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Heid Immobilienbewertung
Die Heid Immobilienbewertung ist einer der
führenden Anbieter für qualifizierte Werter-
mittlungen von Immobilien in Deutschland. Mit
über 180 Sachverständigen – zertifiziert oder
öffentlich bestellt und vereidigt – sind wir bun-
desweit im Einsatz und bieten Eigentümern,
Investoren, Gerichten, Anwälten, Steuerberatern
und Behörden fundierte Bewertungen auf
höchstem fachlichem Niveau.

Unsere Gutachten folgen den geltenden Bewer-
tungsstandards der ImmoWertV, der BelWertV
und den einschlägigen Richtlinien. Sie sind
gerichtsfest, nachvollziehbar und werden
regelmäßig von Finanzämtern und Kreditin-
stituten anerkannt. Dabei legen wir großen Wert
auf Objektivität, fachliche Tiefe und persönliche
Beratung – von der Erstbewertung bis zur Nach-
betreuung.

Unser Leistungsspektrum umfasst unter
anderem:

Verkehrswertgutachten
Vollständige, rechtssichere Bewertung nach
§ 194 BauGB für Verkauf, Erbschaft, Schei-
dung oder gerichtliche Auseinandersetz-
ungen
Kurzgutachten
Kompakte Marktwerteinschätzung zur
internen Orientierung – ideal bei Kauf oder
Verkauf

Restnutzungsdauergutachten
Grundlage für steuerliche Abschreibungen
und Investitionsentscheidungen
Mietwertgutachten
Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete
für Wohn- und Gewerbeobjekte
Beleihungswertgutachten
Bewertung nach BelWertV zur Vorlage bei
Banken und zur Kreditabsicherung
Plausibilisierung von Gutachten
Fachliche Prüfung bestehender Gutachten
auf Nachvollziehbarkeit, Methodik und
Marktangemessenheit

Unser Anspruch: Jede Bewertung ist so indivi-
duell wie das Objekt selbst. Deshalb berücksich-
tigen wir nicht nur Zahlen und Normen, sondern
auch Nutzungsperspektiven, bauliche Besonder-
heiten und Ihre konkreten Fragestellungen.

Mit unserer Erfahrung, unserer Struktur und
unserem Qualitätsversprechen stehen wir Ihnen
bundesweit als unabhängiger Partner für Immo-
bilienbewertung zur Seite.

Heid Immobilien GmbH
Ziegelstr. 25, 69190 Walldorf
kontakt@heid-immobilienbewertung.de
Tel.: +49 800 9090 282
www.heid-immobilienbewertung.de
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Stuttgart ist mit rund 609.000 Einwohnern und
einer Fläche von 207 Quadratkilometern das
wirtschaftliche und administrative Zentrum der
Metropolregion Stuttgart, in der insgesamt etwa
5,5 Millionen Menschen leben. Die Stadt bildet
somit das Herzstück eines bedeutenden Bal-
lungsraums mit hoher wirtschaftlicher Dynamik.

1 Marktentwicklung und Strukturdaten im Überblick
Demografische und wirtschaftliche Ausgangslage
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Insgesamt waren in Stuttgart rund 445.540
Personen sozialversicherungspflichtig beschäf-
tigt, darunter etwa 276.250 Pendler. Die Ar-
beitslosenquote lag im April 2025 in der Stadt
bei 6,5 %, in der umliegenden Region bei 4,6 %.

