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Vortrag des Referenten

Zusammenfassung

Das IKT-Vorhaben ,KPS-Neu“ wird im IKT-Vorhabensplan unter der Nummer
KOM_ITV_0043 gefuhrt.

Aufgrund gesetzlicher Anforderungen hat die im Kommunalreferat - Bewertungsamt ein-
gegliederte Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlicke im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen (KOM-BewA-GS-GAA) eine Kaufpreissammlung (KPS) zu
fuhren, Auskinfte daraus zu erteilen und erforderliche Daten zur Wertermittlung abzulei-
ten.

Ziel des Vorhabens "KPS-Neu" ist es, das aktuell verwendete Alt-System abzulésen, um
allen aktuellen und soweit absehbar zukiinftigen gesetzlichen und fachlichen Anforderun-
gen sowie den LHM-strategischen Rahmenbedingungen zu genugen.

Das derzeit eingesetzte System KPS basiert auf einer veralteten Entwicklungsplattform,
ist fehleranfallig, Wartung und Pflege gestalten sich zunehmend schwierig. Die neue IT-
Lésung soll als Webanwendung mit Georeferenzierung der Daten realisiert werden, die
eine geografische Verortung von Kauffallen, Auskinften und Auswertungen zulasst. Im
Zuge der internen Digitalisierungsvorbereitung werden bestehende Medienbriiche, manu-
elle Arbeitsschritte und Probleme durch verteilte Daten behoben.

Ein zusatzlicher Schwerpunkt ist die verstarkte digitale Vorgangsbearbeitung fur Burgerin-
nen und Blrger bzw. Firmen und Behoérden. Interessenten kdnnen z. B. kiunftig Ausklnfte
online beantragen, wodurch auch der gesetzliche Auftrag des Onlinezugangsgesetzes

(OZG) erflillt wird. Die Antragsdaten werden ins System tGbernommen und dort bearbeitet.

RIT/it@M und KR haben sich als Lésungsansatz auf eine Eigenentwicklung geeinigt, die
mit den Elementen der LHM-Standards fir Geoinformationssysteme (GIS) und Dokumen-
tenmanagementsysteme (DMS) kombiniert wird.

Die neue Losung soll in einem Stufenkonzept realisiert werden. Die erste produktive Stufe
ist fur Mitte 2021 geplant.

Fir das gesamte Vorhaben wird nach erster grober Schatzung mit Vollkosten fir Syste-
merstellung und Betrieb bei einer angenommenen Laufzeit von 10 Jahren von ca.

13,5 Mio. € gerechnet. Dem steht ein monetar bewerteter Nutzen von 3,04 Mio € gegen-
Uber. Das Projekt hat einen negativen Kapitalwert. In der nicht-monetaren Betrachtung ist
es hinsichtlich der Dringlichkeits-, der Qualitatskriterien und der externen Effekte wirt-
schaftlich.

Die durchschnittliche jahrliche Belastung des Teilhaushalts des RIT aus Entwicklung und
Betrieb liegt zukinftig bei 1,26 Mio € (zw.) jahrlich, die bisherige Belastung lag nicht unter
175.000 € pro Jahr fur den Betrieb (bei unbekannten Entwicklungskosten des Alt-Sys-
tems). Dem steht ein kalkulatorischer Nutzen von bis zu ca. 380 T € jahrlich gegenlber
(ab 2024 in dieser Hohe).

Fir die Durchflihrung des Projekts ist teilweise die Hilfe externer Dienstleister erforderlich,
zusatzliche Stellenschaffungen sind nicht vorgesehen.

1. IST-Zustand

Auf Grundlage der §§ 192 bis 198 BauGB sowie §§ 10 und 11 der Verordnung tber die
Gutachterausschusse (BayGaV) hat die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses (GS-
GAA) eine Kaufpreissammlung (KPS) zu fuhren, Auskunfte daraus zu erteilen und erfor-
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derliche Daten zur Wertermittlung abzuleiten. Des Weiteren sind die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) und Richtlinien zur Ermittlung des Sachwerts, des
Ertragswerts, des Vergleichswerts und des Bodenrichtwerts zu beachten.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Miinchen (GS-GAA) ist dem Bewertungs-
amt im Kommunalreferat der Landeshauptstadt Miinchen angegliedert. Sie erstellt und
fuhrt die Kaufpreissammlung. Dazu werden alle Vertrage von Immobiliengeschaften inner-
halb des Stadtgebietes der Landeshauptstadt Miinchen erfasst und ausgewertet. Aus den
Daten der Kaufurkunden zu Immobilien (bebaute und unbebaute Grundstiicke, Eigen-
tumswohnungen) werden die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet, wie

z. B. Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, etc.
Dadurch wird ein vollstandiger, objektiver und neutraler Marktiberblick als unverzichtbare
Grundlage fur Bewertungsgutachten erreicht. Diese Daten werden auch dem jeweils zu-
standigen Finanzamt zum Zweck der steuerlichen Bewertung zugeleitet.

Input P ot m | B it o | R wBa mit

« Kaufurkunden :

der Notare
« Kéufer
= \Verkaufer

Output

— e e— (1) Geschéftsstelle GAA
Erfassung und Auswertung der Kaufurkunden - Bodenrichtwerte

Speicherung und Aufbereitung der fir die - Jahresbericht

Immobilienbewertung relevanten Daten - Statistiken
- Auskinfte

(2) Stadtische
Immobilienbewertung (SIB)
(3) Marktteilnehmer
Gutachter, Bautrager
Grundstlickseigentumer,
u.a.
(4) Finanzamt
(5) Andere Behérden
- Sozialamter
- Statistikamter
(Land, Bund, EU)

Grundfunktionalitdt Kaufpreissammlung

Die aktuelle KPS enthalt ca. 300.000 Kauffalle. Jahrlich kommen ca. 13.000 bis 17.000
Kauffalle hinzu. Pro Jahr werden rund 1.700 Kaufpreisauskinfte erteilt, wobei eine deut-
lich steigende Tendenz erkennbar ist (eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung wird fur
250 €/Auskunft erteilt).

