~Sprengnetter-AKuK“-Handbuch

=i
SPRENGNEER

lim mnbll|enhcw=ﬂulrg

Sprengnetter-AKuK 10.0

Automatische Kaufpreissammiung
und Kaufpreisauswertung

Modul ,Vergleichsfaktoren / Immobi-

lienrichtwerte*

Dipl.-Ing. (Assessor) Ch. Sauerborn
und Dipl.-Inf. (FH) B. FalRbender

© 2011 Sprengnetter Immobilienbewertung ® Sprengnetter GmbH, 53489 Sinzig

Alle Rechte, inshesondere das Recht zur Vervielfaltigung und Verbreitung sowie der
Ubersetzung vorbehalten. Kein Teil des Werkes darf in irgendeiner Form (durch Foto-
kopie, Mikrofilm oder ein anderes Verfahren) ohne schriftiche Genehmigung der
Sprengnetter GmbH reproduziert oder unter Verwendung elektronischer Systeme ge-
speichert, verarbeitet, vervielfaltigt oder verbreitet werden.

Satz: Sprengnetter Immobilienbewertung Sprengnetter GmbH, Sinzig



Sprengnetter-AKuK-Handbuch Modul: Vergleichsfaktoren/Immobilienrichtwerte

Inhaltsverzeichnis
1 Das Modul ,Vergleichsfaktoren/Immobilienrichtwerte® ..., 3
2 VOIgENENSWEISE ... e ettt e es ceeee e e e e e e e e e e e e e e e e et a e e e e e e eeennnn 3
3 Immobilienrichtwert-Datenbank ............cccccccies eeeeiiiiiiee e 4
3.1 Importieren und Exportieren VON IRW .......ccccc. i 4
3.2 Eindeutige Zuordnung desS IRW ........cooiiiiiiiiiiis eiiiiiieieeeeeeeeeeeee et 6
3.3 RichtwertdefinitioNeN ... e 6
3.31 [nagaTe] o1 1T=T 0 F= T U= o S UPPPRRTT 6
3.3.2 IRW-MEIKME@IE ...t ce e e e e e e e e e e e e e e e e e eeas 7
3.3.3 ANPasSUNGSVOISCHITIEN ... 9
3.34 INNAISIAENTITAL ... 15
3.3.5 VergleiChSgrofe ... 17
3.4 Anderung der IRW-DefinitioNeN .......cc.cccvviiiies e 19
3.5 Manuelle Eingabe und Anderung einzelner IRW ........  .cocoevevveeiieecieenenee, 19
4 KaufpreiSanpasSUNG ........ccouvuuiiiiiiieceiiiiis eeeeeeeiiiie e e e e e e e e e et e e e e e e e eeeeennns 21
4.1 GrunddatenerfasSUNG ........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiis it 21
4.2 Auswahl des zugehorigen IRW ........ccooiiiiiiiiiis e 23
4.3 Kaufpreisanpassung und Berechnung ,Kaufpreis-Anderu Ng"“....oooeeennne 25
5 Immobilienrichtwert-INdiZES ........ccccccciis i 28
6 Ableitung neuer bzw. aktueller Immobilienrichtwerte ..., 28
Hrsg.: Sprengnetter Immobilienbewertung Version: 10.0

Sprengnetter GmbH; Abt. Software

Barbarossastrafle 2, 53489 Sinzig/Rhein Seite 2
Autoren: Dipl.-Ing. (Ass.) Ch. Sauerborn, Dipl.-Inf. (FH) B. FaBbender




Sprengnetter-AKuK-Handbuch Modul: Vergleichsfaktoren/Immobilienrichtwerte

1 Das Modul ,Vergleichsfaktoren/Immobilienrichtwert e

~Sprengnetter-AKuUK” unterstitzt die Gutachterausschisse bei der Erfillung ihrer ge-
setzlichen Aufgabe, Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke (Immobilienrichtwerte,
§ 193 Abs. 5) abzuleiten. Getrennt fur verschiedene Immobilienarten, z.B. Eigentums-
wohnungen, freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhaushélften, kénnen die er-
fassten Kaufpreise an die jeweiligen Eigenschaften des zugehérigen Immobilienricht-
werts (IRW) angepasst und fur eine spatere Ableitung neuer bzw. aktueller IRW ausge-
wertet werden.

Der Gutachterausschuss kann dabei individuell definieren, welche Merkmale in seiner
Region wertbeeinflussend sind. Zusatzlich kann festgelegt werden, wie die einzelnen
Kaufpreise ortlich an die Merkmale des IRW anzupassen sind.

Durch dieses Modul ,Vergleichsfaktoren/Immobilienrichtwerte* in Sprengnetter-AKuK ist
der Gutachterausschuss in der Lage, ohne groRen Aufwand die ohnehin erfassten
Kaufpreise zur Erfullung seiner gesetzlichen Aufgabe zu verwenden. Die Ableitung und
Fortschreibung der Immobilienrichtwerte ist sozusagen ein automatisiert zu gewinnen-
des Nebenprodukt aus der eigentlichen Kaufpreiserfassung heraus.

2 Vorgehensweise

Die Vorgehensweise bei der Ableitung von ,Immobilienrichtwerten” in Sprengnetter-
AKuK erfolgt dreistufig:

Stufe 1: Die einzelnen Kaufpreise werden im Rahmen der Kaufpreiserfassung in dem
speziellen Meni ,Vergleichswerte* an die Merkmale des zugehérigen IRW
angepasst. Dabei wird auch das Verhéltnis ,angepasster Kaufpreis pro m#
zu IRW*, d.h. die ,Kaufpreisanderung“ berechnet. Es kbénnen hier auch an-
dere Vergleichsgrof3en, wie z.B. der ,absolute Kaufpreis” verwendet werden.

Stufe 2:  Aus diesen Kaufpreisanderungen kénnen in dem Modul ,Immobilienrichtwert-
Indizes” (in Planung) Zeitindizes abgeleitet werden.

Stufe 3:  Auf Basis der angepassten Kaufpreise kénnen in dem Modul ,Immobilien-
richtwerte” (in Planung) die IRW neu abgeleitet oder aktualisiert werden.
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3 Immobilienrichtwert-Datenbank
3.1 Importieren und Exportieren von IRW

In Sprengnetter-AKuK kann eine spezielle ,Immobilienrichtwertliste* gefuhrt werden.
Der Aufruf erfolgt tber das Menu , Tabellen®.

