Workshop: Expertengremium - Was ist SPRENGNE-ER

das? Immobilienbewertung

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Expertengremium — Was ist das?

17. Jahreskongress ,Immobilienbewertung® in Fulda,
16. Januar 2009

Dr.-Ing. (Ass.) Jurgen Gante
—-Sprengnetter GmbH =

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

¢ Organisation der Expertengremien

* Prozesse der Zusammenarbeit

¢ Ableitung von Marktdaten (Liegenschaftszinssatze, Sachwert-
Marktanpassungsfaktoren, Mieten)
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Organisation

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Sprengnetter Expertengremien fir Immobilienwerte

« Das Bundesgebiet wird durch
53 Sprengnetter Experten-
gremien abgedeckt.

« Konstrukt der Sprengnetter
Expertengremien ist einmalig
in Deutschland.

+ Keine Konkurrenz zu den
Gutachterausschiissen.
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Organisation

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Sprengnetter Expertengremien fir Immobilienwerte

» Jedes Expertengremium
besteht aus
+ einem vorsitzenden Mitglied,
+ fiinf bis acht Mitgliedern und
+ einem Vertreter der
Sprengnetter GmbH.

« In Abhangigkeit der Mitglieder-
zahl sind Teilungen oder Fu-
sionen von einzelnen
Sprengnetter Expertengremien
maoglich.
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SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Wirtschaftliche Ziele

¢ Aufbau eines leistungsstarken, bundesweit flachendeckenden
Netzwerkes hoch qualifizierter Sachverstandiger.

Starkung des Wir-Gefiihls.
Systematisierung des Gedanken- und Erfahrungsaustauschs.
Riickgewinn von Marktanteilen (TUV/Dekra)

« Erhohter Bekanntheitsgrad = Markenbildung.
Wettbewerbsvorteil durch enorme Werbewirkung.

« Dokumentation nach auf3en.
Wir engagieren uns. Wir kdnnen marktkonforme Daten ableiten.
Wir haben diese Daten und kénnen sie vor Gericht belegen.

« Schnelle, kostengtinstige Daten.
Erleichterung der Gutachtenerstellung.
Einnahmen generieren.
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Organisation

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Fachliche Ziele

2008/2009: Verfugbarkeit belastbarer Daten fir die
Ermittlung von Immobilienwerten

* Ableitung der regionalen Korrekturen zu den Referenz- und
Gesamtsystemen fur Sachwert-Marktanpassungsfaktoren bzw.
Liegenschaftszinssatze nach Sprengnetter auf regionaler Ebene
(Kreis, kreisfreie Stadt), wenn mdglich auf lokaler Ebene.

Aufbau regionaler/lokaler Referenz- und Gesamtsysteme.
Aufbau von lokalen Gutachten-Textbausteinen.

¢ Ableitung eines Mietrasters auf lokaler Ebene.
Aufbau eines Mietrechners.
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SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Auswahl und Verwendung

Breite x HOhe

[ |
SPRENGNEWER SPRENGNEﬁER 45 mm x 30 mm
(30 mm x 20 mm)

Farbname CMYK-Farbwerte
Schwarz 0/0/0/100
Pantone 287 100/80/0/15
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Prozesse der Zusammenarbeit

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Schema

Datenerhebung und -bereitstellung

v I

1. Treffen 1. AK-Treffen
ﬁ 4
Sprengnetter endgultige Erg. . lendgliltige Erg.| L
preng — E Vorsitzende — E Mitglieder

Immobilienbewertung

vorlaufige Eig 2. AK-Treffsn

Plausibilitatskontrollen und Beschluss
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Ableitung von Marktdaten

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Sachwert-Marktanpassungsfaktor Referenz- und Gesamt-
system nach Sprengnetter

« Fur verschiedene Objektarten
werden zu unterschiedlichen

£\ Bodenwertniveaus

SR\ moam bundesdurchschnittliche

g NN Marktanpassungsfaktoren in

2N ~ e Abhéngigkeit des vorlaufigen
o AN Sachwerts angegeben.
R * Ziel: Ableitung des regionalen
o —— mmﬁggéﬁm ,;golm Lzﬁlm Korrekturglieds
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Ableitung von Marktdaten

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Berlin

oo

/ -0,15 Dk 0,15
Trier
A (EFH) = 0,00
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Liegenschaftszinssatz Referenz- und Gesamtsystem nac  h
Sprengnetter

B « Fur verschiedene Objektarten
e T werden bundesdurchschnitt-
liche Liegenschaftszinssatze in
Abhangigkeit der Restnut-

zungsdauer angegeben.

il |

' ----- e * Ziel: Ableitung des
) Regionalfaktors

0
RND [Jahre]
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Ableitung von Marktdaten

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Berlin

/

Ratingen
fp (MFH) = 1,00

0,7 f(p) 1.3
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Workshop: Expertengremium - Was ist
das?

