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1 Anlass fur die Entwicklung der Sprengnetter
OBS-Wertexpertise

Der Sprengnetter Online-Bewertungs-Service bietet mit der OBS-Wertauskunft ein
vollautomatisiertes Bewertungssystem, mit dem jeder Anwender eine flr viele
Anwendungsbereiche (z.B. im Mengengeschaft bei der Kreditvergabe) hinreichend genaue
Wertschatzung erstellen kann."” Durch die Tagesaktualitat der einflieBenden Marktdaten
liefert die OBS-Wertauskunft einen Vergleichsfaktor fir die Immobilie, &hnlich einer Auskunft
durch einen Gutachterausschuss.

Die OBS-Wertauskunft verlangt nur die Eingabe weniger Daten. Die wesentlichen
Bewertungsdaten (grundstiicks- und objektbezogene marktibliche Mieten, értliche,
objektbezogene Liegenschaftszinssatze und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren,
Vergleichswerte fur Wohnungseigentum etc.) werden aus der bundesweit flachendeckenden
Sprengnetter Marktdatenbank tagesaktuell Gber das Internet abgerufen und automatisch in
der Wertermittlung bertcksichtigt.

Die mit der OBS-Wertauskunft vollautomatisiert durchgefiihrten Immobilien-Wertschatzungen
stoBen bezlglich der gewlinschten Genauigkeit in manchen Situationen jedoch an Grenzen,
insbesondere wenn komplexe objektspezifische Grundstliicksbesonderheiten (z.B. Zustands-
oder Mietbesonderheiten) vorliegen. In diesen Féllen hilft die OBS-Wertexpertise weiter,
deren Anwendung allerdings Sachverstandigen oder geschulten Bewertern vorbehalten
sein soll.

2 Die Anwendungsbereiche der Sprengnetter
OBS-Wertexpertise

Anwender: Die OBS-Wertexpertise wurde fir automatisierte Immobilienbewertungen durch
Bewertungssachverstandige oder durch geschulte Bewerter entwickelt.

Anwendungsbereiche (Beispiele):?

= Sachverstandiger soll preiswert eine Vermégensiibersicht erstellen

= Sachverstandiger soll eine iiberschlagige Wertaussage fiir ein Objekt in einer
ortsfernen Region treffen

= Sachverstandiger soll ohne groBen Aufwand tiberpriifen, ob Rechtsmittel gegen den
Erbschaftsteuerbescheid Erfolg versprechen und demzufolge ein differenziertes
Wertgutachten zu empfehlen ist

= (Bau)Sachverstandiger der Finanzverwaltung soll eine vom Steuerpflichtigen vorgelegte
Verkehrswertermittlung schnell tiberprifen

= geschulter Bewerter soll vorlaufige Kreditentscheidung auf der Grundlage von nur
wenigen Objektangaben treffen.

1) Eine ausfuhrliche Beschreibung siehe www.sprengnetter.de,
Rubrik ,Online-Bewertungs-Service / Demo & Beispiele / Préasentation der Sprengnetter OBS-Wertauskunft”.

2) Vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Teil 15, Kapitel 9 (Werbung), Abschnitt
7.5.2 (Das Leistungsangebot des Sachverstandigen), Unterabschnitt 7.5.2.2 (Der bepreiste Leistungskatalog).
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OBS-Wertexpertise anstatt OBS-Wertauskunft:

Mit der OBS-Wertexpertise kdnnen genauere Immobilienbewertungen erstellt werden; dies

insbesondere weil sie

= differenzierte Bodenwertermittlungen und

= die differenzierte Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
(boG)

erlaubt.

Die differenzierte Bodenwertermittlung mit der OBS-Wertexpertise ist insbesondere in den
Féallen sachgemasB, in denen der Anwender direkten Zugang zum amtlichen Bodenrichtwert
(u.U. einschlieBlich Bodenrichtwertkarte) hat. Das Ergebnis besitzt grundsatzlich eine héhere
Einzelfallgenauigkeit als das vollautomatisch mit der OBS-Wertauskunft ermittelte (siehe
Abschnitt 4.1, Exkurs).

