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1 Grundlagen der Marktwerteinschätzung 

Überblick 

Das Modul Marktwerteinschätzung dient der Ermittlung des Marktwertes für Standardwohnimmobilien (Ein- 

und Zweifamilienhäuser, Eigentumswohnungen), Mehrfamilienhäuser,  Wohn- und Geschäftshäuser. Das 

Modul unterstützt die nach der Immobilienwertermittlungsverordung (ImmoWertV) normierten 

Bewertungsverfahren.  

 Ertragswertverfahren 

 Sachwertverfahren 

 Vergleichswertverfahren  

Die für die Wertermittlung erforderlichen Daten (Bodenwerte, Mieten, Liegenschaftszinsätze, 

Vergleichspreise, Sachwertfaktoren) werden im Rahmen eines Onlinedatensatzes bei der Berechnung zur 

Verfügung gestellt. Im Onlinedatensatz werden zusätzlich Informationen zur Lage des Bewertungsobjektes 

bereitgestellt. 

Zielgruppe 

Das Modul setzt Kenntnisse zur Immobilienbewertung voraus. Es ist für folgende Zielgruppen geeignet: 

 Ortsgerichte 

 Versicherungen 

 Gutachter 

 Makler 

 Mitarbeiter von Banken 

Verwendung 

Das Modul Marktwerteinschätzung kann für die Bewertung folgender Objekte verwendet werden: 

 Ein- und Zweifamilienhäuser 

 Eigentumswohnungen 

 Mehrfamilienhäuser 

 Wohn- und Geschäftshäuser  

 Nebengebäude, Garagen, Stellplätze 

 Erbbaurechte 

Aufbau 

Das Modul Marktwerteinschätzung besteht aus den Abschnitten: 

 Objektangaben 

 Grundbuch 

 Bodenwert 

 Sachwert 

 Ertragswert 

 Vergleichswert 

 Erbbaurecht 

 Ergebnis 
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2 Objektangaben Marktwertermittlung 

Nachdem Sie einen Auftrag mit der Gutachtenart Marktwerteinschätung angelegt haben, wird von LORA 

eine Marktwerteinschätzung angelegt. Die Maske Objektangaben wird aufgerufen. 

Auf der Maske Objektangaben werden alle Werte für das zu bewertende Objekt eingegeben, die die 

Grundlage für die Wertermittlung der Maklerbewertung bilden. 

Die Maske ist in fünf Abschnitte unterteilt: Basiswerte, Weitere Objektangaben, Nebengebäude / 

Stellplätze, Lage und Markt, Erbbaurecht. Einige Felder sind aufgrund der Eingaben beim Anlegen des 

Auftrags bzw. der LORA-Konfiguration vorbelegt. 
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Abschnitt Basiswerte Marktwertermittlung 

 

Abbildung 1 Objektangaben - Basiswerte 

 

Im Abschnitt Basiswerte stehen unter anderem Eingabefelder und Dialoge für die Wahl des NHK-Modells 

(2000, 2010, BKI-NHK),  die Definition der Gebäudeart, die Ermittlung des Modernisierungsgrades, die Wahl 

der Ausstattungsstufe und die Definition des Objektzustands zur Verfügung. 

Die Eingabe der Wohnfläche in diesem Abschnitt bildet die Basis für die automatische Vorbelegung von 

Bruttogrundfläche und Bruttorauminhalt. Art und Anzahl von Garagen und Stellplätzen können erfasst sowie 

Angaben zur Besichtigung, zum Kaufpreis und zum Bewertungszustand eingegeben werden. 

Bei bestimmten Objektarten (Eigentumswohnungen, Büro- und Gewerbeimmobilien etc.) stehen für die 

Eingabe spezifischer Objekteigenschaften zusätzliche Eingabefelder (Miteigentumsanteil, Gewerbefläche etc.) 

zur Verfügung. Beim Großteil der Angaben im Abschnitt Basiswerte handelt es sich um Pflichtfelder, die 

befüllt werden müssen, um die automatische Berechnung des Gutachtens zu ermöglichen. 
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Weitere Abschnitte 

 

Abbildung 2 Objektangaben - Weitere Abschnitte 

 

 Der Abschnitt Weitere Objektangaben enthält in Abhängigkeit von der Objektart Eingabefelder für 

Bauweise, Einliegerwohnung, Eigennutzungsfähigkeit, Verwendung, Anzahl Zimmer, Lage im 

Gebäude.  In der Tabelle »Nicht in der BGF erfasste Bauteile« sind auf Basis einer konfigurierten 

Auswahlliste besondere werthaltige Bauteile zu erfassen, die nicht Bestandteil der erfassten 

Bruttogrundfläche und der Normalherstellungskosten sind. Diese Bauteile werden im Sachwertverfahren 

durch Zuschläge auf die Herstellungskosten oder als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

berücksichtigt. 

