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Aktenzeichen: W1-6/2011

_GUTACHTEN

{iber den Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 des Baugesetzbuches vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414 ff.), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585 ff.) flr das folgende Wertermittlungsobjekt
(Schule):

Kommunef Gemeinde Friedeburg
Gemarkung: Friedeburg
Lagebezeichnung: Schitzenweg 18

Flur: 0

Flurstiick(e): 90/2

Grole: 8.308 m?

Grundbuch: Friedeburg, Blatt 465
Eigentiimer: Landkreis Wittmund

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 11.03.2011 in der Besetzung

stellvertr.

Vorsitzender: Dipl.-Vermessungsing. Backer
Gutachter: Architekt u. Dipl.-Bauing. lhnen
Gutachter: Immobilienberater Sieling

far den Wertermittlungsstichtag und den Qualitatsstichtag 11.03.2011 den Ver-
kehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes unter der Annahme, dass die
Nutzung fiir den Gemeinbedarfszweck nicht fortgesetzt wird, mit

715.000 €
ermittelt.

~ -
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1. Aligemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber: Landkreis Wittmund

Datum des Auftrages: 25.01.2011

Aktenzeichen des Auftraggebers: 10.1/3

Verwendungszweck: Verkaufsverhandlungen

ortllche Bauaufnahme am: 25.02.2011.

durch: Herrn Onnen von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses

Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 11.03.2011
weitere Teilnehmer/-innen: Herr Struck (Hausmeister)
Besonderheiten: Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes

unter der Annahme, dass die Gemeinbedarfs-
nutzung fortgesetzt wird, wurde ebenfalls er-
mittelt (s. hierzu W1-10/2011)

1.2 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemaf der 11.03.2011 (Tag der Gutachterausschusssitzung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr mafgeblichen Umsténde wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhéitnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.3 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung
mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfail dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt magebend ist.

im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Das gilt jedoch nicht fur die bauordnungsrechtliche Einstufung des zu bewerten-
den Grundsticks. AntragsgemaR soll unterstellt werden, dass die Gemeinbedarfs-
nutzung nicht fortgesetzt wird (s. hierzu Abschnitte 2.2.1).
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1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Untersuchungen des
Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemischen Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittiung werden die Umsténde
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgeméafien und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung wer-
denu. a.

vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,
die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Hejzung, Elektroinstallationen, Warmwas-
serbereitung, Wasser- und Abwasserrohren usw. nicht ausdricklich geprift,

“Warmedamimungen an Dachern, Decken und an Wahdénsowié dig FuRktionsfahigkeit

von horizontalen und vertikaien Sperrschichten nicht gepriift,

Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm, Hausbock oder sonstigen
schwerwiegenden Bauschéden bezilglich Umfang und Sanierungskosten nicht getrof-
fen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehért werden),

Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaitige Bauteile 0. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehért werden),

keine Schalischutzpriifungen durchgefithri (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstéandiger
gehdrt werden), :

keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragféhigkeit des Bodens oder auf eventuell
vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger ge-
hért werden),

die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepriift (hierzu muss im
Zweifelsfall die zustédndige Baugenehmigungsbehdérde beteiligt werden).

1.5 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende
- Unterlagen zur Verfugung:

- Bauakten des Landkreises Wittmund (Bauakten-Nrn.: 60/66 | und I, 292/68 und

1234/73)

- Auszlge aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte

sowie Unterlagen Uber die Gebiudevermessung vom Katasteramt Wittmund

- Auszug aus dem Grundbuch vom Amtsgericht Wittmund

- Unterlagen Gber die Bauleitplanung der Gemeinde Friedeburg

- Angaben zur ErschlieRung und ErschlieRungskosten von der Gemeinde Friedeburg
- Kaufpreissammiung, Bodenrichtwertkarte, Grundsticksmarktbericht

- Fotografische Aufnahmen des Objekies
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2. Beschreibung des Wertermittiungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Zentrum der Gemeinde Friedeburg am Schiit-
zenweg, einer ortlichen Anliegerstral3e. Die Entfernung zum Geschéftsbereich im

- -Orskern.betragt ca. 300 m. In der Nachbarschaft des Wertermittlungsobjektes

befinden sich mehrere Schulgebaude, Sportstatten und Wohngebaude.

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der
Bodenrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralle ist in ca. 0,5 km Entfernung die Bundesstralle
436, weiche von Sande im Osten nach Wiesmoor im Westen verlauft. Der nichste
Autobahnanschluss (Anschlussstelle Sande auf die A29) befindet sich in dstlicher

Richtung in ca. 14 km Entfernung.
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2.1.3 Offentliche Einrichtungen
Bei der Gemeinde Friedeburg handelt es sich um ein Grundzentrum mit den ent-
sprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen sind tlw. in Friedeburg vor-
handen.

Im Ort gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Fachéarzte. Das nachstgele-
gene Krankenhaus befindet sich ca. 16 km entfernt in Wittmund.

214 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an einer Anliegerstraf’e mit zeitlich begrenztem Durchfabrts-
verbot ist nur wahrend der Morgen- und Mittagszeit mit tiw. hohem Verkehrsauf-
kommen und erhdéhtem Verkehrslarm zu rechnen. Der Gutachterausschuss geht
davon aus, dass bei einer Aufgabe der Gemeinbedarfsnutzung das zeitlich be-
grenzte Durchfahrtsverbot nicht beibehalten wird.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aullergewéhnlichen Immis-
sionen festgestellt.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

'2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg liegt das zu bewertende
Grundstiick in einem Gebiet, das als ,Schule” dargestellt ist. Nach Auskunft der
Gemeinde Friedeburg (Frau Steevens) ist der Gebietscharakter im Umfeld im Fla-
chennutzungsplan als WA (allgemeines Wohngebiet) angegeben. Tatséchlich ten-
diert das Gebiet in Richtung M| (Mischgebiet). Der Gutachterausschuss unterstellt,
dass der Flachennutzungsplan geédndert wird. Aufgrund der Annahme, dass die
Gemeinbedarfsnutzung nicht fortgesetzt wird, unterstellt der Gutachterausschuss
eine Ausweisung als Mischgebiet bzw. als Sondergebiet fir eine noch nicht be-
kannte spezielle Nutzung.

