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RoF Rohertragsfaktor

KP Kaufpreis

WNF Wohn-/Nutzfläche
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1 Allgemeines
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte für das Gebiet des Ilm-Kreises, des Landkreises Saal-
feld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg hat nach § 193 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 15
der Thüringer Gutachterausschussverordnung u. a die Aufgabe, die sonstigen zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten bereitzustellen.

Dazu gehören nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB Kapitalisierungszinssätze, mit denen die Ver-
kehrswerte von Grundstücken für verschiedene Grundstücksarten, insbesondere Mietwohngrundstü-
cke, Geschäftsgrundstücke und gemischt genutzte Grundstücke, im Durchschnitt marktüblich verzinst
werden (Liegenschaftszinssätze). Damit werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem regionalen
Grundstücksmarkt erfasst. Der Liegenschaftszinssatz stellt somit den Marktanpassungsfaktor des Er-
tragswertverfahrens dar.

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt die finanzmathematische Funktion als Verzinsung von in Immo-
bilien eingesetztem Kapital. Das bedeutet, dass ein erhöhtes Risiko beim Kapitaleinsatz in Immobilien
einen höheren Liegenschaftszinssatz bewirkt.

Liegenschaftszinssätze werden nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinerträge für gleichartig bebaute oder genutzte Grundstücke unter
Berücksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebäude nach den Grundsätzen des Ertragswertverfah-
rens abgeleitet.

Zu den sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten gehören nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4
BauGB auch Vergleichsfaktoren, z. B. bezogen auf den nachhaltig erzielbaren jährlichen Ertrag. Gemäß
§ 20 Abs. 1 ImmoWertV sollen Vergleichsfaktoren zur Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere
für bebaute Grundstücke dienen. Der Rohertragsfaktor ist eine geeignete Vergleichsgröße für die Wer-
termittlung von Ertragswertobjekten, die unabhängig vom Ertragswertmodell ist.

Rohertragsfaktoren beziehen sich auf die marktüblich erzielbaren jährlichen Roherträge und stellen das
Verhältnis vom Kaufpreis zum Rohertrag dar. Der Rohertrag ist dabei die Jahresnettokaltmiete, also die
jährlich nachhaltig zu erzielende Miete ohne umlagefähige Nebenkosten, aber inklusive Verwaltungs-
kosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.
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Die Anwendung des Ertragswertverfahrens führt nur dann zu marktgerechten Ergebnissen, wenn die in
den folgenden Abschnitten veröffentlichten Liegenschaftszinssätze und Rohertragsfaktoren in dem Be-
wertungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden (Modellkonformität).

Schematischer Ablauf des allgemeinen Ertragswertverfahrens:

jährlicher Rohertrag

-

Bewirtschaftungskosten

=

Bodenwert jährlicher Reinertrag

x -
Liegenschaftszinssatz

§ 21 (2) ImmoWertV = Bodenwertverzinsungsbetrag

=

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

x
Vervielfältiger nach

§ 34 ImmoWertV = Kapitalisierung

=
vorläufiger Ertragswert der baulichen

Anlagen
+

Bodenwert

=

vorläufiger Ertragswert

+/-
ggf. zusätzlich Marktanpassung

§ 7 (2) ImmoWertV
=

marktangepasster vorläufiger
Ertragswert

+/-
ggf. besondere objektspezifische

Grundstücksmerkmale (boG)
§ 8 (3) ImmoWertV

=

Ertragswert

Abbildung 1: Ablaufschema des Ertragswertverfahrens
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Formel zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes p:

𝑝 = ൬
𝑅𝐸

𝐾𝑃 − 𝑏𝑜𝐺
−
𝑞 − 1
𝑞𝑛 − 1

𝑥
𝐺 − 𝑏𝑜𝐺
𝐾𝑃 − 𝑏𝑜𝐺

൰𝑥 100

mit: RE =   Reinertrag
KP =   Kaufpreis
G =   Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis (G = KP – BW)
BW =   Bodenwert
q =   1 + p
p =   Liegenschaftszinssatz (in Prozent)
n =   Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
boG =   besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

