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Ermittlung des Grundsteuerwertes eines bebauten Grundsticks ThUrir:rSSct;?\t ;‘:_

* 7

im Ertragswertverfahren

Gebaude @ Grund und Boden

® Rohertrag des Grundstlicks:
Bodenrichtwert
Wohnflache x Listenmiete
+/- Zu/Abschlage bei Ein- und Zweifamilienh&usern:
ggf. x Umrechnungskoeffizient
+ ggf. Anzahl (Tief-)Garagenstellplatze
x Festwert +/- Zu/Abschlage

- X
@ Bewirtschaftungskosten Grundstucksflache
Reinertrag des Grundstiicks Bodenwert
X X
® Vervielfaltiger Abzinsungsfaktor
RIS REMEEE, e e + abgezinster Bodenwert = Grundsteuerwert

Reinertrag
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Gebaude

® Rohertrag des Grundsticks:

Wohnflache x Listenmiete
+/- Zu/Abschlage

+ ggf. Anzahl (Tief-)Garagenstellplatze x Festwert
+/- Zu/Abschlage

@ Bewirtschaftungskosten

Reinertrag des Grundstuicks

X

® Vervielfaltiger

kapitalisierter Reinertrag, Barwert des
Reinertrag

tatsachliche Wohnflache
X pauschaler Nettokaltmiete
(Anlage 39 zu § 254 BewG )
+/- Zu/Abschlage zur Berucksichtigung von
Mietniveaunterschieden (Anlage 39)
+ tatsachliche Anzahl von (Tief-)Garagen
X Festwert (Anlage 39)
+/- Zu/Abschlage

nach § 255 BewG und Anlage 40

nach § 253 Abs. 2 BewG und Anlage 37 sowie
8§ 256 BewG und Anlage 38

Rohertrag gem3k Anlage 39 zum BewG

fir das Wohnungseigentum

mit einem Baujahr vor 1949

im Land Thiringen

Fir Wohnungseigentum gelten die Nettokaltmieten fir
Fir die Mietniveaustufe 3 erfolgt keine Anpassung de

1 Wohnung mit einer Wohnfliche von 168 m* und mehr
Gesamte Wohn-/Nutzfliche

x monatliche Nettokalitmiete

Monatliche Nettokaltmiete fir die Wohnung

Monatliche Nettokaltmiete fir das Gebaude
x 12 ergibt den j3hrlichen Rohertrag

Garagenstellplatze (Einzelgarage/Tiefgarage)

Anzahl Garagenstellplatze

x monatliche Nettokaltmiete

Monatliche Nettokaltmiete fir die Garagenstellplatze

x 12 ergibt den jdhrlichen Rohertrag

Rohertrag des Grundsticks

Jahrlicher Rohertrag der Wohnungen

+ jahrlicher Rohertrag der Garagenstellplatze
Rohertrag des Grundsticks

Reinertrag des Grundsticks

Rohertrag des Grundsticks

- Bewirtschaftungskosten gem3R Anlage 40 zum BewG
29 % vom Rohertrag

Reinertrag des Grundsticks

Kapitalisierter Reinertrag des Grundsticks

Reinertrag des Grundsticks

x Vervielfdltiger gem3k Anlage 37 zum BewG
fir den Liegenschaftszinssatz von 3,0 %
und die Restnutzungsdauer won 24 Jahren

Kapitalisierter Reinertrag des Grundsticks

Mietwohngrundsticke.
r Nettokaltmieten.

185 m?
6.12 €/m?
1.132,20 €

1.132,20 €
13.586.40 €

)

35,00 €
0,60 €
0,00 €

13.586,40 €

0.00 €
13.586,40 €

13.586.40 €

3.940,86 €
9.646,34 €

9.646,34 €
16.94

163.409,00 €
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Grund und Boden

Bodenrichtwert Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschussen
im Sinne der §§ 192 ff. des Baugesetzbuchs auf den
bei Ein- und Zweifamilienh&usern: Hauptfeststellungzeitpunkt zu ermitteln und in der
ggf. x Umrechnungskoeffizient Feststellungserklarung anzugeben
X
Grundstucksflache tatsachliche Grundstucksflache
Bodenwert
X