Objekte mit wesentlichen wertbeeinflussenden Grundstiicksbesonderheiten (z.B.
Modernisierungsstau, Bauschaden, fehlende Fertigstellung, Mehr- oder Mindermieten)
kénnen mit der OBS-Wertexpertise nachvollziehbar bewertet werden (vgl. Abschnitt 6).

3 Bodenwertermittlung mit der Sprengnetter
OBS-Wertauskunft

Die OBS-Wertauskunft ruft automatisch den Boden(richt)wert in der Lage des
Bewertungsobjekts ab. Dies geschieht, wenn im Dialog ,Ergebnis® die Funktion ,Bewertung
erstellen” ausgeldst wird. Ausgangspunkt der Bodenwertermittlung ist der sog. ,BRW
(originar)“. Es handelt sich hierbei — wenn hinreichend genau gegeben — um den amtlichen
Bodenrichtwert mit dessen Eigenschaften. Fir Regionen, in denen keine oder schlechte
amtliche BRW verflgbar sind, korrigiert der Sprengnetter Online-Bewertungs-Service diese
Fremddaten zur Qualitédtsverbesserung.

Bei der automatisierten Anpassung der Boden(richt)werte an die Eigenschaften des

Bewertungsobjekts sind zwei Falle zu unterscheiden:

= Esliegteini.S.d. § 16 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV ,geeigneter” (d.h. definierter) BRW vor:
BRW wird in diesem Fall von seinen Eigenschaften mittels der von Sprengnetter
abgeleiteten objektartspezifischen Umrechnungskoeffizienten an die Eigenschaften des
Bewertungsobjekts angepasst.

= Es liegt kein ,geeigneter BRW vor:
Sprengnetter Marktforschung hat durch bundesweite Marktanalysen die regionstypischen
Eigenschaften der Baugrundstucke (FlachengréBe, GFZ etc.) erkundet. Diese
Eigenschaften werden dann dem BRW zugeordnet. Auf dieser Grundlage erfolgt dann die
vorbeschriebene Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobijekts.

Das Ergebnis der relativen Bodenwertermittlung ist der sog. ,BRW (angepasst)“.

Hierbei werden auch lbertiefe und UbergroBe Grundstlicke in geeigneter Weise
berlcksichtigt.
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4 Differenzierte Bodenwertermittlung mit der Sprengnetter
OBS-Wertexpertise

4.1 Mit der differenzierten Bodenwertermittiung zum
Expertensystem

Bei der Genauigkeitsanalyse der mit der OBS-Wertauskunft erstellten Wertermittlungen

wurde festgestellt:

= Die mit der OBS-Wertauskunft abgeleiteten Bewertungsergebnisse von
Immobilienportfolien besitzen eine hohe Durchschnittsgenauigkeit.

= |n wenigen Bewertungen von Standardimmobilien wurde die gewlinschte
Einzelgenauigkeit nicht erreicht. In ca. 70 % dieser Falle lag die Ursache in der
unzureichend genauen automatisierten Bodenwertermittlung. Weit Gber die Halfte der
Bewertungsergebnisse davon konnten mittels differenzierter Bodenwertermittlung effektiv
nachgebessert und somit hinreichende Einzelfallgenauigkeiten erreicht werden.

Grunde:
= Bodenrichtwerte (auch die amtlichen der Gutachterausschiisse) sind zumeist zonale
Durchschnittswerte. In einer BRW-Zone sind derzeit noch Grundstlicke gelegen, deren
Bodenwerte in Einzelfdllen um mehr als 50 % von diesem zonalen
Durchschnittswert abweichen kénnen.
Beispiele:
= Grundstlcke in erster bis dritter Lage zum Seeufer sind in einer Bodenrichtwertzone
zusammenfasst.
= Grundstlicke mit guter und schlechterer Aussichtslage sind in einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst.
= Bodenrichtwerte werden bislang haufig auch als punktuelle (sog. lagetypische)
Bodenrichtwerte angegeben. Das Bewertungsobijekt ist in vielen Féllen nicht eindeutig
einem dieser punktuellen Bodenrichtwerte zuzuordnen bzw. schwierig in das punktuelle
System einzuordnen.

