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1 Allgemeines  

Gemäß § 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 1 BauGB sollen Kapitalisierungszinssätze, mit denen die 

Verkehrswerte von Grundstücken, insbesondere Geschäftsgrundstücke und gemischt ge-

nutzte Grundstücke, im Durchschnitt marktüblich verzinst werden (Liegenschaftszinssätze) 

für die verschiedenen Grundstücksarten abgeleitet werden. Damit werden die allgemeinen 

Wertverhältnisse auf dem regionalen Grundstücksmarkt erfasst. Liegenschaftszinssätze 

werden nach § 14 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-

sprechenden Reinerträge für gleichartig bebaute und genutzte Grundstücke unter Berück-

sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebäude nach den Grundsätzen des Ertragswertver-

fahrens abgeleitet. 

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt die finanzmathematische Funktion als Verzinsung von 

in Immobilien eingesetztem Kapital. Das bedeutet, dass ein erhöhtes Risiko beim Kapitalein-

satz in Immobilen einen höheren Liegenschaftszinssatz bewirkt. Der Liegenschaftszinssatz 

stellt die Marktanpassung im Ertragswertverfahren dar.  

Das Ertragswertverfahren, als eines der Standardverfahren zur Ermittlung des Verkehrs-

wertes, führt nur dann zu marktgerechten Resultaten, wenn die in Ansatz gebrachten Liegen-

schaftszinssätze in dem Bewertungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet 

wurden (Modellkonformität). 

Durch den Gutachterausschuss für Grundstückswerte für das Gebiet der kreisfreien 

Stadt Erfurt wurden gem. § 17 ThürGAVO in seiner Sitzung am 28.05.2015 die in den 

folgenden Abschnitten veröffentlichten Liegenschaftszinssätze und Rohertrags-

faktoren für gemischt genutzte Wohn- und Geschäftshäuser (gewerblicher Anteil zwi-

schen 20 und 80 Prozent vom Rohertrag) bzw. Geschäftshäuser (gewerblicher Anteil 

über 80 Prozent vom Rohertrag) beschlossen.  

Damit bei der Anwendung dieser Liegenschaftszinssätze und Rohertragsfaktoren dem 

Grundsatz „Immer im selben Modell arbeiten“ entsprochen werden kann, ist die Modellbe-

schreibung mit angegeben. Zusätzlich wird die Stichprobe mit entsprechenden Kennziffern 

beschrieben. Die Merkmale des Bewertungsobjektes sind dabei sachverständig zu würdigen. 

Die Stichproben wurden bezüglich ihrer Abhängigkeiten vom Rohertrag und der Rest-

nutzungsdauer der Gebäude untersucht. Dabei konnten keine signifikanten Abhängigkeiten 

festgestellt werden. Deshalb wurde für die Ermittlung der Liegenschaftszinssätze und der 

Rohertragsfaktoren jeweils das arithmetische Mittel gewählt. Die Stichprobe umfasst nur 

Kauffälle der Jahre 2012 bis 2014 aus dem Stadtgebiet ohne dörflich geprägte Ortsteile. 
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Ablaufschema für das allgemeinen Ertragswertverfahrens 

 

 

 

 

    jährlicher Rohertrag 

    - 

    Bewirtschaftungskosten 

    = 

 Bodenwert  jährlicher Reinertrag 

 x  - 

 Liegenschaftszinssatz 
= Bodenwert-

verzinsungsbetrag  
    = 

    Reinertragsanteil der 
baulichen Anlagen 

    x 

    Kapitalisierung 

   = 

Bodenwert 
+ vorläufiger Ertragswert 

der baulichen Anlagen   
    

 
 

vorläufiger Ertragswert 
 

 

 +/-  

 
besondere objektspezifische 
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Bei Anwendung des allgemeinen Ertragswertverfahrens wird der vorläufige Ertragswert aus 

− dem kapitalisierten jährlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag, der vorab um den 

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Bodenwertverzinsungsbetrag) vermindert wurde, 

zuzüglich 

− des Bodenwerts 

ermittelt. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des 

jährlichen Reinertrags ist jeweils derselbe Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die 

Kapitalisierungsdauer entspricht der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen 

Anlagen. 