ISl AKuK - Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung - Versio

Eaufgal:ue E’Elrﬂu:urgan'lsatimn Tabelle i Einstellungen  Exztras  Hife

E | ¥ 2 _H “"' - | Bodenwertermittlung 4
Immobilienrichbwertanpassung ¥
Ausskattungsfakkoren
Bodenpreisindizes
Erbbauzinssatze

Erschliefungsbeitrage u.a.
Grundsticksbreiten-Umrechnungskoeffizienten
arundsticksflachen-Unrechrnungskoeffizienken
arundstickstiefen-Umrechnungskoeffizienten
Himmelsrichtung

Lagefakkoren

Modernisierungsarad WTE
Restnutzungsdauern

Mietspiegel

Stellplatzpreise

MHE Fiir Aufenanlagen

MHKZ000 fir besondere Bauteile

MHKSS Fir besondere Einrichtungen
Baupreisindizes fir Waohngebaude
Baupreisindizes fir Aulenanlagen

Mutz- bzw, Wohnflachenfakkoren

Kubikmeteraufwand

Qﬂﬂ__ﬂﬂ,gﬂﬂ__ﬂﬂ,gﬂﬂ_.ﬂ,_ﬂ,gﬂﬂ,ﬂﬂ,gﬂﬂ,ﬂhﬂﬂ

Individualkabelle 4

Bodenrichbwertliste

e

Irmmobilienrichbwertliste

Ortfizemeindedteil) - Strafie
OrfiGemeindelteil) - Grundbuchbeszirk
arundbuchbegirk - Gemarkung
Gaemarkung - Gemarkungsschiissel

Gaemarkung, Flur, Flurstick - Gk-Rechts, Gk-Hoch, Flache

Garofirdumige Lage
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Hat der Gutachterausschuss bereits IRW abgeleitet, kbnnen diese nach Sprengnetter-
AKuK Uber eine Schnittstelle in die ,iImmobilienrichtwertliste” eingelesen werden.

Immobilienrichtwertliste

Immobilienrichtwertiste 1 Einzelansicht | Defiritionen |
] » I » + = |
Immokbilienart |IF|W’ ]Velg\ewchsgrﬁﬂe i
‘wohnungeeigentum 3500 bereinigter Kaufpreis £ WF+NF [£ /]
‘wohnungseigentum 1000 bereinigher Kaufpreis 2 WE+HF [€ /rf]
Einfamilienhaugser 2000 bereinigter F.aufpreis / WF+NF [£ /]
v
< >
Immobilienrichtwerte importieren |mmobilientichtwerte gxpulliererél Immobilienrichtwert kopieren \/ oK ‘ x Abbrechen ? Hilfe

Uber die in diesem Meni angezeigte Schaltflache ,iImmobilienrichtwerte importieren®

Immabilienrichbwerte importieren

konnen die beim Gutachterausschuss in z.B. einer Excel-Datei gespeicherten IRW ein-
gelesen werden. In Sprengnetter-AKuK bereits gespeicherte IRW konnen Uber die
Schaltflache ,Immobilienrichtwerte exportieren*”

B Immobilienrichtwerte exportiersn

in z.B. eine Excel-Datei ausgelesen werden. Uber die Schaltflache ,Immobilienrichtwer-
te kopieren*

Immobilienrichtwert kopieren

kénnen bereits in Sprengnetter-AKuK vorhandene Immobilienrichtwerte kopiert und z.B.
mit einer anderen Nummer und/oder einem anderen Stichtag und Wert versehen wer-
den.
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3.2 Eindeutige Zuordnung des IRW

Die einzelnen IRW werden in der Immobilienrichtwert-Datenbank eindeutig zugeordnet
durch die Kombination

®» |RW-Nr. und
=» Stichtag und Kombination
®» |mmobilienart

D.h. es kdonnen IRW einer bestimmten IRW-Nr. zu mehreren Stichtagen gespeichert
werden. Dies ist sinnvoll, um so z.B. im Modul ,Immobilienrichtwerte® (in Planung) Zeit-
reihen fur einzelne IRW-Nummern aufbauen und betrachten zu kdnnen.

Immobilienrichtwertliste

Immobilienrichtwertliste  Einzelansicht l Definitionen]

v | < | e | oW | o+ | - | |
IRt-Nr: ’17 Irmobilienart: |W0hnungseigentum j
Sticktag:  |31.12.2011 ~ IR T

3.3 Richtwertdefinitionen

3.3.1 Immobilienarten

Auf der Registerkarte ,Definitionen“ kbnnen separat fur die ausgewéhlte Immobilienart
die individuell heranzuziehenden Merkmale definiert werden. Die individuelle Unter-
scheidung der Immobilienarten wird in der erweiterbaren Tabelle ,Immobilienart* vom
einzelnen Gutachterausschuss selbst definiert, z.B.

Irmmabilienart -~

Einfamilienhiauser

|

Wiohnungseigentum

=®» \Wohnungseigentum
=» Einfamilienhauser, freistehend
®» Reihenendhauser, Doppelhaushalften
®» Reihenmittelhauser
oder z.B. (nur)
®» Eigentumswohnungen
=» Ein-/Zweifamilienhauser.
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3.3.2 IRW-Merkmale

Baujahr, daz Wertragzdatum [Stichtag) uzw. sein.

wiahlen Sie im Bereich unten Uber die Assistenten [maximal 12) Merkmale aus, die fiir die oben aktive "lmmobilienart definiert sind. Dies kidnnen 2.B. die Wohnflache, das

[Iber den weiteren Azsistenten kinnen Sie die gewiinschte Anpaszungsvorschiift [Tabellerwerte ader Furktionen) auswihlen.

Merkmal 1
['wiert i) E g
tMerkmal 2
|Ifiktives) Bavjahr e &
Merkmal 3
[wihnflache Bl &
terkmal 4
|Ausstattungsstandard E M
Merkmal 5
|Vermietungssituati0n E M
Merkmal &

terkmal 7

| Bl &
Merkmal 8

| |
Merkmal 3

| &
terkmal 10

| Bl
terkmal 11

| E| &
Merkmal 12

AR

Irmmiobilienrichbwerte importieren Irnmobilienrichbwerte exportieren

Irmobiliennichtwert kopieren

" 0K XK Abbrechen

Fur jede Immobilienart kénnen bis zu 12 wertrelevante Merkmale definiert werden. Als
Merkmale kdnnen alle Felder herangezogen werden, die in Sprengnetter-AKuK erfasst
sind. Die Auswahl erfolgt Uber die Schaltflache ,Erfassungsfeld auswahlen®, Pikto-

gramm

&l

mit der man Uber ein spezielles Auswahimeni zu den einzelnen Feldern in Sprengnet-

ter-AKuK gelangt.
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Das Auswahlmeni ist identisch mit der Feldauswahl in dem Modul ,Datenzusammen-

stellung*:

Erfassungsfeld auswdhlen

pakgimoed./ Objekbat
B2
Teilmarkt f Ohjektart
[T unhebaute Grundsticke
[T behaute Grundsticke
[T} Erbbaurechti-grundsticke
[ wiohrungs- und Teilzigertum
¥ Wiohnungseigertum
[ Teileigertum

]+

Tl |+

_ Erfassungsfelder

Diglogfeld ! Erfassungsfeld
= -j P{a‘auf\.\fertrag A
e :j “ertragzdaten

- [T Maufer 1 vekaufer

@] Reg.-hr.