 

 Im Abschnitt Nebengebäude / Stellplätze können Sie Nebengebäude anlegen. Die Angaben werden 

in die Bewertungsverfahren übernommen. Die Eingabe von Garagen und Stellplätzen wird mit den 

entsprechenden Angaben im Abschnitt Basiswerte auf der Maske Objektangaben synchronisiert. Die 

auswählbaren Nebengebäude werden inklusive berechnungsrelevanter Parameter 

(Gesamtnutzungsdauer, BGF, Instandhaltungskosten etc. in den Stammdaten angelegt und konfiguriert. 

 

 Im Abschnitt Lage und Markt können weitere Einschätzungen zur Lage und Marktgängigkeit des 

Objekts eingegeben werden. Die Lagestufe wird bei der Berechnung mit Onlinedaten mit dem 

Onlinedatensatz von on-geo mitgeliefert und kann selbst definierten Lagestufen zugeordnet werden. 
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 Im Abschnitt Erbbaurecht können erste grundlegende Angaben zum Erbbaurecht für das Grundstück 

eingegeben werden. Detaillierte Angaben zum Erbbaurecht werden auf den Masken Grundbuch und 

Erbbaurecht vorgenommen. 
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Marktwerteinschätzung berechnen 

Volksgutachten.de stellt Ihnen für die Berechnung einer Marktwerteinschätzung einen Onlinedatensatz mit 

wertermittlungsrelevanten Daten zur Verfügung. Wenn Sie Berechnen klicken, werden die Daten 

automatisch eingespielt und LORA führt die initiale Berechnung der Marktwerteinschätzung durch. 

Anschließend wird der Marktwert in der Fußzeile ausgewiesen und Sie können in die Masken der 

Wertermittlungsverfahren wechseln, um dort Details, Wertableitungen und Ergebnisse einzusehen und ggf. 

anzupassen. 

Die optionale Funktion Onlinedaten fixieren ermöglicht es Ihnen, nach einer ersten Berechnung des 

Gutachtens mit Onlinedaten, die Aktualisierung der Onlinedaten während der Bearbeitung zu unterbinden. 

Sie können auf der Maske Objektangaben nach der ersten Berechnung die Aktion Berechnung 

zurücksetzen durchführen, um alle Werteingaben in den Masken zur Wertermittlung zu entfernen. 

 

Abbildung 3 Maske Objektangaben nach der initialen Berechnung 
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3 Grundbuch – Marktwerteinschätzung 

 

In der Maske Grundbuch können Angaben zum Grundbuchstand des Bewertungsgegenstandes eingegeben 

werden. Die Gutachten-Maske ist dabei in die Reiter Bestandsverzeichnis (Voll- und 

Teileigentumsansicht), Abteilung II,  Erläuterungen und Lasten außerhalb des Grundbuchs 

unterteilt. 

Grundbuchdaten können bei der Marktwerteinschätzung bereits vor der ersten Berechnung erfasst und 

bearbeitet werden. Die Maske Grundbuch steht direkt nach dem Anlegen des Auftrags zur Verfügung. 

Den Grundbuchauszug können Sie direkt aus LORA® heraus über die on-geo Plattform für Researchdaten 

bestellen. Neben dem Grundbuchauszug im PDF-Format steht Ihnen dort das Elektronische Grundbuch 

mit Digitalisierung (eGBA) zur Verfügung. Bei Bestellung des eGBA werden die Grundbuchdaten 

automatisiert in Ihr Gutachten importiert. Die manuelle Eingabe der Daten ist bei Bestellung des eGBA nicht 

mehr notwendig. 

 

Bestandsverzeichnis 

 

 

Weicht der Wert für die Gesamtfläche im Reiter Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von der Eingabe der 

Grundstücksfläche in den Objektangaben ab, wird dies auf den Masken Objektangaben und Bodenwert 

angezeigt. 
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Abteilung II 

 

Abbildung 4 Grundbuch - Abteilung II 

 

Im Reiter Abteilung II kann zusätzlich der Wert von Rechten berechnet werden. Die Lasten können auch 

berechnet und im Gutachten berücksichtigt werden, wenn sie keinem Flurstück zugeordnet sind 

Liegt ein Erbbaurecht vor und wurden auf der Maske Objektangaben bereits die entsprechenden Eingaben 

vorgenommen, wird separat im Abschnitt Erbbaurecht die Erbbauzinsreallast berechnet. 