Eine Genauigkeitssteigerung der Bodenwertermittlung ist insbesondere mdglich:

a) perspektivisch: Durch Umsetzung der neuen Gesetzesvorschriften
§ 196 BauGB 2009 i.V.m. § 10 ImmoWertV: Perspektivisch sind nur noch zonale
Bodenrichtwerte zulédssig. Die Zonenabgrenzungen sollen so gestaltet werden, dass
innerhalb der Zonen weitgehend homogene Verhaltnisse herrschen. Selbst die mit der
OBS-Wertauskunft durchgeflihrten vollautomatisierten (Boden)Wertermittlungen werden
dann genauer.

b) derzeit: Durch Anwendung der Funktion ,Anpassung an das Bewertungsgrundstick® in
der OBS-Wertexpertise
Die automatisierte Wertschatzung mit der OBS-Wertauskunft durch jedermann erlaubt
bewusst keine Manipulation, auch keine Veréanderung der automatisiert erstellten
Bodenwertermittlung.
Die OBS-Wertexpertise erlaubt neben den in Abschnitt 2 beschriebenen Funktionen zur
Bodenwertermittlung auch differenzierte Bodenwertermittlungen durch Sachverstandige.
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Hierzu wurde die OBS-Wertauskunft um den Dialog ,Bodenwert® erganzt (vgl. Abb. 4-1).
Mit der Uberpriifung oder Erstellung einer automatisierten Wertermittlung beauftragte
Sachverstandige kénnen die Funktionalitat ,Bodenwert”(ermittlung) aufrufen. Dort kdnnen
sie die Bodenwertermittlung differenziert Gberprifen oder erstellen. Sie kénnen
erforderlichenfalls den Bodenwert beziiglich aller Wertmerkmale (Lage, GFZ, Flache etc.)
anpassen, auch Bewertungsteilflachen bilden und somit die Bodenwertermittlung und
damit das gesamte Wertermittlungsergebnis noch sicherer machen.

Exkurs: Genaue Bodenwerte als zentrale Voraussetzung fiir genaue Immobilienwerte

a) Zuverldssige Bodenwerte haben fir genaue Wertermittlungsergebnisse eine besondere
Bedeutung.
= Nur genaue Bodenwerte erlauben genaue Wertermittlungsergebnisse.
= Amtliche Boden(richt)werte garantieren perspektivisch nachhaltig hinreichend aktuelle
und genaue Bodenwerte.

Fazit:

Wertermittlungen sollten auf (den immer besser werdenden) amtlichen Bodenrichtwerten
basieren. Fiir eine Ubergangszeit — wo diese noch nicht flichendeckend genau genug
sind — bedarf es noch den von Sprengnetter entwickelten automatisierten Ergdnzungen
der amtlichen Bodenrichtwerte (z.B. um Zustandsdefinition oder Zonenunterteilungen)
bzw. in Einzelféllen auch differenzierter Bodenwertermittlungen mit der OBS-
Wertexpertise.

b) genauer Bodenwert — genaue Lageeinschédtzung
Alle anderen Lagekriterien sind undifferenzierter als die Bodenrichtwertinformationen. Der
Bodenwert umfasst quasi alle Lageeinfllisse (vgl. Sprengnetter-Forschungsbericht fiir die
BBR).

Aus einer genauen Lageeinschétzung resultieren:

= genauer Sachwert (weil genauer Bodenwert und genaue Marktanpassung)

= genauer Ertragswert (weil genaue Miete)

= genauer Vergleichswert fir Wohnungseigentum (weil genaue Lagedifferenzierung;
Ausnahme: Lagen mit gemischt genutzten Grundstiicken.)
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4.2 Die Dialoge zur differenzierten Bodenwertermittiung

4.2.1 Der Hauptdialog

Der in Abb. 4-1 dargestellte Dialog ,Bodenwert* wurde vollstandig in den Bewertungsablauf
eingebunden. Er kann sowohl tber die Schaltflachen ,Weiter” und ,Zuriick” als auch Uber die
Registerkarte ,Bodenwert” erreicht werden.