Abbildung 1.1: Region Stuttgart



Im Jahr 2024 wurden in Stuttgart insgesamt
4.881 Immobilienverkäufe verzeichnet – ein
Anstieg von 16 Prozent im Vergleich zum Vor-
jahr. Damit zeigt sich erstmals seit zwei Jahren
wieder eine deutliche Belebung des Marktge-
schehens. Auch das Transaktionsvolumen
entwickelte sich positiv: Der Geldumsatz stieg
um 23 Prozent auf rund 2,8 Milliarden Euro.
Diese Entwicklung betrifft allerdings nicht alle
Teilmärkte gleichermaßen. Besonders dyna-
misch zeigte sich der Markt für bebaute Grund-
stücke: Hier erhöhte sich der Geldumsatz um
rund 32 Prozent auf 1,53 Milliarden Euro. Gleich-
zeitig stieg die Zahl der Verkäufe in diesem
Segment um etwa 20 Prozent. Maßgeblich dazu
beigetragen hat unter anderem ein gestiegenes
Investitionsvolumen im Bereich Büroimmobilien.
Während der Geldumsatz in diesem Segment
2023 noch bei 97 Millionen Euro lag, wurde im
Jahr 2024 ein Umsatz von 207 Millionen Euro
erzielt.
Demgegenüber verzeichnete der Markt für
unbebaute Grundstücke einen Rückgang sowohl
bei der Anzahl der Transaktionen als auch beim
Geldumsatz. Mit rund 91 Millionen Euro lag das
Umsatzvolumen deutlich unter dem Vorjahres-
wert von rund 161 Millionen Euro.
Der Bereich Wohnungs- und Teileigentum
entwickelte sich hingegen spürbar positiv. 

Immobilienmarkt
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Hier stieg die Zahl der Verkäufe um rund 21
Prozent, das Transaktionsvolumen legte um
etwa 20 Prozent zu. Besonders bemerkenswert
ist die leichte Erholung im Segment der Neubau-
wohnungen: Nach einem deutlichen Einbruch im
Jahr 2023 mit lediglich 91 gehandelten Einhei-
ten, wurden 2024 wieder 122 Transaktionen
registriert.
Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
entwickelten sich differenziert: Im Bereich der
Bestandswohnungen sank der durchschnittliche
Kaufpreis von rund 4.300 Euro auf etwa 4.135
Euro pro Quadratmeter. Neubauwohnungen
verteuerten sich hingegen leicht – von durch-
schnittlich 8.255 Euro im Jahr 2023 auf rund
8.360 Euro im Jahr 2024. In der zweiten Jahres-
hälfte zeichneten sich insgesamt stabile bis leicht
steigende Preise sowohl für Bestands- als auch
für Neubauwohnungen ab.
Die Bodenrichtwerte wurden je nach Nutzungs-
art unterschiedlich angepasst: Für Ein- und
Zweifamilienhausgebiete erfolgte eine Fort-
schreibung mit einem Rückgang von etwa 3
Prozent. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus
und dichter Bebauung wurden die Werte um
rund 10 Prozent reduziert. Im gewerblichen
Segment wurden die Bodenrichtwerte je nach
Nutzungsart entweder unverändert beibehalten
oder mit negativen Korrekturen fortgeschrieben.

Quelle (eigene Darstellung): Statistisches Landesamt Baden-Württemberg

Abbildung 1.2: Indexwerte zu Lebenshaltungskosten, Nettokaltmieten und Baukosten



Die nachfolgenden Tabellen und Abbildungen zeigen die Umsatzentwicklung auf Basis der Kaufverträge im
Jahr 2024 sowie die Preisentwicklung in den relevanten Marktsegmenten. Zudem werden Erwartungen
zur Marktentwicklung im Jahr 2025 dargestellt, wie sie im Januar 2025 auf Grundlage aktueller Daten und
Beobachtungen zusammengetragen wurden.

Vergleichswerte und Entwicklungsperspektiven
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Quelle (eigene Darstellung): Deutscher Städtetag, Blitzumfrage „Markt für Wohnimmobilien 2024“ mit Prognose für 2025
(Befragung im Januar 2025, Veröffentlichung April 2025).

Tabelle 1.1: Tendenzen der Grundstücksmärkte ausgewählter Großstädte 2024 und Prognose 2025

Tabelle 1.2: Stuttgarter Immobilienbarometer 2024/2025

*Bei Objekten ohne energetische Sanierung können Preisabschläge in größerem Umfang auftreten.



