SPRENGNETTER
N

Software Update
ProSa 04/2025

Stand: 09/2025

-
SPRENGNETTER
(N


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

Mit der Aktualisierung auf die Version 36.25.4 erhalten Sie wertvolle Verbesserungen

fur lhre erfolgreiche Arbeit mit ProSa:

Erbbaurechte bewerten

Im Vergleich zu den bisherigen Bewertungen der Objektart ,Erbbaurecht” wurde die

Bewertung von Erbbaurechten wesentlich vereinfacht. Mit dieser Programmversion

bewerten Sie nun Erbbaurechte so, dass zunachst der Verkehrswert fur das unbelas-

tete Grundstuck im Volleigentum ...

ProSa - Premium 36.25.4.0: Verkehrswertermittlung fir das Erbbaurecht : Muster, 13055 Berlin (Az: 2025890)

= o X
Auftrag  Biiroorganisation MNavigator Tabellen Textbausteine Einstellungen Extras  Hilfe
@0 -B AlcTg v BtewWwE | WEBIE WELRIQB@® 228 &BRHFDEIOS
Werkehiswert  Ergebnisiibersicht Verkehiswert des Erbbaurechts
Bewertungsgrundstiick
Strale, H-Nr. Muster
Mation PLZ 13055 Ot Beilin
R + e
Warrangig Stiitzend Abweichung vom Zusétzlich Abweichung vom
Sachwert Ertragswert Sachwert kein Sachwert
586.000,00 € 580.000,00 € 1.0% €
Verkehriswert des Grundstiicks
% Sensitivitdts: und Risikoanalyse
a @ Ableitung des Verkehrswerts aus gewichteten Veifahiensergebnissen
Auf der Grundlage der angewendeten Bewertungsverfahren wird der Verkehrswert des Grundstiicks genundet auf 3 % Stellen von vorne ungleich Null
mit rd. 586.000,00 € geschatzt. =
Urheb h und Haft hi
=| Hinweise 2um Urheberschutz und zur Haftung
Zusammenfassung
B Schlieflen /2 = Zurlick Weiter =9 “? Hilte ;);
jAz.; 2025890

Unterstitzungsassistent zur Programmverbesserung nicht aktiviert
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und anschlieRend der Verkehrswert des Erbbaurechts ermittelt wird.

ProSa - Premium 36.25.4.0: Verkehrswertermittlung fir das Erbbaurecht : Muster, 13055 Berlin (Az: 2025890) a
Auftrag Biiroorganisation MNawvigator Tabellen Texbausteine Einstellungen Extras Hilfe
O Ve-BAleTs viBtwWWwE W S E WEREI0/ BE@ 248§ &BRHIFDE[OS
Yerkehrswert  Ergebnisiibersicht Verkehrswert des Erbbawrechts
vorrangiger Verfahrenswert des verlgeichbaren Yolleigentums 586.000,00 €
~ Bereinigung um boG des Volleigentums und sonstige Bodenwerte - 800000 €
= marktangepasster vorlaufiger vorrangiger Verfahrenswert des vergleichbaren Yolleigentums = 594.00000 €
- Bodenwert des fitkiv unbelasteten Grundstiicks - 15000000 €
= Gebaudewertanteil des Erbbaurechts = 44400000 €
Barwert angemessenet Erbbauzinsen + Bamwert des angemessenen Erbbauzinses + 206587163 €
Barwert erzielbarer Erbbauzinsen - Barwert des erzielbaren Erbbauzinses = 6942038 ¢
‘Wertantell baulicher Anlagen — nicht zu entschadigender ‘Wertantel der baulichen Anlagen - 96716 ¢
= (vorldufiger) finanzmathematischer ‘wert des Erbbaurechts (§ 50 Immowerty 21) = 57948403 €
Erbbaurechtsfakter * Erbbaurechtsfaktor (f55) (§ 22 Immawerty 21) * 1.00
marktiibl, Zu- oder Abschlsge + marktiibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Immowerty 21) + -11.40016 €
= marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts = F62.08393 £
besondere Merkmale +/-besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) i -3000000 €
: = Vergeichswet it = ‘
5 Edoienngen Modsh ‘ergleichsweit des Erbbaurechts 53808333 £
Rundenauf 3 %5 Stellen von vome ungleich Null = 53800000 €
= Erlauterungen Begriffe
= => Eibbaurechtskoeffizient (§ 23 Immowerty 21) ohne boG 0,956
& Schliefien = Zuriick 2 Hie
Az.: 2025890 Unterstitzungsassistent zur Programmverbesserung nicht aktiviert
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Durch das in ProSa integrierte Prinzip ,roter Faden” werden Sie automatisch dieser

Bewertungssystematik folgen.