: f L]l'] Regq.-Jahr

+ ™| Motar [ Amtzgericht

,E] Urkundennr. f Az, A

: yertragsdatum
e "' Eingangsdatum
- Nertragstyp

oo Nerkaufer Typ

Lo WEUTer Typ

@) ruz

: ﬂ;@ Haufpreis (gem. Vertrag 1 [€]
g Gesamtteilfiédche

I4|.'=I e LR e T 2T

7 Hile

ﬁ terkmal [ozchen J ok x Abbrechen

Das gewinschte Merkmal ist mit der Maus zu markieren, wie in der Abb. z.B. ,Ver-

tragsdatum® und dann mit der Schaltflache ,OK" zu bestatigen.
Fur die Anderung eines Merkmals sind die gleichen Schritte zu gehen.

Geldscht werden kann ein Merkmal in diesem AuswahlmenU Uber die Schaltflache

,Merkmal l6schen®.

Autoren: Dipl.-Ing. (Ass.) Ch. Sauerborn, Dipl.-Inf. (FH) B. FaBbender
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3.3.3 Anpassungsvorschriften

Zusatzlich zu jedem Merkmal ist die jeweilige Anpassungsvorschrift zu definieren. Die
Kaufpreise werden dann wahrend des Erfassungsvorgangs vom Programm automa-
tisch nach diesen Anpassungsvorschriften an die Merkmale des zugeordneten IRW an-
gepasst. Ein manuelles Eingreifen fur den einzelnen Kauffall ist dann in dem Erfas-
sungsmenu nicht mehr mdglich. Diese Automatisierung soll die Arbeit des Gutachter-
ausschusses vereinfachen, den Aufwand minimieren und ein einheitliches Vorgehen si-
cherstellen.

Uber den ,Umrechnungs-Assistenten* mit dem Symbol

o

kann in dem Folgemenu ausgewahlt werden, ob eine Anpassung mittels

®»  Umrechnungskoeffizienten (Tabellenwerte, Auswahl ,Nachschlagetabelle “) oder
®»  funktionalem Ansatz (Auswahl individuell *)

durchgefuhrt werden soll.

Bei Auswahl ,Nachschlagetabelle “ ist in ,nummerisch* und ,alphanummerisch“ zu un-
terscheiden. Dies ist erforderlich, da nur so Sprengnetter-AKuK die Tabellenwerte voll-
automatisch zur Kaufpreisanpassung im Rahmen der Vertragserfassung verwenden
kann.

Faktor-Umrechnung g|

(* ﬂachschlagetabelle " individuell

" pummerizch f+ ialphanurnmensch

o

Quelle:

|Beispiel ﬂ

Gruppe:

|Vermietungssituatiun ﬂ

J ok x Abbrechen ? Hilfe:
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Bei ,alphanummerischen” Tabellen sucht Sprengnetter-AKuK in der ersten Tabellen-
spalte ,Wert* nach dem zutreffenden Begriff und ordnet den zugehoérigen Wert aus der
Spalte ,Umrechnungskoeffizient” zu.

Ist das Erfassungsfeld bei einem einzelnen Kaufpreis leer, kann auch diesem ,Wert" ein
-umrechnungskoeffizient* zugeordnet werden. I.d.R. sollte der Umrechnungskoeffizient
hier ,1,0“ sein. Im nachfolgenden Beispiel werden die Kaufpreise vermieteter Objekte
durch 0,9 geteilt, d.h. werden gegeniber unvermieteten Objekten um rd. 10 % nach un-
ten angepasst. Ist beim erfassten Kauffall die Vermietungssituation nicht bekannt und
wird das Erfassungsfeld daher leer gelassen, erfolgt keine Kaufpreisanpassung, wenn
der Umrechnungskoeffizient fur ,leer* auf 2,0 gesetzt wird, wie in nachfolgender Bei-
spieltabelle zu sehen. (Alternativ besteht auch die Mdglichkeit, bei der Anpassung des
einzelnen Kaufpreises dieses Merkmal von der Anpassung auszuschlief3en, vgl. 4.3.)

IS ve rgleichswerte alphanummerisch

Modus Quele Gruppe f

B 2 B

Cuelle: | Beizpiel

Gruppe: |Uermietungssituatiun

Wart Umrechnungskueﬁiziem;
|

wermietet 0.90

Lunvermiete: 1.00

1.00
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Bei ,nummerischen” Tabellen geht Sprengnetter-AKuK grundsatzlich analog vor. Hier
wird allerdings zwischen den einzelnen ,Umrechnungskoeffizienten“ linear interpoliert,
wenn die Merkmale des Kauffalls zwischen den tabellierten ,Werten“ liegen. Bei Werten
unter- bzw. oberhalb der niedrigsten bzw. hochsten tabellierten Werte werden die Um-
rechnungskoeffizienten linear extrapoliert.

In dem Beispiel der nachfolgenden Tabelle wiirde so z.B. einer Wohnflache von 80 m2
der Umrechnungskoeffizient ,,0,99" zugeordnet werden.

Isl Yergleichswerte nummerisch [An

Modus Quelle Gruppe

iz s R o R

Cluelle; | Beizpiel
Gruppe:  |wohnflache
Wert | Umrechnungskoeffizient
R0 1.0
il 1.0
a0 0.95
120 0,95
160 0,94
Hrsg.: Sprengnetter Immobilienbewertung Version: 10.0
Sprengnetter GmbH; Abt. Software
Barbarossastrafle 2, 53489 Sinzig/Rhein Seite 11
Autoren: Dipl.-Ing. (Ass.) Ch. Sauerborn, Dipl.-Inf. (FH) B. FaBbender




Sprengnetter-AKuK-Handbuch

Modul: Vergleichsfaktoren/Immobilienrichtwerte

Soll eine Inter- und oder Extrapolation aus sachlichen Griinden unterblieben, kénnen
die Werte in geeigneten Gruppen angegeben werden. In nachfolgender Tabelle ist ein
Beispiel fur Umrechnungskoeffizienten fur Baujahrsgruppen angegeben, nach dem die
Inter- und Extrapolation aufgrund der gewéhlten (Grenz-)Werte keine ungewollte Aus-
wirkung hat.

Isl Yergleichswerte nummerisch, (A

Modus Quelle  Gruppe
iz R o = R SR
Quelle:  |Beispiel
Gruppe: | B avjahrzkoeffizienten
Bawujahr Umrechnungskueﬁiziem;
0 0.6
1874 0.k
1380 1
1914 1
1915 0.9
1340 0.4
1341 0.7
1955 0.7
195G 0.8
1964 0.5
1370 0,65
1978 0.85
1379 1
13584 1
13490 1.1
2000 1.1
2001 1.15
2009 1.15
2010 1.4
2013 1.4
Hrsg.: Sprengnetter Immobilienbewertung Version: 10.0
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Die einzelnen Tabellen kénnen Utber das Menu ,Tabellen” / ,Immobilienrichtwertanpas-
sung® individuell erfasst werden. Die Unterscheidung erfolgt nach

~-nhummerisch* 2 “quantitative Merkmale*

»-alphanummerisch* 2  “qualitative Merkmale*“

IS] AKuK - Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung - ¥ersion 10.0.0

! Aufgabe  Blroorganisakion | Tabelle i Einstellungen  Extras  Hilfe

EFLLo AT o

Bodenwertermittlung *

Immabilienrichbwertanpassung k q qualitative Merkmale

o1 A1 £1[41 41

Ausstattungsfakkoren q quantitative Merkmale

Bodenpreisindizes

Frhhanzinzzitza

Bei der Auswabhl ,individuell* ist der gewlnschte funktionale Ansatz anzugeben,

- ﬂachschlagetabelle o jndividuell

Fij= |[MV/ME-1FOE+ ﬂ

X ibbrechen ? Hike

In dem Uber die Schaltflache ,Vergleichswertfunktionen®

%

folgenden Meni ,Formelassistent* wird die gewinschte individuelle Funktion bzw. For-
mel manuell eingetragen oder eine bereits erfasste Formel geladen. Hierbei ist unbe-
dingt die Schaltflache

b
. fur ,Merkmal Vergleichswert"
und die Schaltflache

ME
. fur ,Merkmal Bewertungsobjekt*
zu verwenden.

