswertermittlung

Unter ,System” im Reiter ,Vergleichswert” finden Sie die Moglichkeit personliche Karteikdsten wie z.B. ,ETWs in

Heidelberg” anzulegen. Es ist nun sehr einfach moglich die Datensammlung von lhrem Gutachterausschuss

nachzubilden.
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Neuerungen in ST-Xenn

Allgemein | Word | IVEG | Baupreisindizes | Benutzerverwaltung | ST-Xenn Easy | Vergleichswert (alt) | Ortsteile | Prifungen  Vergleichswert

Konfiguration | Datensammiung
Objekttypen
Bezeichnung - Anderungen an der Konfiguration werden
— e — sofort in die lung im Syst
ETWs in Mannheim und in die Filter in den bereits angelegten
METWs in Heidelberg leich termittlungen iiber
Landwirtschaftliche Flachen
rt biekte und i b bl
in den bereits angelegten
} termittiungen
nachtriglich nicht verdndert.
Erklarung der Datentypen:
Text: freie Texteingabe, max. 100 Zeichen
Logisch: 1a/Nein-Hikchenfeld
= hi: ohne T . L
= N mit T
Felder III
Bezeichnung il s [ yp Anpassung ;I
Mumerisch (Ganzzahl) > | m2-Preis (prozentual)
Stadtteil 2| Text ~ | m*-Preis {prozentual) ¥
Anzahl der Zimmer 3| Mumerisch (Ganzzahl) * | m*-Preis (prozentual) =
Baujahr 10| Mumerisch (Ganzzahl) ¥ | m2-Preis (prozentual) ¥
Zustand (Fiktives Baujahr) 50 | Mumerisch (Ganzzahl) ¥ | m2-Preis (prozentusl) ¥
Balkon / Terrasse 70 |Logisch ¥ | m2-Preis (prozentusl) ¥
Blick 80 |Logisch ¥ | m2-Preis (prozentual) ¥
PEW Stellplatz 91 |Logisch ¥ | Kaufpreis (pauschal) =
Datum Vergleichwert 101 | Mumerisch (Ganzzahl) ¥ | m2-Preis (prozentual) T
Datum Verkauf 111 |Mumerisch (Ganzzahl) ¥ | m2-Preis (prozentual) T
<]

Sobald Sie Ihren Karteikasten konfiguriert haben kédnnen Sie diesen mit Vergleichsobjekten befillen.

Einzigartig ist die Moglichkeit direkt Umrechnungskoeffizienten zu erfassen. Diese werden spdter in der

Konfiguration

Datensammlung

Bezeichnung Kaufpreis ;I
ETW in Geschosswohnungsbau Mombertplatz 98.000,00
ETW in Jugendstilvilla Roonstralie 1.000.000,00 180,00 1,035
ETW in Jugendstilvila Beethovenstralie 850,000,00 160,00 1,015
ETW in 3 Familienhaus Lindenweg 300.000,00 65,00 1,052
ETW in Jugendstilvilla Schraderstralie 330.000,00 75,00 0,997
ETW in & Faminlienhaus Humboldstrafie 1,200,000,00 220,00 1,035
ETW in 3 Familienhaus Mozartstrasse 550.000,00 105,00 1,000
ETW in Jugendstilvilla Bachstralle 430.000,00 100,00 1,000
ETW in Vila Bergstrasse 66 713.000,00 120,00
&
Felder
Bezeichnung Wert Anpassung - Anderungen an der Datensammlung
= werd.en !lur.ir_l zlukiin_i_ﬁg selektierten
iiber
Stadtteil Emmertsgrund 1,000
Anzahl der Zimmer 2| 1,030 et TR AT b
Baujahr 1975] 0,910 | leich termittlungen
Zustand (Fiktives Baujahr) 1995 1,000 werden nachtraglich nicht verandert.
Balkon / Terrasse v 1,050
Blick = 1,100 Spalte Anpassung:
KW Stellplatz Il 6.000,00 Anpassungs-Felder mit zwei o
Datum Vergleichwert 2015 Werte fiir I(aufprek::':afsl;L:lgen.
Datum Verkauf 2015 1,100 Felder mit drei
Nachk llen sind fiir Fal fiir
prozentuale Anpassungen der m2-Werte
-

ST-Xenn
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Vergleichswertermittlung dazu verwandt automatisiert die Vergleichsobjekte an das Bewertungsobjekt anzupassen.

ST-Xe
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Neuerungen in ST-Xenn

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 einfligen

Die Reiterleiste zur Texterstellung hat zwei nitzlich Kndpfe dazubekommen. Hiermit konnen Sie auf schnellem Weg
ausgewahlte Bilder und Dokumente des grade aktiven Astes in ST-Xenn direkt an die Cursorposition im
Gutachten einflgen.

[ Foto in Gutachten einfilgen x|

Dateiname -
Ansicht. PG
DsC01591. PG
Dsco1518. PG

[DSC01668. PG
Eocossys |
DSC01670. PG
DSC01671.JPG
DSC01673.JPG

nsco1674. | &

Die Dates . -
(ohne Umlaute), Zahlen oder Unterstriche enthalten. Ungiiltige Zeichen
werden einen i
Die Dateinames yehalte Auf zu lange

mnﬁmﬁ:mﬁmiﬂwndﬂ!ﬂ?ﬂnm

Textmarken befinden.
AnschiieBend driicken Sie den Knopf “Einfiigen”.

5. Verbesserte Texterstellung

Die Generierung des Gutachtentextes ist komplett Uberarbeitet worden. Die Verbesserungen zeigen sich durch eine
hohere Geschwindigkeit und verbesserte Stabilitat. ST-Xenn verwendet bei der Erstellung von Texten nicht mehr die
Windows Zwischenablage.

ST-Xenn

M ST-XENN SERVICES & SUPPORT
Enferprise  SOFTWARE -SERVICE SCHULUNG KOOPERATION



Enterprise

Neuerungen in ST-Xenn

6. Textmarken in Gutachtenvorlagen «

6.1. Funktionen erweitert
Nun ist es moglich Textmarken aus einem Ubergeordneten Textblock in einen einfligen.
Z.B.: Textmarken aus dem Grundbuch-Block kbnnen jetzt auch in den Flurstlick-Block eingefiigt werden.

6.2. Neuer TK-Knopf in der linken Toolbar
Textmarken sind nun kopierbar. Freie Kopien kdnnen an beliebigen Stellen im Gutachten verwendet werden. Die
anderen Inhalte werden analog der Quelltextmarke aktualisiert.

x|

Bitte positionieren Sie den Cursor im Word-Dokument an einer
Textmarke, die kopiert werden soll.

Textmarke kopieren
Hame der Textmarke:  gutachtenkopf_wert
Wert der Textmarke: 1.320.000,00
Bitte positionieren Sie den Cursor im Word-Dokument an der Stelle, wo die

Kopie eingefiigt werden soll.

An der Stelle diirfen sich keine Textmarken befinden.

= Formatierung kopieren

7. Erweiterung des Assistenten zu Erfassung der NHK 2010
Der Assistent zu den NHK 2010 erlaubt nun auch freie Eingaben in %

Gebsudetyp | fresstehende Enfamierniuser, Typ 101

Rm——— R | 7 | ] Lo | )

oo [oowen] ey | wwes | swes | wwed | vws | fpebmn
[ [AuBanwande 23 | 100| 166,75|

o ot M| T ; n | stk gebben
Suferonsele (%) P menrg [ ® [ £ [ [ Kl [ El
verimale 3
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8. Individuelle Bildschirmfelder ¢
Sie haben die Moglichkeit, die Bezeichnungen der Bildschirmfelder in der Grundsticks- und Gebaudebeschreibung zu

andern.

wC

Bezeichrung des WC

WC

Allgemeire Einstufung

gehobene Ausstatiung

WC - Ausstattung

Waschbedcken
WC

Sanitérobjekte

in weiB

So wird es gemacht:

Ausstattiung

Dokumente

Fléche

193 [OManuelle Eingabe

Warmwasser

Uber Elekiroboiler

Sitzfarbe

Daten der Einheit
tbernehmen

Daten der Einheit
Gbernehmen

Fliesen 1,50 m hoch dartber

Stizgrke

verputzt und gestrichen

Daten der Einheit
Gbernehmen

~

v

A~

v

~

v

Fotos

WF / NF Berechnung

W - Zustand

guter Allgemeinzustand

Bauschaden und Baumangel

keine

Nachschlagewerke

AN

ST-Xenn
Enterprise

Im Ordner C:\Softec\Xenn legen Sie fur 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

'beschrWC.ini - Editor

Datei

Bearbeiten Format Ansicht Hilfe
[Ausstattung]
Deckenflachen=StitzgrdiRe
Innenansichten=Sitzfarbe

Ty - ST-XENN SERVICES & SUPPORT
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9. Fertigstellung des neuen Vergleichswertverfahren

Es wurde ein neuer, bisher einzigartiger Softwareprozess fur das Vergleichswertverfahren nach der
Vergleichswertrichtlinie entwickelt. Dieser Baustein erlaubt nicht nur die 100% individuelle Anpassung an die ortlichen
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 Karteikdsten und Eingabe der Korrekturfaktoren mit Begriindungen.
b) die Sammlung von Vergleichsobjekten mit automatisierter Anpassung durch Korrekturfaktoren
c) die eigentliche Vergleichswertermittlung im Gutachten

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

Es ist zu Beginn notwendig, sich Gber die Kriterien (Felder) im Klaren zu werden. Die verschiedenen
Gutachterausschiisse haben meist unterschiedliche Kriterien fir die gleichen Objektarten (z.B. ETWs oder
landwirtschaftliche Flachen). 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 flr unterschiedliche
Zwecke eigene Datenbanken definieren.

System | Begrindungen | Dokumente | Fotos | MNachschlagewerke

Allgemein | Word | WEG | Baupreisindizes | Benutzerverwaltung | ST-Xenn Easy | Wergleichswert (alt) | Ortsteile | Prifurcg Vergleichswert ’

Konfiguration Datensarmmliung
Objekttypen
Bezeichnung -~ Anderungen an der Konfiguration werden
sofort in die Datensammlung im System und
WETW - HD in die Filter in den bereits angelegten
Vergleichswertermittiungen tbernommen.
[ e \
LGschen
\ } Bewertungsobjekte und Vergleichsobjekte

\ Kopieren [/ in den bereits angelegten
Vergleichswertermittlungen werden
nachtréglich nicht veréndert.

Erkl&rung der Datentypen:

Text: freie Texteingabe, max. 100 Zeichen
Logisch: Ja/Nein-Hékchenfeld

Ganzzahl: ohne Tausenderpunkte
Nachkomma: mit Tausenderpunkten

Es sollten nicht zu viele Kriterien sein. Beschrénken Sie sich auf das Wesentliche!

