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https://shop.sprengnetter.de/Software/Gutachtenerstellung/ProSa/

Mit der Aktualisierung auf die Version 36.24.1 erhalten Sie eine Vielzahl an
Verbesserungen fur lhre Arbeit mit der Sprengnetter-Software:

Sprengnetter-ProSa

D> Erweiterung der Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungskosten)

Mit der erweiterten Eingabemaoglichkeit zu den Instandhaltungskosten kdnnen
Sie nun die Bewirtschaftungskosten gemaR der ImmoWertV noch einfacher in
der Ertragswertermittlung bertucksichtigen.

BWwK toded =
Irnmaotaferty 21 s
Anzatz der Dk
gemeinsam hur alle Mieteinheiten ansetzen| B Instandhaltungskosten iy O )
Bcrechhung deor BWE Wwohnen
gemeinzam fur alle BWE-Antelle berechines wiubirinig=n
W [n] 125.00) *Pauschale 1380| £ /nf = 172500| €
Bk fiir jeden BYwK-dnteil pro Jahr - -
Wenwalhungskosten Garagen
Anzahl 2| *Pauschals 10400| £ < 20800| €
| - ot i R v R |
Ireslendbsallurngdhssten |
Sehinhritzienarat ten Gewerbe
MF [r] *Pauschale | £ Mre - 00| &
Mictaus fallwagnis
Garagen
Belinbikuden Hunzahl * Pauschale £ = 000 €
BWK insg. ' 0K | 3¢ Abbischen | 2 Hifs e
2040|€  fmE NEAWE | 19.96] % von 9.333,84| £

VO | 3 Abbrecken | By | 9 Hile| b

Ab sofort kdnnen Sie die Pauschalsatze zu den Instandhaltungskosten per
Doppelklick in die entsprechenden Eingabefelder Gbernehmen. So ist die
BerUcksichtigung der Instandhaltungskosten deutlich vereinfacht.

2011 10,30 /8 12
2012 1060 g0 12
2013 1080 1 12
2014 1040 ge 12
2015 11.00 g4 13
2016 11.10 84 13
2017 11.20 g4 13
20714 11.30 g5 13
2014 11,560 87 13
2020 11.70 88 13
2021 11.70 oa 13
2022 12.20 8z 14
2023 13.20 100 15
2024 1380 104 16
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> Orientierungswerte zur Vergabe der von Modernisierungspunkten

Die mit der ImmoWertA verdffentlichten Orientierungswerte zu den

Modernisierungspunkten sind jetzt im Zusammenhang mit der Ermittlung der

modifizierten Restnutzungsdauer komfortabel als Nachschlagetabelle aufrufbar.

E Assistent zur Ermittlung der Modernisierungspunkte (gem. "lmmoWerty21")

- O

>

wergeben.

den vorldufigen Werfahrenzwerten) entzprechende Abzlige gemacht.

Purkte sind auch fur unmittelbar nach derm Kauf erforderliche, d.h. fur unterstellte [u) Modemisierungen zu vergeben.
Fur dieze Malnabmen werden bei der ‘Wertermittiung [1.d.R. alz besondere objektzpezifizche Grundstucksmerkmale [baG] hinter

Liegen die einzelnen durchgefuhiten [d) b alnahmen weiter als 15 Jahre zurtick [z B. 20 Jahre] oder fuhrten jungere bafnahmen nicht
zu einem komplett zeitgemalen Gebaudestandard dieses Bauteils, zind ggf. nur T eilpunkte oder auch gar keine Punkte zu

Dachemeuerung inkl. VWerbesserung der W armedammung

todernizierung der Fenster und Aulentiiren

todernizierung der Leitungssysteme [Strom, Gasz, Wasser, Abwasser]
todernizierung der Heizungsanlage

W armedammung der Aulberwande

Modernisierung von%ﬁ'dem

todermizierung des Innenausbauz, 2.B. Decken, Fulbidden, Treppen

wesentliche YWerbesserung der Grundrissgestaltung

durchaefiibrte [d) Modernizsierungen (Mabnahmen in den letzten 15 Jahren) ¢
unterztellte [u] Madernisierungen [unmittelbar nach dem K.auf erforderliche Makinahmen)

Punkte
&K,

Gesamtpunktzahl : a1
[Modemisierungsgrad]

o OK

[ automatische Berechnung der Zustandsbesonderheiten wegen "unterstellter’’ Modemisierung
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Diese Orientierungswerte helfen Ihnen bei der Bertcksichtigung von

zuruckliegenden Modernisierungsmalnah

men.