Die Formel für das allgemeine Ertragswertverfahren lautet: 

𝑬𝑬 = (𝑹𝑹 − 𝑩𝑩 × 𝑳𝑳) × 𝑲𝑲 + 𝑩𝑩 ± 𝒃𝒃𝒃 

wobei  𝐾𝐾 = 𝑞𝑛−1
𝑞𝑛×(𝑞−1)

  𝑞 = 1 + 𝐿𝐿  wobei       𝐿𝐿 = 𝑝
100

 

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (LZ) erfolgt durch die Umkehrung der Formel 

zur Berechnung des Ertragswertes: 

𝑳𝑳 =
𝑹𝑹

𝑲𝑲 ± 𝒃𝒃𝒃
−
𝒒 − 𝟏
𝒒𝒏 − 𝟏

×
𝑲𝑲 − 𝑩𝑩 ± 𝒃𝒃𝒃

𝑲𝑲 ± 𝒃𝒃𝒃
 

 

RE = Reinertrag q = 1 + p 

BW = Bodenwert  p = Liegenschaftszinsfuß 

KP = Kaufpreis n = Restnutzungsdauer 

boG = besondere objektspezifische 

  Grundstücksmerkmale 

KF  = Barwertfaktor für die Kapitalisierung 

  (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) 

 

Die Berechnungsformel kann dabei nur iterativ gelöst werden, da der auf der linken Seite 

gesuchte Liegenschaftszins LZ indirekt auch auf der rechten Seite der Gleichung in der Vari-

ablen q auftritt. In erster Näherung ergeben sich die Liegenschaftszinssätze aus dem ersten 

Formelglied: 𝐿𝐿 = 𝑅𝑅
𝐾𝐾±𝑏𝑏𝑏

 

Der Rohertragsfaktor gem. § 13 ImmoWertV dient zur Ermittlung von Vergleichswerten für 

bebaute Grundstücke. Rohertragsfaktoren beziehen sich auf die marktüblich erzielbaren 

jährlichen Erträge und stellen das Verhältnis der bereinigten Kaufpreise zu den Jahresroher-

trägen dar. 

 

Rohertragsfaktor    =    

 

bereinigter Kaufpreis 

Jahresrohertrag 
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2 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für gemischt genutzte 
Wohn- und Geschäftshäuser   

2.1 Modellbeschreibung für gemischt genutzte Wohn- und Geschäftshäuser 

  

Grundstücksart 
Grundstücke für gemischt genutzte Wohn- und Geschäftshäuser 
mit einem gewerblichen Anteil vom Rohertrag zwischen 20 % und 
80 % 

Vermietung Vollvermietung wird unterstellt 

Rohertrag (Jahr) 

Grundlage für die Ermittlung des Rohertrages: 
1. Ansatz von tatsächlichen Erträgen (Nettokaltmieten), die auf 

Marktüblichkeit überprüft wurden; 
2. wenn keine Angaben zu den Erträgen vorhanden sind: 

sachverständige Schätzung der Erträge, je nach 
Lage und Ausstattung. 

Die Bewirtschaftungskosten sind für Wohnanteil und Gewerbeanteil getrennt zu ermitteln! 

Bewirtschaftungskosten für 
Wohnanteil 

Verwaltungskosten: 
Instandhaltungskosten: 
Mietausfallwagnis: 

270 €/Einheit 
10 €/m² WF 
3 % des Jahresrohertrages 

Bewirtschaftungskosten für 
Gewerbeanteil 

Verwaltungskosten: 
 
Instandhaltungskosten: 
Mietausfallwagnis: 

5 % vom Jahresrohertrag 
mind. jedoch 270 €/Einheit 
9 €/m² Nutzfläche 
4 % vom Jahresrohertrag 

Bewirtschaftungskosten für 
Nebennutzfläche 

Verwaltungskosten: 
Instandhaltungskosten: 
Mietausfallwagnis: 

5 % vom Jahresrohertrag 
2 €/m² Nutzfläche 
4 % vom Jahresrohertrag 

Bewirtschaftungskosten für 
Garagen/Stellplätze 

Verwaltungskosten: 
Instandhaltungskosten: 
Mietausfallwagnis: 

30 €/Einheit 
70 €/Einheit 
3 % vom Jahresrohertrag 

Gesamtnutzungsdauer 

Standardstufe 1  60 Jahre 
Standardstufe 2  65 Jahre 
Standardstufe 3  70 Jahre 
Standardstufe 4  75 Jahre 
Standardstufe 5  80 Jahre 

