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1 Das Programm WeGuSy 

 

1.1 Einsatzgebiet 

Mit dem Programm WeGuSy lassen sich Immobilien-Wertgutachten mit allen 

dafür erforderlichen Texten und Berechnungen erstellen. Alle Wertgutachten 

werden in einer zentralen Datenbank zusammengeführt. 

 

1.2 Funktionsweise 

WeGuSy kann als Einzelplatz, Mehrplatz oder Synchro-Version eingesetzt 

werden. Die Besonderheiten der Synchro-Version sind in Kapitel 28 Die We-

GuSy Synchro-Version aufgeführt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Schaubild zum Netzwerkaufbau 
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2 Berechtigungen / Rechtekonzept 

 

Das Programm WeGuSy ist für den Einsatz in einem Netzwerk und für einen 

Mehrbenutzerbetrieb ausgelegt. Daher werden den einzelnen Mitarbeitern ver-

schiedene Rechte eingeräumt. Die einzelnen Berechtigungen werden im Fol-

genden aufgeführt. 

 

Die Benutzerverwaltung für die Anwendung ist im Fachbereich Immobilienbe-

wertung angesiedelt. Eine Verlagerung der Tätigkeit in den IT-Service ist auf-

grund der Notwendigkeit zur Parameterpflege (u.a. auch Einstellen von bewer-

tungstechnischen Maßgaben) und der ggf. erforderlichen Überarbeitung von 

abgeschlossenen Gutachten nicht möglich. 

 

 

2.1 Klassifizierung der Berechtigungen 

2.1.1 Systemadministrator  

Der Systemadministrator dient einzig der Anlage von administrativen Benutzern 

innerhalb der Anwendung. Weitere Rechte hat der Systemadministrator nicht. 

 

2.1.2 WeGuSy Administrator 

Der WeGuSy Administrator kann folgende Rechte an Anwendungsbenutzer 

vergeben bzw. folgende Funktionen ausüben: 

 Verwaltung und Pflege von Stammdaten und Anwendungsparametern 

 Verwaltung der Unterschriftsberechtigungen (Kompetenzen) 

 Anlegen von Aufträgen (siehe auch Standort Administrator) 

 Änderung von Gutachtern 

 Abgeschlossene Gutachten wieder für die Überarbeitung freischalten 

 Benutzerverwaltung inkl. Kennwortrücksetzung 

 Festsetzung des Standortadministrators (=Anlage von Aufträgen) 
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2.1.3 Standort Administrator  

Der Standort Administrator ist kein eigenständiger Benutzer, sondern lediglich 

ein Recht, welches vom WeGuSy Administrator einem Anwender zugeordnet 

werden kann. 

 

Das Recht „Standort Administrator“ berücksichtigt die Möglichkeit der überregi-

onalen Anwendungsnutzung. So könnte eine Firma, die in mehreren Städten 

wie z.B. Hamburg und München ansässig ist und die Anwendung über alle 

Standorte hinweg nutzt, für jeden Standort einen eigenen Standort Administra-

tor definieren. Für nicht überregional operierende Unternehmen ist diese Funk-

tionalität aber nebensächlich. 

 

Der Standort Administrator verfügt über folgende Rechte: 

 Anlegen von Aufträgen 

 Änderung von Gutachtern 

 

 

2.1.4 Interne Mitarbeiter 

Alle fest angestellten Mitarbeiter, die nicht Standort- oder WeGuSy Administra-

tor sind mit den folgenden Rechten; 

 Zugriff auf alle Gutachten 

 Änderung von eigenen Gutachtern 

 Abschließen von Gutachtern 

 Freigabe von Gutachten gemäß Kompetenzberechtigung 

 

 

2.1.5 Externe Mitarbeiter 

Aufträge (Datensätze) können seitens der Fachabteilung zum Zwecke der wei-

teren Bearbeitung durch externe Dienstleister exportiert werden. 

Nachdem der Dienstleister die Bearbeitung abgeschlossen hat, wird der Daten-

satz wieder in die Anwendung importiert. Im jeweiligen Datensatz sind auch die 

Benutzerdaten des externen Bearbeiters enthalten. Diese werden mit in die 

Anwendung importiert. 
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2.2 Bearbeitung der Stammdaten  

Nur dem WeGuSy-Administrator) ist es gestattet, die Liste der Mitarbeiter und 

Objektarten zu pflegen. Der WeGuSy-Administrator wird im Menüpunkt Optio-

nen / Standardeinstellungen geändert. 

 

2.3 Anlegen von neuen Gutachten 

Nur die Gruppe von Mitarbeitern mit dem Recht, Aufträge anzulegen, haben in 

der Hauptübersicht die Schaltfläche Gutachten/Aufträge erstellen. Gleichzei-

tig beim Anlegen werden diese Gutachten einem Gutachter und einem Bearbei-

ter zugeordnet. Nur der eingetragene Bearbeiter ist in der Lage, Änderungen an 

einem Gutachten vorzunehmen.  

 

Vorsicht: Ist ein Mitarbeiter im Urlaub, so ist es nicht möglich, die ihm zugewie-

senen Gutachten zu bearbeiten. Nur der WeGuSy-Administrator ist in der Lage, 

ein solches Gutachten einem anderen Bearbeiter zuzuweisen. 

 

Besonderheit in der Synchro-Version: Für jeden Standort gibt es nur einen 

Gutachter, der das Recht hat, neue Gutachten anzulegen. 
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2.4 Anlegen von Folgebearbeitungen (Aktualisierungen) 

Häufig kommt es bei Gutachten für Banken vor, dass Gutachten nach ein paar 

Jahren nachbearbeitet werden sollen. Dazu wird aus den Daten des alten Gut-

achtens ein neues Gutachten mit einer um eins erhöhten laufenden Nummer 

generiert. 

 

Dieser Punkt sollte nicht zu einer Korrektur von Gutachten verwendet werden, 

weil ein neues Gutachten generiert, und nicht das alte korrigiert wird. Bitte ver-

wenden Sie den Bleistift um nachträglich Korrekturen vorzunehmen. 

 

2.5 Abschluss und Freigabe ist abhängig vom Marktwert 

In der Mitarbeiterverwaltung haben Sie die Möglichkeit für den Mitarbeiter 

Zeichnungsgrenzen anzulegen. Das heißt, nur bis zu diesem Betrag ist der 

Mitarbeiter berechtigt, ein Gutachten abzuschließen und/oder freizugeben.  

 

Abschließen: Ein Gutachten ist in der Bearbeitung abgeschlossen. Es wird ab 

jetzt jede Veränderung der Daten protokolliert. 

 

Freigeben: Ein Gutachten wurde gegengelesen und kann an den Auftrag-

geber gesendet werden.  

 

2.6 Externer Mitarbeiter 

Die externen Mitarbeiter sind nicht in der Lage, auf Gutachten anderer Mitarbei-

ter Einblick zu nehmen. 

 

2.7 Inaktiv 

Sie haben die Möglichkeit den Mitarbeiter als inaktiv zu kennzeichnen. Sein 

Passwort wird dann geändert und ihm werden alle Rechte entzogen. 
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2.8 Beispielhafte Umsetzung „Meine Bank AG“ 

2.8.1 Systemadministrator 

User: 

 Name:  admin 

 Kennwort: start (default) 

 

Funktionen: 

 Anlage von WeGuSy Administratoren 

 

Da es sich beim Systemadministrator um einen nicht personalisierten User 

handelt, liegt dieser Admin-User im Verantwortungsbereich der IT Organisation. 

Der User und das Kennwort für die Hinterlegung weiterer WeGuSy Administra-

toren ist in einem verschlossenen Umschlag im Tresor der IT Organisation 

abgelegt. 

 

Aufgrund der eingeschränkten Möglichkeiten dieses speziellen Admin-Users 

wird die Eintrittswahrscheinlichkeit für eine missbräuchliche Nutzung und des 

damit verbundenen Schadensausmaßes als sehr gering eingeschätzt und des-

halb sowohl auf eine separate Risikoanalyse als auch auf eine Kennwortteilung 

verzichtet. 

 

2.8.2 WeGuSy Administrator 

User: 

 Name: nnnnnnn_admin (der User-ID wird _admin nachgestellt) 

 Kennwort: start (default) 

 

Funktionen: 

 Verwaltung und Pflege von Stammdaten und Anwendungsparametern 

 Benutzerverwaltung inkl. Kennwortrücksetzung 

 Festlegung der Standortadministratoren 

 Abgeschlossene Gutachten wieder für die Überarbeitung freischalten 

 Änderung von Gutachtern 
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Der WeGuSy Administrator kann nur vom Systemadministrator angelegt wer-

den und wird nicht für die „normale“ Sachbearbeitung genutzt. Hierbei handelt 

es sich um einen Benutzer, der zusätzlich zur Sachbearbeitung angelegt wird. 

 

2.8.3 WeGuSy Standort Administrator 

User: 

 Name:  nnnnnn 

 Kennwort: start (default) 

 

Funktionen: 

 Anlegen von Aufträgen 

 Änderung von Gutachtern 

 

Neben den o.g. Rechten dient der WeGuSy Standort Administrator gleichzeitig 

für die Sachbearbeitung. 

 

2.8.4 WeGuSy Sachbearbeiter 

User: 

 Name:  nnnnnn 

 Kennwort: start (default) 

 

Funktionen: 

 Gutachten bearbeiten 

 Gutachten freigeben 

 

2.8.5 Externe Mitarbeiter 

Durch den Import von Datensätzen, die von externen Mitarbeitern stammen, 

werden automatisiert die Benutzerkennungen der externen Mitarbeiter in die 

Anwendung übernommen. Diese Benutzerkennungen werden durch die jeweili-

gen WeGuSy Administratoren manuell auf inaktiv gesetzt. 
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3 Allgemeine Hinweise 

 

3.1 Das Menüband 

 

 

Kennwort ändern Kennwort für den angemeldeten User ändern 

Standardeinstellungen Einstellungen in und für WeGuSy 

Autokorrektur-Optionen Einstellung der Standard Autokorrekturoptionen 

Standorte (Adresse) Erfassung des Standortes und der Adresse 

F3 Autotexte startet die Autotext Verwaltung 

F5 Rechner startet Taschenrechner 

F6 Textbausteine zeigt bereits verwendete Texte an (Textbausteine) 

F7 Rechtschreibung ruft die Rechtschreibprüfung von Word auf 

F9 Letzte Liste 
öffnet die letzte gefilterte Liste des internen   

Listengenerators 

F10 Gutachten-Info 
zeigt automatisch generierte Informationen zu 

einem Gutachten an 

Update-Infos Übersicht aller Änderungen 

Auf Update prüfen Prüfung, ob ein neues WeGuSy Update vorliegt 

Handbuch (F1) Öffnet dieses Handbuch, auch mit F1 
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3.2 Bedeutungen der Symbole 

 

3.2.1   Papierkorb: Symbol für Löschen. 

 Wenn ein Datensatz gelöscht werden soll, markieren Sie die-

sen und klicken sie dann auf den Papierkorb. 

 

3.2.2   Drucker: Symbol für Ausdrucken. 

 Über dieses Symbol wird ein Ausdruck gestartet. 

 

3.2.3 Fernglas: Symbol für Suchen.  

 In jedem Formular, indem ein Fernglas vorhanden ist, wird 

über dieses Symbol eine Suchemaske gestartet. 

 

3.2.4 Bleistift: Bearbeitung gesperrter Gutachten.  

 Diese Bearbeitungen werden protokolliert. 

 

3.2.5 Diskette: Symbol für Speichern. 

 Gelegentliches Speichern ist sinnvoll. 

 

3.2.6 Taschenrechner: Symbol für Plausibilitätskontrolle. 

                                                          Eine Plausibilitätskontrolle muss immer 

dann vorgenommen werden, wenn Daten im Gutachten verändert wurden. 

 

3.2.7 Ampel (oben rechts): symbolisiert die Bearbeitbarkeit. 

Eine rote Ampel bedeutet, dass dieses Gutachten gesperrt ist. 
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4 Ersteinrichtung von WeGuSy 

 

Um mit dem Programm WeGuSy arbeiten zu können, muss nach der Installati-

on das Programm für Ihre Firma angepasst werden. Dazu müssen die im Fol-

genden beschriebenen Änderungen vorgenommen werden. Ausführliche Infor-

mationen und Hilfe erhalten Sie, wenn Sie in den beschriebenen Masken und 

Registern F1 drücken. 

 

4.1.1 Anmeldung als Systemadministrator 

Wenn Sie WeGuSy das erste Mal starten, melden Sie sich mit der Kennung 

Admin und dem Passwort start an. Bitte ändern Sie als erstes das Passwort 

für den Systemadministrator. Schreiben Sie sich dieses Passwort auf und ver-

wahren Sie es an einem sicheren Ort. Nur der Admin ist in der Lage einige 

wichtige Einstellungen in WeGuSy vorzunehmen. Sie ändern das Passwort, 

indem Sie im Menüband auf Kennwort ändern klicken. 

 

4.1.2 Firmenbezeichnung und Firmenadresse erfassen 

Sie finden die Eingabemaske für die Firmenadresse im Menüband unter 

Standorte (Adresse). 

 

Ordnen Sie Ihrem Standort (Wohnort) einen Buchstaben zu. Dieser Buchstabe 

ist Bestandteil Ihrer Gutachtennummerierung. Soll WeGuSy von mehreren 

Gutachtern oder im Netzwerk verwendet werden, so können Sie die Angaben 

für weitere Standorte auch zu einem späteren Zeitpunkt vornehmen. 

 

4.1.3 Legen Sie sich als einen neuen Mitarbeiter an 

Auf der Hauptübersicht finden Sie den Eintrag Stammdaten. Über diese Schalt-

fläche gelangen Sie in die Stammdatenverwaltung. Dort wählen Sie den Eintrag 

Mitarbeiter und anschließend Mitarbeiter erfassen aus. Sie gelangen so in die 

Mitarbeiterverwaltung, in der die Daten und Berechtigungen für einen neuen 
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Mitarbeiter einzugeben sind. Einige dieser Felder sind Pflichtfelder, das heißt: 

Sie müssen diese Felder ausfüllen.  

Eine genaue Beschreibung zu den einzelnen Feldern erhalten Sie im  

Kapitel 19   



 
Immobilien-Wertgutachten-System WeGuSy 
 
 

05.12.2022  Seite  12 von 170 
 
 

Mitarbeiterverwaltung. Änderungen bei den Mitarbeiterdaten können nur vom 

Systemadministrator (Admin) oder vom WeGuSy-Administrator gemacht wer-

den. 

 

WICHTIG: 

Das Kennwort beim Anlegen eines neuen Mitarbeiters wird automatisch durch 

das System vergeben und lautet start. Der unter User-ID eingetragene Text ist 

Ihre zukünftige Anmeldekennung für das System. 

 

4.1.3.1 Gutachtenerstellungsrecht vergeben 

Damit sie Gutachten anlegen können, müssen sie sich noch das Recht verge-

ben, Gutachten erstellen zu können. Kreuzen Sie dazu die 3 ”Darf...” Felder an 

und wählen Sie den Standort aus. Tragen Sie dann bei Erst- und Zweitunter-

schriftsberechtigung eine hohe Summe ein (z.B.: 500.000.000 EUR), damit Sie 

ihre Gutachten bis zu diesem Markt-/Verkehrswert abschließen und freigeben 

können. Diese Funktionalität wird für den Einsatz mit mehreren Gutachtern oder 

im Netzwerk benötigt. 

 

4.1.4 Passen Sie die Standardeinstellungen an 

Sie finden die Eingabemaske im Menüband unter Standardeinstellungen. 

Änderungen der Standardeinstellungen können nur vom Systemadministrator 

vorgenommen werden. Eine detaillierte Beschreibung der einzelnen Eingaben 

finden sie im Kapitel 25 Standardeinstellungen 

 

Bitte wechseln Sie in das Register Allgemeines und machen Sie jetzt Ihren neu 

angelegten User zum WeGuSy-Administrator. Dieser Administrator hat nicht die 

gleichen Berechtigungen wie der Systemadministrator, er ist jedoch für die 

Verwaltung und der gleichzeitigen Arbeit mit dem Programm besser geeignet. 

Sie benötigen den Systemadministrator Admin nur in dem Fall, dass ein Mitar-

beiter sein Passwort vergessen hat oder der Bearbeiter eines Gutachtens ge-

ändert werden muss. 
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Alle weiteren Einstellungen können zu einem späteren Zeitpunkt vorgenommen 

werden. 

 

4.1.5 Neustart des Programms 

Beenden Sie jetzt das Programm WeGuSy und melden Sie sich unter Ihrer 

neuen eigenen Kennung (User-ID) mit dem Kennwort start an. Sie sollten an-

schließend ihr Kennwort ändern (Menüband/Kennwort ändern). 
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5 Gutachten erstellen 

 

Auf der Startseite die Schaltfläche Gutachten/Aufträge erstellen betätigen. Ist 

diese nicht sichtbar, haben Sie keine Berechtigung, ein neues Gutachten anzu-

legen. Über das Untermenü neues Gutachten (Auftrag) erstellen kann ein 

neues Gutachten angelegt werden. Geben Sie den Gutachter und Bearbeiter 

für das Gutachten an. Im Normalfall sind diese zuerst identisch.  

 

Vorsicht!  Nur der Bearbeiter kann dieses Gutachten nach der Speicherung 

weiterbearbeiten. 

 

Geben Sie Auftraggeber, Art des Gutachtens und die Adresse der zu bewer-

tenden Immobilie an. Gegebenenfalls tragen Sie noch die vorhandenen Unter-

lagen und einen Kommentar ein. Speichern Sie die Eingaben durch einen Klick 

auf das Diskettensymbol oder verlassen Sie das Formular über die Schaltfläche 

Schließen. Jetzt ist dieses Gutachten für die Bearbeitung durch den Mitarbeiter 

freigegeben.  

 

Merke:  Das Schließen eines Formulars bewirkt immer eine Speicherung, 

Abbrechen immer eine Löschung der Änderungen! 

 

 

5.1 Zusammensetzung der Gutachtennummer 

Die Gutachtennummer muss für jedes Gutachten unterschiedlich sein, um das 

Gutachten eindeutig zuzuordnen. Die Gutachtennummer wird automatisch beim 

Erfassen eines neuen Gutachtens durch das Programm vergeben. Sie setzt 

sich aus 4 Bestandteilen zusammen: Einer 5-stelligen laufenden Nummer (sie 

fängt in jedem neuen Jahr mit 00001 wieder an), dem Standortkürzel, dem Jahr 

der Erstellung und einer 2-stelligen Versionsnummer. Die Versionsnummer wird 

bei einem Nachfolgeauftrag um eins erhöht. Die Standortkürzel können frei 

definiert werden (Menüband / Standorte (Adresse)). 
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6 Gutachten bearbeiten 

 

Wenn Sie auf die Schaltfläche Gutachten bearbeiten klicken, wird Ihnen das 

zuletzt bearbeitete Gutachten angezeigt.  

 

Wenn Sie das erste Mal mit WeGuSy arbeiten kann es sein, dass Sie eine 

Fehlermeldung erhalten. Dieses ist normal, weil WeGuSy nach dem zuletzt 

bearbeiteten Gutachten sucht. Sobald Sie einmal ein Gutachten bearbeitet 

haben, bekommen Sie diese Fehlermeldung nicht mehr. 

 

Sobald Sie das Formular über die Schaltfläche Schließen verlassen oder Ände-

rungen speichern, wird Ihnen dieses Gutachten beim nächsten Öffnen ange-

zeigt.  

 

Arbeiten Sie möglichst die Register der Reihenfolge nach und vollständig ab. 

Sie vermeiden dadurch Fehlermeldungen aufgrund nicht eingegebener Daten. 

Nachdem Sie alle Daten eingegeben haben, müssen Sie das Gutachten ab-

schließen. Dadurch wird eine Plausibilitätsprüfung gestartet, und somit sicher-

gestellt, dass die wichtigsten Daten des Gutachtens eingetragen wurden. Au-

ßerdem wird durch den Abschluss verhindert, dass Daten nachträglich unbe-

merkt verändert werden. 
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6.1 Register: Allgemein 

 

6.1.1 Änderungen durch Gutachter 

Nur der unter Bearbeiter eingetragene Gutachter kann Änderungen in einem 

Gutachten vornehmen. Alle anderen haben ausschließlich Leserechte. 

 

6.1.2 Auftraggeber 

Wurde in den Standardeinstellungen ein Standard-Auftraggeber definiert, so 

wird dieser automatisch eingetragen. Über das Dropdown oder die Schaltfläche 

Suchen können Sie den gewünschten Auftraggeber auswählen.  