Anlage 41; der Abzinsungsfaktor bestimmt sich nach
dem Liegenschaftszinssatz nach § 256 und der
Abzinsungsfaktor Restnutzungsdauer des Gebaudes nach § 253
Absatz 2 Satz 3 bis 6

abgezinster Bodenwert

Emittlung des abgezinstien Bodenwerts

Abzinsungsfaktor gem3E Anlage 41 zum BewG
bei einem Liegenschaftszinssatz wvon 3.0 %
und einer Restnutzungsdauer von 24 Jahren ©0,4819

Flache 757 m*

®x Bodenrichtwert 80,00 €/m2
Bodenwert wvor Abzinsung B0.560,00 €

X Abzinsungsfaktor 09,4919

abgezinster Bodenwert

29.789.46 €
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im Ertragswertverfahren Thiringe

® Rohertrag des Grundsticks, § 254 Bewertungsgesetz (BewG); Anlage 39 zum BewG
Wohnflache x pauschale Nettokaltmiete +/- Zu- und Abschlage (Mietniveau)

+ ggf. Anzahl (Tief-)Garagenstellplatze x Festwert +/- Zu- und Abschldge (Mietniveau)

= Rohertrag des Grundstlicks

» Wohnflache und Anzahl der (Tief-)Garagenstellplatze ergibt sich aus den Angaben in der Feststellungserklarung
» pauschale Nettokaltmiete und Festwert fur (Tief-)Garagenstellplatze ergibt sich aus der Anlage 39 zu § 254 BewG
und ist abhangig von Bundesland, Gebaudeart, Wohnflache und Baujahr des Gebaudes; sie wird pauschal

angesetzt, unabhangig davon, ob das Gebaude selbst genutzt oder vermietet wird
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® Rohertrag des Grundsticks, § 254 Bewertungsgesetz (BewG); Anlage 39 zum BewG

Auszug aus Anlage 39 — monatliche Nettokaltmiete in €/m? fur Thuringen

Baujahr des Gebédudes
Land Gebéudeart Wohnflache
bis1048 | L 5Che | bis 1000 bis 2000 | 20 2001

unter 60 m? 7,36 6,58 6,41 8,31 9,59

Einfamilienhaus von 60 m2 bis unter 100 m2 6,45 6,13 6,05 7,22 7,66

100 m2 und mehr 5,71 5,83 5,82 6,29 7,94

unter 60 m? 7,07 7,00 6,67 7,30 8,12

Thiringen | Zweifamilienhaus von 60 m? bis unter 100 m? 9,19 9,19 5,00 559 o
100 m2 und mehr 4,71 4,62 4,45 5,29 6,68

unter 60 m? 7,70 7,61 7,22 8,33 11,00

Mietwohngrundstiick von 60 m2 bis unter 100 m2 6,08 5,88 5,81 6,45 7,94

100 m2 und mehr 6,12 5,33 5,40 6,00 7,94
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® Rohertrag des Grundsticks, § 254 Bewertungsgesetz (BewG); Anlage 39 zum BewG
Auszug aus Anlage 39
Zur Bertcksichtigung von Mietniveauunterschieden zwischen Gemeinden eines Landes sind die Nettokaltmieten
durch folgende Ab- oder Zuschlage anzupassen. Die gemeindebezogene Einordnung in die Mietniveaustufen und
der dafiir mafl3gebliche Gebietsstand ergibt sich aus der Rechtsverordnung zur Durchflihrung des 8§ 254 des

Bewertungsgesetzes in der jeweils aktuellen Fassung.