2 Grundstücksverkehr
2.1 Umsatzvolumen und Verkaufszahlen im Überblick
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Abbildung 2.1: Anzahl der Immobilientransaktionen und Gesamtumsatz im Jahresverlauf

Abbildung 2.2: Monatliche Entwicklung der Verkaufszahlen im Jahr 2024

Die Balken veranschaulichen die Anzahl der registrierten Verkäufe (untere Achse), während die durchgehende Linie den
Gesamtumsatz in Millionen Euro abbildet. Zusätzlich sind die prozentuale Veränderung gegenüber dem jeweiligen Vorjahr
sowie der gleitende Durchschnitt der letzten zehn Jahre (grau gestrichelte Linie) dargestellt.
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Abbildung 2.3: Anzahl der Transaktionen nach Grundstücksart

Abbildung 2.4: Gesamtumsatz (in Mio. Euro), aufgeschlüsselt nach Grundstücksart

Abbildung 2.5: Veräußerte Grundstücksflächen (in 1.000 m²), differenziert nach Grundstücksart
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Abbildung 2.6: Wohn- und Nutzflächen bei Wohnungs- und Teileigentum (in 1.000 m²)

Tabelle 2.1: Umsatzverteilung nach Art des Rechtsvorgangs

Abbildung 2.7: Anzahl der Zwangsversteigerungen und ihr Anteil am Gesamtmarkt

Hinweis: Die Balken stellen die absolute Anzahl der Zwangsversteigerungen dar. Die im Balken angegebenen Werte zeigen
den prozentualen Anteil dieser Verfahren am gesamten Transaktionsgeschehen.

*Soweit nicht bei Kauf enthalten (i. d. R. Flächen für Gemeinbedarf)
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Tabelle 2.2: Umsatzentwicklung bei unbebauten Grundstücken nach Stadtbezirk
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Tabelle 2.3: Umsatzentwicklung bei bebauten Grundstücken und Sondereigentum nach Stadtbezirk



Die folgenden Abbildungen und Tabellen zeigen die Marktaktivitäten im Bereich unbebauter Grund-
stücke, differenziert nach Grundstücksart. Transaktionen mit Erbbaurechten sind in diesem Abschnitt
nicht berücksichtigt.

2.2 Unbebaute Grundstücke
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Abbildung 2.8:  Anzahl der Verkäufe

Abbildung 2.9:  Geldumsatz (in Mio. Euro)

Abbildung 2.10:  Grundstücksflächen (in 1.000 m²)
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Abbildung 2.11: Marktteilnehmer – Anzahl der Transaktionen unbebauter Grundstücke*

Abbildung 2.12: Marktteilnehmer – Anzahl der Verkäufe von Bauplätzen*

Abbildung 2.13: Marktteilnehmer – Geldumsatz bei Bauplätzen*

*Hinweis: Aufgrund von Rundungen kann die Summe der Prozentangaben von 100 % abweichen.
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Tabelle 2.4: Umsatzverteilung nach Art des Grundstücks

Tabelle 2.5: Bauplätze nach Grundstückstyp

Tabelle 2.6: Landwirtschaftlich genutzte Flächen – Aufteilung nach Fläche und Nutzungsart

*Es wurden nur Kaufvorgänge berücksichtigt, die eindeutig einem Grundstückstyp zugeordnet werden konnten.
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Tabelle 2.7: Umsätze mit unbebauten Grundstücken nach Stadtbezirk

*Die Auswertung umfasst auch die Bereiche Solitude, Rot- und Schwarzwildpark.



Die folgenden Seiten enthalten Auswertungen zu den verschiedenen Arten bebauter Immobilien. Erfasst
sind dabei ausschließlich Kaufverträge über Eigentum, das nicht auf Erbbaurechten basiert –
entsprechende Fälle sind in diesem Kapitel nicht berücksichtigt.

2.3 Bebaute Grundstücke
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Abbildung 2.14:  Anzahl der Verkäufe

Abbildung 2.15:  Geldumsatz (in Mio. Euro)

Abbildung 2.16:  Grundstücksflächen (in 1.000 m²)
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Abbildung 2.17: Marktteilnehmer – Anzahl der Transaktionen bebauter Grundstücke*

Abbildung 2.18: Marktteilnehmer – Geldumsatz bebaute Grundstücke*

*Hinweis: Aufgrund von Rundungen kann die Summe der Prozentangaben von 100 % abweichen.
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Tabelle 2.8: Umsatzverteilung nach Baujahr und Art der Gebäudenutzung

*Abweichungen können auftreten, etwa durch fehlende Angaben seitens der Käuferinnen und Käufer.



