Anlage 39 BewG — (zu § 254) Ermittlung des Rohertrags

Bewertungsgesetz
Stand: 23.12.2022 (konsolidierte Textfassung, kein amtliches Inkrafttretensdatum)

(Fundstelle: BGBI. | 2021, 2932 — 2936; bzgl. der einzelnen Anderungen vgl. Funote)

I. Monatliche Nettokaltmieten in EUR/Quadratmeter Wohnflache[**] (Wertverhaltnisse/Stand: 1.
Januar 2022)

Land Geb&udeart[*] Wbhnfl &che[**] (je Whnung) Bauj ahr des Ceb&dudes
bis 1948 1949 bis 1978 1979 bis 1990 1991 bis 2000 ab 2001
Baden-Wirttenberg Ei nfam |ienhaus unter 60 n2 7,13 6,88 7,01 8,73 9,40
von 60 n2 bis unter 100 nR 6,24 6,41 6,62 7,58 7,51

100 n2 und nmehr 5,53 6,10 6,37 6,61 7,78

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 7,63 8,16 8,15 8,56 8, 89

von 60 nR2 bis unter 100 n2 5,60 6,06 6,11 6,55 7,60

100 n2 und nehr 5,10 5,38 5,45 6,20 7,31

M et wohngr undst ck unter 60 n2 8,60 9,17 9,11 10,10 12,44
von 60 n2 bis unter 100 n2 6,78 7,09 7,33 7,82 8,97

100 n2 und nehr 6,84 6,42 6,82 7,27 8, 97

Bayern Ei nfam |ienhaus unter 60 nR2 7,86 7,54 7,76 9,28 10, 64
von 60 n2 bis unter 100 n2 6,89 7,04 7,34 8,07 8,50

100 n2 und nehr 6,09 6,69 7,06 7,03 8, 80

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 6,91 7,35 7,41 7,48 8,25

von 60 n2 bis unter 100 n2 5,06 5,45 5,57 5,72 7,07

100 n2 und nmehr 4,61 4,85 4,96 5,42 6,79

M et wohngr undst Gick unter 60 n2 9,82 10,41 10,44 11,12 14,56
von 60 nR2 bis unter 100 n2 7,74 8,04 8,40 8,61 10,50

100 n2 und nehr 7,80 7,29 7,81 8,00 10,50

Berlin Einfamlienhaus unter 60 n2 9,04 7,79 7,28 10,70 14,45
von 60 n2 bis unter 100 n2 7,92 7,25 6,89 9,28 11,56

100 n2 und nehr 7,01 6,91 6,63 8,09 11,96

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 8,95 8,55 7,83 9,70 12,62

von 60 n2 bis unter 100 n2 6,56 6,33 5,87 7,43 10,79

100 n2 und nehr 5,97 5,64 5,23 7,02 10, 37

M et wohngrundst ick unter 60 n2 8,47 8,07 7,34 9,60 14, 83

von 60 n2 bis unter 100 n2 6,68 6,23 5,91 7,44 10,70

100 n2 und nmehr 6,73 5,65 5,50 6,91 10,70

Brandenburg Ei nfam | i enhaus unter 60 n2 8,34 7,20 7,28 10,66 12,20
von 60 nR2 bis unter 100 n2 7,31 6,71 6,88 9,26 9,75

100 n2 und nehr 6,47 6,39 6,62 8,07 10,09

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 7,50 7,17 7,10 8,79 9, 68

von 60 n2 bis unter 100 n2 5,50 5,31 5,32 6,72 8,28

100 n2 und nehr 5,00 4,73 4,75 6,36 7, 96

M et wohngrundst ick unter 60 n2 7,45 7,11 7,00 9,13 11,94

von 60 n2 bis unter 100 n2 5,88 5,49 5,63 7,07 8,61

100 n2 und nehr 5,92 4,98 5,24 6,58 8, 61

Brenen Ei nfam |ienhaus unter 60 n2 7,03 6,49 6,73 7,62 9,00
von 60 n2 bis unter 100 n2 6,16 6,06 6,36 6,62 7,19

100 m2 und nehr 5,45 5,77 6,11 5,77 7,44

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 7,88 8,09 8,19 7,84 8,91

von 60 nR2 bis unter 100 n2 5,78 6,00 6,15 6,00 7,62

100 n2 und nehr 5,26 5,33 5,48 5,67 7,33

M et wohngr undst iick unter 60 n2 8,08 8,26 8,33 8,38 11, 33

von 60 n2 bis unter 100 n2 6,38 6,38 6,71 6,49 8,17

100 n2 und nehr 6,42 5,79 6,24 6,04 8,17

Hanmburg Ei nfanilienhaus unter 60 n2 8,69 7,01 7,52 9,56 10, 26
von 60 n2 bis unter 100 n2 7,62 6,53 7,11 8,31 8,20

