Finanzamt Musterstadt
Bewertungsbezirk 1

Musterstadt, den 10.10.2022
Finanzallee 7

Aktenzeichen XXX/XXX/XXX/XXX/XXX/X Telefon: XXX/XXXX
Bitte bei Riickfragen angeben) Telefax: xxx/xxxx
Finanzamt Musterstadt Bescheid
Herrn und Frau iber

Tino Muster und
Lisa Muster
Goldberger Str. XX
99999 Glstrow

den Grundsteuerwert
Hauptfeststellung auf den 1.1.2022

A. Fur das Grundstick in Gistrow, Goldberger Str. XX, Gemarkung Gistrow,
Flur-Nr. XX, Flurstiicks-Nr. XX/XX
werden zum 1.1.2022 festgestellt:
261.000 €
Zurechnung - Anteil der Ehegatten
1/2 Herr Tino Muster 130.500 €

Grundsteuerwert
Art - Wohnungseigentum

1/2 Frau Lisa Muster 130.500 €

B. Berechnung des Grundsteuerwerts nach dem Ertragswertverfahren

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Siebten Abschnitt des Zweiten Teils des
Bewertungsgesetzes (BewG) .

Liegenschaftszinssatz flir das Grundstiick

Bodenrichtwert 100,00 €/m?
Liegenschaftszinssatz fir
Einfamilienhaus 2,5 %

Briefkopf

Erkennbar ist das zustandige Finanzamt, dass den Bescheid erlassen hat
sowie eine Telefonnummer des zustandigen Arbeitsbereiches im Finanzamt.

Mitteilung des Grundsteuerwertes

Der Grundsteuerwert ist das Ergebnis der nachfolgend dargestellten
Berechnung.
Weiterhin zu sehen:

* Gebaudeart wie in der Erklarung angegeben

* Zurechnung wie in der Erklarung angegeben

Berechnung des Grundsteuerwertes - Bodenrichtwert

» Bodenrichtwert wie in der Erklarung angegeben

* Liegenschaftszinssatz: § 256 BewG:
ist ein Zinssatz, mit dem der Wert des Grundstiicks abhangig von der
Grundstucksart durchschnittlich und markttblich verzinst wird; es
gelten folgende Zinsséatze:

2,5% fur Ein- und Zweifamilienhauser

3,0% fir Wohnungseigentum

4,0% fur Mietwohngrundstticke bis zu sechs Wohnungen

4,5% fur Mietwohngrundtticke mit mehr als sechs Wohnungen

YV VY



Ermittlung des kapitalisierten Reinertrag
Gebédude 1

Restnutzungsdauer des Gebaudes

Baujahr
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

gem&l Anlage 38 zum Bewertungsgesetz
Restnutzungsdauer im Hauptfeststellungszeitpunkt

Rohertrag gemdB Anlage 39 zum BewG
fiir das Einfamilienhaus

mit einem Baujahr 2005

im Land Mecklenburg-Vorpommern

1 Wohnung mit einer Wohnfldche von 100 m? und mehr
Gesamte Wohn-/Nutzfléache

monatliche Nettokaltmiete

- 10,0% Abschlag fir Mietniveaustufe 1

x angepasste monatliche Nettokaltmiete
Monatliche Nettokaltmiete fiir die Wohnung

Monatliche Nettokaltmiete fiir das Gebaude
x 12 ergibt den jahrlichen Rohertrag

Garagenstellpl&dtze (Einzelgarage/Tiefgarage)

Anzahl Garagenstellplatze

x monatliche Nettokaltmiete

Monatliche Nettokaltmiete fir die Garagenstellplatze
x 12 ergibt den j&hrlichen Rohertrag

Rohertrag des Grundstiicks

Jéhrlicher Rohertrag der Wohnung

+ jahrlicher Rohertrag der Garagenstellplatze
Rohertrag des Grundstiicks

7,26 €/m?
0,73 €/m?

80 Jahre

9.403,20 €
0,00 €

63 Jahre

783,60 €

783,60 €
9.403,20 €

9.403,20 €

Berechnung des Grundsteuerwertes - Baujahr

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer von Wohngeb&uden betragt 80 Jahre
(Anlage 30 BewG).

Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

abziglich Baujahr (hier 2005)

= Restnutzungsdauer von 63 Jahren
Die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebaudes betréagt 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 als Mindestgrof3e 24 Jahre zugrunde gelegt.

Berechnung des Grundsteuerwertes - Wohnflache

Der jahrliche Rohertrag des Grundstulicks ergibt sich aus den in Anlage 39 nach
Bundesland, Gebaudeart, Wohnflache und Baujahr des Geb&udes
angegebenen monatlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohnflache
einschliel3lich der in Abhangigkeit der Mietniveaustufen festgelegten Zu- und
Abschlage.