ST-Xenn
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Konfiguration |

Objekttypen

Bezei |A

ETWs in Mannheim

ETWs in Heidelberg
Landwirtschaftliche Flachen in Heidelberg
ETWs in Erfurt

4

Felder - |
Bezeichnung Sortierung typ A B
Text m2-Preis (prozentua ™

Anzahl der Zimmer 3|Mumerisch (Ganzza ¥ | m2-Preis (prozentua ™
m2-Preis (prozentua ™
m2-Preis (prozentua ™

0| Mumerisch {Ganzza
0| Mumerisch (Ganzza

Baujshr
Zustand (Fiktives Baujahr)

w

Afd A4 ]4]4

Balkon [ Terrasse 70| Logisch m2-Preis (prozentua ™
Schloss-Blick 80 |Logisch m2-Preis {prozentua ¥
PKW Stellplatz 91 |Logisch Kaufpreis {pauschal] ™
Datum Verkauf 101 |Mumerisch {Ganzza ™ | m2-Preis (prozentua ™

Datum Vergleichswert 111|Mumerisch {Ganzza ¥ | m2-Preis (prozentua ™

[-]

Die Bedienung ist analog wie im ganzen Programm ST-Xenn. Uber die rechte Maustaste in der Tabelle der Objekttypen
legen Sie einen neuen Karteikasten an. Jeder Karteikasten hat von vorne herein zwei Felder, Kaufpreis und Flache,
diese missen nicht manuell angelegt werden. Alle weiteren Felder sind nun in der unteren Tabelle wiederum Uber die
rechte Maustaste anzulegen. Uberlegen 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 Selektionsméglichkeiten

Felder -

Anpassung Ll
m2-Wert (proze)

T -
fiktives Baujahr lumerisch (Ganzzahl) ~ |m2-Wert (prozentual) =
Balkon 20|Logisch ~ |mz-wert (prozentual) =
Stellplatz 40|Logisch ~ |Kafpreis (pauschal) -
Stadtteil 50| Text ~ |m2-Wert (prozentual) =
PLZ 60|Numerisch (Ganzzah!) ~ |m2-Wert (prozentual) =

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

Info: Spatere Anderungen kénnen auch bei Datenbanken erfolgen, die bereits mit Vergleichswerten gefiillt sind!

9.2. Ableiten von Anpassungsfaktoren
Die verschiedenen Vergleichsobjekte werden unterschiedlich sein (Lage, GroRe, usw.). Um diese spater an die
Bewertungsobjekte anpassen zu kdnnen, missen Sie Anpassungsfaktoren ableiten.

ST-Xenn
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AN

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

Enterprise

Stadtteil Anpassung 1=
MaAltstadt
Bergheim - Ost 1,400
Bergheim - West 1,230| =
Boxberg 1,070
Emmertsgrund 1,000
Handschuhsheim 1,400
Kirchheim 1,200 =]
Begriindung fiir die Anpassungen
Die Lage (PLZ, Ort, Ortsteil) des Bewertungsobjekts -
innerhalb der Stadt Heidelberg bildet Vergleichsfaktor mit
dem stérksten Einfluss auf den Wert.
=
Baujahr Anpassung 1=
M 1899
1919 1,010
1944 0,930
1959 0,380
1969 0,870
1979 0,910
1933 0,980 =l
Begriindung fiir die Anpassungen
Die Nachfrage nach bestimmten Baujahrsgenerationen ﬂ

be-stimmt den Faktor:

ST-XENN SERVICES & SUPPORT
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Anpassungsfaktor: Verkaufsjahr

Anpassungsfaktor: Zimmer

M ST-Xenn
Enterprise

Neuerungen in ST-Xenn

Datum Verkauf Anpassung ﬂ
M 2015
2017 1,035
2013 1,030
2019 1,045

Begriindung fiir die Anpassungen

Der Zeitpunkt des Verkaufs des Vergleichsobjekts muss
iber die zeitliche Wertentwicklung berticksichtigt werden:

=

[~

Anzahl der Zimmer

Anpassung ;I

M 1
2 1,030
3 1,000
4 1,000

[
Begriindung fiir die Anpassungen
Die Anzahl der Zimmer ist zu differenzieren, da hier die ;I
Mach-frage unterschiedlich ist. Zum Bewertungsstichtag
sind fol-gende Anpassungen zu machen:

[~
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Neuerungen in ST-Xenn

Anpassungsfaktor: Anpassungen Anpassung fir Flache
WohnungsgréRe / m?
Fliche Anpassung =
N 20,00
35,00 1,170
50,00 1,052
75,00 0,237
100,00 1,000
120,00 1,015 7
150,00 1,035 =]

Begriindung fiir die Anpassungen

Die Grifie der Wohnung ist zu differenzieren, da hier die ﬂ
Machfrage unterschiedlich ist. Zum Bewertungsstichtag
sind folgende Anpassungen zu machen;

[

9.3. Sammeln von Vergleichsobjekten

Nachdem nun die Karteikarte mit Ihren Kriterien definiert ist und die zugehorigen 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.

System | Begriindungen | Dokumente | Fotos | Nachschlagewerke
Allgemein | Word I IVEG | Baupreisindizes Benutzerverwaltung | 5T-Xenn Easy | Vergleichswert (alt) I Ortsteile I Prifungen Vergleichswert
Konfiguration Datensammiung

- Anderungen an der Vergleichsobjekte in den
Objektty, ETWs in Heidelb Ed nge s
bie P I 5 inheideberg J Datensammlung werden nur in bereits angelegten
zukiinftig selektierten Vergleichswertermittlungen
Vergleichsobjekten werden nachtraglich nicht
Objekte ibernommen. wverandert.
1] Bezeichnung Kaufpreis Fliche Anpassung Flache | ~|
4|ETW in Geschosswohnungsbau Momber tplatz 98.000,00 60,00 1,052
5|ETW in Jugendstilvilla Roonstralie 1.000.000,00 190,00 1,035
& |ETW in Jugendstilvila Beethovenstrafie 850.000,00 160,00 1,015
7|ETW in 3 Familienhaus Lindenweg 300.000,00 5,00 1,052
8|ETW in Jugendstilvila Schriderstrafie 380.000,00 75,00 0,997
9 |[ETW in & Faminlienhaus Humboldstrafie 1.200.000,00 220,00 1,035
10 |[ETW in 3 Familienhaus Mozartstrasse 550.000,00 105,00 1,000
-!II:TW in Jugendsh\wlla Bachstralbe 480.000,00 100,00 1,000
19 |Kopie von ETW in Jugendstilvilla Beethovenstrafie Léschen 850.000,00 160,00 1,015
20 |Kopie von Kopie von ETW in Jugendstilvila Beethoy  — 850.000,00 160,00 1,015| —
Kopieren hd
Dokumente
Felder Fotos Vorschlage fiir Anpassungen
Bezeichnung Wert Excel-Import = Stadtteil A =
Stadtteil andshuhsheim 1,400 phitstadt
Anzahl der Zimmer 5 1,000 Pergheim - Ost 1,400
Baujahr 1907 1,010 [pergheim - West 1,230
Zustand {Fiktives Baujahr) 1575 0,500 [Boxberg 1,070
Balkon / Terrasse v 1,050 [Emmertsgrund 1,000
Schioss-Blick r 1,000 Handschuhsheim 1,400 —
PV Stellplatz cd 10.000,00 rchheim 1,220
Datum Verkauf 2013 leuenheim - Mitte 1,500
Datum Vergleichswert 2013 1,200 leuenheim - Ost 1,470
~|  [Efengun Liso[ |
Anpassungs-Felder mit zwei Anpassungs-Felder mit drei ‘Wenn ein Feld-Wert in den Vorschligen enthalten ist,
Machkommastellen sind fiir Nachkommastellen sind fiir wird der Vorschlag iibernommen. Bei numerischen
pauschale Werte fiir Faktoren fiir prozentuale Feldern wird zwischen 2 Werten interpoliert. Sonst:
Kaufpreisanpassungen. Anpassungen der m2-Werte Ubernahme per Doppelclick.

Haben Sie Dokumente oder Bilder zu lhren Vergleichsobjekten, so kdnnen Sie diese jeweils Uber die rechte Maustaste
zuordnen.
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9.3.1.Anpassung der Vergleichsobjekte (ber 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:
Felder Vorschlage fiir Anpassungen
Bezeichnung Wert Anpassung ;I Stadtteil Anpassung d
Stadtteil iandshuhsheim 1,400 ppltstadt a0
Anzahl der Zimmer 4 1,000 Bergheim - Ost 1,400
Baujahr 1805 1,010 Bergheim - West 1,230
Zustand (Fiktives Baujahr) 2014 1,150 Boxberg 1,070
Balkon / Terrasse v 1,050 Emmertsgrund 1,000
Schloss-Blick r 1,000 Handschuhsheim 1,400 —!
PRV Stellplatz r 10.000,00 Kirchheim 1,220
Datum Verkauf 2018 leuenheim - Mitte 1,500
Datum Yergleichswert 2018 1,200 suenheim - Ost 1,470
LI Ffaffengrund 1,150 j
Anpassungs-Felder mit zwei Anpassungs-Felder mit drei ‘Wenn ein Feld-Wert in den Vorschlagen enthalten ist,
Machkommastellen sind fiir Nachkommastellen sind fiir wird der Vorschlag iibernommen. Bei numerischen
pauschale Werte fur Faktoren fir prozentuale Feldern wird zwischen 2 Werten interpoliert. Sonst:
Kaufpreisanpassungen. Anpassungen der m2-Werte Ubernahme per Doppelclick.

9.4. Das Vergleichswertverfahren / Anwendung der gesammelten Vergleichswerte

9.4.1.Anlegen eines Vergleichswertverfahrens

Auf einem im Baum gewahlten Grundstiick / Teilgrundstiick kann nun ein Vergleichswertverfahren angelegt werden.

4 = B Verkehrswert (oder Beleihungswert oder ...)
=S | Grundsti
B Boden

B Sachw Bodermwertermitiung

Mevies Aktenzeichen 4

Vergle Ertragswertermitiung
B Historie Sachwerter mitdung

TEST VGL( Vergleichswertermitdung

9.4.2.Eingaben im Bildschirm Teilgrundstiick

Hier kann das Vergleichswertverfahren als Haupt- oder stitzendes Verfahren gewahlt werden. Hierdurch erscheinen
automatisch die Begriindungen zur Verfahrenswahl und das Kapitel Methodik im Gutachten.

Wahl des mafBgeblichen Verfahrens
“ Bodenwe <__# VergleichsWE D
© SachWe  DCE

 ErtragsWk  Monte Carlo

In der Zusammenfassung kann die spatere 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.

ST-Xenn
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Bewertungsobjekt in Datensammiung tibernehmen |
Objekttyp ETWs in Heidelberg -
Bezeichnung IWohn- und Geschaftshaus Bergstrasse 12
Fliche [ Anpassung | 76,81 m | 0,997
Feld Wert Anpassung ﬂ
¥ Stadttei leuenheim 1,470
Anzahl der Zimmer 3 1,000
Baujahr 1505 1,003
Zustand (Fiktives Bau] 2000 1,100
Balkon / Terrasse v 1,050
Blick |t 1,200
PKW Stellplatz I 10.000,00
Datum Verkauf 0,000
Datum Vergleichswert! 0,000
|

Nach fertiggestellter Vergleichswertermittlung kann die Bewertung als neues Vergleichsobjekt in die Vergleichswert

Datenbank Gbernommen werden (siehe Knopf ,in Datensammlung Gbernehmen®).

9.4.4.Selektion / Auswahl von passenden Vergleichswerten

Hier kann nach allen Kriterien und Kombination gesucht werden.

Yergleichsobjekte selektieran

Wergleichsobjekte anpassen

Filter

YWert/von
&0,00

bis ]
680,00

Ldschen |

[

Gleiche Filter werden gruppiert und untereinander ODER-verknUpft.,
Werschiedene Filter Filtergruppen werden UND-verknUpft,
Bei Filtern auf Textfelder kann das %6-Zeichen als Platzhalter verwendet werden,

Gesucht wurden im Beispiel Vergleichswerte von Eigentumswohnung zwischen 60 und 80 m? Wohnflache.

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

9.4.5.Erganzen mit weiteren Vergleichsobjekten

Das Ergebnis der Selektion kann direkt kontrolliert werden. Es kénnen hier gefundene Vergleichswerte entfernt oder
auch weitere, z.B. gekaufte Daten, erfasst werden. Diese Selektionen sind additiv und kénnen wiederholt werden. Die

Ubernahme der Treffer erfolgt iiber den Knopf ,In Anpassung ibernehmen”.

Gafilberte Obdjekte aus der Datensammlung, die
rioch nicht in die Arpassung Ubernommen wurdzn

In Anpassung Ubermehirmean

-

| =

Enterprise
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9.4.6.Die Vergleichswertermittlung

9.4.6.1.

ST-Xenn
Enterprise

AN

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden automatisch nach allen Kriterien angepasst.

