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Was Sie im Workshop erwartet:

1. Neue ImmoWertV 20211 in LORA: 2. Verkehrswertgutachten nach ImmoWertV:
• Allgemeines / Hintergründe
• Feste GND2 unabhängig von Standardstufen
• Berechnung der RND3 nach ImmoWertV 2021
• Zuordnung von Modernisierungspunkten zum 

Modernisierungsgrad
• on-geo Marktanpassung nach dem Modell 

ImmoWertV 2021

• Voraussetzungen
• Aufbau der neuen Druckausgabe
• Textinformationen über Word-Import

1 neue Immobilienwertermittlungsverordnung (in Kraft seit 1. Januar 2022)
2 Gesamtnutzungsdauer
3 Restnutzungsdauer

Hinweis: Alle im Workshop vorgestellten 
Features beziehen sich auf das LORA-
System der Version 3.0.145.19.



1. Neue ImmoWertV 2021 in 
LORA
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Allgemeines / Hintergründe
• neue ImmoWertV des BMI1 vom 14. Juli 2021 ist seit 1. Januar 

2022 in Kraft
• ImmoWertV mit den noch bis Herbst 2022 zu verabschiedenden 

Anwendungshinweisen (ImmoWertA2) vereint folgende frühere 
Richtlinien:

1. Bodenwertrichtlinie (BW-RL)
2. Sachwertrichtlinie (SW-RL)
3. Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
4. Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
5. Teile der Wertermittlungsrichtlinien von 2006 (WertR 2006)

1 Bundesministerium des Inneren, für Bau und Heimat
2 Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV
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Allgemeines / Hintergründe
• neue ImmoWertV schreibt insbes. die Ermittlung der Boden-

richtwerte und sonstiger für die Wertermittlung erforderlicher 
Daten bundeseinheitlich vor

• durch den Verordnungscharakter sind die früheren Richtlinien in 
der neuen ImmoWertV nun verbindlich anzuwenden

• FAQs zur Novellierung des neuen Wertermittlungsrechtes 
(Stand: 12. Mai 2021) finden sich unter:

https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/faqs/DE/themen/bauen-wohnen/novellierung-wertermittlungsrecht/novellierung-
wertermittlungsrecht.html;jsessionid=7C2AEFC6D752CA3500C1ED2CF419E2CA.2_cid287

https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/faqs/DE/themen/bauen-wohnen/novellierung-wertermittlungsrecht/novellierung-wertermittlungsrecht.html;jsessionid=7C2AEFC6D752CA3500C1ED2CF419E2CA.2_cid287
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Feste GND unabhängig von Standardstufen
• Voraussetzung: Aktivierung erfolgt über die 

Stammdaten Kurzgutachten und/oder die 
Stammdaten Vollgutachten unter

1. Pfad: Einstellungen – Sachwert – Allgemeine 
Sachwertangaben, um die festen GND unter 
den Vorgaben der neuen ImmoWertV 2021 im 
Kurzgutachten zu nutzen

2. Pfad: Gutachten – Einstellungen – Sachwert –
Allgemeine Sachwertangaben, um die festen 
GND unter den Vorgaben der neuen 
ImmoWertV 2021 im Vollgutachten zu nutzen

Hinweis: Die an den Objektunterarten separat erfassten GND unter 
den Stammdaten Auftrags- und Prozessmanagement haben nur
für den Kurzgutachten-Bereich (Kurzgutachten, Wertindikation,
Maklerbewertung) Vorrang.
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Feste GND unabhängig von Standardstufen
• Ergebnis nach ImmoWertV 2021: GND folgt den neuen Verord-

nungsvorgaben
Beispiel –
Sachwertermittlung für ein 
Einfamilienhaus in Berlin 
(Honnefer Str., 10318 
Berlin):
• NHK-Modell = 2010
• Baujahr = 2012
• Ausstattung = mittel 

(Stufe 3)
• GND = 80 Jahre
• RND = 70 Jahre
• lineare Alterswertminde-

rung = 12,50 %
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Feste GND unabhängig von Standardstufen
• Ergebnis nach SW-RL: GND folgt den Vorgaben der Richtlinie

Beispiel –
Sachwertermittlung für ein 
Einfamilienhaus in Berlin 
(Honnefer Str., 10318 
Berlin):
• NHK-Modell = 2010
• Baujahr = 2012
• Ausstattung = mittel 

(Stufe 3)
• GND = 70 Jahre
• RND = 60 Jahre
• lineare Alterswertminde-

rung = 14,29 %
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Feste GND unabhängig von Standardstufen
• Ergebnis nach ImmoWertV 2021 und SW-RL im Vergleich:

Beispiel – Sachwertermittlung für ein Einfamilienhaus in Berlin (Honnefer 
Str., 10318 Berlin):

NHK-Modell Baujahr Ausstattung GND RND lineare 
Alterswertminderung

ImmoWertV NHK 2010 2012 mittel (Stufe 3) 80 Jahre 70 Jahre 12,50 %

SW-RL NHK 2010 2012 mittel (Stufe 3) 70 Jahre 60 Jahre 14,29 %
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Berechnung der RND nach ImmoWertV 2021
• Voraussetzung: keine (sofort in LORA wirksam)
• Berechnung der RND erfolgt genauer, da Inter-

polationen für fehlende Formelparameter und 
fehlendes relatives Alter nicht mehr erforderlich 
sind

• Formeln:

RND = a x
Alter2

GND
− b x Alter + c x GND

relatives Alter =
Alter
GND

x 100 %

• Ermittlung der RND erfolgt für ein relatives Alter 
für das keine Modernisierungspunkte definiert 
sind nach:

