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Vorwort zur 10. Auflage

Vorwort zur 10. Auflage

Die Bewertung von Grundstücken ist ein spannendes, vielseitiges und 
marktnahes Aufgabengebiet, das interessante Beschäftigungsmöglichkeiten 
bietet. Der Sachverständige (m/w/d)1 bewegt sich im Rahmen seiner Tätig-
keit in einem Umfeld, das bei den derzeit stark steigenden Preisen noch 
mehr als sonst ein zentrales Element des täglichen Lebens bildet.

Zur vertiefenden Beschäftigung mit diesem Thema steht umfangreiche 
Fachliteratur zur Verfügung. Sie dient dem Sachverständigen zur grund-
legenden Einführung, der detaillierten Auseinandersetzung mit den Verfah-
ren und Klärung spezieller Fragen sowie dem schnellen Auffinden von 
Vergleichsdaten und Tabellen.

Im Gegensatz dazu ist dieses Buch nicht an Fachleute gerichtet. Wir wollen 
damit Gelegenheit geben, sich zunächst einen Überblick über die Materie 
zu verschaffen und so Zugang zur Verkehrswertermittlung von Immobilien 
zu erhalten. Das Buch richtet sich an Grundstückseigentümer, Steuerberater 
und Rechtsanwälte, die – ohne zu tief in das Thema einzusteigen – zu-
nächst eine allgemeine Einführung in die Grundstücksbewertung bekom-
men möchten. Darüber hinaus ist es an Interessenten adressiert, die sich 
mit dem Gedanken befassen, eine Ausbildung zum Sachverständigen zu 
beginnen. Auch den Studierenden in immobilienwirtschaftlichen Fächern 
kann es eine hilfreiche Handreichung sein.

Das Buch ist in drei Teile gegliedert. Zuerst beleuchten wir die Grundlagen 
der Verkehrswertermittlung (begriffliche Klärungen, Gesetze und Verord-
nungen, Sachverständigenwesen), geben anschließend einen Überblick 
über die drei normierten Wertermittlungsverfahren und vertiefen die Erläu-
terungen im dritten Abschnitt, der sich detailliert mit den einzelnen Ver-
fahren auseinandersetzt.

Mittlerweile erscheint dieses Buch in der 10. Auflage. Es erfreut sich anhal-
tenden Interesses. Das Grundgerüst dazu ist ein Auszug aus dem Kompen-
dium für Immobilienberufe, das gerade in der 13. Auflage erschienen ist 
und damit ebenfalls auf eine rege Nachfrage trifft. Wir haben den dort ab-
gedruckten Text zur Aktualisierung in einigen Teilen überarbeitet.

1  Aus stilistischen Gründen und zur besseren Verständlichkeit bei der Lektüre verwenden wir 
einheitlich die männliche Form. Selbstverständlich sind damit alle Geschlechter angespro-
chen.
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Vorwort zur 10. Auflage

Mit dem marktorientierten Ansatz folgen wir dem Weg, den der Begründer 
dieses Werks, Hauke Petersen, eingeschlagen und vorgegeben hat. Ver-
kehrswertermittlung ist – trotz der modelltheoretischen Ansätze – keine 
Aufgabe für Rechenkünstler, sondern für Experten, die sich durch vertiefte 
Kenntnis des Marktes mit seinen Mechanismen und der Einstellung der 
Akteure am Immobilienmarkt auszeichnen. Eine von der Marktorientierung 
abweichende Herangehensweise kann nicht zum richtigen Verkehrswert 
führen, der schon im Rahmen seiner Definition im Baugesetzbuch synonym 
als Marktwert bezeichnet wird.

Wir wünschen allen Leserinnen und Lesern auch mit diesem Buch eine 
anregende, wegweisende Lektüre und einen guten Überblick über die we-
sentlichen Aspekte der Verkehrswertermittlung.

Jürgen Schnoor und Wolfgang Seitz
Schönkirchen, Bötzingen, im September 2018
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1 Verkehrswertermittlung

1.1 Allgemeines

1.1.1 Der Verkehrswert

Im allgemeinen Grundstücksverkehr (Kauf/Verkauf, Schenkung/
Erbschaft, Bewertung in Familiensachen, z. B. Scheidung) ist der 
Verkehrswert nach dem Baugesetzbuch (BauGB) die maßgebliche 
Größe. Im Gegensatz zur Beleihungswertermittlung, die im Regel-
fall von bankinternen Gutachtern durchgeführt wird, ist die Ver-
kehrswertermittlung die Hauptaufgabe freier Gutachter.

Die in § 194 BauGB enthaltene maßgebliche Definition für den 
Verkehrswert lautet wie folgt:

„Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der 
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnli­
chen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der 
Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der Werter­
mittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Ver­
hältnisse zu erzielen wäre.“

Verkehrswertgutachten beziehen sich immer auf einen bestimm-
ten Wertermittlungsstichtag, weil der Wert ausschließlich zeit-
punktbezogen festgestellt werden kann.