Allgemeine Angaben | Objektbeschreibung = Ausstattung = Modernisierung || Bodenwert | Ergebnis | Zusatz-Info

Anpassung an das Bewertungsgrondstick

Bodenrichtwert

e ——— | thw. abgabenpflichtiver | Bodenrichtwert 120 €@
irm BRY nichtenthalteneﬁbgabenl 60 €rm® x | 0,54 -=Wereinfluss + | 32 &me
ahgabenfreier Bodenrichtwert = 152 &m*

Bewertungsarundstiick

Merkmal Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag [tiorzo10 [Z311 2010 % 103

Lage mittlere Lage in der Zone W k3 1,05

GFZ [ a0 e x 115

Flache [ 600 ne [ 650 i 0,99
angepasster ahgabenfreier Bodermwert = 187 | €m?®

heim Bewertungsohjekt noch ausstehende Abgaben u. &. | 4000 €

o weitere Teilfiche

i Eingahefeld mit Azsistenten 7] Furiick Ueiter

Abb. 4-1: Bodenwert: Anpassung an das Bewertungsgrundstiick (Hauptdialog)

4.2.2 Automatischer Bodenrichtwertabruf (kostenpflichtig)

Durch Bestéatigung der Funktionalitét ,Boden(richt)wert abrufen* wird der Dialog mit dem in
Abb. 4-1 zum Richtwertgrundstiick dargestellten Inhalt automatisch ausgefillt. Auch die
Anpassungen des Bodenrichtwertes an die Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks
erfolgen automatisch. Der Bodenrichtwertabruf ist kostenpflichtig.

4.2.3 Eingabe des Bodenrichtwerts (kostenfrei)

Viele Anwender haben Zugang zu Bodenrichtwertinformation, z.B. durch Vorhandensein
= der Bodenrichtwertkarte

= der Bodenrichtwert-CD

= eines Zugangs zum Internet BRW-Auskunftssystem der Gutachterausschisse

= der Mdglichkeit, Bodenrichtwertauskiinfte telefonisch einzuholen.

In diesen Fallen kann der Bodenrichtwert mit seinen beschreibenden Angaben von Hand in
den in Abb. 4-1 dargestellten Dialog eingetragen werden. Zuséatzliche Kosten bzw. die
Kostenanteile fir die Beschaffung des Bodenrichtwerts entstehen somit nicht.
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4.2.4 Differenzierte Bodenwertermittlung (Stichtags- und Zustandsanpassungen)

Far alle in Abb. 4-1 fir das Bodenrichtwertgrundstick angegebenen Wertmerkmale kénnen
Anpassungen des Bodenrichtwerts an die Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks
vorgenommen werden. Dies namentlich fir:

= die Abgaben- inkl. ErschlieBungsbeitragssituationen (vgl. Abb. 4-1)

= den Bewertungsstichtag

= die Lage (vgl. Abb. 4-6)

= die Geschossflachenzahl, als MaB der baulichen Nutzung (vgl. Abb. 4-2)
= die Grundsticksflache.

Zudem ist eine Teilbereichsbildung maoglich (vgl. Abb. 4-3).

In der nachstehenden Abb. 4-2 ist am Beispiel der GFZ-Umrechnung die Vielfalt der
individuellen Anpassungsmadglichkeiten dargestellt. Der Unterdialog ,,Anpassung GFZ* 6ffnet
sich beim Anklicken des zugehdrigen Eingabefeldes automatisch.

Allgemeine Angaben | Objektbeschreibung | Ausstattung = Modernisierung | Bodenwert | Ergebnis = Zusatz-nfo

Anpassung an das Bewertungsgrundstick

Bodenrichtwert
Boden(richfpert abrufen 120 &m*
im BEWY nicht enthaltene Abg: 32 &mE
” Eingabe 182 €m®
> _
Bewertungsgrundstiick BTG S B I
Richtwertgrundstick  Bewertungsgrundstick
Merkmal Richtwertt | 0,59 | 0,63 ngsfaktor
Stichtag I 0101200 1 wertp 1,03
Lage mittlere La Richtwertgrundstick  Bewertungsgrundstick 1,05
GFZ I 0. P I I 1,14
ortlich
Flache I Bl Richtwertgrundstick  EBewertungsarundstick o988
P 187 | €m*
beim Bewerd ~ Unear 4000 £
I % bei der GFZ-fnderung
&l uweitara Tailfiche
I Eingabefeld mit Assistenten 7 Funick Wieiter