Im Bildschirm der Vergleichswertermittlung befindet sich links das Bewertungsobjekt und rechts alle fur die
Wertermittlung Gbernommenen Vergleichsobjekte. Diese werden nun vollautomatisch aufgrund aller definierten

Kriterien einzeln angepasst.

Vergleichsobjekte selektieren

Vergleichsobjekte anpassen

Mittelwert - I 0 %
Mittelwert + I 30 %

N Nur Objekte innerhalb
3.145,81 €/m* geger Toleranzgrenzen

werden berechnet und
5.842,23 €fm? gewichtet

Madmum

Minimum

Variationskoeffizient

Vergleichswert

Standardabweichung

Summe der anteilig gewichteten m2-Werte

Flache des Bewertungsobjektes

Vergleichswert rd.

[ 5430 gme [ 219372 gm2
| 2.173,81 €/m? | 984,18 €/m?
| 1.179,35 £jm? | 522,33 €jm?
| 0,262 | 0,405

515,12 €m?*
76,81 m:

[—
[—

Bevert [ ro—s |
Objekttyp IHWS in Heidelberg j Bezeichnung Kaufpreis Flache angep. ma-Wert |~
| Mgsbau Mombertplatz 8.000,00 50,00 8
Bezeichnung IWDhn- und Geschaftshaus Bergstrasse 12 ETW in 3 Familenhaus R EZA 957,75
ETW in Jugendstilvila S 380,000,00 75,00 4.933,33
Flache / Anpassung | 76,81 m2 0,397 ETW in 3 Familienhaus 550,000,00 105,00 5.484,30
ETW in Jugendstilvila & 480,000,00 100,00 4,920,950
Feld Wert Anpassung | ~
Stadttei leverhem 1,470 _lLl
MAnzahl der Zimmer 3| 1,000 < l L
Baujahr 1505 1,003 Bitte scrollen Sie nach rechts um Gewichte einzugeben und um die
Zustand {Fiktives Bay 2000| 1,100 anteilig gewichteten m2-Werte der Vergleichsobjekte zu sehen.
Balkon | Terrasse v 1,050
Blick I~ 1,200 prei: Kaufpreis 98.000,00 €
PKW Stellplatz v 10.000,00
Datum verkauf 0,000 Feld Wert Zu-iAbschiag €] -]
Datum Vergleichswert] 0,000 M{PKW Steliplatz v -6.000,00
angepasste ant. gewichtete
L=eriny ma-Werte m2-Werte
Mittehvert | 449402 €fm? | 1.289,03 £fm*

angepasster Kaufpreis 92.000,00 €
Flache 60,00 m2

Quadratmeterwert-Anpassungen m2-ert 1.533,33 €m?
Feld Wert Zu-/Abschlag % | Zu-'Abschl. €m* | ~]
MFléche 60,00 5,23 -80,19
Stadttei Emmertsgrund 47,00 720,67
Anzahl der Zimmer 2
Baujahr 1975
Zustand (Fiktives Bauje 1995
Balkon | Terrasse v ~|
angepasster ma-Wert 2.173,81 €m?

Zum Beispiel: Das gewahlte Vergleichsobjekt liegt im ,,Emmertsgrund” und das Bewertungsobjekt in ,,Neuenheim®.
Somit wird automatisch das Vergleichsobjekt um +47,00% bezlglich des Stadtteils angepasst.

Diese Anpassungen erfolgen automatisch bei allen Vergleichsobjekten. Scrollt man die Tabelle nach rechts, so erhalt
man die Méglichkeit, die Vergleichsobjekte zu gewichten.

Veraleichsobjekte selektieren

Vergleichsobjekte anpassen

angep. m*-Wert Berechnen Gewicht ant. gew. m*-Wert ;I
4,957,75 v 1 991,55
4,933,33 v 1 986,67
5.434,30 I~ 2 2.193,72
4,920,90 v 1 934,18

| »

ST-Xenn
Enterprise
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Das Ergebnis / Ableitung aus angepassten Vergleichsobjekten

serechuns =
Mittelwert | 4,494,02 €,rm1| 1.289,03 £/m?
Mur Objekte innerhalb
Mittelwert - W £ 3.145,81 €/m? gieger Toleranzarenzen
werden berechnet und
Mittelwert + IT % ITZ-23 €fm? gewichtet
Maximum | 5,484,30 £/m? | 2,193,72 &m:
Minimum I 2.173,81 €fm1| 984,18 <£m?
Standardabweichung I 1.179,35 €fm1| 522,33 €m2
Variationskoeffizient I 0,262 I 0,405
Summe der anteilig gewichteten m2-Werte le £fm2
Flache des Bewertungsobjektes I 76,81 m2
Vergleichswert [ 3960415 €
vergleichswert rd. I 396.000,00 €

Die angepassten Vergleichsobjekte (Werte je m?) bilden automatisch einen Mittelwert, es gibt ein Maximum und ein
Minimum. Um AusreifRer 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 Ausreier wurde im Beispiel, wie unten zu sehen, automatisch aussortiert.

vergleichsobjekte selektiersn Vvergleichsobjekte anpassen

angep. m*-Wert Ber nen Gewicht ant. gew. m*-Wert |~

4.957,75/ 1 991,55

4.933,33 v 1 286,67

5.484,30 = 2| 2.193,72

4.520,50 i 1 984,18
-

4 [

Der Vergleichswert ergibt sich folglich aus der WohnungsgroRe des Vergleichswertobjekts mal Wert je m?
(=Mittelwert ohne AusreiRer).

Maximum | 5.484,30 e,rm1| 2,193,72 €jm?
Minirmum | 2.173,81 €fm1| 984,18 £/m?
Standardabweichung I 1.179,35 €fm1| 522,33 €m?
Variationskoeffizient I 0,262 I 0,405

Summe der anteilig gewichteten m2-Werte I 5.156,12 €m?
Fléche des Bewertungsobjektes I 76,81 m2

Vergleichswert 396.041,58 €
Vergleichswert rd. 396.000,00 €

ST-Xenn
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9.4.6.2. Zusammenfassung und Marktanpassung @
Zusammen fassung / Martkanpassung der einzelnen Wertermittungsverfahren
Bodenwer! t Sachwert Ertragswert DCF Monte Carlo.
vorlgufiger Vergleichswert lﬁmmm e
2u- / Abschlag 15,00 :’ %x | 386.000,00 :’ €= | 55.400,00 :| €
Marktangepasster Vergleichswert 455,400,00 3: €
Bodenwert der selbst. Teilflache 0,00 3: €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale By 0,00 3: €
kap. Mietdifferenz -10.983,22 3: € [ Manuelle Eingabe
Marktangepasster Vergleichswert 424.716,78 3: €
gerundeter Vergleichswert 425.000,00 3: € [ Manuelle Eingabe

Neben der Markanpassung kdnnen BOGs bericksichtigt werden.

10. Neues System zum einfligen von Bildern

Wenn auf einem zweiten Bildschirm der Gutachtentext gedffnet ist, gibt es nun eine sehr einfache Moglichkeit, Fotos
an der Cursorposition einzufligen (Knopf , Fotos einfliigen”).

einfiigen|

ST-Xenn
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Wichtig ist, dass Sie zu diesem Zeitpunkt in der Baumstruktur auf einem Punkt stehen zu dem auch Fotos abgelegt
wurden.

otos in Gutachte x|
Dappelclick auf einen Datemamen ofinet die Datei. d
ﬂﬂ ﬂ Harkieren Sie die Dateien, die eingefigt werden sollen. Vorschaugrabe mﬂ_ Umlaute), Zahlen oder
Einfugen Dateiname Vorschau e
Dateinamen wird vor dem Einfigen hingewiesen.
Bie die

< i o
Textmarken befinden.
Anschhicllend dricken Sie den Knop! “Enfiigen”.

Uberschrft 0] unterschift

[ansichit von Westen 01

F IDSCO1669.3PG.

P |oscowm.ee

[m) DSCOISTLIPG.

Anzablderspaten [ 2=

Es sollen die in der Spalte ,Einfigen” markierten drei Fotos eingefligt werden. Hierzu kann jedes Bild mit einer
Uberschrift bzw. einer Bildunterschrift verbunden werden. Ferner kann unten die Anzahl der Spalten definiert werden
und es ist moglich, die BildgroRRe zu verdandern (wird unter System voreingestellt). Durch den Knopf , Einfligen” werden
nun die drei Bilder in einer Auflésung von 250 Pixeln Breite zweispaltig mit Bildunterschrift eingefligt.

[N R AR~ E Gutachten_2018.dot [Kompatibilititsmodus] - Microsoft Word el o@®
start | Einfagen Uberprafen  Ansicht  Addns )
[~ . Arial 10

wecoze AaBb( AaBbCeD % &

Einfugen } [y T oy =N :[ TAA-Abs.. AA-Titel  TAA-zen. = Fu"_naévw\agen Ecarheren
- & i andem
Schriftart ] Absatz £ Formatvarlagen

@ \‘2-\‘L-w‘é-w]\1-1‘1-3‘1-4‘1-5‘|-6Lw7‘:‘5‘\:9‘\‘1‘0‘\‘11:\‘11‘]‘13‘\:14‘\‘1‘5“‘/\"-17‘1-15‘ ] @
= -
- 4. Gebaudebeschreibung =
i L

. 41, [Gebi i Wohn-

E Ansicht von Westen 011 Ansicht von Westen 011

2 Ansicht von Westen 01]
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11. Neue Ableitung des Verkehrswertes Gber Gewichtung

Neben der manuellen Ableitung des Marktwertes mittels der rechten Maustaste (Excel -Nebenrechnung) existiert nun :
ein Knopf mit den drei Punkten.

Marktwert des Teilgrundstiicks | I 1.880.000,00 [~ man. Eingabe

Hier kbnnen Sie das Verhaltnis der Verfahren in Bezug auf den Marktwert einstellen.

E Ableitung des Verkehrs-/Marktwerts x|

Wie soll der Verkehrswert bestimmt werden?

™ Ergebnis des Hauptverfahrens
% differenzierte Ableitung

Verfahrensergebris (8 Gewicht (%)  gewichtetes Ergebnis (€)
Ertragswert | 1.860.000,00 | | 60,00 = | 1.115,000,00 -
Sachwert | 20000000 5 | o000 | 0,00
Vergleichswert | 1.160.000,00 :I | 40,00 :I | j
Summe [ w000 | 1.580.000,00 ~

x|

AN

ST-Xenn
Enterprise

Zur Begriindung gibt es unter ,Begriindungen” ein neues Feld. Auch hier haben Sie den gewohnten Zugriff auf Ihre

Textbausteine mittels der rechten Maustaste.

AN

ST-Xenn
Enterprise

bebautes Grundstiick Begriindungen |
Verfahrenswahl
=
[ -]
Marktanpassung
=
[ -]
Marktwert Gewichitung
=
]

ST-XENN SERVICES & SUPPORT

SOFTWARE-SERVICE SCHULUNG KOOPERATION



Neuerungen in ST-Xenn

12. Neue Kopierfunktion in den Zielbaumverfahren

" #Voreinstellungen der Mietableftung

Nutzungsart

Merkmal

Gewichtung ~

Gewerbe-Blro Lage: Uberregionale Yerkehrsanbindung (Autobahnen/Burnds
" |Certer Essen LéSzhEn i Lage: nahe gelegere Parkmiglichkeiten 9
I Kopieren i Lage: Gastronomie- und Eirkaufsmiéglichkeiten im Nahberei 5
1 i Lage: Adressenlage (bei Buronutzern gefragte und beliebte 10
Lage: Standortimage fiir Buro- und/oder Praxisnutzung 10
Lage: Nahe zur Innenstadt bzw. zum Stadt(teil-Zentrum 8
Ausstatiung: Belichtung und Beltiftung 7
\Ausstatiung: Gebaude- und Burotechnik (Energieverbrauch) 7
\Ausstatiung: Kontroll- und Sicherheitseinrichtungen 3
\Ausstatiung: Doppelbdden/Kabelkansle 5
\AUsstathung: Gestaltung und Ausstathung des Zugangsberei 8
|Ausstathung: Fahrstubil, Barierefreiheit 5
. \Ausstatiung: Art und Qualitat der Baumaterialien 4 .
Quelle Minimum Maximum ~
bemieten Immabilien
Rich BUromarkt Heidelberg 2016 9,00 15,00
Mefropelregion Rhein MNeckar, Buromarktzahlen 2015 10,00 13,00
Immobilienwirtschaft Regionenreport Haufe Stand 06/2016 8,80 12,00

AN

ST-Xenn
Enterprise

Sowohl in er Ableitung von Mieten als auch in der Ableitung der Liegenschaftszinssatze haben Sie nun die Moglichkeit
komplette Modelle zu kopieren.