1.1.2 Bewertungsgegenstand

Im Rahmen der Immobilienbewertung wird verallgemeinernd von 
Grundstücken gesprochen. Damit sind gleichermaßen bebaute wie 
unbebaute Grundstücke oder auch grundstücksgleiche Rechte 
(zum Beispiel Wohnungseigentum, Erbbaurecht) gemeint. Wird in 
diesem Buch der Begriff Grundstück verwendet, so ist mit dieser 
Bezeichnung ebenfalls dieses gesamte Spektrum der Immobilien-
rechte umfasst. Der umgangssprachlich als Grundstück verstan-
dene Teil der Erdoberfläche wird hier präzisierend als Boden be-
zeichnet.

Grundstück ≠ Boden

Boden = Erdober­
fläche
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1.1.3 Wert und Preis

Der Verkehrswertermittlung liegt keine Transaktion am Immobili-
enmarkt zu Grunde. Deshalb handelt es sich beim Verkehrswert 
um eine theoretische Größe, was in der Bezeichnung Wert zum 
Ausdruck kommt.

Vom Wert zu unterscheiden ist der Preis, der im Rahmen eines 
entgeltlichen Geschäfts zwischen einem Verkäufer und einem 
Käufer vereinbart wird. Der Preis muss nicht mit dem Wert iden-
tisch sein. Manchmal wird am Markt ein über dem Wert liegender 
Preis erzielt, in anderen Fällen liegt er darunter. Maßgeblich ist der 
Gegenwert, den der Käufer dem Kaufgegenstand beimisst. Diese 
Wertvorstellung muss nicht mit den allgemeinen Maßstäben über-
einstimmen.

1.1.4 Bewertungsanlässe

Der mit Abstand häufigste Grund für die Verkehrswertermittlung 
ist die Bewertung zu steuerlichen Zwecken. Prinzipiell unterliegt 
nämlich jedes Grundstück der Grundsteuerpflicht und ist deshalb 
unabhängig von einem Verkauf zu bewerten. Bei einer entgelt-
lichen Grundstückstransaktion, üblicherweise also bei einem 
 Verkauf, wird die Grunderwerbsteuer nach dem Wert der Gegen-
leistung berechnet (§ 8 Abs. 1 GrEStG). Weiterhin werden Grund-
stücke zu Zwecken der Erbschaft- und Schenkungsteuer, der Ein-
kommensteuer und der Körperschaftsteuer der steuerlichen Be-
wertung unterzogen. Grundlage für die steuerliche Einwertung ist 
das Bewertungsgesetz (BewG).

Daneben werden Grundstücke besonders häufig zu Beleihungs-
zwecken im Rahmen einer Finanzierung bewertet. In diesem Fall 
erfolgt die Wertermittlung nach der Beleihungswertermittlungs-
verordnung (BelWertV). Im Unterschied zur konsequent am Markt 
orientierten Verkehrswertermittlung folgt die Beleihungswerter-
mittlung einem risikoorientierten Ansatz, welcher der Begrenzung 
bzw. Vermeidung von Risiken in der Bankbilanz dient. Dadurch 
ergeben sich gravierende Unterschiede zur Verkehrswertermitt-
lung.

Abbildung 1 gibt einen Überblick über die Bewertungsanlässe und 
die dafür relevanten Vorschriften

Preis ≠ Wert

Verkehrswert­
ermittlung wegen: 

• Grundsteuer
• Verkauf 

• Erbschaft 
• Schenkung 

• Einkommensteuer 
• Körperschaftsteuer
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Die Abbildung zeigt, dass für die unterschiedlichen Bewertungs-
zwecke und Bewertungsanlässe prinzipiell die gleichen Vorschrif-
ten gelten, nämlich die ImmoWertV und die WertR (mit den neu-
eren Einzelrichtlinien). Es bestehen allerdings je nach Zweck und 
Anlass unterschiedliche, teilweise zusätzliche Regeln für die An-
wendung dieser Vorschriften.

1.2 Auftraggeber

Dem Bewertungszweck entsprechend können Auftraggeber für 
Verkehrswertgutachten z. B. Privatleute, Steuerberater und Rechts-
anwälte sein. Im Rahmen der Zwangsversteigerung wird die Ver-
kehrswertermittlung vom Gericht beauftragt. Beleihungswert-
ermittlungen dürfen nur von der finanzierenden Bank und nicht 
vom Darlehensnehmer in Auftrag gegeben werden (§ 5 Abs. 2 
Satz 3 BelWertV).

Auftraggeber z. B.: 
• Privatleute 
• Steuerberater 
• Rechtsanwälte

Zweck, Anlässe und Grundlagen
für die Immobilienbewertung

Verkehrswertermittlung
(Marktwertermittlung)

Ermittlung der 
Besteuerungsgrundlagen

Beleihungswert-
ermittlung

Verkaufsverhandlungen
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Abbildung 1: Zweck, Anlässe und Vorschriften für die Immobilienbewertung

Quelle: Seitz, I., Keller, C., Seitz, W. (2014), S. 416