Abb. 4-2:  Anpassung an das Bewertungsgrundstick (GFZ-Anpassung)

In der OBS-Wertauskunft wird immer der abgabenfreie Boden(richt)wert angesetzt; er
ermittelt somit immer den abgabenfreien Objektwert. Die beim Bewertungsobjekt noch
ausstehenden Abgaben (inkl. ErschlieBungsbeitrage) sind deshalb zuséatzlich zum ermittelten
Wert zu bericksichtigen.

In der OBS-Wertexpertise kann die Abgabensituation durch den Anwender individuell
berticksichtigt werden. Hierzu missen im Dialog ,Bodenwert“ die Felder ,im BRW nicht
enthaltene Abgaben® und ,beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben“ sachgeman
ausgefillt werden (vgl. Abb. 4-1).
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Auch fir alle Ubrigen Anpassungen (Stichtag, Lage, Flache) stehen effektive Assistenten zur
Verflgung.

4.2.5 Differenzierte Bodenwertermittlung (Teilbereichsbildung)

In der OBS-Wertexpertise kann das Bewertungsobjekt auch in Teilflachen aufgeteilt und
damit eine prazise Bodenwertermittlung durchgefiihrt werden.

Allgemeine Angaben | Objektbeschreibung | Ausstattung Modernisierung | Bodenwert | Ergebnis = Zusatz-Info

Anpassung 2n das Bewertungsgrundstick

Bodenrichtwernt

S BRW abrufen |t|w. abgahenpflichtiger j Bodentichtwert 120 €m®  Stichtag | 01.01.2010

im BEW nicht enthaltene Abgabenl B0 €m*x 0,54 | 32 Sm® GFZ | 0,3
ahgabenfreier Eludenrichiwerhl 1582 €m* Flache | B00 m*
Teilflachen
Teilflache selbststandig mizbar Flache [m°] angep. BW [£in°]  Bodenwert [£] bearbeiten entfernen
Hausgrundstick nein G40 166 107.900 Fi &
Garen nein 200 154 30,800 Fi &
Verkehrsflache ia 120 20 2.400 Fi &
Summe nicht selhststandig nutzbar 2450 163 138.700
Summe selbststindig nuizhar 120 20 2400 | o weitere Teilfliche
I Eingabefeld mit Assistenten 5] i raitar

Abb. 4-3: Anpassung an das Bewertungsgrundstiick (Teilbereichsbildung)

4.2.6 Differenzierte Bodenwertermittlung (Bodenrichtwertkarte / Lageanpassung)

Flr eine Lageanpassung ist die Verfugbarkeit einer Bodenrichtwertkarte sehr sachdienlich.
Perspektivisch soll in der OBS-Wertexpertise deshalb auch der Aufruf von
Bodenrichtwertkarten realisiert werden. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen Beispiele, in
denen Lageanpassungen auf der Grundlage von Bodenrichtwertkarten durchgefiihrt
werden kénnen.
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Lage und Wert

Gemeinde Eschuweiler
Gemarkungsname Eschweiler
| Ortsteil Eschweiler
Bodenrichtwertnummer 572

| Bodenrichtwert 205 €/m2

Stichtag des
Bodenrichtwertes

Bodenrichtwertkennung zonal
hreibende Merkrnale
Beitragszustand ebfr nach BauGe
Mutzungsart WalWR
Bauweise u}
Geschosszahl I-11
Flache 525 m*
Tiefe 35m
q Breite 15m

01.01.2009

=
b’

‘,— \

AR

-«

=< EAH A

\

Abb. 4-4: Lageanpassung wegen Autobahnnéhe

Anpassung an das Bewvertungsgrundstick Karte

Luftbild

Gemeinde Paderborn
Gemarkungsnare Paderborn
{ Ortsteil paderborn
Bodenrichtwertnurnmer 44
Bodenrichtwert 320 £/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01,.01.2009
Bodenrichtwertkennung zonal