ST-Xenn
Enterprise

"Voreimste\\ungen der differenzierten Ableitung des Liegenschaftszinssatz

Art der Bebauung

Merkmal

e

Gewichtung A

Einkaufszentren und Gewerbeparks 5,00 Gestaltung der Mietvertrdge 20
Blro- und Produktionsgebaude 4,41 Bonitit der Mieter 15
Einkaufszentren und Gewerbeparks 5,00 Gebaudekundliche Konzeption 10
Ll Restrutzungsdauer 10
I Neu Marktsituation 10
] LBschen 5roBe des Objekts 10
v v
Beschreibung der Merkmal-Bewertungsstufen
Schlecht MaBig Mittel Gut Sehr gut
Lagen in Zentren A A Gute bis schlechte A ~ Sehr gute A
dérflicher Lagen in den représentative
Siedlungen oder Zentren oder Lagen, oder Lagen
Einzellagen zentrumsnahe in FuBgangerzonen
Randlagen von in den Zentren von
GroBstédten GroBstadten
(Landeshauptstadte (Landeshauptstidte
n) oder in grijeren n) oder grésBeren
oder mittelgroBen Stadten mit
Stadten mit wirtschaftlich
wirtschaftlich Uberregionaler
Uberregionaler Bedeutung
Bedeutung oder
sehr gute bis
N V| | mittlara 1 ama in N N v

OK
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13. Neue Verwaltung von Bewirtschaftungskosten — Arten

OlWarrungen anzeigen Online-Datensatz @ o
Nr Nutzungsart Bezeichnung  FliStck. marktub. Miete. €m" MieteMonat  MietelJahr tat Miete €m?  MisteiMor ~

1[Gewerte ~ [EG Blro /Laden 13565 1241 188342 2020104

2 Wekren - jinger 22 - |FG r Wotrurg 67,06/ 11,00 737,66, 5.851,92 11,00| 73766
2|Wehnen - jinger 22 . v |OR r Wohnung 67,62| 11,00 743.82| £.925,84 1152 778,98
2\ Wohnen - alter 32 Jal v |OG r Wohnng 67,62 11,00 743.82| 8.925,84 11,52| 778,98
4|Wohnen - dlter 32 Jaf ~ |OG r Wohnung 54,95| 11,00 604,45 7.253,40 8,50 467,08
5|Wehnen - dlter 32 Ja v |OG 2 | Wehrung 66,62 11,00| 7i2g2 879384 11,00] 732,82
5\ Webnen - Jinger 221 v |EG m Wahrng 67,62 11,00 74382 892584 11,00 74382
& Wehen - dlter 32 Jaf ~ |DG r Wohnung 83,52 11,00 91872 11.02464

8|Stellplétze - Gewerbe ~ |EG Ladenlokal X 11,00 33,00 396,00 11,00/

9

[<"

ST-Xenn
Enterprise

Sie gelangen in die Bearbeitung / Verwaltung der Bewirtschaftungskostenarten Gber den Bildschirm der ,Mieten” mit

der gewohnten rechten Maustaste auf dem “Combo Meni{” (Dropdown Men() ,,Nutzungsart”

& Nutzungsarten beatbsten =5
Nutzungsart Wohnen Gewerbe BWK pauschal BWKprozentual Fliche  Stick  Rohertrag Anzeigen Standard A
22 e [ ] 5 ]

5] B ] ] E] a | = E] =]
5] 5] o B =] @ | o & =]
|} |} o = i} m} a = a
|mf |mf o = ) o a a
O O o a a a
O =] O O a
_|Wotren - alter 32 Jabre O =] o u} a
|Gewerbe - Blro O o =] u} =] a
|Gewerbe - Lager (u] e} o 2] =] u] 2] =] [m]
| Gewertes - werkstarr (5] [E] o [E] E] 0 [E] =] o
[otelipleze - Gewerte (8] 2] ] =] 5] E] o 8] o
[stellplaze - wickren =] = 5] 0 [E] [E] 8] 5]

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

Wichtig: Bitte vermeiden Sie unnétige Nutzungsarten. Eine groRe Anzahl der Nutzungsarten verlangsamt die

Texterstellung!

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

Stellplatze) einbezogen. Jetzt kann es jeder selbst definieren.

Der Bildschirm ist selbsterklarend. Anzumerken ist die Spalte ,Anzeigen”. Hierlber regeln Sie, ob Einheiten in der

Baumstruktur im Kapitel Gebdudebeschreibung angezeigt werden oder nicht. Z.B. ist eine ausfihrliche

Gebédudebeschreibung zu einer Garage Uberflissig, da diese in der Beschreibung des Hauptgebaudes im Reiter

,Nebengebiude” beschrieben werden kann.
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Nicht verwendete Nutzungsarten (rot hinterlegt) sollten geldscht werden,
da sie sonst die Brstellung des Gutachtentextes verlangsamen.
Erklarungen zu den Markierungen

wohnen / Gewerbe

An manchen Stellen im Prograrmm werden Werte (Flachen, Bewirtschafhungskosten,

Reinertrag) separat fr diese beiden Nutzungsarten arhand dieser Markierungen berechret.

BWK pauschal / prozentual

Die Verwaltungskosten der Bewirtschaftungskosten flr diese Nutzungsart werden pauschal
bzw. prozentual berechret.

Fliche [ Stiick

Das Eingabefeld fiir die Einheiten wird als Flache bzw. als Stlckzahl gewertet,

SchlieBen

Woreinstellung der Bewirtschaftungskosten (BWK) bearbeiten

worelnstellung der Bewirtschaftungskosten (BWK) flr Beleihungswert bearbeitan

Rohertrag

Einheiten mit dieser Mutzungsart werden in die Berechnung des Roberragsansatzes
aimbezogen,

Anzeigen

Die Beschreibung der Einheiten mit dieser Mutzungsart wird in der Baumstrukbur und im
Gutachtentext angezeigt,

Standard

Bei der Anlage einer neuen Einheit wird automatisch diese Nutzungsart zugewissen.

Es kann nur eine Standard-MNutzungsart geben.
Diege karn nicht geldscht werdern und muss angezelgt werdean,

14. Neue Unterstltzung fur 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 einfligen”

AN
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Die Anwendung ist anhand eines Beispiels einfach zu erklaren:

14.1.  Wahlen Sie in der Baumstruktur eine Position in der Sie die einzufigenden Unterlagen gespeichert haben

= 8 Bespiel-RU-HD-DO04 S Wk Word Ddment.

- B Ortebeskhtigung tame [or——— [
+ 8 Grundsticksbeschreibung Sandgasse 3 A A A

- = B Wohn- [ Geschiftshaus feor] et} fror]
. 2 WO B9 eku) G 561 GRS Lgwpin

» 8 Ertragswertermitthing
* B Sachwertermittling

14.2.  Platzieren Sie in lhrem Gutachtendokument den Cursor an der Stelle, an der die Dokumente eingefiigt
werden sollen

8. Verzeichnis der Anlagen
I
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14.3.  Betéatigen Sie nun den neuen Knopf ,,Dokumente einfligen” é

] B

© |+ & Doppelclidaul einen Dateinamen ifinet die Dotel. o
Markieren Sie die Datelen, die eingefigt werden sollen. (chne Umiaute), Zahlen oder Unterstriche enthalten. Ungltige
Zeichen werden durch einen Untersirich ersetzt.

DI i sollten zudem kurz gol 1 Al zu lange

Dateinamen wird vor dem Einfiigen hingewiesen,

i Bitte positicnieren Sie den Cursor im Word-Dokument an der Stelle,
P wa dia Dateien alngefigt werden sollen. An der Stalle dirfen sich

keine: Textmarken befinden.

Anschliefend dricken Sie den Knopf Einfugen’,

| Einfugen Datelname ~

(Uberschrift 2% Unterschrift

Grundiu "

Einfogen Anzahl der Spalten 15 Schiletsen

Hier kénnen Sie die einzufligenden Dokumente auswahlen. Es ist moglich, den einzelnen Dokumenten jeweils eine
Uberschrift zu geben. Die Zahl rechts neben dem Wort , Uberschrift” bezeichnet die Tiefe, in unserem Beispiel ,, 2.
Auch kénnen Sie mehrspaltig arbeiten (siehe unten ,Anzahl der Spalten®), im angefihrten Beispiel ist es jedoch nicht
notwendig.

Wichtig: Die meisten Wordversionen haben Probleme PDF Dateien einzufiigen, so vermeiden Sie bitte in diesem
Zusammenhang besser die Verwendung von PDF

15. Zusammenfassung der Flachen aller Grundbiicher

Es werden alle Flachen aller Teilgrundstiicke als Summe dargestellt, es sei denn Sie bewerten tUber das Modul ,ETW*.
Bei ETW beziehen sich die einzelnen Teilgrundstiicke in der Regel immer auf dieselben Flachen (nur andere Anteile),
hier wird keine Summe gebildet.
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16. Einzelne Kapitel kdnnen fiir das Drucken abgeschaltet werden

AN
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Enterprise

Es kommt immer wieder vor, dass man Teile der Beschreibung nicht im Gutachtentext aufgefiihrt haben mochte. Z.B. :
mochten Sie die einzelnen Einheiten eines Gebaudes nicht extra beschreiben. In der Vergangenheit mussten alle

Felder, die nicht gedruckt werden sollten, mit , #“ geflllt werden. Hierfur gibt es nun die Moglichkeit mit einem Klick

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

Maustaste driicken und , drucken” bzw. ,nicht drucken” wahlen.

<

Beispiel-RU-HD-DO04
B Adressen
B Ortsbesichtigung

{~ = B Berechnung UMB
i~ » n Berechnung BGF

» B Grundstiicksbeschreibung Sandgasse 3
= = B \Wohn- [ Geschiftshaus

L= Einheiten/Beschreibung/Flachen

|.WEG Biiro / Ladey

= B EGr Wohnung
+- = B OGr Wohnung
= = B OG 2| Wohnung

= B DG rWohnung
= = B EG m Wohnung
=~ = B OR r Wohnung
=~ = B OG r Wohnung

— » B Garage 012

B Grundbuch

— = B Wertermittlungsgrundlage

B Verkehrswert (oder Beleit

'~ = ® bebautes Grundstiick

* B Bodenwertermittiur
i~ = B Ertragswertermittiu

Neues Aktenzeichen ¥

Neuer Raum
Neue Kache
cues Bad
Neues WC

Knoten ab hier éffnen
Léschen

Drucken
Nicht drucken

Kopieren

| Sachwertermittlung  ~

= B Vergleichswertermi
B JVEG-Rechnung
B Historie
2007-SRNN-SA-ST
2007-SRNN-WO-5A15
2NN7-SRNN-NH-RAR4

Auftrag einlagem

Hilfe &ffnen

)588

17. Funktionen fur Gutachterausschisse

17.1.  Neue Felder / Textmarken verfligbar

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

Auftragsdaten, Dienststelle, Dienststellennummer

Auftragsdaten, Allgemein, Sachbearbeiter
Auftragsdaten, Allgemein, Beschlussdatum
Auftragsdaten, Allgemein, Haftungsvereinbarung

Auftragsdaten, Allgemein, Ortsteil

Auftragsdaten, Allgemein, Sachbearbeiter
Auftragsdaten, Allgemein, Beschlussdatum
Auftragsdaten, Allgemein, Haftungsvereinbarung

AN - ST-XENN SERVICES & SUPPORT

Deckblatt: gutachtenkopf_ortsteil
Deckblatt: gutachtenkopf_dienst_stnr

Deckblatt: gutachtenkopf _sachbearb
Deckblatt: gutachtenkopf datumbeschluss
Deckblatt: gutachtenkopf_hv
Unterschriftsseite: vwe_azortsteil
Unterschriftsseite: vwe_azsachbearb
Unterschriftsseite: vwe _azdatumbeschluss
Unterschriftsseite: vwe_hv
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17.2.  Weitere Adresstypen

Es wurden die Adresstypen ,Vorsitzender” und , Gutachter” unter Adressen aufgenommen:

Auftraggeber (main) v .