Mietniveaustufe 1: -20% Mietniveaustufe 4: +10%
Mietniveaustufe 2: -10% Mietniveaustufe 5: +20%
Mietniveaustufe 3: 0% Mietniveaustufe 6: +30%

Mietniveaustufe 7: +40%



Ermittlung des Grundsteuerwertes eines bebauten Grundstiicks Thirri rﬁgﬂé}’{ STig e

* 7

im Ertragswertverfahren

® Rohertrag des Grundstlicks, § 245 Bewertungsgesetz (BewG); Anlage 39 zum BewG -
Auszug aus einem Grundsteuerwertbescheid

Rohertrag gemak Anlage 39 zum BewG

fir das Wohnungselgentum

mit einem Baujahr vor 1949

im Land Thiringen

Fir Wohnungseigentum gelten die Nettokaltmieten fir Mietwohngrundsticke.
Fir die Mietniveaustufe 3 erfolgt keine Anpassung der Nettokaltmieten.

1 Wohnung mit einer Wohnfldche von 186 m? und mehr

Gesamte Wohn-/Nutzflache 185 m?

x monatliche Nettokaltmiete [ 6,12 €/m?|
Monatliche Nettokaltmiete fir die Wohnung 1.132,20 €
Monatliche Nettokaltmiete fir das Gebdude 1.132.20 €
x 12 ergibt den jdhrlichen Rohertrag 13.586,40 €
Garagenstellplatze (Einzelgarage/Tiefgarage)

Anzahl Garagenstellplatze 5]

x monatliche Nettokaltmiete 35,00 €

Monatliche Wettokaltmiete fir die Garagenstellplidtze 0,00 €
x 12 ergibt den jdhrlichen Rohertrag 0,00 €
Rohertrag des Grundstiicks

Jahrlicher Rohertrag der Wohnungen 13.586,40 €

+ Jahrlicher Rohertrag der Garagenstellplatze 0,00 €

Rohertrag des Grundstiicks 13.586,40 €
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@ Bewirtschaftungskosten, § 255 BewG; Anlage 40 zum BewG
Als Bewirtschaftungskosten werden die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung markttblich
entstehenden jahrlichen Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis
berlcksichtigt, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind. Sie ergeben sich aus den

pauschalierten Erfahrungssatzen nach Anlage 40.

Pauschalierte Bewirtschaftungskosten flr Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis in Prozent des Rohertrags des Grundstlcks nach § 254

Grundstiicksart
Restnutzungsdauer . - B
= Wohnungseigentum Mietwohngrundstiick
Zweifamilienhauser
= 60 Jahre 18 23 21
40 bis 59 Jahre 21 25 23
20 bis 39 Jahre 25 29 | 27
< 20 Jahre 27 31 29

|
|
|
|
Reinertrag des Grundsticks :
|
|

Rohertrag des Grundsticks 13.586.40 €
- Bewirtschaftungskosten gem3k Anlage 48 zum BewG
29 % vom Rohertraq «———————— — ——— ——— e T I T .

Reinertrag des Grundsticks 9.646,34 £



Finanzministerium

Ermittlung des Grundsteuerwertes eines bebauten Grundsticks ThUrif:rSSgg ;‘:_

im Ertragswertverfahren

® Vervielfaltiger
Reinertrag des Grundsticks x Vervielfaltiger nach 8§ 253 Abs. 2 BewG und Anlage 37 sowie § 256 BewG und Anlage 38
Maf3gebend fiir den Vervielfaltiger sind der Liegenschaftszinssatz nach § 256 und die Restnutzungsdauer des Gebaudes
(Restnutzungsdauer siehe néachste Folie).
Liegenschaftszinssatze sind Zinssatze, mit denen der Wert von Grundstlicken abhéngig von der Grundstiicksart
durchschnittlich und marktiblich verzinst sind. Bei der Bewertung bebauter Grundstlicke gelten folgende Zinssatze:

> 2,5% fur Ein- und Zweifamilienhauser (beachte § 256 Absatz 2 BewG)

> 3,0% fur Wohnungseigentum

> 4,0% fur Mietwohngrundstiicke bis zu sechs Wohnungen

» 4,5% fur Mietwohngrundstiicke mit mehr als sechs Wohnungen
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® Vervielfaltiger

Die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich der Unterschiedsbetrag zwischen der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, die
sich aus Anlage 38 ergibt, und dem Alter des Gebaudes zum Hauptfeststellungszeitpunkt.