: ibend male
W Basiskarte - Bezeichnung Stadtplan
Beitragszustand ehfr

' Mutzungsart Wi,
Geschosszahl 11

Flache 500 m=
Grtliche Mummerierung 68

----

Abb. 4-5: Lageanpassung an Nachbarzone mit niedrigerem Boden(richt)wert

Die nachstehende Abb. 4-6 verdeutlicht die Vielfalt der mit der OBS-Wertexpertise
gegebenen Méglichkeiten der Lageanpassung.



www‘sprengnetter‘de

il
SPRENGNEIER

Immobilienbewertung

—10—

Allgemeine Angaben  Objektbeschreibung | Ausstattung = Modernisierung | Bodenwert | Ergebnis | Zusatz-Info

Anpassung an das Bewertungsgrundstic k

Bodenrichtwert

=+ Bodenrichtpeert abrofen o ‘ 120/ €m®
im BRW nicht enthaltens Abgs 32 &m
" Eingabe 152| &m=
Bewertungsgrundstiick @ differenzierte Lageanpassung
Lage innerhalb der Zone  x I 0,50
Merkmal Richtwerty S I_’ ngsfaktor
Himmelsrichtung ® 1,08
Stichta | 01.01.201 1,03
5 |Iferlage % I 1,00 :
Lage mittlere Lat i x |—1,DD 0,85
GFZ 0.2 Auszichtslage x I 1,00 115
Flache | 6L | x| 1,00 0,99
angepasster abgahenfreier Bodenwert = 169 €m?®

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Ahgahen u. 4. | 4.000 £

| g meitere Teilfiche

! Eingahefeld mit Assistenten 7] Zuriick Wieitar

Abb. 4-6: Anpassung an das Bewertungsgrundstick (Lageanpassung)
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SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

5 Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale in der OBS-Wertauskunft

In der OBS-Wertauskunft steht im Dialog ,Modernisierung“ nur das Eingabefeld ,Kosten
wegen Uberdurchschnittl. Renovierungsbedarf, Bauschaden, fehlender Fertigstellung zur

Modernisierungsdetails

Raumaufteilung (Grundriss, Zimmergralien)

Kosten wegen uberdurchschnittl. Renovierungsbedarf, Bauschéden, fehlender Fertigstellung
zusatzliche Kosten beriicksichtigen W

Kosten: | 20000 €

Modernisierungen der letzten 15 Jahre

leine teilweise

Bodenbelage, Wandbekleidungen und Treppenhaus & lc
Bader und WCs (Fiesen und Sanitarobjekte) i o
Heizung (Brenner gof. Kessel) & L0
Strom, (Ab)Wasser, Heizungsleitungen und Heizkdrper L8 &
Fenster (Rahmen und Isolierverglasung) & &
Warmedammung ) @
Dach (Eindeckung und Warmedammung) O C

O o

lomplett
&

8 IO T T TR TR T

Zuriide Weiter

Abb. 5-1: Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale in der

OBS-Wertauskunft

Der Anwender kann an dieser Stelle die Kosten fiir die Beseitigung eventueller Bauschaden
oder eines Instandhaltungsstaus sowie die Kosten von geplanten und unterstellen
ModernisierungsmaBnahmen ansetzen. Auch Abschlage fir eine wirtschaftliche
Uberalterung oder fiir ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der vorgesehenen
Nutzung kénnen hier erfasst werden. Die (hier mit positiven Vorzeichen) angesetzten Kosten

werden sowohl beim Beleihungswert als auch beim Marktwert als sonstiger

wertbeeinflussender Umstand in Abzug gebracht.
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6 Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale in der OBS-Wertexpertise

In dem Dialog , Ergebnis®, Unterdialog ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale*
(boG) kénnen deren Kosten bzw. Barwerte einzeln eingegeben werden. Die Erfassung der
boG ist auch im Dialog ,Modernisierung“ méglich.

