Bitte beachten Sie:

Versteigerungsgegenstand ist

ausschliefRlich das
Flurstiick 30.
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derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs-
oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 30 Periodisches Ertragswertverfahren

(1) Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorldufige Ertragswer! ermittelt werden durch

Bildung der Summe aus

[. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus gesicherten Daten
abgeleiteten Reinertrigen der Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums und

2. dem iiber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstiicks.

(2) Der Betrachtungszeitraum, fiir den die periodisch unterschiedlichen Ertriige ermittelt werden, ist

so zu wéhlen, dass die Héhe der im Betrachtungszeitraum anfallenden Ertréige mit hinreichender

Sicherheit ermittelt werden kann; hierbei sollen zehn Jahre nicht iiberschritten werden. Der

Abzinsung ist in der Regel der objektspezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz zugrunde zu legen.

(3) Der Restwert des Grundstiicks kann ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. dem Barwert des Reinertrags der Resiperiode und

2. demiiber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.

Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Restnutzungsdauer. Die
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Kapitalisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt iiber die Dauer der Restperiode. Der
Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objekispezifisch angepasste
Liegenschafiszinssatz zugrunde zu legen.”

Zur Ermittlung des Reinertrags und Rohertrags heifit es in § 31 ImmoWertV21 wie folgt:

“(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jihrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdifier Bewirtschaftung und zuldissiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatscichlichen Ertrége zugrunde zu legen, wenn
sie marktiiblich sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.”

4.5.1 Ermittlung des Ertragswertes fiir die zu bewertenden Gebiiude
Um eine bessere Absicherung der zuvor ermittelten Werte aus dem Sachwertverfahren zu erlangen,
wird zur Stiitzung der Ertragswert der zu bewertenden Immobilie berechnet.

Wahl des Ertragswertverfahrens:
Im vorliegenden Fall ist ein weitestgehend saniertes Einfamilienhaus mit Nebengebiude zu bewerten.
Vom Unterzeichner wird daher das allgemeine Ertragswertverfahren angewandt.

Ableitung und Erliuterung der Mietpreise - Wohnen
Die folgende Ubersicht fiir Wohnraummieten wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
des Landkreises Elbe-Elster im Grundstiicksmarktbericht 2022 verdiffentlicht.

Lage (Stiidte) i 7Geb§udear71 Ausstattung Bandbreite (ier thtokal-tmictc ‘
e RSIEMBWA T |

Bestandsmiete Neuvermie-
il ben T ) s | tungen 2019/22 .
Bad Altstadt, MFH; WGH saniert 4,80 - 6,05 580-6,60 |
Lieben- | Zentrum . :
= - 1 |
werda Stadtgebiet = MFH (Plattenbauten) | saniert 4,35 - 6,00 [ 2 5,00 |
RH _ saniert 4,10 - @27(7)77 . |

MFE,, saniert B 4,}0 - 5,50 7 5,80 - 5,90
Sonstige Dorfgebiete | MFH B _saniert/teilsaniert 3,10 - 4,85 |

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 des Landkreises Elbe-Elster wurden Mietpreise fiir die Stadt Bad
Liebenwerda dargestellt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Geschiiftsstelle des
Gutachterausschusses eine Mietensammlung fiihrt, die aber keinen Anspruch auf Vollstindigkeit
erhebt. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass es sich nicht um eine Mietensammlung im Sinne des
BGB handelt, die zur Begriindung einer Mieterhthung herangezogen werden kann (vgl. § 558 a
BGB).

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises
Elbe-Elster ist die folgende Ubersicht fiir Wohnraummieten verdéffentlicht worden.

“Fiir die folgenden Zusammenstellungen wurden 917 Mietvertrige der Jahre 2020 bis 2023
ausgewertel, bei denen auch die Wohnfldche bekannt ist.
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