Bebauungsplan’

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vor. Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass aufgrund der Grélie
des Wertermittiungsobjektes bei der Aufgabe der Gemeinbedarfsnutzung die Auf-
stellung eines Bebauungsplans zu erwarten ist. Dabei unterstelit der Gutachter-
ausschuss Ausweisungen im Misch- oder Sondergebiet, die die vorhandene Be-
bauung beriicksichtigen, erhebliche bauliche Erweiterungen jedoch nicht zulassen.

e
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2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben maligebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

frn Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der Erschliefiung
Uber die Strae ,Schitzenweg” nach Auskunft der Gemeinde Friedeburg als end-
guiltig erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Gemeinde
Friedeburg sind fir dieses Wertermittlungsobjekt Erschlieungsbeitrdge nach dem
Baugesetzbuch und Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz fur die vorhan-
denen Anlagen nicht mehr zu zahlen. Stralenausbaubeitrage sind laut Auskunft

--der-Gemeinde Friedeburg in naher Zukunft nicht zu erwarten.

2.2.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen inshesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten SOWIe wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht. :

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuchs ist eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit
enthalten. Der Eintragungsinhalt ist der Anlage zu entnehmen.

Danach ist die EWE Oldenburg berechtigt, auf dem Grundstiick eine Gittermast-
station mit den erforderlichen elekirischen Leitungen zu betreiben und zu unterhal-
ten. Tatséchlich vorhanden ist im Bereich der stdlichen Grenze eine Transforma-
torenstation der EWE.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuchs sind ohne Einfluss
auf den Verkehrswert.
Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthélt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis. Das beim Landkreis Wittmund gefiihrte Baulastenverzeichnis wur-
de daher nicht eingesehen.

Denkmalschutz
Das Wertermittlungsobjekt ist nicht in das Verze|chn|s der Kulturdenkmale (Teil | -

- Baudenkmale) eingetragen.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.
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2.3 Tatséchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgréBe und -zuschnitt

Das 8.308 m? groRe Wertermittiungsobjekt ist ungefahr rechteckig geformt. Die
mittlere Breite betragt ca. 67 m und die mittiere Tiefe ca. 125 m. Die genaue Form
des Wertermittiungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (s.
Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Schulgebaude-Komplex bebaut. Die er-
---—forderliche-innere-Erschlieung-(Wege) und der Pausenhof und-die-Parkplatze
sind befestigt. Der nicht berbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermitt-
lungsobjektes ist als Rasenfliache angelegt.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Strale ,Schitzenweg" erschlossen. Da-
bei handelt es sich um eine zweispurige Anliegerstrae mit einseitigem Fuweg.
Die Stralenflache ist mit einer Bitumendecke versehen. Der Fulweg ist gepflas-
tert. :

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der StraRe vorhanden:

— Wasserversorgung — Stromversorgung
- Kanalisation - Gasleitung

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsobjekt ist eben. Der Gutachterausschuss geht von einer nor-
malen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fiir Mangel in der Bodengiite
nicht bekannt geworden sind. Auch liegen dem Gutachterausschuss keine Hinwei-
se auf schadliche Bodenveranderungen (Altiasten) vor.
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2.3.5 Schulgebaude

Fur die Gebaudebeschreibung wird das Wertermittlungsobjekt in die Gebaudetrak-
te (1) bis (4) ~ siehe nachfolgende Karte — unterteilt. Bei der in der Liegenschafts-
karte dargestellten Uberdachung (5) handelt es sich um einen Fahrradunterstand.

.t SR 7 Y
\ Parkplatz N ]
[ * 4 )
Y — ‘.‘.. ; 'S \
\\ .- P
- - \ ’

Mit Ausnahme des Fahrradunterstandes handelt es sich bei allen Gebauden und
bei den Uberdachungen zwischen den Geb&uden um Baukérper mit Flachda-
chern. Das Flachdach auf dem Gebéaudetrakt 1 konnte nicht eingesehen werden.
Die Flachdécher sind mit Bitumenbahnen abgeklebt. Sie befinden- sich in einem
tiw. etwas unterschiedlichen Unterhaltungszustand. Eine vollstandig neue Abdich-
tung ist in den letzten Jahren bei keinem der Gebdude vorgenommen worden.
Obwohl gegenwartig keine aktuellen Leckagen erkennbar sind, sind vielfach Spu-
ren fritherer Leckagen sichtbar. Leckagen wurden Uberwiegend partiell repariert.
Ein potentieller Kaufer wirde nach Auffassung des Gutachterausschusses davon
ausgehen, dass in absehbarer Zeit alle Flachdécher saniert werden missen. Der
Gutachterausschuss berlicksichtigt daher bei allen Gebaudetrakten gleicherma-
Ren einen mittleren Bauschaden aufgrund des Zustandes der Flachdacher. Bei
der folgenden Einzelbeschreibung der Gebé&udetrakte wird dieser Umstand daher
jeweils nicht noch einmal aufgefihrt.
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Schule (Trakt 1)

Gebaudeart:

Geschosse:

Baujahr(e):

GroRe:
Bruttogrundflache:
Nutzflache:

Raumaufteilung:

_Erdgeschoss:

Schulgebéude in konventioneller Bauweise
Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss
1968

636 m* (Berechnungen s. Anlage)
480 m? (Berechnungen s. Anlage)
siehe auch Grundriss in der Anlage

2 Klassenrdume, Treppenhaus / Flur

1. Obergeschoss: 2 Klassenraume, Treppenhaus / Flur

2. Obergeschoss:

Einstufung / Besonderheiten:

2 Klassenrdume, Treppenhaus / Flur

zweckgebundene Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aullenwéande:
Innenwéande:

Geschossdecken:

Dachform und Dacheindeckung:

