Ertragswertverfahren fiir Hiuser und Wohnungen

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern, vermieteten Hausern und Wohnungen und Wohneigentum
ermittelt sich der Grundsteuerwert nach dem Ertragswertverfahren.

Wesentliche Faktoren fur die Hohe des Grundsteuerwerts sind

e der jeweilige Wert des Grundstiicks, der sogenannte Bodenrichtwert und
o die Hohe der statistisch ermittelten Kaltmiete.

Das Ertragswertverfahren im Uberblick

Wer sich die Regelungen zum Ertragswertverfahren zum ersten Mal durchliest, hat
wahrscheinlich nicht nur ein Fragezeichen auf der Stirn stehen. Da ist die Rede von
Reinertrag, kapitalisiertem Reinertrag, abgezinstem Bodenwert, Rohertrag und und und. Diese
im Bewertungsgesetz verwendeten Begriffe sind leider nicht selbst erklirend — zudem bedarf
die Erklérung oft wiederum einer Erlduterung. Aber immerhin finden sich im
Bewertungsgesetz und den Anlagen alle ndtigen Informationen, um schlielich zu diesem
groben Rechenschema zu kommen:

Damit lasst sich noch nicht viel anfangen, denn auch die einzelnen Schritte dieser Berechnung
miissen erst einmal vorab berechnet werden. Und das geht so:

jahrlicher Rohertrag § 254 BewG, Anlage 39
./J.nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten § 255 BewG, Anlage 40
= jahrlicher Reinertrag § 253 Abs. 1 BewG
x Vervielfiltiger §§ 253 Abs. 2, 256 BewG, Anlagen 37, 38
= kapitalisierter Reinertrag §§ 252, 253 BewG
+ abgezinster Bodenwert § 257 BewG, Anlage 41
= Grundsteuerwert § 252 BewG

Schritt 1: Jihrlicher Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus der monatlichen Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnfldche
einschlieflich der in Abhingigkeit von der Mietniveaustufe festgelegten Zu- und Abschlége:

monatliche Nettokaltmiete / qm Wohnfldche Anlage 39 Nr. I
+ Zuschlag flir Mietniveaustufe oder Anlage 39 Nr. 11
/. Abschlag fiir Mietniveaustufe Anlage 39 Nr. 11
= monatlicher Rohertrag § 254 BewG
x 12 § 254 BewG
= jéhrlicher Rohertrag § 254 BewG

Je nachdem, in welchem Bundesland das bebaute Grundstiick liegt, um welche Gebaudeart es
sich handelt, wie grofl die Wohnfliche ist und wann das Gebiude gebaut wurde, ergeben sich
unterschiedliche Werte.



Die Mietniveaustufe dient dazu, die hoheren Mieten in einer Grof3stadt und die niedrigeren
Mieten auf dem Land besser beriicksichtigen zu konnen. Welche Stadt bzw. welches Gebiet
welche Mietniveaustufe hat, ergibt sich aus einer separaten Verordnung.

Schritt 2: Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist der Unterschiedsbetrag zwischen der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer laut Anlage 38 und dem Alter des Gebdudes am Bewertungsstichtag.
Man benotigt sie flir die Berechnung der Betriebskosten und die Ermittlung des
Vervielféltigers.

Gut zu wissen:

Die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebdudes betrigt mindestens 30 % der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (§ 253 Abs. 2 Satz 5 BewQ).

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer Anlage 38

/. Alter des Gebdudes am Bewertungsstichtag § 253 Abs. 2 BewG

= Restnutzungsdauer § 253 Abs. 2 BewG
Mindestens: 30 % der Gesamtnutzungsdauer § 253 Abs. 2 Satz 5 BewG

Schritt 3: Nicht umlagefihige Betriebskosten

Dazu gehoren jahrliche Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten,
Mietausfallwagnis, die nicht durch Umlagen zum Beispiel auf den Mieter oder eine sonstige
Kosteniibernahme gedeckt sind.

Zum Gliick fiir die Hausbesitzer hat der Gesetzgeber pauschale Prozentsitze eingefiihrt, mit
denen die genannten Bewirtschaftungskosten abgegolten sind. Umsténdliches Ermitteln und
Berechnen der Kosten wird also nicht notig sein.

jahrlicher Rohertrag § 254 BewG
davon x % Anlage 40
= Bewirtschaftungskosten § 255 BewG

Schritt 4: Der Vervielfiltiger

Um vom jédhrlichen Reinertrag zum Barwert des Reinertrags zu kommen, bendtigt man den
Vervielféltiger. Dieser ergibt sich aus dem Liegenschaftszinssatz nach § 256 BewG in
Verbindung mit der Restnutzungsdauer des Gebdudes.

Unter Liegenschaftszinssiitzen sind Zinssétze zu verstehen, mit denen der Wert eines
Grundstiicks abhingig von der Grundstiicksart durchschnittlich und marktiiblich verzinst
wird.