Restnutzungsdauer 
Gesamtnutzungsdauer abzüglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer; bei Modernisierungsmaßnahmen Verlängerung der 
Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL 

besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale (boG)  entsprechende Kaufpreisbereinigung 

Bodenwert ungedämpft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an die 
Merkmale des Einzelobjektes 
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2.2 Beschreibung der Gebäudestandards für Wohnhäuser mit Mischnutzung 

Die Beschreibung der Gebäudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie 

kann nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale aufführen. Merkmale, die die 

Tabelle nicht beschreibt, sind zusätzlich sachverständig zu berücksichtigen. Es müssen nicht 

alle aufgeführten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen 

beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gültigen Wärmeschutzanforderungen; in Bezug 

auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prüfen, ob von diesen Wärmeschutzanforderungen 

abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebäudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der 

NHK (Jahr 2010).  
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2.3 Liegenschaftszinssatz für gemischt genutzte Wohn- und Geschäftshäuser 

 

Liegenschaftszinssatz für gemischt genutzte Wohn- und Geschäftshausgrundstücke 

Liegenschaftszinssatz [%]  5,0 

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,06     

Anzahl der Erwerbsvorgänge 20     

Kennziffern Mittelwert Median Minimum Maximum 

Liegenschaftszinssatz [%]  5,3 3,5 7,5 

Datum des Kaufvertrages   11.01.2012 08.10.2014 

tatsächliches Baujahr [Jahr] 1889 1900 1720 1997 

Restnutzungsdauer (RND) [Jahre] 32 31 28 53 

Lage (Bodenrichtwert) [€/m²] 573 550 110 1800 

Wohn-/Nutzfläche [m²] 827 756 199 2175 

Nettokaltmiete Gewerbe [€/m²] 9,80 7,45 4,00 60,00 

Nettokaltmiete Wohnen [€/m²] 6,00 6,00 4,40 9,50 

normierter Kaufpreis [€/m²] 1320 1135 677 2727 

Anzahl der Wohneinheiten 9 7 4 30 

2.4 Rohertragsfaktor für gemischt genutzte Wohn- und Geschäftshäuser 

 

Rohertragsfaktor für gemischt genutzte Wohn- und Geschäftshausgrundstücke 

 Rohertragsfaktor 13,4 

Standardabweichung (Stichprobe) 2,14     

Anzahl der Erwerbsvorgänge 20     

Kennziffern Mittelwert Median Minimum Maximum 

Rohertragsfaktor  13,0 9,9 18,3 

Datum des Kaufvertrages   11.01.2012 08.10.2014 

tatsächliches Baujahr [Jahr] 1889 1900 1720 1997 

Restnutzungsdauer (RND) [Jahre] 32 31 28 53 

Lage (Bodenrichtwert) [€/m²] 573 550 110 1800 

Wohn-/Nutzfläche [m²] 827 756 199 2175 

Nettokaltmiete Gewerbe [€/m²] 9,80 7,45 4,00 60,00 

Nettokaltmiete Wohnen [€/m²] 6,00 6,00 4,40 9,50 

normierter Kaufpreis [€/m²] 1320 1135 677 2727 

Anzahl der Wohneinheiten 9 7 4 30 
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3 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Geschäftshäuser   

3.1 Modellbeschreibung für Geschäftshäuser 

 

  

Grundstücksart Grundstücke für Geschäftshäuser mit einem gewerblichen Anteil 
vom Rohertrag über  80 % 

Vermietung Vollvermietung wird unterstellt 

Rohertrag (Jahr) 

Grundlage für die Ermittlung des Rohertrages: 
1. Ansatz von tatsächlichen Erträgen (Nettokaltmieten), die auf 

Marktüblichkeit überprüft wurden; 
2. wenn keine Angaben zu den Erträgen vorhanden sind: 

sachverständige Schätzung der Erträge, je nach 
Lage und Ausstattung. 

Die Bewirtschaftungskosten sind für Wohnanteil und Gewerbeanteil getrennt zu ermitteln! 