Die folgenden Auswertungen zeigen die Marktentwicklung im Bereich Wohnungs- und Teileigentum. Die
Daten werden differenziert nach Immobilienart in Tabellen und Abbildungen aufbereitet dargestellt.

2.4 Wohnungs- und Teileigentum
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Abbildung 2.19:  Anzahl der Verkäufe

Abbildung 2.20:  Geldumsatz (in Mio. Euro)

Abbildung 2.21:  Wohn-/ Nutzflächen (in 1.000 m²)
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Abbildung 2.22: Marktteilnehmer – Wohnungseigentum*

Abbildung 2.23: Marktteilnehmer – Teileigentum*

*Hinweis: Aufgrund von Rundungen kann die Summe der Prozentangaben von 100 % abweichen.
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Abbildung 2.24: Monatliche Umsatzentwicklung im Bereich Wohnungseigentum

Abbildung 2.25: Teileigentum – erfasste Nutzungsarten im Überblick
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Tabelle 3.1: Preisspannen für Baugrundstücke im individuellen Wohnungsbau

In diesem Abschnitt sind typische Kaufpreise für Baugrundstücke aufgeführt, die zum Zeitpunkt der
Erhebung einer konkreten Nutzung zugeordnet werden konnten.

3 Preise

3.1 Unbebaute Grundstücke

Die folgenden Preisübersichten basieren auf tatsächlich abgeschlossenen Kaufverträgen aus dem Jahr
2024 und geben einen Überblick über das Marktverhalten im Berichtszeitraum. Dabei ist zu beachten,
dass die Tabellen nicht zur Ableitung konkreter Verkehrswerte geeignet sind: Die zugrunde liegenden
Immobilien weisen jeweils unterschiedliche Merkmale und Zustände auf. Die aufgeführten Preisbereiche
beziehen sich auf marktgängige Objektgruppen im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und stellen keine
Wertermittlungsgrundlage dar. Für die Bewertung von Immobilien sind insbesondere die Bodenrichtwerte
sowie die spezifischen Daten für die Wertermittlung maßgeblich.

3.1.1 Baugrundstücke

 In Tabelle 3.1 sind überwiegend Grundstücke für den ein- bis zweigeschossigen Wohnungsbau mit einer
Geschossflächenzahl (GFZ) unter 1,0 dargestell

Tabelle 3.2: Preisspannen für Grundstücke im Geschosswohnungsbau, in Nebenzentren sowie für gemischt oder gewerblich
nutzbare Bauflächen
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Die dargestellten Kaufpreisspannen beziehen sich auf landwirtschaftlich genutzte Grundstücke im
Stadtgebiet. Die Daten sind nach Nutzungsart und geografischem Teilbereich gegliedert. Zur Bewertung
der Aussagekraft einzelner Werte ist die jeweilige Anzahl der zugrunde liegenden Kauffälle – dargestellt
an der horizontalen Achse – zu beachten. In den angegebenen Kaufpreisen sind teilweise auch
Wertanteile für Aufwuchs oder vorhandene bauliche Anlagen enthalten. Transaktionen im Rahmen
gemeinbedarfsorientierter Flächenerwerbe wurden nicht berücksichtigt.

3.1.2 Landwirtschaftliche Grundstücke

Abbildung 3.1: Preisspiegel - Landwirtschaftliche Grundstücke

In den Abschnitten 3.1.2, 3.2 und 3.3 erfolgt die grafische Aufbereitung der Preisdaten mithilfe
von Boxplot-Diagrammen. Diese zeigen die statistische Verteilung der Kaufpreise wie folgt:

Der obere „Whisker“ reicht vom dritten Quartil (Q3) bis zum höchsten erfassten Wert,
maximal jedoch bis zum 1,5-fachen Interquartilsabstand (IQR) oberhalb von Q3.
Der untere „Whisker“ erstreckt sich vom ersten Quartil (Q1) bis zum niedrigsten Wert,
begrenzt auf das 1,5-Fache des IQR unterhalb von Q1.
Datenpunkte außerhalb dieses Bereichs gelten als Ausreißer und werden als einzelne Punkte
dargestellt.