Keller:

Aullentlren:

Fenster:

Innenturen:
Geschosstreppe:
Innenwandverkieidung:
Verkleidung der Decken:
Fullbéden:
FuRbodenbelag:

Wand- und Bodenfliesen:

Elektroinstaliation:

Sanitare Instaliationen:

Hohlschichtmauerwerk mit Au3enverblender
massiv

Stahlbetondecke im Erdgeschoss und im 1.
Obergeschoss, Holzbalkendecke (Holzgitterbin-
der) im 2. Obergeschoss

Flachdach mit Bitumenbahnen verklebt
nicht unterkellert

zweifligelige Eingangstir aus Stahirahmen mit
Einfachverglasung

- Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Holzflllungstlren in Holzzargen
geflieste Betontreppe

Putz mit Anstrich

Leichtbauplatten in den Klassenraumen
Estrich

in den Klassenrdumen PVC-Belag

Bodenfliesen im Treppenhaus / Flur, kleiner Flie-
senspiegel in den Klassenrdumen

zweckgebundene Ausstattung

Waschbecken in den Klassenrdumen



)
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Beheizung:

Besondere Betriebseinrichtungen:
Besondere Bauteile:

weitere
Baumangel / Bauschéaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung:

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gaszentralheizung chne Warmwasserversor-
gung, Heizungsanlage befindet sich im Geb&ude-
trakt (4)

Léschwasserverteilungssystem

Blitzschutzanlage

tiw. Schaden an der Verfugung

Renovierungsstau in allen Rdumen (insbesonde-
re Bodenbel&ge, Wandanstriche und Deckenver-
Kleidungen)

mittel - befriedigend

mittel (Ausnahme: s. Hinweis zum Renovie-
rungsstau)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
Malnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-

wirken.
Ubliche Gesamtnutzungsdauer:
bisheriges Alter:

ermittelte Restnuizungsdauer:

Schule (Trakt 2}

Gebéaudeart:

Geschosse:

Baujahr(e):

Grélke: Bruttogrundflache:
Nutzflache:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss:

Einstufung / Besonderheiten:

70 Jahre
43 Jahre
27 Jahre

Schulgebdude in konventioneller Bauweise
Erdgeschoss
1968
1.078 m?* (Berechnungen s. Anlage)
955 m* (Berechnungen s. Anlage)
siehe auch Grundriss in der Anlage

Nordbereich: 4 Zimmer, Kiiche, Kiosk und Flur

Mittel- und Stdbereich: Ausbildungs- und Zube-
hérraume

zweckgebundene Raumaufteilung
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitét:

Aulienwénde:
Innenwande:

Geschossdecken:

Dachform und Dacheindeckung:

Keller:

Aulentiiren:

Fenster:

innentdren:

Geschosstreppe:
Innenwandverkieidung:
Verkleidung der Decken:
FuBbéden:
Fuflbodenbelag:

Wand- und Bodenfliesen:

Elektroinstallation:

Sanitére Installationen:

Beheizung:

Einbaumdbel:

Besondere Bauteile:

Hohlschichtmauerwérk mit Aullenverblender
massiv

Holbalkendecke (Holzgitterbinder)
Flachdach mit Bitumenbahnen verklebt

nicht unterkellert

zweifllgelige Haupteingangstlr aus Kunststoff-

_.__rahmen mit Isolierverglasung, Nebeneingangstir

aus Kunststoffrahmen mit Glasausschnitt, Ter-
rassentlr zum Lehrerzimmer aus Kunststoffrah-
men mit Isolierverglasung

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung,
tiw. Lichtkuppel im Flachdach

Holzflllungstiren in Holzzargen, zweifliigelige
Verbindungstlr aus Holzrahmen mit Einfachver-
glasung zur Pausenhalle Trakt (3), Windfang-
element im Bereich des Haupteingangs

ohne

Putz mit Anstrich

tiw. Anstrich, tiw. Deckenplatten
Estrich

im Lehrer-, Rektor- und Verwaltungszimmer so-
wie im Notenraum Teppichboden, sonst PVC-
Belag

Bodenfliesen im Hauptflur (Flur 1), Fliesenspiegel
in der Kiiche, in der Dunkelkammer und im Vor-
bereitungsraum

zweckgebundene Ausstattung

Waschbecken in der Kiiche sowie vereinzelt
Waschbecken in Ausbildungsraumen

Gaszentralheizung ohne Warmwasserversor-
gung, Heizungsanlage befindet sich im Gebaude-
trakt (4), an den Zapfstellen tlw. Warmwasser
Uber Warmwasserboiler

Kiche nicht mitbewertet

Blitzschutzanlage,

Besondere Betriebseinrichtungen: Ldschwasserverteilungssystem



Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte W1-6/2011 Seite 15

Baumange! / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

| Einstufung der Ausstattung:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

bisheriges Alter:
Modernisierungen:
(Zeit / Umfang)

ermittelte Restnutzungsdauer:

Schule (Trakt 3)

Gebaudeart:

Geschosse:

Baujahr(e):

GroéRe:
Bruttogrundflache:
Nutzflache:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss:

Einstufung / Besonderheiten:

Setzungsrisse im Aulenmauerwerk

Setzungsrisse in der Innenschale AuRenmauer-
werks der Mehrzweckklasse

Salpeterschaden an der Innenwand des Vorrats-
raumes

Stirnbretter abgangig
Wasserschaden im westlichen Dachbereich

auBenseitig abgeplatzter Putz im Bereich der
Terrassentir zum Lehrerzimmer

Dachrinnen tlw. abgéngig bzw. fehlen tiw.