Allgemeine Angaben | Objektheschreibumg  Ausstattung | Modernisierung | Bodenwert | Ergebnis | Zusatz-Info

Gebaudewertermittiung Sachwertermittlung (Fortsetzung)

MHE 2000 Kuhatur Iw £im* Iﬁ m= harktanpassungstakior m

W { BRI [7z5 me KR ohiekspezifische Grundsticksmerkmale [ -6.280 €

Ausstattungsstandard | gehoben Boderwert selbststandia nutzhar I—D £

Herstellungskosten (o, BMIK) [ 203466 € Sachwert 250 846 €

Baulahr /fikiives Baujahr Im ! Im besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GMD f RMND f Alter | 100 4] sz 27 Jahre

mModernisierungspunkie 16 . . Kesteni@ i
ausst Ahgaben (Erschlieffungshirg. u. 3 - 40000 077

Baunebenkosten I 17 % Modernisierungs-finstandsetzungskosten - 3.000x 077

Gehdudeherstellungskosten 230.640 £ Ferigstellungskosten - 0% 077

Garagenherstellungskosten IW% Teilungskosten u. & - Olx 077

Alterswerminderung 10,62 % hehrmieten (Barert) + Ofx 1,00
Mindermietan (Banwert) - 0% 1,00

Gebiudesachwert insa. 223440 £ sonstige 0lx 0,77

Sachwertermittiung Wereinfluss insgesamt [ 5zm0 ¢

Aulenanlagen I [z e

& Bodemwert 70 i Markt-Verkehrswert -

Bodenwen (angepasst 160 &ir 109.850 € MarkVerketrswert [ 207877 em*wr [ 259816 €

vorlaufiger Sachwert Img tarkt-nierkehrawert (rd.) 260.000 €

Eingabefeld ! Eingabefeld mit Assistenten 7 Bewertung arstellen Furiicke Wieiter

Abb. 6-1: Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale in der
OBS-Wertexpertise

Die Beriicksichtigung der boG erfolgt i.d.R. mit umgekehrten Vorzeichen. D.h., wenn
etwas addiert werden soll, muss ins Eingabefeld ein Minuszeichen vor den Eingabewert
gesetzt werden.

Die OBS-Wertexpertise schlagt automatisch sachgeméaBe Marktanpassungen fir die
einzelnen boG vor. Bei Kosten wird der Sachwertfaktor vorgeschlagen, bei Barwerten der
Faktor 1,00 (d.h. es wird unterstellt, dass die Marktanpassung bereits im
Kapitalisierungszinssatz bertcksichtigt ist). Die Programmvorschlage kénnen Uberschrieben
werden.
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7 Gutachtenausdruck individualisieren

Die Voreinstellungen der OBS-Wertexpertise sind so, dass im Ausdruck (Deckblatt und alle
Folgeseiten) das Logo von ,Sprengnetter Immobilienbewertung” erscheint.

Fir die OBS-Wertexpertise kann der Ausdruck jedoch im Sprengnetter Marktdatenshop so
individualisiert werden, dass das Sprengnetter-Logo durch das Logo des Sachverstandigen
ersetzt wird. Dort kénnen auch die auf der Titelseite unter ,erstellt durch“ und die ans Ende
des Ausdrucks gestellten Textpassagen individualisiert und diese um ein persénliches
Qualitatslogo ergéanzt werden.

Siehe hierzu in den nachstehende Abb. 7-1 (Mein Konto) und Abb. 7-2 (PDF-Ausgabe) die

Menipunkte:
Mein Konto
Meine Daten
PDF-Ausgabe

Individuelle PDF-Ausgabe

Angaben zur individuellen PDF-Ausgabe
Logos fur die individuelle PDF-Ausgabe

@ Startseite Kontakt J'j"_u Sitemap Impressum IE AGB &Abmeldan 8 Mein Konto

: s Carvi -
Splengnettgr Qnilne I_Bewertungs_ Service G SPRENGNEWIER
Wertexpertise in weniger als 2 Minuten! & 4, Immobilienbewertung

oy

-

-

Einfach, unabhingig, iiberzeugend - rund um die Uhr
PORTFOLIO

SPRENGNETTER
ONLINE-BEWERTUNGS-SERVICE

b Online-Bewertungs-Service Mein Konto

I Adresse eingeben

I In diesem Bereich haben Sie die Maglichkeit, Ihre persénlichen Einstellungen zu dndern und
von lhnen getatigte Bestellungen einzusehen.