Arbeitspapier Liegenschaftszinssatze
und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

Immobilienbewertung

ja Hat GAA Daten (p bzw. k) nein
abgeleitet und veroffentlicht?
l{ Daten direkt geeignet? }&
IL{ Nur anderes Modell? }ﬂl

Umrechnung der GAA-Daten in Modell
nach Sprengnetter oder umgekehrt
(durch Expertengremium oder

FaII@ Sprengnetter Marktforschung)

Fal ® |
Bestmdglicher deduktiver
Fall © Datenvergleich (erforderlichen-
falls unterstutzt mit eigener
Datenableitung)

Vorgehensweise

nein Daten insgesamt ja
nicht brauchbar?

SPRENGNE-ER

Fall Eigene Datenableitung
l @ (durch Expertengremium oder

Sprengnetter Marktforschung)

(durch Expertengremium oder Sprengnetter Marktforschung)

Ableitung von regionalen Korrekturen ‘

Ableitung eines ortlichen Gesamtsystems
(durch Sprengnetter Marktforschung)

)

Plausibilitatskontrollen
(durch Expertengremien)
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SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

13

Arbeitspapier Liegenschaftszinssatze
und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

Immobilienbewertung

Fall A (Daten direkt geeignet)

« Voraussetzung: Modellkonformitat.

¢ Kontrolle (passen die angegebenen Werte zum Markt?).

¢ Ermittlung eines regionalen/drtlichen Gesamtsystems aus den
vom GAA angegebenen Werten (sofern die angegebenen
Werte passen) bzw. Ableitung eines regionalen/drtlichen
Gesamtsystems aus eigenen Daten.

¢ Entwurf lokaler Gutachten-Textbausteine (nach Vorlagen).

* Plausibilitatskontrolle und Beschluss.
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SPRENGNE-ER
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Arbeitspapier Liegenschaftszinssatze
und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Fall B (geringe Modellabweichungen)

« Voraussetzung: Ubereinstimmung in den wesentlichen
Modellparametern.

¢ Modellumrechnung(en) durch Sprengnetter GmbH.

¢ Kontrolle (passen die angegebenen Werte zum Markt?).

¢ Ermittlung eines regionalen Gesamtsystems aus den
umgerechneten Werten (sofern diese passen) bzw. Ableitung
eines regionalen Gesamtsystems aus eigenen Daten.

¢ Entwurf lokaler Gutachten-Textbausteine (nach Vorlagen).

* Plausibilitatskontrolle und Beschluss.
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Arbeitspapier Liegenschaftszinssatze
und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Falle C und D (keine Daten, starke Modellabweichung  en)

* Ableitung eines regionalen Gesamtsystems aus eigenen Daten
erforderlich.

« Maglichst 20 Vergleichskaufpreise zu bewerteten Objekten fir
ausgewabhlte Teilmarkte erkunden (méglichst fir 2 Objektarten
und 2 Bodenwertniveaus).

* Auswertung durch Sprengnetter Marktforschung.

¢ Entwurf lokaler Gutachten-Textbausteine (nach Vorlagen).

¢ Plausibilitatskontrolle und Beschluss durch Expertengremien.
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Arbeitspapier Liegenschaftszinssatze
und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Ablauf der Datenableitung (1)

« Im ersten Arbeitskreistreffen wird besprochen, wer welche GMB
auswertet (das Gebiet des Expertengremiums sollte dabei
moglichst abgedeckt werden, d.h. ggf. sind auch GMB
aul3erhalb des eigenen engeren Tatigkeitsfeldes auszuwerten).