 

Ist der Auftraggeber noch nicht vorhanden, so muss dieser erst in den Stamm-

daten unter Auftraggeber erfassen angelegt werden. Alternativ können Sie an 

dieser Stelle auch ### temporär auswählen und die Daten später erfassen und 

dann anpassen. 
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6.1.3 Gutachtenart 

Folgende Gutachtenarten stehen zur Verfügung: 

 

In Abhängigkeit der gewählten Gutachtenart werden Änderungen in den Einga-

bemasken (Feldbezeichnung, Feldgröße) vorgenommen und es wird die Zu-

sammenstellung der Ausgabereports gesteuert. Wird ein vorläufiges Gutach-

ten erstellt, so muss auf dem Register Fazit-2 eine Begründung erfasst werden. 

 

6.1.3.1 Klassische Gutachtenarten  

Die klassischen Gutachtenarten haben ein einheitliches Layout: 

• Beleihungswertgutachten 

• Marktwertgutachten 

• Beleihungs- und Marktwertgutachten 

• Vorläufiges Gutachten 

• Vorläufiges Beleihungswertgutachten 

 

6.1.3.2 Gutachtenarten mit individuellem Layout  

• Stellungnahme 

• Stellungnahme Bautenstand 

• Stellungnahme Wertüberschlag 

• Stellungnahme Bauträger 

• Stellungnahme Portfolio (1. Schritt) 

• Überprüfung BW/Aktualisierung MW 

• Zustandswertermittlung 

• Plausibilisierung externes Gutachten 
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Bei allen individuellen Gutachtenarten gelten folgende Besonderheiten: 

• Individuelles Deckblatt  

• die Registerkarten Fazit-1 und Fazit-3 entfallen 

• Registerkarte Fazit-2 hat geänderte Überschriften 

• Der Ausdruck ist eingeschränkt   

(nur bestimmte Reports können verwendet werden) 

 

6.1.4 Berechnungsverfahren  

Die Berechnungsverfahren müssen für Beleihungs- und Marktwert getrennt 

ausgewählt werden. Folgende Verfahren stehen zur Verfügung: 

 

Beleihungswert Marktwert 

Keine Wertermittlung Keine Wertermittlung 

Nur Bodenwert Nur Bodenwert 

Nur Sachwert Nur Ertragswert 

Sach- und Ertragswert Nur Sachwert 

Vergleichswert Sachwert und Ertragswert 

Vergleichs- und Ertragswert Vergleichswert 

Sach- und Vergleichswert Vergleichswert und Ertragswert 

Sach-, Ertrags- und Vergleichswert Sach- und Vergleichswert 

 Sach-, Ertrags- und Vergleichswert 

 

Nur die hier ausgewählten Verfahren können später im Berechnungsmodul 

verwendet werden. 

 

Wichtig: Bei einem Verfahrenswechsel werden eventuell getätigte Eingaben 

nie gelöscht sondern nur ausgeblendet. Daher sind einmal gemachte 

Eingaben nach einem „Zurückwechseln“ wieder sichtbar. 
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6.1.5 Richtlinie  

Es muss ausgewählt werden nach welcher Richtlinie bewertet wurde. Die 

Brechnung wird angepasst, je nachdem, ob BelWertV, BelWertV bis Okt. 

2022, BVR oder ohne gewählt wurde. Zudem wird der Abschlusstext im Gut-

achten dementsprechend zusammengesetzt. 

 

6.1.6 Unterschrift (Zweitunterschrift) 

Sie können bei Bedarf einen weiteren Gutachter für die Unterschrift auswählen. 

Dieses Feld wird automatisch gesetzt, wenn es sich um einen bürointernen 

Gutachter handelt. 

 

6.1.7 Die Ampel  

Die Ampel am oberen Bildschirmrand zeigt Ihnen an, ob Sie Änderungen vor-

nehmen können oder nicht (gilt für alle Formulare).  

Rot  = gesperrt 

Grün  = zur Bearbeitung freigegeben 

 

6.1.8 Gutachten abschließen  

Bei Eingabe eines Abschlussdatums wird das Gutachten für die weitere Bear-

beitung gesperrt. Spätere Änderungen müssen protokolliert werden.  

roter Punkt:  Neuberechnung erforderlich  

grüner Punkt:  alles OK. 

 

6.1.9 Texte zoomen (Zoomfenster) 

In allen mehrzeiligen Feldern können Sie über einen Doppelklick ein Zoomfens-

ter öffnen, in dem Sie den gesamten Text lesen bzw. bearbeiten können. 

 

6.1.10 Währung 

Legen Sie zu Beginn fest, in welcher Währung die Beträge eingegeben werden. 

Beim späteren Wechsel der Währung erfolgt KEINE Umrechnung. 
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6.1.11 Lokation 

Die Stadt, mit der das Gutachten unterschrieben wird. Wird automatisch mit 

dem Wohnort des Gutachters vorbelegt, kann aber geändert werden. 
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6.2 Register: Adresse 

 

 

6.2.1 Objekt in Karte anzeigen 

Über die Internetdienste Google Maps oder Microsoft bing können Sie sich die 

Objektlage auf einer Landkarte ansehen. Voraussetzung dafür ist, dass eine 

gültige Adresse eingegeben wurde. 

 

Wichtig: Sie sollten dies bei jedem Objekt einmal ausführen. damit die Ad-

resse überprüft wird und die Koordinaten für die Umkreissuche in 

das Gutachten geschrieben werden. 

 

6.2.2 Wertermittlungsstichtag 

Dieses Datum ist im Allgemeinen identisch mit dem Besichtigungstermin. Es 

wird benötigt, um Zeitdifferenzen für z.B. die Restlaufzeit des Erbbaurechts zu 

bestimmen. 

 

6.2.3 Objektname  

Individueller Name des Objekts, z.B. ”Werksgelände der Firma Pfefferminzia”. 
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6.2.4 Objektgruppe  

Wird im Register Gebäude definiert. 

 

 

6.3 Register: Grundbuch 

In diesem Register werden die einzelnen Angaben zu den Grundstücken einge-

tragen. Sie haben die Möglichkeit mehrere Grundbücher und Flurstücke einzu-

geben. Sie müssen jedoch folgendes beachten: Es ist nicht möglich die Summe 

der einzelnen Grundstücke automatisch zu berechnen, weil aufgrund unter-

schiedlicher Miteigentumsanteile (MEA) ein Automatismus zu leicht versagt.  

 

 

 

6.3.1 Blättern in Grundbüchern 

Benutzen Sie die Schaltflächen '<' und '>', um in den Grundbüchern zu blättern. 

Parallel zum Register 'Grundbuch' wird auch im Register Lasten geblättert. 
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6.3.2 Neues Grundbuch erstellen 

Klicken Sie auf die Schaltfläche Neu und Sie können die Daten für das neue 

Grundbuch in den Registern Grundbuch und Lasten erfassen. 

 

6.3.3 Grundbuch löschen 

Klicken Sie auf die Schaltfläche Löschen und das aktuelle Grundbuch mit allen 

Flurstücken wird gelöscht. 

 

6.3.4 Grundbuch kopieren 

Das aktuelle Grundbuch wird 1 zu 1 kopiert und an das Ende angefügt. Bitte 

vergessen sie nicht, die Veränderungen in dem kopierten Grundbuch aufzu-

nehmen. 

 

6.3.5 Grundbucheintragungen 

Bitte wählen Sie unbedingt die Art des Grundbuchs aus, da diese Information 

später benötigt wird. 

 

6.3.6 Zu bewertende Grundstücksgröße 

Die zu bewertende Grundstücksgröße muss in jedem Falle manuell eingegeben 

werden, um flexible Flächenzuordnungen zu ermöglichen. Die Größe wird au-

tomatisch in die Bodenwertberechnung übernommen. 

Bei einer Differenz werden Sie darauf hingewiesen. Es wird jedoch keine Kor-

rektur vorgenommen. Tragen Sie in einem solchem Fall bitte den Grund für eine 

Differenz im Feld Bemerkung ein. 

 

6.3.7 Löschen eines Flurstücks 

Markieren Sie das Flurstück, das Sie löschen wollen und klicken Sie auf die 

Schaltfläche Löschen. 
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6.4 Register: Lasten 

 

 

6.4.1 Blättern in Grundbüchern 

Benutzen Sie die Schaltflächen '<' und '>', um in den Grundbüchern zu blättern. 

Parallel zum Register Grundbuch wird auch im Register Lasten geblättert. 

 

6.4.2 Erbbaurecht 

Wenn Erbbaurecht vorhanden = Ja, dann muss das Felder Ablaufdatum ausge-

füllt werden. Zusätzlich muss im Wertermittlungsmodul das Erbbaurecht be-

rechnet werden. 

 

6.4.3 Ablauf Erbbaurecht in den nächsten 10 Jahren 

Wenn das Erbbaurecht innerhalb der nächsten 10 Jahre abläuft kann kein Be-

leihungswert ermittelt werden, d.h. die Gutachtenart wird automatisch auf 

Marktwertgutachten umgestellt. 
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6.5 Register: Gebietsstruktur 

 

 

Hier können Sie eine bereits erstellte Gebietsbeschreibung aussuchen. Der 

Gebietsbeschreibungen werden zentral erstellt. Detaillierte Angaben werden im 

nächsten Register dem Objektumfeld eingetragen.  

 

6.5.1 Gebiet auswählen 

Wählen Sie das gewünschte Gebiet aus der Liste aus. Die Beschreibungen 

werden danach automatisch eingetragen und können nicht bearbeitet werden. 

 

6.5.2 Neues Gebiet erfassen 

Klicken Sie auf die Schaltfläche Neues Gebiet, dann haben Sie die Möglichkeit, 

ein neues Gebiet zu erfassen. 

 

6.5.3 Ersteller einer Gebietsstruktur 

Anhand des Eintrags bei erstellt von und am können Sie erkennen, wer diese 

Gebietsbeschreibung erstellt hat und wie aktuell diese ist.  



 
Immobilien-Wertgutachten-System WeGuSy 
 
 

05.12.2022  Seite  26 von 170 
 
 

6.6 Register: Objektumfeld 

 

 

6.7 Register: Erschließung 

 

Geben Sie hier die Daten für die Zuwegung und für die Ver- und Entsorgungs-

anschlüsse an.  
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6.8 Register: Grundstücksverhältnisse 
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6.9 Register: Gebäudedaten 

 

 

Wählen Sie als erstes die Objektgruppe aus, es sei denn Sie fertigen ein Bo-

dengutachten an. Die Schaltfläche Objektgruppe auswählen/ändern ver-

zweigt in die Objektgruppenverwaltung.  
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Über Suchen können Sie sich dort alle vorhandenen Objektgruppen und die 

dazugehörigen Objektarten anzeigen lassen. Die ausgewählte Objektgruppe 

wird ins Gutachten übernommen. Es wird das Gebäude Nr. 1 angelegt mit der 

gewählten Objektart. Sie können die Kurzbeschreibung ändern, die Anzahl an 

möglichen Zeichen ist jedoch begrenzt. Bitte beachten Sie die Anzeigenbreite in 

Berichten.  

 

Ein Doppelklick auf ein Gebäude in der Liste ruft eine neue Eingabemaske auf, 

in der Sie die Gebäudedaten eingeben können. Sie sollten alle Gebäudedaten 

eingeben haben, bevor Sie zum nächsten Register Beleihungswert wechseln. 

 

6.9.1 Objektgruppe auswählen/ändern 

Die Schaltfläche verzweigt in die Objektgruppenverwaltung. Die dort ausge-

wählte Objektgruppe bzw. -art wird ins Gutachten übernommen. Es wird das 

Gebäude Nr. 1 angelegt mit der gewählten Objektart. 

 

6.9.2 Nur Bodenwertgutachten 

Bei Nur Bodenwertgutachten werden keine Gebäudedaten erfasst. Falls bereits 

Gebäudedaten vorhanden sind, so werden diese komplett gelöscht. 

 

6.9.3 Löschen eines Gebäudes 

Markieren Sie das Gebäude, das Sie löschen wollen und klicken Sie auf die 

Schaltfläche Löschen. Alle zugrundeliegenden Gebäudedaten, wie auch z.B. 

Mieten werden dann entfernt. 
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6.9.4 Sortierung der Gebäude ändern 

Über die beiden Pfeile können Sie die Reihenfolge der Gebäude ändern. Jeder 

Pfeil verschiebt das aktuell markierte Gebäude in die gewünschte Richtung. 

 

 

 

6.9.5 Anzeige in Berichten 

Der gelbe Bereich kennzeichnet die Breite der Gebäudebeschreibung, die in 

den Berichten angezeigt wird. Wenn Sie die Maus über die gelbe Fläche bewe-

gen, wird eine Hilfslinie sichtbar. 

 

6.9.6 Gebäudedaten ansehen 

Führen Sie einen Doppelklick auf ein Gebäude in der Gebäudeliste durch und 

Sie gelangen zu den Detailinformationen von diesem Gebäude (Baulichkeiten, 

Nutzung, Ausstattung, Mieten etc.). 
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6.10 Gebäudedaten: Baulichkeiten 

 

 

Hier müssen die Objektdaten wie Baujahr, fiktives Baujahr und Gesamtnut-

zungsdauer (GND) für Beleihungs- und Marktwert getrennt eingegeben werden. 

Die Restnutzungsdauer (RND) berechnet sich automatisch, wenn der Werter-

mittlungsstichtag eingegeben wurde. 

 

Das fiktive Baujahr beschreibt den Zustand in dem das Gebäude sich tatsäch-

lich befindet. Durch Modernisierungen wird das fiktive Baujahr verändert. Über 

die Restnutzungsdauer (RND) bzw. Gesamtnutzungsdauer (GND) wird der 

Zeitwert des Gebäudes im Verhältnis zum Neuwert festgelegt.   

 

6.10.1 Kurzform Baubeschreibung 

In der Kurzform werden die Register Ausstattung, Nutzung und Zustand ausge-

blendet. Bitte notieren Sie, warum Sie die Kurzform gewählt haben (z.B. Bau-

beschreibung identisch mit Gebäude xy). 

 

6.10.2 Wfl./Nfl. In m² laut Mieten 

Informative Anzeige zur Kontrolle, ob die Gebäudeflächen und Mietflächen 

identisch sind. 
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6.10.3 Massenberechnung 

 

Über dieses Modul können Sie eine Massenberechnung für das Objekt durch-

führen. In den Berechnungsfeldern gelten die normalen mathematischen Re-

geln. Zusätzlich können Sie aber auch mit dem % Zeichen arbeiten oder Texte 

einfügen (dann wird aber nicht mehr gerechnet).  

 

Über die Pfeiltasten können die Einträge in eine beliebige Reihenfolge gebracht 

werden. 

 

Beim Schließen der Massenberechnung können die ermittelten Werte in die 

Objektdaten übernommen werden. 
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6.11 Gebäudedaten: Ausstattung 

 

 

Bitte notieren Sie in jedem Falle, ob in dem Gebäude ein Aufzug vorhanden ist. 

 

6.12 Gebäudedaten: Energetisch 
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6.13 Gebäudedaten: Nutzung 

 

 

6.14 Gebäudedaten: Zustand 

 

 

Der Gesamteindruck wird über Schulnotensystem festgelegt. Bitte machen Sie 

im Feld „Bemerkungen“ ergänzende Angaben. 
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6.15 Gebäudedaten: Mieten 

Die Mieten werden für Beleihungs- und Marktwert vollkommen unabhängig 

voneinander erfasst. 

 

6.15.1 Mieten für Beleihungswert 

 

 

6.15.1.1 Leerstand 

Bei temporärem Leerstand kann dieser in der Spalte Leerstand eingetragen 

werden. 

 

6.15.1.2 Leerstand, strukturell 

Bei strukturellem Leerstand muss im Dropdown Nutzung der Eintrag Leer-

stand, strukturell ausgewählt werden. Bei Eingabe der Wohn- oder Gewerbeflä-

che wird der Wert automatisch in die Spalte Leerstand übernommen und es ist 

keine Eingabe einer nachhaltigen Miete möglich. 

 

6.15.2 Kapitalisierungszins und RND 

In den ersten Eintrag einer Nutzungsart werden niemals Kapitalisierungszins-

satz und RND übernommen. Wird z.B. bei Nutzungsart Wohnen ein Zins und 

eine RND eingetragen, so werden diese Werte automatisch beim nächsten 
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Wohnen Eintrag übernommen. Dies gilt analog bei Büro/Handel/Spezial, Frei-

flächen und Garagen.  

 

Werden bei allen Einträgen (Miete, Freiflächen, Garagen) Zins und RND einge-

geben, so werden bei der Ertragswertberechnung ein gewichteter Zins und eine 

RND errechnet und können als Vorschlagswerte dienen (i-Button). 

 

 

6.15.3 Mieten für Marktwert 

 

 

6.15.3.1 Leerstand, strukturell 

Bei strukturellem Leerstand muss im Dropdown Nutzung der Eintrag Leer-

stand, strukturell ausgewählt werden. Bei Eingabe der Wohn- oder Gewerbeflä-

che wird der Wert automatisch in die Spalte Leerstand übernommen.  

 

Ein eventuell gerechneter Over-/Underrent wird in der Berechnung und im Aus-

druck den besonderen Ertragsverhältnissen zugerechnet. 
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6.15.3.2 Liegenschaftszins und RND 

In den ersten Eintrag einer Nutzungsart werden niemals Zins und RND über-

nommen. Beim jedem neuen Eintrag (Miete, Freiflächen, besondere Ertrags-

verhältnisse, Garagen) wird immer der Zins und RND des ersten Eintrags über-

nommen. 

 

Werden bei allen Einträgen (Miete, Sondererträge, Freiflächen, Garagen) Zins 

und RND eingegeben, so werden bei der Ertragswertberechnung ein gewichte-

ter Zins und eine RND errechnet und können als Vorschlagswerte dienen (i-

Button). 

 

6.15.4 Einheit-Nr.: 

Die Einheitennummer ist ein frei zu vergebener Textschlüssel. Sie haben 

dadurch die Möglichkeit, eigene Gruppierungen vorzunehmen, z.B.: 1.1, 1.2, 

2.1, 2.2 oder 1a, 1b, 1c, 2a, 2b etc. 

 

Wenn Sie nur fortlaufend nummerieren wollen, tragen Sie die Zahlen von 1 bis 

9 bitte mit führenden Nullen ein (01 bis 09), damit die Liste später korrekt sor-

tiert wird. 

 

6.15.5 Nutzungsart 

Bei jedem Mieteintrag muss eine Nutzungsart ausgewählt werden. Wird die 

Nutzungsart im Verlauf der Erfassung verändert, so wird die Fläche und Anzahl 

Einh. automatisch in die korrekten Spalten gesetzt. 

 

6.15.6 Barwert Overrent / Underrent: 

Ist eine Mietdifferenz vorhanden können Sie eine Barwertberechnung durchfüh-

ren. Geben sie dazu die Laufzeit (LZ) und den Zinssatz (inkl. Risikozuschlag) 

ein. Der errechnete Barwert wird anschließend übernommen. 
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6.15.7 Löschen eines Eintrags: 

Markieren Sie die Zeile, die Sie löschen wollen und klicken Sie auf Löschen 

 
 
6.15.8 Formatierung in Bemerkungen zur Objektvermietung 

Der Inhalt im Feld Bemerkungen zur Objektvermietung lässt sich formatieren. 

Markieren Sie dazu den Text und die Formatierungsleiste erscheint. 

 

 
6.15.9 Mieteinträge übernehmen… 

Es besteht jederzeit die Möglichkeit, Mieteinträge von einem Verfahren in das 

andere Verfahren zu übernehmen. 

 

ACHTUNG: Die Übernahme macht nur dann Sinn, wenn im Zielverfahren 

noch keine Einträge vorhanden sind, da sonst vorhandene Ein-

träge einfach überschrieben werden!  
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6.16 Register: Wertableitung 

Alle Werte für die Beleihungs- und Marktwertermittlung werden im neuen Regis-

ter Wertableitung zusammengefasst dargestellt. Dieses Register ersetzt die 

Register Beleihungswert BLW und Marktwert MW der alten WeGuSy Version.  

 

 

 

Über einen Doppelklick auf den blauen Pfeil gelangt man in die entsprechende 

Berechnung. Die blauen Pfeile werden nur für die gewählten Berechnungsver-

fahren eingeblendet. Je nach gewählter Gutachtenart werden Teile in dieser 

Ansicht ein- bzw. ausgeblendet. 