Auch zu beachten ist, dass bei der anzugebenden Formel i.d.R. durch das ,Merkmal
Vergleichsobjekt" geteilt und mit dem ,Merkmal Bewertungsobjekt‘ multipliziert wird, da

Hrsg.: Sprengnetter Immobilienbewertung Version: 10.0
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der Kaufpreis an die Merkmale des IRW angepasst werden soll. Ggf. ist der Effekt ein-
mal auszuprobieren.

Formelassistent E|

Formel
Flxd=| (MY AMB-1]0 B+1
= 7 a | | ‘ / - ‘ SIN H ExP |
[ runden auf |0 w| Machkommastellen
4 ] | 5 ‘ - 1/ ‘CDS H LW |
l [3 Farmel |aden ] l | Formel speichem
‘ (GRS | 1 2 | 3 ‘ - [ ‘ﬁTANHSGHT|
‘ ME | 0 . + ]
,/ ok | x Abbrechen ? Hilfe

Bei der Anpassung der erfassten Kaufpreise an die Merkmale des IRW (Vergleichsob-
jekt) werden dann diese hier ausgewahlten Umrechnungskoeffizienten oder Formelan-
satze verwendet.

Durch diese einmal im Vorfeld fest zu definierenden Anpassungsvorschriften werden al-
le erfassten Kaufpreise einheitlich nach den gleichen Regeln an die Merkmale der aktu-
ellen Immobilienrichtwerte angepasst. Eine manuelle Anderung der einzelnen Anpas-
sungsfaktoren in der Kaufpreiserfassung ist dadurch — gewollt — nicht mehr mdglich.
Hierdurch wird eine gro3tmogliche Modellkonformitat gewahrleistet.
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3.3.4 Inhaltsidentitat

Werden bei der Auswahl der Merkmale in der Registerkarte ,Definitionen“ sogenannte
~erweiterbare Auswabhlfelder* ausgewabhilt, ist darauf zu achten, dass sowohl bei der De-
finition des Immobilienrichtwerts als auch bei der Kaufpreiserfassung immer die glei-
chen Begriffe verwendet werden.

Beispiel: Erweiterbares Auswahlfeld ,Lagequalitat” (Erfassungsmenu ,Boden II¥)

Lagequalitat | j

rittel
einfach
gut

In dieses Feld kdnnen beliebige Begriffe wie z.B. ,einfach”, ,mittel“ und ,gut“ angegeben
werden. Sollen die erfassten Kaufpreise z.B. Uber dieses Merkmal an die Eigenschaften
des Immobilienrichtwerts angepasst werden, so kann dies tber die oben beschriebenen
Koeffizienten in Form einer anzulegenden Tabelle erfolgen. Die Tabellenstruktur (An-
zahl Zeilen/Spalten) ist dabei in Sprengnetter-AKuK fest vorgegeben, da nur so eine au-
tomatische Anwendung maglich ist.

S Anpassung Lage IRW (Anzeigemodus)

Modus Quele  Gruppe Extras

B Rehfa BdE W%

[Auelle: | Gutachterausschuss

Gruppe: |.ﬁ.npassung Lage |AWw

Lage |Umrechnungskoeffizient
einfach 1
mittel 1.5
gt 25
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Dieses Vorgehen funktioniert allerdings nur, wenn genau die gleichen Begriffe in der
Umrechnungskoeffiziententabelle stehen, die auch bei der Erfassung verwendet wer-
den.

Um hier mdgliche Fehlerquellen oder auch ungewollte ,Individualisierungen® zu mini-
mieren, kann das Programm ,ib_admin“ genutzt werden. Das Programm ermdéglicht es,
die Erweiterung der Listeneintrage in erweiterbaren Auswahlfeldern fur alle/einzelne
Mitarbeiter auszuschlieBen. Das Programm ,ib_admin® ist bei der Installation von
Sprengnetter-AKuK mit (z.B. auf den Server) kopiert worden.

S Zugriffsrechte fiir erweiterbare Auswahlfelder
Zudriffsrechte kopiererr

Mit diezer Funktion lazzen sich die aktuellen Einstellungen kopieren vor: P| Anonym %
Einztelungen eines anderen Benutzers Tester
Ubemetimen. ; I Sauerborn

F.opiersorgang ausfubren "

Teimarkte/Objektarten
DE2B

#- B unbebaute Grundsticke

#- [+ bebaute Grundstiicke

#- [+ Erbbaurecht/-grundstiicke
=] [+ *wohnungs- und Teileigentum

[+ Wiohnungseigentum
¥ Teileigenturm

Eingabemazkendemveiterbare Auswahlfelder
e

Emmeiterbare Auswahfelder, die mit einer festen und richt veranderbaren Liste atbeiten zollen, sind mit einem Haken zu
markieren.

Bodenrichbwertliste ~
K.aufvertrag
Boden
Bodenll
¥ =| Lagequalitat
[ x| Verfahrensgebiet
[ =| Bodenpreizindes-Gehist
[ =| Gehietzgliedenng
=l : freie Eingabefelder
Hi= ":I Textfelder ¥

|
—
D
-
I.—I
-
1=l

o 0K X Abbrechen 7 Hife
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Dadurch ist eine im laufenden Betrieb vorgenommene Erweiterung der Listeneintrage
durch nicht berechtigte Personen verhindert. Nicht ausgeschlossen ist dadurch aller-
dings, dass abweichend von den Listeneintragen manuell andere Begriffe in diese er-
weiterbaren Auswahlfelder eingegeben werden.

Lagequalitat |ausgezeichnet ﬂ

ritkel
einfach
aquit

Daher ist im Hinblick auf die Anpassung der Kaufpreise an die Merkmale der Immobi-
lienrichtwerte wahrend der laufenden Erfassung genau auf die einheitliche Erfassungs-
weise zu achten.

Die Inhaltsidentitat bei diesen erweiterbaren Auswahlfeldern, aber auch bei den ande-
ren definierten Merkmalen, ist auch von zentraler Bedeutung beim ggf. durchgefiihrten
Einlesen von bereits bestehenden Immobilienrichtwerten in die Immobilienrichtwertliste
nach Sprengnetter-AKuK. Das automatische Einlesen funktioniert nur dann reibungsfrei,
wenn sowohl Feldformat als auch moégliche Inhalte mit denen in den definierten Merk-
malen Ubereinstimmen.