Eine Nettokaltmiete wird unabhangig von der Art der Nutzung (selbst genutzt
oder vermietet) angesetzt. Damit wird fiktiv errechnet, welcher Ertrag (= Miete)
monatlich mit dem Gebaude erwirtschaftet werden kdnnte, wenn es nicht
eigengenutzt wird.

Die Wohnflache ergibt sich aus den Angaben in der Erklarung.

Berechnung des Grundsteuerwertes - Garagenstellplatz
Fur jeden (Tief-)Garagenstellplatz werden 35 € fiktive Nettokaltmiete
angesetzt. In diesem Beispiel gibt es keinen Garagenstellplatz.

Im Ergebnis ergibt sich aus der Hochrechnung auf ein Jahr (x 12 Monate) der
Rohertrag des Grundstucks.



Reinertrag des Grundsticks

Rohe Grundstucks

= Bewirtschaftungskoten gem&R Anlage 40 zum BewG
18% vom Rohertrag

Reiner Grundstiick

9.403,20 €

S ‘

Kapitalisierter Reinertrag des Grundsticks
Reinertrag des Grundstiicks
x Vervielfdltiger gemdR Anlage 37 zum BewG
fiir den Liegenschaftszinssatz 2,5%
und die Restnutzungsdauer von 63 Jahren
Kapitalisierter Reinertrag des Grundstiicks

et

243.347,17 €

Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts

Abzinsfaktor gemdaB Anlage 41 zum Bewertungsgesetz
bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 %

und einer Restnutzungsdauer von 63 Jahren 0,2111
Flache 1.000 m?
x Bodenrichtwert 100,00 €/m?

Bodenwe ex-Abzinsung

x Abzinsungsfaktor

abgezinster Bodenwert

84.000,00 €
0,2111

17.732,40 €

Ermittlung des Grundsteuerwerts

Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren

kapitalisierte Reinertrag des Grundstiicks 243.347,17 €

+ abgezinster Bodenwert 17.732,40 €

Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren 261.079,57 €
Priifung Mindestwert

Bodenwert vor Abzinsung 84.000,00 €

davon 75 %
Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren
malgeblich ist der hbhere der beiden Werte

63.000,00 €
261.079,57 €

261.000 €

Grundsteuerwert, abgerundet auf voll 100 €

Ermittlung des Reinertrages

Vom Rohertrag des Grundstlicks werden pauschal Bewirtschaftungskosten
abgezogen, vgl. § 255 BewG und Anlage 40. Dies umfasst alle Kosten die nicht
umlagefahig sind und durch die Benutzung des Hauses als Wohngeb&ude
zwangslaufig entstehen (z. B. Erhaltungsaufwendungen, Instandhaltung, Anpassung
an den Standard / Renovierung, Unterhaltungskosten).

Kapitalisierter Reinertrag

In Abhangigkeit vom Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des
Gebaudes (siehe zuvor) wird ein Vervielféltiger nach Anlage 37 zum
Bewertungsgesetzt angewendet. Damit wird errechnet, wieviel Ertrag unter
Beachtung der Restnutzungsdauer mit dem Wohngebaude noch erzielt werden kann.

Ermittlung des abgezinsten Bodenwertes

Flache x Bodenrichtwert (beides wie in der Erklarung angegeben) = Bodenwert

Der Bodenwert ist mit dem sich aus Anlage 41 ergebenden Abzinsungsfaktor zu
multiplizieren. Der jeweilige Abzinsungsfaktor bestimmt sich nach dem
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Gebéaudes.

Damit soll berticksichtigt werden, dass der Ertrag nicht aus dem Grund und Boden
gezogen wird (wie bei der Land- und Forstwirtschaft), sondern durch die Berechnung
mithilfe der pauschalierten Nettokaltmiete aus dem Wohngebaude resultiert. Daher
wird der Bodenwert entsprechend abgezinst (sprich ,kleingerechnet®).

Ermittlung des Grundsteuerwertes
kapitalisierter Reinertrag des Grundstlicks

+ abgezinster Bodenwert

= Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren

zusétzlich Prifung Mindestwert:

Grundstuick ohne Gebaude (entspricht Bodenwert) (davon 75%)

Grundstuick mit Gebaude (so wie berechnet)

der hbhere Wert ist maf3geblich
Mit der Gegenuberstellung soll vermieden werden, dass ein bebautes Grundsttick
niedriger bewertet wird als ein unbebautes Grundsttick.