Dabei werden Sie zur Ermittlung der Wertansatze fur das Erbbaurecht von den zahl-

reichen Assistenten komfortabel unterstutzt.

Fur weitere Informationen sehen Sie sich auch das Video vom ProSaTALK

(12.08.2025) im Sprengnetter-Hilfe-Center an.

# Sprengnetter Hilfe Center > Sprengnetter ProSa > Videotutorials

ProSa TALK 12.08.25 | Erbbaurechte mit ProSa

‘1‘ JOHANNES MEURER Updated : 27. August 2025 um 08:34 27. August 2025 um 08:34

e i§wnetter ProSa TALK 12.08.25, Thema: Erbbaurechte mit ProSa

LIVE ur » Farbe

Ansehen auf E3Youlube

Spo

D
Blinkkdiea

i

SPRENGNETTER
2025-08-12 00:08: 44
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https://sprengnetter.zendesk.com/hc/de/articles/29037697815058-ProSa-TALK-12-08-25-Erbbaurechte-mit-ProSa

Programmeinstellungen umstrukturiert
Um lhre individuellen Programmkonfigurationen leichter finden zu kdnnen, wurde

der Menueintrag zu den Einstellungen neu geordnet

[ B ProSa - Premium 36.25.4.0: Verkehrswertermittiung fiir das Erbbaurecht : Muster, 13055 Berlin (Az.: 2025890) = m] X
Auftrag Biroorganisation Navigator Tabellen Textbausteine Einstellungen Extras Hilfe
O Y& ~-By A G T3 V|BtBe W Vw5 | w1 Briefkopf Einstellungen Briefkopf (Standardbriefkopf) Q8
Verkehiswert Ergebnistibersicht  Verkehrswert des Erbbaurechts £ Programmeinstellungen 4 Deckblatt
en/Updates (Automatisi g) > Schriftart (Seiten einrichten)

vorrangiger Yerfahrenswert des ve,
@y Datenbank-Administration 4 Kopf-/FuBzeile

= ini i e — i
Bereinigung um boG des Volleigentum Unterzeichner

So sind beispielsweise samtliche Konfigurationsmaglichkeiten, die das Deckblatt,
Schriftarten, Briefkopf etc. betreffen unter dem neuen Menupunkt ,Briefkopfeinstel-

lungen” zusammengestellt.

Neue Option zur Angabe Baulasten
Zur Vermeidung unerwinschter Nachfragen zum Thema Baulasten wurde in ProSa-

Text der Beschreibungspunkt ,Eintragungen im Baulastenverzeichnis” um ein weite-

res Optionsfeld erganzt.

- Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Eintragungen im . -
« ! E @ Baulastenverzeichnis: Schablone: | bl ‘ = ‘ E = ‘ X
- () Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemal r
% ntragung 1 0E 3 - |¥: { € 4
E (C) Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachverstandigen v tel erragt b4

___[) Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 31.072025 & &

(] Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

3 (7 Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende  Eintiagungen v (val Anlage A
i Abstandsflachenbaulast Stellplatzbaulast

Erschliefungsbaulast, Vereinigungsbaulast,

GFZ-Baulast,

@ Das Baulastenverzeichnis enthdlt weder zu Gunsten, noch zu Lasten des 2u bewertenden Grundstiicks Eintragungen

O T 38
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Anpassung der Instandhaltungskosten (Modell ImnmoWertV 21) gem. ImmoWertA

Anlage 3

Die Eingabe der Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzungen wurde an die An-

lage 3 der ImmoWertV angepasst..

Bewirtschaftungskosten (BWK) = []
BWHK -Modell
Immowertv21 Instandhaltungskosten - O X
Ansatz der BwWK w\:f:?i:ngen
gemeinsam fur alle Mieteinheiten ansetzen WE ] 14000 *Pauschale 1400 € /7 . 196000 €
Berechriung der BWEK — —_— —
gemeinsam flr alle BWE-Anteile berechnen Gragen
Anzahl * Pauschale £ = 000 €
BWHK fiif jeden BWK-Anteil pro Jahr -
Vemallungskosten Gewerbe
z.B. Buiros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
Instandhaltungskosten NF [r?] * Pauschale £ At o 0,00 €
Schonheitsreparaturen z.B. SBVerbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
NF [r?] * Pauschale £/t = 000 €
Migtausfallwagris - T T
z.B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Mutzungen
Betriebskosten NF [r?] * Pauschale £ /e = 000 €
Garagen
BWK insg. | Anzahl * Pauschale £ = 000 €
19,44 €  /mf NFAWF
—-% ‘ « OK | > Bbbrechen 2 Hilfe g‘%