3.3.5 Vergleichsgrole

Als AusgangsgroRRe fur die Anpassung der Kaufpreise an den IRW kann der Anwender
im Vorfeld das gewinschte Datenbankfeld individuell auswahlen. Die Auswahl wird
ebenfalls in der Registerkarte ,Definitionen” im Meni ,Immobilienrichtwertliste* getrof-
fen.

Es wird beim Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum“ und bei den ,bebauten
Grundstucken* empfohlen, jeweils den ,bereinigten Kaufpreis pro m2 Wohn-/Nutzflache*
bzw. den ,rel. Kaufpreis €/m?‘ zu verwenden.

Es steht dem Anwender allerdings auch jedes andere Feld der jeweiligen Objektart zur
Auswabhl.

Immobilienrichtwertliste

Immobilierrichtwertiste ] Einzelansicht  Defintionen

Irmabilienart Wergleichzgrobe

Die Auswabhl erfolgt analog zu der Merkmalsauswahl Uber die Schaltflache ,Erfassungs-
feld auswahlen®

i
Die Auswahl ist u.a. erforderlich, da einige Gutachterausschisse fur die Immobilien-
richtwerte neben der in Sprengnetter-AKuK erfolgten Kaufpreisbereinigung Uber das

Meni ,Besonderheiten* aus den Kaufpreisen tlw. auch noch Kaufpreisanteile fur Gara-
gen, Stellplatze, weiteren Nebengebaude 0.4. abziehen méchten. Wenn ein solcher, in-

Hrsg.: Sprengnetter Immobilienbewertung Version: 10.0
Sprengnetter GmbH; Abt. Software
Barbarossastrafle 2, 53489 Sinzig/Rhein Seite 17
Autoren: Dipl.-Ing. (Ass.) Ch. Sauerborn, Dipl.-Inf. (FH) B. FaBbender




Sprengnetter-AKuK-Handbuch Modul: Vergleichsfaktoren/Immobilienrichtwerte

dividuell in der Kaufpreissammlung gespeicherter Wert fir den IRW herangezogen wer-
den soll, kann er Uber diesen Assistenten ausgewahlt werden.

[S! Kaufpreis bearbeiten Objektart: bebaute Grundstiicke
Kaufvertrag] Boden] Boden Il | Gebsudsiibersicht  Gebaude/Ertrage |Vergle'|c:hswert freie Eingabefelder] Ergebnis'u'bersicht] Bearbeitung|
Sachwertfaktor
Gebaudesachwerte ‘ & Sachwert der Gebaude 5077512 £ &
Aubenanlagen ‘ + Sachwert der Aullenanlagen + £
= Sachwert der Gebaude und Aubenanlagen = 607712 £
Boderwert ‘ £y + Bodenwert + [513.708,32 £
= vorlufiger Sachwert = (57443544 £
Besonderheiten ‘ f2y| - besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale - {.24_000{00 £
& Sachwertfaktar k; 033
— Liegenschaftszinssatz
Ertrage ‘ & Fohertrag 15.012,00 £
Boderwert ‘ & Boderwert 513.708,32 £
Besonderhetten ‘ i besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - {.24_000{00 £
& Liegenzschaftszinssatz p; 5.00
& pauzchaler ‘Wert von Mebengebauden J‘ID.DDD,DD £
( woriger Vertrag nhachster Yertrag ) ‘ x Abbrechen Schiiefen = Zuriick ‘

Fur diese Anwender sind bei ,bebauten Grundstiicken“ im Menu ,Ergebnistbersicht” die
Felder ,ber. Kaufpreis ohne Nebengebaude [€]* und ,ber. Kaufpreis ohne Nebengebau-
de / WF [€/m?]* angegeben.

ISI Kaufpreis bearbeiten Objektart: bebaute Grundstiicke

Kaufvertrag] Boden] Bodenll ] Gebéude'u'bersicht] Gebéude.-"Ertlége] Vergleichswett] freie Eingabefelder  ErgebnisUibersicht l Bearheitung]
Yergleichsfaktoren
Kaufpreis (gem. Vertrag) 2000000 € Gesamt(T eillflache [bereinigt] EES né
. o Wk /MF 180 nE
IRenomets =t 16000000 € bereinigter K.aufpreis ’71 14288 £/nt
MY -~
ereinigter Kaufpreis
Ertragswert BRI £/
bereinigter K.aufpreiz ’7
Bodenwert pon € BT
bereinigter K.
Rohertrag pon € Shaieg
Bk ) ’7000 e ber. K.aufpreis ohne Nebengebaude 140.000.00 €
i ber. Kaufpreiz ochne Mebengebaude # 'WF 1.000.00 £/
Reinertrag = pon €
Anteil d. baul. Anlagen (5] 16000000 € e e el O ’7
Liegenschaftzzinssatz [pi] S achwert
EROVRRD Bodenwert oo £
GHD [Zeitpa/ert der Gebiude und Aubenanlagen  + 000 £
RND vorlaufiger S achwert = 0on £
Sachwertfaktor [ki] |
(goriger Wertrag nachster Wertrag ) ‘ x Abbrechen Schiiefen = Zuriick ‘ i eiter = ‘ ? Hilfe:
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3.4 Anderung der IRW-Definitionen

Die Definitionen gelten immer fir eine ,Immobilienart®. D.h. sie gelten auch fur alle IRW,
die der jeweiligen Immobilienart zugeordnet sind.

Werden die Definitionen (,Merkmale“ und/oder ,Anpassungsvorschriften®) fir eine Im-
mobilienart geandert, wird diese Anderung fir alle in der Liste vorhandenen IRW Uber-
nommen, die dieser Immobilienart zugeordnet sind.

Solche Anderungen wirken sich nur auf ab zu diesem Zeitpunkt neu erfasste Kaufpreise
aus oder auf bereits erfasste Kaufpreise, bei denen im Erfassungsmeni ,Vergleichs-
wert“ der Immobilienrichtwert nach der Anderung erstmalig oder erneut aufgerufen wird.
Eine automatische riickwirkende Anderung bereits erfasster Kaufpreise findet nicht
statt.

Gleiches qilt fur im Nachhinein geanderte Merkmalsauspragungen (z.B. Merkmal
~Wohnflache" = 70 m2 geandert in Merkmal ,Wohnflache* = 90 m2). Diese einzelnen
Merkmalsauspragungen, d.h. die Werte werden bei der Anpassung des Kaufpreises an
den Immobilienrichtwert direkt zum Kauffall gespeichert und nicht z.B. mit der Immobi-
lienrichtwertliste online verbunden.

3.5 Manuelle Eingabe und Anderung einzelner IRW

Werden die IRW nicht Gber aus einer bestehenden Liste eingelesen, wie in 3.1 erlautert,
kénnen sie auch manuell eingegeben werden. Ebenso ist eine nachtragliche Anderung
moglich.