Die o. a. Berechnungsformel kann nur iterativ gelöst werden, da der auf der linken Seite gesuchte Lie-
genschaftszins p indirekt auch auf der rechten Seite der Gleichung in der Variablen q auftritt. In erster
Näherung ergeben sich die Liegenschaftszinssätze aus dem vorderen Formelglied:

𝒑 = ൬
𝑹𝑬

𝑲𝑷 − 𝒃𝒐𝑮
൰𝒙 𝟏𝟎𝟎

Bei diesem Quotienten entstammen sowohl die Werte des Reinertrages (RE), als auch die des Kauf-
preises (KP) dem Grundstücksmarkt.

Formel zur Ermittlung des Rohertragsfaktors:

𝑅𝑜ℎ𝑒𝑟𝑡𝑟𝑎𝑔𝑠𝑓𝑎𝑘𝑡𝑜𝑟 =
𝑏𝑒𝑟𝑒𝑖𝑛𝑖𝑔𝑡𝑒𝑟 𝐾𝑎𝑢𝑓𝑝𝑟𝑒𝑖𝑠

𝐽𝑎ℎ𝑟𝑒𝑠𝑟𝑜ℎ𝑒𝑟𝑡𝑟𝑎𝑔

Bei der Verwendung der veröffentlichten Liegenschaftszinssätze und Rohertragsfaktoren ist zu
beachten, dass stets eine sachverständige Würdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.
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2 Modellbeschreibung
Damit dem Grundsatz „Immer im selben Modell arbeiten“ entsprochen werden kann, wird zu den Lie-
genschaftszinssätzen das verwendete Modell (siehe Abb. 2) angegeben (Modelltransparenz).

Grundstücksart Mehrfamilienhausgrundstücke, auch mit einem geringen gewerbli-
chen Anteil (< 30 % vom Rohertrag)

Vermietung - Vollvermietung wird unterstellt

- Objekte mit mehr als 30 % Leerstand (bezogen auf die Ge-
samtmietfläche) werden nicht berücksichtigt

Rohertrag (pro Jahr) marktüblich erzielbare Mieten (§ 31 ImmoWertV)

Grundlage für die Ermittlung des Rohertrages:
- tatsächliche Mieten, wenn auch marktüblich
- Mieten aus der Kaufpreissammlung
- geeignete lokale Mietpreisspiegel
- Mietpreisspiegel Thüringen des IVD

Wohn- bzw. Nutzflächen nach geprüften Angaben oder überschlägig (z. B. aus BGF) be-
rechnet

Bewirtschaftungskosten Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis
nach Anlage 1 der ehemaligen Ertragswertrichtlinie (siehe Anlagen
1 und 2)

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer anlehnend an die Anlage 3 der ehemaligen Sachwertrichtlinie
(siehe Anlage 3)

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

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzüglich Alter;
bei Modernisierungsmaßnahmen Verlängerung der Restnutzungs-
dauer nach Anlage 2 ImmoWertV

besondere objektspezifische

Grundstücksmerkmale (boG)

um boG bereinigte Kaufpreise

Bodenwert Bodenrichtwert; ggf. angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts

Grundstücksfläche gem. § 41 ImmoWertV

Stichtag 01.01.2021

Abbildung 2: Modellbeschreibung zur Ableitung der Liegenschaftszinssätze
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3 Liegenschaftszinssätze und Rohertragsfaktoren für Grundstücke
mit Mehrfamilienhäusern (MFH)

Verwendete Selektionskriterien zur Ermittlung der Liegenschaftszinssätze und Rohertragsfaktoren:

- Durch ungewöhnliche und persönliche Verhältnisse beeinflusste Kaufpreise wurden ausge-
schlossen.

