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Mit der Aktualisierung auf die Version 36.22.2 erhalten Sie weitere
Verbesserungen fur lhre tagliche Arbeit mit ProSa:

Das Ertragswertmodell gemas ImmoWertV 21

Die Erlauterungen fur das Ertragswertmodell zum allgemeinen
Ertragswertverfahren wurden komplett Uberarbeitet.

Des Weiteren wurden die Erlauterungen fur das Ertragswertmodell zum
vereinfachten Ertragswertverfahren hinzugefugt und automatisch dem
Gutachtentext (Komplettgutachten) hinzugefugt,

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

E||Das Ertrag tmodell der | bili termittlungsverordnung

’z‘ ’_TJ @ Textbaustein:@ l?lE] D ag Erragswertmadell der Immobilierwertermitiungsverordnung
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Hierbei izt zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzingung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen

(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen} darstelt. Der Grund und Boden git grundsétzlich als unvergdnglich (bzw. unzerstarbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

~

Der Bodenwert ist getrennt vem Wert der Gebdude und Aullenanlagen i d. B. im Vergleichewertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWert\V' 21) grundsétzlich 20 zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Im (hier angewendeten) sog. vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalizierten jihrlichen Reinertrag
zum Wertermittiungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem lber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jdhrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils derselbe (objektspezifisch angepasste) Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalizierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

wenn dieses in der Verfahrenswahl ausgewahlt wurde.

Derzeitige Nutzung
Das Grundstiick ist derzeit bebaut mit | Eirfamilienhaus |

Festlegung der unterstellten Hachfolgenutzung

(®) Die derzeitige Mutzung wird auch als nachhaltige, witschaftiche Mutzung in dieser Wertermitthung zugrunde gelegt.
(7) Die derzeitige Mutzung kann nicht der Wertermittung als nachhaltige Nutzung zugrinde gelegt werden,

IImberstelte [FolgelMutzung des (Teil]Grundstiicks: bebaut it Einfamilienhaus b4

Auswahl und Begrundung der(des] Wertermittlungzverfahren(z]

Yarrangig / Allzinig Stiitzend Zuzatzlich
(T) Ertragswertverfahren (®) Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
allgemeines () allgemeines allgemeines
vereinfachtes (®) versinfachtes wvereinfachtes
(®) Sachwertverfahren () Sachwertverahren Sachwertverfahren
(O Wergleichswertverfahren (O Vergleichswertverfahren iV engleichswertverahren

() kein stiitzendes Yerfahren (®) kein 2usitzliches Yerfahren

= Bt o sl hi Zur differenzierten Begriindung der auzgewahiten
J U S EEEN S Wertermittlungsverfahren klicken Sie mit der Maus
auf die Schaltlache "Bearindung der Verfahrenswahl”.




Restnutzungsdauerermittiung
Die Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde verbessert, so dass ggf. die

Restnutzungsdauer verlangert wird, wenn das Gebaude nicht wesentlich
modernisiert wurde.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Die Sach- und Ertragswertermittlung wurde um den Assistenten zur Erlauterung
ggf. erforderlicher marktublicher Zu- oder Abschlage erweitert.

