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ProSa 02/2024

Stand: 04/2024


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

Mit der Aktualisierung auf die Version 36.24.2 erhalten Sie eine Vielzahl an
Verbesserungen fur lhre Arbeit mit der Sprengnetter-Software:

Sprengnetter-ProSa

> Erweiterte Deckblattauswahl

Mit der erweiterten Auswahl von Deckblattvorlagen fur die Anwendergruppe
.Sachverstandige” werden lhnen in den Programmeinstellungen zwei neue
Vorlagen zur Deckblattgestaltung angeboten

Deckblatt

Anwendergruppe Yorlage
wiahlen Sie eine Anwenderaruppe: wishlen Sie sine Yorlage:
| S achwerstandige ind | mit Fotoplatzhalter und Zusammenfazsung (links]
Standard |
Briefkopf mit Logo
. it Fatoplatzhalter
[ orgednckter Briefkopt mit Logo und Fotoplatzhalter

= :
repaihistkopt mit Fotoplatzhalter und Zusammenfazsung [rechts)

EEISPIELGUTACHTERN

sl Pk e T E R ek

Empfanger-Info
[] &sbsender im Fuvertfenster

[ Wersandarweisungen

EIMSCHREIBEN

So kann nun neben einem Bild vom Bewertungsobjekt auch eine kurze
Zusammenfassung auf dem Deckblatt Ihrer Gutachten erscheinen.

Fur die Eingabe der kurzen Zusammenfassung nutzen Sie bis zu 450 Zeichen in
dem neuen Eingabefeld im Dialog zur Ermittlung des Verkehrswerts.
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Werketuswerd  Egebrisiibersicht

Bewerlungsgrundstinck

Shalle, HHe |7

Mation ] ez Joa |

“orangig Stikzend Abwwechung vom Zusatzich

Sachwed Eitiagiwert | [ Sachwed |kein
24600000/ 2800000)€ [ am

Veskehoswert des Grondstucks
[EE Senstivtsl und Rikoansse

B | abssbung des Viskstusweds s gevachist
Al v Girurrloge der angewendelen
waed | 255.000.00] € gaschatst

tr und

2] Hinweesses zum Usheberschvtz und zui Halturg

Markiwerl aus dem §) Automated Valuation Mudel [AVH)
\Whedtincik fion i Lageidbbche Dbjekte

[ e dWine

Fazit

el shuen wadd deer Veerkehonwen! des Grondsticks gerordel aul 3

Abwaeichung vom
Sachwed

.cl

5 Steer von o urgleich Hull

> Neue Optionen in der Objektbeschreibung

Die demografische Struktur fur das Bewertungsobjekt spielt in zunehmendem

Male eine grolRe Rolle beim Immobilienkauf. Insofern sollte im Rahmen der
Grundstucksbeschreibung auch auf die demografische Struktur eingegangen

werden.

- demogeabizche Struldur

o 9 B [ demogiahsche Shukbr Schahlong:

-

[] Durchschnittsalter ca * | Jahe

[ Aersveneiung
118 )ahne oder pmger ea 0%
Migbis 30Jdatee ca.| 0] %
[ 30 bis 45 Jahee, ca, o %
[ 45 bis G5 Jahee: ca. of =
| L
[]65.ahre oder dlter: ca. ljl k4
[ Devidkenngsentwickung:
[im letzten Jahr: ca. %
[in demr leteten 5w, cal k1
%
[Din den letzten 10 Jabren: ca. | &
I Prognoss fiir das kommends Jahe: ca| |%
[ Prognose fir die kommenden Jahre: ca %

i Assstent

| Tedt

Haushaltsnattasinkommen pra Manat:
Os18006ea|  |x
L11.500€.25008 ca| |
[]2500€ - 3.500€: ca ]
Casme -wom ca

["Tmehr als 5.000€: ca

L A 1

Haushaltzgralle
|11 Peszon im H aushalt: ca. ’—l x

12 Perzonen im Haushalt ca. | | #
[J3PessonenimHaushalc ca | | %
[714 Pessonen im Haushalt ca | %
15 Pessorier wden it im Haushall. ca. L 4

[+ Lokaler Immobilienmarkt [&nogbot und Nachﬁage]:|
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Vor diesem Hintergrund konnen die wesentlichen Merkmale, wie Durchschnitts-

alter, Altersverteilung, Bevolkerungsentwicklung, Haushaltsnettoeinkommen,

Haushaltsgroe sowie der lokale Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage) im
Rahmen der Lagebeschreibung aussagekraftig beschrieben werden.