Hinweis zur Darstellung in Boxplots
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Der in Kapitel 3 genannte Vorbehalt zur Verwendung der Preisspiegel gilt auch für die nachfolgenden
Darstellungen. Die aufgeführten Preisspannen basieren auf tatsächlich gezahlten Kaufpreisen und sind
nicht als Ersatz für Bodenrichtwerte, Vergleichsfaktoren oder andere relevante Wertermittlungsdaten zu
verstehen. Zudem ist zu berücksichtigen, dass die Preise sowohl den Boden- als auch den Gebäudeanteil
umfassen. Die Auswertungen zeigen Kaufpreise gegliedert nach Baujahr und Ausstattungsmerkmalen. Die
Aussagekraft der einzelnen Preisangaben hängt maßgeblich von der Zahl der ausgewerteten Kauffälle ab,
die jeweils an der horizontalen Achse angegeben ist.

3.2 Bebaute Grundstücke

Abbildung 3.2: Preisspiegel - Einfamilienhäuser (inkl. Villen)

Abbildung 3.3: Preisspiegel – Reiheneigenheime
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Abbildung 3.4: Preisspiegel – Zweifamilienhäuser

Abbildung 3.5: Preisspiegel – Dreifamilienhäuser
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Abbildung 3.6: Preisspiegel – Mehrfamilienhäuser

Die folgenden Auswertungen zeigen Kaufpreise für Wohnungseigentum, differenziert nach Wohnlage und
Ausstattungsstandard. Die Aussagekraft der jeweiligen Werte hängt von der Zahl der zugrunde liegenden
Kauffälle ab, die an der horizontalen Achse ausgewiesen ist.

3.3 Wohnungseigentum

Abbildung 3.7: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre bis 1920
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Abbildung 3.8: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre 1921 – 1945

Abbildung 3.9: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre 1946 – 1965
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Abbildung 3.10: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre 1966 – 1980

Abbildung 3.11: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre 1981 – 1990
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Abbildung 3.12: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre 1991 – 2000

Abbildung 3.13: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre 2001 – 2010
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Gehobene Ausstattung

Mittlere Ausstattung Gehobene Ausstattung
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Abbildung 3.14: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre 2011 – 2020

Abbildung 3.15: Preisspiegel – Wohnungseigentum Baujahre 2021 – 2027
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Tabelle 3.3: Umsatzvolumen und Kaufpreisspannen (in €/m² Wohnfläche) für Wohnungseigentum nach Stadtbezirk

*Dargestellt sind die Umsätze ab 3 Verkaufsfällen.
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Tabelle 3.4: Preisspiegel für Neubauwohnungen (soweit auswertbar)

*Jahr der Fertigstellung
**inklusive aller zukünftiger Baujahre

Die Tabelle zeigt ausschließlich Kaufpreise für neu errichtete Eigentumswohnungen. Wiederverkäufe von Bestandsobjekten
sind nicht enthalten. Dargestellt sind die Fallzahlen sowie die durchschnittlichen, auswertbaren Kaufpreise in Euro pro
Quadratmeter Wohnfläche – ohne Berücksichtigung von Garagen- oder Stellplatzanteilen.