 

Wurde ein Erbbaurecht berechnet, so wird das Ergebnis der Berechnung auf 

dieser Seite angezeigt. Im Beleihungswert muss der Wert manuell aus der 

Erbbaurechtsberechnung (Excel-Anlage) übernommen werden. Im Marktwert 

wird er aus automatisch der Ertrags- bzw. Sachwertberechnung übernommen. 
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6.17 Register: Fazit-1 

 

 

 

Hinter den Eingabefeldern werden die teilweise errechneten Werte aus dem 

Gutachten angezeigt. Diese einzugebenden Werte müssen plausibilisiert wer-

den und können daher im Einzelfall von den Vorschlagswerten abweichen. 

 

6.17.1 Werte übernehmen 

Über die Schaltfläche alle übernehmen werden alle Vorschlagswerte in die 

Eingabefelder übernommen 

 

6.17.2 Fazit-1 nicht ausdrucken 

Wenn das Fazit-1 nicht ausgedruckt werden soll, kreuzen Sie bitte Ja an.  

Die Standardeinstellung ist immer der Druck des Fazit-1. 
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6.18 Register: Fazit-2 

Abschließende Beurteilung des Anwesens. 

 

 

 

6.18.1 Formatierungen 

Beide Felder im Fazit-2 lassen sich formatieren. Markieren Sie dazu den Text 

und die Formatierungsleiste erscheint. 

 

 

6.18.2 Fehlende Voraussetzungen 

Wenn Sie ein vorläufiges Gutachten erstellen, müssen Sie hier den Grund nen-

nen, warum kein endgültiges Gutachten erstellt werden kann. 

Ansonsten tragen Sie hier weitergehende Informationen und Angaben ein. 
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6.19 Register: Fazit-3 

 

 

6.19.1 Formatierungen 

Die Felder Abschläge und Wichtige Hinweise im Fazit-3 lassen sich formatie-

ren. Markieren Sie dazu den Text und die Formatierungsleiste erscheint. 
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6.20 Register: Unterlagen 

 

 

Hier geben Sie die Ihnen zur Verfügung gestellten Unterlagen ein. Erst wenn 

das Feld Unterlagen vollständig ausgefüllt ist, kann ein Gutachten abge-

schlossen werden. 
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6.21 Register: Anlagen 

WeGuSy bietet die Möglichkeit, Ihrem Gutachten Anlagen in Dateiform einzufü-

gen und diese mit beim Gutachten zu verwalten.  

 

 

 

6.21.1 Word-Anlage 

Betätigen Sie die Schaltfläche neue Anlage und wählen Sie dann eine Be-

zeichnung für die neue Anlage aus oder geben Sie eine individuelle Bezeich-

nung ein.  

 

Die Wordanlage wird auf Basis der Wordanlage.dot erstellt. Dabei werden Gut-

achtennummer und Adresse automatisch übernommen. 
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Existiert eine Anlagenbezeichnung oder eine Datei mit dem entsprechenden 

Namen bereits, so wird ein Warnhinweis angezeigt. Alle Anlagen werden auto-

matisch im Unterordner Anlagen des WeGuSy-Verzeichnisses gespeichert. 

 

Sie haben die Möglichkeit auch PDF-Dokumente in das Gutachten zu integrie-

ren. Die PDF-Dateien werden über die Word Anlagenverwaltung eingefügt. 

Dabei besteht zusätzlich die Möglichkeit, ein Word Deckblatt für die PDF-

Anlage zu erzeugen. 

 

6.21.1.1 Nur Word-Anlage 

Geben Sie die Bezeichnung der Anlage und den Dateinamenzusatz ein und die 

Word-Anlage wird erstellt.  

Hinweis: Die Anlagen werden alphabetisch sortiert! Wenn diese in einer be-

stimmten Reihenfolge vorliegen sollen, so nummerieren Sie die An-

lagen durch, z.B.: Anlage1 – xxxxxxx, Anlage2 – yyyyyyyy usw.  

 

6.21.1.2 Nur PDF-Anlage 

Geben Sie die Bezeichnung der Anlage ein und suchen Sie die gewünschte 

PDF-Datei über die Schaltfläche Durchsuchen. Die ausgewählte PDF wird 

anschließend automatisch ins WeGuSy Anlagenverzeichnis kopiert.  

 

6.21.1.3 PDF-Anlage mit WORD-Deckblatt 

Geben Sie die Bezeichnung der Word-Anlage ein und wählen Sie die ge-

wünschte PDF-Datei über die Schaltfläche Durchsuchen aus. Die Word-

Anlage wird erstellt und kann nun als Deckblatt für die PDF-Datei verwendet 

werden. 
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6.21.2 Excel-Anlage  

Betätigen Sie die Schaltfläche Neue Anlage und wählen Sie entweder eine 

Vorlage aus dem Vorlagenverzeichnis oder eine eigene Excel-Tabelle aus. MS 

Excel wird nach Auswahl der Datei für die Bearbeitung automatisch gestartet. 

 

 

 

6.21.2.1 Excel-Tabelle aus Vorlagenverzeichnis 

Speichern Sie das Berechnungsschema (Excel-Tabelle) im Vorlagenverzeichnis 

(WeGuSy\Vorlagen), wenn Sie es häufiger benötigen. 

 

6.21.2.2 Eigene Excel-Tabelle 

Für nicht allgemeingültige Excel-Tabellen gedacht, die voraussichtlich nur ein-

mal benötigt werden. Sie können die Originaldatei nach dem Einbinden lö-

schen, ohne dass die eingegebenen Daten verloren gehen. 
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6.21.2.3 Excel-Tabelle bearbeiten 

Excel wird mit der Tabelle automatisch gestartet. Die vorgenommenen Ände-

rungen werden in das Gutachten übernommen. 

 

6.21.2.4 Dateigröße der Excel Anlage 

Bei Betätigung der Speichern Schaltfläche Speichern wird die Größe der ge-

speicherten Anlage in kB angegeben. Die Excel Anlagen sind in WeGuSy inte-

griert und müssen nicht separat abgespeichert werden. 

 

Bitte kontrollieren Sie die Größe der eingebundenen Excel Dateien. Übergroße 

Dateien verlangsamen die Datenzugriffe und den Synchronisationsprozess um 

ein Vielfaches. 

 

6.21.2.5 Größe der Excel Tabelle anpassen 

Benutzen Sie diese Schaltfläche, wenn Sie die Größe ihrer Excel Tabelle geän-

dert haben (Spalten/Zeilen neu bzw. gelöscht) und die Größenänderung nicht 

übernommen wurde. 

 

6.21.2.6 Speichern unter (Export) 

Hier haben sie die Möglichkeit die Tabelle in eine Excel Datei zu exportieren. 

Dies ist auch in gesperrten Gutachten möglich. 

 

6.21.2.7 Blättern in den Excel Anlagen 

Über die beiden Pfeiltasten am unteren Bildschirmrand können Sie innerhalb 

der Excel Anlagen hin- und her blättern. 

 

6.21.2.8 Spezialvorlagen 

Die mitgelieferten Excel Vorlagen zur Discounted Cash Flow Analyse sind so-

genannte Spezialvorlagen. Das bedeutet, dass der Druck der Anlage von Excel 

gesteuert wird und dadurch ein mehrseitiger Ausdruck möglich ist. 
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Vorgehensweise bei Spezialvorlagen: 

Bei Spezialvorlagen (Häkchen bei Spezialvorlage wurde automatisch gesetzt) 

ist die Speichergröße davon abhängig, welches Blatt zu sehen ist, d.h. welches 

Blatt war aktiv, als Sie Excel verlassen haben. Bitte verlassen Sie deshalb 

Excel immer mit dem aktiven Blatt Anleitung oder einer leeren Seite, ansons-

ten wird ein teilweise bis zu 20-facher Speicherplatz belegt (z.B. 4.000kb anstel-

le 200kb). 

 

Die WeGuSy-Vorlagen werden zentral verwaltet und verteilt. 
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6.21.3 Immobilienmarktdaten von vdpResearch 

Die Regionaldaten der vdpResearch werden im Register Anlagen erstellt. 

 

Über die Schaltfläche Erstellen wird automatisch auf die Internetseite der 

vdpResearch verzweigt. 

 

Nach Auswahl des Ortes und Klicken auf Senden werden die Regionaldaten 

angezeigt. 

Ort eingeben 
senden 
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Sollen diese Daten ins Gutachten übernommen werden, bitte wie folgt vorge-

hen: 

 klicken auf PDF-Symbol 

 die folgende Meldung erscheint: 

 

 

 

 

 

 

 die Internetseite über Logout verlassen 

 in WeGuSy auf die Schaltfläche Download klicken 
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 die Anlage steht jetzt zur Verfügung und  

kann über das Druckersymbol betrachtet und 

ausgedruckt werden. 

 

 

 Soll die Anlage in den Gutachtendruck bzw.  

in die PDF-Erstellung integriert werden, muss  

dies im Druckmenü ausgewählt werden. 

 

 

 

 

 

6.21.4 Anlagen bearbeiten 

Im Register Anlagen des Formulars Gutachten bearbeiten  klicken Sie die zu 

bearbeitende Anlage doppelt an. Word bzw. /Excel werden automatisch gestar-

tet. Sind auf Ihrem Rechner diese Programme nicht installiert, erhalten Sie eine 

Fehlermeldung. 

 

6.21.5 Anlagen löschen 

Im Register Anlagen des Formulars Gutachten bearbeiten wählen Sie die zu 

löschende Anlage aus und betätigen die Schaltfläche Papierkorb. Die Daten 

einer Excel-Tabelle werden gelöscht. Bei einer Word-Datei wird nur der Verweis 

auf diese Datei gelöscht. Die Datei befindet sich weiterhin im WeGuSy-

Verzeichnis Anlagen. 
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6.22 Register: Foto 

Sie haben die Möglichkeit, ein Objektfoto auf der ersten Seite des Gutachtens 

zu platzieren. Der für das Foto vorgesehene Bereich hat eine Größe von ca. 

9x13cm bzw. 10x15 cm. 

 

 

Das Foto für das Deckblatt wird automatisch komprimiert, wenn es größer als 

150 kB ist (Vorgabe wird definiert in den Standardeinstellungen). Dabei wird 

das Foto so lange komprimiert, bis es die eingestellte Höchstgrenze (Standard: 

150 kB) unterschreitet. 

 

6.22.1 Foto auswählen: 

Klicken Sie auf die Schaltfläche Durchsuchen und wählen Sie das gewünschte 

Objektfoto aus. Das Foto wird automatisch unter dem Dateinamen des Gutach-

tens in das WeGuSy Unterverzeichnis Foto1seite kopiert  

 

6.22.2 Größe des Fotos verändern: 

Die Anzeigeart und damit die Größe des Fotos wird über Foto komprimieren 

verändert. 
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6.22.3 Foto löschen: 

Klicken Sie auf die Schaltfläche 'Foto löschen'. 

 

 

6.23 Register: Kommentare 

Das Register Kommentare ist sozusagen der „gelbe Zettel (Post-IT) des Gut-

achtens. Alle Randinformationen (Nummer des Hausmeisters, sonstige An-

sprechpartner, Telefonnummern etc.) können hier abgelegt werden. Der Kom-

mentar gehört niemals zu einem Standardgutachten, kann aber bei Bedarf über 

den Druck-Manager jederzeit ausgedruckt werden. 
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7 Die Wertermittlung 

 

Über die Schaltfläche Wertermittlung gelangen sie in das Modul Wertermitt-

lung, das zukünftig für BLW und MW vollkommen getrennt erfolgt. Bei beiden 

Methoden können unterschiedliche Berechnungsverfahren angewendet wer-

den. Dabei sind nur die für die jeweilige Methode ausgewählten Berechnungs-

verfahren möglich. 

 

7.1 Übersicht Wertermittlung 

 

 

In diesem Fall wurden die folgenden Berechnungsverfahren ausgewählt: 

 

 

7.1.1 Speichern 

Über die Schaltfläche Speichern kann jederzeit der Stand des aktuellen Formu-

lars gesichert werden. Es wird immer automatisch gespeichert, sobald ein Be-

rechnungsverfahren verlassen wird. 

 

Die Wertermittlung ist in drei Blöcke unterteilt: 

1. Wertermittlung Beleihungswert 

2. Wertermittlung Marktwert 

3. Erstellen und Verwalten von Excel Anlagen 
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7.1.2 Löschen 

Die Schaltfläche Löschen funktioniert nur, wenn Sie sich in Tabellen und Auf-

zählungen befinden. Damit lassen sich ausschließlich Zeilen entfernen. 

 

Berechnungsverfahren können nicht gelöscht werden. Auch wenn sie im Gut-

achten die Berechnungsverfahren ändern, bleiben die nicht mehr verwendeten 

Verfahren erhalten. Sie sind nur ausgeblendet, ihre einmal erfassten Werte 

bleiben erhalten und werden wieder sichtbar, sobald das Verfahren aktiv ist. 

 

7.1.3 Daten übernehmen aus … 

Es besteht jederzeit die Möglichkeit, Einträge von einem Verfahren in das ande-

re Verfahren zu übernehmen.  

 

ACHTUNG: Bei der Übernahme werden alle Daten im Zielverfahren gelöscht 

und anschließend mit den Daten des Quellverfahrens über-

schrieben!  

 

Hinweis:  

 

Die Übernahme kann auf-

grund der Unterschiede in 

den Berechnungsverfahren 

nie komplett erfolgen und 

muss überarbeitet und 

kontrolliert werden. 
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7.2 Bodenwert Beleihungswert 

7.2.1 Register Hauptfläche 

 

 

7.2.1.1 Größe Hauptfläche 

Beim Erstellen der Bodenwertberechnung wird die zu bewertende Grund-

stücksgröße (aus Gutachten) automatisch als Hauptflächengröße übernommen. 

Die Hauptfläche wird automatisch berechnet (zu bewertende Grundstücksfläche 

minus sonstige Flächen), daher ist die Eingabe einer reduzierten Hauptfläche 

nicht möglich, wenn es keine sonstigen Flächen gibt. 

 

7.2.1.2 Berechnung des m²-Preises 

Der Standard ist 'individuelle Eingabe', d.h. Sie müssen den m²-Preis manuell 

eingeben. Sie können den m²-Preis auch über Umrechnungskoeffizient ermit-

teln (s. unten). 

 

7.2.1.3 GFZ Umrechnung linear 

Sie erhalten einen Vorschlag zum m²-Preis wenn Sie den Bodenrichtwert ein-

tragen, die GFZ der Hauptfläche und die GFZ des Bodenrichtwertes. 
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7.2.1.4 Berechnung des m²-Preises über Teilflächen 

Über die Schaltfläche  Hilfsrechner m² kann ein Hilfsrechner zur Ermittlung 

des m² Preises für die Hauptfläche bei Verwendung von Teilflächen mit unter-

schiedlichen m²-Preisen gestartet werden. 

 

 

 

Das Ergebnis der Berechnung wird automatisch in das Bemerkungsfeld über-

nommen. 

 

7.2.1.5 Umrechnung nach ImmoWertV 

Der Umrechnungskoeffizient wird über die GFZ automatisch anhand einer Ta-

belle ermittelt. 

 

7.2.1.6 Umrechnung nach Gutachterausschuss 

Die Koeffizienten müssen manuell eingegeben werden.  

Der Umrechnungskoeffizient wird dann automatisch berechnet. 
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7.2.2 Register Sonstige Flächen 

 

 

7.2.2.1 Flächen neu nummerieren 

Stimmt die aufsteigende Nummerierung nicht mehr, weil Zeilen gelöscht wur-

den, führen Sie einfach eine Neunummerierung über die Schaltfläche autoNum 

durch. 

 

7.2.2.2 Flächen sortieren 

 Die Reihenfolge der sonstigen Flächen im Bodenwert kann individuell 

geändert werden. Über die Schaltflächen  und  lassen sich die 

Zeilen beliebig auf- und abwärts verschieben. 

 

7.2.2.3 Löschen einer Fläche: 

Markieren Sie die Fläche, die Sie löschen wollen und klicken Sie auf Löschen. 
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7.2.2.4 Flächen aus Grundbuch kopieren 

Alle in den Grundbüchern eingegebenen Flächen können jetzt in die sonstigen 

Flächen übernommen werden und anschließend weiter bearbeitet werden. 

 

Die zu übernehmenden Flächen müssen markiert werden, entweder einzeln 

oder über das Ankreuzfeld. 
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7.3 Sachwert Beleihungswert 

7.3.1 Register Objektdaten 

 

 

Die Objektdaten werden vom Objekt geholt, wenn sie dort schon eingegeben 

wurden, können aber auch hier erfasst werden. Bei Eingabe eines Wertes 

(BGF, Wfl./Nfl. Oder Volumen) werden die anderen Werte automatisch berech-

net, insofern eine Größe angegeben wurde. Der automatisch berechnete Wert 

wird farbig und etwas heller dargestellt. 

 

 

 

 

7.3.1.1 Sonstige Baukosten 

Die sonstigen Baukosten werden nur einmal für alle Objekte erfasst (bisher bei 

jedem Objekt). Die Berechnung des Sachwertes erfolgt im Register Sachwert. 
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7.3.2 Register Sachwert 

 

7.3.2.1 Prozent Außenanlagen und Baunebenkosten 

Die Eingabe von mehr als 5% bei den Außenanlagen und mehr als 20% bei den 

Baunebenkosten ist nicht möglich. 

 

7.3.2.2 Sicherheitsabschlag 

Die Eingabe eines Sicherheitsabschlages unter 10% ist nicht möglich. 

 

7.3.2.3 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 

Neben den drei fest aufgeführten Positionen können beliebig viele zusätzliche 

Positionen ergänzt werden.  

 

Der Wert bei Wertminderung Bauschäden/Baumängel wird automatisch in die 

Ertragswertberechnung (soweit vorhanden) übernommen.  
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7.4 Vergleichswert Beleihungswert 

 

 

7.4.1 Register Basisdaten 

Die Eingabe einer Nutzungsart ist nicht zwingend erforderlich, aber es darf nur 

entweder eine Wohnfläche oder eine Gewerbefläche eingegeben werden. 

 

Das Wechseln zwischen den Gebäuden erfolgt über das Dropdown am oberen 

Bildschirmrand.  
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7.4.2 Register Vergleichswert 

 

 

7.4.2.1 Sicherheitsabschlag 

Die Eingabe eines Sicherheitsabschlages unter 10% ist nicht möglich. 

 

7.4.2.2 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 

Es können beliebig viele zusätzliche Positionen ergänzt werden.  
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7.5 Ertragswert Beleihungswert 

7.5.1 Register Mieten 

 

 

7.5.1.1 Einheit-Nr.: 

Die Einheitennummer ist ein frei zu vergebener Textschlüssel. Sie haben 

dadurch die Möglichkeit, eigene Gruppierungen vorzunehmen, z.B.: 1.1, 1.2, 

2.1, 2.2 oder 1a, 1b, 1c, 2a, 2b etc. 

 

Wenn Sie nur fortlaufend nummerieren wollen, tragen Sie die Zahlen von 1 bis 

9 bitte mit führenden Nullen ein (01 bis 09), damit die Liste später korrekt sor-

tiert wird. 

 

7.5.1.2 Nutzungsart 

Bei jedem Mieteintrag muss eine Nutzungsart ausgewählt werden. Wird die 

Nutzungsart im Verlauf der Erfassung verändert, so wird die Fläche und Anzahl 

Einh. automatisch in die korrekten Spalten gesetzt. 

 

7.5.1.3 Barwert Overrent / Underrent: 

Ist eine Mietdifferenz vorhanden können Sie eine Barwertberechnung durchfüh-

ren. Geben sie dazu dir Laufzeit (LZ) und den Zinssatz (inkl. Risikozuschlag) 

ein. Der errechnete Barwert wird anschließend übernommen. 
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7.5.1.4 Leerstand 

Bei temporären Leerstand kann dieser in der Spalte Leerstand eingetragen 

werden. 

 

7.5.1.5 Leerstand, strukturell 

Bei strukturellem Leerstand muss im Dropdown Nutzung der Eintrag Leer-

stand, strukturell ausgewählt werden. Bei Eingabe der Wohn- oder Gewerbeflä-

che wird der Wert automatisch in die Spalte Leerstand übernommen und es ist 

keine Eingabe einer nachhaltigen Miete möglich. 

 

7.5.1.6 Kapitalisierungszins und RND 

In den ersten Eintrag einer Nutzungsart werden niemals Kapitalisierungszins-

satz und RND übernommen. Wird z.B. bei Nutzungsart Wohnen ein Zins und 

eine RND eingetragen, so werden diese Werte automatisch beim nächsten 

Wohnen Eintrag übernommen. Dies gilt analog bei Büro/Handel/Spezial, Frei-

flächen und Garagen.  