- Kaufobjekte mit einem Kaufpreis ab 69.999 €

- Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE, Mehrfamilienhaus mit 7 bis 20 WE, Mehrfamilienhaus mit
über 20 WE, gemischt genutztes Wohn- und Geschäftshaus mit einem geringen gewerblichen
Anteil (bis maximal < 30 %)

Objekte aus typischen Geschoßwohnungsbaugebieten sind nicht in der Stichprobe enthalten.

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauffälle wurden auf ihre Eignung überprüft und gegebenen-
falls auf Normverhältnisse umgerechnet. Das heißt, es wurden nur erschließungsbeitragsfreie Grund-
stücke mit typischem Gebäude in die Auswertungen einbezogen. Werte für selbstständig nutzbare Teil-
flächen wurden in Abzug gebracht (§ 41 ImmoWertV).

Die zur Ableitung der Liegenschaftszinssätze verwendeten Kaufverträge wurden bezüglich ihrer Abhän-
gigkeiten vom Jahresrohertrag und der Restnutzungsdauer der Gebäude untersucht. Eine Abhängigkeit
konnte nicht signifikant nachgewiesen werden. Aus diesem Grund wurde als Funktion für die Ableitung
das arithmetische Mittel gewählt.

Die Stichprobe aus den Jahren 2020 und 2021 zeigt signifikante Unterschiede in der Höhe des Liegen-
schaftszinssatzes und des Rohertragsfaktors in unterschiedlichen Lagen. Es konnten drei Lagebereiche
identifiziert werden:

- Bereich 1:

o Arnstadt mit den Gemarkungen Arnstadt, Angelhausen-Oberndorf, Rudisleben, Ichters-
hausen

- Bereich 2:

o Ilmenau mit den Gemarkungen Ilmenau, Unterpörlitz, Oberpörlitz, Grenzhammer, Lan-
gewiesen

o Städtedreieck Saalfeld, Rudolstadt, Bad Blankenburg mit den Gemarkungen Saalfeld,
Gorndorf, Köditz, Rudolstadt, Schwarza, Volkstedt, Cumbach, Schaala, Mörla, Bad
Blankenburg

- Bereich 3:

o Alle nicht den Bereichen 1 und 2 zugehörigen Gemarkungen des Ilm-Kreises, des Land-
kreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg.
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Abbildung 3: Übersicht über die Lagebereiche

Auf Grundlage der Auswertung von insgesamt 134 Kauffällen, aus den Jahren 2020 und 2021, wurden
durch den Gutachterausschuss für Grundstückswerte für das Gebiet Ilm-Kreises, des Landkreises Saal-
feld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg am 12.12.2022 Liegenschaftszinssätze und Roher-
tragsfaktoren für Mehrfamilienhausgrundstücke, auch mit einem geringen gewerblichen Anteil (< 30 %
vom Rohertrag), wie im Folgenden dargestellt, beschlossen.
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3.1 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Bereich 1

o Arnstadt mit den Gemarkungen Arnstadt, Angelhausen-Oberndorf, Rudisleben, Ichters-
hausen

Abbildung 4: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Bereich 1

Weichen Die Merkmale des Bewertungsobjektes signifikant von den beschreibenden Qualitäts-
merkmalen der Stichprobe ab, ist eine sachverständige Anpassung des Liegenschaftszinssatzes
bzw. des Rohertragsfaktors vorzunehmen.

Abbildung 5: räumliche Verteilung der verwendeten Kauffälle im Bereich 1

Liegenschaftszinssatz [%] 2,5

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,27

Rohertragsfaktor 15,5

Standardabweichung (Stichprobe) 2,48

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Grundstücke mit Mehrfamilienhäusern (MFH)
2022
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Abbildung 6: Kennzahlen der Stichprobe für Bereich 1

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Bodenrichtwert

Kaufverträge

Datum der Kaufverträge: 20.02.2020 bis 06.12.2021Anzahl der Kaufverträge: 38

11 (28,9%)