Renovierungsstau in dem meisten Rdumen (ins-
besondere Bodenbeldge, Wandanstriche und
Deckenverkleidungen)

maRig - befriedigend

einfach - mittel (s. Hinweis zum Renovierungs-
stau)

70 Jahre

43 Jahre
Erweiterung des Lehrerzimmers im Jahre 1973

27 Jahre

Schulgebdude in konventioneller Bauweise
Erdgeschoss
1967

216 m? (Berechnungen s. Aniage)
175 m? (Berechnungen s. Anlage)
siehe auch Grundriss in der Anlage

Pausenhalle, Behinderten-WC, Jungen-WC,
Madchen-WC, Lehrer-WC und Lehrerinnen-WC

zweckgebundene Raumaufteilung
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwinde:
Innenwénde:

Geschossdecken:

Dachform und Dacheindeckung:

Keller:

AuBentlren:

Fenster:

Innentlren:

Geschosstreppe:
Innenwandverkleidung:

Verkleidung der Decken:

Fuflbéden:
FuRbodenbelag:

Wand- und Bodenfliesen:

Elektroinstallation:

Sanitére Installationen:

Beheizung:

Besondere Bauteile:

"Baumaéangel / Bauschaden:

Hohlschichtmauerwerk mit Aullenverblender
massiv

Betondecke

Flachdach mit Bitumenbahnen verklebt

nicht unterkellert

zweifligelige Haupteingangstir aus Stahlrahmen

und zweifligetige Tur aus Aluminiumrahmen zum
Pausenhof

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

glatte Holzfullungstiren in Holz- bzw. Stahlzar-
gen, Windfangelement im Bereich des Hauptein-
gangs

ohne
Putz mit Anstrich

Leichtbauplatten in der Pausenhalle, sonst An-
strich

Estrich
ohne

Wand- und Bodenfliesen in den Sanitarraumen
(Uberwiegend Standard der 60/70 er Jahre), Bo-
denfliesen in der Pausenhalie

zweckgebundene Ausstattung

jeweils ein Sanitdrraum fur Schiler und Schile-
rinnen mit WC’s und Vorraum mit Waschbecken,
ein WC-Raum fir Lehrerinnen mit WC’s und
Waschbecken, ein WC-Raum fur Lehrer mit WC,
Urinalbecken und Waschbecken, ein Behinderten
WC-Raum mit WC und Waschbecken

Gaszentralheizung ohne Warmwasserversor-
gung, Heizungsanlage befindet sich im Gebaude-
trakt (4)

Blitzschutzanlage

Setzungsrisse in der Innenschaie Auflenmauer-
werk des WC-Raums flir Lehrerinnen

Setzungsrisse im AuBenmauerwerk im nérdli-
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Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung:

tibliche Gesamtnutzungsdauer:

bisheriges Alter:

ermittelte Restnutzungsdauer:

Schule (Trakt 4)

Gebéaudeart:

Geschosse:

Baujahr(e):

GréRe:
Bruttogrundflache:
Nutzfl. Keller:
Nutzfl.' Klassen /
Flure:

Raumaufteilung:

im Keller:

im Erdgeschoss:
im Obergeschoss:

Einstufung / Besonderheiten:

chen Ubergangsbereich der Trakte (2) und (3)
Stirnbretter abgangig
Sanitar insgesamt nicht mehr zeitgeman

Renovierungsstau in dem meisten Rdumen (ins-
besondere Bodenbeldge, Wandanstriche und
Deckenverkleidungen)

makig - befriedigend

einfach - mittel (s. Hinweis zum Renovierungs-

- stau)

70 Jahre
44 Jahre
26 Jahre

Schulgebéaude in konventioneller Bauweise
Teilkeller, Erdgeschoss, Obergeschoss
1967

958 m?* (Berechnungen s. Anlage)
98 m? (Berechnungen s. Anlage)

660 m* (Berechnungen s. Anlage)
siehe auch Grundriss in der Anlage

Vorraum, Heizungsraum und ehemaliger Olbun-
ker, zum Olbunker kein Zugang vorhanden, nach
Auskunft des Hausmeisters ist der entleerte OI-
tank noch vorhanden

4 Klassenraume und 2 Flure mit Treppenhaus
4 Klassenrgume und 2 Flure mit Treppenhaus

zweckgebundene Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat;

Aufllenwande:

Innenwénde;

Hohlschichtmauerwerk mit AuRenverblender

massiv
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Geschossdecken:

Dachform und Dacheindeckung:
Keller:

Aulientiren:

Innentiiren:

Geschosstreppe:

Innenwandverkleidung:
Verkleidung der Decken:
FuBbdden:
FulRbodenbelag:

Wand- und Bodenfliesen:

Elektroinstallation:
Sanitare Installationen:

Beheizung:

Besondere Betriebseinrichtungen:
Besondere Bauteile:

Baumangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung:

Stahlbetondecke im Keller und im Erdgeschoss,
Holzbalkendecke (Holzgitterbinder) im Oberge-
schoss

Flachdach mit Bitumenbahnen verklebt
teilweise unterkellert

im rckwartigen dstlichen Bereich zweifligelige
Tur aus Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung,
im rickwartigen westlichen Bereich Stahlrahmen-
tir mit Einfachverglasung

- Kunststoffrahmenfenster mit-Isolierverglasung

Rauchschutztir aus Aluminium zur Pausenhalle,
feuerhemmende TUr zum Heizungsraum sowie
zwischen den Klassenraumen 8 und 9 im EG und
12und 13 im OG

Rohbetontreppe zum Keller, geflieste Betontrep-
pe zum Obergeschoss, Einschubtreppe zum
Dach

Putz mit Anstrich

Leichtbauplatten

- Estrich

PVC — Belag in den Klassenraumen

Bodenfliesen im Treppenhaus / Flur, kleiner Flie-
senspiegel in den Klassenrdumen

zweckgebundene Ausstattung
Waschbecken in den Klassenraumen

Gaszentralheizung ohne Warmwasserversor-
gung, Baujahr 1998, Heizungsanlage befindet
sich im Keller

Léschwasserverteilungssystem
Blitzschutzanlage
Salpeter- Schéaden im Bereich der Kellerwénde

Renovierungsstau in dem meisten Raumen (ins--
besondere Bodenbeldage, Wandanstriche und
Deckenverkleidungen)

befriedigend

mittel (s. Hinweis zum Renovierungsstau)
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{ibliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
bisheriges Alter: 44 Jahre

ermittelte Restnutzungsdauer: 26 Jahre

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet wéren, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden vom Gutachterausschuss nicht gemacht.