 

Werden bei allen Einträgen (Miete, Freiflächen, Garagen) Zins und RND einge-

geben, so werden bei der Ertragswertberechnung ein gewichteter Zins und eine 

RND errechnet und können als Vorschlagswerte dienen (i-Button). 
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7.5.2 Register Ertragswert 

 

 

Erfolgt die Wertermittlung nach BelWertV ab Okt. 2022, sind das Modernisie-

rungsrisiko und die nicht umlagefähigen Betriebskosten nicht mehr Bestandteil 

der BWKs und werden generell in Abzug gebracht. 
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7.5.2.1 Bewirtschaftungskosten (BWK) in % 

Der Prozentsatz für die BWK wird automatisch ermittelt. Sollte er unter 15% 

liegen, so werden 15% angesetzt. 

 

7.5.2.2 Instandhaltung in % der Neubauherstellungskosten 

Neben dem m² Preis für die Instandhaltungskosten wird der prozentuale Anteil 

an den Neubauherstellungskosten angezeigt. 

 

7.5.2.3 Modernisierungsrisiko in % 

Das Modernisierungsrisiko wird in % eingegeben. 

 

7.5.2.4 Restnutzungsdauer liegt unter 30 Jahren (BelWertV): 

Liegt die Restnutzungsdauer unter 30 Jahren, ist eines der folgenden Verfahren 

anzuwenden: 

 Bodenwertanteil am Ertragswert auf Restnutzungsdauer des Gebäu-

des kapitalisieren (ankreuzen) 

 Abbruchkosten ausweisen 

 

7.5.2.5 Info für RND und Kapitalisierungszinssatz 

Wurden bei allen Einträgen (Miete, Freiflächen, Garagen) Kapitalisierungszins-

satz und RND eingegeben, so werden Vorschlagswerte errechnet und ange-

zeigt. Über die blaue Infoschaltfläche  erhalten Sie eine Detailübersicht, wie 

diese Werte zustande kommen. Für jeden Mieteintrag wird ein eigener Gebäu-

deertragswert berechnet und über die Summe wird im Iterationsverfahren RND 

und Kapitalisierungszins zurückgerechnet. Diese Berechnung kann nie zu 

100% genau sein, da mit 3 Unbekannten gerechnet werden muss, aber die 

Werte sind Anhaltspunkte für ihren echten Wertansatz. 

 

7.5.2.6 Wertminderung Bauschäden/Baumängel 

Der Wert bei Wertminderung Bauschäden/Baumängel wird automatisch aus der 

Sachwertberechnung (soweit vorhanden) übernommen. 
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7.5.2.7 Abschläge für wertmindernde Faktoren 

Es können beliebig viele zusätzliche Positionen ergänzt werden.  
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7.6 Bodenwert Marktwert 

7.6.1 Register Hauptfläche 

 

 

7.6.1.1 Größe Hauptfläche 

Beim Erstellen der Bodenwertberechnung wird die zu bewertende Grund-

stücksgröße (aus Gutachten) automatisch als Hauptflächengröße übernommen. 

Die Hauptfläche wird automatisch berechnet (zu bewertende Grundstücksfläche 

minus sonstige Flächen), daher ist die Eingabe einer reduzierten Hauptfläche 

nicht möglich, wenn es keine sonstigen Flächen gibt. 

 

7.6.1.2 Berechnung des m²-Preises 

Der Standard ist 'individuelle Eingabe', d.h. Sie müssen den m²-Preis manuell 

eingeben. Sie können den m²-Preis auch über Umrechnungskoeffizient ermit-

teln (s. unten). 

 

7.6.1.3 GFZ Umrechnung linear 

Sie erhalten einen Vorschlag zum m²-Preis wenn Sie den Bodenrichtwert ein-

tragen, die GFZ der Hauptfläche und die GFZ des Bodenrichtwertes. 
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7.6.1.4 Berechnung des m²-Preises über Teilflächen 

Über die Schaltfläche  Hilfsrechner m² kann ein Hilfsrechner zur Ermittlung 

des m² Preises für die Hauptfläche bei Verwendung von Teilflächen mit unter-

schiedlichen m²-Preisen gestartet werden. 

 

 

 

Das Ergebnis der Berechnung wird automatisch in das Bemerkungsfeld über-

nommen. 

 

7.6.1.5 Umrechnung nach ImmoWertV 

Der Umrechnungskoeffizient wird über die GFZ automatisch anhand einer Ta-

belle ermittelt. 

 

7.6.1.6 Umrechnung nach Gutachterausschuss 

Die Koeffizienten müssen manuell eingegeben werden.  

Der Umrechnungskoeffizient wird dann automatisch berechnet. 
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7.6.2 Register boG (sonstige Flächen) 

 

 

7.6.2.1 Flächen neu nummerieren 

Stimmt die aufsteigende Nummerierung nicht mehr, weil Zeilen gelöscht wur-

den, führen Sie einfach eine Neunummerierung über die Schaltfläche autoNum 

durch. 

 

7.6.2.2 Flächen sortieren 

 Die Reihenfolge der sonstigen Flächen im Bodenwert kann individuell 

geändert werden. Über die Schaltflächen  und  lassen sich die 

Zeilen beliebig auf- und abwärts verschieben. 

 

7.6.2.3 Löschen einer Fläche: 

Markieren Sie die Fläche, die Sie löschen wollen und klicken Sie auf Löschen. 

 

7.6.2.4 Flächen aus Grundbuch kopieren 

Alle in den Grundbüchern eingegebenen Flächen können jetzt in die sonstigen 

Flächen übernommen werden und anschließend weiter bearbeitet werden. 

 

Die zu übernehmenden Flächen müssen markiert werden, entweder einzeln 

oder über das Ankreuzfeld. 
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7.6.3 Register boG (weitere Bodenwerteinflüsse) 

 

Hier können weitere Bodenwerteinflüsse erfasst werden. 
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7.7 Sachwert Marktwert 

7.7.1 Register Objektdaten 

 

 

Die Objektdaten werden vom Objekt geholt, wenn sie dort schon eingegeben 

wurden, können aber auch hier erfasst werden. Bei Eingabe eines Wertes 

(BGF, Wfl./Nfl. oder Volumen) werden die anderen Werte automatisch berech-

net, insofern eine Größe angegeben wurde. Der automatisch berechnete Wert 

wird farbig und etwas heller dargestellt. 

 

 

 

7.7.1.1 Sonstige Baukosten 

Die sonstigen Baukosten werden nur einmal für alle Objekte erfasst (bisher bei 

jedem Objekt). Die Berechnung des Sachwertes erfolgt im Register Sachwert. 
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7.7.2 Register Sachwert 

 

 

7.7.2.1 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Neben den fünf fest aufgeführten Positionen können beliebig viele zusätzliche 

Positionen ergänzt werden. Der Eintrag für Bodenwert und Erschließungskos-

ten für sonstige Grundstücksanteile wird automatisch aus der Bodenwertbe-

rechnung geholt. 

 

7.7.2.2 Werteinfluss Erbbaurecht 

Der Wert bei Werteinfluss Erbbaurecht muss manuell von der entsprechenden 

Excelvorlage übertragen werden.   
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7.8 Vergleichswert Marktwert 

 

 

7.8.1 Register Basisdaten 

Die Eingabe einer Nutzungsart ist nicht zwingend erforderlich, aber es darf nur 

entweder eine Wohnfläche oder eine Gewerbefläche eingegeben werden. 

 

Das Wechseln zwischen den Gebäuden erfolgt über das Dropdown am oberen 

Bildschirmrand.  
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7.8.2 Register Vergleichswert 

 

 

7.8.2.1 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Es können beliebig viele zusätzliche Positionen ergänzt werden. 
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7.9 Ertragswert Marktwert 

7.9.1 Register Mieten 

 

 

7.9.1.1 Einheit-Nr.: 

Die Einheitennummer ist ein frei zu vergebener Textschlüssel. Sie haben 

dadurch die Möglichkeit, eigene Gruppierungen vorzunehmen, z.B.: 1.1, 1.2, 

2.1, 2.2 oder 1a, 1b, 1c, 2a, 2b etc. 

 

Wenn Sie nur fortlaufend nummerieren wollen, tragen Sie die Zahlen von 1 bis 

9 bitte mit führenden Nullen ein (01 bis 09), damit die Liste später korrekt sor-

tiert wird. 

 

7.9.1.2 Nutzungsart 

Bei jedem Mieteintrag muss eine Nutzungsart ausgewählt werden. Wird die 

Nutzungsart im Verlauf der Erfassung verändert, so wird die Fläche und Anzahl 

Einh. automatisch in die korrekten Spalten gesetzt. 

 

7.9.1.3 Barwert Overrent / Underrent: 

Ist eine Mietdifferenz vorhanden können Sie eine Barwertberechnung durchfüh-

ren. Geben sie dazu dir Laufzeit (LZ) und den Zinssatz (inkl. Risikozuschlag) 

ein. Der errechnete Barwert wird anschließend übernommen. 
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7.9.1.4 Leerstand 

Bei temporärem Leerstand kann dieser in der Spalte Leerstand eingetragen 

werden. 

 

7.9.1.5 Leerstand, strukturell 

Bei strukturellem Leerstand muss im Dropdown Nutzung der Eintrag Leer-

stand, strukturell ausgewählt werden. Bei Eingabe der Wohn- oder Gewerbeflä-

che wird der Wert automatisch in die Spalte Leerstand übernommen und es ist 

keine Eingabe einer nachhaltigen Miete möglich. 

 

7.9.1.6 Liegenschaftszins und RND 

In den ersten Eintrag einer Nutzungsart werden niemals Zins und RND über-

nommen. Beim jedem neuen Eintrag (Miete, Freiflächen, besondere Ertrags-

verhältnisse, Garagen) wird immer der Zins und RND des ersten Eintrags über-

nommen. 

 

Werden bei allen Einträgen (Miete, Freiflächen, Garagen) Zins und RND einge-

geben, so werden bei der Ertragswertberechnung ein gewichteter Zins und eine 

RND errechnet und können als Vorschlagswerte dienen (i-Button). 
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7.9.2 Register Ertragswert 

 

 

7.9.2.1 Bewirtschaftungskosten (BWK) in % 

Der Prozentsatz für die BWK wird automatisch ermittelt.  

 

7.9.2.2 Vorschlagswerte für RND und Liegenschaftszinssatz 

Wurden bei allen Einträgen (Miete, Freiflächen, besondere Ertragsverhältnisse, 

Garagen) Liegenschaftszinssatz und RND eingegeben, so werden Vorschlags-

werte errechnet und angezeigt.  

 

Über die blaue Infoschaltfläche  erhalten Sie eine Detailübersicht, wie diese 

Werte zustande kommen. Für jeden Mieteintrag wird ein eigener Gebäudeer-

tragswert berechnet und über die Summe wird im Iterationsverfahren RND und 

Liegenschaftszinssatz zurückgerechnet. Diese Berechnung kann nie zu 100% 

genau sein, da mit 3 Unbekannten gerechnet werden muss, aber die Werte sind 

Anhaltspunkte für ihren echten Wertansatz. 
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Über den kleinen Taschenrechner   werden weitere Vorschlagswerte an-

gezeigt (gewichtet nach RND oder Zins).  

 

 

 

 

7.9.2.3 Besondere objektspezifischen Grundstücksmerkmale 

Neben den vier fest aufgeführten Positionen können beliebig viele zusätzliche 

Positionen ergänzt werden. Der Eintrag für Bodenwert und Erschließungskos-

ten für sonstige Grundstücksanteile wird automatisch aus der Bodenwertbe-

rechnung geholt. 

 

7.9.2.4 Werteinfluss Erbbaurecht 

Der Wert bei Werteinfluss Erbbaurecht wird automatisch aus dem Modul Wer-

tableitung Erbbaurecht für Ertragswertobjekte (soweit vorhanden) übernommen. 
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7.10 Excel Anlagen 

 

 

7.10.1.1 Excel-Tabelle aus Vorlagenverzeichnis 

Speichern Sie das Berechnungsschema (Excel-Tabelle) im Vorlagenverzeichnis 

(WeGuSy\Vorlagen), wenn Sie es häufiger benötigen. 

 

7.10.1.2 Eigene Excel-Tabelle 

Für nicht allgemeingültige Excel-Tabellen gedacht, die voraussichtlich nur ein-

mal benötigt werden. Sie können die Originaldatei nach dem Einbinden lö-

schen, ohne dass die eingegebenen Daten verloren gehen. 

 

7.10.1.3 Excel-Tabelle bearbeiten 

Excel wird mit der Tabelle automatisch gestartet. Die vorgenommenen Ände-

rungen werden in das Gutachten übernommen. 

 

7.10.1.4 Dateigröße der Excel Anlage 

Bei Betätigung der Speichern Schaltfläche Speichern wird die Größe der ge-

speicherten Anlage in kB angegeben. Die Excel Anlagen sind in WeGuSy inte-

griert und müssen nicht separat abgespeichert werden. Bitte kontrollieren Sie 

die Größe der eingebundenen Excel Dateien. Übergroße Dateien verlangsamen 

die Datenzugriffe und den Synchronisationsprozess. 
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7.10.1.5 Größe der Excel Tabelle anpassen 

Benutzen Sie diese Schaltfläche, wenn Sie die Größe ihrer Excel Tabelle geän-

dert haben (Spalten/Zeilen neu bzw. gelöscht) und die Größenänderung nicht 

übernommen wurde. 

 

7.10.1.6 Speichern unter (Export) 

Hier haben sie die Möglichkeit die Tabelle in eine Excel Datei zu exportieren. 

Dies ist auch in gesperrten Gutachten möglich. 

 

7.10.1.7 Blättern in den Excel Anlagen 

Über die beiden Pfeiltasten am unteren Bildschirmrand können Sie innerhalb 

der Excel Anlagen hin- und her blättern. 

 

7.10.1.8 Spezialvorlagen 

Die mitgelieferten Excel Vorlagen zur Discounted Cash Flow Analyse sind so-

genannte Spezialvorlagen. Das bedeutet, dass der Druck der Anlage von Excel 

gesteuert wird und dadurch ein mehrseitiger Ausdruck möglich ist. 

 

Vorgehensweise bei Spezialvorlagen: 

Bei Spezialvorlagen (Häkchen bei Spezialvorlage wurde automatisch gesetzt) 

ist die Speichergröße davon abhängig, welches Blatt zu sehen ist, d.h. welches 

Blatt war aktiv, als Sie Excel verlassen haben. Bitte verlassen Sie deshalb 

Excel immer mit dem aktiven Blatt Anleitung oder einer leeren Seite, ansons-

ten wird ein teilweise bis zu 20-facher Speicherplatz belegt (z.B. 4.000kb anstel-

le 200kb). 

 

Die WeGuSy-Vorlagen werden zentral verwaltet und verteilt. 
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8 Menübefehle in Gutachten bearbeiten 

 

 

8.1 Anlagenverzeichnis öffnen 

Über  wird die Anlagenablage für das Gutach-

ten geöffnet. Die Struktur wird automatisch angelegt. 
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Erläuterung zu den Ordnern: 

 

 _temp     (wird NICHT synchronisiert) 

Beinhaltet alle temporären PDFs für Seitenansicht und Drucken, alle Excel 

Exports. 

  

 _Recherche     (wird NICHT synchronisiert) 

Ablage für alle Dokumente, die der Recherche dienen bzw. gedient haben 

  

 Anlagen     (wird synchronisiert) 

Ablage für alle Wordanlagen und angehängte PDF Dokumente, die über 

WeGuSy zugeordnet wurden 

  

 Export     (wird synchronisiert) 

Ablage des freigegebenen Originalgutachtens als PDF und eventuell zusätz-

lich benötigter PDF Gutachten. 

  

 Foto1seite     (wird synchronisiert) 

Foto der ersten Seite für das Gutachten. 

  

 Unterlagen_Export     (wird synchronisiert) 

Zur Bewertung erforderliche Unterlagen, aber NICHT die vom Auftraggeber 

gelieferten. 

  

 Unterlagen_Import     (wird NICHT synchronisiert) 

Zur Bewertung erforderliche Unterlagen, die vom Auftraggeber geliefert wur-

den.  
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8.1.1 Gutachten suchen 

Sie haben die Möglichkeit über das Symbol   ein Gutachten zu 

suchen. Es stehen dafür mehrere Filter zu Verfügung. Der Standardfilter ist: 

Angemeldeter Mitarbeiter und Bearbeitungsstaus offen, d. h. es werden alle 

Ihre Gutachten in der Liste aufgeführt, die in Bearbeitung sind (das Feld abge-

schlossen am ist leer).  

 

Das Symbol  ermöglicht Ihnen ein bestimmtes Gutachten zu suchen, wobei 

verschiedene Suchfilter gesetzt werden können. Die Suchmaske hat verschie-

dene Filter, um die Suchergebnisse einzuschränken. Wählen Sie einen ent-

sprechenden Filter aus oder benutzen Sie die Einstellung alle Gutachter/alle 

Gutachten. Diese Einstellung ist jedoch nur für interne Mitarbeiter aktiv. Wäh-

len Sie dann aus dem Suchergebnis das gewünschte Gutachten aus. 

 

 

 

Um einen anderen Filter zu verwenden, klicken Sie auf die entsprechenden 

Optionen. Das Feld alle Gutachter/alle Gutachten zeigt Ihnen sämtliche in der 

Datenbank vorhandenen Gutachten an. Die Gutachten sind nach Mitarbeiter 

geordnet und nach Gutachtennummer absteigend sortiert. 

 

8.1.2 Gutachten öffnen 

Ein Doppelklick auf die entsprechende Zeile öffnet das Gutachten.  
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8.1.3 Suchen über Suchtext 

Im Feld Suchtext kann eine beliebige Zeichenfolge (auch Gutachten-Nr.) ein-

geben werden und mit ENTER oder Klick auf die Lupe wird der Suchvorgang 

gestartet. Die Auswahl des gewünschten Gutachtens erfolgt über ENTER oder 

Doppelklick auf das gewünschte Gutachten. 

 

Eingabe Suchtext Ergebnis 

00029A201800 Das Gutachten wird gezielt gesucht 

29A2018 Führende Nullen und Index werden automatisch ergänzt  

00029A027100 wird gesucht 

29A Standortspezifische Nummer wird automatisch ergänzt    

Gutachten 00029A027100 wird gesucht 

29 Alle Gutachten, die die Ziffer 29 in der Gutachten-Nr., Adresse 

oder Auftragsnummer enthalten 

mann Alle Gutachten, in denen der Text mann im Gutachter, Auftrag-

geber, Adresse oder Auftragsnummer enthalten ist 

 

8.1.4 Suchen in alter Datenbank 

Standardmäßig wird immer in der neuen Datenbank gesucht. Soll in der alten 

Datenbank gesucht werden, so muss unter Datenbank alte WeGuSy Version 

ausgewählt werden. Beim Doppelklick auf ein „altes“ Gutachten wird automa-

tisch eine neue Instanz des alten WeGuSys mit dem entsprechenden Gutach-

ten gestartet. 

 

Achtung: Da bei jedem Starten eines Gutachtens über diesen Weg eine neue 

Instanz geöffnet wird, kann der Arbeitsspeicher des PCs schnell 

„volllaufen“. Deshalb schließen Sie bitte das alte WeGuSy, nachdem 

Sie die erforderlichen Informationen entnommen haben.  
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8.2 Plausibilitätskontrolle (ehemals Berechnen) 

Über die Schaltfläche  können Sie das Gut-

achten jederzeit plausibilisieren. Dies muss in jedem Falle spätestens zum 

Gutachtenabschluss gemacht werden. 

 

 

 

Die Hinweistexte sind in die Prioritäten _1_, _2_ und _3_ unterteilt.  

Befindet sich vor dem Hinweistext ein , so ist über einen Doppelklick ein 

direkter Sprung an die betreffende Stelle im Gutachten möglich. 

 

Sie haben auch die Möglichkeit eigene Hinweise für dieses Gutachten zu erstel-

len. Wählen sie dazu die Schaltfläche Neuer Eintrag. 

 

 

 

Wichtig: Ein Gutachten kann erst abgeschlossen werden, wenn alle Priorität 1 

Einträge als berücksichtigt (Häkchen) gekennzeichnet wurden. 
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8.2.1 Übersicht der Plausibilitätsprüfungen 

Über die Schaltfläche Liste können sie sich alle Plausibilitäten anzeigen lassen. 
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8.3 Drucken eines Gutachtens 

Um ein Gutachten zu drucken, rufen Sie dieses im Formular Gutachten bear-

beiten auf, und betätigen Sie die Schaltfläche Drucken. Es erscheint eine 

Maske zur Auswahl der zu druckenden Berichte.  

 

 

 

Welche Berichte zu ihrem Standortgutachten gehören und in welcher Reihen-

folge sie ausgedruckt werden sollen, kann in den Standardeinstellungen vom 

Systemadministrator eingestellt werden. 
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8.3.1 Gutachtenumfang 

Die Anzeige der Reports kann gefiltert werden nach: Standardgutachten und 

Kurzform ohne Wertermittlung. Je nach Gutachtenart werden die zur Verfügung 

stehenden Reports angezeigt. 