Ertragswert Sackwert Ansicht EW + S

| Rohertrag ‘H Rohertrag pro Jahr [marktibliche MERM) | 23.2BU,UD| £
- Bewitzchaftungskosten pro Jahr
([ 1800] %von | z2e0m|e | - a72479) €
l Restrutzungsdaver l -
= Reinerrag pro Jahr = | 19,565, 71 | £
| Bewirtschaftungskosten ‘ *  Kapitalisierungsfaktor [ | 20001 % Lg; Jahre RMD] p 0673
‘ Liegenschaftszinssatz ‘ = kapitalizierter jghrlicher Reinertrag = | 599_818,93| £
+ abgezinster Boderwert
‘ Bodenwert O o] 26200000 €] + 1m.334.00| ¢
= vorlaufiger Ertragawert des Grundstiicks = | ?D1.21D,93| £
+  marktiibliche Zu- oder Abschlage [gem. § 7 Abs. 2 Immotwerty 21) + | -35.DUU,UD| £
| Azsnidlele Sz 2 ‘ = marktangepasster vorldufiger Etragswert des Grundstiicks = | EBG.21 U,EI3| £
| ﬁ Erlsuterung Modell ‘ +/- besondere objektspezifische Grundstucksmerkmals * -8000,00) €
| j Erléit — ‘ = Ertragewert des Grundstiicks = B56.210.33| ¢
— unden aul tellen van vome unadleich Mu =
rlautering oeaqrire BEund f 3 Stell leich Mull BBSDDDDD e




Mit dem Erlauterungsassistenten konnen Sie kontextsensitiv den
diesbezlglichen Wertansatz komfortabel und nachvollziehbar erklaren.

B/ Erlauterung der W stze fiir die Ertragswertermittlung - ] *

Bearbeiten Format
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— + All iner Hinweis |—'_
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bie allgemeinen Wertverhaknisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen eder in anderer gesigneter Weise nicht
ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittiung des markiangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zuséizliche Marktanpassung durch markiibliche Zu- oder
-| Abschiage ertorderich.




Sachwertverfahren
Im Sachwertverfahren wurden hinsichtlich der ImmoWertV 21 weitere
Begriffsanpassungen vorgenommen.

Ertragswert  Sachwert Angicht: E\w + St

| Gebgudesachwert | varliufiger Sachwert der Gebuds | aRs01) €
| fuBenanlagen | + vorlaufiger Sachwert der AuBenarlagen + | 13_932120| £

= vorlaufiger 5achwert der Gebaude und Aulenanlagen = | 39?.5?8,21| £
| Eadenwert |

+ Bodenwert + | 252_DDD,DD| £

= vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = | 559.5?8,21| £
| Marktanpassung | * Sachwertfaktor (Marktanpassung) # 113

+ marklibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Immowerty 21] +] |

= marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = | ?45.321,12| £
| bezondere Merkmale | +/- bezondere objektzpezifische Grundstiick smerkmale + | 8. DDD,DD| £
| j Erlsiuterungen Model | = Sachwert des Grundstiicks = | 737.371 f12| £
| j Eliterung Begiife | Rundan auf Stellen wan vorme ungleich Mull = | Ficr DDD,DD| £




Bei der NHK-Ermittlung wird auf ImmoWertV 21 verwiesen.

Ermittlung der standardbezogenen NHEK 2010 fir das Gebdude: Einfamilienhaus

Gebaudedaten fur das zu bewertende Gebaude

Mutzungsaruppe

Arbauwsizen |§| freistehend
Gebéudetyp |1 KG. EG, UG, ausg. DG M
Standard @ B B

Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gemdB Anlage 4 zu & 12 Abz. 5 S5atz 3 Immowerty 21

| Zweifamilienhaus: 1.05
[ eingeschrdnkte Mutzbarkeit bei nicht ausgebautem DG

[ ifehlender) Drempel bei auzgebautem DG

[ ausgebauter Spitzboden

gemdb Sprengnetter
[ Objektgribne
[ Fertigh&uzer mazsiver Bauweize [var 19900 0,84
[ Fertigh&user mazsiver Bauweize (1990 bis 2010} 0,92
[ Fertigh&user mazsiver Bauweize [nach 2010} 0,97
[ Fertigh&uszer in T afel-/Rahmenbauweize [vor 1990); 0,80

[ Fertigh&uzer in T afel-/R ahmenbauweize (1990 bis 20101 0,90

Sonstige

sonstiges:

MHEK fur das zu bewertende Gebaude

[ Fertigh&uszer in T afel-/F ahmenbauweize [hach 20101 0,95
|:| wWaochenend-/Fenenhausear 0,90