Die Angaben zur Energieeffizienz sollten in keinem Gutachten fehlen.

Nun ist der Beschreibungspunkt ,Energieeffizienz” auch in alle Navigator-

schablonen von ProSa-Text im Zusammenhang mit der Erstellung von Gerichts-

gutachten aufgenommen worden.

- Energiesfiizienz

W | 1 B [Finegeethaens Schablone: |

[ Enengis susweic feat [ 1 nicht var;

% [Z] 1361 | rmrgrmmsvimes wnincde mud Linadiage | des | resguehedarts || bl
‘3_ ] Piimsenergiebedat:
[ Endenergicbedar:
[ Fregirvrlnach el anmiccsriveslsanch richl

| Ted

OIF nergieefiziensklasse:
[ Treihausgasamistionar

Aufgrund der Obicktart. des Bauishics und des zwischenzeitich durchgefiiketen Modomisicrungen wird dic aliuclie
nergicedfizicnadasse sachverstdndig auf T

Ca i} salken kene den Untersuchungen durchgelubet werden

[ e Frmeoedk s edoa-Hieere] s s, winl gy e el s e Erengie s
empicblen

D> Konkretisierungen in den Angaben zum Bebauungsplan

Neben dem Datum ,in Kraft getreten am” kann nun auch die WGFZ als Mal} der

baulichen Nutzung ausgewahlt werden.

25 Testzabungsn im Nehanirgsplan
s Fralsetrungen im :
|| Y[ Uebawmgsplan: Schablone: |
- [ Fiir deen Darmich dees Disvamth mgnbiskbes.
L] Enllt der | Bebsurgrplan x| A inEialt yetielen @ (18032024~
8 [Cim wesentichen fulysnle Frstset e [ vl Anlege &
— BW-“ (mll} 1 romc]
Wil 4
5 Clwa a Firsthiihe
' Owe I Oen= 0
- H“D ] =[0 | twWestrelevante Lisschosshachenzahi:
D Py 2
GFE
O -- o
My O Einelhans :
LImE k
Osr -
Ol O
Lisa
[}
["1Fiir den Bereich des Bowerungsobickhes it kein rechtahultiger Bebauungsplan voranden. Die Zuliasigheit von
] Des Resemmargsydarmeriunnt
hal erangt. Die Zuls aben wird demzufolge nach § 33 BauGE baunteik
S.d§
O
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D> Aktualisierung der PDF-Formulare zur Objektbeschreibung

Die Formulare zur Objektbeschreibung wurden jetzt aktualisiert und als editier-

bare PDF-Dateien im Bereich der Buroorganisation hinterlegt.

OIRES

Auftragsbuch
Export zu Excel

L

=R

Auftrag  Biroorganisation MNawigator Tabellen Texthausteine Einstellungen Extras  Hilfe

B 0 SSH =30

B auftrag Aufra

WE  Adressverwaltung Hrganizatior
; Anfragedatum
NEVIOSI & Sctiftverkehr b
e A
- (i) Orts-Infodatenbank Fa Annahme
* ﬁ Unterlagenbeschaffung mittels ... 4 gt
" @ Erfassungsformﬁ?re (Ortstermin) @ Allgemeine Angaben
® :
“ e G i Dokumentenmanager EI Grund- und Bodenbeschreibung
e B4 Rechnungsverwaltung EI Gebdudebeschreibung
F- & Telgrongscke igl Wohnungs- und Teileigentum
¢ Verkehrswert Gebdudestandard
Fls Bochteonwdlacen wenuerdate | itersh v vind Softuars

So kénnen Sie bequem lhre Ortstermine vorbereiten.