 

8.3.2 Alles drucken 

Klicken Sie auf die Schaltfläche Alle auswählen um alle Berichte anzukreuzen. 

Anschließend können Sie alle markierten Berichte in der Seitenansicht öffnen, 

direkt ausdrucken, eine PDF Datei erstellen oder eine E-Mail mit Gutachtenan-

hang versenden. 

 

8.3.3 Standardgutachten drucken 

Klicken Sie auf die Schaltfläche Standardgutachten um alle für ein Standard-

gutachten erforderlichen Berichte anzukreuzen. Sie können jederzeit zusätzli-

che Reports auswählen bzw. zum Standard gehörende deaktivieren, wenn dies 

für den Einzelfall notwendig ist. 

 

8.3.4 WORD- und PDF-Anlagen mitdrucken 

Sie können die WORD- und PDF-Anlagen beim Gutachtendruck automatisch 

mitdrucken lassen, ohne Word starten zu müssen. Voraussetzung dafür ist, 

dass sich die Anlagen auch im Anlagenverzeichnis ihrer WeGuSy Installation 

befinden. 

 

8.3.5 VDP-Anlage mitdrucken 

Sie können die vdp-Anlagen beim Gutachtendruck automatisch mitdrucken 

lassen. Voraussetzung dafür ist, dass die Anlage erstellt wurde und sich im 

Anlagenverzeichnis ihrer WeGuSy Installation befinden. 
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8.3.6 Wasserzeichen „ENTWURF“ 

Solange ein Gutachten noch keine Freigabe hat, wird das Wasserzeichen 

ENTWURF automatisch in den Ausdruck eingefügt, kann aber bei Bedarf deak-

tiviert werden. Erst nach erfolgreicher Freigabe verschwindet das Wasserzei-

chen automatisch. 

 

8.3.7 Einstellungen für Deckblatt 

Hier wird definiert, welche Informationen auf dem Deckblatt erscheinen sollen. 

 

8.3.8 Seitenansicht 

Über die Schaltfläche Seitenansicht können Sie sich die markierten Berichte in 

einer temporären PDF Datei anzeigen lassen. 

 

8.3.9 Drucken 

Über die Schaltfläche Drucken werden die markierten Berichte in einer tempo-

rären PDF Datei zusammengeführt und können anschließend auf einem belie-

bigen Drucker ausgedruckt werden. 

 

8.3.10 PDF-Dokument erstellen 

Über die Schaltfläche PDF erstellen werden die markieren Berichte als PDF-

Dokument in das Export Verzeichnis Ihrer WeGuSy-Installation geschrieben.  

 

8.3.10.1 normale PDF erstellen (Arbeitsversion) 

Der Name dieses Dokumentes ist Gutachtennummer.pdf, kann aber geändert 

werden. Besteht bereits eine Datei mit gleichem Namen, so erscheint eine 

Meldung, ob die Datei überschrieben werden soll.  
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8.3.10.2 PDF für freigegebenes Gutachten (Belegexemplar) 

Wurde ein Gutachten freigegeben, so sollte ein Belegexemplar erstellt werden. 

In dem Dateinamen werden dabei Datum und Uhrzeit integriert und genau 

dieses Exemplar darf/sollte an den Auftraggeber weitergegeben werden. 

 

 

 

8.3.11 Inhaltsverzeichnis 

Das Inhaltsverzeichnis wird automatisch erstellt, wenn Sie Standardgutachten 

ausgewählt haben. 

 

8.3.12 Nachdruck eines Berichtes 

Um einen Bericht nachzudrucken, kreuzen Sie bitte die gewünschten Berichte 

und das Feld Nachdruck an. Bei Druck/Seitenansicht werden Sie nach der 

Seitennummer gefragt, mit der begonnen werden soll. 

 

8.3.13 Nachdruck einzelner Seiten 

Um eine Seite eines Berichtes nachzudrucken, kreuzen Sie bitte den ge-

wünschten Bericht und das Feld Nachdruck an und klicken sie anschließend 

auf Seitenansicht. Geben Sie jetzt die Startseite des Berichtes ein. In der Sei-

tensicht auf die gewünschte Seite blättern, Befehl Datei-Drucken und die Sei-

ten-Nr. eingeben, die am unteren, linken Bildschirmrand steht. 
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8.4 Speichern 

Neben der systemseitigen, automatischen Speicherung eines Gutachtens kön-

nen sie den Speichervorgang jederzeit auch manuell auslösen. 

 

8.5 Löschen 

Wenn ein Datensatz gelöscht werden soll, markieren Sie diesen und klicken sie 

dann auf den Papierkorb. Befinden Sie sich in einer Tabelle oder tabellarischen 

Auflistung, dann können sie nur die markierte Zeile löschen. 

 

 

 

Wichtig: Bitte lesen sie immer die Löschmeldung und vergewissern sie sich, 

dass ihre Markierung korrekt ist und nichts Falsches gelöscht wird. 

Eine Löschung kann nicht rückgängig gemacht werden! 

 

8.6 Bearbeiten (Gutachtensperre aufheben) 

Die Gutachtensperre für ein abgeschlossenes, aber noch nicht freigegebenes 

Gutachten kann nur vom Bearbeiter aufgehoben werden. Das System fordert 

Sie auf, den Grund Ihrer Änderungen einzugeben (wird in Historie protokolliert). 

Diese Funktion wird häufig vom Freigeber verwendet, wenn vor der Freigabe in 

Absprache mit dem Gutachter noch kleine Änderungen vorgenommen werden 

sollen. 

 

Sind die Änderungen aufwendiger, bzw. wird die Freigabe verweigert, so muss 

das Abschlussdatum entfernt werden und der Bearbeiter auf den Gutachter 

zurückgesetzt werden. 
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8.7 Rating 

 

 

Im Rating werden alle grau hinterlegten Felder automatisch aus dem Gutachten 

geholt und können nicht bearbeitet werden. Nicht gefüllte Felder können an-

hand der vorliegenden Informationen nicht berechnet bzw. dargestellt werden. 

 

8.7.1 Kundenklasse 

Über die Auswahl der Kundenklasse werden unterschiedliche Ein- und Ausga-

befelder gesteuert. 

 

8.7.2 Infos zu den Auswahlfeldern 

Bei den Auswahlfeldern (Dropdowns) können Sie sich über die Schaltfläche 

Hilfe zu den verschiedenen Eingabemöglichkeiten ansehen. 
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8.8 Wertermittlung 

Startet Wertermittlungsmodul, siehe Kapitel 7  

 

 

8.9 Gutachten freigeben  

Klicken Sie auf die Schaltfläche Gutachten freigeben. Diese Schaltfläche er-

scheint nur, wenn Sie sich in einem freizugebenden Gutachten befinden. 

 

 

8.10 Gutachten übernehmen 

Sie können die Daten eines vorhandenen Gutachtens in das aktuelle Gutachten 

übernehmen (außer Register Adresse, Unterlagen, Kommentare). 

ACHTUNG: Eventuell bereits vorhandene Daten werden gelöscht!!! 

 

 

8.11 Endgültiges Gutachten  

Ein bereits freigegebenes, vorläufiges Gutachten kann in ein endgültiges Gut-

achten (Schaltfläche) umgewandelt werden (nur vom Gutachter selber oder von 

einem internen Mitarbeiter). Dafür muss ein Schlussbericht erstellt werden. 

 

8.11.1 Schlussbericht erstellen 

Über den Schlussbericht kann das vorläufige Gutachten in folgende drei Gut-

achtenarten umgewandelt werden: 

 Beleihungswertgutachten 

 Marktwertgutachten 

 Beleihungs- und Marktwertgutachten 
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Entscheidend für die weitere Vorgehensweise ist aber die Auswahl des Falles: 

A - es sind keine Änderungen im Gutachten notwendig 

B - das Gutachten muss geändert werden 

 

8.11.1.1 Fall A: es sind keine Änderungen im Gutachten notwendig  

In diesem Fall wird im Gutachten nur die Gutachtenart auf die ausgewählte Art 

umgestellt. Alle anderen Einträge bleiben unverändert. Die Erstellung und Frei-

gabe des Schlussberichtes wird in der Historie protokolliert. Die endgültige 

Erstellung des Schlussberichtes erfolgt über die Schaltfläche Schließen. 

 

 

 

8.11.1.2 Fall B: das Gutachten muss geändert werden  

In diesem Fall wird ein neues Gutachten mit einem um 1 erhöhten Index ange-

legt, aus z.B. 00045H-2018-00 wird dann 00045H-2018-01 (siehe auch Kapitel 

12 Folgebearbeitung eines freigegebenen Gutachten).  
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Dabei werden alle Daten, außer den Word-Anlagen, aus dem aktuellen in das 

neue Gutachten übernommen und das neue Gutachten wird automatisch zur 

Bearbeitung geöffnet. 

 

Die Erstellung und Freigabe des Schlussberichtes wird in der Historie protokol-

liert. Die endgültige Erstellung des Schlussberichtes und des neuen Gutachtens 

erfolgt über die Schaltfläche Schließen. 

 

 

 

8.11.1.3 Schlussbericht freigeben  

Jeder Schlussbericht muss über den Hauptmenüpunkt Freigaben erteilen von 

einem internen Mitarbeiter freigegeben werden. 

 

8.11.1.4 Schlussbericht nachträglich drucken 

Der Schlussbericht kann jederzeit über den Druck-Manager gedruckt werden. 
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8.12 Gutachten KOMPLETT übernehmen 

Sie können die Daten eines vorhandenen Gutachtens komplett in das aktuelle 

Gutachten übernehmen (außer Gutachter und Bearbeiter). 

 

ACHTUNG: Eventuell bereits vorhandene Daten werden gelöscht!!! 

 

 

 

8.12.1 Übernahme aus alter Datenbank 

Handelt es sich bei dem alten Gutachten um ein „Verfahren1“ Gutachten oder 

wurde in der Sachwertberechnung mit dem Indexverfahren gearbeitet, so wer-

den aus dem Berechnungsteil nur die Mieten und sonstigen Baukosten über-

nommen. 

 

 

8.13 Historieneinträge 

Zeigt alle Historieneinträge für das aktuelle Gutachten an. 
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8.14 Kennziffern 

Liefert Kennziffern zum aktuellen Gutachten. 

 

 

8.15 Listen und Excel-Exporter 

Bietet die Möglichkeit, einzelne Informationen für das aktuelle Gutachten nach 

Excel zu exportieren. 
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8.16 Gutachten-Infos anzeigen 

Zeigt die Hinweise der Plausibilitätsprüfung. Funktioniert auch in einem gesperr-

ten Gutachten. Kann alternativ über die Funktionstaste F10 geöffnet werden. 

 

 

 

8.17 Kurzform ohne Wertermittlung 

Reduziert die Gutachtenmaske auf weniger Felder um die Erstellung von Kurz-

gutachten zu vereinfachen. Die hierfür verwendeten Felder werden im Gutach-

ten mit  Hintergrund dargestellt. hellblauem

 

 



 
Immobilien-Wertgutachten-System WeGuSy 
 
 

05.12.2022  Seite  101 von 170 
 
 

8.18 Bearbeiten (Admin) 

 

 

Die Schaltfläche Bearbeiten (Admin) erscheint nur, wenn Sie als Administrator 

in WeGuSy angemeldet sind. 

 

 

 

Nach Eingabe von Art und Grund der Änderungen wird das Gutachten in den 

Bearbeitungsmodus (grüne Ampel) versetzt und die beschriebenen Änderungen 

können vorgenommen werden. Die Änderungen werden in der Historie proto-

kolliert. 

 

8.18.1 Freigabe entfernen 

Um ein freigegebenes Gutachten wieder in den Bearbeitungszustand zu verset-

zen (Freigabe entfernen) gehen sie wie folgt vor: 

1. Freigabedatum entfernen 

2. Freigeber entfernen 

3. Bearbeiter auf Gutachter zurücksetzen 

4. Abschlussdatum entfernen 
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9 Gutachten abschließen und freigeben 

 

Sie können ein bestehendes Gutachten nur dann bearbeiten, wenn Sie als 

Bearbeiter eingetragen sind. 

  

9.1 Gutachten abschließen: 

Um ein Gutachten abzuschließen, müssen Sie ein Datum in das Feld abge-

schlossen am eintragen. Nur wenn sämtliche Pflichtfelder eingetragen und 

eine Plausibilitätsprüfung durchgeführt wurden (kleine Ampel beim Abschluss-

datum grün), wird der Status dieses Gutachtens auf abgeschlossen gesetzt, 

ansonsten springt das Programm zu den Feldern, in denen noch Angaben zu 

machen sind. Sie sollten ein Gutachten erst dann abschließen, wenn alle Ein-

gaben vollständig sind. Sie können kein Gutachten abschließen, dessen Markt-

/Verkehrswert Ihre Erstunterschriftsberechtigung übersteigt. 

 

Der Unterschied zwischen Bearbeitungsmodus und dem Staus abgeschlossen 

liegt darin, dass jede nachträgliche Änderung mit Namen des Mitarbeiters pro-

tokolliert wird, und eine Plausibilitätsprüfung vorgenommen wurde. 

 

Um ein abgeschlossenes Gutachten wieder zu bearbeiten, müssen Sie das 

Gutachten aufrufen und dann den Bearbeitungsmodus aktivieren (Schaltfläche 

Bearbeiten Bleistift). Sie werden dann nach einem Grund für Ihre Änderung 

gefragt. 

 

9.2 Gutachten freigeben 

Diese Funktionalität benötigen Sie nur im Einsatz mit mehreren Gutachtern. Es 

bedeutet, dass dieses Gutachten durch einen zweiten Gutachter gegengelesen 

wurde. Um ein Gutachten freizugeben, müssen Sie über den Befehl Freigaben 

erteilen und Gutachten freigeben auf der Hauptübersicht das bereits abge-

schlossene Gutachten aufrufen und dann das Gutachten freigeben. Eine Frei-

gabe kann nur erfolgen, wenn Sie als Bearbeiter dieses Gutachtens eingetra-



 
Immobilien-Wertgutachten-System WeGuSy 
 
 

05.12.2022  Seite  103 von 170 
 
 

gen sind und wenn der Marktwert dieser Immobilie Ihre Zweitunterschriftsbe-

rechtigung nicht übersteigt. 

 

9.3 Aktualisierung / Überarbeitung freigegebener Gutachten 

Soll ein Gutachten überarbeitet werden, wenn z.B. eine Aktualisierung dieser 

Immobilie erfolgt, so kann über das Menü Gutachten/Aufträge erstellen und 

das Untermenü Folgebearbeitung eines freigegebenen Gutach-

tens/Auftrages ein neues Gutachten aus den Daten des vorhergehenden Gut-

achtens erstellt werden. Dieses neue Gutachten hat eine um 1 erhöhte laufende 

Nummer in der Gutachtenbezeichnung (die letzten beiden Stellen der Nummer). 

Das alte Gutachten wird nicht gelöscht.  

 

Diese Funktion kann nur von autorisierten Personen durchgeführt werden. Das 

Recht darf Gutachten überarbeiten in den Mitarbeiterstammdaten muss akti-

viert sein. 

 

9.4 Löschen eines Gutachtens 

Um ein Gutachten zu löschen, rufen Sie dieses im Formular Gutachten bear-

beiten auf, und betätigen Sie die Schaltfläche . Sie werden 

gefragt, ob Sie dieses Gutachten tatsächlich löschen wollen. Wenn Sie dieses 

bestätigen, wird dieses Gutachten endgültig gelöscht. Nur Personen mit der 

Berechtigung darf Gutachten anlegen können auch Gutachten löschen. 

 

ACHTUNG:   Eine Löschung kann nicht rückgängig gemacht werden!!! 
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10 Der Bearbeitungsstatus 

 

WeGuSy unterscheidet drei verschiedene Stadien eines Gutachtens. 

 

10.1 Offen 

Das Gutachten ist im Stadium der Dateneingabe. Eingaben und Änderung von 

Daten werden nicht protokolliert. Die Ampel ist grün. 

 

10.2 Abgeschlossen 

Durch Eintragen eines Datums in das Feld abgeschlossen am wechselt das 

Gutachten vom Status offen in den Status abgeschlossen. Überschreitet der 

Marktwert die Höhe der Erstunterschriftsberechtigung, so kann der Gutachter 

das Gutachten zwar abschließen, aber nicht freigeben (4 Augen Prinzip). Das 

Gutachten hat jetzt eine rote Ampel und kann nicht mehr bearbeitet werden. 

 

Um ein abgeschlossenes Gutachten zu korrigieren, müssen Sie wieder in den 

Bearbeitungsmodus wechseln, indem Sie die Schaltfläche Bearbeiten Bleistift 

betätigen. Sie werden nach einem Grund für die Änderung gefragt; danach wird 

das Datum abgeschlossen am entfernt und der Bearbeitungsstatus wieder auf 

offen gesetzt. Die Ampel wechselt auf Grün. Jede Zurücksetzung wird in der 

Historie protokolliert. 

 

10.3 Freigegeben 

Eine Freigabe bei Eingabe des Abschlussdatums kann nur dann erfolgen, wenn 

die Zweitunterschriftsberechtigung über dem Markt-/Verkehrswert der Immobilie 

liegt. Ist dies nicht der Fall, so werden Sie aufgefordert einen Gutachter anzu-

geben, der über die benötigte Berechtigung verfügt. Nur dieser Gutachter kann 

das Gutachten freigeben (Hauptmenü: Freigaben erteilen / Gutachten freige-

ben). Freigabedatum und Freigeber können nicht manuell eingepflegt werden. 
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11 Die Wertbestätigung 

 

Bei Bedarf kann für ein bereits abgeschlossenes und freigegebenes Gutachten 

eine Wertbestätigung erstellt werden. Diese bestätigt die im Gutachten festge-

legten Werte für Beleihungs- und Marktwert. 

 

11.1 Wertbestätigung erstellen 

Wählen Sie das Gutachten für die zu erstellende Wertbestätigung aus. 

 

 

Unter Bemerkungen notieren sie alle gewünschten bzw. erforderlichen Ergän-

zungen. Anschließend wählen sie einen Gutachter aus, der die Wertbestätigung 

freigeben soll. Nur die Gutachter werden in der Auswahl angezeigt, die über die 

notwendige Zweitunterschriftsberechtigung verfügen, d.h. Sie könnten sich 

auch selbst auswählen. Nach der Freigabe kann die Wertbestätigung ohne das 

Wasserzeichen ENTWURF gedruckt werden. 
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Die Erstellung einer Wertbestätigung wird in der Gutachtenhistorie protokolliert. 

 

11.2 Wertbestätigung bearbeiten 

Um eine abgeschlossene Wertbestätigung zu korrigieren oder nachzudrucken, 

wählen Sie in der Suchmaske das gewünschte Objekt aus. Über die Schaltflä-

che Drucken kann die Wertbestätigung erneut gedruckt werden. Um eine Än-

derung vornehmen zu können wechseln Sie in den Bearbeitungsmodus, indem 

Sie die Schaltfläche Bearbeiten Bleistift betätigen. Sie werden nach einem 

Grund für die Änderung gefragt; danach können sie den Bemerkungstext än-

dern. Jede Änderung wird in der Historie protokolliert. 

 

11.3 Wertbestätigung freigegeben 

Jede Wertbestätigung muss wie ein Gutachten oder ein Schlussbericht freige-

geben werden, wenn der Ersteller nicht über die benötigte Zweitunterschriftsbe-

rechtigung verfügt. Die Freigabe kann nur von dem als Freigeber eingetragenen 

Gutachter erfolgen. Freigabedatum und Freigeber können nicht manuell einge-

pflegt werden. 
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12 Folgebearbeitung eines freigegebenen Gutachtens 

 

Die in regelmäßigen Abständen erforderlichen Aktualisierungen der Gutachten 

können und sollten über diesen Menüpunkt (Gutachten/Aufträge erstellen / 

Folgebearbeitung eines freigegebenen Gutachtens/Auftrages) von autori-

sierten Personen durchgeführt werden. Der Vorteil dieser Methode ist, dass die 

Gutachtennummer für diese Liegenschaft in den ersten 10 Stellen immer gleich 

bleibt und Aktualisierungen am Index (Versionsnummer, die letzten beiden 

Stellen der Gutachtennummer) zu erkennen sind. Desweitern ist in der Historie 

der gesamte Werdegang des Gutachtens abzulesen, da diese fortlaufend ge-

führt wird. 

 

In der Regel haben die Mitarbeiter, die Gutachten für einen Standort anlegen 

dürfen, auch das Recht Aktualisierungen zu erstellen. 