" Der Gutachterausschuss konnte die Hohlraume der Flachdacher nicht einsehen.
Nach Angaben des Hausmeisters sind die Déacher unzureichend gedammt. Die
energetische Qualitat ist daher als maRig einzustufen.

AuRenanlagen
Ver- und Entsorgungseinrichfungen:

jeweils ein Gas-, Elektrizitdts- und Wasseranschluss vorhanden
Anschluss an die Kanalisation, Oberflachenentwasserung, Fettabscheider

Plattierungen: - ca. 470 m? Waschbetonplatten

- ca. 2.470 m? Betonsteinpflaster

Einfriedung: - im- vorderen Bereich Stutzmauer aus Klinkermau-
erwerk (Héhe ca. 1,10 m)

- im ostlichen Bereich Maschendrahtzaun

- Einfahrtstor aus verzinktem Stahirohr

Gartenanlage: - im ostlichen und sOdiichen Bereich Baume und
Straucher

- im westlichen Bereich Wildwuchs aus Baumen
und Strduchern

- im nordlichen Bereich Rasenfldche und Tannen

- auf dem Schulhof zwei mit Waschbeton-Platten
umrandete Pflanzbeete zur Groe von je ca. 35
m2

insgesamt einfache Gestaltung
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Fahrradunterstand, ca. 80 m? (iberdachte Flache,
Stahlrohr-Konstruktion, allseitig offen, Eindeckung
mit Wellasbestplatten, Stahlrohr oxidiert, ohne
Wertansatz

- Uberdachung zwischen Trakt (1) und Trakt (3) in
einer Breite von 3,5 m, sowie sudlich des Traktes
(3) zu den Eingangsbereichen der Trakte (2) und
(4) in einer Breite von 3,6 m, Uberdachungen auf
Stahlrohrsttzen, Uberdachung unterseitig mit.
Holz vertafelt, Eindeckung mit Bitumenbahnen,
Stirnbretter und Dachrinnen erneuerungsbeduirftig

- Transformatorenstation der EWE im siidlichen
Bereich der Eigentumsgrenze, Grundflache der
Trafostation ca. 5,1 m? (nicht bewertet, Eigentum
der EWE)

Sonstige Nebengebéude:

Sonstige Anlagen: - Schaukelgerist und zwei Fuliballtore aus Stahl,
kleine Spielplatzfitche im nordwestlichen Grund-
stiicksbereich (chne Wertansatz)

Einstufung der AuRenanlage: durchschnittlich

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um einen Schulkomplex in konven-
tioneller Bauweise aus den sechziger Jahren des vorigen Jahrhunderts. Die bauli-
che Grundsubstanz ist nach Auffassung des Gutachterausschusses insgesamt als
gut zu bezeichnen. Dass in absehbarer Zeit Dachsanierungen zu erwarten sind, ist
aufgrund der Kurzlebigkeit derartiger Fiachdacher keine Besonderheit. Als Vorteil
ist der Umstand zu sehen, dass sich die Fenster (berwiegend in einem guten Zu-
stand befinden. Die Innenausstattung der Raume ist jedoch Oberwiegend renovie-
rungsbeddrftig. _

Aufgrund des baulichen Zustandes ist das Gebdude fir eine Nachfolgenutzung
geeignet. Sollte das Objekt zukiinftig nicht als Schule genutzt werden, sind jedoch
erhebliche innere Umgestaltungen erforderlich.

2.3.6 Ertragsverhiltnisse

Der sidliche Kiassenraum im EG des Gebaudetrakies (4) wird zur Ausgabe von
Lebensmittein an Bedlrftige von der ,Auricher Tafel“ unentgeitlich genutzt. Der
Nutzungsvertrag lag vor. Der Vertrag kann mit einer Frist von 3 Monaten gekin-
digt werden.
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2.4 Kinftige Entwicklungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.

2.41 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir die Gemeinde Friedeburg bis 2025 ein
Bevélkerungsriickgang von ca. 3 % zu erwarten.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten und die Immobilienwerte lang-

fristig auf dem aktuellen Niveau halten. Die demographische Entwicklung wird bei
den entsprechenden Anséatzen der Wertermittiungsverfahren beriicksichtigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsreievanter
Entwicklungen, die das Wertermittiungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen noch nicht vor. ,

Der Landkreis Wittmund plant den Verkauf des Wertermittlungsobjektes. Dabei ist
vorgesehen, der Gemeinde Friedeburg den Geb&udekomplex zur weiteren Nut-
zung als 6ffentliches Geb&ude zum Kauf anzubieten. Eine weitere Moglichkeit wa-
re ein freier Verkauf, wobei die derzeitige Bauleitplanung zu andern wére (s. Ab-
schnitt 2.2.1). Bei dieser Wertermittiung wird von dem freien Verkauf ausgegan-
gen.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungsrechtlicher und tat-
sdchlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundsticks direkt von
dem objektiven Nutzen ab, den es flir den jeweiligen Nutzungsberechtigten er-
bringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt
und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefihrt
werden kann. '

Da im vorliegenden Fall zu unterstellen ist, dass die Gemeinbedarfsnutzung nicht
fortgesetzt wird, und von einer Anderung des Flachennutzungsplanes und evtl. der
Aufstellung eines Bebauungsplanes ausgegangen werden soll, ist aufgrund dieser
zu erwartenden planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt
2.2.1) und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Er-
schliekung vom Grundstlickszustand des ,erschlieBungsbeitragsfreien baureifen
Landes" auszugehen.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

WDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermitflung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaffen, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
- ——Wertermittiung-ohne-Riicksicht auf ungewdhnliche-oder-persénliche-Verhéitnisse
Zu erzielen wére".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreissammiung gefuhrt. Die Kaufpreis-
sammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstucksmarkt

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und

Verwaltungsvorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

- Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. |
S. 639)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Verd&ffentli-
chungen herangezogen:

— Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Markitwerte) von Grundstiicken (Wert-
ermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (Beilage zum Bundesan-
zeiger Nr. 108a vom 10. Juni 2006) (Berichtigung vom 1. Juli 2006 BAnz. Nr. 121 S.
4798) in Ergénzung der Verordnung Gber Grundsétze flir die Ermittiung der Verkehrs-
werte von Grundstlicken (Wertermittlungsverordnung - WertV)

- Normalherstellungskosten 2000 - NHK 2000, gemaf den Wertermittlungsrich'tlinien des
Bundes (WertR 2006) und dem Runderlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau-
und Wohnungswesen vom 1. Dezember 2001

- Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahrliche Ver-
6ffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4
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3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstlicksmarktberichte

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,

Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Miinchen '

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstiickswerten, Bundesanzeigerver-
lag

Gerardy/Mockel/ Troff/ Praxis der Grundstiickshewertung, OLZOG Verlag,

Bischoff Loseblattsammiung

3.2 Wertermittlungsverfahren
3.2.1 Zur Verfligung stehende Wertermittiungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 immoWertV), das Ertrags-
wertverfahren  (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Kaufpreisen solcher Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z.B. Lage,
Baujahr, GroRRe, Bauart, Ausstattung und Zustand) aufweisen. Daneben kann der
Vergleichswert auch aus geeigneten Vergieichsfaktoren abgeleitet werden. Der
Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich er-
zielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise
bei Grundsticken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder
unter Renditegesichtspunkten gehandeit werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten
Mehrfamilienh&usern und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

tm Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen
Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Aniagen ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicks-
marktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fur
die Errichtung eines vergleichbaren Gebéudes fir den Wert ausschlaggebend
sind. Das ist z.B. bei eigen genutzten bebauten Grundstiicken der Fall.
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3.2.2 Abilauf der Wertermittiungsverfahren

in den Wertermittiungsverfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt zu beriicksichtigen (Marktanpassung). Die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks sind
erst anschiieflend zu witrdigen (§ 8 (2) ImmoWertV).

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tiber
die Vergleichspreise bzw. die Vergleichsfaktoren berticksichtigt. Eine zuséatzliche
Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sach-
wertverfahren erfolgt die Marktanpassung (ber Sachwertfaktoren (§ 14 (2) Immo-
WertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber aus dem Markt
___abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 14 (3) InmoWertV) gewahrleistet.. . _

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauman-
gel und Bauschaden sowie von den (blich erzielbaren Ertrdgen erheblich abwei-
chende Ertrage. Diese Besonderheiten sind durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schlagen oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen (§ 8 (3) Immo-
WertV).

3.2.3 Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wéhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbe-
sondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in
der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wurdlgung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittiungsfall vorrangig
das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am Grundsticksmarkt aufgrund
ihrer Nutzungsmdglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die Bausub-
stanz flir den Wert ausschlaggebend ist.

Die flr die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen
mit den Normalherstelfungskosten 2000 (NHK 2000) zur Verfligung.

Der Gutachterausschuss wendet unterstiitzend auch das Ertragswertverfahren an.
Es dient jedoch lediglich der Plausibilisierung des Ergebnisses nach dem Sach-
wertverfahren. Da die zukinftige Nutzung noch nicht feststeht, ist es problema-
tisch, nachhaltig zu erzielende Mieten zu benennen. Auch die Kosten fir erforder-
liche UmbaumaRnahmen kdnnen noch nicht benannt werden. Aufgrund dieser
Unsicherheiten kann dem Ergebnis nach dem Ertragswertverfahren nur eine Be-
deutung hinsichtlich der Plausibilisierung des Ergebnisses nach dem Sachwertver-
fahren zugeordnet werden.
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3.3 Bodenwert

Das Wertermittiungsobijekt ist bebaut und beziuglich des Grund und Bodens im
Hinblick auf die kinftige Bauleitplanung als Bauflache (Mischgebiet bzw. Sonder-
gebiet) einzustufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist dem er-
schlieffungsbeitragsfreien Bauland zuzuordnen (s. Abschnitt 2.5).

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15 Immo-
WertV) zu ermittein (§°16 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet.
~ Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen und
von ungewdhnlichen und persoéniichen Verhaitnissen beeinflusst worden sind, dir-
fen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine aktuellen
Kauffélle fir vergleichbare baureife Grundstiicke registriert.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden (§ 16 (1) Satz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmaien des zu bewertenden Grundstlcks, wie z. B. Art und Maf}
der baulichen Nutzung oder Erschlielungszustand, Gbereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flr normal zugeschnittene
Grundstiicke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen
aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2011 fur die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieBende Zone (s. Anlage) einen Bodenrichtwert von 42 €/m?
ermittelt. Dieser Wert gilt fiir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fiir die vorhan-
denen ErschlieBungsanlagen nicht zu entrichten sind. Die wertbeeinflussenden
Eigenschaften sind mit offener, eingeschossiger Bauweise und einer Grund-
stlicksgroe von 900 m? beschrieben.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen
zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen
des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu-
oder Abschlage zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall ist das Grundstiick erheblich gréler als die Flache, auf die
sich der Bodenrichtwert bezieht. Da flir grof3e Baugrundstiicke am Grundstiicks-
markt bezogen auf den Quadratmeter geringere Preise gezahlt werden als fir
durchschnittlich groRe Grundstiicke, ist ein Abschlag erforderlich. Die nachfoigen-
de Grafik aus dem Grundsticksmarktbericht 2011 zeigt die Verhéltnisse bei gro-
Ren nicht teilbaren Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken in Siedlungsberei-
- chen.
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Aus der Grafik geht hervor, dass bei einer GréRe von 3000 m? von einem Boden-
wert auszugehen ist, der noch 47 % des Bodenrichtwertes betrégt. Es ist davon
auszugehen, dass sich die Grafik bei gréBeren Flachen nicht mit einem so starken
Gefalle fortsetzen wird, da der Bodenwert bei einer Gréle um 5000 m? dann
schon gegen Null gehen wirde. Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich die
Kurve deutlich abflachen wiirde. Flir diese Annahme spricht auch, dass man un-
terstellen kann, dass bei grofen Grundstiicken der Bodenwert nicht unter das Bo-
denwertniveau des Rohbaulandes sinken kann. Der Wert des Rohbaulandes liegt
nach Auswertungen der Kaufpreissammlung im Durchschnitt bei 25 % des Boden-
richtwertes. Zu berlicksichtigen ist darliber hinaus, dass das Wertermittlungsobjekt
(abweichend vom Rohbauland) voll erschlossen ist. Diese Rahmendaten zeigen,
dass der Bodenwert bei einer Grélle von 8.308 m? unter 47 % aber deutlich tber
25 % des Bodenrichtwertes liegt. Der Gutachterausschuss halt daher einen Anteil
von 40 % (entspricht einem Abschlag von 60%) fiir angemessen.