> Separate Erlauterungsmoglichkeit zu den Bodenwertbesonderheiten

Mit der neu hinzugeflgten Schaltflache kénnen innerhalb der boGs die Boden-

wertbesonderheiten explizit und aussagekraftig erlautert werden.

Standardmalig ist die Cingabe der zu berlicksichtigenden besonderen obiektspezifischen Gnadsticksmerkmale zvischen allen
auzgowdll T bear
beitat wer Endenwerthesnnderheiten — n K e
Sofern de v— e heatzen
Zur Froinl] W' i noch tehender Deitrag | ]
Vekniiol iy Bevertur bkl nuch ausstebends Belidue | I
Die k| Flache ® % mm é bhunaen
e .
5 Marlktanpassungsfakion 8 1.000] [
a |
‘Whartenfluss noch susstehandes Deirage - U,m £ ]‘_“
Werbeinl | kiinftiger M keit Ile
nutzungsabhangiger Doderwert Dwn || &St | =
U fisigalegter Bodermedt By 4000 €4t L&
Zug  Mehi-Mindeibudermver! [BWn- B'wi | = m_m' Lot i &
Abanungstakbor 150 « 1 E
[ iieeee Ia L ! &
n= |Jahie;p = | % H
Erl  Bamsert dev Mehe-/Mindeibodenwerts - £/t g
Fliche % 1.550.00| r? E
Wiettedniliuz: aufgrund kiinfliger Mutzhakeit = llrl'l; i E &
Buodd e
E I—releguli:;koglen | =
e Fredegungekosten sowee sonthger Suhaand =| £ E e
Abaincungefaktor 179" M I TN
n= |Jahie;p - £
‘Wherbcanfluss von Fredlegungskosten und sonatigem Aufwand - 0,00 £
= non £
= . 0,00] €
T
Verkniipiungen heabeiten ' UK || X fbbrechen | 2y | 7 Hite | yo

Hier ist ein nachtragliches Beschreiben der Umstande und Wertansatze in Word
nun nicht mehr erforderlich.
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D> Erweiterte Exportméglichkeit

Beim Export von Gutachtendaten kénnen Sie ab sofort entscheiden, ob die
erzeugten Anlagen und die erzeugte Objektbeschreibung auch ausgelagert
werden sollen. So sparen Sie sich nach erfolgreichem Import ein erneutes
Erzeugen der entsprechenden Dokumente.

[B] ausgewshlite Auftrage in [fﬁ:ei ‘—————————— o rtieren = O X
Ausgewshlte Auftrage
> bl
Bearbeiter Dratum Stichtag  Wertermitlungszweck M
03102023 06.04.2022 ‘Verkehrswert D
£ >

I Anlagen und D atei der Objektbeschreibung zum Gutachten exportisren I [ Export unter Berlicksichtioung der DSGYO

enthaltene Profile [FroBel]

Bezeichhung Erstellt GUID

Exportieren x Abbrechen ?

[

iIfe

D> Sonstiges
D> Korrigierte Ausgabe der Punktrastermethode
D> Optimierungen im Anlagenmanager
D> Problemloses Nutzen des Residualwertverfahrens
>

Die Ausgabe zur Bodenwertermittlung land- und forstwirtschaftlicher Flachen
im Vergleichspreisverfahren wurde wesentlich verbessert.

D> Verbesserung der Textausgabe bei der Berechnungsmethode ,An das Leben
gebundene Abzinsung”

> uv.a.m
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Sprengnetter-ProBel

> Aufrufmoglichkeit von Flache und Raum

Mit dieser Version ist der Aufruf des Assistenten zur Ermittlung von Flache und

Rauminhalten storungsfrei moglich.