Kataster- / Liegenschaftsamt

MMieter

Rechtsarmwalt

Steterberater und Wirtschaftsprifer
‘erwalter

iorsitzender

Zwangsverwalter

18. Bilder einflgen

Im Bildschirm zum Einfligen der Bilder (zu finden in der Textleiste links H) haben sich Anderungen ergeben:

a) Dieim System unter Word eingestellte Bildbreite (bei zwei Spalten ist 400 ein guter Wert) kann he Bild
verandert werden.
b) Info: Die DateigroRe vor dem Einfligen in Word wird entsprechend automatisch reduziert!

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

o Fotos in Gutachten einfigen

Vorschau anzeigen
Doppelclick auf einen Dateinamen offnet die Datei. 9 &
S

T
Markieren Sie die Dateien, die eingefligt werden sollen. VorschaugroPe 230 5

Die Bilddateinamen koénnen hier gedndert werden. Bitte beachten Sie die Konventionen (z.B. maximale Lande 20
Zeichen)!

19. Gebaudebeschreibung

Hier wurde ein weiteres Feld ,Dachddmmung” eingeflgt

20. Adressen

Die Baumstruktur wurde im Kapitel Adressen um die zwei Funktionen ,Adresse anlegen” und , Adresse suchen”
erweitert

e~ = B ETW Beispiel 2019 (von Notebook)
= - ! = an
: B} Neues Aktenzeichen *

~- &8 B E  Adresse suchen

& B Wer Adresseanlegen
= B Grur Knoten ab hier effnen
= — M| Ok

Nun muss zum Anlegen einer Adresse nicht mehr der Umweg Uber die Adressverwaltung gegangen werden.

ST-Xenn
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21. Bodenwertermittlung é
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 eingefligt

22.2.  Ausbauten
Im Bereich der Ableitung der NHK 2010 gibt es einen neuen Bereich zur Berlcksichtigung von Ausbauten im

Dachgeschoss und / oder Kellergeschoss.

Die Verteilung der Ausbauanteile geben Sie im NHK Assistent ein:

NHK-Assistent

Zuridck

Bitte definieren Sie die genaue Bauart
Z
Dachgesthoss nichtt susgebaut
Kellergeschoss vorhanden

kein Obergeschoss

Bitte geben Sie das fiktive Baujar ein O Manwelle Eingabe

Dle MHK Tabelle schiagt flr das gewshite Geblude eine Gesamtnutzungsdeuer von |60 bis 80 Jdre

Bitte schatzen Sie die Gesamtrutzungsdauer des Bewertungsobjekts 70 Jave.

Die MHK Takelle schlagt fiir das gewshlte Objekt Baunebenkosten in Hihe von elrechllslich Bauneberkesten in Hane von 17%

[ Dach- Kl lerausbau

AusgebaLtt 2u

vor

40,00 15

€0,00 5

Weiter

%

%

AN

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

abgeschaltet und an den neuen Assistenten Gbergeben.

Reihenmittelhauser

Dachgeschaoss nicht ausgebaut

Kellergeschoss vorhanden

kein Obergeschoss

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:

AN
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=

Dachgeschoss nicht ausgebaut

1 2 3 4 5
1.02 545 | 605 | 695 | 840 |1 050
Lo Wa'lel I~ = £70 “ znﬂ nﬁﬁ b
3.02 480 | 635 | 615 | 740 | 925
g Dachgeschoss voll ausgebaut
1 2 3 4 5
1.01 655 | 726 | 835 |1 005|1 260
3.01 575 | 640 | 735 | 885 [1 105
ﬁ Dachgeschoss nicht ausgebaut
] 1 2 3 4 5
1.32 620 | 690 | 790 | 955 |1 190

0 2V il Q0 Al
| 332 | 545 ] 605 | 695 | 840 [1050]

Vervollstandigen Sie nun die lhre Eingaben im Assistenten wie gewohnt:

NHK-Assistent
Gebaudetyp

Kosterkennwerte (€/m? BGF)

Bauteil Gewicht

Reibenmittelnduser, Typ 3.02
480

Stufe 1

535 615 740

Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4

Stufe 5

925

Ergebnis

Dach 15|
Fenster und AuBenhlil i1
[InrerwEnde und -t 11

Deckenkonstruktion | 11
FuBbdden 5
Sanitéreirichiungen |

[ S S - |

| ——

Summe (9%6) 100

Bautei-Gewicht (%)

Ausstatiung einfach
Stufenanteile (%) [JMan. Eing.

Merkmale

Zuriick

ALBerwinde 23

100
I - o
100|
100
100

100

Summe (€/m? BGF)
=
(] t
100

sehr wenige ~  wenige ~ zeitgemdBe Anzahl ~ zahlreiche ~ Video- und
Steckdosen, Stackdosen, an Steckdosen und Steckdosen und zenrale
Schalter und Schalter und Lichtaus|gssen, Lichtauslasse, Alarmaniage,
Sicherungen, kein Sicherungen Zéhlerschrank (ab zentrale Lifung
Fehlerstromschutzs ca. 1985) mit Abdeckurgen, mit
chalter Uniterverteilurig dezenirale Llifiung Wirmetauscher,
(FI-Schalter), und mit Klimaanlage,
Leitungen teilweise Kippsicherungen Warmetauscher, m
auf Putz v A v |mehrere LAN-und v

V)

123,05
101,63
67,65
67,65
67,65

630,08
305

stark gehoben

Fertigstellen

A

AN

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

Ableitung. Dort befindet sich eine neue Zeile:

AN
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Sachwertermittiung - Ubersicht INHK differenzierte Gebaudewertertmitiiung Obiektspezifische Grundsticksmerkmale
Dauart Reihermitielhauser, Typ 3,02
Typbeschrelonng Relhenmittelnéuser, Typ 3.02 A
Kell , Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss
ibliche Gesa B
Sterarrch da 10 AN 1ahra v
[ Manuelle Eingabe
(fiktives) Baujshr
Gesaminutzungsdaver (GMD) 70 Jahre 60 bis 80 Jahre
BINK-Satz % einschiieBlich Baurebenkosten In Hihe von 179%
630,93 €/m
NHK mit Dach-Kellerausbau 738,31 €/m? Berechnung
orrekturfaktor 1,00
DurchechnittsgraBe/Einheit (BGF) m? Korrekh.rfaktor 1,00
wieiterer Korrekbrfaktor 1,00
Korrekturfaktor fr Drempel 1,00
Berechnete NHK 738,31 €/m?

Rechts Gber den Knopf ,Berechnung” gelangen Sie in den Bildschirm, der Ihnen die Nebenrechnung darstellt. Die
Ableitung ist natlrlich nachvollziehbar im Gutachtentext enthalten.

.- Dach-/Kellerausbau @
Dachausbau Kellerausbau
INHK O 96 Ausbau 63088 €/m2 NHK O 96 Ausbau 630,98 € /m=
NHK 100 %6 Ausbau 75440 € /mz MNHE 100 %6 Ausbau 714,18 € /m?
Differenz bel 100 % Ausbau 12342 €/mz2 Differenz bel 100 9% Ausbau 83,20 £/mz
60,00 % Ausbauanteil 405 €/m? 40,00 | 9% Ausbauanteil 33,28 €/m?
MNHK O 9% Ausbau 630,98 € /m?2
Zuschlag Dachausbau 74,05 €/m?
Zuschlag Kelleraushau 33,28 €/m?
NHK angepasst i
durch Ausbauten 738,31 | €/m?

Im oberen Teil sehen sie die Gegenlberstellungen von Dach- bzw. Kellerausbau jeweils bei 0% und 100% angepasst zu
Ihrer gewahlten 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 Ubersicht mit den oben errechnenden Zuschldgen und die hiermit
angepasste NHK (€ / m?).

Nun kénnen 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 maglich. Die marktibliche Miete kann nun pro m? und
die tatsdchliche pro Monat eingegeben werden. Die Spalten sind entkoppelt.

markitibliche Miete ungleich der tatsichlicher > | marktibl, Miete ® € fm? Monat O differenziert .. tatsachl, Miete @€ /m?2 i Monat

Uber , 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 Grundstiicken mit Hotel und
Gaststatten" um die fiktiven Pachtkostenanteile abzuleiten.

Bitte legen Sie in der Ortsbesichtigung in den jeweiligen Gebauden die Zimmer oder Gastonomieeinheiten an:

B Ortsbesichtigung

= B Grundstiicksbeschreibung
B Bettenhaus ABCDE

= B Einheiten / Beschreibung / Fléchen
= B 1 Bett, Dusche WC

B 2 Betten Dusche WC

B 2 Betten Dusche WC, Balkon

B 3 Betten Dusche WC

B 4 Betten Dusche WC

B 4 Betten Dusche WC, Balkon

B 5 Betten Dusche WC

B 6 Betten Dusche WC

B 4 Betten, Kiiche, Bad, Balkon, Loggia

Mit der jeweiligen Anzahl des Zimmertyps (hier 4 Zimmer mit jeweils 2 Betten):
Bezeichnung der Einheit Stlick,
2 Beften Dusche WC, Balkon 4,00 Manelle Eingabe
Oder der Gastroeinheit mit der Zahl der Sitzplatze (hier 290):

Bezeichnung der Einheit Shilck

Gastronomie BG + 1 UG 290,00 Manelle Eingabe

Sie Finden den Einstieg in die Hotelbewertung im Bildschirm ,Mieten” der Ertragswertermittlung:
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Ertragswertermitiung \ Begriindungen I Dokumente Fotos I Nachschlagewerke
Mieter } Bewirtschaftungskosten I Ertragswertermittiung } Objektspezifische Grundstiicksmerkmale }
O Warnungen anzeigen Online-Datensatz o

Nr Nutzungsart Bezeichnung FliStck. marktiib. Miete. €/m* Miete/Monat MietelJahr tat. Miete €m*  Miete/Mo1 A
il Hatel - Zimmer Ml | Bett, e WC
2 Betten Dusche W 70,00 135,86 8.510,20 114.122,40

