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Vorwort 

Mit dem „Lehrbuch und Kommentar“ (Bände 5 – 13) werden die vom Ver-
fasser herausgegebenen „Marktdaten und Praxishilfen“ (Bände 1 – 4) zu 
einem umfassenden Gesamtwerk komplettiert. Die für eine rechtsfehlerfreie 
Wertermittlung notwendigen Gesetzes- und Verordnungstexte finden sich in 
den Bänden 1 und 2. Die Bände 3 und 4 enthalten die für die Immobilien-
bewertung erforderlichen Daten, Tabellen und in der Praxis vielfach getes-
tete Formulare und Schemata. Die vorliegenden Bände 5 ff. behandeln 
schließlich die theoretischen und rechtlichen Grundlagen der Ermittlung 
von Immobilienwerten. 

Für viele Bereiche unseres Wirtschafts- und Rechtslebens sind Wertermitt-
lungen sehr bedeutsam. Auf der Grundlage von Wertgutachten werden 
existentielle Entscheidungen getroffen, beispielsweise bei Enteignungen für 
städtebauliche Zwecke, beim Kauf oder Verkauf der oftmals wesentlichsten 
Vermögenswerte der Eigentümer, bei unternehmerischen Investitionen, bei 
der Sachversicherung für Gebäude oder bei der Bestimmung der Kredithöhe 
für Beleihungen. 

Der Sachverständige übt folglich eine verantwortungsvolle Tätigkeit aus. 
Fehler oder Falschbegutachtungen können einerseits den im Vertrauen auf 
das Gutachten Handelnden ruinieren, andererseits aber auch existenzbedro-
hende Haftungsansprüche gegen den Sachverständigen auslösen. 

Diese hohe Verantwortung verpflichtet jeden Sachverständigen, sich fun-
diertes Wissen anzueignen und seine Kenntnisse zu aktualisieren. Die Sach-
verständigenordnungen und Zertifizierungsregeln schreiben öffentlich be-
stellten und zertifizierten Sachverständigen ausdrücklich vor, sich „hinrei-
chend fortzubilden“. 

Während in vielen anderen Ländern Bodenwirtschaft (und verbunden damit 
die Immobilienbewertung) in einem eigenständigen Studium erlernt werden 
kann, wird in Deutschland die Immobilienbewertung an nur wenigen Hoch-
schulen oder Fachhochschulen gelehrt, und dort auch häufig nur fachbeglei-
tend zu sonstigen Studiengängen. Die meisten Sachverständigen haben sich 
demzufolge ihre theoretischen Wertermittlungskenntnisse außerhalb einer 
akademischen Ausbildung berufsbegleitend angeeignet. Möglichkeiten 
hierzu bieten Teilnahmen an Seminaren und das Studium der Fachliteratur. 
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Als geeignetste Form der Sachverständigenaus- und -fortbildung haben sich 
dabei Seminare mit maximal 25 Teilnehmern herausgestellt. Die Autoren 
dieses Werkes führen seit vielen Jahren komplette Studiengänge zur Aus-
bildung von Bewertungssachverständigen in aufeinander abgestimmten 
Seminarreihen an der Sprengnetter Akademie durch. Derartige Seminarrei-
hen mit hinreichenden zeitlichen Abständen bieten die Chance, die zwi-
schen den einzelnen Veranstaltungen gesammelten und für die Sachverstän-
digen unverzichtbaren praktischen Erfahrungen in idealer Weise mit der 
Vermittlung theoretischer Grundkenntnisse zu kombinieren.  

Sämtliche Themen sind in diesem Werk vorwiegend aus der Sicht der Prak-
tiker behandelt. Es ist bewusst eine klare Ausdrucksweise gewählt, ohne 
dass eine Einbuße an wissenschaftlicher Exaktheit und eine Vernachlässi-
gung der theoretischen Grundlagen erfolgt. Das Lehrbuch ist nicht auf das 
Abliefern fertiger Rezepte abgestellt; vielmehr soll „die der marktkonfor-
men Wertermittlung zugrunde liegende Denkweise“ vermittelt werden. 
Dem Leser werden die Anregungen gegeben, die ihn darauf aufbauend neue 
Aufgabenstellungen bewältigen lassen. Die vielfältigen Literaturhinweise 
und Auszüge aus der Rechtssprechung sollen die eigene Urteilsbildung 
ermöglichen. Die Abhandlungen sind durch viele Schaubilder und Beispiele 
ergänzt. 

Dieses Buch wendet sich deshalb gleichermaßen an Nachwuchskräfte im 
Sachverständigenwesen, denen es den Einstieg in die doch sehr komplexe 
Materie der Wertermittlung erleichtern soll, als auch an erfahrene Gutach-
ter, die das Werk zur Beantwortung von Einzelfragen und bei der Lösung 
von Sonderproblemen zu Rate ziehen können.  

