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Release Notes: ProSa-Update

Mit der Aktualisierung auf die Version 36.23.3 erhalten Sie zahlreiche 
Verbesserungen für Ihre Arbeit mit ProSa:

 ▹  Bewirtschaftungskosten gemäß ImmoWertV

Die mit der ImmoWertV eingeführten Modellansätze für die 
Bewirtschaftungskosten (BWK) können nun konfiguriert werden. 
Hierzu wurden die Programmeinstellungen um das Auswahlfeld 
„Bewirtschaftungskosten nach folgendem Modell“ erweitert.

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird dann das in den 
Programmeinstellungen konfiguriere BWK-Modell zur Ermittlung der 
Bewirtschaftungskosten vorgeschlagen. Selbstverständlich kann im 
Einzelfall das Modell sachverständig gewechselt werden.

Für das BWK-Modell „ImmoWertV21“ wird automatisch der Berechnungs-
ansatz „einzeln für jeden BWK-Anteil“ ausgewählt.
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Anhand der Verwaltungskosten wird nachfolgend der Workflow 
dargestellt.

Durch Aktivierung der Schaltfläche „Verwaltungskosten“ können 
anschließend im neu gestalteten Dialogfeld die entsprechenden Daten 
eingegeben werden. So können nun - getrennt nach „Wohnen“ und 
„Gewerbe“ - die Anzahl von Wohnungen und Garagen mit den in der 
ImmoWertV angegebenen Pauschalsätzen berücksichtigt werden.

Zudem können die stets aktuellen Pauschalsätze aus den kontextsensitiv 
zur Verfügung gestellten Nachschlagetabellen abgerufen und 
übernommen werden. 
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 ▹  Optimierung der Gebäudewertermittlung

Bis zur Programmversion 36.23.2 war es sehr aufwändig die 
Herstellungskosten besonderer Bauteile und Einrichtungen zum Wert-
ermittlungsstichtag zu bestimmen. So mussten die Herstellungskosten 
bezogen auf das entsprechende Basisjahr manuell mittels Baupreis-
index in einer Nebenrechnung auf die Wertverhältnisse zum 
Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Mit der nun überarbeiteten Programmversion 36.23.3 ist diese umständ-
liche Vorgehensweise nicht mehr erforderlich. Denn von nun an 
werden sowohl die Zu- und Abschläge zu den Herstellungskosten, die 
Herstellungskosten der besonderen Bauteile sowie die Herstellungskosten 
der besonderen Betriebseinrichtungen automatisch mit dem Baupreis-
index an die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst. Die 
vormals erforderliche Nebenrechnung ist somit nicht mehr nötig.
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In Wertermittlungsaufträgen, die mit einer älteren Programmversion 
(also Versionen vor 36.23.3) erstellt wurden, erhalten Sie beim Öffnen 
der Gebäudewertermittlung mit der nun aktuellen Programmversion den 
Hinweis, dass die Herstellungskosten wegen der oben beschriebenen 
Umstellung geprüft werden sollten. 

Denn die Zu- und Abschläge zu den Herstellungskosten, die Herstellungs-
kosten der besonderen Bauteile sowie die Herstellungskosten der 
besonderen Betriebseinrichtungen könnten nun durch die Umstellung 
eine Doppelberücksichtigung der Anpassung an die Wertverhältnisse zum 
Wertermittlungsstichtag erfahren.

In diesem Fall müssten dann die entsprechenden Wertansätze manuell 
korrigiert werden.
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 ▹  Überarbeitung der Textausgabe zur Gebäudewertermittlung

Im Zusammenhang mit der oben beschriebenen „Optimierung der 
Gebäudewertermittlung“ ist auch die diesbezügliche Textausgabe 
innerhalb der Sachwertermittlung an die „neue“ Vorgehensweise 
angepasst worden. 

Zudem wird ab sofort die Gebäudewertermittlung deutlich nachvollzieh-
barer dargestellt. Durch die Darstellung der Rechenoperatoren sowie 
Anpassungen an die Formulierungen der ImmoWertV wird ist es gelungen, 
dass im Gutachtentext zur Sachwertberechnung nur die erforderlichen 
Informationen ausgegeben werden.
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Damit die Zu- und Abschläge zu den Herstellungskosten, die Herstellungs-
kosten der besonderen Bauteile sowie die Herstellungskosten der 
besonderen Betriebseinrichtungen ImmoWertV-konform in ProSa 
berücksichtigt werden, werden diese nun entsprechend als „Zuschläge für 
nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile“ bezeichnet. So werden jetzt 
auch die Erläuterung der Wertansätze entsprechend im Gutachtentext 
dargestellt.

 ▹  Zuschläge für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Zudem werden auch die Zeitwerte der besonderen Bauteile sowie die 
Zeitwerte der besonderen Betriebseinrichtungen zusammengefasst im 
Gutachten ausgegeben.
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• Anpassung der Reihenfolge zu den Begriffserläuterungen sowie der  
  Erläuterung der Wertansätze des Sachwertverfahren 

• Erweiterung der Programminformationen um die Seriennummer

• Optimierung der Textausgabe zum Barwert der Mietdifferenzen

• Korrektur der NHK2010-Anpassungsfaktoren in der Textausgabe

• Verbesserung der Ergebnisübersicht/Wertermittlungsergebnisse zur  
  Bodenwertermittlung

• Berücksichtigung der Gewichtungsansätze bei der Bodenwertermittlung  
  im Vergleichswertverfahren 

• U.v.a.m.

 ▹  Sonstiges
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