Bewirtschaftungskosten für 
Wohnanteil 

Verwaltungskosten: 
Instandhaltungskosten: 
Mietausfallwagnis: 

270 €/Einheit 
10 €/m² WF 
3 % des Jahresrohertrages 

Bewirtschaftungskosten für 
Gewerbeanteil 

Verwaltungskosten: 
 
Instandhaltungskosten: 
Mietausfallwagnis: 

5 % vom Jahresrohertrag 
mind. jedoch 270 €/Einheit 
9 €/m² Nutzfläche 
4 % vom Jahresrohertrag 

Bewirtschaftungskosten für 
Nebennutzfläche 

Verwaltungskosten: 
Instandhaltungskosten: 
Mietausfallwagnis: 

5 % vom Jahresrohertrag 
2 €/m² Nutzfläche 
4 % vom Jahresrohertrag 

Bewirtschaftungskosten für 
Garagen/Stellplätze 

Verwaltungskosten: 
Instandhaltungskosten: 
Mietausfallwagnis: 

30 €/Einheit 
70 €/Einheit 
3 % vom Jahresrohertrag 

Gesamtnutzungsdauer 
Standardstufe 3  50 Jahre 
Standardstufe 4  60 Jahre 
Standardstufe 5  70 Jahre 

Restnutzungsdauer 
Gesamtnutzungsdauer abzüglich Alter; ggf. modifizierte Rest- 
nutzungsdauer; bei Modernisierungsmaßnahmen Verlängerung  
der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL 

besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale (boG)  entsprechende Kaufpreisbereinigung 

Bodenwert ungedämpft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an die 
Merkmale des Einzelobjektes 
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3.2 Beschreibung der Gebäudestandards für Geschäftshäuser 

Die Beschreibung der Gebäudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie 

kann nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale aufführen. Merkmale, die die 

Tabelle nicht beschreibt, sind zusätzlich sachverständig zu berücksichtigen. Es müssen nicht 

alle aufgeführten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen 

beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gültigen Wärmeschutzanforderungen; in Bezug 

auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prüfen, ob von diesen Wärmeschutzanforderungen 

abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebäudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der 

NHK (Jahr 2010). 

 3 4 5 
Außenwände ein-/zweischaliges Mauerwerk, 

z. B. aus Leichtziegeln, Kalk- 
sandsteinen, Gasbetonsteinen; 
Edelputz; Wärmedämmver- 
bundsystem oder Wärme- 
dämmputz (nach ca. 1995) 

Verblendmauerwerk, zweischalig, 
hinterlüftet, Vorhangfassade 
(z. B. Naturschiefer); 
Wärmedämmung (nach ca. 2005) 

aufwendig gestaltete Fassaden 
mit konstruktiver Gliederung 
(Säulenstellungen, Erker etc.), 
Sichtbeton-Fertigteile, Natur- 
steinfassade, Elemente aus 
Kupfer-/Eloxalblech, mehrge- 
schossige Glasfassaden; hoch- 
wertigste Dämmung 

Dach Faserzement-Schindeln, be- 
schichtete Betondachsteine 
und Tondachziegel, Folienab- 
dichtung; Dachdämmung 
(nach ca. 1995) 

glasierte Tondachziegel; Flach- 
dachausbildung tlw. als Dach- 
terrasse; Konstruktion in Brett- 
schichtholz, schweres Massiv- 
flachdach; besondere Dachform, 
z. B. Mansarden-, Walmdach; 
Aufsparrendämmung, 
überdurchschnittliche Dämmung 
(nach ca. 2005) 

hochwertige Eindeckung z. B. 
aus Schiefer oder Kupfer, 
Dachbegrünung, befahrbares 
Flachdach; stark überdurch- 
schnittliche Dämmung 

Fenster und 
Außentüren 

Zweifachverglasung (nach 
ca. 1995), Rollläden (manuell); 
Haustür mit zeitgemäßem 
Wärmeschutz (nach ca. 1995) 

Dreifachverglasung, Sonnen- 
schutzglas, aufwendigere Rahmen, 
Rollläden (elektr.); höherwertige 
Türanlagen z. B. mit Seitenteil, 
besonderer Einbruchschutz 

große feststehende Fenster-
flächen, Spezialverglasung 
(Schall- und Sonnenschutz); 
Außentüren in hochwertigen 
Materialien 

Innenwände und 
-türen 

nicht tragende Innenwände in 
massiver Ausführung bzw. mit 
Dämmmaterial gefüllte Stän- 
derkonstruktionen; schwere 
Türen 