 

 

 

Nach Auswahl der Gutachtennummer wird die Maske mit den dementspre-

chenden Daten gefüllt. Das neue Gutachten erhält die gleiche Nummer, aber 

der Index (Versionsnummer, die letzten beiden Stellen) wird um 1 erhöht. Wenn 

also später einen Gutachtennummer den Index 05 aufweist, so heißt das, dass 

es sich um die fünfte Aktualisierung des Ursprungsgutachtens handelt. 
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Nach Auswahl von Gutachten überarbeiten werden alle Daten, außer Word- 

und PDF-Anlagen, aus dem aktuellen Gutachten in das neue Gutachten unter 

der angegebenen Nummer kopiert. Anschließend wird das neue Gutachten 

geöffnet und kann einem anderen Gutachter zugeordnet werden. 
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13 Cockpit 

 

Das Cockpit dient der schnellen Übersicht z.B. der eigenen, offenen Gutachten 

oder eines Portfolios. 

 

Während der Bearbeitung und bei der Plausibilitätsprüfung eines Gutachtens 

werden alle Hinweise und Fehlermeldungen in das „Cockpit“ geschrieben. Beim 

Klicken auf die Gutachtennummer werden die jeweiligen Hinweise mit den 

Prioritäten angezeigt. Über einen Doppelklick auf die Farbe kann gefiltert wer-

den (blau bedeutet eigene, manuell erstellte Hinweise). 

 

 

 

Befindet sich vor dem Hinweistext ein , so ist über einen Doppelklick ein 

direkter Sprung an die betreffende Stelle im Gutachten möglich. 

 

13.1 Filtern im Cockpit 

Über die Rubriken Filter, Status und Portfolio-Nr. können Sie die Liste indivi-

duell zusammenstellen. 
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13.2 Neuer Eintrag im Cockpit 

Über „Neuer Eintrag“ können beliebig viele 

zusätzliche Einträge für das betreffende 

Gutachten getätigt werden. 

 

 

13.3 Übersicht der Hinweise 

Eine Liste aller zurzeit möglichen Hinweistexte kann über „Übersicht der Hinweise“ 

angezeigt werden. 
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14 Gutachten filtern (Gruppen suchen) 

 

Über das Suchformular können Sie sich alle Gutachten anzeigen lassen, die 

den eingegebenen Kriterien entsprechen. 

 

 

 

14.1 Kriterien sind UND-Kriterien 

Alle Kriterien, die Sie eingeben werden mit UND verbunden, d.h. sie müssen 

gleichzeitig zutreffen. 

 

14.2 Suche nach beliebiger Textfolge 

Sie können nach einer beliebigen Textfolge suchen, indem Sie den Suchtext in 

das entsprechende Feld eingeben. Die Eingabe burg bei Ort sucht alle Gutach-

ten, die im Feld Ort die Textfolge 'burg' enthalten. 
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14.3 Suche nach Wertebereichen (von - bis) 

In den mit einem roten Punkt gekennzeichneten Feldern können Sie über einen 

Doppelklick einen Wertebereich eingeben.  

 

 

z.B.: von Datum bis Datum  oder  zwischen Wert bis Wert. 

 

14.4 Alle Kriterien löschen 

Alle eingegebenen Kriterien werden gelöscht. Damit haben Sie die Möglichkeit 

eine erneute Suche mit anderen Kriterien zu starten. 
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15 Der Listengenerator 

 

Der Listengenerator ermöglicht es Ihnen, eine Liste der gefundenen Gutachten 

im DIN A4 Hochformat auszudrucken oder nach MS Excel zu exportieren. 

 

Nach Eingabe der Kriterien in das Suchformular (siehe Punkt 14 Gutachten 

filtern (Gruppen suchen)) gelangen Sie in die Listengeneratorliste. 

 

 

 

Die Ergebnisliste kann weiter selektiert und sortiert werden. Über das kleine 

Dreieck rechts neben der Überschrift kann eine weitere Auswahl erfolgen. 
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15.1 Neue Suche (Listengenerator) 

Verlässt den Listengenerator und geht zurück zum Filterformular. 

 

15.2 Gutachten öffnen 

Öffnet das markierte Gutachten. Dies kann auch über einen Doppelklick auf die 

Gutachtennummer erfolgen. 

 

15.3 Details anzeigen 

Über Details anzeigen stehen verschiedene Auswertungslisten zur Verfügung, 

die weiter selektiert und auch nach Excel exportiert werden können. 

 

 

15.4 Alle Filter löschen 

Alle Filter in dieser Liste werden wieder gelöscht. 

 

15.5 Liste nach Excel exportieren 

Sie können die gefilterten Gutachten in eine Excel-Datei mit einem beliebigen 

Dateinamen exportieren. 
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15.6 Gutachten auf Karte anzeigen (Microsoft bing) 

Bis zu maximal 8 Objekte können Sie sich auf der Internetkarte von Microsoft 

bing anzeigen lassen. Markieren Sie in der Spalte Route max. 8 Objekte   

und diese werden in der Karte angezeigt.  

 

 

 

Anklicken des Objektes unter Geteilte Orte zeigt eine Detailansicht. 
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15.7 Route berechnen 

Eine Route für die markierten Objekte wird berechnet. 
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16 Geodaten und Umkreissuche 

 

16.1 Zugriff auf Google Maps oder Microsoft bing maps 

Im Register Adresse kann Google Maps oder   

Microsoft bing maps mit der eingegebenen   

Adresse gestartet werden.  

 

 

 

Unter der Voraussetzung, dass die Adresse korrekt ist, wird das Objekt auf der 

Karte angezeigt. Gleichzeitig werden die Geokoordinaten im Gutachten gespei-

chert, so dass eine Umkreissuche möglich wird. 
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16.2 Umkreissuche 

Im Gutachten neben den Geokoordinaten kann eine Um-

kreissuche gestartet werden. Diese liefert alle vorhandenen 

Objekte in einem beliebigen Radius. Innerhalb der Um-

kreissuche kann gefiltert werden, z.B. nach Objektart, Gut-

achter, Gutachtenart etc. 

 

 

 

Durch Veränderung des Radius werden alle Objekte ange-

zeigt, die sich innerhalb des gewählten Kreises befinden. 

Voraussetzung dafür ist, dass die Geokoordinaten im Gut-

achten erfasst wurden. 

 

Die letzte erstellte Umkreissuche kann innerhalb des Gutachtens über die Funk-

tionstaste F9 oder die rechte Maustaste gestartet werden.  

 

Die weitere Funktionsweise wurde bereits in Kapitel 15 Der Listengenerator 

beschrieben. 
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17 Verwenden von Textbausteinen 

 

In allen Textfeldern haben Sie die Möglichkeit bereits verwendete Texte aus 

anderen Gutachten einzufügen. Über die Funktionstaste F6 werden die Text-

bausteine aktiviert bzw. deaktiviert. In der Liste werden alle Texteinträge ge-

zeigt, die Sie in Ihren bisherigen Gutachten in diesem Feld eingetragen haben. 

Sie können die Suche auf alle Mitarbeiter erweitern oder auf ein bestimmtes 

Gutachten einschränken. Sie können dann den ausgewählten Text in das aktu-

elle Gutachten kopieren, wodurch die Dateneingabe wesentlich beschleunigt 

wird. 

 

  

 

Tipp! Haben Sie vor, nur Texte aus einem bestimmten Gutachten zu kopieren, 

so sollten Sie die Anzeige auf dieses Gutachten beschränken (Übersicht-

lichkeit). Das System merkt sich diese Gutachten-Nr. Mit der Funktions-

taste F4 wird dann sofort das Feld aus dem ausgesuchten Gutachten in 

ihr Gutachten kopiert.  
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17.1 Aktivieren / Deaktivieren über F6 

Über die Funktionstaste F6 werden die Textbausteine aktiviert bzw. deaktiviert. 

Das System merkt sich die Gutachten-Nr. auf die sie eventuell die Anzeige 

beschränkt haben. 

 

17.2 Texte meiner Gutachten anzeigen 

In der Liste werden alle Texteinträge gezeigt, die Sie in Ihren bisherigen Gut-

achten in diesem Feld eingetragen haben. Zusätzlich können Sie noch filtern, 

ob Sie nur die Einträge sehen wollen, in denen Sie als Gutachter, Bearbeiter 

oder Unterschreiber geführt sind. Sie haben die Möglichkeit einen dieser Texte 

in das aktuelle Gutachten zu kopieren. 

 

17.3 Texte aller Gutachten anzeigen 

Wählen Sie diesen Punkt aus, um auch auf die Textbausteine anderer Mitarbei-

ter zugreifen zu können.  

 

17.4 Nur Texte eines Gutachtens zeigen 

Haben Sie vor, nur Texte aus einem bestimmten Gutachten zu kopieren, so 

sollten Sie die Anzeige auf dieses Gutachten beschränken (Übersichtlichkeit). 

Das System merkt sich diese Gutachten-Nr. 

 

17.5 TBS.accdb - Textbausteindatei 

Mit der WeGuSy Tool Version haben sie die Möglichkeit eine individuelle Text-

bausteindatei zu erstellen 

 

17.6 Filtern nach 

Geben Sie hier eine beliebige Textfolge ein, nach der gefiltert werden soll. In 

der Liste werden alle Einträge angezeigt, die diese Textfolge irgendwo im Text 

enthalten. 
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17.7 Text übernehmen und einfügen 

Über diese Schaltfläche können Sie den gesamten Feldinhalt automatisch in 

das aktuelle Gutachtenfeld kopieren. 

 

17.8 Text kopieren und manuell einfügen 

Über diese Schaltfläche können Sie den gesamten Feldinhalt kopieren. Fügen 

Sie anschließend den Text über die rechte Maustaste in das gewünschte Feld 

ein. 

 

17.9 Textbaustein direkt kopieren über F4 

Wenn Sie die Texte aus nur einem Gutachten kopieren möchten (siehe oben), 

können Sie über die Funktionstaste F4 oder die rechte Maustaste direkt kopie-

ren, d.h. der Text aus dem ausgewählten Gutachten wird sofort in das aktuelle 

Feld kopiert. 

 

ACHTUNG:  

Ein eventuell schon vorhandener Text wird dabei überschrieben. 

 

17.10 Teil des Feldinhalts kopieren 

Möchten Sie nur Teile des Feldinhaltes kopieren, so können Sie dies über die 

rechte Maustaste realisieren. 

 

17.11 Was bedeutet die Nr. in der Liste? 

Das Feld [Nr.] in der Liste wird nur angezeigt, wenn Sie sich Grundbuchinforma-

tionen (Grundbuch-Nr.) oder Gebäudeinformationen (Gebäude-Nr.) ansehen. 

 

17.12 Textbausteinfenster lässt sich nicht aktivieren 

Drücken Sie 2-mal F6 und die Textbausteine können wieder benutzt werden. 

Der Fehler tritt nur dann auf, wenn die Textbausteine beim Wechseln in den 

Masken nicht mit F6 deaktiviert werden.  
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18 Test-Gutachten erstellen 

 

Durch den Befehl Test-Gutachten erstellen in Startübersicht / Test-Gutachten 

wird ein Gutachten mit Nullnummer und Standort X generiert. Dieses Gutachten 

dient zur Übung und Kennenlernen des Programms. Es entspricht in allen sei-

nen Merkmalen denen eines echten Gutachtens. Sie können dieses Gutachten 

auch erstellen, wenn Sie keine Berechtigung besitzen, ein neues Gutachten 

anzulegen.  

 

Hinweis: Beim Anlegen eines neuen Test-Gutachtens wird ein bestehendes 

Test-Gutachten gelöscht. 

 
 Das Testgutachten wird bei jeder Synchronisation gelöscht! 

(Gilt nur für die Syncho-Version) 
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19 Mitarbeiterverwaltung 

 

19.1 Anlegen eines neuen Mitarbeiters 

Voraussetzung für die Bearbeitung von Gutachten ist, dass der Mitarbeiter in 

der Datenbank angelegt ist. Die Verwaltung der Mitarbeiterdaten kann nur vom 

WeGuSy Administrator vorgenommen werden. Dazu gehen Sie bitte wie folgt 

vor: 

 

Auf der Hauptübersicht finden Sie den Eintrag Stammdaten. Über diese Schalt-

fläche gelangen Sie in die Stammdatenverwaltung. Dort wählen Sie den Eintrag 

Mitarbeiter aus. Sind Schaltflächen nicht sichtbar, so fehlt Ihnen die Berechti-

gung Änderungen vorzunehmen. Melden Sie sich bitte in diesem Fall mit einer 

anderen Kennung z.B. Admin an.  

 

Mit der Schaltfläche Mitarbeiter erfassen gelangen Sie in die Mitarbeiterver-

waltung, in der die Daten und Berechtigungen für den neuen Mitarbeiter einzu-

geben sind. Einige dieser Felder sind Pflichtfelder und sie erhalten eine Mel-

dung, wenn diese nicht ausgefüllt wurden. 

 

Wenn Sie die Maske über die Schaltfläche Schließen verlassen, werden Ihre 

Eingaben gespeichert. 
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19.1.1 User-ID muss eingetragen werden 

Die User-ID (Anmeldenamen in WeGuSy und im Netzwerk) des Mitarbeiters 

muss eingegeben werden. WeGuSy erzeugt beim Anlegen eines neuen Mitar-

beiters das Kennwort automatisch. Dieses Kennwort lautet start. 

 

19.1.2 Mitarbeiterkürzel 

Beim Anlegen eines neuen Mitarbeiters wird automatisch ein Kürzel generiert 

(1. Buchstabe Vorname, 1. und 2. Buchstabe Nachname). Das Kürzel kann bei 

Bedarf geändert werden, wenn es in keinem Gutachten verwendet wurde. 

 

19.1.3 Eintrag im Feld "Text im Gutachten" 

Das Feld Text im Gutachten muss ausgefüllt werden. Dieser Text wird im 

Gutachten unter der Überschrift Gutachter angezeigt. 

 

19.1.4 Externer Mitarbeiter 

Bitte kreuzen Sie dieses Feld an, wenn es sich um einen externen Gutachter 

handelt. Für interne bzw. externe Gutachter gelten unterschiedliche Zugriffsre-

geln. 

 

19.1.4.1 bürointerner Mitarbeiter im externen Gutachterbüro 

Handelt es sich bei dem externen Mitarbeiter um ein Büro mit mehreren zertifi-

zierten Gutachtern, so kann jeder bürointerne Gutachter ins System aufge-

nommen werden. Dies bedeutet, dass er über eine eigene Zugangskennung 

verfügt und alle ihm zugeordneten Gutachten bearbeiten kann. Kreuzen Sie 

dazu ist bürointern an und wählen Sie das Büro aus, dem dieser Mitarbeiter 

zugeordnet werden soll. 
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19.1.4.2 Gutachtenabschluss durch bürointernen Mitarbeiter 

Auch ein bürointerner Gutachter kann ein Gutachten abschließen, er kann es 

aber niemals alleine unterschrieben. Neben seiner Unterschrift muss immer 

zusätzlich noch die Person unterschreiben, mit der sie den Vertrag abgeschlos-

sen hat. 

 

19.1.4.3 Liste der bürointernen Mitarbeiter 

Wählen Sie unter Mitarbeiter das Büro aus und sie 

können sich dort alle zugeordneten, aktiven büroin-

ternen Mitarbeiter in einer Übersichtsliste anzeigen 

lassen. 

 

19.1.5 Mitarbeiter darf Aufträge anlegen 

Kreuzen Sie dieses Feld an, wenn der Mitarbeiter die Berechtigung erhalten 

soll, neue Aufträge anzulegen. Wählen Sie auch gleich den Standort aus, für 

den der Mitarbeiter Aufträge anlegen darf.  

 

Wichtig: In der Synchroversion darf für jeden Standort nur ein Mitarbeiter 

berechtigt sein, neue Gutachten anzulegen. Ansonsten kann es pas-

sieren, dass 2 Gutachten mit der gleichen Gutachtennummer ange-

legt werden. Dieses führt zu einem schweren Synchronisationsfehler. 

 

19.1.6 Mitarbeiter darf Gutachter ändern 

Kreuzen Sie dieses Feld an, wenn der Mitarbeiter die Berechtigung erhalten 

soll, den Gutachternamen für ein bereits vorhandenes Gutachten zu ändern. 

(Bitte vorsichtig damit umgehen!) 

 

19.1.7 Mitarbeiter darf Gutachten überarbeiten 

Bitte ankreuzen, wenn der Mitarbeiter die Berechtigung erhalten soll, bereits 

freigegebene Gutachten zu überarbeiten. Das neue Gutachten erhält eine um 1 

erhöhte Indexnummer (die letzten beiden Stellen der Gutachtennummer). 
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19.1.8 Erstunterschriftsberechtigung 

Bis zu dem hier eingetragenen Marktwert kann der Mitarbeiter seine Gutachten 

abschließen und freigeben. Setzen Sie den Wert sehr hoch, wenn er dies im-

mer können soll. Zurzeit liegt die Erstunterschriftsberechtigung bei allen Mitar-

beiter auf 0,- €, was zur Folge hat, dass jedes Gutachten von einem zweiten 

Gutachter freigegeben werden muss. 

 

19.1.9 Zweitunterschriftsberechtigung 

Die Zweitunterschriftsberechtigung spielt nur im Betrieb mit mehreren Gutach-

tern oder im Netzwerk eine Rolle. Überschreitet der Marktwert die Höhe der 

Erstunterschriftsberechtigung, so kann der Gutachter das Gutachten zwar ab-

schließen, aber nicht freigeben (4 Augen Prinzip). Er wird aufgefordert einen 

Gutachter auszuwählen, der die Kompetenz für diese Summe hat. Nur dieser 

ausgewählte Gutachter kann das Gutachten endgültig freigeben. 

 

19.2 Änderung der Mitarbeiterdaten 

Änderungen in der Mitarbeiterverwaltung dürfen nur die beiden Administratoren 

vornehmen. Die Mitarbeiterverwaltung finden Sie unter Stammdaten / Mitar-

beiter / Mitarbeiter bearbeiten.  

 

Um einen Mitarbeiter zu löschen, rufen Sie diesen in der Mitarbeiterverwaltung 

auf, und betätigen Sie dann die Schaltfläche Löschen. Ein Mitarbeiter kann nur 

dann gelöscht werden, wenn er weder in einem Gutachten als Bearbeiter noch 

als Gutachter eingetragen ist. Sie haben jedoch die Möglichkeit diesen Mitarbei-

ter als inaktiv zu kennzeichnen. Sein Passwort wird dann geändert und ihm 

werden alle Rechte entzogen. 

 

19.3 Mitarbeiterverwaltung im Netzwerk 

Für jeden Mitarbeiter im Netzwerk muss eine eindeutige Mitarbeiterkennung 

vergeben werden. Diese wird beim Anlegen des neuen Mitarbeiters als User-ID 

eingegeben. 
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19.3.1 Besonderheiten aufgrund verschiedener Standorte 

Für jeden Standort darf es nur einen Mitarbeiter geben, der Gutachten anlegen 

darf. Ansonsten kann es zu doppelt vergebenen Gutachtennummern kommen. 

Auch sollte dieser Mitarbeiter nicht gleichzeitig an 2 Computern die neuen Gut-

achten anlegen.  

 

Der Hintergrund ist folgender: WeGuSy führt eine fortlaufende Nummer als 

Gutachtennummer. Wird an zwei verschiedenen PCs gleichzeitig ein neues 

Gutachten angelegt, so wird jedes Mal die gleiche Gutachtennummer verwen-

det. Die Gutachtennummer muss jedoch im System eindeutig sein und deshalb 

kommt es bei der Synchronisation zu einem schweren Konflikt.  

 

Im gesamten System darf es nur eine Person geben (WeGuSy-Administrator), 

die neue Objektgruppen, Objektarten, Auftraggeber und Mitarbeiter anlegen 

darf. Der Hintergrund ist der gleiche; es kann sonst zu doppelten IDs kommen. 

 

19.4 Kennworte ändern 

In der Menüleiste unter Optionen gibt es den Befehl Kennwort ändern. 

 

 

In der folgenden Maske müssen Sie zuerst das alte Kennwort eingeben und 

dann das neue Kennwort zweimal wiederholen. 

 

 

Das Kennwort kann immer nur für den aktuell angemeldeten Benutzer geändert 

werden. 
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19.4.1 Kennwortregeln 

In den Standardeinstellungen wird festgelegt, ob eine einfache oder eine siche-

re Passwortregel verwendet werden soll. 

 

19.4.1.1 Einfache Passwortregel 

Beliebiges Passwort mit beliebiger Länge. Das Passwort läuft nie ab! 