Im Reiter Lasten außerhalb des Grundbuchs können Sie die Baulastenauskunft dokumentieren und 

weitere Lasten beschreiben. 
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4 Bodenwert - Marktwerteinschätzung 

In der Maske Bodenwert werden Angaben zur Grundstücksfläche, zum Bodenwert und zum angesetzten 

Bodenwert erfasst. Der Bodenwert wird mit den Onlinedaten geliefert. 

Der gelieferte Bodenwert kann im Dialog Bodenwertanpassung auf das Bewertungsobjekt angepasst 

werden. Alternativ kann der Bodenwert aus Vergleichspreisen abgeleitet werden. Dabei wird der 

Bodenwert ausgehend von Kaufpreisen für Vergleichsgrundstücke ermittelt. 

 

Bodenwert und Flächenaufteilung 

 

 

Abbildung 5 Maske Bodenwert 

Eine automatisierte Trennung in Vorder- und Hinterland erfolgt entweder aufgrund der gelieferten 

Onlinedaten oder aufgrund der konfigurierbaren Normgrundstücksgröße. Sie können jedoch auch eine 

manuelle Flächenaufteilung vornehmen. Teilflächen, die als Hinterland gekennzeichnet sind, werden für die 

Berechnung gesondert angesetzt. 

Wird eine Teilfläche in der Maske Bodenwert als »nicht rentierlich« gekennzeichnet, wird der Wert dieser 

Teilfläche in allen Wertermittlungsverfahren in der Marktwertermittlung unter »besondere objektspezifische 

Grundstücksmerkmale« als nicht rentierlicher Bodenwert geführt. Diese Möglichkeit wählt man bei 

Ertragswertobjekten, wenn das Grundstück größer ist, als es für den ordnungsgemäßen Betrieb 

notwendig ist, dies hat zur Folge, dass die nicht rentierliche Fläche separat ausgewiesen wird 

und nicht bei der Bodenwertverzinsung berücksichtigt wird.  
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Bodenwertanpassung 

 

Abbildung 6 Dialog Bodenwertanpassung 

 

Für die GFZ- Anpassung sind sowohl manuelle als auch automatische Umrechnungsmethoden anwendbar. 

Neben einer GFZ-Anpassung können außerdem Zu- oder Abschläge auf den Bodenwert eingegeben werden. 
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5 Sachwert - Marktwerteinschätzung 

In der Maske Sachwert können Sie den Ansatz und die Marktwertberechung für die Marktwerteinschätzung 

nach dem Sachwertverfahren einsehen und ggf. bearbeiten. 

 

 

Abbildung 7 Marktwerteinschätzung - Sachwertermittlung 

 

 

Ausgangspunkt der Berechnung sind die Herstellungskosten, die aufgrund des in den Objektangaben 

definierten Gebäudetyps und der in LORA hinterlegten NHK 2000 und NHK 2010 ermittelt werden. 
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Abbildung 8 Dialog Herstellungskosten 

In die Berechnung der alterswertgeminderten Herstellungskosten fließen außerdem die Herstellungskosten 

für Nebengebäude / Stellplätze (definiert in den Stammdaten) und die separat aufgeführten Baunebenkosten 

ein. Als Methoden zur Alterswertminderung werden die lineare Alterswertminderung und die 

Alterswertminderung nach Ross unterstützt. 

Ausgehend vom alterswertgeminderten Sachwert wird der vorläufige Sachwert unter Berücksichtigung eines 

vordefinierten Zuschlags für die Außenanlagen und des Bodenwerts für die Grundstücksfläche berechnet. 

Die anschließende Markt-/Sachwertanpassung wird über die Onlinedaten bereitgestellt oder kann manuell 

eingegeben werden. Nach Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (nicht 

rentierlicher Bodenwert, nicht in der BGF erfasste Bauteile, Nebengebäude/Stellplätze, Sonstige 

Wertzuschläge und -abschläge) wird der Sachwert in der Ergebniszeile angezeigt und auf die Maske Ergebnis 

übernommen. 
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6 Ertragswert - Marktwerteinschätzung 

LORA unterstützt das Ertragswertverfahren. In der Maske Ertragswert der Maklerbewertung wird die 

Marktwertberechnung nach dem Ertragswertverfahren abgebildet. 

Grundlage der Berechnung des Jahresrohertrags sind die Mietangaben für die Nutzungen, die in der 

Haupttabelle angelegt wurden. Die Nutzungen sind dabei mit den Angaben zu Hauptgebäude und 

Nebengebäuden der Maske Objektangaben vorbelegt. Als Vorschlagswerte für die Mieten werden 

automatisch die mit den Onlinedaten gelieferten Vergleichsmieten für Wohnen / Gewerbe, Garagen und 

Stellplätze angesetzt. 