Fiir bebaute Grundstiicke hat der Gesetzgeber diese Zinssétze festgelegt:

Gebiiudeart Liegenschaftszinssatz
Ein- und Zweifamilienhduser 2,5%



Gebiiudeart Liegenschaftszinssatz

Wohnungseigentum 3,0 %
Mietwohngrundstiicke mit bis zu sechs Wohnungen 4,0 %
Mietwohngrundstiicke mit mehr als sechs Wohnungen 4,5 %

Hohere Bodenrichtwerte fithren dazu, dass sich dieser Zinssatz bei Ein- und Zweifamilien-
hiusern und bei Wohneigentum verringert. Fiir jede volle 100 Euro mehr an Bodenrichtwert
sinkt der Zinssatz um 0,1 Prozentpunkte. Daraus ergeben sich dann folgende Werte:

Ein- und Zweifamilienhaus

Bodenrichtwert Liegenschaftszinssatz (§ 256 Abs. 2 BewG)
bis zu 500 Euro/qm 2,5%
ab 600 Euro/qm 2,4 %
ab 700 Euro/qm 2,3%
ab 800 Euro/qm 2,2 %
ab 900 Euro/qm 2,1%
ab 1.000 Euro/gqm 2,0 %
ab 1.100 Euro/gm 1,9 %
ab 1.200 Euro/gqm 1,8 %
ab 1.300 Euro/gm 1,7 %
ab 1.400 Euro/gqm 1,6 %
ab 1.500 Euro/gm 1,5 %
Wohneigentum
Bodenrichtwert Liegenschaftszinssatz (§ 256 Abs. 3 BewG)
bis zu 2.000 Euro/qm 3,0%
ab 2.100 Euro/gm 2,9 %
ab 2.200 Euro/gqm 2,8 %
ab 2.300 Euro/gm 2,7%
ab 2.400 Euro/gqm 2,6 %
ab 2.500 Euro/gqm 2,5%
ab 2.600 Euro/qm 2,4 %
ab 2.700 Euro/qm 2,3%
ab 2.800 Euro/qm 2,2 %
ab 2.900 Euro/qm 2,1 %
ab 3.000 Euro/gm 2,0 %

Fiir Mietwohngrundstiicke sieht das Gesetz keine Verringerung des Zinssatzes vor.

Kennt man also die Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszinssatz, kann man den
Vervielfiltiger ganz einfach aus der Tabelle der Anlage 37 ablesen.

= Restnutzungsdauer § 253 Abs. 2 BewG
1.V.m. Liegenschaftszinssatz § 256 BewG
= Vervielfaltiger Anlage 37




Schritt 5: Abgezinster Bodenwert

Als letzten Schritt gilt es, den abgezinsten Bodenwert zu ermitteln. Dafiir bendtigt man den
Bodenwert, bei Ein- und Zweifamilienhdusern einen Umrechnungskoeffizienten und
anschlieBend noch einen Abzinsungsfaktor.

Der Bodenwert ergibt sich aus der Fliache des Grundstiicks und dem Bodenrichtwert, also
dem Wert des Bodens pro Quadratmeter. Je nach Bundesland gibt es Portale und Tools.
Damit kann der Bodenrichtwert ermittelt bzw. erfragt werden.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern sieht das Gesetz die Anwendung eines Umrechnungs-
koeffizienten vor, um abweichende Grundstiicksgrof3en beim Bodenwert beriicksichtigen zu
konnen. Dazu hatte sich der Gesetzgeber folgende Gedanken gemacht: ,,Der Bodenwert steigt
bei kleiner werdenden Grundstiicken ab einer Grundstiicksgrof3e von ca. 500 Quadratmetern
regelmdfig tiberproportional an. Bei grofler werdenden Grundstiicken geht die Minderung des
Quadratmeterpreises im Verhiltnis zur Fldche hingegen zuriick und vermindert sich bei einer
Grundstiicksgrofle von iiber 2.000 Quadratmeter nur noch marginal. Diese Wertabhidngigkeit
des Bodenrichtwerts in Relation zur Fliche ist insbesondere bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken gegeben. Im typisierten Ertragswertverfahren werden aus
Vereinfachungsgriinden fiir die Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdusern zur
Berticksichtigung abweichender GrundstiicksgroBBen beim Bodenwert in der Anlage 36 zum
BewG Umrechnungskoeffizienten vorgegeben.

Fiir den Abzinsungsfaktor bendtigt man den Liegenschaftszinssatz und die
Restnutzungsdauer des Gebdudes — praktischerweise hat man diese Werte ja schon beim
Vervielfiltiger ermittelt und muss jetzt nur noch den Abzinsungsfaktor aus der Tabelle in
Anlage 41 ablesen.

Flache des Grundstiicks § 247 BewG
X Bodenrichtwert § 247 BewG
. Umrechnungskoeftizient bei Ein- und § 257 Abs. 1 BewG, Anlage
1.V.m. cn e
Zweifamilienhdusern 36
= Bodenwert § 257 Abs. 1 BewG
" Abzinsungsfaktor 2 1257 Abs. 2 BewG, Anlage
= abgezinster Bodenwert § 257 BewG
Anzeige

Zusammenfassung: Ein ausfihrliches Berechnungsschema
zum Ertragswertverfahren

Setzt man alle oben genannten Rechenschritte zusammen, ergibt sich dieses Rechenschema
fiir die Ermittlung des Grundsteuerwerts im Ertragswertverfahren:

monatliche Nettokaltmiete / qm Wohnflidche
Zuschlag fiir Mietniveaustufe oder
Abschlag fiir Mietniveaustufe

monatlicher Rohertrag

I~ +




12

= jahrlicher Rohertrag jahrlicher Rohertrag
davon x %
= Bewirtschaftungskosten /. Bewirtschaftungskosten
= jahrlicher Reinertrag

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
J. Alter des Gebdudes am Bewertungsstichtag
= Restnutzungsdauer (min. 30% der Gesamtnutzungsdauer)
1.V.m. Liegenschaftszinssatz
= Vervielféltiger x Vervielfaltiger
= kapitalisierter Reinertrag

Flache des Grundstiicks

X Bodenrichtwert

1.V.m. Umrechnungskoeffizient bei Ein- und Zweifamilienhdusern

= Bodenwert

X Abzinsungsfaktor

= abgezinster Bodenwert + abgezinster Bodenwert

= Grundsteuerwert

Gut zu wissen:

Fiir die weitere Berechnung der Grundsteuer wird der Grundsteuerwert auf volle 100 Euro
abgerundet (§ 230 BewGQG).