 

19.4.1.2 Sichere Passwortregel 

Das Kennwort muss den folgenden Regeln entsprechen: 

1. Alle 90 Tage neu 

2. Mindestens 8 Zeichen lang 

3. Mindestens zwei Bedingungen aus den folgenden vier 

a) Großbuchstaben 

b) Kleinbuchstaben 

c) Ziffern 

d) Sonderzeichen 

 

19.4.2 User Kennwort vergessen 

Nur ein Benutzer  mit Administratorrechten kann ein vergessenes Kennwort auf 

<start> zurücksetzen. In der Mitarbeitermaske steht dazu die Schaltfläche 

Kennwort zurücksetzen zur Verfügung. 

 

19.4.3 ADMIN Kennwort vergessen 

Wenn Sie das ADMIN Kennwort vergessen haben müssen Sie den Support bei 

der FSV NETZWERK GmbH unter der Nummer (040) 694 297-0 anrufen.  

 

  



 
Immobilien-Wertgutachten-System WeGuSy 
 
 

05.12.2022  Seite  129 von 170 
 
 

20 Auftraggeber Verwaltung 

 

Voraussetzung für das Erstellen eines Gutachtens ist, dass der Auftraggeber in 

der Datenbank angelegt ist. Dazu gehen Sie bitte wie folgt vor: 

 

Auf der Hauptübersicht finden Sie den Eintrag Stammdaten. Über diese Schalt-

fläche gelangen Sie in die Stammdatenverwaltung. Dort wählen Sie den Eintrag 

Auftraggeber aus. Sind Schaltflächen nicht sichtbar, so fehlt Ihnen die Berech-

tigung Änderungen vorzunehmen. Melden Sie sich bitte in diesem Fall mit einer 

anderen Kennung z.B. Admin an.  

 

Mit der Schaltfläche Auftraggeber erfassen gelangen Sie in die Auftraggeber 

Verwaltung, in der die Daten für den neuen Auftraggeber einzugeben sind. 

Einige dieser Felder sind Pflichtfelder, das heißt: Sie müssen diese Felder aus-

füllen. 

 

 

Wenn Sie die Maske über die Schaltfläche Schließen verlassen, werden Ihre 

Eingaben gespeichert. 
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20.1 Pflichtfelder 

Der Name und die Adresse des Auftraggebers müssen eingegeben werden. 

 

20.2 BLZ und Verbund 

Erfassen Sie die BLZ (falls vorhanden) um spätere Auswertungen zu ermögli-

chen. Außerdem sollte vermerkt werden, ob der Auftraggeber zum Finanzver-

bund der Volks- und Raiffeisenbanken gehört.  

 

20.3 Auftraggeber löschen 

Ein Auftraggeber kann nur gelöscht werden, wenn kein Gutachten für ihn exis-

tiert. 

 

20.4 Liste drucken 

Der Ausdruck umfasst immer alle Auftraggeber. 

 

20.5 Liste nach Excel exportieren 

Es wird automatisch eine Exceldatei mit Namen qryAuftraggeber.xlsx im Ver-

zeichnis ..\WeGuSy\Export angelegt und die Datei wird geöffnet. 

 

20.6 Nicht mehr aktiv 

Einmal in Gutachten verwendete Auftraggeber können nicht gelöscht werden. 

Kreuzen Sie nicht mehr aktiv an, wenn sie nicht mehr verwendet werden sollen 

und sie werden bei neuen Gutachten nicht mehr in der Auswahl angeboten. 
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21 Objektgruppen und -arten 

 

Die Objektgruppen sind bereits angelegt und werden zentral verwaltet. Wenn 

Sie weitere Objektgruppen und Objektarten einpflegen oder ändern möchten, 

informieren Sie bitte den WeGuSy Administrator. 

 

 

 

21.1 Eine neue Objektgruppe erfassen 

Um eine neue Objektgruppe anzulegen, wählen Sie bitte den Eintrag  Objekt-

gruppen erfassen im Untermenü Objektgruppen der Stammdaten. Geben Sie 

dann im Textfeld Objektgruppe eine Bezeichnung für die neue Objektgruppe 

ein. In der Liste Objektarten ist eine beliebige Anzahl von Einträgen möglich. 

Die Reihenfolge der Sortierung wird über den Eintrag Pos vorgenommen. 

Wenn Sie das Formular über die Schaltfläche Schließen verlassen, werden 

Ihre Eingaben gespeichert. Wenn Sie Abbrechen wählen, werden die Einga-

ben gelöscht. 
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21.2 Eine bestehende Objektgruppe ändern 

Wählen Sie bitte den Eintrag  Objektgruppen bearbeiten. Über das Fernglas 

können Sie die entsprechende Objektgruppe auswählen. Verlassen Sie das 

Formular über die Schaltfläche Schließen, damit Ihre Änderungen gespeichert 

werden. 
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22 Portfolionamen 

 

Die Portfolionamen werden zentral verwaltet und können nur vom WeGuSy 

Administrator angelegt und geändert werden.  

 

Die Nomenklatur der Portfolionamen erfolgt nach folgendem Schema: 

 

 [Name] JJ-[01 bzw. AKT/1S/2S] 

- JJ steht für Jahr z.B. 16,  

- 01 steht für lfd.-Nr., wenn KEIN AKT/1S/2S verwendet wird 

- AKT für Aktualisierung,  

- 1S für 1. Schritt,  

- 2S für 2. Schritt 

 

Unter Anzahl wird die Anzahl der zum Portfolio gehörenden Gutachten und 

dahinter die Anzahl der in WeGuSy zugeordneten Gutachten angezeigt. In der 

Liste darunter werden die zugeordneten Gutachten aufgeführt und können per 

Doppelklick geöffnet werden. 
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23 Gebietsbeschreibungen 

 

 

 

Die Gebietsbeschreibungen sind mitarbeitergebunden, d.h. diese Beschreibun-

gen können nur durch den Mitarbeiter gepflegt werden, der dieses Gebiet er-

stellt hat. Der Grund dafür ist folgender: 

 

WeGuSy ist für einen Mehrbenutzerbetrieb ausgelegt. Es gibt für jedes Gebiet 

einen Gutachter, der sich dort am besten auskennt und daher für die Kollegen 

die Gebietsbeschreibung pflegt.  
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23.1 Gebiet bearbeiten 

Eine Gebietsbeschreibung sollte nur zum Zwecke einer Fehlerkorrektur geän-

dert werden, da sonst die Texte bereits vorhandener Gutachten rückwirkend 

geändert werden. Wählen Sie das zu korrigierende Gebiet aus und klicken Sie 

auf den Bearbeitungsmodus (Bleistift). 

 

23.2 Gebiet aktualisieren 

Um die Daten eines vorhandenen Gebietes zu aktualisieren können Sie sich die 

alte Beschreibung über Daten übernehmen von: kopieren und dann verän-

dern. 

 

23.3 Gebiet erfassen 

Ein Gebiet sollte die Größenordnung von mehreren Quadratkilometern haben, 

und nicht Kleinstädte oder Dörfer beschreiben. 

 

23.4 Gebietsbeschreibung löschen 

Ein Gebiet kann nur gelöscht werden, wenn es bisher in keinem Gutachten 

benutzt wurde. 

Wählen Sie das Gebiet in Bearbeitungsmodus (Bleistift) aus und betätigen Sie 

dort den Papierkorb. 

 

23.5 Gebietsbeschreibung drucken 

Sie haben drei Druckmöglichkeiten:      

1. Aktuelles Gebiet 

2. Aktuelles Gebiet mit Historie      

3. Liste aller Gebiete 

 

Die Gebietsbeschreibungen sind historisiert. Es kann nur die jeweils neueste 

Version ausgewählt werden. 
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24 System-Informationen 

 

In den System-informationen erhalten Sie allgemeine Informationen zu ihrem 

System. Änderungen in diesen Masken können nur vom WeGusy Administrator 

vorgenommen werden. 

 

24.1 Gutachtenstatistik 

Gutachtenstatistik für den angemeldeten Benutzer.  

 

 

24.2 Komprimierungsmeldung einstellen 

Beim Starten des Systems wird geprüft, ob eine Komprimierung der Datenbank 

erforderlich ist (siehe Kapitel 27.1 Datenbank komprimieren). Die Limits können 

vom WeGuSy Administrator im Register Einstellungen definiert werden. Sobald 

das angegebene Limit überschritten wird, 

erscheint die Komprimierungsmeldung beim 

Start. 

 

Faustregel beim CompactLimt der Datendatei 

Ca. 100 MB über derzeitiger Dateigröße. 
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25 Standardeinstellungen 

 

Die Standardeinstellung können nur von einem Admin-User geändert werden.  

 

25.1 Register: Allgemeines 

 

 

25.1.1 WeGuSy-Administrator 

Dieser Gutachter hat die Administratorrechte für das Wertgutachten-System. 

Dies beinhaltet neben der Pflege seiner eigenen Gutachten auch die Pflege der 

Stammdaten Mitarbeiter, Auftraggeber und Objektgruppen. 

 

Der WeGuSy-Administrator kann auch den Gutachter ändern, sofern er als 

Bearbeiter eingetragen ist und über das Recht Darf Gutachter ändern verfügt. 

Der WeGuSy-Administrator wird vom Systemadministrator bestimmt. 

25.1.2 Passwortregeln 
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Beim Starten von WeGuSy muss generell ein Username mit einem Kennwort 

eingegeben werden. Die Sicherheit des Passwortes können sie an dieser Stelle 

einstellen. 

 

25.1.2.1 Einfache Passwortregel 

Beliebiges Passwort mit beliebiger Länge. Das Passwort läuft nie ab! 

 

25.1.2.2 Sichere Passwortregel 

Das Kennwort muss den folgenden Regeln entsprechen: 

4. Alle 90 Tage neu 

5. Mindestens 8 Zeichen lang 

6. Mindestens zwei Bedingungen aus den folgenden vier 

e) Großbuchstaben 

f) Kleinbuchstaben 

g) Ziffern 

h) Sonderzeichen 

 

25.1.3 WeGuSy Updateregeln 

Hier kann definiert werden, ob WeGuSy automatisch darauf hinweisen soll, 

dass ein neues Update verfügbar ist. Ein Update wird nie automatisch durchge-

führt, es muss immer manuell gestartet werden. Die Updateregel wird bei der 

Installation von WeGuSy festgelegt, kann aber jederzeit geändert werden. 

 

25.1.3.1 Automatische Info, Updates erlaubt 

Beim Starten des Programms wird automatisch geprüft, ob es ein WeGuSy 

Update gibt. Ist dies der Fall, so wird es im Startmenü angezeigt: 

 

Klicken Sie auf diese Meldung und ein Info Fenster erscheint. 
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Über Änderungen anzeigen erhalten Sie eine Übersicht aller Änderungen und 

mit Update durchführen wird das Update installiert. 

 

25.1.3.2 Automatische Info, Updates mit Kennwort 

Sie erhalten eine automatische Info für Updates, können das Update aber nur 

über ein Kennwort starten. 

 

25.1.3.3 Info auf Abruf, Updates erlaubt 

Es gibt keine automatische Info für Updates. Über auf Update prüfen im Me-

nüband erhalten Sie die dementsprechende Info. 

 

25.1.3.4 Info auf Abruf, Updates mit Kennwort 

Sie erhalten keine automatische Info für Updates und müssen Updates über ein 

Kennwort downloaden. 

 

25.1.4 AutoText Verwaltung 

In mehrzeiligen Feldern des Gutachtens wird bei Eingabe einer definierten 

Abkürzung und anschließendem Leerzeichen die Abkürzung automatisch durch 

den hinterlegten Text ersetzt. Die Verwaltung der AutoTexte kann über die 

Funktionstaste F3 oder im Menüband unter AutoTexte gestartet werden. 

 

Zur Aktivierung der AutoTextfunktion müssen Sie als Admin angemeldet sein 

und die folgenden Funktionen aktivieren. 

 AutoTexte automatisch ergänzen 

 individuelle Autotexte zulassen 
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Sollen die AutoTexte nicht automatisch ergänzt werden, so können Sie Auto-

Texte auch über die Funktionstaste F3 einfügen. Ist das Ankreuzfeld individuel-

le AutoTexte zulassen deaktiviert, kann nur der Admin AutoTexte erfassen. 

Genutzt werden können sie aber von allen Benutzern. 

 

25.1.5 Text für Beleihungswert 

Sie können wählen, welcher Text dem Beleihungswert voranstehen soll. 

 

25.1.6 Maximale Größe Fotodatei 

Diese Einstellung gilt nur für das Foto des Deckblattes. Das ausgewählte Deck-

blattfoto wird automatisch solange komprimiert, bis es die hier eingestellte 

Höchstgrenze (Standard: 150 kb) unterschreitet. 

 

25.1.7 Standard Auftraggeber 

Der hier definierten Auftraggeber wird beim Erstellen eines neuen Gutachtens 

automatisch gesetzt. 

 

25.1.8 AGB-Datei 

Es besteht die Möglichkeit, individuelle AGBs automatisch mit jedem Gutachten 

ausdrucken zu lassen. Die AGBs müssen als MS Word oder PDF Datei vorlie-

gen und als Datei hinterlegt sein. Wenn eine AGB Datei definiert wird, erkennt 

später das Druckmenü automatisch, dass die AGBs gedruckt werden sollen, 

wenn Sie auf Standardgutachten klicken. 

 

25.1.9 Währungen 

Sie können beliebig viele Währungen ergänzen. Die für ein Gutachten relevante 

Währung wird im Gutachten selbst ausgewählt. Innerhalb des Gutachtens er-

folgt keine Währungsumrechnung. 
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25.2 Register: Standardtexte 

Es werden in einem ausgedruckten Gutachten an verschiedenen Stellen Stan-

dardtexte verwendet. Diese können hier geändert werden. Die Änderung sollten 

Sie jedoch erst vornehmen, wenn Sie bereits Gutachten ausgedruckt haben, 

damit Sie sehen, an welcher Stelle diese Texte stehen. 

 

 

 

25.2.1 Texte ändern: 

Die Texte können nur vom WeGuSy-Administrator geändert werden. Zur Aus-

wahl des zu ändernden Textes wählen Sie die Gutachtenart und die Textart 

aus. Nach Textänderungen werden Sie gefragt, ob Sie die Änderungen abspei-

chern möchten. 
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25.2.2 Neue Gutachtenart erstellen: 

Über die Schaltfläche Neu können Sie eine neue Gutachtenart mit individuellen 

Texten erstellen. Jede neue Gutachtenart muss in eine der 16 vorhandenen 

Kategorien eingeordnet werden. Die Kategorie entscheidet über die interne 

Verarbeitung der Gutachten. 

 

Beispiel:  Neue Gutachtenart heißt Wertüberprüfung und erhält die Kategorie 2 

(Marktwertgutachten). Dies bedeutet, dass wie beim Marktwertgut-

achten alle Informationen zum Beleihungswert unterdrückt werden. 

 

25.2.3 Gutachtenart löschen: 

Über den Mülleimer können Sie eine selbst erstellte Gutachtenart löschen. Die 

Gutachtenarten 1 bis 16 können nicht gelöscht werden, da dies Standardgut-

achtenarten sind. 

 

Hinweis: 

Bitte beachten Sie, dass für diese Standardtexte keine Rechtschreibprüfung 

funktioniert. Abhilfe: Erstellen Sie den Text in MS-Word, überprüfen Sie die 

Rechtschreibung und kopieren Sie anschließend den korrekten Text in We-

GuSy. 

 

 

25.3 Register: Ausdruck 

Für jede Gutachtenart kann bei Bedarf ein individueller Ausdruck definiert wer-

den. Dabei kann neben der Reihenfolge auch die Zugehörigkeit zum Standard-

gutachten eingestellt werden. Diese Aktion kann nur vom WeGuSy-

Administrator getätigt werden.  

 

Bestimmen Sie, welchen Umfang ein Gutachten für die jeweilige Gutachtenart 

haben soll und in welcher Reihenfolge die Berichte gedruckt werden sollen.  
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25.3.1 Report als Standard festlegen 

Kreuzen Sie bitte die Reports an, die im Druckmenü bei Auswahl Standardgut-

achten automatisch ausgewählt werden sollen. 

 

 

25.3.2 Reihenfolge des Ausdrucks ändern 

Markieren Sie den Bericht in der jeweiligen Gutachtenart, den Sie verschieben 

wollen und verschieben Sie ihn über die Schaltflächen Nach oben bzw. Nach 

Unten an die gewünschte Position. 
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25.4 Register: Wertbestätigung 

Hier werden die Standardtexte definiert, die bei einer Wertbestätigung verwen-

det werden sollen.  

 

Wichtig: Das Wort Ertragssituation muss im Text verwendet werden! 

 

 

 

25.4.1 Textvariablen 

Innerhalb des Textes können die folgenden Textvariablen verwendet werden: 

 <GutachtenNR> 

 <Stichtag> 

 <Beleihung> 

 <Markt> 

 

Die Variablen werden beim Druck mit den jeweiligen Inhalten gefüllt.  
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25.5 Register: Richtlinie 

Hier werden die Standardtexte definiert, die im Gutachten bei der jeweiligen 

Richtlinie verwendet werden sollen.  
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25.6 Register: Logo Deckblatt 

Sie können für die Gutachten einen eigenen Text und ein Logo auf dem Deck-

blatt verwenden. Über einen Doppelklick auf die weiße Fläche wird automatisch 

eine Textverarbeitung gestartet (z.B. Word) und Sie können den Inhalt, Ausrich-

tung, Schriftart etc. dieses Textes nach eigenen Vorstellungen gestalten. Nach 

dem Schließen der Textverarbeitung werden Ihre Änderungen übernommen 

und angezeigt. Über die Schaltfläche Vorschau wird ein Gutachtenbeispielaus-

druck angezeigt. 

 

 

 

25.6.1 Fehler: Logo wird übergroß dargestellt 

Es kommt vor, dass wenn aus Word heraus Grafiken in WordPad eingefügt 

werden, diese übergroß dargestellt werden. Der Fehler lässt sich umgehen, 
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indem die Grafik in einem Grafikprogramm, wie z.B. Paint als .bmp gespeichert 

wird. Danach lässt sich diese Grafik dann fehlerfrei in WordPad einfügen. 

 

25.6.2 Der Text wird nicht zentriert angezeigt und ausgedruckt.  

Dies liegt daran, dass WordPad das Objekt nicht nach eingestellter Papierbrei-

te, sondern nach eingestellter Fensterbreite zentriert. Sie können dieses leicht 

kontrollieren, indem Sie das Fenster von WordPad verbreitern oder verkleinern. 

Der Text wird immer mittig von Fenster angezeigt. Um den Text wieder zu zent-

rieren gehen Sie bitte wie folgt vor: 

1. Rufen Sie WordPad durch einen Doppelklick auf das Blatt auf. 

Das Lineal muss eingeblendet sein. Im WordPad-Menü Ansicht muss bei Lineal 

ein Haken sein. 

3. Verändern Sie die Breite des Fensters von WordPad auf die Linealan-
zeige 14,5.  

Wenn Sie mit dem Mauszeiger auf den rechten Rand des WordPad-Fensters 

gehen, verändert sich der Mauszeiger in einen Rechts/Links- Pfeil. Drücken sie 

die linke Maustaste und halten Sie diese gedrückt, wenn Sie die Maus nach 

rechts oder links bewegen, verändert sich die Größe des Programmfensters. 

Verändern Sie die Breite des WordPad-Fensters so, dass der rechte Rand auf 

der Linealanzeige 14,5 liegt. 

4. Schließen Sie WordPad.  

Häufig muss WordPad 2-mal aufgerufen und geschlossen werden, damit die 

Formatänderung übernommen wird. Sollte also eine Korrektur beim 1. Mal nicht 

erfolgreich gewesen sein, rufen Sie WordPad nochmals durch einen Doppel-

klick auf und schließen Sie das Programm wieder. Die Änderungen sollten jetzt 

übernommen worden sein, und der Text mittig auf dem Blatt ausgedruckt wer-

den. 
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25.7 Register: LOGO Seiten 

Dieses Logo wird rechts oben auf jeder Seite des Gutachtens angezeigt. Sie 

können das WeGuSy-Standardlogo oder ein eigenes Logo verwenden. Es 

werden die bekannten Bildformate unterstützt. z.B. bmp, tif oder jpg. 

 

 

 

25.7.1 Eigenes Logo drucken: 

Möchten Sie ein eigenes Logo auf jede Seite drucken, so müssen Sie über die 

Schaltfläche Durchsuchen eine Bilddatei auswählen, die sich bereits auf ihrer 

Festplatte befindet. Das Logo auf den Berichten hat eine Größe von 4,6 mal 0,9 

cm und die Logodatei sollte auf diese Größe optimiert sein 

.  
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25.7.2 Kein Logo drucken: 

Entfernen Sie die Häkchen bei WeGuSy-Logo drucken, eigenes Logo drucken 

und ausgewähltes Logo auch auf 1.Seite drucken.  