Die Bewirtschaftungskosten werden auf der Grundlage konfigurierter Standardwerte für Instandhaltungs- 

und Verwaltungskosten sowie Mietausfallwagnis angesetzt. 

 

 

Abbildung 9 Marktwerteinschätzung- Ertragswertverfahren 

 

Alle Werte in der Haupttabelle sowie die Werte in der Tabellenansicht Bewirtschaftungskosten können 

manuell bearbeitet werden. 

 

Nach der Berechnung des Ertragswertes der baulichen Anlagen und der Berücksichtigung des Bodenwerts 

wird der vorläufige Ertragswert ermittelt. Anschließend können Sie verfahrensspezifische Wertzuschläge und 

-abschläge eingeben. Liegen nicht rentierliche Teilflächen vor, werden diese separat berücksichtigt. 
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7 Vergleichswert - Marktwerteinschätzung 

LORA unterstützt für den Gutachtentyp Marktwerteinschätzung die Wertermittlung von Objekten nach dem 

Vergleichswertverfahren. Auf der Maske Vergleichswert können Sie dabei die Vergleichspreise der on-geo 

Vergleichsdatenbank nutzen, die mit den Onlinedaten mitgeliefert werden, auch die manuelle Eingabe von 

Mittelwerten ist möglich. 

Unter bestimmten Bedingungen können auch Nebengebäude im Vergleichswertverfahren angesetzt werden. 

Nach der optionalen Eingabe sonstiger Wertzuschläge und -abschläge wird der ermittelte Vergleichswert 

abgebildet. 

 

 

Abbildung 10 Marktwerteinschätzung - Vergleichswertermittlung 
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8 Erbbaurecht - Marktwertermittlung 

Auf der Maske Erbbaurecht wird der Marktwert des Erbbaurechts berechnet. Die Berechnung erfolgt nach 

dem Münchner Verfahren. 

Die Maske Erbbaurecht kann nur bearbeitet werden, wenn auf der Maske Objektangaben angegeben wurde, 

dass ein Erbbaurecht vorliegt. 

Im oberen Abschnitt der Maske sind der Kapitalisierungsszinsssatz und die Zinssätze für Abschläge einsehbar 

und bearbeitbar. Dabei können die Standardwerte für den Kapitalisierungszins, den Entschädigungsanteil 

und den Abschlag für allgemeine Nachteile aus dem Erbbaurecht in den Stammdaten definiert werden. 

Im unteren Abschnitt der Maske ist die Wertableitung für die unterstützten Wertermittlungsverfahren 

dargestellt. Der Abschnitt kann nicht bearbeitet werden. 

 

 

Abbildung 11 Marktwerteinschätzung - Erbbaurecht 
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9 Ergebnis - Marktwerteinschätzung 

Auf der Maske Ergebnis wird im ersten Abschnitt der Marktwert der durchgeführten 

Wertermittlungsverfahren dargestellt. Sie können hier auswählen, welches Verfahren für die Wertableitung 

und Darstellung des Gutachtenergebnisses genutzt werden soll. Außerdem haben Sie die Möglichkeit, 

einzelne, nicht benötigte Wertermittlungsverfahren zu löschen, ohne die Berechnung komplett 

zurückzusetzen. 

Im zweiten Abschnitt können Sie Zu- und Abschläge eingeben. Der Wert des lastenfreien Grundstücks und 

der Wert der Lasten werden angezeigt. Liegt ein Erbbaurecht vor, wird in diesem Abschnitt der Wert des 

erbbauzinsfreien Grundstücks angezeigt. 

Im dritten Abschnitt wird das Gutachtenergebnis (Gesamtsumme MWT sowie Wert/m²) laut gewähltem 

Verfahren angezeigt. Gutachtenkennung, Bestand und Wertermittlungsstichtag sowie der 

Besichtigungsdialog sind einzusehen und zu bearbeiten (außer Gutachtenkennung). 

 

 

Abbildung 12 Maske Ergebnis mit Ergebnisableitung und Gutachtenabschluss 

 

Die Marktwerteinschätzung kann mit einer auswählbaren Druckvorlage im PDF- und im Word-Format 

ausgedruckt werden. Als Standarddruckvorlage für die Marktwertermittlung steht Ihnen der Marktpreisreport 

zur Verfügung. 

Die Marktwerteinschätzung ist auf der Maske Ergebnis manuell abzuschließen. 
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Bei einem Ausdruck im Word-Format können Sie die Kopf- und Fußzeile mit Ihren individuellen Daten 

belegen, wie z.B. Ihr eigenes Logo mit Namen in der Kopfzeile und Ihre Bank- und Steuerdaten in der 

Fußzeile. 

 

 