Ouebe. | Immohe/enh

Guppe: | Dijertienng zu Vengsbe von Moderiseungspurklen R Arlage 2 Tabebe 1
I Maximal zu vergebnde Punkic
Modemisierungsalements his ca 5 .ahre zuriick bis ca 10.ahre zurick bis ca 15 dahre zuriick bis ea 20 shre zuriick
Jdach klus e der q 4 3 z 1
viodemisicrung der Fenster und Tiinen 2 F 1 o
qoerl asy (Strom. Gas. Wasser, Abwasser) 2 z F4 1
g cler q 2 k4 1 o
iaremudammung der AuBerrands 4 3 2 1
viodemisierung von Badem 2 1 0 o
isigming des | z B Decken FuBhaden Trappen 2 z 2 1
iche Y q der Gi o This2 This2 This 2 This2

So kdénnen Sie die Restnutzungsdauer des Gebaudes sicherer ermitteln.
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D> Vergleichswertverfahren mit absoluten Zu-/Abschlagen

Im Zusammenhang mit der Bewertung von Eigentumswohnungen ist es oftmals
erforderlich, die im Vergleichsfaktor nicht bericksichtigte Garage als pauschalen
Zuschlag in die Bewertung einflieBen zu lassen.

Vergheichowet Erragowert Sachwest Ansicht EW » S Ansicht EW + Vg Ansicht V! + S/
| Werglaichsfakbor | vorlsuliger objekizpazifisch angepassier
Weaghsichsfakbor 1.250.00 | & /e
Zu-MbschiBge relaty «-ZurJibschiage telativ + | 0.00] &/r
= objeklzpezifisch angepasster Vergleichsfakbor = 1.250.00 | &/nr
« Wehnilichs « 100.00| 2
= Zwaschenwet - 125_[“]']]]' £
Zu-/Abschllige shioki /- ZufAbachisge sbaokit + | 000 e
= vorlsufiger Viesgleichawert - 125.000.00 €
matkiiibl Zu- oder Abschlage + markiubbche Zu- oder Abschlage [gem. § 7 Abz. 2 Immo'werty 21 wa] + [ 000 &
= marktangepassher vorlsuhger Vergleichswest . 125000000 £
besonders Metkmale +/-bezondere obiskizpaziische Grundstiick smerkmale + | 0.00 &
= Veugheichewent = | 12500000 | &
= Edautesung Modsl - - T 5
Runden s |3 '¢ Steden von vome ungleich Nul = 12500000 €
3 |
2 Erautenng Begriffe L'.'

Mittels der Eingabemadglichkeit der ,Zu-/Abschlage absolut” ist dies mit der
neuen Version moglich.

Sie kdnnen nun den Wertansatz fur eine Garage oder einen (Tiefgaragen)
Stellplatz direkt als Zuschlage eingeben.
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> Objektbeschreibung: erweiterte Angaben zur Energieeffizienz

Die Energieeffizienz spielt in zunehmendem Male auch bei der Immobilien-
bewertung eine groRere Rolle. Aus diesem Grund sollte auch in der Gebaude-
beschreibung diese Thematik dargestellt werden.

- Energ

? B [~]Energiesffizienz: Schablone:;

Energieausweis liegt [ nicht wor;
[ Der Energisausweis wurde auf Grundlags  des Energishedarfs

Primarenergisbedarf:

[ Assistent

Endenergishedarf:
Energieverbrauch: [Wf armwasserverbrauch nicht

Energbffizienzklasse:

Text

Treibhausgazemizzionen:

O Aufgrund der Objektart, des B aujahres und der 2wischenzeitlich durchgefiibnten Modermisierungen wird die aktuele
Energiesffizienzklazze sachverstandig auf

[ Auftragsgemah solten keine weitergehenden Untersuchungen durchaefiibit werden,

Urn die Energieeffizienzklasse abschlisbend 2u bestimmen, wird gof. die Erstellung eines neuen Energisausweizes
U empfohlen.

O

Mit den neu hinzugefugten Punkten zum Beschreibungspunkt Energieeffizienz
konnen Sie erweiterte Aussagen zur Energieeffizienzklasse treffen.