Wertermittlung ist ein Arbeitsfeld mit Anforderungen aus vielen Fachgebie-
ten. Der erforderliche Bewertungssachverstand basiert vorrangig auf techni-
schen, ökonomischen und rechtlichen Kenntnissen und Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich Bauleitplanung, Boden- und Bauordnung, Baukon-
struktion sowie der Verhältnisse auf dem Wohnungs- und Grundstücks-
markt. Die Inhalte dieser Fachbereiche, soweit sie für den Bewertungssach-
verständigen erforderlich sind, werden tiefgründig abgehandelt.  

Die Wertermittlungsregelungen für die verschiedenen Fachbereiche (z. B. 
für Städtebau, Beleihung, Zwangsversteigerung, Finanzverwaltung oder 
Versicherung) unterscheiden sich sehr. Dies verursacht in der Wertermitt-
lungspraxis erhebliche Probleme und führt auch zu Falschbegutachtungen. 
Deshalb werden die Wertermittlungsgrundsätze fachübergreifend darge-
stellt. Aufbauend auf dem Verkehrswertbegriff und den Methoden markt-
konformer Verkehrswertermittlung werden die Begriffsinhalte und Verfah-
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rensbesonderheiten der übrigen Fachbereiche (Beleihung, Versicherung, 
Zwangsversteigerung, steuerliche Bewertung, u. a.) ausführlich dargelegt.  

In Teil 1 werden zunächst von der volkswirtschaftlichen Bedeutung über 
mathematisch-statistische Methoden der Wertermittlung bis hin zu berech-
nungs- und bauplanungsrechtlichen Vorschriften alle wichtigen Grundlagen 
der Wertermittlung dargestellt. Teil 2 befasst sich dann mit den Grundsät-
zen und den Anforderungen der einzelnen Wertermittlungsverfahren. Die 
Bodenwertermittlung unbebauter und bebauter Grundstücke wird mit allen 
wertbeeinflussenden Merkmalen in den Teilen 3 bis 5 behandelt. In den 
Teilen 3 und 8 wird das Vergleichswertverfahren zur Bewertung unbebauter 
und bebauter Grundstücke dargestellt. Teil 6 widmet sich ausführlich dem 
Ertragswertverfahren. In diesem Zusammenhang werden auch die internati-
onal gebräuchlichen Formen des Ertragswertverfahrens (die investment 
method und das DCF-Verfahren) abgehandelt. Das Sachwertverfahren wird 
ausführlich in Teil 7 erläutert. 

In den übrigen Teilen werden alle mit der Immobilienbewertung zusam-
menhängenden Fragen, auch Sonderprobleme, ausführlich behandelt, so 
beispielsweise: 

• Wertermittlung für Enteignungen  

• Auswirkung von Rechten und Belastungen auf den Grundstückwert 
(Wohnungsrecht, Baulasten, Denkmalschutz, Wegerechte u.v.a.m.) 

• Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum 

• Bewertungen bei Erbbaurechten 

• Bewertung im öffentlich geförderten Wohnungsbau 

• Erstellung von Mietwertgutachten 

• Besonderheit der Verkehrswertermittlung in den neuen Bundesländern 

• Beleihungswertermittlung und steuerliche Wertermittlung 

Auch die Hinweise zu den sonstigen Arbeitsfeldern der Sachverständigen, 
z. B. zur Durchführung von Ortsterminen und die Gestaltung von Gutach-
ten, wie auch zur Haftung (Haftungsbegrenzung und Haftungsausschluss) 
oder zur Haftpflichtversicherung sind erfahrungsgemäß jedem Praktiker 
willkommen. 

Dieses Werk gibt somit einen aktuellen Gesamtüberblick der Wertermitt-
lungstheorie und Praxis.  
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Die Bände 5 – 13 sind, wie die Bände 1 – 4, eine Loseblattsammlung, und 
werden mit eigenständigen Folgelieferungen ergänzt und aktualisiert. Die 
gebundene Buchform wurde nicht gewählt, weil diese aufgrund sich ständig 
ändernder Bewertungsgrundlagen (Gesetze, Marktentwicklungen) zu 
schnell veraltert. 

Damit das Werk wirtschaftlich aktualisierbar ist, d. h. Einzelabschnitte 
kostengünstig ausgetauscht werden können, sind die Einzelthemen klar 
gegliedert und voneinander abgegrenzt sowie die Unterabschnitte selbst-
ständig nummeriert. 

Die Autoren wünschen sich kritische Anregungen für die Weiterentwick-
lung, die bereits vielfältig in Seminaren zu den gleichen Themen erhalten 
und berücksichtigt wurden. 

 

Dr.-Ing. H.O. Sprengnetter 
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