« Jedes Mitglied wertet die GMB anhand des dem Arbeitspapier
angehangten Formulars aus und sendet diese Auswertungen
(ggf. schon mit abgeleiteten regionalen Korrekturen) direkt an
expertengremiumNummer@sprengnetter.de.
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Arbeitspapier Liegenschaftszinssatze
und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Ablauf der Datenableitung (2)

* Wenn die Ableitung eines regionalen Gesamtsystems aus den
GMB-Daten mdglich ist, erfolgt dies (spatestens) durch
Sprengnetter Marktforschung; ansonsten Uberpriifung des von
dem Mitglied ermittelten Gesamtsystems.

« Versand der Ergebnisse an die Vorsitzenden.

» Plausibilitatskontrolle der abgeleiteten regionalen Korrekturen im
2. Arbeitskreistreffen (anhand bereits durchgefiihrter Bewertungen
der Mitglieder).

« Ggf. Korrektur und Beschluss tber die regionalen Korrekturen.
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Arbeitspapier Liegenschaftszinssatze
und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Ablauf der Datenableitung (3)

« Fur den Fall, dass die Ableitung eines regionalen
Gesamtsystems aus den GMB-Daten nicht mdglich ist, sind
bereits in dem 1. AK-Treffen geeignete Objektarten und
Bodenwertniveaus abzustimmen, fur die dann die Mitglieder
Kaufpreisnacherhebungen durchfiihren und (bestenfalls) tber
WF-Prosa, Modul Marktdaten, an
expertengremiumNummer@sprengnetter.de senden.

» Ableitung regionaler Korrekturen aus den Daten durch
Sprengnetter Marktforschung.

« Versand der Ergebnisse an die Vorsitzenden.

» Plausibilitatskontrolle der abgeleiteten regionalen Korrekturen im
2. Arbeitskreistreffen (anhand bereits durchgefiihrter Bewertungen
der Mitglieder).

» Gogf. Korrektur und Beschluss uber die regionalen Korrekturen.
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Arbeitspapier Liegenschaftszinssatze
und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung
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Ableitung von Marktdaten

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

Ziel: Aufbau eines Mietrechners

« Zusammenstellung eines Mietrasters fir diverse Teilmarkte auf
Gemeindeebene geman Arbeitspapier durch Expertengremien.

Vergleichbare Gemeinden zusammenfassen.

Teilmarkte, die sich nicht signifikant unterscheiden,
zusammenfassen.

¢ Ermittlung einzelner Definitionen aus Mietspiegeln (z.B.: Wie ist
in der Region die einfache Ausstattung definiert?).

Ziel: u.a. Standardisierung der Wohnwertmerkmale.

¢ Ermittlung der zu den einzelnen Wohnlagen gehérigen
~.gebietstypischen Bodenwertniveaus".
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Arbeitspapier Miete

SPRENGNE-ER
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1. Einteilung des ortlichen/regionalen Marktes

Teilmarkt
Wohnfl.

| 1870-1919 |
i (saniert) |
L

Ausstat- ! einfach |
tung o
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Arbeitspapier Miete

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

2. Analyse ortlicher Mietspiegel
(Definition Ausstattung — Muster)

einfach mittel gut

Bad | Heizung | Sonst. | Bad | Heizung | Sonst. | Bad | Heizung | Sonst.

Gemeinde x| 0 0 0 1 0 0 1 1 1
Kreis y 0 0 0 0 1 0 1 1 0
Stadt z 0,5 0,5 0 1 1 0 1 1 1

0 = nicht vorhanden
1 =vorhanden
0,5 = entweder/oder
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3. Zuordnung ,gebietstypischer* Bodenwerte fiir Wohnl agen

Einfache Lage Mittlere Lage Gute Lage
EFH RH EFH RH EFH RH
Stadt x
Kreis y
Gemeinde y1
Gemeinde y2
Gemeinde y3

- Mind. fur den Teilmarkt der MFH.
- Zudem ist die wertbestimmende GFZ bei MFH anzugeben.
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Arbeitspapier Mieten in Abhangigkeit
der Lage

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung
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Ableitung von Marktdaten in den
Sprengnetter Expertengremien fur
Immobilienwerte

Dr.-Ing. (Ass.) Jurgen Gante
Sprengnetter GmbH, Marktforschung
Barbarossastr. 2, 53489 Sinzig/Rhein
T 02642 97 96 59

F 02642 97 96 92

E j.gante@sprengnetter.de

Immobilienbewertung

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

SPRENGNEIER
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