E ProBel 36.24.2: Markt- und Beleihungswertermittlung far das Wehnungseigentum @ |
Auftrag  Buroorganization Mavigator  Tabellen  Einstellungen  Extraz  Hilfe

© D ~B| A6 v |ewaw BL| A
Objektdaten  w//T-Eigentum  Anteilige wertigkeit

sHoB@?as[ER =

So kénnen die in der Wertermittlung erforderlichen Flachen und Rauminhalte

medienbruchfrei berechnet werden.

Anpassung der Baupreisindextabelle

Damit Sie den zum Wertermittlungsstichtag veréffentlichten Baupreisindex
verwenden kénnen, wurden die entsprechenden Baupreisindextabellen um das
Veroffentlichungsdatum des Baupreisindexes erweitert. Sie kdnnen diese nun

nachvollziehbar in der Software nachschlagen.

Baupeeisindextabelle: Bieutschland insqesamt Meubau Wohngebiude) - [N} s
Grbfdeart |'Wiohngebiude migesamt
1 K 4 L b +* - |
Jahr Ouardad 1913 1814 1838 1850 188 19EF 1970 1476 THHO 188 18491 1985O0 A0S E00 2ms WinnSenShchungsdalum &
2020 1 12618 XS54 2409 13032 W03 T3E 475 308 243 2176 1740 1434 151.4 1462 1301 172 09.04.2020
2020 2 WTET O MET] 2133 13087 M43 TI6E 415 3 2301 2105 1756 1501 152 1489 130.7 N7 10.07.2020
2020 3 12004 235 2WSI 12790 W34 T00L8 4709 Jgj 245 137 1m.7 1467 1467 1456 1278 151 09102020
2020 4 2170 W25 2371 12054 3274 J009 4729 @30 2457 2147 1725 147.4 1493 1462 1204 NS6 00.01.2021
a2 1 w2 N4 240) 1332 %82 THES  4M2 M40 237 2D 180.2 154 156 1528 1341 1208 09.04.2021
a2 2 MBS WW/2T 2575 1320 10045 TE23 Sl ¥EE 266 2325 1960 1596 1617 1504 11 1252 09.07.2021
a 3 FRA 1774 28R4 1401 138g  TRa1 N2 A1 27E4 407 1933 1652 1674 1E389 1439 1238 0710201
M 4 FE21 3MTA 2MA84 14N 10R14 BORS B4 ITRA PA11 2487 1974 1RRT  1TD8 1673 1489 1323 10M 2002
222 1 3435 [ 28ME 15366 108 R4DE S 334 NS SRS 26 1781 1784 1747 15313 1321 08042002
a2 2 4FRA M\ WMET 1RKA e BSE3 RP? 4183 323 A4 MAE 1877 1807 18E2 18315 147.2 0807 20022
222 3 4225 MWW mA 1679 1114 S84 FITT 4301 3IN9  2M04 263 1025 1960 1% 187.7 151 06102002
a2 4 43RS MMS 31TAA 17M 12410 818 EX8 MO IMT MTI M08 1972 18ME 167 ma 1647 10M 2023
a1 1 dmd4 4141 IMR? 17BER 1274R SETS EEON 452E 3T A0 27 M2E M52 m 1764 1529 DR.04 2003
a1 2 MERE 41T4R I 1713 12863 47R4 EER4 4R34 7S 279 M43 MES  NOE 1774 1602 1007 2023
a 3 OMERT 4183 [0 BT 1AES ST BoF 4574 33 T2 I e A0S am) 1783 TEOE 100020
a 4 MEEZ aEs 3NLs 1VES 1) Eoral BHE 4994 3428 IS 406 20 AmA an 174 1813 100020
Ld au T 4543 480E I3SEE  H1LE  1H0) M3 sl 4850 WGB3 MIE 22 08 AkE a3 TE23 100420
[ »
‘wichtigue Hinwas zur Pllocge deer Baupresndisroibi
Fiir gine sachgere chte Ermnitlung des preisi e risheen ist es owi ich, dass die Baupseisi belle inhaltlich d der
jevwails akhuellan Daupreisindecdabella in Sprangnamer (Hreg ). Immokbilienb 9= und itfan. Abschn. 4.04.1 aufgebaut st
Insbesondare izt darsuf 2u achten. dass die ' ji d das Verdfientli d der geben sind.
B derrt T o DK |3 sbiuochen 7 Hile| | 51
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D> Nachhaltigkeitsfaktor in der Beleihungswertermittiung

