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Modellansätze und -parameter für die Ermittlung von Liegenschaftszinssätzen

Bewirtschaftungskosten: - entsprechend Anlage 3 ImmoWertV und Nr. 3.4 Abs. 3 RL EW-BB:

- Carports gelten als ähnliche Einstellplätze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2 ImmoWertV. Pkw-Außen-
stellplätze gelten nicht als ähnliche Einstellplätze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2 ImmoWertV.

https://gutachterausschuss.brandenburg.de/gaa/de/marktinformationen/modellbeschreibung

Verwaltungskosten:

Zeitraum

Wohnnutzung
Garagen bzw. 

gewerbliche 

Nutzungjährlich je Wohnung 

bzw. Wohngebäude 

bei EFH/ZFH

jährlich je 

Eigentums-

wohnung

jährlich je Garagen- 

oder Einstellplatz

ab 01.01.2022 312 € 373 € 41 € 3 % des markt-

üblich erzielbaren 

gewerblichen 

Rohertrages

ab 01.01.2023 339 € 405 € 44 €

ab 01.01.2024 351 € 421 € 46 €

Instandhaltungskosten – Wohnnutzung:

Zeitraum
Wohnnutzung Garagen, Tiefgaragenstellplatz, Carports

(jährlich je Parkplatz)

ab 01.01.2022 12,2 € 92 €

ab 01.01.2023 13,2 € 100 €

ab 01.01.2024 13,8 € 104 €

Instandhaltungskosten – Gewerbliche Nutzung:

Zeitraum
Lager-, Logistik-, 

Produktionshalle u. ä.
SB-Verbraucher-

märkte u. ä.
Büro, Praxen, 

Geschäfte u. ä.

Vomhundertsatz 
der Instand-
haltungskosten 
für Wohnnutzung

30% 50% 100%

ab 01.01.2022 3,7 € 6,1 € 12,2 €

ab 01.01.2023 4,0 € 6,6 € 13,2 €

ab 01.01.2024 4,1 € 6,9 € 13,8 €

Mietausfallwagnis:

- für Wohnnutzung 2 %

- für gewerbliche Nutzung 4 %

Bodenwert - Der Bodenwert (beitrags- und abgabenfrei) wurde mit dem zum Kaufzeitpunkt zuletzt 
veröffentlichten Bodenrichtwert ermittelt. 

Datengrundlage - Kaufpreissammlung des Oberen Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Land 
Brandenburg; Stand: 28.02.2025

Ermittlungsmethodik - Regressionsanalyse

- Ausreißer wurden eliminiert (2,5 fache der Standardabweichung).

Gesamtnutzungsdauer - entsprechend der Anlage 1 ImmoWertV
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Grundstücksarten

- Wohn- und Geschäftshäuser (gewerblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %)

Gebäude mit gemischter Nutzung (Büros, Arztpraxen, Läden) und Kaufhäuser)

- Einfamilienhäuser (gewerblicher Mietanteil = 0 %; enthält freistehende Einfamilienhäuser, 

Doppelhaushälften und Reihenhäuser)

- vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhäusern und Wohn- und Geschäftshäusern

Grundstücksgröße - Es ist die tatsächliche Größe anzusetzen, sofern sie für das jeweilige Objekt marktüblich 

bzw. angemessen ist. Separat nutzbare Grundstücksteile bleiben unberücksichtigt 

(vgl. § 41 ImmoWertV).

Kauffälle

Verhältnissen

- Ortsbesichtigung bzw. Inaugenscheinnahme durchgeführt (keine Innenbesichtigung)

- für Einfamilienhäuser nur Kauffälle aus den Jahren 2023 und 2024, für die übrigen 

Grundstücksarten Kauffälle aus den Jahren 2022 bis 2024, die jeweilige Anzahl ist der Tabelle

„Kauffallanzahl“ zu entnehmen

Restnutzungsdauer - entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV

Rohertrag

- tatsächliche Nettokaltmieten bzw. Erträge, sofern diese mit den marktüblich erzielbaren Mieten 

hinreichend übereinstimmen

- Sind die Mieten unbekannt, werden marktüblich erzielbare Mieten angesetzt 

(z. B. aus Mietspiegel, Mietpreissammlung).

räumlicher Anwendungsbereich - Der jeweilige Anwendungsbereich ist den Ergebnistabellen für die jeweilige Grundstücksart zu 

entnehmen. 

berücksichtigt.

- Bei Einfamilienhäusern und vermieteten Eigentumswohnungen werden nur Kauffälle mit 

tatsächlichen Nettokaltmieten verwendet. 