Noch nicht berlicksichtigt ist dabei, dass es sich bei den Gebduden nicht um ein-
geschossige Wohnhauser handelt. Vielmehr ist das zu bewertende Grundstlick
baulich sehr stark ausgenutzt. Der Gutachterausschuss hélt es daher fiir ange-
messen, den ermittelten Abschlag von 60 % zu halbieren. Ein Abschlag von 30%
entspricht einem Umrechnungsfaktor von 0,70.
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Damit ergibt sich folgender Bodenwert:

(Bodenrichtwert) (Faktor) {Bodenwert)
42,00 €/m? X 0,70 29,40 €/m?

rd. 30,00 €/m?

Der Gutachterausschuss geht nicht davon aus, dass auf dem zu bewertenden
Grundstick noch in nennenswertem Umfang bauliche Erweiterungen entstehen.
Der Einfluss der Trafostation mit den zugehorigen Leitungen auf den Bodenwert
ist daher so gering, dass er in dem Abschlag von 30 % als ber{icksichtigt angese-
hen werden kann.

3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach technischen Gesichtspunkten durchgefuhrten Wertermittlung. Im Sachwert-
verfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen Anlagen (Gebaudesachwert) und sonstigen Aniagen (u. a. AuBenanla-
gen) sowie dem Bodenwert ermittelt.

Um den Verkehrswert zu erhalten, ist der Sachwert an die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundstliicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Die Markt-
anpassungsfaktoren werden aus Kaufpreisanalysen ermittelt. Die in dem Modell
zur Ableitung der Marktanpassungsfaktoren verwendeten Parameter des Sach-
wertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertver-
fahren anzusetzen. '

3.4.1 Gebiudesachwert

Der Sachwert der baulichen Anlagen (§ 21 (2) ImmoWertV) ist ausgehend von den
Hersteliungskosten (§ 22 ImmoWertV) unter Berlcksichtigung der Alterswertmin-
derung (§ 23 iImmoWertV) zu ermitteln.

Herstellungskosten

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten
je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalhersteliungskosten) mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfa-
chen (§'22 (1) ImmoWertV).

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fur die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren (§ 22 (2) Satz 1 Im-
moWertV). In der vorliegenden Wertermittiung werden die Normalherstellungskos-
ten 2000 (NHK2000) verwendet, die vom Bundesministerium fir Verkehr-, Bau-
und Wohnungswesen mit den Wertermittlungsrichtiinien bekannt gemachten wur-
den. Die NHK2000, angegeben in €/m? des Bruttorauminhaltes (BRI!) oder in €/m?
Bruttogeschossflaiche (BGF), sind abhdngig vom Gebaudetyp, der Ausstattung,
der Bauweise, dem Baujahr und dem Ausbaustand des Wertermittlungsobjektes.
Das Basisjahr der NHK2000 ist das Jahr 2000.
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Da es sich bei den NHK2000 um bundesdeutsche Mittelwerte handelt, werden die
tabellierten Werte mittels eines Regionalfaktors von 0,80 und eines Ortskorrektur-
faktors von 1,0 dem é&rtlichen Kostenniveau angepasst.

Mit den NHK2000 nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige
~ Vorrichtungen (besondere Bauteile oder Betriebseinrichtungen) sind durch Zu-
oder Abschlage zu ber{icksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht (§ 22 (2) Satz 2 ImmoWertV).

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die iblicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdérdli-
chen Prifungen und Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV). Da die
NHK2000 die Baunebenkosten in den Kostenansatzen nicht beinhalten, sind diese
....zusatzlich. mit einem_Prozentsatz zu berlicksichtigen.

Die Normalherstellungskosten sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an
die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen (§ 22 (3) Immo-
WertV). Hierzu werden die vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden vierteljahrlich
veroffentlichten Preisindizes fiir Bauwerke, Fachserie 17, Reihe 4 verwendet.

Alterswertminderung

Das Wertermittlungsobjekt lasst sich am Wertermittiungsstichtag nicht mehr zum
Herstellungswert verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wertes einge-
treten ist. Die Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV) ist unter Beriicksichtigung
des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige Wertminde-
rung zugrunde zu legen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Bei den Marktanpassungsdaten, die bisher aus der Kaufpreissammlung abgeleitet
wurden, wird die Alterswertminderung nach Ross verwendet, da diese durch das
Sachwertmodell bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren vorgegeben ist.
Da fiir aufgegebene Gemeinbedarfsobjekte keine Marktanpassungsdaten ermittelt
wurden, wird im vorliegenden Fall entsprechend der Immobilienwertermittiungs-
verordnung die lineare Alterswertminderung verwendet. Da der Marktanpassungs-
faktor ohnehin durch einen Analogieschluss abzuleiten ist, ist der Unterschied zum
Ableitungsmodell zusatzlich zu berlcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (§ 8 (3) Immo-
WertV) gehoéren im Wesentlichen vorhandene Bauméangel und Bauschaden. Die
Wertminderung aufgrund von Baumangein und Bauschaden bestimmt sich nach
Erfahrungssétzen oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermitt-
lungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Bauméangel und Bauschéden sind in der
Gebédudebeschreibung aufgefihrt. Bei den Abschlagen wegen Bauméngel und
Bauschiden werden dabei keine Betrage fir den Renovierungsstau in den Rau-
men berlucksichtigt. Da von einer Umnutzung ausgegangen wird, kann unterstellt
werden, dass die renovierungsbedirftigen Ausstattungselemente bei der Umges-
taltung ohnehin erneuert werden missen.