Tabelle 3.5: Preisspiegel Teileigentum

3.4 Teileigentum
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Tabelle 3.6: Preisspiegel Gewerbe- und Industriegrundstücke

3.5 Gewerbe- und Industriegrundstücke
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4 Leistungen der Heid Immobilienbewertung

4.1 Verkehrswertgutachten
Die für die Ermittlung von Verkehrswerten (nach
§ 194 BauGB) nach den Verfahren der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
erforderlichen Daten werden auf Basis der
Kaufpreissammlung abgeleitet – unter Berück-
sichtigung der jeweiligen Marktsituation (§ 12
ImmoWertV). Dabei wird zwischen verschie-
denen Datentypen unterschieden:

Als bundesweit tätiges Sachverständigenbüro erstellt Heid Immobilienbewertung fundierte Gutachten für
unterschiedliche Bewertungsanlässe – von gerichtlichen Verfahren über steuerliche Fragestellungen bis
hin zu Verkaufsentscheidungen. Die Gutachten basieren auf den aktuellen gesetzlichen Vorgaben und
anerkannten Bewertungsstandards.

4.2 Kurzgutachten
Das Kurzgutachten bietet eine kompakte, aber
fachlich fundierte Einschätzung des Marktwerts
einer Immobilie. Es konzentriert sich auf die
wesentlichen Bewertungsaspekte und verzichtet
auf umfassende Anlagen und Berechnungs-
nachweise, wie sie beim Verkehrswertgutachten
erforderlich sind. Es eignet sich insbesondere zur
internen Orientierung, für Käufer und Verkäufer
in der Entscheidungsfindung oder zur Vermö-
gensübersicht. Kurzgutachten sind eine kosten-
günstige Alternative, wenn keine formelle oder
gerichtliche Verwertbarkeit erforderlich ist.

4.3 Restnutzungsdauergutachten
Dieses Gutachten ermittelt die verbleibende
wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebäudes –
ein zentraler Faktor bei der steuerlichen
Abschreibung (AfA) oder der Planung von
Sanierungen. Es berücksichtigt Alter, baulichen
Zustand, Modernisierungen sowie
wirtschaftliche Rahmenbedingungen. Besonders
gefragt ist diese Bewertung bei Eigentümern, die
steuerliche Vorteile durch eine verkürzte
Abschreibungsdauer geltend machen möchten.
Auch bei Investitionen in ältere Immobilien
liefert sie wichtige Entscheidungsgrundlagen.

Das Mietwertgutachten ermittelt die ortsübliche
Vergleichsmiete für Wohn- oder Gewerbeimmo-
bilien. Es wird unter Berücksichtigung der Lage,
Ausstattung, Größe, Nutzung und vergleichbarer
Objekte erstellt. Die Bewertung dient u. a. als
Grundlage bei Mieterhöhungen, familiengericht-
lichen Verfahren, Betriebsprüfungen oder zur
Absicherung bei Neuvermietungen. Auch bei
Unstimmigkeiten zwischen Mietparteien kann
ein Mietwertgutachten zur objektiven Klärung
beitragen.

4.4 Mietwertgutachten

Dieses Gutachten wird nach den Vorgaben der
Beleihungswertermittlungsverordnung
(BelWertV) erstellt und dient der Absicherung
von Immobiliendarlehen. Es richtet sich nach
dem langfristig erzielbaren Wert unter vorsich-
tiger Einschätzung, unabhängig von kurzfristigen
Marktschwankungen. Banken, Versicherungen
und Finanzdienstleister nutzen das Beleihungs-
wertgutachten zur Festlegung der Kreditgrenzen.
Es ist insbesondere bei der Finanzierung von
Wohn- oder Gewerbeimmobilien im Bestand
oder bei Neubauvorhaben relevant.

4.5 Beleihungswertgutachten

Heid Immobilien GmbH
Ziegelstr. 25, 69190 Walldorf
kontakt@heid-immobilienbewertung.de
www.heid-immobilienbewertung.de

+49 800  9090 282

Sie möchten mehr über unsere Leistungen
erfahren oder einen konkreten Fall besprechen? 
Kontaktieren Sie uns!

Bei der Plausibilisierung prüfen wir vorhandene
Gutachten auf methodische Richtigkeit, Nach-
vollziehbarkeit und Marktkonformität. Sie eignet
sich besonders für gerichtliche Auseinander-
setzungen oder wenn ein eigenes Gutachten
nicht möglich ist. 

4.5 Plausibilisierung von Gutachten