135,86|9,510,20

2|Hotel - Zimmer ™
3|Hotel - Zimmer v |2 Betten Dusche WC, 4,00 135,86 543,44 6.521,28 135,86 543,44
4|Hotel - Zimmer ~ |3 Betten Dusche WC 12,00 203,79 2445438 29.345,76 203,79|2.445 48
5|Hotel - Zimmer v |4 Betten Dusche WC 40,00 271,72 10.868,80 130.425,60 271,7210,868,80
6|Hotel - Zimmer ~ |4 Betten Dusche WC, 40,00 271,72 10.858,80 130.425,60 271,7210.868,80
7|Hotel - Zimmer v |4 Betten, Kliche, Bad 16,00 271,72 4.347,52 52.170,24 271,72|4.347,52
8|Hotel - Zimmer ~ |5 Betten Dusche WC 5,00 335,65 1.698,25 20.379,00 339,65/1.698,25
9|Hotel - Zimmer v |6 Betten Dusche WC 18,00 407,58 7.336,44 88.037,28 407,58| 7.336,44
20[Hotel - Gastronomie |~ |Hausschenke 60,00 89,17 5.350,20 64.202,40 §9,17|5.350,20
21|Hotel - Gastronomie |~ |Gastronomie EG + 1 290,00 89,17 25.859,30 310.311,60 §9,1785.859,30
25|Hotel - Garage v |Garagen a 4,00 9,22 36,88 442,56 9,22 36,88
| < >
marktdbliche Miete gleich der tatsachlichen v ~ | marktibl, Miete £/ m2 Monat e differenziert | ... tatsachl, Miete  ®€/m? CMonat

Unter der Auswahl ,Nutzungsart” befinden sich vier Ertragstypen fir die Hotelbewertung (,Hotel-...“):

Nutzungsart

Hotel - Zimmer
Gewerbe - Werkstatt
Hotel - Garags
Hotel - Gastronomie
Hotel - Sonstiges

Hotel - Zimmer

AN

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

ST-Xenn
Enterprise

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

marktibliche Miete | gleich der tatsachlichen v ~ | markilibl, Miete €/ m? . Mong differenziert

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

Bitte erfassen Sie im Unteren Viertel alle Eckdaten / Auslastungen,

Offnungstage / Jahr 330 5 Gastronomisauslastng 20,00
Bettenauslastung 20,00 Fo % (Garagenauslastung 20,00
Hauptsalson 30,00 5 % Mebensaison 70,00
fiktiver Pachtantell Hotel 26,00 5 % fiktiver Pachtanteil Gastronomie 26,00 5

in der Mitte die markiblichen Bettenpreise in Haupt- und Nebensaison bzw. Garagenmieten pro Tag.

Durchschnitt Halptsaison MNebensaison
mittlerer Batterpreis 4140 T € 50,00 = £ 40,00 = &
mitterer Verzehrantail 2760 5 € 30,00 5 € 25,00 5 €
Garagerprels 7,50 51| € 500 =€

ST-Xenn
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Im oberen Drittel dann die tatsachlichen Angebote pro Zimmertyp mit dem jeweiligen Anteil der Verpflegung (hier
Vollpension = VP) des zu bewertenden Hotels.

Mittlerer Bettenpreis und Gastronormieantil flr die Wertermittiung

Preis p.P. VP Anteil Zimmer/ Tag Anteil Gastronomie f Tag ~
Komfort E! y 00 0
Kornfort KL 3-6 (VP)

20,40

Anteil Hotel 60,00 1| %  Antell Gastronomie 40,00 [+ %

Sollte es eine Hotelbar oder Poolbewirtung geben dann erfassen Sie bitte auch die méglichen AuRenverkaufsumsatze

pro Person und Tag.

Gastronomie Umsatz AuBenverkauf pro Person / Tag 4,50 5 €

Wenn die Gaststatte nicht nur der Bewirtung der Hotelgéste dient (Hat z.B. eine Speisekarte flr nicht-Hotel-Gaste),
dann erfassen Sie bitte auch den moglichen Gastronomieumsatz pro Sitzplatz und Tag.

Gastronamie Umsatz pro Platz / Tag 190015 €
Spater im Reiter ,Sonstiges” konnen z.B. Umsatze aus Wellness oder Tagung erfasst werden.

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

Touristik

Gemeinde Kreis Bundesland Bund
Beherbergungsbetriehe - 332 3.310 51.865
- davon Hotels - 264 2642 33.399
- Gastepetten N 12 485 145 024 3.563 595
- Bettenauslastung (in %) - 34,52 34,74 32,60
- Gasteankunte - 466103 7470828 160,790,784
- Gastelbernachtungen N 1.573.020 18.768 481 424061 525
- dUrEhach, Autenthaltsdauer (in Tagen) - 337 2,51 2,64

Werdffentlichungsjahr: 2016; Berichtsjahr: 2014
Daten sind Uber den Hotel- und Gaststattenverband erhaltlich.

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.

Zimmertyp Anzahl mit je Betten
1 Bett, Dusche WC 3,00 1
2 Betten Dusche WC 70,00 2
2 Batten Dusche W, Balkon 4,00 2
3 Beften Dusche WC 12,00 3
4 Betten Dusche WC 40,00 4
. {Ret‘hﬂn MNusche W Balkon 400.00 4
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Aus diesen Angaben und den Angaben aus dem Vorbildschirm , Betriebskennzahlen” ergeben sich nun die
marktiiblichen méglichen Ubernachtungen.

Ubernachtungen HS  Ubernachtungen NS Ubernachtungen gesamt

59 139 1987
2.772 6.465 9,240
158 370 5284
713 1663 2.3764
3.168 7.392 10.5608!
3168 7.397 10.56080
>
13938 = 32526 o 46464 <

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

Ubernachtungen Beftenpreis Umsatz

Hauptsaison (HS) 13938 - B 50,00 € = 696.900,00 & €

Nebengaison (NS) 32526 - 2 4000 - | = 130104000 5 €
Beherbergungsumsatz gesamt 1.997.940,00 - ¢
flktiver Pachtanitel 3 26,00 - %
fiktiver Pachtantel] irm Jahr = S19.464,40 & €
fiktiver Pachtanteil im Monat 43288,70 . €
Betten / 704 o
fiktiver Pachtkostenanteil pro _ 61,49 = ¢
Bett und Monat rd

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 konnen auch hier gedndert werden.

Garagentyp Stellplétze
Garagen a 4,00
Garagen b 4,00

Aus diesen Angaben und den Angaben aus dem Bildschirm ,Betriebskennzahlen” ergeben sich nun die marktiblichen
moglichen Belegungen / Buchungen fur die Stellplatze in den Garagen.

Miettage HS Miettage NS Miettage gesamt
79 185 264
79 185 264
158 - 370 < 528 -

Im unteren Teil errechnet sich nun der fiktive Pachtkostenanteil fir die Stellplatze in den Garagen.

ST-Xenn
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Aus den vorliegenden Miettagen errechren sich die Garagenumsétze wie folgt:

Miettage Garagenpreis Umsatz
Hauptsaison (HS) 158 * o 72,90 T ¢ = 118500 T €
Nebensalson (NS) 370 3 = 600 - € = 222000 - €
Garagenumsatz gesart 340500 5 €
fiktiver Pachtarteil * 26,00 - | %
fiktiver Pachtarteil irn Jatr = 885,30 =
fiktiver Pachtantall im Monat 7378 T €
Stellplétze / =

fiktiver Pachtkostenantell pro

922
Stellplatz und Monat rd

24.1.4. Gastronomie

Die verschiedenen Restaurants (oft keines oder nur eines) kommen mit der jeweiligen Sitzplatzen aus der
Ortsbesichtigung bzw. der Zuordnung zu ,Hotel-Garagen” in der Aufstellung der Mieten (ersten Bildschirm der
Ertragswertermittlung). Diese kdnnen auch hier gedndert werden.

Gastronomietyp Sitzplétze
Hatsschenke 60,00
Gastronomie EG + 1 UG 290,00
Gesamt 350 =

Aus diesen Angaben und den Angaben aus dem Bildschirm ,Betriebskennzahlen” ergeben sich nun die marktiblichen
moglichen Platz- / Tischbelegungen in den Restaurants. Zusatzlich haben Sie hier eine Ubersicht tiber den
AufBenverkaufsumsatz und den Verzehranteil resultierend aus dem Hotel.

Hotelanteil (Frihstick, Halbpension und Vollpension):

Personen / Jahr Verzehrarteil p P, Umsatz im Jahr
Hauptsaison (HS) 13938 - | * 30,00 ; € = 41814000 S £
MNebensalson (MS) 325%6 L | * 2500 - ¢ = 813.150,00 > ¢
Gesamt 46464 Umsatz ‘erzehranteil Hotel 1.231.260,00 5 €
Gastronomie- / Restaurantanteil:
Fur die Bewertung von Gaststatten bietet sich das "Irwestorenverfahren'
(Pachtwertverfahren) an.
Gastronomie Umsatz pro Plaz / Tag 19,00 5 ¢
Offrungstage / Jar e 330 T
Sitzplatze e 350 5
Gastronomiealslastung B3 20,00 =
Umsatz Gastrornomie = 438.900,00 e
S

Umsatz Gastronomie + 433.900,00 L £
AuBenverkaufsanteil:

Der Gesamtumsatz des AuRenverkaufs ergibt sich aus den Ubernachtungen (Personen pro Jahr) multipliziert mit dem
,Umsatz AuBenverkauf p.P. / Tag

ST-Xenn
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Persomen / Jahr

Hauptsaison (HS) 13938 -
Nebensaison (NS) 325% o o
Gesamt 46464 5

Umsatz AuBerverkauf pP. / Tag  * 450 T €
AlBerhausverkaufsumsatz im Jahr = 20908800 - €
AuBerhalsverkadfsumsatz im Monat: 17.424,00 - €

Im unteren Teil errechnet sich nun der fiktive Pachtkostenanteil fur die Sitzplatze der Gastronomie und den
AuRenverkauf.

Fiktive Pachteirnahmen aus Umnsatz im Jahr fiktiver Pachtanteil fiktiver Pachtanteil im Jahr fiktiver Pachtanteil im Monat
Sitzplatzen 1.670.190,00 = & * 6,00 > % = 434,249,940 T € 36.187,45 - €
AuBerhausverkauf 20008800 T € * 2600 T % = 5436288 T € 453024 T €
Gesamt 48861228 = € 40.717,69 = €

Sitzplatze / 350 o

SchlieBen fiktiver Pachtkostenanteil pro =

Sitzplatz und Monat rd. = 116,34

24.15. Sonstiges
Hier kdnnen Sie zusatzlich sonstige Umséatze (z.B. fir Tagungsrdume etc.) auffihren. Die Neuanlage, das Léschen und
die Zuordnung erfolgt wie bei den Gbrigen Themen im Bildschirm ,Mieten” der Ertragswertermittlung.

Die marktbliche Miate Im Monat entspric
dem fiktiven Pachtanteil im Monat:

Sonstige Umsatze

Typ Anzahl Preis / Stiick Umsatz im Jahr (€) fikt. Pachtanteil (%) fikt. Pachtanteil / Jahr (€) fikt. Pachtanteil / Monat (€) A
0 0 1 00 1.51

- - -

Gesamt Bl - 7000000 < 18,200,000 - 1.51667 -

24.1.6. Zusammenfassung / Bilanzauswertung
Hier erhalten Sie eine Ubersicht (iber die verschiedenen Ertrag bringenden Gruppen. Diese Werte werden spater
zuriick an den Bildschirm ,Mieten” der Ertragswertermittlung bergeben.

Zusammenfassung der Jahresrohertragsanteile

pro Jahr pro Monat Betten (Platze) pro Monat / Bett (Platz)
Hotel 519.464,40 - € 43.288,70 - (€ f 04 5| = 61,49 - €
Garagen 885,30 . € 73,78 - € 85 = 922 T €
Gastronomie 488612,28 5 € 4071769 T e / 350 5| = 116,34 ;| €
Sonstiges 18.200,00 * € 151667 - €
Gesamt 1.027.161,98 ; € 85.59,84 5 ¢

Die Bilanzauswertung spiegelt im Gegenzug die tatsdchlichen Umsatze der letzten Jahre wider.
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Bilanzauswertung

Tragen Sie hier die Umsétze der vergangenen Jahre eir,

Jahr Umsatz Gewicht ~ Aus den Bilanzen ergibt sich im Gegenzug
= folgender gewichteter Schnitt

3.9 1,00 3
2018 3.796.000,00 2

2017 3.855.200,00 1 388813167 T €
v
Position Umsatz ~
Tagung 18.500,00
ollpension 1.069.000,00:

In der oberen Tabelle werden Uber die rechte Maustaste die die zur Verfliigung stehenden Bilanzjahre angelegt. In der
rechten Spalte gibt es die Moglichkeit der Gewichtung.