Im Zusammenhang mit der fur die Marktwertermittlung erforderlichen Marktan-
passung wurde nun fur die Beleihungswertermittlung der Nachhaltigkeitsfaktor

eingefuhrt.
B Marktanpacsung - a x
Diie Ermittlung des wodlaufigen Sachwerts warde
() regionalisiert durchaefiihrt (®) richt regionalisiert durchaefiinn
Bodenwenniveau (2 Infol 1.160.00 £/1f Sackwetfablor [Markianpasting) smaleh

voilauliges Sachwert 10RR 45778 & L ‘X, Marktanpassungs Assistent
Sprongnettor Makidatenportal
Sachwertfaktor [Marktanpassung] # & Lkan bt bl it ot

S regionalisierter Sachwes tTaktor &
| Nutzurgsbedingungen / Datenschutzichtinizn  akzeptisren
wul. maklangepassier Sachweel = 1.368.934.46| €
[ Machhaltigheit im Belehungavwert u Ubemchmen [m] mit Markcbwest verdkniiphen

Machhalhgkeststakbos |Heledu ozt |

[ Anpassung nach
vorlzufiger Sachweert | TURU34A & bt

—— e T (®) Faktor
MNachhaltigk eitsfakior X 1.00 ) Absolutbelrag
vorl. angepasster Sachwen =| 1.020.347.07 | &

o 0K 3 fibbrechen | 7 Hife i’

D> Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Zur Nachvollziehbarkeit des ggf. durch gewogene Mittelbildung abgeleiteten
Marktwerts wird dieser jetzt auch in der Ausgabe dargestellt.

B Ableitung dec Marktwerts aus den Verfahrensergebnizcen - o x
Verfahiensergebnisse Begrindung der Gewichiung Lewnchi gewichiete Yerfahrensergeb.
Ertragzweit - . schieter Ertragswert
a0 1] ibbche Nulzwng  [Fgermnungantyskt /| Gewichia | D40 s b
Datengnandage qute Misten, Gtiches Lisgenschaltzingsatz ~ | Gewicheb [ 1,00]| oxbxe
1.360,000,00| freie Eingabe B Gewcrte [ _040] | 540010 &
Sechwert [€] bhche Nutzng  [Exgermutzungsotjekd = e[ 1] gevichielsr Sectweit
Daengundagt [ genaues Boderwen aitiches Sachwetfaktos |+ | Gewichtd | 1.00] | cxdus
TG00 feie Engabe | Gewichis | 1) L0000 ¢
Verglechamert  [£] | Verghsichsabickte woeharden gewachieles Vergieschamert
=]

halakbol lie v Gewichtt

[ gerigretes Unniechennyskosliieten ;
xgx

[ cbiektsspeziische Indeashe | hxix b
[ gecionstes Erfahoungsvent ixk .
1.150.000.00 O [ 1 000 1150.000.00 ¢
Etivn g "";‘”’*‘"::;"‘*_'"‘:‘ gt = gowogores Hiskhwer = [ 308400000 ¢ _ 1.265.00000 ¢
240 o 1o m| ¢

WOk | X gptechen | B || 7 bite (7
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> Anpassung an ImmoWertV in Objektkurzbeschreibung

Im Rahmen lhrer Objektkurzbeschreibungen dokumentieren Sie, dass Sie die
Grund- und Bodenbeschreibung auf der Grundlage der ImmoWertV erstellt
haben. Hierzu wurde die entsprechenden Angaben an die Vorschriften der
neuesten ImmoWertV angepasst.

> uwva.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)
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