Nach erfolgter Definition der gewinschten ,Immobilienarten* kénnen in dem Register
.Einzelansicht* neue IRW (ber die Schaltflache ,+* eingegeben werden. Es wird dann
ein noch leeres Menu angezeigt. Lediglich der ,Stichtag” ist mit dem letzten in der Liste
angegebenen Stichtag vorausgefuillt.

Immobilienrichtwertliste BI

Immabilienrichtwertiiste  Einzelansicht ] Definitionen |

™ | - | > | > | + | = | iy | % |
IR-Nr: ’7 Immobilienart: | j
Stichtag:  |07.01.2011 - =0 ’—
erkmal 1 et 1

| I
Merkmal 2 et 2

Die ,IRW-NR." kann frei vergeben werden. Die ,Immobilienart* ist iber das Auswahlfeld
zu wahlen. Hier werden alle ,Immobilienarten angeboten, die zuvor in dem Register
.Definitionen” angelegt wurden.
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Nach der Auswahl der ,Immobilienart” fllt das Programm automatisch die Merkmalsfel-
der so, wie sie in den ,Definitionen* vom Anwender vorgegeben wurden.

Immobilienrichtwertiste Einzelansicht ] D efinitionen 1

o |« s fom | | = | e | x|
IRw/Nr 2207 Immobilienart: |2 )
Stichtag o1.01.2011 - ([0
Merkmal 1 et 1
[wett [Eine] [
erkmal 2 et 2
[ iktives) Baishr [
erkmal 3 et 3
[w/ohnfizche [
Merkmal 4 wier 4
|Ausstattungsstandard |
Merkmal & e 5
|Vermietungssilualion |
erkmal & et B
[Tse |
erkmal 7 et 7
bdarkmal 0 udark 8

AnschlieRend sind dann der eigentliche ,IRW* sowie die einzelnen Merkmalsauspra-
gungen (,Wert 1“ etc.) zu dem jeweiligen IRW einzugeben. Zum Abschluss werden die
Eingaben Uber die Schaltflache ,Speichern“ oder den Haken gespeichert.

Immobilienrichtwertliste

Immobilienrichtwertliste  Einzelansicht ] Dehn'ltinnen]
R N T S N < N S A= x

RN 12207 Immobilenart: | Einfamilienhuser =]

[ Stichtag:  |01.01.2011 b 1R 2800
Merkmal 1 et 1
[wiert [E/nF] {400
Mersmal 2 whert 2
1[fiklivas] Baujahr 11995
Merkmal 3 Wert 3
[wiohnfliche J140
Mersmal 4 whert 4
]Ausstattungsstandard jgehoben
Merkmal 5 Wert 5
l\lermletungssnuation junvermietel
Merkmal & whert B
1T_l,lp 1Einfami|ienhaus [freistehend)
Merkmal 7 et ¥
| |
derkmal & ‘whert B
] |
Merkmal 9 ‘wiert 9
| |
erkmal 10 ‘whert 10
] |
Merkemal 11 wlert 11
| |
erkmal 12 whert 12
| | & Speichem

Immobilienrichtwerte importieren | B Immobilientichtwerte exportiersn Immabilienrichtwert kopieren o OK ‘ x Abbrechen ? Hilfe:
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Falls noch keine IRW vorliegen:

Auch wenn noch keine IRW vorliegen, kann und sollte dennoch die Funktion der ,Ver-
gleichswertanpassung” genutzt werden. Hierzu kdnnen z.B. ganz einfach ,fiktive* IRW
eingegeben werden. Dadurch ist es moglich, bei der Datenerfassung die Kaufpreise ei-
ner bestimmten Immobilienart auf eine oder unterschiedliche Merkmalsauspragungen
zu normieren. Auf dieser Basis kdnnen dann im Nachgang die ,richtigen” IRW abgelei-
tet werden.

4 Kaufpreisanpassung

In den Teilméarkten ,Wohnungs- und Teileigentum” und ,bebaute Grundstticke" kbnnen
die erfassten Kaufpreise in dem Menu ,Vergleichswert* an die Merkmale des zugehori-
gen Immobilienrichtwerts angepasst werden.

4.1 Grunddatenerfassung

Der Kaufvertrag wird wie gewohnt in Sprengnetter-AKuK erfasst. Im nachfolgenden
Beispiel ein Kaufvertrag uber eine Eigentumswohnung.

[_SlKaufpreiserfassung Objektart: Wohnungseigentum

Fautvertrag ] Boden] Baodenl ] W’Uhnungseigentum] Gebéude!Ertrége] Vergleichswert] freie Eingabefelder] Ergebnis'u'bersicht] Bearbeitung]

Vertragzdaten
Reg.-Mr: (154 /120 [letzte Feg.-Mr.: i/ 1 | Wertragatup: |Kaufvertra_q j
. é" . ; @f-\dressen
Matar ¢ Amtsgericht; Urkundennr, A Az Werkaufer Typ: | Privat b
|Mustermann L] ]MH2U11 Kaufsr T |Privat | Pz W @Fotosetc.
Eingangsdatun: \ertragzdatum: o 2000000 -
: aufpreis .00,
_.0_1._@] 17.11.2011 _0._1_@] [gem.p\.l'eltrag ] ' |
i Grundstucksdaten ]
F'Dstleitzahl:"l2345 Drt;"[—iemeinde[teil]:JMusterstadt StlaBe:]MusterstraBe _v_J Haus-Nr.:i'I @
o e I R T | e o I S S e
Ginndbuchbezik |Band  [Blat [id ue | @ Gematkung  |Flur |Flurstiick] | Teiflache [r#]] Flache [n] | ;ﬁ]
4 B Gemarkung 334 ao0n
i . 2|

&LB

I
=
m

Gesamtteilfléchelﬂ m? Gesamt(telliache (200 i

Zur duyzwertung / Bewertung geei'gnet:lia - @ @i @ F b SR | @ Grafiksyster |
Teilmarkt |W@hhuhgs~ und T eileigentum _vJ
Obijektart |Wohnungseigentum _vJ 4@ @ Gemeinbedarfsflachen | @ Amondierungsflachen |
{ woriger Yertrag ‘ nhachater Yertrag } ‘ “ertrag kopieren x abbrechen Schliefen Wwieiter =i ‘ ? Hilfe
Erfassung im Menu ,Kaufvertrag”
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Isl Kaufpreiserfassung Objektart: Wohnungseigentum

Kaufveltlag] Boden Bodenll Wohnungseigentum] Gebaude/Ertrage Vergleichswelt] freie Eingabefelder Ergebnisi,ibelsicht] Bearbeitung]

In diezer Mazke konnen zuzatziiche Angaben zu der Lage des Grundstucks erfasst werden, Diese Angaben beschreiben die grofraumige baw.
inneratliche Lage des (Efassungs-)Grundstiicks.

Hier gespeicherte Informationen dienen wor allem der Erstellung von Massenstatistiken und weiter gefassten Auswertungen fur den
Grundstiicksmarktbericht.