Von nun an kdénnen die Instandhaltungskosten unterschiedlichster gewerblicher Nut-

zungen berucksichtigt und nachvollziehbar im Gutachten dokumentiert werden.
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Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
Damit zuklnftig auch das Modernisierungsjahr des einzelnen Gewerks im Gutachten
dargestellt werden kann, wurde der Assistent zur Ermittlung der Modernisierungs-

punkte um die Spalte ,Jahr der Modernisierung” erweitert.

Assistent zur Ermittlun g der Modemisierungspunkte (gem. "ImmoWertV 2l = O
Lizgen die einzelnen durchagefuhrten (d) Malnahmen weiter als 15 Jahre zurlick [2.B. 20.ahre) oder fiihiten jlngere MaBnahmen nicht
20 einem komplett zeitgemafen Gebaudestandard dieses Bauteils, sind ggf. nur Tellpunkte oder auch gar keine Punkle zu
ergeben.
Punkte sind auch fur unmittelbar nach dem Kauf erforderliche, d h. fur unterstellte (u) Modemisierungen zu vergeben.
Fiir diese Malnahmen werden bei der Wentermittiung (i.d.R. als besondere objektspezitische Grundstiicksmerkmale (bolG) hinter
den vorlaufigen Verfahrenswerten] entsprechende Abziige gemacht,
durchgefiihrte [d] Moderisierungen (Malnahmen in den letzten 15 Jahren) / Punkte | Punkte | Jahr der Beariin-
unterstellte [u] Mademisierungen [unmittelbar nach dem Kauf erfarderliche MaBnahmen) mas. tats.  |Maodemisie dung
u | rung
Dachemeuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
4 40 2024 =i
Modernisierung der Fenster und Aulenturen 2 a N =
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 =
Modemisierung der Heizungsanlage 2 - N = |
Warmedammung der Aubenwande 4 - N =
Modermizierung von Badem 2 - El
Modernisierung des Innenausbaus, z B. Decken, Fullbaden, Treppen 2 =
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung ~ .. =
Gesamtpunktzahl :. | 20 . -
(Modemisigrungsgrad) 40 =P
() automatische Berechnung der Zustandsbesonderheiten wegen "unterstellter” Modermisierung
V0K X abbrechen @y ? Hife 575

Zudem wurde die Ausgabe der Restnutzungsdauerermittlung verbessert.

Nun kann der Gutachtenleser direkt erkennen, wann die Modernisierung durchge-

fUhrt wurde.
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Marktanpassung noch ausstehender Abgaben
Im Zusammenhang mit der deduktiven Bodenwertermittlung konnen ab sofort die
Werteinflisse der Abschlage fur die ErschlieBungsbeitrage u.a. mittels Marktanpas-

sung umgerechnet werden

B Prosa - Premium 36.25.4.0: Verkehrswe (Az.: 0066-2025

ertermittlung fiir das Grundstiick:, (Az: 0066-2025

Auftrag Biiroorganisation MNavigator Tabellen Textbausteine Einstellungen Extras Hilfe

O I~ AT v BtBewwil| M SS3 M QaiBI0 8@ 288§ &aBR

: Bodenwertermittlung fiir das Gesamtgrundstuck

Bewertungsmodell
Entwicklungsstufe Bauerwartungsland
Bewetungsmodel 1 ErschlieBungskosten u. &. = 0O X
Mochten Sie die ErschlieBungskosten differenziert oder pauschal eingeben?
= Vorbemerkungen ]
© differenziert () pauschal
Emittiung des © freigelegten Bodens Beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beirage u. & & d}