Die in der KPS gespeicherten Kauffalle

sind die Basis fiir die Bodenrichtwerte (BRW), welche im 2-Jahres-Turnus Uberar-
beitet werden. Aktuell gibt es in Minchen rund 3.000 BRW-Zonen mit steigender
Tendenz (eine Bodenrichtwertauskunft wird fur 30 €/BRW-Auskunft erteilt),

« sind die Basis fur die stadtischen Immobilienmarktberichte, die veréffentlicht wer-
den, sowie fur landes- und bundesweite statistische Auswertungen von Sozial- und
Statistikamtern,

- werden von der stadtischen Immobilienbewertung fir Gutachten verwendet,

« werden von externen Gutachtern zur Verkehrswertermittlung verwendet,
werden von Grundstlickseigentimern und vom Finanzamt abgerufen.
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Das jahrliche Volumen der Auswertungen der Kauffélle, deren Ergebnisse in die KPS ein-
gehen, betrug 2016 rd. 12,9 Mrd. €, 2017 rd. 12 Mrd. € und 2018 rd. 12,65 Mrd. €. Das
Bewertungsvolumen bei der stadtischen Immobilienbewertung lag 2016 bei 2,89 Mrd. €,
2017 bei 3,87 Mrd. € und 2018 bei 3,08 Mrd. €.

Die Kaufpreissammlung wurde im Kommunalreferat von einem Mitarbeiter in der Pro-
grammierumgebung Delphi (mit der Programmiersprache Objekt-Pascal) als eine Client-
Server-Anwendung erstellt.

Diese Software ermoglicht es, neben der Datenerfassung zu statistischen Zwecken und
der Ermittlung von durchschnittlichen Kaufpreisen, auch einzelne vordefinierte Auswertun-
gen durchzufihren.

Mittels eines gesondert erstellten Hilfsprogramms werden vierteljahrlich Auswertungen an
das Statistische Bundesamt (Destatis) Ubermittelt.

Der Support (Wartung und Pflege) wurde von Nutzungsbeginn an durch den Mitarbeiter,
der die Anwendung entwickelt hat, durchgefihrt.

2. Analyse des IST-Zustandes
Gesetzliche Anforderungen

Die unter Punkt 1 bereits genannten gesetzlichen Anforderungen bleiben weiterhin beste-
hen. Neue gesetzliche Anforderungen wie

- das Onlinezugangsgesetz, in dessen Umsetzungskatalog die Kaufpreisauskunft ex-
plizit aufgefuhrt ist sowie,

- die Unicodefahigkeit, d. h. die Méglichkeit Namen mit diakritischen Zeichen richtig
zu schreiben,

erfullt das aktuelle System nicht.
Besonderheiten des Miinchner Immobilienmarktes

Wichtige Besonderheiten des Minchner Immobilienmarktes, die u. a. fiur die Bodenricht-
wertkarte und die Wertermittlung notwendig sind, werden in dem aktuellen System bereits
bertcksichtigt. Das sind zum Beispiel:

+ die Kennzeichnung fir hdherwertiges Gewerbe,

- die Kennzeichnung fur Sanierungsgebiete,

« der prozentuale Wohnanteil in Mischgebieten,

- die funfstufige Einteilung von Wohnlagen,

+ die nachtragliche System-Modifizierung von ggf. erforderlich werdenden bewer-
tungsrelevanten Erfassungskriterien und

- die nachtragliche Zuordnung von Eigentumswohnungen zu Gebguden.

Diese fur MUnchen spezifischen fachlichen Anforderungen bleiben weiterhin bestehen,
insbesondere auch die Anforderung, dass Anpassungen an neue Marktentwicklungen in
Munchen, die weitere Sondereinstellungen erforderlich machen (z. B. SoBoN), méglich
sein mussen.

Prozessunterstiitzung

Das aktuelle KPS System bildet nur die Kernfunktionalitat ab, weitere Bearbeitungsschrit-
te finden in anderen Systemen oder manuell statt. Das bedeutet, dass es viele Medien-
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briche gibt und keine ausreichende Datenbasis fur notwendige Auswertungen verfligbar
ist. Beispiele fur diese fachlichen beziehungsweise prozessualen Defizite sind:

die grafische Ansicht von Lageplanen erfolgt in zwei anderen Systemen,

die Verortung von Kauffallen und Auskunften in einer Stadtkarte erfolgt durch ma-
nuelle Eintrage in einem getrennten System,

die Umkreissuche von Kauffallen und Auskunften ist nicht mdglich,

die Erstellung von Anschreiben zum Einholen von Informationen und das Erteilen
von KPS-Ausklnften erfolgt in einem getrennten System,

die Erstellung eines Antrags fir eine KPS-Auskunft erfolgt Gber Brief oder Fax, die
Daten missen anschlielfend manuell ibernommen werden; eine automatisierte
Priifung der Eingaben und eine Ubernahme der Antragsdaten kann deshalb nicht
erfolgen,

die Antworten auf Informationsabfragen zu den Immobiliendaten erfolgen per Brief
oder Fax, die Daten werden manuell ausgewertet und tibernommen,

das Erstellen von regelmaRigen Berichten, z. B. fur die stadtischen Immobilien-
marktberichte, den Oberen Gutachterausschuss oder den Stadtetag erfolgt in vie-
len einzelnen manuellen Schritten in einem Tabellenkalkulations- und Textverarbei-
tungsprogramm,

erforderliche Berechnungen fur wertrelevante Daten im Rahmen von Sach- und
Ertragswerten der Immobilien erfolgen Uber eine getrennte Erfassung und Berech-
nung in Tabellenkalkulationsprogrammen,

die Verwaltung der Anfragen und die Bearbeitung von KPS-Auskinften wird der-
zeit nicht IT-technisch unterstutzt.

IT-Strategie der LHM

Die Plattform des aktuellen Systems ist nicht konform zur IT-Strategie der LHM und veral-
tet. Aufgrund der nachfolgend beispielhaft aufgefihrten Schwachen kénnen die fachlich-
funktionalen sowie die technischen Defizite nicht beziehungsweise nur stark einge-
schrankt behoben werden.