Anlage 38 — wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer:

Ein- und Zweifamilienh&user, Mietwohngrundstiicke und Wohnungseigentum: 80 Jahre

Die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebaudes betragt jedoch mindestens 30 Prozent der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer: 30% von 80 Jahren = 24 Jahre

Soweit die ermittelte Restnutzungsdauer kleiner als 24 Jahre ist, werden bei der weiteren Berechnung die 24 Jahre

zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer des Gebdudes

Baujahr vor 1848
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
gemdk Anlage 38 zum BewG 80 Jahre

Restnutzungsdauer im Hauptfeststellungszeitpunkt weniger als 7 Jahre
mindestens 30% der wirtschaftlichen Gesaminutzungsdauer 24 Jahre
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® Vervielfaltiger

Reinertrag des Grundstiicks x Vervielfaltiger nach § 253 Abs. 2 BewG und Anlage 37 sowie § 256 BewG und Anlage 38

Bewertungsgesetz (BewG)
Anlage 37 (zu § 253 Absatz 2)

Vervielfiltiger
(Fundstelle: BGBI. | 2019, 1828 — 1833)
nu?zzsrt:ls- Zinssatz
dauer
(Jahre) 1,5% 1,6 % 1,7% 1,8 % 19 % 2,0% 2,1% 22% 2,3% 2,4% 25%
1 0,99 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98
2 1,96 1,95 1,95 1,95 1,94 1,94 1,94 1,94 1,93 1,93 1,93
3 2,91 2,91 2,90 2,90 2,89 2,88 2,88 2,87 2,87 2,86 2,86
4 3,85 3,84 3,84 3,83 3,82 3,81 3,80 3,79 3,78 3,77 3,76
5 4,78 477 4,75 4,74 473 4,71 4,70 4,69 4,67 4,66 4,65
6 5,70 5,68 5,66 5,64 562 5,60 5,58 5,56 5,55 5,53 5,51
7 6.60 6,57 6,55 6,52 6,50 6,47 6,45 6,42 6,40 6,37 6.35
8 7,49 745 7,42 7,39 7,36 7,33 7,29 7,26 7.23 7,20 717
Kapitalisierter Reinertrag des Grundsticks
Reinertirag des Grundsticks 9.646,34 £
x Vervielfaltiger gemdR Anlage 37 zum BewG 16,94

fir den Liegenschaftszinssatz von 3.0 %
und die Restnutzungsdauer von 24 Jahren
Kapitalisierter Reinertrag des Grundsticks 163.409,00 €
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@ Grund und Boden

Bodenrichtwert (wie in der Erklarung angegeben) x Grundsticksflache (wie in der Erklarung angegeben) = Bodenwert

Bei Ein- und Zweifamilienhausern sind zur Beriicksichtigung Bewertungsgesetz (BewG)
Anlage 36 (zu den §§ 251 und 257 Absatz 1)
Umrechnungskoeffizienten zur Ben‘.‘lcks_ichtigung al_)wei:::_hem.i.er GrundstiicksgréRen
abweichender GrundstiicksgréRen beim Bodenwert die e oo 1 beim Bodenwert von Ein- und Zwetfamilienhausern
Umrechnungskoeffizienten nach Anlage 36 anzuwenden S e
Der Bodenwert ist mit dem sich aus Anlage 41 — —~

ergebenden Abzinsungsfaktor abzuzinsen;

. .- . . . Abzi fakt 3k Anl 41 Bewi
der jeweilige Abzinsungsfaktor bestimmt sich nach dem Rt e e e

und einer Restnutzungsdauer von 24 Jahren ©0,4919

i i Flache 757 m?
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer e et %0 o o
Bodenwert wor Abzinsung B0.560,00 €

o ®x Abzinsungsfaktor B,4919
des Gebaudes abgezinster Bodenwert 29.785,46 £
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Prifung Mindestwert

Grundstiick ohne Gebaude (entspricht Bodenwert)
Grundsttick mit Gebaude (so wie berechnet)
der hdhere Wert ist mal3geblich

Mit der Gegeniberstellung soll vermieden werden, dass ein unbebautes Grundstiick héher bewertet wiirde, als ein
bebautes Grundstuck.