Zu jedem der Bilanzjahre konnen in der unteren Tabelle Umsatzkonten mit den jeweiligen Umséatzen angelegt werden.
Diese Konten werden automatisch flr jedes Jahr angelegt.

Rechts ergibt sich der gewichtete Mittelwert als Summe der tatsdchlichen Umsétze.

Uberarbeitung / Erweiterung der Sachwertermittlung

25.  NHK 2010 NHK-Splitting

Im Bereich der NHK 2010 steht lhnen in den hdheren Versionen von LORA® ST-Xenn neben dem bekannten
Gebéaudesplitting (Aufteilung eines Gebaudes in Teilgebidude) das NHK-Splitting (Aufteilung der NHK eines Gebdudes in
NHK-Anteile siehe Beispiel: Altbau und Anbau 2016) zur Verfligung. 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 moglich,
die unterschiedlichen Ausstattungsstandards der Gebdudeteile differenziert zu erfassen.

Sachwertermittiung - Ubersicht g 1 differenzier tertmittung of

NHK-Splitting

Doppel-und Rehenendhauser, Typ 2.02

Typbeschrebung Doppel-und Rehenendhauser, Typ 2.02 A
T

ubliche GesamtnutzUngsdaLer:
Standardstufe 1: 50 Jahre v

[Jmanuelle Eingabe
(fiktives) Baujahr 1970

Gesamtnutzungsdauer (GND) 63 | Jahre 60 bis 80 Jahre - &l

BINK-Salz % einschlieBiich Baunebenkosten in Hahe von 17%

I 615,69 | €/m2

NHK mit Dach-Kellerausbau 728,76 | €[m: | Berechnung

Grundrissart Korrekturfaktor 100
Durchschnittsgrofie/Einheit (BGF) 60,00 m Korrekturfaktor 100
weiterer Korrekturfaktor 100

Korrekturfaktor fiir Drempel 1,00

Berechnete NHK 728,76 | €[m* fir Wohn- | Geschaftshaus (Altbau)

Gesamt-NHK (Summe der NHK-Anteile) 723,53 | €/m?
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Sobald Sie das NHK Splitting oben links aktivieren (Haken setzen), erhalten Sie eine Tabelle, in die beliebig viele Gebdudeteile
eingetragen werden kénnen (rechte Maustaste). Jeder Gebadudeteil kann dann analog des Hauptgebdudes 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

Gebaudewertermittlung.

26.

Differenzierte Gebdudewertermittlung (neue Aufteilung)

Die , differenzierte Gebaudewertermittlung” Gdbernimmt 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 kbnnen ihn jedoch auch manuell erfassen.

Die BGF, BRI oder der umbaute Raum wird automatisch aus den zugehérigen Berechnungen (Gebaudebeschreibung) Gbernommen
oder kann hier auch manuell erfasst werden. Hieraus ergibt sich der Herstellungswert. Die Baunebenkosten (BNK), die
Gesamtnutzungsdauer (GND) und die Restnutzungsdauer (RND) kénnen Uber die zugehorigen Knopfe berechnet oder manuell
eingegeben werden. Nach Eingabe der Alterswertminderungen wird der Zeitwert errechnet.

Sachwertermittiung } Begrindungen

e | [ heerrEre s =

Sachwertermittung -Ubersicht | NHK

Baupreisndex

Online Datensatz [IManuele Eingabe

Gebaudekiasse 211

Differenziertes Gebaudesachwertverfahren auf der Basis BGF

i are trmitiong || o =@
Gebsude  Wohn-/ Geschaftshaus (Althau)
Baupreisindex Normalherstelkosten
100,00 731,02 -  €/m? 2010 Basisjahr
134,15 3 %8066 - €/m? 0103.2021 | Wertermittiungsstichtag

BGF [IMan. Eing. differenzierte Rechnung 600,13 Herstelungswert 588.582,33 €
Baunebenkosten 0,00 > % ENK Berechnen + € = 588.582,33 €
Besondere Bauteile [Iman. Eing. differenzierte Rechnung + €
Besondere Einrichtungen [[IMan. Eing. differenzierte Rechnung + € = 588.582,33 €
Gesamtnutzungsdauer {GND) [ |Man. Eing. GND Berechnen 68 - Jahre
Restnutzungsdauer (RND) RND Berechnen 17 |2 Jahre
Alterswertminderung 75,00 [ % | Linear ~| - 441,436,735 € = 147.145,58 €
Summe der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale -121113,97 €
Vorléufiger Gebaudesachwert 2503361 €

Die Berechnung wurde | durchgefithrt ~

~

27. Besonderen Bauteile und Besonderen Einrichtungen (altes Model fiir zuriickliegende Stichtage)
Besondere Bautsle [Jman. Bng. differenzierte Rechnung w00 € Besondere Einrichtungen [IMan. Eing. differenzierte Rechnung~ + 1000000 € = 609.582,33
Besondere ERvichtungen [Omen. &ng. tifferensiertz Redmung € smmm e Gesaminutzungsdauer (GND)  [JMan. Eing. GND Berechnen 68 ° | Jahre
Semmntrtarguins (0] [ JHen, S G0 Serechren i - | Restrutzungsdaver (RND) RND Berechnen 1712] zahre
T < Gl 17 [&]] eee Alterswertminderung 75,00 [ % | Linear - 457.186,75 € = 152.395,58
e 520 2] e S - I =
s i s e _" Summe der objektspesifischen Grundsticksmerkmale -121,162,37
e e - Vorlaufiger Gebsudesachwert 31.233,21
Besondere Aauteie Beseondere Einrichtungen
| seserchang wert(€) Bozeiehnung wert 9
S T
C Summe 10.000,00 3
Tipp: Der Bereich der ,,Besonderen Bauteile” und der ,,Besonderen Einrichtungen” ist nach ImmoWertV hier nicht

anzuwenden. Diese missen in den objektspezifischen Grundsticksmerkmalen im Punkt ,Sonstige Anlagen”

bericksichtigt werden. Bei zurlckliegenden Stichtagen (vor ImmoWertV) ist die Anwendung hier jedoch

empfehlenswert.

M ST-Xenn
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Es besteht die Moglichkeit, 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 Hautgebaudes (das
oberste aus der Tabelle des NHK-Splitting) interpolieren.

Tipp:

Gesamtnutzungsdavier berechnen
Gesamtnutzungsdauer aus den NHK 50 bis 80 Jahre
Ausstattungsstandard 1,00 entspricht

Ausstattungsstandard 5,00 entspricht

Ausstattungsstandard aus den NHIC 2,54 entspricht

28. STmate jetzt auch Gber ST-Xenn verfligbar

60 Jahre

80 Jahre

68 Iahre

In den AuBenanlagen und in der Ertragswertermittiung missen die GND & RND eventuell manuell angepasst werden.

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 klnstlichen Intelligenz (KI) und unter Nutzung umfangreicher Karten liefert STmate Einschatzungen zu
Immobilienmarkten in Deutschland und Osterreich. Neben Analysen zur Lage, Siedlungsstruktur und der Angebots-
und Nachfrageseite relevanter Markte konnen unternehmensspezifische Anforderungen fir Auswertungen und
Datenbereitstellungen bericksichtigt werden. Im Verbraucherbereich bestehen dartber hinaus Einsatzmoglichkeiten

zur Lead-Gewinnung.

- AVM Immobilienbewertung im Vergleichswertverfahren

- Transparente Anzeige aller Ergebnisse und Entwicklungen
- Ubersichtliche Anzeige der Vergleichsobjekte zur Wertermittlung in Karte und Tabelle
- Schnelle Auswahl und Anpassung der Vergleichsobjekte mdglich

M ST-Xenn
Enterprise
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Klare Kartendarstellungen zu verschiedenen Informationsebenen u.a. zu: ¢
- Siedlungsstruktur
- Lageim Kreis
- lLageim Land
- Anziehungspunkte (POI's)
Optional:
- Soziodkonomische Daten
- Gewerbelagen
Dabei hochste Detailtiefe durch standig wachsende Datengrundlage

. e

- Analyse und Bewertung von frei gezeichneten Gebieten in Sekundenschnelle

- Informationen zu vorherrschender Bebauung und Adressanzahlen im gewahlten Gebiet
- Anzeige von Marktpreisen und Mieten im gewahlten Gebiet

- Ubersichtliche Darstellung der Wohnlagen

- Individualisierbarer Report moglich

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

ST-Xenn
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29. Die neue Gutachtenvorlage ¢

ST-Xenn hat eine komplett neue Gutachtenvorlage erhalten.

e Modernes Design
e Komplett neue Formatvorlagen (keine unnoétigen mehr)
e Exakte Ausreichung der Zahlen und Texte

Achtung: Zu der neuen Gutachten-Vorlage ,ImmoWertV 2022 (modern) 01 gibt es eine neue passende Deckblatt-
Vorlage. Diese mussen Sie auf lhren 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 kdnnen Sie weiterhin mit Ihrer personlichen Deckblatt-Vorlage verwenden.

ST-Xenn
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Hier ein kleiner Einblick:

53.2. Bodenwertermittiung 26

53.2.1. Bodenrichtwert 26

S22 Ermittiung des Bodenwertes 26

53.23. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung 27

5324, Begrindungen zu den Faktoren 27

533. Ertragswertermittiung 27

533.1. Nebenrechnungen der Ertragswertermittiung 28

5332 Begrindungen zu den Faktoren 29

6 Marktwert 31

7. Verzeichnis der Anlagen 32

PR Grundbuchauszug 32

72 Bodenri ** o m

7.3. Flurkart

8 Literah

8.1. Verwen

= Rechisg 4, Grundstucksbeschreibung
4.1, Makrolage
Bundesland

Beschreibung

U TREATT

A (. < kR

533.13. Nebenrechnung Instandhaltungskosten
Nutzungsart Féche / Stick / Kosten / Stick Jah-  Kosten Jahresbetrag €

Anzahl tesbetiog € / m* * €

1 Stiek

Freifidche 45,00 80,00 3.600.00
Instandhaltungskosten 3.600,00 €
% von Rohertrag 8.07 %
Rohertrag 4462800 €
5.3.3.1.4. Nebenrechnung Liegenschaftszinssatz
Bebaut mit Freizeitanlagen
Merkmal Gewichtung Bewerfung Punkie
Lage 25 4 100
Gestaltung der Mietveriréige 20 2 40
Banitd! der Mieter 15 2 0
Gebdudekundiiche Konzeption 10 4 40
Restnutzungsdauer 10 2 20
Morkisituation 10 3 0
GroBe des Objekis 10 3 0
Summe 100 290
0 Punkte Minimum entspricht 9.00%
200 Punkte Durchschritt entspricht 7.50%
400 Punkte Maxdimum entspricht 600%
290 Punkte Bewertungsobjekt entspricht 683%
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30. Die neue ImmoWertV

Nattrlich 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

AN

ST-Xenn
Enterprise

Neben den automatischen Updates der Tabelle haben Sie nun die Moéglichkeit die Tabelle (unter SYSTEM) Gber die
rechte Maustaste selber zu aktualisieren:

Interessant ist hier der Punkt ,,Neue mit Berechnung”.