[erstmalige) ErschiieBung 10,00 £/né
[nachmaliger Strallen-) Ausbau £/mf
Kanalbau [sbwasser £/ £/mt
baureifes Land Lo ) . &}
[ ElechiiaBinaskostari ([ & ] Naturschutzmalnahmen | 2_00_ €/ ET &
‘Wasserversorgung [i. d. R. nur bebaute Objekte) £/nf 'Cfmz
besondere Merkmale Gasversorgung (i. d. R. nur bebaute Objekte) €/mt e _c:’m* ﬂ}
Wertabziige || Stromversorgung (i. d. R. nur bebaute Objekte) ' €t ) __emf
ErschlieBungsrisiko Anschlusskosten [i. d. A, nur bebaute Objekte) et @ ﬁ}
fehlende Bodenordnung £/ | &
Bebauurgsplanisiko - angs &
Flachennutzungsplantisiko iplan
S—— Abschlage insgesamt 12,00 €/r¢ &
sonstige Risiken |
Wartezeit/8bzinsung Marktanpassungsfaktor ! 013. lemt
T . Werteinfluss noch ausstehender Beitrage = 960 €/mf | £/nt
Hinweis: Es sind nur Wertabziige | e
fuir die am Wertermittiungsstichtag = _— d}
nach nicht eingetretenen Ent- ‘ V' 0K ¥ Abbrechen 2 Hilfe L:}; |c
wicklungsmomente [im Yergleich : &l
zum baureifen Land) vorzunehmenl " T 7.000,00 €
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Sonstiges

Verbesserung der Ausgabe der Bewirtschaftungskosten bei Liquidationsobjekten

Optimierung des Dialogs zur Eingabe der Rohertrage bei der Nutzung von 2 Bild-

schirmen

Standardfaktor 1,0 fur Vergleichsfaktoranpassung fur das Merkmal ,Anzahl der

Wohneinheiten”
Beseitigung der storenden doppelten Darstellung des Notizzettels

Wiederherstellung der Speicherméglichkeit fr die Optionen der individuellen

Ausgabeformen

Korrektur der Reihenfolge im Gutachten bei Verwendung individueller Navigator-

schablonen der Objektbeschreibung

Beseitigung von Rundungsdifferenzen bei der Bertucksichtigung bestehender

Sondernutzungsrechte am Bodenwert des Gesamtgrundsticks
Vollstandige Ubernahme der Formatanderungen in die Dokumentenvorlage

Speichermoglichkeit der manuellen Eingabe zu den Indizes beim erzielbaren Erb-

bauzins

Korrektur der Rundungsergebnisse bei Ermittlung des freigelegten und nutzungs-

abhangigen Bodenwert

Verbesserung des Ausreissertests bei Anderung der Ausschlussgrenzen und Hin-
zufugung weiterer Vergleichsdaten sowie Korrektur der gesetzlichen Grundlage

far die Ausgabe

Korrekte BerlUcksichtigung der besonderen Merkmale bei deduktiver Bodenwert-

ermittlung
Verbesserte Darstellung des gerundeten anteiligen Bodenwerts

Korrektur der Zu-/Abschlag-Anzeige bei der Grundsticksflachen-Umrechnung
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Sonstiges
* Verbesserte Rundung der Vergleichsobjekt-GFZ bei der GFZ-Anpassung
e Optimierung der Ausgabe zur Stichtagsanpassung des Bodenwerts

* Berlcksichtigung der Einzelaufstellung zu absoluten Zu- oder Abschlage im Ver-

gleichswertverfahren
* Optimierung der Deckblattausgabe
* Vereinheitlichung der tabellarischen Ausgabe im Ertragswertverfahren

e Behebung eines Gleitkommafehlers und Ubernahem des Sachwertfaktors bei der

Ermittlung von Zustandsbesonderheiten

* Anpassung der Reihenfolge von den Gebauden bei der Ermittlung der Bewirt-

schaftungskosten an die Reihenfolge im ,Gebaudebildschirm”

* Beseitigung der Zugriffsverletzung bei der Barwertermittlung zu den Ertragsdiffe-

renzen
*  Workflowverbesserung nach ,Auftrag-kopieren-Funktion”
* Fehlerfreies Erstellen und Laden globaler Schablonen der Objektbeschreibung

* Einfugen des Tausendertrennpunktes in den boGs bei der Angabe von Rechten

und Belastungen sowie Optimierung der boG-Ausgabe
* Optimierungen im Vergleichsfaktorverfahren bei Eigentumswohnungen
* Unterdruckung der Standardtabellenausgabe, wenn diese nicht genutzt wurde

* uvam.
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Sprengnetter Real Estate Services GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

% +49 (0) 2641 827 3000

immobilienwirtschaft@sprengnetter.com

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

Geschaftsfuhrer: Jan Sprengnetter, Christoph Barniske

Inhaltlich Verantwortlicher gemaR § 55 Abs. 2 RStV: Jan Sprengnetter, Christoph Barniske (Anschrift

wie oben)
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