Kennzahlen der Stichprobe

Liegenschaftszinssatz
[%] Rohertragsfaktor bereinigter Kaufpreis /

Wohn-/Nutzfläche [€/m²]

0,5 10,7 602

0,5 11,2 736

2,3 15,8 1.061

2,5 15,5 1.066

5,2 20,1 1.507

6,0 20,9 1.720

Lage (Bodenrichtwert)
[€/m²] tatsächliches Baujahr Wohn-/Nutzfläche [m²]

40 1856 193

40 1869 213

61 1898 360

81 1900 416

190 1949 1.152

190 1949 1.205

Grundstücksgröße [m²] Restnutzungsdauer
(RND) [Jahre]

monatl. Nettokaltmiete
(Wohnen) [€/m²]

114 22 4,10

123 22 4,50

405 31 5,60

494 35 5,50

1.814 49 6,50

2.352 49 6,50

Rohertrag [€/Jahr] Anzahl der Einheiten

12.000 3

13.674 3

66.876 15

23.437 6

28.282 6

59.711 12

Verteilung der Kauffälle auf Bodenrichtwertgruppen

< 60 €/m² 60 - 90 €/m² > 90 €/m²

10 (26,3%) 17 (44,7%)
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3.2 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Bereich 2

o Ilmenau mit den Gemarkungen Ilmenau, Unterpörlitz, Oberpörlitz, Grenzhammer, Lan-
gewiesen

o Städtedreieck Saalfeld, Rudolstadt, Bad Blankenburg mit den Gemarkungen Saalfeld,
Gorndorf, Köditz, Rudolstadt, Schwarza, Volkstedt, Cumbach, Schaala, Mörla, Bad
Blankenburg

Abbildung 7: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Bereich 2

Weichen Die Merkmale des Bewertungsobjektes signifikant von den beschreibenden Qualitäts-
merkmalen der Stichprobe ab, ist eine sachverständige Anpassung des Liegenschaftszinssatzes
bzw. des Rohertragsfaktors vorzunehmen.

Abbildung 8: räumliche Verteilung der verwendeten Kauffälle im Bereich 2

Liegenschaftszinssatz [%] 3,5

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,12

Rohertragsfaktor 14,0

Standardabweichung (Stichprobe) 2,77

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Grundstücke mit Mehrfamilienhäusern (MFH)
2022
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Abbildung 9: Kennzahlen der Stichprobe für Bereich 2

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Bodenrichtwert

Kaufverträge 8 (14,8%) 31 (57,4%) 15 (27,8%)

< 60 €/m² 60 - 90 €/m² > 90 €/m²

12.738 3

22.251 4

28.006 6

83.715 17

95.877 23

Verteilung der Kauffälle auf Bodenrichtwertgruppen

11.043 3

544 30 6,00

1.535 45 8,10

1.945 70 8,40

Rohertrag [€/Jahr] Anzahl der Einheiten

137 22 4,50

459 28 6,00

Grundstücksgröße [m²] Restnutzungsdauer
(RND) [Jahre]

monatl. Nettokaltmiete
(Wohnen) [€/m²]

92 17 4,00

146 1962 1.100

168 1999 1.271

74 1900 321

76 1902 385

16 1780 151

30 1821 166

6,0 22,1 2.120

Lage (Bodenrichtwert)
[€/m²] tatsächliches Baujahr Wohn-/Nutzfläche [m²]

3,5 14,0 1.042

5,6 18,9 1.725

1,7 9,8 533

3,6 13,9 1.048

Kennzahlen der Stichprobe

Liegenschaftszinssatz
[%] Rohertragsfaktor bereinigter Kaufpreis /

Wohn-/Nutzfläche [€/m²]

1,1 8,9 429

Anzahl der Kaufverträge: 54 Datum der Kaufverträge: 03.02.2020 bis 20.12.2021
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3.3 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Bereich 3

o Alle nicht den Bereichen 1 und 2 zugehörigen Gemarkungen des Ilm-Kreises, des Land-
kreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg.