Das aktuelle KPS-System kann auch mit entsprechender Fachkenntnis nur sehr
eingeschrankt und zeitaufwandig an neue fachliche Anforderungen angepasst
werden, weil die der Entwicklungsumgebung zugrunde liegende Programmier-
sprache (eine Lehr-Sprache aus den 70er Jahren) so veraltet ist, dass modernere
Technologien und Ansatze (z. B. Raumbezug / Geodaten) nur schwer bzw. gar
nicht mehr in das KPS Altsystem integrierbar sind.

Die eingesetzte Delphi-Version ist veraltet und wird vom Hersteller nicht mehr un-
terstlitzt. Eine neuere Version der Entwicklungsumgebung wird von it@M nicht un-
terstitzt, weil it@M auf gangige und zukunftsfahige Entwicklungsplattformen
standardisiert hat.

Die Kapazitat des Altsysems ist insofern limitiert, dass es absturzt, wenn zu viele
Fenster gedffnet werden. Den Nutzerinnen und Nutzern ist aber nie klar, wann das
passieren wird. Dieses Verhalten fiihrt in der taglichen Anwendung zu einer st6-
renden und belastenden Beeintrachtigung. Durch solche immer wieder vorkom-
mende Systemabstiirze gehen haufig bereits ermittelte Daten verloren.

Es liegen verschiedene fachliche Anforderungen vor, die in der bislang verwende-
ten Version nicht méglich sind; z. B. flr die 0. g. geografische Anbindung sowie er-
weiterte Moglichkeiten fur integrierte, automatisierte Auswertungen und Berichte.
Automatisierte Rechenroutinen zu Statistik und/oder Kontrollzwecken kénnen nicht
erstellt werden.
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Support (Wartung und Pflege)

Der Support (Wartung und Pflege) ist an eine einzelne Person gebunden, die zum
01.10.2018 vom Kommunalreferat ins IT-Referat gewechselt ist und voraussichtlich 2022
altersbedingt die LHM verlasst. Das flir den Support notwendige IT-Know-how fir die be-
stehende Anwendung ist anderweitig nicht vorhanden und soll aufgrund veralteten Soft-
waretechnologie auch nicht aufgebaut werden. Damit ist der Support kurz- bis mittelfristig
personalbedingt nicht mehr gewahrleistet.

3. SOLL-Zustand und Entscheidungsvorschlag

Das neue System ist ein erster Schritt in Richtung der Digitalisierungsstrategie des Be-
wertungsamtes. Diese hat folgende Inhalte:

Optimierung der Prozessunterstutzung und Digitalisierung der Geschéaftsprozesse
(insbesondere Vermeidung von Medienbrtchen).

Aufbau und Bereitstellung einer einheitlichen, elektronischen Basis aller Immobi-
lien- und Bewertungsdaten zur digitalen Weiterverarbeitung.

Einfihrung von elektronischer Aktenfiihrung und elektronischer Vorgangsbearbei-
tung.

EinfUhrung einer neuen, barrierefreien Homepage mit Anschluss an das Minchen
Portal.

Die fachlichen Ziele an das neue System lauten:

Die KPS-Neu enthalt alle Informationen zur Erflllung der gesetzlichen Aufgaben
der GS-GAA (inkl. Schnittstellen z. B. fiir Statistiken) unter Berlicksichtigung der
Besonderheiten des Munchner Immobilienmarktes. Dies umfasst auch die Ablei-
tung wertrelevanter Daten.

Die KPS-Neu umfasst mindestens die Funktionalitat der bisherigen Anwendung
inkl. der automatisierten Schnittstelle zum Statistischen Bundesamt.

Der alte Datenbestand der KPS-Alt steht auch nach deren Ablésung fir Auswer-
tungen zur Verfiigung.

Die KPS-Neu ermdéglicht vordefinierte und flexible Auswertungen, deren Ergebnis-
se exportiert, bzw. Uber Schnittstellen zur Verfligung gestellt werden.

Es gibt Schnittstellen der KPS-Neu zu einem Geoinformations-System, um Kauf-
falle und KPS-Auskiinfte aus der KPS-Neu in einer Karte anzuzeigen oder stad-
tische Geo-Daten aus dem GIS-System in die KPS-Neu zu Gbernehmen.

Antrage fur Kaufpreisauskinfte kdnnen auch online gestellt und erteilt werden.
Geschaftskorrespondenz (z. B. Einholen von Auskiinften zur Auswertung oder An-
schreiben von KPS-Auskinften) kann in der KPS-Neu abgewickelt werden.

Das neue System ist bei zukinftigen Anderungen einschlagiger Rechtsvorschrif-
ten anpassbar. ErfahrungsgemaR sind solche Anderungen zwar eher selten, die
Moglichkeit der Durchfihrung muss jedoch zwingend sichergestellt sein (z. B. ggf.
erforderliche Anderungen im Zusammenhang mit der kommenden Grundsteuerre-
form).

Individuelle Winsche und Bedarfe der GS-GAA missen zeitnah umgesetzt wer-
den kénnen, um den Besonderheiten des Minchner Immobilienmarktes zu genu-
gen.

Die KPS-Neu ist Bestandteil der Digitalisierungsstrategie des Bewertungsamtes
(einheitliche Datenbasis, elektronische Akte) .
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Aus den im Fachkonzept formulierten funktionalen Anforderungen sowie den dort gefor-
derten, allgemein giltigen Anforderungen an einen modernen IT-Arbeitsplatz ergeben sich
die nachfolgenden Rahmenbedingungen fur eine Systemarchitektur des Zielsystems.

Das System soll Uber folgende Merkmale zeitgemaler IT-Unterstutzung verfligen:

Online-Anwendung in moderner Technologie mit einem zeitgemaRen Ubertra-
gungsverfahren.

- Einbindung eines Kartenfensters und von Geodiensten zur Realisierung eines
Systems, das neben textbezogenen auch raumbezogene Daten verarbeitet und
die Grundfunktionalitdten eines modernen Web-GIS aufweist.