RND = GND − Alter

[…]
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Zuordnung von Modernisierungspunkten zum 
Modernisierungsgrad
• Voraussetzung: keine (sofort in LORA wirksam)
• Zuordnung der Modernisierungspunkte zum je-

weiligen Modernisierungsgrad erfolgt nun voll-
ständig

• Modernisierungsgrad wird auf Basis der ermittel-
ten Modernisierungspunkte nach Spannen in  
vergeben

[…]
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• Voraussetzung: Aktivierung erfolgt über die Stammdaten 
Kurzgutachten und/oder Stammdaten Vollgutachten unter

1. Pfad: Einstellungen – Sachwert – Herstellungskosten, um Regional-
faktoren in der Marktwertermittlung des Kurzgutachtens zu nutzen

2. Pfad: Gutachten – Einstellungen – Sachwert – Herstellungskosten, 
um Regionalfaktoren in der Marktwertermittlung des Vollgutachtens
zu nutzen

Einsatz von Regionalfaktoren

§ 36 ImmoWertV – Vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorläufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Außenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem 
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) […]
(3) Der Regionalfaktor ist ein vom örtlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an 

die Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt.
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• Ergebnis: Regionalfaktoren können über die Herstellungskosten 
des Marktwertes berücksichtigt werden

Einsatz von Regionalfaktoren

Regionalfaktoren 
können hier frei 
hinterlegt oder 
nach BKI1 abge-
rufen werden

1 Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
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on-geo Marktanpassung nach dem Modell ImmoWertV 
2021
• Voraussetzung: Aktivierung der festen GND unter 

den Vorgaben der neuen ImmoWertV 2021 (s. o.)

• Ergebnis: Sachwertmodell wird in Bezug auf die 
neue GND umgestellt und neue modellkonforme 
Sachwertfaktoren werden für die on-geo Markt-
anpassung geliefert

neue Sachwert-
faktoren unter 
Verwendung der 
Modelle NHK 
20101 oder BKI-
NHK2

1 Normalherstellungskosten 2010 nach ImmoWertV 2021
2 Normalherstellungskosten des BKI nach ImmoWertV 2021 (mit Basis NHK 2010)



2. Verkehrswertgutachten 
nach ImmoWertV
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Voraussetzungen1

1. Aktivierung der festen GND nach den Vorgaben der ImmoWertV 2021 
(s. o.)

2. Freigabe der Anwendung von Regionalfaktoren in der Marktwertermitt-
lung (s. o.)

3. Aktivierung der Möglichkeiten Word- / Excel-Dokumente an Textfelder 
anzuhängen, den Ausdruck in Word zu erzeugen und hochzuladen

4. Aktivierung sämtlicher Textfelder und der 10 zusätzlichen Textfelder 
sowie der 5 zusätzlichen Reiter (mit vorgegebenen Bezeichnungen)

5. Bereitstellung der neuen Druckausgabe Verkehrswertermittlung nach 
ImmoWertV 2021

6. Bereitstellung der neuen Word-Import-Vorlagen für die Erfassung des 
Freitextes einer Sachwert-, Ertragswert- und Vergleichswertermittlung

1 Alle Voraussetzungen beziehen sich auf die Verwendung eines LORA Vollgutachtes als reine Marktwertermittlung.
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Aufbau der neuen Druckausgabe
• Grundlegende Gliederung:

Titel
Inhaltsverzeichnis
Wesentliche rechtliche Grundlagen  ggf. manuell zu aktivieren
Literaturverzeichnis  ggf. manuell zu aktivieren
Abkürzungsverzeichnis  ggf. manuell zu aktivieren
1 Übersicht der Ansätze und Ergebnisse
2 Auftrag, Stichtag und Zweck
3 Grundlagen der Wertermittlung
4 Grundbuch, Rechte und Belastungen
5 Lagebeschreibung
6 Grundstücksbeschreibung
7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
8 Gebäudebeschreibung
9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
10 Bodenwertermittlung
11 Sachwertermittlung  manuell aktivieren
11 Ertragswertermittlung  manuell aktivieren
11 Vergleichswertermittlung  manuell aktivieren
12 Erbbaurecht nach dem Münchener Verfahren
13 Verkehrswert
Anlagenverzeichnis

Gliederungspunkte 
lassen sich variabel 
an die Inhaltsüber-
schriften anpassen
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Textinformationen über Word-Import
• Vorgehensweise:

1. Je nach Anwendungsfall (Sach-, Ertrags-, Vergleichs-
wert) werden die Word-Import-Vorlagen über die 
Funktion Text aus Word übernehmen in das Vollgut-
achten hochgeladen.

2. Unter Druck wird die passende Sektion zum berech-
neten Verfahren ausgewählt.

3. Im zu erzeugenden Word-Ausdruck wird das Inhalts-
verzeichnis aktualisiert (Word-Funktion: Gesamtes 
Verzeichnis aktualisieren) und der Ausdruck wieder in 
das Vollgutachten hochgeladen (Word hochladen).
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Textinformationen über Word-Import
• Ergebnis: neue Druckausgabe und Freitextan-

gaben aus Word-Import-Vorlagen werden zum 
neuen Verkehrswertgutachten nach ImmoWertV 
2021 zusammengeführt



+49 (0) 361 / 21 68 137
+49 (0) 162 / 25 48 385

Michael.May@on-geo.de

Dipl.-Ing. Michael May
Consulting, Training & Teamleitung
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