 

25.7.3 Logo auch auf Deckblatt drucken: 

Kreuzen Sie bitte ausgewähltes Logo auch auf 1.Seite drucken an. Über die 

Schaltfläche Vorschau können Sie eine Beispielansicht betrachten. 

 

 

25.8 Register: Dropdown Vorgaben für Wordanlagen 

Hier werden die Wordanlagen mit den dementsprechenden Vorlagendateien 

(*.dot) definiert. Die Standardvorlage für die Arbeit mit Worddateien in WeGuSy 

lautet: WordAnlage.dotx. 

 

 

 

25.8.1 Einen neuen Datensatz eingeben  

Gehen Sie in den letzten Datensatz der Liste und geben Sie die gewünschte 

Bezeichnung ein, den Vorschlagsnamen für die Datei und eventuell eine indivi-

duelle Vorlagendatei. Ihre individuelle Vorlagendatei muss im WeGuSy Vorla-

genverzeichnis vorhanden sein (….\WeGuSy\Vorlagen).  

 

Nähere Informationen zu den Wordvorlagen erhalten Sie im Kapitel 26 Verwen-

dung der Word-Vorlagen 
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25.8.2 Einen Datensatz löschen 

Markieren Sie den zu löschenden Datensatz und drücken Sie die Taste Entf. 

Sie bekommen dann die Meldung, dass der Datensatz gelöscht wird. Dieses 

funktioniert auch bei mehreren markierten Datensätzen. 

 

 

25.9 Register: Excel-Vorlagen 

In den Standardeinstellungen können Excel Vorlagen verwaltet werden. Diese 

Liste wird beim Erstellen der Excel Anlagen im Gutachten angezeigt. Bei Aus-

wahl wird die Überschrift übernommen und die zugehörige Datei automatisch 

gestartet. Voraussetzung ist, dass die Vorlagen im lokalen Vorlagenverzeichnis 

stehen. 
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25.10 Register: Hinweistexte / Plausibilisierung 

Jedes Gutachten muss vor dem Abschluss plausibilisiert werden. In der Liste 

finden Sie alle zurzeit möglichen Hinweistexte, die bei der Gutachtenbearbei-

tung automatisch geprüft werden. 

 

 
 
 
25.10.1 Aktivieren und deaktivieren der Hinweise  

Wenn der Aktiv Kennzeichner deaktiviert wird, erfolgt bei der Plausibilisierung 

auch keine dementsprechende Überprüfung.  
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26 Verwendung der Word-Vorlagen 

 

26.1 Standardvorlage WordAnlage.dotx 

Die Standardvorlage WordAnlage.dotx wird automatisch mit ihrem Logo verse-

hen, wenn sie in den Standardeinstellungen ein eigenes Logo verwenden. 

Wenn die Position des Logos nicht ganz korrekt ist, können Sie die Vorlage 

bearbeiten. Bitte achten Sie aber darauf, dass der Name nicht geändert wird 

und sie sich im Vorlagenverzeichnis befindet. 

 

26.2 Fotovorlage WordAnlage_Foto.dotm 

Bei der Verwendung dieser Vorlage haben Sie die Möglichkeit, bis zu 50 Fotos 

auf einmal in Word zu importieren. 

 

Wenn Sie im WeGuSy unter der Registerkarte Anlagen (1.) als „Bezeichnung 

der Anlage“ das „Objektfoto“ (2.) auswählen (3.), erkennt WeGuSy dies und 

Ihnen steht in der daraufhin erstellen Wordanlage ein Hilfstool zum Einfügen 

von Bildern zur Verfügung.
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Das kann das Hilfstool 

 

Das Tool ist als Hilfestellung gedacht, um Bilder in einem vordefinierten Sche-

ma (2 oder 6 Bilder je Seite) in eine Wordvorlage zu integrieren. Sie können bis 

zu 50 Bilder hinzufügen. Weitere Bilder, über dieses Limit hinaus, müssen ma-

nuell ergänzt werden. 

 

Die Oberfläche:  

 

Die Oberfläche hat eine Vorschau-Fläche auf der linken und eine Info-Fläche 

auf der rechten Seite.  
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Auf der Vorschau-Fläche haben Sie die Möglichkeit, zu sehen, wie das Doku-

ment später aussehen wird und auf der rechten Seite erhalten Sie Informatio-

nen und kleinere Einstellungsmöglichkeiten. 

 
1.  Wenn Sie mehr Bilder auswählen, als auf einer Seite bei aktuellen Ein-

stellungen dargestellt werden können, erscheinen hier für weitere Seiten 

Reiter, mit denen Sie zwischen den Seiten wechseln können. 

 

2. Hier können Sie die Bildbeschriftung eintragen. 

 

3. Die Vorschauseite. So wird das Dokument am Ende aussehen. 

 

4. Mit dem Drop-Down-Feld können Sie auswählen, wie viele Fotos je Seite 

Im Standard dargestellt werden sollen. Sie können zwischen 6 (Stan-

dard) und 2 Fotos wählen. Sie können die Anzahl der Bilder auf jeder 

Seite, nach dem Auswählen der Fotos, Seitenweise anpassen. 

 

Die Schaltfläche „Fotos auswählen“ bzw. „Neue Vorschau“ erstellt eine 

neue Vorschau, Sie haben also die Möglichkeit, neue Bilder auszuwäh-

len. Die Informationen der aktuellen Vorschau werden dabei verworfen. 

 

5. Mit der Schaltfläche „Fotos hinzufügen“ können Sie weitere Fotos ihrer 

aktuellen Vorschau hinzufügen. 

 

6. Die „Aktualisieren“ Schaltfläche wählen Sie, wenn Sie Bilder  

Löschen oder die Anzahl der Bilder je Seite auf einer beliebigen Seite 

ändern. Hierdurch wird die Anzeige aktualisiert. 

 

7. Wenn Sie mit der Position der Bilder nicht zufrieden sind, können Sie die 

Positionen tausche. Hierfür markieren Sie ein Bild und betätigen dann die 

Schaltfläche „Fotoposition tauschen“ oder machen einen Doppelklick auf 

das Bild, im Anschluss wählen Sie das Bild aus, mit welchem Sie die Po-

sition des ersten Bildes tauschen möchten. Es erscheint eine Schaltflä-
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che mit einem Häkchen, bestätigen Sie die Auswahl mit einem Klick auf 

das Häkchen oder machen Sie ein Doppelklick auf das entsprechende 

Bild. 

 

8. Mit diesem Drop-Down-Feld können Sie die Ausrichtung der Bildbeschrif-

tung in ihrem Dokument anpassen. Mögliche Ausrichtungen sind, „Links-

bündig“, „Rechtsbündig“ und „Zentriert“. 

 

9. Das Infofeld „Größe (KB) zeigt ihnen die Größe des aktuell ausgewählten 

Bildes in Kilobyte an. 

 

10. Das Drop-Down-Feld „Anzahl Bilder“ zeigt Ihnen die eingestellte Anzahl 

an Bildern auf der aktuell ausgewählten Seite. Sie können dies Wahlwei-

se auf 6 oder 2 ändern. Vergessen Sie im Anschluss nicht, die Schaltflä-

che „Aktualisieren“ auszuwählen. 

 

11. Das Infofeld „Größe (Seite) zeigt ihnen die Gesamt-Größe aller Bilder auf 

der aktuell ausgewählten Seite an. 

 

12. Diese Infofläche mit der ausgegrauten Checkbox zeigt ihnen die Größe 

aller Bilder auf allen Seite der aktuellen Vorschau an. 

 

13. Mit dieser Schaltfläche können Sie das aktuell ausgewählte Foto aus der 

Vorschau entfernen. Vergessen Sie im Anschluss nicht, die Schaltfläche 

„Aktualisieren“ auszuwählen. 

 

14. Die Schaltfläche „Übernehmen“ erstellt aus ihren ausgewählten Bildern 

mit den dazugehörigen Beschriftungen ein Dokument. Dieses können Sie 

im Nachgang noch weiter anpassen, jedoch dann mit Word-Mitteln. Das 

Tool hat seine Arbeit dann erledigt. Sie können, solange das Toolfenster 

noch offen ist, weitere Anpassungen vornehmen und erneut auf „Über-
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nehmen“ klicken, dann wird mit der angepassten Vorschau die zuvor er-

stellte Vorlage überschrieben. 

Beachten Sie bitte, wenn Sie dies durchführen, sind alle manuellen An-

passungen die Sie zwischenzeitlich in der Vorlage vorgenommen haben, 

verloren.  

 

Bekannte Probleme: 

 

Es kann vorkommen, dass beim „Übernehmen“ der Bilder aus der Vorschau in 

die Word-Vorlage ein Fehler auftritt und die Vorlage nicht befüllt wird. Dies liegt 

in der Regel daran, dass entweder die gewählten Bilder zu groß sind oder es für 

die Bildgröße insgesamt zu viele Bilder sind, die in die Vorlage integriert werden 

sollen. 

 

Das Limit hierfür weicht für jeden PC, je nach Leistung, ab und wird durch 

Microsoft Word bestimmt. 

Sollten Sie also auf eine solche Problematik stoßen, wählen Sie zuerst weniger 

Bilder aus. 

 

Außerdem kann es passieren, dass Bilder im Foto-Tool falsch herum angezeigt 

werden. Dies hat mit den Bildinformationen bzgl. der Ausrichtung der Kamera 

zu tun. 

In der Regel wird Word beim „Übernehmen“ der Vorschau das Bild im An-

schluss aber korrekt darstellen. Sollte das nicht der Fall sein, muss manuell 

nachgearbeitet werden. 

 

 

Sollten weiterhin Probleme bestehen, wenden Sie sich an FSV NETZWERK 

GmbH.  
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27 Übersicht WeGuSy Tool-Version 

 

Die Tool-Version dient zur Pflege und Sicherung der Datenbank. Sie ist nach 

Aufgaben unterteilt. Bei Fragen wenden Sie sich bitte an den telefonischen 

Support der Firma FSV NETZWERK GmbH. 

 

27.1 Datenbank komprimieren 

Bei der Arbeit mit WeGuSy vergrößert sich die Datenbank teilweise überpropor-

tional. Um die Bearbeitungsgeschwindigkeit nicht unnötig zu verlangsamen, 

sollte die Datenbank von Zeit zu Zeit komprimiert werden. Sie erhalten eine 

Meldung beim Starten von WeGuSy, wenn eine Komprimierung vorgenommen 

werden muss. 

 

In den System-Informationen auf der Startseite können sie einstellen, ab 

welcher Größe des Programms eine Komprimierung vorgeschlagen wird. 
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27.2 Gutachten sichern 

Sie haben die Möglichkeit ein Gutachten in eine Sicherungsdatei zu übertragen. 

Dies empfiehlt sich dringend bei bekannten Synchronisationsproblemen, wie 

z.B. Netzabbrüchen, Internet Timeouts o.ä. 

 

 

27.2.1 Gutachten sichern 

Wählen Sie das zu sichernde Gutachten im Dropdown Feld aus. Nach erfolgrei-

cher Sicherung wird das Gutachten in der Liste angezeigt. Die Sicherung wird 

immer in die Datei ImExport.accdb geschrieben. 

 

27.2.2 Datei kopieren (ImExport.accdb) 

Sie können die Sicherungsdatei ImExport.accdb an einen beliebig anderen Ort 

kopieren. 

 

27.2.3 Als Mail verschicken 

Wenn Sie Microsoft Outlook verwenden, können Sie die ImExport.accdb au-

tomatisch an eine Email anhängen und verschicken. 
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27.3 Datenaustausch 

Bietet die Möglichkeit, Gutachten zwischen mehreren WeGuSy Versionen aus-

zutauschen oder auch nur um ein Gutachten zu sichern. 
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27.3.1 Gutachten sichern in Datei ImExport 

Siehe Beschreibung im vorangegangenen Kapitel. 

 

27.3.2 Gutachten einlesen aus Datei ImExport 

 



 
Immobilien-Wertgutachten-System WeGuSy 
 
 

05.12.2022  Seite  162 von 170 
 
 

27.3.3 ImExport Datei auswählen 

Über Durchsuchen kann die ImExport Datei ausgewählt werden, aus der die 

Gutachten importiert werden sollen. 

 

27.3.4 Gutachten einlesen 

Über die Schaltfläche Gutachten einlesen werden alle Gutachten aus der Liste 

in die Datenbank eingelesen. 

 

27.3.5 Textbausteine in TBS.accdb einlesen 

Liest alle Texte aller Gutachten in die Textbausteindatei ein. Die TBS kann 

später in WeGuSy in der Textbausteinverwaltung zusätzlich verwendet werden. 

 

 

27.4 Konfiguration ansehen/bearbeiten 

Zeigt die WeGuSy Konfiguration an. Sie können keine Änderungen vornehmen.  

 

 

27.5 Admin-Tools 

Die Admin-Tools können nur vom WeGuSy Administrator geöffnet werden. 

 

27.5.1 Temporäre Tabellen leeren 

Leert alle temporären Tabellen in WeGuSy. Temporäre Tabellen werden z.B. 

für den Druck, für Listen, für die Umkreissuche etc. erstellt.  

 

27.5.2 Fehlerhafte Einträge in Historie entfernen 

Löscht eventuell nicht zugeordnete Einträge in der Gutachtenhistorie. 
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27.5.3 Admin Kennwort auslesen 

Diese Funktion kann nur über ein Kennwort von der Firma FSV NETZWERK 

GmbH gestartet werden. Bitte wenden Sie sich an den FSV Support. 

 

27.5.4 Fehlerhaftes Gutachten sichern 

Bietet die Möglichkeit, ein Gutachten Feldweise zu sichern, wenn ein Daten-

bankfehler in einem Gutachtenfeld vorliegt. Bitte wenden Sie sich an den FSV 

Support, er wird Sie in einem solchen Fall unterstützen und helfen. 

 

27.5.5 Gutachten löschen 

Löscht ein Gutachten ohne Abfrage der Berechtigungen. 

 

27.5.6 Tabellen neu einbinden 

Falls sie die Datenbank nach einem Update nicht mehr starten können, weil 

WeGuSy den Fehler meldet, dass die Datei WeGuSyDaten.accdb nicht gefun-

den wird, so können Sie hierüber eine erneute Tabelleneinbindung veranlassen. 

 

27.5.7 Datentabellen ansehen 

Diese Funktion kann nur von der Firma FSV NETZWERK GmbH gestartet wer-

den. Bitte wenden Sie sich an den FSV Support. 

 

27.5.8 Anlagen verteilen auf neue Ordnerstruktur 

Diese Funktion wird nur bei älteren WeGuSy Versionen benötigt . Im Zweifel 

wenden Sie sich bitte an den FSV-Support. 
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27.6 Exceldateien archivieren 

Wenn Sie sehr viele Exceldateien in WeGuSy verwenden kann im Laufe der 

Jahre die Größe der Datenbank überproportional anwachsen. Die in WeGuSy 

gespeicherten Exceldateien benötigen relativ viel Speicherplatz.  

 

Sie haben daher die Möglichkeit, die Exceldateien zu archivieren. Dabei werden 

diese in eine separate Datenbank ausgelagert. In den jeweiligen Gutachten 

lassen sich die Exceldateien jederzeit downloaden.  
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28 Die WeGuSy Synchro-Version 

 

28.1 Funktionsweise 

WeGuSy kann als Einzelplatzanwendung mit Datensynchronisation eingesetzt 

werden. Dies bedeutet, dass jeder Mitarbeiter unabhängig von einer Netzwerk- 

oder Internetverbindung arbeiten kann, egal ob er über eine Workstation oder 

einen Laptop verfügt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    Schaubild zum Netzwerkaufbau 

 

 

Der Datenimport und Export vom Gutachter mit der Zentraldatenbank wird über 

eine Einwählverbindung (DSL) bzw. Standleitung realisiert (Datensynchronisati-

on). Der Gutachter meldet sich am Datenserver mit seinem Usernamen und 

Passwort an. Nachdem die Verbindung steht, kann er seinen Datenabgleich 

durchführen. Die IT-Abteilung der Bank stellt sicher, dass alle Gutachter über 

eine Zugangsberechtigung verfügen. 
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28.2 Synchronisation 

Bei der Datensynchronisation findet immer ein kompletter bidirektionaler Daten-

abgleich statt, ein Upload aller bearbeiteten Gutachten an die Zentraldatenbank 

und ein Download aller dort vorhandenen Änderungen. Dadurch wird gewähr-

leistet, dass die Datenbestände nach der Synchronisation identisch sind. 

 

Bei nicht festangestellten Mitarbeitern (im Fortlauf Externe genannt) beschränkt 

sich der Datenabgleich auf die eigenen Gutachten. 

 

28.2.1 Synchronisation der MS-Word Anlagen 

Bei der Synchronisation werden die MS Word Anlagen in regelmäßigen Ab-

ständen (zurzeit 7 Tage) zum Zentralserver übertragen. Die Übertragung erfolgt 

asynchron beim Starten der normalen Synchro. 

 

28.2.2 Synchronisation der MS-Excel Anlagen 

Bei der Standardsynchronisation werden die MS Excel Anlagen vollständig 

abgeglichen. Einmal jährlich werden die älteren, lokal vorhandenen Excel Anla-

gen gelöscht um die Datenbankgröße zu reduzieren. Der Zugriff auf die Anla-

gen ist aber jederzeit über einen Download innerhalb des Gutachtens möglich. 

 

28.2.3 Synchronisation der Fotos für die erste Gutachtenseite 

Die vom Gutachter eingesetzten Fotos für die erste Gutachtenseite werden 

immer an den Zentralserver übertragen (PC  Server). In die andere Richtung 

findet kein automatischer Datenabgleich statt. Jedes 1. Seite Foto kann aber 

bei Bedarf heruntergeladen werden. 
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28.3 Anlagenverzeichnis in der Synchro Version 

Über  wird die Anlagenablage für das Gutach-

ten geöffnet. Die Struktur wird automatisch angelegt. 

 

 

 

Die Anlagen werden in regelmäßigen Abständen synchronisiert, allerdings nur 

in eine Richtung, d.h. die Daten werden nur an den Zentralserver übertragen 

und nicht von dort geholt. Das "Holen" erfolgt gezielt im Gutachten über die 

Schaltfläche Übersicht Archiv (siehe 28.4 Übersicht Archiv). 
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Erläuterung zu den Ordnern: 

 

 _temp     (wird NICHT synchronisiert) 

Beinhaltet alle temporären PDFs für Seitenansicht und Drucken, alle Excel 

Exports. 

  

 Anlagen     (wird synchronisiert) 

Ablage für alle Wordanlagen und angehängte PDF Dokumente, die über 

WeGuSy zugeordnet wurden 

  

 Export     (wird synchronisiert) 

Ablage des freigegebenen Originalgutachtens als PDF und eventuell zusätz-

lich benötigter PDF Gutachten. 

  

 Foto1seite     (wird synchronisiert) 

Foto der ersten Seite für das Gutachten. 

  

 Unterlagen     (wird synchronisiert) 

Zur Bewertung erforderliche Unterlagen. 
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28.4 Übersicht Archiv 

 kann nur verwendet werden, wenn Zugriff auf den 

Zentralserver besteht. 

 

Während alle internen Mitarbeiter diesen Zugriff automatisch erhalten, müssen 

die Externen daran denken, dass VPN-Client zur Anmeldung gestartet sein 

muss (wie bei Synchro). 

 

Auf der linken Seite befindet sich die Struktur mit allen auf dem Archivserver 

vorhandenen Dateien und auf der rechten Seite alle Dateien auf dem lokalen 

PC. Über einen Doppelklick gelangen sie in ein Verzeichnis und über die 

3 Punkte … wieder zurück. Beide Anzeigen arbeiten synchron, d.h. ein Wechsel 

der Verzeichnisse erfolgt auf beiden Geräten gleichzeitig. 
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28.4.1 Anlagen vom Archivserver auf PC kopieren 

 

 

Markieren Sie die Dateien, die vom Archivserver auf den eigenen PC kopiert 

werden sollen. Das Markieren einzelner Dateien bewerkstelligen sie mit ge-

drückter Strg Taste und Bereiche mit der Shift/Umschalt Taste. Über den 

blauen Pfeil in der Mitte  werden die Dateien dann kopiert. 

 

Wichtig: Bitte überprüfen sie die Dateigrößen, bevor sie den Kopiervorgang 

starten. Dateien jenseits der 100MB Größe sollten möglichst nicht 

zu den Hauptgeschäftszeiten heruntergeladen werden, da dies das 

gesamte WeGuSy-System in Mitleidenschaft ziehen könnte. 

 

 
 

 

 

 