Da im Rahmen mehrerer Anwendungsfalle ins Kartenfenster gewechselt werden
muss, ist eine tiefe Integration einer Geodaten-Komponente obligatorisch. Dies
bedeutet, dass das Neusystem eine einzige Anwendung mit gemeinsamem, von
den Hauptkomponenten genutzten Fachmodell und einer integrierten Geodaten-
Komponente darstellen muss.

Mittels integrierter Geodienste werden den Kauffallen automatisiert Werte zu-
gewiesen, die als Geobasisdaten georeferenziert in einem anderen Datensatz vor-
liegen (automatische Gebietszuweisung).

- Erfullung der im Fachkonzept formulierten Anforderungen an barrierefreie Gestal-
tung von Web-Anwendungen.

- Vermeidung von Fehlern bei der Dateneingabe durch automatisierte Datenubertra-
gung mit modernen Architekturkonzepten (Enterprise Application Integration -
EAI), sowie durch Dateneingaben mit Plausibilitdtskontrolle unter Einbezug des
raumlichen Kontextes.

- Moderne Schnittstellentechnologien, die weniger manuelle Ubermittlung von In-
formationen per Export, Druck, Mail etc. erfordern.

- Speicherung der Dokumente in dem stadtweiten Dokumentenmanagementsystem
(DMS) als revisionssichere Ablage und Vorstufe fir die angestrebte elektronische
Aktenfuhrung im Bewertungsamt.

Datenhaltung in einer Struktur, die gemaR der Digitalisierungsstrategie des Bewer-
tungsamtes alle Immobilien- und Bewertungsdaten zur digitalen Weiterverarbei-
tung zur Verfiigung stellt und Ubergreifende Auswertungen ermdglicht.

« Die Kaufpreissammlung gentigt den gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Onli-
nezugangsgesetz und Unicode Fahigkeit.

3.1. Lésungsalternativen

Zur Vorbereitung der MBUC-Umsetzungsstrategie wurde eine Marktsondierung durchge-
fuhrt. Die Marktsondierung hat ergeben, dass es in Deutschland mehrere Kaufprodukte
zur Erstellung und Flhrung von Kaufpreissammlungen gibt. Davon waren drei fir die na-
here Betrachtung interessant. Aufgrund der spezifischen gesetzlichen Anforderungen ka-
men keine Produkte von Anbietern auRerhalb Deutschlands in Frage.

Im Zeitraum Juli bis September 2018 wurden die drei Kaufprodukte mit Befragungen, Pro-
duktprasentationen und zur Verfligung gestellten Testversionen betrachtet und umfang-
reich getestet. Die Ergebnisse wurden mit Hilfe eines Fragen- bzw. Anforderungskatalo-
ges dokumentiert.

Diese Marktbetrachtung hat ergeben, dass kein Kaufprodukt verfugbar ist, das sowohl
fachlich wie auch technisch den Anforderungen der LHM entspricht.

Nur ein Produkt ist kompatibel zur IT-Infrastruktur und der IT-Strategie der LHM.
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«  Kein Produkt erflllt die Anforderungen an die Besonderheiten des Minchener Im-
mobilienmarktes, z. B. die notwendigen Kennungen fur die Bodenrichtwerte oder
die Modifizierung von Einzelpositionen in der Wertermittlung.

« Kein Produkt passt in die Ubergeordnete Digitalisierungsstrategie des Bewertungs-
amtes, z. B. die Anbindung an die elektronische Akte oder die einheitliche Daten-
struktur fur die Immobilien- und Bewertungsdaten.

« Kein Produkt erméglicht die tiefe Integration der bestehenden Geodaten-Kompo-
nente.

Als empfohlene Losung muss daher eine vollstandige individuelle Neuentwicklung be-
trachtet werden, weil nur damit sowohl alle fachlichen Kriterien erfiillt werden und die stra-
tegischen Vorgaben bzgl. Plattform, Technologie und Ergonomie realisiert werden kon-
nen. AuRerdem wird dadurch die Wartung und Pflege langfristig gesichert.

Eine Recherche hat ergeben, dass andere Kommunen wie Berlin, Hamburg, Stuttgart und
Nurnberg, die auch einen sehr speziellen und einmaligen Immobilienmarkt haben, eben-
falls ein individuell auf ihre Strukturen und Bedarfe zugeschnittenes System verwenden.
Lediglich die Stadt Frankfurt verwendet aktuell ein Kaufprodukt, ist jedoch auf der Suche
nach einer neuen Lésung. Die Vergleichbarkeit ist allerdings nur bedingt gegeben bzw. es
ist kein auf die Verhaltnisse der LHM Ubertragbares System dabei: Die Immobilienstruktu-
ren und die Anzahl der Kauffalle weichen in den Vergleichsstadten erheblich ab, damit
sind die Besonderheiten der LHM nicht abgedeckt und die Systeme zum Teil nicht auf die
Anzahl der Mitarbeiter und der Kauffalle in Miinchen skalierbar.

Compose-Losung:

Als Umsetzungsstrategie wird eine ,Compose“-Lésung empfohlen, das heift eine Kombi-
nation aus den bei der LHM eingesetzten Standardkomponenten (Kaufsoftware) flir Geo-
daten und dem Service DMS sowie einer selbst entwickelten und an die speziellen Be-
durfnisse der LHM angepassten Software als Kernsystem.

Die eGov-Komponente fiir die Online-Bezahlfunktion kann fir die KPS-Auskunft noch
nicht eingesetzt werden, da die Anforderung, Abrechnungen Aufwand-abhangig zu gestal-
ten, damit nicht erftillt werden kann.

Begriindung der Empfehlung:

Die empfohlene Variante deckt die fachlichen Anforderungen aus dem Fachkonzept am
besten ab, da die vorgegebenen KPS Fachverfahren-Komponenten und die KPS Bearbei-
tungsmasken in Eigenentwicklung umgesetzt und exakt den Anwendungsfallen und spezi-
fizierten Oberflachen entsprechend realisiert werden kénnen.
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Der Einsatz moderner Webtechnologien ermdglicht eine wirtschaftliche Realisierung der
vorgegebenen Fachverfahren-, Schnittstellen- und Bearbeitungsmasken-Komponenten.