[ 'whohnunterkiinfte fi drbeiter [massive Bauweise); 0,80

[ wiohnunterkiinfte fir srbeiter [T afel-/F ahmenbauwsize]: 0,70
[ Fachwerkhsuser [Eichel 0.92

[ Fachwerkhauszer [Madelholz); 085

standardbezogene MHK 2010: | 95745 £/t BGF
standardbezogene NHE. 2010 inkl. Karrekturen: I 957 46 £/nf BGF
d.: 957.00| £/ BGF

[ MHE-Ermitthung im Gutachten dokumentieren

\ o Ok

‘ ‘ x Abbrechen

| ? Hire




Bodenwertermittiung
Bei der deduktiven Bodenwertermittlung werden nun alle Eingabefelder

angezeigt:

Bodenwertermittiung fur den BT Restflache

B ewertungsmodell Bewertungsteilbereiche [BT)
| Entwicklungzstufe | |Bauerwartungsland | Bezeichnung  beb. Flache [mf] BW (1d.)/Flache [E/me A
A i 300 43333
| Bewertungzmodell | *Basis: Wert fir baureifes Land .. 1 .
) . b Restflache nein 300 0,00
* ¢ differenziet aus BRWAKF o
| ﬂ Worbemerkungen | * pauschal [proz. Gesamtabschlagl  |Himweis: Die Tabelle dient 2ur Arzeioe des in Bearbeituna befindichen BT, |
Ermittlung des (@) freigelegten Eodenwerts () nutzungzabhingigen Bodenwerts £
| el L) | angepasster beitragsfreier Bodenwert fur baureifes Land 0.00) £/mé
| Erschlisfungskosten u. & | Wertabzug fur Erschliefungs- und MNaturschutzbeitiage u. & - £/t
beitragzpllichtiger vorlaulig angepazster Bodenwert fur baureifes Land = 0,00 | £
| bezondere Merkmale | Beriick zsichtigung bezonderer objektzpezifischer Grundstlickzmerkmale * 0.00| £/mé
angepasster beitragzpflichtiger Bodenwert fur baureifes Land = 0,00 £/ré

Entwicklungsstufen-dnpazzungsfaktor b
relativer Bodenwert [werdendes B auland)] = 0,00 £/ré

Grundstiick zfldche b 300,00/ e
vorlaufiger Bodenwert flir daslBauerwartungsIand | = 000 £
Zu-/ibschlage | Zu-ftbschlage hd 0.00| g E‘!

Bodenwert flir das|Bauerwartungsland | = I o0 £

Die Bodenwertermittlung auf Basis eines BRW wurde in der Textausgabe
verbessert.




Objektbeschreibung
Der Beschreibungspunkt zum Thema Bodenordnungsverfahren erscheint nun
im Bereich der o6ffentlich-rechtlicher Situation unter dem Beschreibungspunkt
,Bauplanungsrecht”.
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Umfang der Besichtigung wird automatisch der Text fUr die linke Spalte erzeugt,
wenn der Beschreibungspunkt aktiviert wird.
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Sonstiges

D> Die Textbausteine zur Begriffserklarung von Baumangel und Bauschaden
wurden angepasst.

D> Der Aufruf des Regionalisierungs-Assistenten in der Marktanpassung im SW
klappt wieder storungsfrei.

D> Die Verlinkung zu den Tabellen der besonderen Bauteile wurde
wiederhergestellt.

D> Individuelle Schablonen kénnen jetzt wieder gespeichert werden.

D> Die Textausgabe bei Wohnungs- und Teileigentumen wurde verbessert.

uv.a.m.




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

Telefon: +49 (0) 2641 9130 4444
Fax: +49 (0) 2641 9130 1010

E-Mail: info@sprengnetterde

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 gemal § 55 Abs. 2 RStV:
Andreas Kadler (Anschrift wie oben)