Wertexpertise in weniger als 2 Minuten

3
|3
MEINE DATEM MEINE BESTELLUMGEN
meine Einstellungen: gekaufte Marktdaten
f‘ 1 I einsehen
o gekaufte Objektwerte einfach, unabhangig, iberzeugend -
. sinsehen rund um die Uhr

Beratung & Kontakt

T W
MEINE BEMUTZER ADMINISTRATION J
b

Sprechen Sie mit uns. Gemeingam
- F‘ 1 - a finden wir die richtige Losung fir Sie.
= N z =8 0264297960
o T w &) 02642079669
E4  info@sprengnetter.de

Copyright ® 2010 Sprengnetter Immobilienbewertung | Alle Rechte vorbehalten.

Abb. 7-1: Dialog ,Mein Konto*
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1 .
@ Startseite Kontakt ATy Sitemap Impressum IE AGB & Abmelden 6 Mein Konto

Sprengnetter Online-Bewertungs-Service SPRENGN EGER

- . . - L L
Wertexpertise in weniger als 2 Minuten! o &,

R Immobilienbewertung
-~

Einfach, unabhéangig, tiberzeugend — rund um die Uhr

PORTFOLIO

I Online-Bewertungs-Service PDF'AUSQabe SPRENGNETTER
ONLINE-BEWERTUNGS-SERVICE
b Adresse eingeben Hier haben Sie die Moglichkeit, die PDF-Ausgabe fiir bestimmte Produkte zu Wttt Tt weniverals 2 Minirter
v individualisieren. Als Dateityp kénnen Sie zwischen JPEG, GIF und PNG wahlen. Das Logo gt e i
darf maximal 300 Kilo-Byte groft sein A5
3 7 Standard PDF-Ausgabe
b @ Individuelle PDF-Ausgabe
i‘«ngaben Zur individu En :-=-i'«usgabe
Firma
Berufsbezeichnung / Titel Dipl-Ing. einfach, unabhangig, dberzeugend -
<= rund um die Uhr
Vorname Peter
Machname Maier
Stralte Fischweiher Beratung & Kontakt
Hausnummer 19 ' 1
FPostleitzahl 53408 Fﬁ
Ort Bad Breisi {
Telefon = -
02633 /123458 Sprechen Sie mit uns. Gemeinsam
Fax 02633 /123457 finden wir die richtige Losung fir Sie.
E-Mail sv-maier@t-online.de 0264287 96 0
Internet waw.sv-maier de & 02642079569
Amtsgericht Amtsgericht Koblenz unter HRE 13693 info@sprengnetter.de
UstldNr. UStHdNr. DE 177462505
/@  speichern
Logos fur die individuelle :':-:‘\LISQSDE
Logo-Kopfzeile (alle Seiten, oben rechts)

Dipl.-Ing.

VAl peter Maier = o

ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Sprengnetier Qualititslogo (letzte Seite, unten rechis)

CHGNES Gepriifte Fachkompafé_nz
& smeedettitizierter Sachverstabdiger
il " 715 Sprelangitey BT (Al

1?5- Hochladen

_f‘i ch! &M.ar;f\.l‘._ np:
WitglisdExpertEigremium
“Echleswig-Holstein Nord

4

schau (Mus

) Musterexpertise (pof, 184 kB)

[ zuriick

Copyright ® 2010 Sprengnetter Immobilienbewertung | Alle Rechte vorbehalten

Abb. 7-2: Dialog ,PDF-Ausgabe*
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8 Fazit

Die OBS-Wertexpertise ist ein sehr effektives und vielseitig verwendbares Instrument zur
Immobilienbewertung. Mit ihm kénnen Sachverstandige in vielen Fallen

= sehr schnell (< 3 Minuten),

= sehr preiswert (der Bodenwert muss nicht eingekauft werden) und

= sehr genau

Immobilienbewertungen erstellen. Es erganzt die Kette der sonstigen von Sprengnetter
Immobilienbewertung angebotenen Arbeitsmittel (insbesondere OBS-Wertauskunft,
OBS-Wertexpertise, SmartValue, ProSa) optimal. Somit stehen fir alle
Bewertungsaufgaben effektive Software-Unterstiitzungen zur Verfligung.