Es wird Wert darauf gelegt, dass sich die Darstellung und Eingabe an das Endgerat (PC,
Notebook, Tablet und Smartphone) automatisch anpasst.

Die anspruchsvollen, Minchen spezifischen Anforderungen an die Schnittstellenkompo-
nenten kénnen ohnehin nur in Eigenentwicklung und damit gut mit der empfohlenen Lo6-
sung realisiert werden, da ein Kaufprodukt bezlglich Schnittstellen entweder stark ange-
passt oder ebenfalls um eigenentwickelte Komponenten erweitert werden muisste.

Fir die neue Fachanwendung KPS haben it@M und KR-GPAM gemeinsam aus den In-
halten des Fachkonzepts und des Fragenkatalogs eine Aufwandsschatzung und Zeitpla-
nung abgeleitet, bei der alle geforderten fachlichen Themen berlcksichtigt wurden. Insbe-
sondere kénnen bei einer Eigenimplementierung auch ergonomische (z. B. Barrierefrei-
heit) Aspekte bericksichtigt werden. Architektur und Technik kdnnen vollstandig an die
strategischen Vorgaben der LHM ausgerichtet werden.
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3.2. Entscheidungsvorschlag

Mit dem vorliegenden Beschlussentwurf wird das Projekt KPS-Neu zur Genehmigung vor-
gelegt und das IT-Referat beauftragt das Fachverfahren ,KPS-Neu* als eigententwickelte
Kern-Lésung mit Einbindung von gekauften Komponenten umzusetzen (COMPOSE).

3.3. Zeitplanung

Die Realisierung der KPS-Neu ist mit einem Stufenkonzept geplant.

Die erste Stufe soll die bestehende KPS so bald wie mdglich durch ein neues System flr
die Kernfunktionalitat abldsen, dabei aber schon naheliegende Optimierungen bertck-
sichtigen. Teilziel der Stufe ist ein stabiles Kernsystem, das sowohl den gesetzlichen Vor-
gaben als auch den Vorgaben der LHM entspricht.

Die Stufen zwei bis vier erweitern die KPS-Neu sukzessive im Sinne einer zunehmend
ausgepragten integrierten Digitalisierung.

Das Stufenkonzept inklusive Zeitstrahl ist in nachfolgender Grafik dargestellt:

Ablésung Altsystem + Optimierung

_Modermne, sichere GIS-Integration + Automatisierung Berichte
Architektur
- Optimierun - .
FL?nktionaIitgat NEU- Digitalisierung Kommunikation
. Datenmigration inkl. _Integration GIS:
Datenbereinigung . Georeferenzierung ;
NEU: o . Automn. Ubernahme NEU: éntegrl;erte
- Fachliche Administration | ~ Bezugsdaten _Erfullung 0ZG - erechnungen
.DMS - _graf. Anzeige u. Suche | Onlinezugangsgesetz
Datenmanagement- . Schnittstelle Adress- . Digitalisierung NEU:
system Service Kommunikation: - Integrierte
. Automatisierung von . Antrag KPS-Auskunft Berechnungen fur Sach-
statistischen Berichten: _Infoabfragen zu und Renditeobjekte
- Oberer Kauffallen Validierung von Werten
Gutachterausschuss . Ruckantworten zu durch statistische
. Quartalsberichte Kauffallen Berechnungen
. - Verwaltung Anfragen -
KPS-Auskunft
01/2020 ' 06/2021 ' 06/2022 03/2023 i1"2/2023

Alle vier dargestellte Stufen werden mit dieser Beschlussvorlage beauftragt.
3.4. Personal

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist weder fur die Entwicklung noch fir den Support zu-
satzliches Personal erforderlich.
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3.5. Vollkosten

3.5.1. Planung und Erstellung

dauerhaft einmalig befristet

Vollkosten Planung und Erstellung 2-210_-7%;0 220-311 35232§
n von IS

Davon Personalvollkosten

im Kommunalreferat (n. zw.) 186if§(?2§ von 202217t‘)‘i.5221(]2§

Davon Sachvollkosten

Von RIT an it@M gem. Preisliste (zw.) 1-646_-091 € 1-744_-387 €
in 2020 von 2021 bis 2023
Von RIT an Sonstige (zw.) 378.000 € 0€
in 2020
Nachrichtlich Vollzeitadquivalente A A A

Personalkosten Planung und Erstellung

Die Personalkosten fallen im Kommunalreferat einerseits im Bereich GPAM an, fiir Aufga-
ben im Rahmen der Anforderungsbearbeitung, Realisierung und Test, Abnahme und Ein-
fuhrung sowie der Projektleitung und der Teilnahme im Lenkungskreis.

Zum anderen sind auch im Fachbereich Aufwande eingeplant fir die fachliche Unterstit-
zung bei der Erstellung des Fachkonzepts und der Analyse der Datenmigration sowie die
Durchfiihrung der fachlichen Tests und die Teilnahme am Lenkungskreis.

Die Personalkosten betragen insgesamt 1.009.259 € und sind nicht zahlungswirksam.
Sachvollkosten Planung und Erstellung:

Der Aufwand entsteht fir internes und externes Personal bei it@M flr Programmierungs-
tatigkeiten, aber auch fir Aufgaben im Rahmen der Anforderungsbearbeitung, Beschaf-
fung, Realisierung und Test, Abnahme und Einflhrung, Teilprojektleitung und der Teilnah-
me im Lenkungskreis. Mit 6.879.252 € von 2020 bis 2023 fallt hier der grofite Teil der
Kosten an (aus Sicht des Teilhaushalt des RIT zahlungswirksam).