D> Plausibilitat bei der Standardeinordnung

Sollten Sie bei der Ermittlung des Gebaudestandards versehentlich bei einem
oder mehrere Bauteile die Einordnung in die einzelnen Standardstufen nicht zu
100 % ausgefullt haben, weist ProSa sie nun im Rahmen der Plausibilitatsprufung
darauf hin, bei welchen Bauteilen die vergebenen Anteile unplausibel sind.

B
Standardstulen Wagungsantel
. 2,0 0 4,0 5.0 findiv. | 1
- AuBenwinds
1n &0 | HE
- Dach
10 150 |%150%
- -
X
e des Gebdudeteils "FuBboden” ist ver als 1! Bitbe prifen Sie die Emgalsen.
- ame des Gebsudeteils "Sonstige technische Ausstatiung® ist Keiner als 1! Bitte prifen Sie die Eingaben.
]: Wollen Sie ihre Eingaben prufen?
+
1
1 SR
+ FuBboden
05 03 50 | %50%
+ Hamtareiniohungen
LIS TR
+ Hedrung
10 a0 | A
- ‘Sonstige technische Ausstating
03 04 60 | 5%6.0%
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D> Gutachtencockpit-Schablonenwechsel

Als Nutzer des Gutachtencockpits ist es nun moglich innerhalb eines
Bewertungsauftrags die ausgewahlte ,Schablone” storungsfrei zu wechseln.

| E R

Mawvigator Gutachten - Cockpit

[E].-‘-‘-.uslieferungsstand

|S| &uslieferungsstand

= Gerchtzgutachten
K.urzgutachten

Status am

= Auftrag

Angebot verschiddt

Vertrag verschickt

Auftragseingang

> Registrierung im Sprengnetter-Marktdatenportal

In den Programmeinstellungen registrieren Sie sich medienbruchfrei im

Sprengnetter-Marktdatenportal.

Esnstellungen *
T Zugangsparameter
[ ﬁ Internetparsmete
Programme X i & # .
| SFRENENE#ER ahiad _HMMHW e 'BEpOIT FIITIITT ] [ sichiban
= &) bom piesten S8 Maheatlptahonn s i 2 St
1 Walcaton Firgscs GrbH bee jecer Bastalong ond venachans, dass it die
e
Sprengneitel Boaks Pia
Bervszemams: | Paziwort ] ] sackim
O topgpanets
e & 8 @
B =] \'n I ; Eerutzemame: Fasswort [ schibe
Wihrung
= Prasy- [ Prooge-S erves aktivasren
S Server Pt
@\‘ 0 Paztwrt 1 [0 skt
RN E-Mail Zugangsdalen
o Sarver Wlgbenanroes
E \ - Poit: Pasawort | [ sichibe
g; Stammdaten

Vor hier aus haben Sie selbstverstandlich auch Zugriff auf Ihr ,Konto”
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D> Sonstiges

D> Im Dokumenten- und Anlagenmanager kdnnen nun Grafikdateien im PNG-
Format problemlos angezeigt und weiterverarbeitet werden.

D> In der Adressverwaltung werden die Adressgruppen und deren ,Mitglieder”
korrekt angezeigt.

D> Die Ausgabe zur Bodenwertermittiung land- und forstwirtschaftlicher Flachen
im Vergleichspreisverfahren wurde wesentlich verbessert.

> uva.m
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Sprengnetter-ProBel

D> Eingabemoglichkeit der Tiefgaragenstellplatze bei WT in ProBel

Im Zusammenhang mit der Bewertung von Eigentumswohnungen ist es oftmals
erforderlich die im Vergleichsfaktor nicht bertcksichtigte Garage als pauschalen
Zuschlag in die Bewertung einflieBen zu lassen.

Wergleichswet  Eqtragewedt  Sachwert Ansicht EW + SW Maw)  Ansichi EW » W\ Maw]  Ansichz W = W/ (Maw)  Ansicht EW + 5w/ (BeWw]  Ansiohi: EwY + Vg (Balw)  Ansich: §w
Marktwert Uelethungswert
Vertkaich st i Arpasiing ol gemichial geartiekar 1el 250000 £ife? Ir 250,00 R/l
Vesgleachsmert : = :
Zufrllzt\\:‘ il &/ Zukibechidge elativ : B l]j]:li:."r\na DAII
: = voil. bercinigter rel. Yorgicichawen 25000 | £ = | 250U Ginf
* Whbnfliche [ 150w . [ 150
= voll Vergleichswert :281—50]1].]:6 - [B "éer.an,m: %
marlliibl. Zu oder Abschidoe o+ markiibiche Zu- oder Abschiioe feem. & 7 Abs. 2 ImmaWwer®y 21 ual ot (L)
= madktangepacsher varsfiger Verglaichswest I 28750000 £ = I 267500000
icharhcil hi - Sicherheitzabachlag [ ) %l - &
T 28750000
besondere Merkmale +/besondere abjekispeziische Grundstiicksmerkmale 0 €
] bl getrannt esfaseen = Vesgoichawen 20750000 €
| 267.000,00] £

Mit den aktuellen Erweiterungen kénnen Sie nun diese im Dialog zu den
Zu-/Abschlagen komfortabel berltcksichtigen.