[iie zu treffenden Einzchatzungen der Lagemerkmale beziehen zich nicht [wie in der vorangeganagenen Mazke "Boden'’] auf eventuell bestehende
Abweichungen des [Erfassungs-|Grundstiicks gegeniber den Mormierungen des zugehanigen Bodenrichtwerts. Sie werden dementzprechend auch
richt direkt bei den Auswertungen und Ableitungen von Bodenpreisindizes, S achwertfakioren etc. venvendet.

Lagequalitat jgut =l @
Quartiercharakter | L] | li @
Siedlungecharakter | L] | li @

Verfahrensgebiet | ﬂ
Bodenpreisindex-Gebiet; | :_j
Gebistzgliederung; | :_j [relevant fur die iz NRW Schrittstells)
{ woriger Wertrag nachzter Yertrag } x Bbbrechen Schliefen = Zuriick Wwieiter == : ‘? Hilfe

Erfassung im Ment ,Boden II*

Isi Kaufpreiserfassung Objektart: Wohnungseigentum

Kaufverlrag] Eoden] Boden |l ohnungseigentum ]GebéudeIErtréige] Vergleichswert] freie Eingabefelder] Ergebnisiibersicht] Bearbeitung|

Wuhnun_gsei.g_t_antulllnl
EGebéiudebez.:]Mehrfamilienhaus Li Eauiahr;i 2000 Anz. Geschosse:1_3 Anz. Sondersigentume im Gebauds: JW in Anlage:m
| | > ] > | + | —| | ]EI H]q|p|n|+|—| | IE] Miteigentumzanteil ém
Sondersigentum JGeschoss|Drienlierung{Aufteilungsplan Nr.i At lWert [E] lEigentumsformj ME{ Hl ﬂ
»|wahnung 1.0G 4 P|Aubenstell 350000 LS| /| |
i i el <]
R[] =
@‘ weitere Sondemutzungsrechte ‘ '35“3931 .n’l _‘J

wahnflache: B e Ausstattungsstandard: |stark gehoben x| @
rel, Kaufpreis: 2460,00 £ Ausstattungsfaktor
; : 3 Modermisierungsjahr: . Fams
Teilmarkt: |W’elterverkauf LJ bilchaia 9 -grad:
Vermietungssituation:i - Objektzustand: - ] Fiaumanzahl -

“wfohnlage: - @J [ Besondere Bauteile ‘ Energiebedarf Kwh/mea
wWiohnlagefaktor [EP Besandere Einrichtungen ‘ Akl J _*_|
Bodenwertanteil ;IO/O P Invertar ‘ [~ Passivhaus

@ Besonderheiten I

'( woriger Yertrag hachster Yertrag ) I x Abbrechen Schliefen = Zurlick ‘ Wieiter =he | ? Hilfe
Erfassung im Menu ,Wohnungseigentum®
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4.2 Auswahl des zugehorigen IRW

Nach Wechsel in das Meni ,Vergleichswert® ist der IRW auszuwéhlen, der dem Kauf-
preis zugeordnet ist (d.h. der Kaufpreis liegt in der IRW-Zone). Die Auswahl erfolgt Uber

das direkte Anklicken der Schaltflache ﬂ, oder es werden zunachst manuell die ,,IRW-
Nr.“, der ,Stichtag” und die ,Immobilienart* ausgefillt und dann die Schaltflache T pe-
tatigt.

Isl Kaufpreiserfassung Objektart: Wohnungseigentum |Z||E|fz|
Kaufvertlagl Bndenl Bndenll] Wohnungseigentum] Gebsude/Ertrage  Vergleichswert lfreie Eingabefelder] Elgebnisi.jbersichtl Bealheitung]

IR 2207 Stichtag [T1.01.2011 |
Immobilienart; |Eigentumswohnung ﬂ I35 Wergleichegrobe;
Merkmal | Wert (Bewertungsobiekt) | Wert (Vergleichsobjekt) | AnpassungsFakkor |

Es erscheint dann die Meldung, dass vor dem Abruf eines IRW zunachst alle bisher
durchgefuihrten Eingaben und ggf. auch Anderungen an einem bereits bestehenden

Vertrag gespeichert werden mussen.

Kaufvertlag] Boden] Endenl|1 Wohnungseigentum1 Gebaude/Ertrage  Vergleichsmert lfreie Eingabefeldeli Elgebnisijbersicht] Eealbeitung1

RN 12207 Stichtag: |01.01.2011 |
Immobilienart: lEigentumswohnung Li IHW:{ Wergleichsarale:
Merkmal ] Wert (Bewertungsobijekt) | wierk (Vergleichsobjekt) J Anpassungsfakkor ]

Informationen

Darit: die Vertragsdaten den Merkmalen des Bewertungsobjektes zugeordnet werden kénnen, muss der Yertrag gespeichert werden,
1 Soll der Vertrag nun gespeichert werden?

Mein

K aufpreizdnderung Gezamtanpazsungsfaktar H

angepaszter Kaufpreiz =+ IR =
J i J = | angepazster Kaufpreiz ¥
( wariger Yertrag nachster Wertrag )' x Abbrechen Schliefen = Zuriick | Weiter == | ? Hilfe
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Nach Bestéatigung der Information mit ,Ja“ gelangt man automatisch in die ,Immobilien-
richtwertliste”. Ist der angegebene IRW in der Liste vorhanden, springt das Programm
automatisch an diese Stelle.

Immobilienrichtwertliste

Immabilienrichtwertliste ] Einzelansicht] Definitionen]

14 ™ | - | [ | (8 + - |

Immabiliznark | IR |Vergleichsgrﬁﬂe
N N R E igentunnswohnung 2000 rel. Kaufpreis [£4mf]

Die zum IRW gehoérenden Daten kénnen dann mit der Bestéatigung durch die Schaltfla-
che ,,OK" an das Erfassungsmenti des Kauffalls tbergeben werden. Sprengnetter-AKuK
erkennt dann, welche Daten aus dem aktuell erfassten Kaufvertrag fur die Kaufpreisan-
passung bendtigt werden und tragt diese, sofern vorhanden, in das Meni ,Vergleichs-
wert" ein.

Bitte beachten Sie, dass auch alle Anderungen der erfassten Kaufvertragsdaten erst
dann im Menu ,Vergleichswert* aktualisiert und verwendet werden, wenn erneut der
IRW aufgerufen und die Speicherung der geanderten Daten bestatigt wird.
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4.3 Kaufpreisanpassung und Berechnung ,Kaufpreis-An derung*

Nach der Ubernahme des IRW aus der Immobilienrichtwertliste sind im Meni ,Ver-
gleichswert” die passenden Felder entsprechend der IRW-Definition geftllt. In der ers-
ten Spalte steht das ,Merkmal®, in der zweiten der zum Merkmal gehdrende ,Wert (Be-
wertungsobjekt)” (£ verkaufte Wohnung), in der dritten der ,Wert (Vergleichsobjekt)” (£
IRW) und in der vierten der ,Anpassungsfaktor".