Der Aufwand fur externe Beratung im Anforderungsmanagement (RIT an Sonstige) be-
tragt einmalig 378.000 € (zahlungswirksam).
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3.5.2. Betrieb

dauerhaft einmalig befristet

Summe Vollkosten Betrieb 5.246.919 €
2021 bis 2029

Davon Personalvollkosten

im Kommunalreferat

Davon Sachvollkosten

Von RIT an it@M gem. Preisliste (zw.) 582.991 €
ab 2021

Von RIT an Sonstige

Nachrichtlich Vollzeitadquivalente A A A.

Sachvollkosten Betrieb

Die Sachvollkosten die vom RIT an den Eigenbetrieb it@M gezahlt werden, umfassen die
jahrlichen Servicekosten flir den neuen IT-Service ,KPS-Neu“ gemal’ dem aktuell glltigen
Preismodell von it@M und belaufen sich auf jahrlich 582.991 € im Zeitraum von 2021 bis
2029, insgesamt also 5.246.919 €.

3.6. Nutzen (IT-Sicht)

dauerhaft einmalig befristet
Erlése und Einsparungen 377.505 €
ab 2024
Erlése (zw.)
Einsparung durch Ablése des Altsystems (zw.) 174.851 €
ab 2021

Sonstige Einsparungen innerhalb der IT (zw., n.zw.)

Sonstige Einsparungen innerhalb des durch die IT- ca. 76.667 € ab 2022

unterstltzten Bereichs / Fachprozesses (n.zw.) 933é457143€€aabb§8§2

3.6.1. Einsparung durch die Ablose des Altsystems

Die Ablésung des Altsystems durch ,KPS-Neu“ generiert eine zahlungswirksame jahrliche
Kosteneinsparung i. H. v. 174.851 € beim RIT.

3.6.2. Kalkulatorischer Nutzen im Fachbereich

Die optimierte, digitale Prozessunterstitzung Iasst sich in eine geschatzte Beschleuni-
gung der Arbeitsablaufe und diese in einen kalkulatorischen Nutzen umrechnen. Die jahr-
lichen Zahlen sind in der Tabelle oben dargestellt. Als Gesamtergebnis errechnet sich so
ein geschéatzter jahrlicher kalkulatorischer Nutzen ab spatestens 2024 i. H. v. rd.

202.700 €, die sich folgendermalien ergeben. Die ab 2022 wirksamen ca. 76.667 € sind
die geschatzte Zeitersparnis durch Optimierung der Kernfunktionalitat. Zusatzlich werden
ab 2023 ca. 93.474 € an Einsparungen wirksam aufgrund geschatzter Zeitersparnis durch
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GIS-Integration, automatisierte Berichte und Digitalisierung der Kommunikation. Schlief3-
lich kommen weiter ca. 32.513 € an Einsparungen hinzu, geschatzte Zeitersparnis durch
integrierte Berechnungen und bessere Plausibilisierung der Daten. Diese werden ab 2024
wirksam.

Die Ersparnis umfasst ca. 654 PT zu einem Tagessatz von 299 € bzw. 317 €, basierend
auf einer Wertigkeit von mindestens E9 bzw. einem Mittelwert von E9 — E11.

Die eingesparten Aufwande flhren nicht zum Einzug von Stellen im entsprechenden Um-
fang sondern frei werdende Kapazitaten sollen zur Steigerung der Qualitat und Anzahl
von Auswertungen verwendet werden.

Im Altsystem sind im Hinblick auf dessen Limitierungen manche Daten nicht in der er-
wunschten Qualitat enthalten. In KPS-Neu werden zahlreiche dieser Probleme behoben
sein (z. B. fehlender Raumbezug). Im Ergebnis werden insgesamt mehr Auswertungen
moglich und es fallen auch mehr zu erledigende Auswertungen an. Hierfir kdnnen dann
die freiwerdenden Kapazitaten sinnvoll eingesetzt werden.

3.7. Feststellung der Wirtschaftlichkeit

3.7.1. Ergebnisse der IT-Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Erstellung der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erfolgte mit dem WiBe Tool. Das Ergeb-
nis hieraus ist nachfolgend dargestellt:

Kapitalwert: -7,34 Mio. €
Kapitalwert haushaltswirksam -6,89 Mio. €
Kapitalwert nicht haushaltswirksam -0,45 Mio. €
Dringlichkeitskriterien 56
Qualitativ-Strategische Kriterien 60
Externe Effekte 51
Gesamtscore 4,94
Muss-Kriterium erfullt: | ja [] nein

Die Investition ist insgesamt wirtschaftlich, die Wirtschaftlichkeit ergibt sich durch
+ die Punktzahl bei den Dringlichkeitskriterien
die Punktzahl bei den qualitativ-strategischen Kriterien,
+ die Punktzahl bei den externen Effekte.

3.7.2. Erlauterung der IT-Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist ein Zeitraum von 10 Jahren zugrunde gelegt und
basiert auf einem Zinssatz von 2,75 %.

3.7.2.1. Monetare Wirtschaftlichkeit

Der Kapitalwert ist negativ, das heif3t in der rein monetaren Betrachtung wird die Wirt-
schaftlichkeit noch nicht erreicht. Monetare Effekte des neu geplanten IT-Systems im
fachlichen Bereich sind jedoch in der Beschlussvorlage dargestellt. Ebenso ergeben sich
Einsparungen durch Einstellung des Betriebs des Altsystems. Beides ist in die Kapital-
wertberechnung eingeflossen. Der monetar bewertete Gesamtnutzen im Lebenszyklus
liegt bei 3.036.391 €.
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Die geschatzten monetaren Effekte werden sich auch nach Ende des Betrachtungshori-
zonts von 10 Jahren weiterhin und dauerhaft ergeben.

3.7.2.2. Nicht-monetare Wirtschaftlichkeit

Die nicht-monetare Wirtschaftlichkeit ergibt sich vor allem aus der Abldsedringlichkeit des
Altsystems sowie der mit der Einfihrung des neuen Systems verbundenen Qualitatsver-
besserungen und den Effekten flir die extern betroffenen Kunden und Kommunikations-
partnern. Das Ergebnis wurde mit Hilfe eines entsprechenden Tools ermittelt.