ST-Xenn
Enterprise
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System griindun | Dokumente | Fotos | Nachschlagewerke
Allgemein | Word | IVEG Baupreisindizes | Benutzerverwaltung | ST-Xenn Easy | Vergleichswert (alt) | Ortsteile | Priifungen Vergleichswert
Jahr Quartal 1913 1914 1938 1950 1958 1962 1970 1976 1980 1985 1991 199 A
2017 3] 2.041,04] 2.754,74] 2.172,76] 1.17541] 848,100 643,60 431,26 301,00 224,62] 19636 157,72,77
2017 4| 2.961,42) 2.772,99| 2.187,15| 1.183,20 853,72 647,96 434,12 303,09 226,11 197,66 158,76),67
2018 1) 3.011,52| 2.819,90| 2.224,15| 1.203,21] 868,16] 658,02 441,46/ 308,21 22003 201,01 161,45,96
2018 2| 3.039,35 2.845,96| 2.244,70 1.214,33 876,18 665,01 445,54/ 311,06 232,06 202,86 162,94),24
2018 3| 3.078,32] 2.88245| 2.27348| 1.22000) 887,42 673,53 451,25 31505 23503 20546 165,03,02
2018 4| 3.103,37| 2.905,90 2.291,98| 1.239,91 894,64 679,01 454,93 317,61 236,94 207,14 166,37|,17
2019 1) 3.156,25| 2.955,42| 2.331,04| 1.261,04 909,88 690,58 462,68 323,03 240,98 210,67 169,21},59
2019 2| 3.181,30] 2.978,88| 2.34954| 1.271,05 017,10 696,06] 466,35 32550 242,80 212,34| 170,55|,74
2019 3] 3.203,56) 2.999,73| 2.365,98| 1.279,94 923,52 700,94 469,61 327,87 244,59 213,82 171,74),76
2019 4] 322026/ 3.01536) 2.378,32 1.286,62] 02834) 70450 472,06| 320,58 24587 214,94 172,64(,52
2020 1) 3.262,01| 3.054,46| 2.409,15| 1.303,30 940,37 713,73 478,18 333,85 249,06 217,73 174,88),44
2020 2| 3.275,93) 3.067,49| 2.419,43| 1.308,86 944,38 716,77 480,22 335,27 250,12 218,65 175,62),07
2020 3| 3.203,56| 2.999,73| 2.365.98| 1.270,04) 023,52 700,04 469,61 327,87 244,50 213,82 171,74)76
2020 4| 3.217,48/ 3.012,76| 2.376,26| 1.285,50 927,53 703,98 471,65 329,29 245,66 214,75 172,49,40
2021 1) 3.362,21 3.148,28| 2.483,15 1.343,33) 060,26] 73565 492,87| 344,11] 256,71 224.41] 180,25/,03
Neu (mit Berechnung)

Léschen
[




Neuerungen in ST-Xenn

_: Neuer Baupreisindex

Index vom statistischen Bundesamt abrufen (STRG + Klick 6ffnet die Adresse im Browser):

https:/wnww.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpri10.html

Basis fiir die Berechnung:

Basisjahr 2015 - Jahresindex 2010 = 90,05 -

Sollte das Statistische Bundesamt das Basisjahr der veréffentlichten Baupreisindizes
andern, z.B. auf 2020, miissen Sie hier das Jahr entsprechend @ndern, den zugehdrigen
Jahresindex fiir 2010 berechnen und hier eintragen.

Neue Zeile einfiigen:

Jahr 2021 =

Quartal 2 :

Neuer Index | 0,00 2| zum Basisjahr 2015
Indizes berechnen und einfiigen Abbrechen

M ST-Xenn
Enterprise

Standardwerte

[ Man. Eing.

[J Man. Eing.

Uber den Link gelangen Sie zu den aktuellen Zahlen

C O @ destatisde/DEThemen/Wirtschaf/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html a @ % &n@:

Konjunkturindikatoren

Preisindizes fiir Bauwerke, Wohngebaude und

Nichtwohngebaude

Preisindizes fiir Bauwerke: Wohngebaude, Nichtwohngeb&ude. Tabellen mit Originalwerten und Verdnderungsraten.

Seite teilen @

Werte ©)
Baupreisindizes®
i ) von Wohn- und Ni
einschlieBlich Umsatzsteuer
Originalwert 2015 = 100
— Gewerbliche
Jahr, Quartal Wohngebiude sl Betriebs-
- gebiude
m 1296 130,0 1310
2021 i 125,2 125,4 126,0
[ 120,8 121,2 1214
w 1156 116,0 116,0
n 115,1 115,5 115,6
2020
it 112,7 118,1 118,2
1 117.2 17,6 17,7 @
w 115,7 116,1 116,2

Enferprise  SOFTWARE -SERVICE SCHULUNG KOOPERATION



Enterprise

Neuerungen in ST-Xenn

Nehmen wir als Beispiel das fehlende 2. Quartal 2021 mit 125,2. Diesen Wert tragen Sie in das Feld unten ein und
betatigen den Knopf ,Indizes berechnen und einfligen”.

Neue Zeile einfiigen:

Jahr 2021 =

Quartal p)=

Neuer Index 12520 '3 zum Basisjahr 2015
Indizes berechnen und einfiigen Abbrechen

32. Pflege der Sterbetafel

Ahnlich wie bei Baupreisindex kénnen Sie nun die Sterbetafeln auch manuell (automatisiert) pflegen.

Drlcken Sie hier zu einfach die rechte Maustaste dort wo Sie die Sterbetafeln auswahlen und wahlen Sie dann

bearbeiten:
Ertragswertermittiung | Begriindungen | Dokumente | Fotos | Nachschlagewerke
Mieten Bewirtschaftungskosten | Ertragswertermittiung Objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Erbbaurecht
Zusammenfassung | Reparaturstau | Liegenschaftszins | Leerstand Leibrente
Renten Rentenrate Barwert Zinssatz Mieteinheit ~
Normalfall ~ 2,09 EFH
W
Leibrente Normalfall ~ | fiir
5 Bearbeiten i
Aktualisieren
Rentenart Zahlungszeitraum Zahlungsart unterjahriger Zahlungszeitraum
statisch > unterjéhrig ~ | vorschiissig > Rentenrate 0,00 = €
Zahlungen pro Jahr 12,00 =
Berechnen ® Barwert i Jdhrliche Rente
dynamische Rentenart
Stichtag f. Altersberechnung 19.10.2020 Kapitalzinssatz 0,00 _ %
Jéhrliche Rentenrate 0,00 = € Dynamikzinssatz 0,00 - %
Barwert 0,00 > € [Manuelle Eingabe )
- zahlbar bis zum 1. Todesfall N
Zuschlag nach Bauer 0,00 0 %
Verminderung der Rente bei Tod der
Alter des 1. Berechtigten il - Geburtsjahr mannl. weibl. 2. Person 0,00 > %
Alter des 2. Berechtigten al - Geburtsjahr mannl. welbl. 1. Person 0,00 1 %
Aufschub der Leibrente 000 = | Jahre Berechtigte
oder Hachstlaufzeit S~
Zinssatz 2,09 © % O Manuelle Eingabe ~ Zuschlag Hilfe
v

ST-Xenn

M ST-XENN SERVICES & SUPPORT
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Neuerungen in ST-Xenn

- Sterbetafeln bearbeiten ¢
Bezeichnung ~

2010/12 Bund
2011/13 Bund
2012/14 Bund
2013/15 Bund
2014/16 Bund
2015/17 Bund
2016/18 Bund
2017/19 Bund

oK

Hier geht es dann Uber die rechte Maustaste in den Dialog:

- Neue Sterbetafel

Sterbetafel vom statistischen Bundesamt abrufen (STRG + Klick 6ffnet die Adresse im Browser): Standardwert

https://www-genesis.destatis.de/genesis/online/link/tabelleErgebnis/12621-0001 [0 Man. Eing.

Laden Sie die neue Sterbetafel im Format XL.SX runter und merken Sie sich den Speicherort des Downloads.

Runtergeladene Sterbetafel auswahlen und Gffnen

Bezeichnung der Sterbetafel

Wihlen Sie die Spalte "Uberlebende mannlich” aus

Wahlen Sie die Spalte "Uberlebende weiblich" aus

Sterbetafel einfiigen Abbrechen

ST-Xenn
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Neuerungen in ST-Xenn

Als erstes 6ffnen Sie wie im Bildschirm beschrieben Gber den Link die Sterbetafel (hier im Beispiel 2018/20

FL
C O @ www-genesisdestatis.de/genesis/online?sequenz=tabelleErgebnis&selectionname=12621-0001#abread.. & ¥ & M 4’ :

Startseite - Tabellenaufbau + Ergebnis

B o @

Sterbetafel (Periodensterbetafel): Deutschland, Jahre, Geschlecht, Vollendetes Alter =

Sterbetafeln
Deutschland

Vollendetes Alter . .
Sterbewahrscheinlichkeit [q(x)] Uberlebenswahrscheinlichkeit [p(x)] Uberlebende [I(x)] Gestorbene [d(x)] Bi

Ziffer Ziffer Anzahl Anzahl
2018/20
0 Jahre 0,00338598 0,99661402 100 000 339
1 Jahr 0,00024167 0,99975833 99 661 24
2 Jahre 0,00013302 0,99986698 99 637 13
3 Jahre 0,00011854 0,99988146 99 624 12
4 Jahre 0,00011410 0,99988590 99 612 11
5 Jahre 0,00009088 0,99990912 99 601 9

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:

X - Neue Sterbetafel -

Sterbetafel vom statistischen Bundesamt abrufen (STRG + Klick Gffnet die Adresse im Browser): Standardwert

I Man. Eing.

Laden Sie die neue Sterbetafel im Format XLSX runter und merken Sie sich den Speichert es Downloads.

Runtergeladene Sterbetafel auswahlen und dffnen

Bezeichnung der Sterbetafel

Wahlen Sie die Spalte "Uberlebende ménnlich" aus

Wihlen Sie die Spalte "Uberlebende weiblich" aus

Sterbetafel einfligen Abbrechen

Bitte prifen Sie ob er die Daten richtig erkannt hat (die Tabellen kbnnen in Zukunft abweichen)

Bezeichnung der Sterbetafel 2018/20 Bund
Wahlen Sie die Spalte "Uberlebende méannlich” aus D
Wahlen Sie die Spalte "Uberlebende weiblich" aus K

MST_XEM ST-XENN SERVICES & SUPPORT
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Dann mussen Sie lediglich den Knopf ,Sterbetafel Einfligen” betatigen. Das Programm wird nun die Umrechnung und

Erweiterung bis zu den Lebensjahren 105 automatisch vornehmen.

33. Pflege der Honorartafel

Auch dhnlich wie zuvor beschrieben kdnnen Sie nun die Honorartafel manuell Gber die rechte Maustaste pflegen:

Auftragsdaten HONORAR-Tafel
Summe der Markiwerte ﬂ
ohne objekispezifische %
Grundstiicksmerkmale 792.300,00 € A
Honorarstufe Normalstufe bis fd
Honorar 345076 €

tscher Gr

; des Deut BDGS,
‘Angelehnt an § 34 HOAI (Honorarordnung filr Architekten und Ingenieure) I. d. bis zum 17.08.2009 glltigen Fassung

von (€) bis (€) Schwierigkeitsstufe von (€]  Schwierigkeitsstufe bis (€)

1.750.000

2.000.000) 3.900 4,600, 4,600 6.400

2.250.000) 4.100 4.900 4.900 6.800
M 2.500.000 4300 5.100 5.100 7.100
i 3.000.000 5.000 5.900 5.900 8.200

3.500.000) 5.450 6.500 6.500 9.000
1 4.000.000) 5.900, 7.000, 7.000 9.800,
i 4.500.000) 6.350 7.500 7.500 10.500

5.000.000) 6.800 8.100 8.100 11,300

7.500.000) 8.600 10.200 10.200 14.300
i 10.000.000 10.300 12.300 12.300 17.200
1 12.500.000 12.000 14.300 14.300 20.100

15.000.000 13.700 16.300 16300 23.000
i 17.500.000 \5.400 18.400 18.400 25.900

20.000.000| 0 20.400 20.400 28.800
[ 22.500.000 18.8 22.500 22.500 31.600
i 25.000.000 20.500 24.500 24.500 34.500
H
L Léschen l

v
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