100 n2 und nehr 6,74 6,22 6,84 7,24 8,49

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 10,45 9,34 9,82 10,55 10, 89

von 60 n2 bis unter 100 n2 7,67 6,92 7,37 8,07 9,31

100 n2 und nmehr 6,97 6,16 6,57 7,64 8, 96

M et wohngr undst Gck unter 60 n2 9,18 8,19 8,57 9,70 11, 89

von 60 nR2 bis unter 100 n2 7,23 6,32 6,89 7,51 8,58

100 n2 und nehr 7,30 5,73 6,42 6,98 8,58



Hessen Ei nfam |ienhaus unter 60 n2 7,96 6,97 6,91 7,83 10, 02
von 60 n2 bis unter 100 n2 6,97 6,50 6,54 6,80 8,00

100 n2 und nmehr 6,17 6,18 6,29 5,93 8, 29

Zwei fam | i enhaus unter 60 nR 7,45 7,23 7,02 6,72 8, 27

von 60 nR2 bis unter 100 nR 5,46 5,36 5,26 5,15 7,08

100 n2 und nehr 4,97 4,77 4,70 4,87 6,81

M et wohngrundst iick unter 60 nR 9,44 9,13 8,81 8,90 13,01

von 60 n2 bis unter 100 n2 7,45 7,05 7,10 6,89 9, 39

100 n2 und nehr 7,50 6,39 6,60 6,40 9, 39

Meckl enbur g- Vor pormern Ei nfam | i enhaus unter 60 n2 7,02 5,75 5,50 8,12 8,77
von 60 n2 bis unter 100 n2 6,15 5,37 5,20 7,05 7,01

100 n2 und nehr 5,44 5,11 5,01 6,14 7,26

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 7,48 6,80 6,35 7,92 8, 24

von 60 n2 bis unter 100 n2 5,48 5,05 4,77 6,07 7,05

100 n2 und nmehr 4,99 4,49 4,25 5,74 6,78

M et wohngr undst ck unter 60 n2 8,20 7,44 6,92 9,09 11,22

von 60 nR2 bis unter 100 nR 6,48 5,74 5,57 7,04 8,10

100 n2 und nehr 6,52 5,21 5,18 6,55 8,10

Ni eder sachsen Ei nfam | i enhaus unter 60 nR2 6,62 6,36 6,31 7,72 8,40
von 60 n2 bis unter 100 n2 5,80 5,93 5,97 6,70 6,71

100 n2 und nehr 5,13 5,64 5,74 5,84 6,95

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 6,78 7,21 7,00 7,23 7,58

von 60 n2 bis unter 100 n2 4,98 5,34 5,25 5,53 6,48

100 nm2 und nehr 4,52 4,76 4,68 5,24 6,24

M et wohngrundst ick unter 60 n2 8,07 8,57 8,28 9,00 11,22

von 60 n2 bis unter 100 n2 6,36 6,62 6,67 6,98 8,10

100 n2 und nmehr 6,42 6,01 6,20 6,48 8,10

Nor dr hei n- West fal en Ei nfam | i enhaus unter 60 n2 6,97 6,56 6,82 8,30 8, 32
von 60 nR2 bis unter 100 n2 6,10 6,11 6,44 7,20 6,65

100 n2 und nehr 5,40 5,82 6,19 6,28 6, 88

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 7,07 7,38 7,50 7,70 7,44

von 60 n2 bis unter 100 n2 5,19 5,47 5,62 5,89 6,37

100 n2 und nehr 4,71 4,87 5,02 5,57 6,12

M et wohngr undst ck unter 60 n2 7,83 8,13 8,23 8,90 10, 22

von 60 n2 bis unter 100 n2 6,17 6,29 6,62 6,90 7,38

100 n2 und nehr 6,22 5,69 6,15 6,41 7,38

Rhei nl and-Pfal z Ei nfam | i enhaus unter 60 n2 7,12 6,81 6,88 8,13 9, 32
von 60 n2 bis unter 100 nR 6,23 6,36 6,50 7,06 7,45

100 n2 und nehr 5,52 6,05 6,25 6,15 7,72

Zwei fam | i enhaus unter 60 nR2 7,30 7,77 7,66 7,64 8,44

von 60 nR2 bis unter 100 n2 5,35 5,76 5,75 5,85 7,22

100 n2 und nehr 4,87 5,13 5,13 5,53 6,94

M et wohngr undst iick unter 60 n2 8,33 8,82 8,67 9,11 11,95

von 60 n2 bis unter 100 n2 6,57 6,81 6,98 7,06 8, 62

100 n2 und nehr 6,62 6,18 6,49 6,57 8, 62

Saarl and Ei nfam | i enhaus unter 60 n2 6,07 6,18 6,13 8,39 9, 03
von 60 n2 bis unter 100 n2 5,32 5,76 5,79 7,29 7,21

100 n2 und nehr 4,71 5,48 5,57 6,35 7,47

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 6,33 7,13 6,93 8,00 8, 30

von 60 n2 bis unter 100 n2 4,63 5,28 5,19 6,13 7,09

100 n2 und nmehr 4,22 4,71 4,63 5,80 6, 82

M et wohngrundst Gick unter 60 n2 7,74 8,70 8,41 10,24 12,62
von 60 nR2 bis unter 100 n2 6,10 6,73 6,77 7,94 9,10