Die Einhaltung von Verwaltungsvorschriften und Gesetzen ist im Altsystem teilweise nicht
gewahrleistet.

Einhaltung gesetzlicher Vorgaben:

Die Nicht-Einhaltung gesetzlicher Vorschriften, das MUSS-Kriterium, wurde mit 10
bewertet.

Gem. § 195 BauGB sowie §§ 10 und 11 der Verordnung uber die Gutachteraus-
schisse (BayGaV) hat die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses (GS-GAA)
eine Kaufpreissammlung zu fihren.

Im Umsetzungskatalog des Onlinezugangsgesetzes (OZG) - zu realisieren bis zum
31.12.2022 - sind im Zusammenhang mit der Kaufpreissammlung Dienstleistungen
aufgeflihrt, die das aktuelle System nicht erfillt.

Der vom IT-Planungsrat ab 2021 verbindliche Interoperabilitdtsstandard 'Lateinische
Zeichen in UNICODE' (Beschluss 2014/04) ist vom aktuellen System nicht eingehal-
ten.

Fir die Bewertung der nicht-monetaren Wirtschaftlichkeit stehen weiter folgende Kriterien
im Vordergrund:

Unterstltzungs-Kontinuitat Altsystem:

Das derzeit eingesetzte System wurde referatsintern im Kommunalreferat von einem
einzelnen Mitarbeiter entwickelt. Die Wartung und Pflege erfolgte bislang von diesem
Mitarbeiter. Dieser Mitarbeiter ist mittlerweile zu it@M gewechselt und tritt 2022 in
den Ruhestand ein. Die verwendete Technik entspricht nicht mehr den aktuellen
Richtlinien und es ist kein entsprechendes Know-how anderweitig vorhanden. Da-
durch lauft die Unterstiitzung des aktuellen Systems aus weshalb ein Ersatz
dringend erforderlich ist.

Fehler und Ausfalle ("downtime"):

Die Kapazitat des aktuellen Systems flihrt in der taglichen Anwendung zu einer
durchschnittlichen bis Uberdurchschnittlichen Beeintrachtigung, die den Arbeitsablauf
stort und belastet. Durch immer wieder vorkommende Systemabstirze bei zu vielen
und zu lange geoffneten Bildschirm-Fenstern (z. B. bei der Bearbeitung von Ver-
gleichsauskunften) gehen haufig bereits ermittelte Daten verloren, weil ein Neustart
des Systems erforderlich ist.

Erweiterbarkeit, Anderbarkeit:

Die Plattform des aktuellen Systems ist nicht konform zur IT-Strategie der LHM und
veraltet. Eine Realisierung der anstehenden Anforderungen wie z. B. Integration ver-
schiedener Berechnungen (Sach- und Ertragswert), Online-Anbindung, GIS-Anbin-
dung sowie weitere Ausbaumaéglichkeiten und -anforderungen sind stark einge-
schrankt bzw. nicht realisierbar.

Interoperabilitat, Schnittstellenprobleme aktuell / zukinftig:
Zahlreiche aufwendige Anpassungen wie z. B. Online-Zugang und GIS-Schnittstelle,
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die gesetzlich vorgeschrieben sind bzw. vom Fachbereich gefordert werden, sind mit
dem aktuellen System nicht realisierbar.

« Plattform- / Herstellerunabhangigkeit:
Die fur die Realisierung des Vorhabens erforderliche MBUC-Entscheidung ist abge-
schlossen. Empfohlen wird darin eine vollstandige individuelle Neuentwicklung mit
GIS-Geokomponenten. Damit ist eine Plattform- und Herstellerunabhangigkeit mit
weitgehender Gestaltungsautonomie gegeben.

« Qualitatsverbesserung bei der Aufgabenabwicklung (intern):
Mit der Realisierung des Vorhabens werden die Arbeitsablaufe durch die Verwaltung
der Korrespondenz und im neuen System verfligbaren Online-Zugang erheblich ver-
bessert und durch die Automatisierung von Berichterstellungen sowie der Integration
von Sach- und Ertragswertberechnungen eine deutliche Arbeitsersparnis erreicht.
Daruber hinaus wird die Fehlerquote durch die automatische Datenubernahme inkl.
vorgeschalteter Plausibilitatskontrolle erheblich minimiert.

- Imageverbesserung (extern):
Das neue System flihrt zu einer deutlichen und nachhaltigen Imageverbesserung bei
vielen Adressaten (u. a. Kaufer, Verkaufer, Gutachter und berechtigte Interessenten
an Vergleichspreisen) insbesondere im Hinblick auf die fortschreitende Digitalisie-
rung auch in der 6ffentlichen Verwaltung durch Online-Formulare, -Zugange und
-Kommunikation.

« Informationsbereitstellung fir Entscheidungstrager und das Controlling:
Erheblich verbesserte Auswertungsmoglichkeiten der Daten aus der Kaufpreissamm-
lung erlauben eine aktuellere und vollstandigere Informationsbasis insbesondere flr
die Leitung des Bewertungsamtes und die GAA-Leitung.

« Unterstutzung des Entscheidungsprozesses und des Fuhrungsvorganges:
Die erweiterte Berichterstellung (Reporting) bietet deutlich verbesserte Entschei-
dungshilfen, so dass erhebliche Verbesserungen im Entscheidungsverhalten fur die
Leitung des Bewertungsamtes und die GAA-Leitung zu erwarten sind.

+ Qualifikationssicherung /-erweiterung:
Durch die Umstellung auf das neue System erfolgt die Sachbearbeitung mit der aktu-
ell neuesten Technik inkl. Grafik und Online-Korrespondenz. Dadurch wird eine deut-
liche Erweiterung der aufgabenbezogenen Qualifikation erreicht.

+ Realisierung eines einheitlichen Zugangs:
Die Leistungen, die rund um die Kaufpreissammlung angeboten werden, sollen auch
Uber das zentrale Munchen Portal erreichbar sein. Derzeitige Insellésungen bzw.
Medienbriche werden kunftig vermieden.