Abbildung 10: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Bereich 3

Weichen Die Merkmale des Bewertungsobjektes signifikant von den beschreibenden Qualitäts-
merkmalen der Stichprobe ab, ist eine sachverständige Anpassung des Liegenschaftszinssatzes
bzw. des Rohertragsfaktors vorzunehmen.

Abbildung 11: räumliche Verteilung der verwendeten Kauffälle im Bereich 3

Liegenschaftszinssatz [%] 4,5

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,15

Rohertragsfaktor 11,8

Standardabweichung (Stichprobe) 2,12

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor für Grundstücke mit Mehrfamilienhäusern (MFH)
2022
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Abbildung 12: Kennzahlen der Stichprobe für Bereich 3

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Kriterium

Minimum

5. Perzentil

Median

Mittelwert

95. Perzentil

Maximum

Bodenrichtwert

Kaufverträge 6 (14,3%) 27 (64,3%) 9 (21,4%)

< 20 €/m² 20 - 30 €/m² > 30 €/m²

10.188 3

22.440 5

24.443 6

53.694 12

76.674 18

Verteilung der Kauffälle auf Bodenrichtwertgruppen

9.954 3

1.033 30 5,10

2.201 46 6,90

4.124 48 7,30

Rohertrag [€/Jahr] Anzahl der Einheiten

282 20 3,90

853 27 5,00

Grundstücksgröße [m²] Restnutzungsdauer
(RND) [Jahre]

monatl. Nettokaltmiete
(Wohnen) [€/m²]

227 19 2,80

51 1997 743

60 1998 1.334

24 1915 343

26 1929 384

10 1870 179

12 1872 180

7,1 15,9 1.395

Lage (Bodenrichtwert)
[€/m²] tatsächliches Baujahr Wohn-/Nutzfläche [m²]

4,5 11,8 764

6,9 15,6 1.261

2,8 8,5 469

4,4 11,6 711

Kennzahlen der Stichprobe

Liegenschaftszinssatz
[%] Rohertragsfaktor bereinigter Kaufpreis /

Wohn-/Nutzfläche [€/m²]

2,5 8,5 465

Anzahl der Kaufverträge: 42 Datum der Kaufverträge: 07.01.2020 bis 17.12.2021
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Anlage 1 Bewirtschaftungskosten 2020

Verwaltungskosten:
Wohnen (Normaleigentum): 299 €/Einheit

Wohnen (Wohnungseigentum): 358 €/Einheit

Gewerbe: 3 % vom Jahresrohertrag

Garage / Einstellplatz: 39 €/Einheit

Instandhaltungskosten:
Wohnen, Büros, Praxen, Geschäfte: 12 €/m² Wohn- bzw. Nutzfläche

Verbrauchermärkte: 6 €/m² Nutzfläche

Lager, Logistik, Produktion: 4 €/m² Nutzfläche

Garage / Einstellplatz: 88 €/Einheit

Mietausfallwagnis:
Wohnen: 2 % vom Jahresrohertrag

Gewerbe: 4 % vom Jahresrohertrag
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Anlage 2 Bewirtschaftungskosten 2021

Verwaltungskosten:
Wohnen (Normaleigentum): 298 €/Einheit

Wohnen (Wohnungseigentum): 357 €/Einheit

Gewerbe: 3 % vom Jahresrohertrag

Garage / Einstellplatz: 39 €/Einheit

Instandhaltungskosten:
Wohnen, Büros, Praxen, Geschäfte: 12 €/m² Wohn- bzw. Nutzfläche

Verbrauchermärkte: 6 €/m² Nutzfläche

Lager, Logistik, Produktion: 4 €/m² Nutzfläche

Garage / Einstellplatz: 88 €/Einheit

Mietausfallwagnis:
Wohnen: 2 % vom Jahresrohertrag

Gewerbe: 4 % vom Jahresrohertrag
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Anlage 3 Beschreibung der Gebäudestandards für MFH

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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