D> Ausgabe der Gesamtbeurteilung

Matkiwert Belelhungswert Gesamtbeurteilung
Dbjektqualitat

() sshr gut () qut

Standortqualitat

() zehr gut (® qut

Verwertbarkeit

() unproblematisch (®) noch gegehen

Vermietbarkeit

(®) unproblematisch () noch gegehen

Drittverwendungsf dhigkeit

Beleihungsfahigkeit

@ia () eingeschrankt

(D einfach () schlecht
(O einfach () schlecht
() schwierig () kaum moglich
() schwierig () kaum moglich
O nein
O nein

@ia () eingeschrankt

Im Rahmen der Ermittlung des Beleihungswerts ist eine Gesamtbeurteilung des

Objekts erforderlich.

Die Einordnung der von Ihnen durchgefuhrten Gesamtbeurteilung wird nun auch
in der Ausgabe der Wertermittlung dokumentiert.
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D> Neue Kapitalisierungszinssatze gem. BelWertV fur 2024

Auf die ab dem 01.01.2024 geltenden Kapitalisierungszinssatze kann man nun
mit Hilfe der kontextsensitiven Nachschlagetabellen zugreifen.

Cuelle:  Befwferty, Anlage 3 [zu & 12 Abs. 4)

Gruppe: | "W ohrwirtzchaftiche Nutzung [in Deutschland belegene Ohjekte]

lag

Fapitalisierungszinssatz  Kapitalisierungszinssatz

Ohjektart 08102022 bis 31.12.2023 ab 01.01.2024

- 51% 5.5%

Quele: | Belaferty, Anlage 3 [zu & 12 &bz, 4]

Gruppe: | Gewerbliche Mutzung [in Deutzchland belegene Objekte]

Kapitalisierungszinssatz  Kaptalisierungszinssatz

Chjeltart 08102028 bis 31.12.2023 atb 01.01.2024
: B.1% 6.5%
b.1% b.5%
6.6% 7.0%
B.6% 7.0%
BB 7.0%
B.6% 7.0%
6.6% 7.0%
b.E% 7.0%
6.6% 7.0%
B.6% 7.0%
BB 7.0%
B.6% 7.0%
1% 7.h%
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> Feedbacktool

Zur aktiven Unterstutzung ist jetzt auch das Feedbacktool in ProBel verfugbar.

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungszinssatz

[}g‘ & O *x
Liegenzchaftzzinssatz ermitteln

% *1“ Liegenschaftszinssatz-Assistent
Liegenzschaftszingsatz 3.000) %= &

Sprengnetter Marktdatenportal
-

[ Mutzungsbedingungsn / D atenschutzrichtinien akzeptiersn

nalisierter

Beleihungswert

K.apitalisierungszinssatz (2] emmitteln Uber (@) Faktorepmethode () Zuschlag
Wiohnen

K.apitaligierungszinzsatz 2] = °/= ":& Faktorenmethode ()

Gewerbe

Kapitalizizrungszinssatz [z] = °/= A, Faktorenmethode (5]

" Ok > Abbrechen & 7 Hife

|€.‘,‘(_I._
[=

> u.av.a.m.
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SPRENGNETTER
.

Sprengnetter Real Estate Services GmbH
Sprengnetter-Campus 1
53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

T +49 (0) 2641 827 3000
X info@sprengnetter.de

Die Gesellschaft hat Ihren Sitz in Bad Neuenahr-Ahrweiler und ist eingetragen beim Amtsgericht
Koblenz unter HRB 27814.

GeschaftsfUhrer: Jan Sprengnetter, Andreas Kadler

Inhaltlich Verantwortlicher gemag § 55 Abs. 2 RStV: Andreas Kadler (Anschrift wie oben)


mailto:info%40sprengnetter.de?subject=