+  VergroéRerung des Dienstleistungsangebotes:
Durch die Integration von Online-Zugangen im neuen System werden neue Dienst-
leistungen und einzelne neue Serviceleistungen generiert, die voraussichtlich eine
Steigerung der Inanspruchnahme von Dienstleistungen verursachen werden.

4. Datenschutz / Datensicherheit / IT-Sicherheit

Im Rahmen des IKT-Vorhabens ist die Konformitat zu den Designvorgaben IT-Sicherheit
und Datenschutz sichergestellt. Das Risikomanagement wird im Rahmen des Prozessmo-
dells IT-Service durchgefuhrt. Der 6Ortliche Datenschutzbeauftragte ist in das Vorhaben
eingebunden und wird weiterhin beteiligt.
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5. IT-Strategiekonformitat und Beteiligung

Das IT-Vorhaben ,KPS-Neu* ist konform zur stadtweiten IT-Strategie. Es wird geman der
Vorgaben des jeweils aktuellen ,Prozessmodell IT-Service fiir die Landeshauptstadt Miin-
chen® durchgefiihrt. Die Abstimmungen mit dem IT-Referat/it@M, entsprechend dem Pro-
zessmodell IT-Service und innerhalb des Zusammenspiels von Facharchitekt-/in und IT-
Architekt-/in erfolgen standig.

6. Sozialvertraglichkeit

Der fur das Vorhaben zustandige ortliche Personalrat des Bewertungsamtes hat dem Vor-
haben auf Basis des bisherigen Fachkonzeptes schriftlich zugestimmt, ist in das Vorha-
ben eingebunden und wird weiterhin beteiligt.

Zustimmung GPR liegt vor : ja W nein L]
7. Finanzierung

Die Mittel zur Planung und Erstellung des IT-Vorhabens werden nicht mit dieser Be-
schlussvorlage beantragt, sondern aus dem vorhandenen Budget fiir IT-Vorhaben begli-
chen, das sich aus der Ubertragung der Mittel fiir IT-Vorhaben von den Referaten an das
IT-Referat ergeben hat (Produkt-Nr. P42111540 Informations- und Telekommunikations-
leistungen).

Die zusatzlich bendtigten Auszahlungsmittel fir den Betrieb werden genehmigt und in den
Haushaltsplan 2021 ff. aufgenommen. Beantragt werden 582.991 € (Preiskategorie neu)
minus 174.851 € (Preiskategorie alt), somit 408.140 €.

8. Beteiligungen/ Stellungnahmen der Referate

Das Kommunalreferat und der Gesamtpersonalrat haben der Beschlussvorlage zuge-
stimmt.

Die Stadtkdmmerei hat der Beschlussvorlage ebenfalls zugestimmt, weist aber auf die fi-
nanzielle Belastung kommender Haushalte (ab 2021) durch den laufenden Betrieb des
neuen Fachverfahrens hin (siehe Stellungnahme der Stadtkdmmerei enthalten in An-
lage 1).

Anhorung des Bezirksausschusses

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhérung des Bezirksausschusses nicht vorge-
sehen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung).

Korreferenten und Verwaltungsbeirat

Der Korreferent des IT-Referates, Herr Stadtrat Progl und die zustandige Verwaltungsbei-
ratin, Frau Stadtratin Hibner haben einen Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten.
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Antrag des Referenten

1. Vom Vortrag des Referenten wird Kenntnis genommen.

2. Der Stadtrat stimmt der Umsetzung des IKT-Vorhabens KOM_ITV_0043 KPS_Neu
Zu.

3. Das IT-Referat wird beauftragt gemeinsam mit it@M und dem Kommunalreferat als
Fachreferat sowie der beim Bewertungsamt angegliederten Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses als zustandigen Fachbereich ein System zur Erstellung und
Fihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Kaufpreissammlung (KPS) gemaf} den mit
dem Fachbereich (KOM-GS-GAA) erarbeiteten Anforderungen im Fachkonzept zu
entwickeln und damit das derzeit verwendete System abzuldsen.

4. Das IT-Referat wird beauftragt, die dauerhaft erforderlichen Haushaltsmittel i. H. v.
408.140 € ab dem Jahr 2021 i. R. d. jahrlichen Haushaltsplanaufstellung (Produkt In-
formations- und Telekommunikationsdienstleistungen P.-Nr. P42111540) bei der
Stadtkdmmerei anzumelden.

5. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag.

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgliltig
beschlossen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der / Die Vorsitzende Der Referent

Ober-/BlUrgermeister/-in Thomas Bonig
ea. Stadtrat / ea. Stadtratin Berufsm. Stadtrat
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IV. Abdruck von I. mit Ill.
uber die Stadtratsprotokolle

an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an die Stadtkammerei
an das Revisionsamt

z. K.

V. Wv.-

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An
z. K.

Am



	Zusammenfassung
	1. IST-Zustand
	2. Analyse des IST-Zustandes
	3. SOLL-Zustand und Entscheidungsvorschlag
	3.1. Lösungsalternativen
	3.2. Entscheidungsvorschlag
	3.3. Zeitplanung
	3.4. Personal
	3.5. Vollkosten
	3.5.1. Planung und Erstellung
	3.5.2. Betrieb

	3.6. Nutzen (IT-Sicht)
	3.6.1. Einsparung durch die Ablöse des Altsystems
	3.6.2. Kalkulatorischer Nutzen im Fachbereich

	3.7. Feststellung der Wirtschaftlichkeit
	3.7.1. Ergebnisse der IT-Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
	3.7.2. Erläuterung der IT-Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
	3.7.2.1. Monetäre Wirtschaftlichkeit
	3.7.2.2. Nicht-monetäre Wirtschaftlichkeit



	4. Datenschutz / Datensicherheit / IT-Sicherheit
	5. IT-Strategiekonformität und Beteiligung
	6. Sozialverträglichkeit
	7. Finanzierung
	8. Beteiligungen/ Stellungnahmen der Referate

	Markierfeld 1: Off
	Markierfeld 1_2: Yes
	Markierfeld 3: Yes
	Markierfeld 2: Off