Alle Felder sind ,Nur-Lesefelder”, d.h. sie kbnnen an dieser Stelle nicht geandert wer-
den.

Isl Kaufpreiserfassung Objektart: Wohnungseigentum E@g|

Kaufvertlagl Bodenl Boden II] Wohnungseigentum] Gebaude/Ertrage  Vergleichswert lfreie Eingabefeldell Elgebnisijbersichtl Eealbeitung]

IR 2207 Stichtag [(1.01.2011 |

Immabilienart: |Eigentumswnhnung ﬂ IR 2.000,00 rel. Kaufpreis [£/n] 246000
Merkmal | Wert (Bewertungsobijekt) | wert (Vergleichsobjekt) | Anpassungskakkor |
Lagequalitat qut mittel r 0,87
Baujahr 2000 1955 [ 1
Wohnflache [rf] a8 a0 r 1.05
Auszstattungsztandard ghark gehoben gehoben N 0.8a

rel. Kaufprais [E/mE]  + IR = Kaufpreisdnderung Gesamtanpassungsfaktor H]
[angepaszst) ! Kaufpreis [&/r]
) rel. Kaufpreis _ Ii
| 246000 - [200000 = | 1.23 [angepass] - 2.450,00
{ woriger Yertrag nachster Wertrag )' x Abbrechen Schliefen = Zuriick | Weiter == | ? Hilfe

Im linken unteren Bereich des Menus ist das Verhaltnis ,angepasster Kaufpreis® zu
JRW*, d.h. die ,Kaufpreisanderung” dargestellt. In diesem Beispiel wurde der Kaufpreis
noch nicht an die Merkmale des IRW angepasst, so dass sich nachfolgende Kaufpreis-
anderung zu ,1,23" berechnet, d.h. der Kaufpreis liegt 23 % tUber dem IRW.

rel. Kaufpreiz [£./mf] + [Fhf = K aufpreis-Snderung
[angepaszst]
| 246000 -+ 200000 = | 1.23

{ yoniger Wertrag hachster Wertrag } | x Abbrechen
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In der Spalte ,Anpassungsfaktor® konnen die Haken gesetzt werden, ob fur die einzel-
nen Merkmale Anpassungen durchgefihrt werden sollen. Es errechnet sich im unteren
Bereich der so angepasste Kaufpreis.

Die Anpassungsvorschriften sind bereits in der IRW-Liste durch den Anwender vordefi-
niert worden. Sie kdénnen hier im Einzelfall nicht manuell geéandert werden. Diese Ein-
schrdnkung dient der gewlnschten Vereinheitlichung der Auswertung und Analyse der
Kauffalldaten.

Die Stellung der Haken wird vom Programm automatisch aus dem zuletzt erfassten
Kaufpreis mit gleicher Immobilienart-Zuordnung vorgeschlagen.

| Anpassungsf aktor |
v 0.87
I 1
v 1.05
v 0.28

Zur Information werden unten rechts der ,Gesamtanpassungsfaktor” und der ,ange-
passte Kaufpreis* angezeigt.

Gesamtanpassungsfaktar b | 0s

rel. K.aufpreis [£/mé]

[angepazst] = | 1.968.00
a Schliefen = Furiick ‘ fEiber = ‘ ? Hilfe:

Im linken unteren Bereich des Mends ist nun das Verhéltnis ,angepasster Kaufpreis” zu
JRW*, d.h. die ,Kaufpreisanderung“ unter Bertcksichtigung der Kaufpreisanpassung
dargestellt. In diesem Beispiel wurde der Kaufpreis mit ,0,8“ an die Merkmale des IRW
angepasst, so dass sich nachfolgende Kaufpreisdnderung zu ,0,98" berechnet, d.h. der
Kaufpreis liegt 2 % unter dem IRW.

rel. K.aufpreis [£/mé] + |Rh
[angepaszst]

| 196800 = |2000.00

{ wanger Wertrag nachster YWertrag } ‘ x Abbrechen

K. aufpreiz-finderung

0.33
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Das Menu ,Vergleichswert” sieht dann aus wie folgt.

@Kaufpreiserfassung Objektart: Wohnungseigentum

Kaufvertrag] Bodenl Boden Il ] W’ohnungseigenlum] Gebdude/Errdge  Vergleichswert ] freie Eingabefelder] Ergebnis'u'bersicht] Eearbeitung]

IR M 2207 Stichtag: |01.01.2011 -

Immobilienart: |Eigentumswohnung ﬂ IR 200000  rel Kaufpreis [£7¢] 2.480,00
Merkrnal | Wert (Bewertungsobjekt) | wert (Vergleichsobjeks) | Anpassungsfakrar |
Lagequalitat aut mittel ~ a7
Bavjahr 2000 1995 v 1
“whohmfldche [re] 88 a0 ™ 1.05
HLuzstattungsstandand stark gehoben gehoben v 0.ae

rel. Kaufpreiz [€/nf] = IR = K.aufpreis-finderung Gesamtanpassungstaktor E 0.8
[angepaszst] | Kaufpreis [E/r]

] rel. Kaufpreiz B ’7

| 1.96800 - |2.000.00 = 0.98 (angepasst = 1.363.00

( wariger Wertrag hachster Vertrag } x Abbrechen Schlighen <= Zuriick | Wieiter == ‘ ? Hilfe

Der angepasste Kaufpreis und die Kaufpreisanderung werden auch in das Menu ,Er-
gebnisubersicht* tbertragen.

Isl Kaufpreiserfassung Objektart: Wohnungseigentum
Kaufvertrag] Boden] Bodenll ] Wohnungseigentum] Gebaude/Ertrage Vergleichswert] freie Eingabefelder  Ergebnisiibersicht lBearbeitung]
Yergleichsfaktoren
K.aufpreis [gem. Vertrag) 220.000,00 £ Gezamt(Teil)flache [bereinigt] 800 mf
WwFF ag nf
I aufpreis [bereinigt] 2ER0000 £ o .
beremﬂg r‘Ij;ufpnals 245000 S
| . +
Teilmarkt |Weﬂewerkauf j bereinigter K.aufpraiz ,7 oy
. . BRI
Mitsigentumns anteil ME | 4 | bereinigter Kaufpreis ,7
Rohertrag
Ertragswert bereirigter K.aufpreis ,7
Bodermwert non € el
angepasster Kaufpreiz 1.968.00
A REIE 000 € angep. Kaufpreis / IFW 0,92
Bk ’ 000 & Sachwert
Reinertrag = oon € Bodenwert ooon €
Anteil d. baul Anlagen [G] 1550000 € [Zeithaert der Gebaude und Aulenanlagen + pon £
Liegenschaftszinssatz (p ] Ii vorlufiger Sachwert ) ooo ®
S achwertfaktor [ki]
{goriger\rfeltlag ‘ ﬂéchster\:"ertrag} ‘ x Abbrechen §ch|iel'£en = Zuriick ‘ WWieiter = ‘ ? Hilfe
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5 Immobilienrichtwert-Indizes
In Planung.

6 Ableitung neuer bzw. aktueller Immobilienrichtwer te
In Planung.
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