- Bei vermieteten Eigentumswohnungen werden nur Weiterverkäufe betrachtet. 

- für Einfamilienhäuser: 01.01.2024

- für die weiteren Grundstücksarten: 01.07.2023

- Angaben zur zeitlichen Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb des  

Auswertezeitraums sind in den Ergebnistabellen enthalten.

-

Liegenschaftszins in % mit der ersten Näherung

Reinertrag des Grundstücks

normierter und um besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (boG) 
bereinigter Kaufpreis

Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstückes

1 + 0,01 x p

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

*

* *
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Gebäudeart 2022 2023 2024 

Mehrfamilienhäuser  181   119   114 

Wohn- und Geschäftshäuser  55   39   29 

Geschäftshäuser  20   7   9 

Einfamilienhäuser –  35   48 

Eigentumswohnungen  506   356   264 

* Die Auswertungen wurden mit dem aktualisierten Datenbestand zum 28. Februar 2025 durchgeführt. 

Durch die veränderten Stichproben stimmen die Zahlen für die Jahre 2022 und 2023 nicht mit den Angaben 

im Grundstücksmarktbericht 2023 überein.
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5.1.1 Mehrfamilienhäuser

Durchschnittliche Liegenschaftszinssätze für Mehrfamilienhäuser 

                      Region

Zeitraum

Berliner Umland Weiterer 

Metropolenraum 

 2018 - 2020 2,9 % (136) 4,8 % (343) 3,1 % (146)

 2019 - 2021 2,7 % (142) 4,2 % (407) 2,5 % (146)

 2020 - 2022 2,6 % (141) 3,9 % (419) 2,3 % (148)

 2021 - 2023 2,5 % (110) 3,4 % (352) 2,0 % (106)

 2022 - 2024 2,8 % (83) 3,2 % (263) 2,0 % (83)
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Liegenschaftszinssätze Mehrfamilienhäuser

Merkmale Durchschnitt

Durchschnittlicher 

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert 74 €/m² – 600 €/m²   320 €/m²

2,8 % 

(0,4 % – 7,1 %)

131 m² – 5.406 m² 654 m²

Restnutzungsdauer 21 Jahre – 79 Jahre 46 Jahre

Rohertragsfaktor 12,1 – 37,6 23,1

monatliche Nettokaltmiete 4,9 €/m² – 14,7 €/m² 8,5 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 16 Kauffälle) 3,4 %

Datum des Kaufvertrages

Verteilungsuntersuchung Mehrfamilienhäuser 
im Berliner Umland ohne Potsdam 2022 – 2024 
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Bodenwert 4 €/m² – 300 €/m²   80 €/m²

3,2 % 

(- 0,4 % – 8,5 %)

120 m² – 2.344 m² 465 m²

Restnutzungsdauer 20 Jahre – 62 Jahre  34 Jahre

Rohertragsfaktor 7,1 – 42,0 15,9

monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m² – 10,2 €/m² 5,7 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 82 Kauffälle) 3,2 %
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Bodenwert 25 €/m² – 450 €/m²   172 €/m²

2,0 % 

(- 0,8 % – 4,7 %)

134 m² – 2.442 m² 565 m²

Restnutzungsdauer 21 Jahre – 57 Jahre 37 Jahre

Rohertragsfaktor 14,2 – 32,8 20,5

monatliche Nettokaltmiete 4,1 €/m² – 11,5 €/m² 6,4 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 17 Kauffälle) 2,0 %

Durchschnittliche Liegenschaftszinssätze 

                      Region

Zeitraum

Berliner Umland Weiterer 

Metropolenraum 

 2018 - 2020 3,9 % (38) 5,3 % (133)

 2019 - 2021 3,2 % (28) 4,3 % (160)

 2020 - 2022 3,3 % (32) 3,8 % (154)

 2021 - 2023 2,8 % (30) 3,4 % (116)

 2022 - 2024 3,2 % (30) 3,6 % (72)

Datum des Kaufvertrages

Verteilungsuntersuchung Mehrfamilienhäuser 
kreisfreie Städte ohne Potsdam 2022 - 2024 

Verteilungsuntersuchung Mehrfamilienhäuser 
kreisfreie Städte ohne Potsdam 2022 - 2024 
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Merkmale Durchschnitt

Durchschnittlicher 

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert 36 €/m² – 600 €/m²   355 €/m²

3,2 %

(0,4 % – 6,1 %)