100 n2 und nehr 6,15 6,10 6,30 7,37 9,10

Sachsen Ei nfam | i enhaus unter 60 n2 6,70 6,21 5,71 8,23 8,97
von 60 n2 bis unter 100 n2 5,87 5,79 5,39 7,15 7,17

100 n2 und nehr 5,19 5,52 5,19 6,23 7,43

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 5,92 6,09 5,47 6,67 7,00

von 60 n2 bis unter 100 n2 4,34 4,51 4,11 5,11 5,99

100 nm2 und nehr 3,94 4,01 3,67 4,83 5,75

M et wohngrundst ick unter 60 n2 7,57 7,77 6,95 8,93 11,12

von 60 n2 bis unter 100 n2 5,98 6,01 5,60 6,92 8,02

100 n2 und nehr 6,02 5,44 5,20 6,42 8,02

Sachsen- Anhalt Ei nfam |ienhaus unter 60 n2 6,23 5,78 5,53 7,43 7,79
von 60 nR2 bis unter 100 nR 5,45 5,39 5,22 6,45 6,23

100 n2 und nehr 4,83 5,14 5,02 5,62 6,45

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 6,19 6,37 5,96 6,75 6, 83



von 60 n2 bis unter 100 nR 4,54 4,72 4,47 5,17 5,85

100 n2 und mehr 4,13 4,20 3,98 4,89 5,62

M et wohngr undst Gck unter 60 n2 7,22 7,41 6,90 8,24 9,90
von 60 n2 bis unter 100 n2 5,69 5,72 5,55 6,38 7,14

100 n2 und nmehr 5,74 5,19 5,16 5,93 7,14

Schl eswi g- Hol stein Ei nfanilienhaus unter 60 n2 7,16 6,92 6,87 8,47 9,24
von 60 n2 bis unter 100 nR 6,28 6,45 6,49 7,35 7,37

100 n2 und nehr 5,55 6,14 6,24 6,41 7,64

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 7,55 8,10 7,86 8,18 8,58
von 60 n2 bis unter 100 n2 5,54 6,01 5,90 6,27 7,34

100 n2 und nmehr 5,03 5,34 5,26 5,92 7,06

M et wohngr undst Gick unter 60 n2 7,85 8,39 8,10 8,89 11,09
von 60 n2 bis unter 100 n2 6,19 6,47 6,52 6,89 7,99

100 n2 und nmehr 6,24 5,87 6,06 6,40 7,99

Thiringen Einfamnilienhaus unter 60 n2 7,36 6,58 6,41 8,31 9,59
von 60 n2 bis unter 100 n2 6,45 6,13 6,05 7,22 7,66

100 n2 und nmehr 5,71 5,83 5,82 6,29 7,94

Zwei fam | i enhaus unter 60 n2 7,07 7,00 6,67 7,30 8,12
von 60 n2 bis unter 100 n2 5,19 5,19 5,00 5,59 6,95

100 n2 und nehr 4,71 4,62 4,45 5,29 6, 68

M et wohngr undst ck unter 60 n2 7,70 7,61 7,22 8,33 11,00
von 60 n2 bis unter 100 n2 6,08 5,88 5,81 6,45 7,94

100 n2 und nmehr 6,12 5,33 5,40 6,00 7,94

* FUr Wohnungseigentum gelten die Nettokaltmieten fir Mietwohngrundstiicke.

** Flachen, die zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, gelten als Wohnflache. Fir diese
Flachen ist bei Mietwohngrundstticken die fir Wohnungen mit einer Flache unter 60 m2 geltende
monatliche Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter Nutzflache (ohne Zubehdrrdume) anzusetzen. Bei
Ein- und Zweifamilienhdusern sind diese Flachen zu der jeweiligen Wohnflache zu addieren.

Nettokaltm ete — Festwert — fir einen Garagenstellplatz (E nzel garage/ Ti ef garage) 35
EUR/ Monat

II. MietniveaustufenZur Beriicksichtigung von Mietniveauunterschieden zwischen Gemeinden eines
Landes sind die Nettokaltmieten zu I. durch folgende Ab- oder Zuschlage anzupassen:

M et ni veaustufe 1 — 20,0 %
M et ni veaustufe 2 — 10,0 %
M et ni veaustufe 3 +/— 0 %
M et ni veaustufe 4 + 10,0 %
M et ni veaustufe 5 20,0 %
M et ni veaustufe 6 30,0 %
7

M et ni veaust uf e 40,0 %

+ + +

Die gemeindebezogene Einordnung in die Mietniveaustufen und der dafir maRgebliche Gebietsstand
ergibt sich aus der Rechtsverordnung zur Durchfihrung des § 254 des Bewertungsgesetzes in der
jeweils aktuellen Fassung; nicht aufgefihrte Gemeinden sind der Mietniveaustufe 3 zuzuordnen.

Zitiervorschlag: Anlage 39 BewG

Quelle: Bundesamt flir Justiz, abgerufen 02.07.2026
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