Sichtmauerwerk; Massivholztüren, 
Schiebetürelemente, Glastüren, 
strukturierte Türblätter 

gestaltete Wandabläufe (z. B. 
Pfeilervorlagen, abgesetzte oder 
geschwungene Wandpartien); 
Brandschutzverkleidung; raum- 
hohe aufwendige Türelemente 

Decken-
konstruktion 

Betondecken mit Tritt- und 
Luftschallschutz (z. B. schwim- 
mender Estrich); einfacher Putz 

zusätzlich Deckenverkleidung Deckenvertäfelungen (Edelholz, 
Metall) 

Fußböden Linoleum-, Teppich-, Laminat- 
und PVC-Böden besserer Art 
und Ausführung, Fliesen, 
Kunststeinplatten 

Natursteinplatten, Fertigparkett, 
hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, 
hochwertige Massivholzböden auf 
gedämmter Unterkonstruktion 

hochwertiges Parkett, hochwer- 
tige Natursteinplatten, hoch- 
wertige Edelholzböden auf ge- 
dämmter Unterkonstruktion 

Sanitär-
einrichtungen 

1 Bad mit WC je Wohneinheit; 
Dusche und Badewanne; 
Wand- und Bodenfliesen, 
raumhoch gefliest 

1 bis 2 Bäder je Wohneinheit mit tlw. 
zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, 
Gäste-WC, bodengleiche Dusche; 
Wand- und Bodenfliesen jeweils in 
gehobener Qualität 

2 und mehr Bäder je Wohnein- 
heit; hochwertige Wand- und 
Bodenplatten (oberflächen- 
strukturiert, Einzel- und Flä- 
chendekors) 

Heizung elektronisch gesteuerte Fern- 
oder Zentralheizung, Nieder- 
temperatur- oder Brennwert- 
kessel 

Fußbodenheizung, Solarkollektoren 
für Warmwassererzeugung 

Solarkollektoren für Warmwas- 
sererzeugung und Heizung, 
Blockheizkraftwerk, Wärme- 
pumpe, Hybrid-Systeme 
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3.3 Liegenschaftszinssatz für Geschäftshäuser 

 

Liegenschaftszinssatz für Geschäftshausgrundstücke 

Liegenschaftszinssatz [%]  5,0 

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,23     

Anzahl der Erwerbsvorgänge 12     

Kennziffern Mittelwert Median Minimum Maximum 

Liegenschaftszinssatz [%]  4,6 3,6 7,0 
Datum des Kaufvertrages   16.05.2012 01.09.2014 

tatsächliches Baujahr [Jahr] 1929 1903 1850 2009 

Restnutzungsdauer (RND) [Jahre] 35 29 26 55 

Lage (Bodenrichtwert) [€/m²] 1423 1500 110 2600 

Wohn-/Nutzfläche [m²] 2938 2291 225 15054 

Nettokaltmiete Gewerbe [€/m²] 13,60 8,20 4,95 60,00 

Nettokaltmiete Wohnen [€/m²] 6,15 6,15 5,00 8,15 

normierter Kaufpreis [€/m²] 2229 2252 1304 3466 

Anzahl der Wohneinheiten 10 9 4 17 

3.4 Rohertragsfaktor für Geschäftshäuser 

 

Rohertragsfaktor für Geschäftshausgrundstücke 

Rohertragsfaktor  14,0 

Standardabweichung (Stichprobe)  1,74     

Anzahl der Erwerbsvorgänge 12     

Kennziffern Mittelwert Median Minimum Maximum 

Rohertragsfaktor  14,6 11,3 16,0 

Datum des Kaufvertrages   16.05.2012 01.09.2014 

tatsächliches Baujahr [Jahr] 1929 1903 1850 2009 

Restnutzungsdauer (RND) [Jahre] 35 29 26 55 

Lage (Bodenrichtwert) [€/m²] 1423 1500 110 2600 

Wohn-/Nutzfläche [m²] 2938 2291 225 15054 

Nettokaltmiete Gewerbe [€/m²] 13,60 8,20 4,95 60,00 

Nettokaltmiete Wohnen [€/m²] 6,15 6,15 5,00 8,15 

normierter Kaufpreis [€/m²] 2229 2252 1304 3466 

Anzahl der Wohneinheiten 10 9 4 17 
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