177 m² – 1.175 m² 496 m²

Restnutzungsdauer 21 Jahre – 64 Jahre  40 Jahre

Rohertragsfaktor 11,6 – 33,3 19,9

monatliche Nettokaltmiete 4,3 €/m² – 12,0 €/m² 8,3 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 6 Kauffälle) 3,5 %

Datum des Kaufvertrages

Verteilungsuntersuchung Wohn- und Geschäftshäuser
im Berliner Umland ohne Potsdam 2022 - 2024 
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Bodenwert 10 €/m² – 340 €/m² 104 €/m²

3,6 %

(0,3 % – 10,4 %)

131 m² – 1.021 m² 428 m²

Restnutzungsdauer 21 Jahre – 56 Jahre  32 Jahre

Rohertragsfaktor 6,6 – 26,7 15,0

monatliche Nettokaltmiete 3,8 €/m² – 8,8 €/m² 6,0 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 19 Kauffälle) 4,5 %
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Liegenschaftszinssätze Geschäftshäuser

Merkmale Durchschnitt

Durchschnittlicher 

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert 14 €/m² – 1.269 €/m²   357 €/m²

4,0 %

(1,0 % – 7,3 %)

155 m² – 8.646 m² 1.657 m²

Restnutzungsdauer 20 Jahre – 58 Jahre  34 Jahre

Rohertragsfaktor 9,2 – 27,8 16,7

monatliche Nettokaltmiete 4,1 €/m² – 19,0 €/m² 9,5 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 9 Kauffälle) 4,0 %

5.1.3 Geschäftshäuser

-

Datum des Kaufvertrages

Verteilungsuntersuchung Geschäftshäuser
im Land Brandenburg 2022 - 2024 
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Liegenschaftszinssätze Einfamilienhäuser* 

Merkmale Durchschnitt

Durchschnittlicher 

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert 10 €/m² – 500 €/m²   233 €/m²

2,5 %

(- 0,4 % – 7,1 %)

60 m² – 297 m² 136 m²

Restnutzungsdauer 24 Jahre – 74 Jahre 50 Jahre

Rohertragsfaktor 11,9 – 83,3 26,7

monatliche Nettokaltmiete 3,7 €/m² – 16,5 €/m² 8,2 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 48 Kauffälle) 2,6 %

* freistehende Einfamilienhäuser, Doppelhaushälften und Reihenhäuser

5.1.4 Einfamilienhäuser

Datum des Kaufvertrages

Verteilungsuntersuchung Einfamilienhäuser
im Land Brandenburg 2023 - 2024
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5.1.5 Eigentumswohnungen

-

-

Durchschnittliche Liegenschaftszinssätze für Eigentumswohnungen 

Region

Zeitraum Weiterer Metropolenraum

2018 – 2020 2,8 % (892) *

2019 – 2021 2,5 % (746) *

2020 – 2022 2,2 % (708) *

2021 – 2023 2,1 % (601) *

2022 – 2024 2,2 % (549) 2,3 % (130)

* wegen besonderer Marktverhältnisse keine Liegenschaftszinsermittlung möglich

-

-

-
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Liegenschaftszinssätze Eigentumswohnungen 

Merkmale Durchschnitt

Durchschnittlicher 

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert 32 €/m² – 800 €/m²   371 €/m²

2,2 % 

(- 0,2 % – 5,2 %)

24 m² – 136 m² 62 m²

Restnutzungsdauer 49 Jahre – 57 Jahre  54 Jahre

Rohertragsfaktor 15,0 – 49,7 27,1

monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m² – 14,1 €/m² 8,5 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 129 Kauffälle) 2,6 %

Verteilungsuntersuchung Eigentumswohnungen
im Berliner Umland ohne Potsdam 2022 - 2024

Verteilungsuntersuchung Eigentumswohnungen
im Berliner Umland ohne Potsdam 2022 - 2024
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Bodenwert 15 €/m² – 380 €/m²   168 €/m²

2,3 %

(- 0,6 % – 5,6 %)

45 m² – 128 m² 73 m²

Restnutzungsdauer 50 Jahre – 55 Jahre  53 Jahre

Rohertragsfaktor 11,7 – 52,8 26,0

monatliche Nettokaltmiete 4,6 €/m² – 9,0 €/m² 6,5 €/m²

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (Datenbasis 2024, Stichtag 01.07.2024, 31 Kauffälle) 3,3 %

*52 der Kauffälle fanden im Landkreis Havelland statt

Verteilungsuntersuchung Eigentumswohnungen
im Weiteren Metropolenraum ohne kreisfreie Städte 2022 - 2024
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