Weiterhin konnen auch eine wirtschaftfiche Uberalterung, ein Oberdurchschnittli-
cher Erhaltungszustand, sowie von den marktiblich erzielbaren Ertréagen erheblich
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abweichende Ertrage besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale darstel-
len.

Im vorliegenden Fall ist zu ber{icksichtigen, dass das Schulgebdude im jetzigen
Zustand noch nicht fur eine andere Folgenutzung geeignet ist. Der potentielle Er-
werber wird das gesamte Gebaude umgestalten. Voraussichtlich werden zusétzli-
che Trennwéande eingeflgt, da die Kiassenrdume vielfach zu grof? sein werden.
Dabei sind Erganzungen, Verdnderung oder Erneuerungen der Installationen
(Elektro, Wasser, Warmwasser, Heizung usw.) erforderlich. Die gesamte Innen-
ausstattung wird dabei ebenfalls erneuert. Auch die Verbesserung der energeti-
schen Qualitat wird zu beriicksichtigen sein. Insbesondere ist neben der Erneue-
rung der vorhandenen auch eine zusatzliche Ausstattung mit Sanitarraumen erfor-
derlich. Méglicherweise sollen auch Fahrstiihle eingebaut werden.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist vor diesem Hintergrund Jedoch nicht, die
zu erwartenden Investitionskosten abzuschéatzen, sondern abzuschéatzen welcher
Anteil der Gebaudesubstanz schon vorhanden ist. Da die baulichen Zustande bei
Umgestaltungen i. d. R. schiechter sind, wird in derartigen Situationen haufig so
verfahren, dass man die vorhandene Substanz als soweit vorhanden ansieht, dass
sie einem Rohbau gleichkommt. Dann entspricht die vorhandene Substanz etwa
50 % des alterswertgeminderten Sachwertes. Da fir die Dachsanierungen und die
Schaden an der Hauptsubstanz gesonderte Betrage berlcksichtigt werden, sich
die Fenster in einem guten Zustand befinden und die Heizung noch relativ neu ist,
ist im vorliegenden Fall deutlich mehr vorhanden als ein Rohbau. Aufgrund seiner
Erfahrungen hinsichtlich Gblicher Herstellungskosten geht der Gutachterausschuss
davon aus, dass 70 % als schon vorhanden angesehen werden kdnnen. An die
aiterswertgeminderten Herstellungskosten werden dabei neben den Abschlagen
fur Bauméngel und Bauschaden weitere Abschlage in Héhe von 30 % angebracht.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich dieser Anteil auf die Herstellungskosten fir
Schulen bezieht. Es kann also nicht unterstelit werden, dass die Umbaumafinah-
men fur diese Betrége durchfithrbar waren. Auch kann nicht untersteilt werden,
dass 70 % eines zukinftigen Geb&dudes (also eines Gebdudes nach Umbau far
- eine andere Nutzung) als vorhanden anzusehen sind.
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Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen und der besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Sachwert der baulichen Anlagen:

Schule Schule Schule Schule
Gebéude {Trakt 1) {Trakt 2) (Trakt 3) (Trakt 4).
Bruttogrundfliche in m? 636 1.078 216 958
NHK 2000 1100 €/m? 950 €/m? 950 €/m?| 1050 €/m?
Regionalfaktor 0,80 0,80 0,80 0,80
Ortsfaktor 1.0 1,0 1,0 1,0
—|-ortliche-NHK-2000-in€/m?.— —— - . .| 880 €m? 760 €/m? | - —760-€/m2|— . B40-€/m?
Baunebenkosten 14% 14% 14% 14%
Index arh WE-Stichtag (bezogen auf 2000) 119,56 119,56 119,56 119,5
Herstellungswert am WE-Stichtag (§22) 762.452 €| 1.116.105€| 223.635€| 1.096.270 €
Alterswertminderung (§23)
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 70 70 70
Restnutzungsdauer in Jahren 27 27 26 26
Alter (ggf. fikfiv) in Jahren 43 43 44 44
Aiterswertminderung linear 61,4% 61,4% 62,9% 62,9%
' -468.374 €| -685.823 €| -140.577 €| -689.115€
Gebéudesachwert 204.078 €| 430.482€ 83.058€| 407.155€
Summe der Sachwerte aller Gehidude 1.214.772 €
Besondere objekispezifische Merkmale:
Schule Schule Schule Schule
Gebaude {Trakt 1) {Trakt 2) (Trakt 3) {Trakt 4)
Wertminderung wegen Bauméangel/-
schéden -20.000€| -150.000 € -20.000 €| -40.000€
weitere bes. objektspezifische Merkmale -30,0% -30,0% -30,0% -30,0%
-88.223 €| -120.145 € 24917 €| 122146 €
Ansatz bes. objektspezifische Merkmale -108.223 €| -279.145 € -44 917 €| -162.146 €
Summe der Wertansétze der besonderen
objektspezifischen Merkmale -594.432 €




Anschlisse: Kanal, Elektrizitat, Wasser, Gas, Oberflachenentwis-

serung, Fettabscheider 20.000 €

Plattierungen und Ubrige Gartenanlage _ 50.000 €
- Uberdachungen-der Pausengénge ' 4.000 €

Stitzmauer, Einfahristor, Einfriedung . 10.000 €

Wert der AuBenanlagen 84.000 €
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3.4.2 Wert der sonstigen Anlagen

Beim zu bewertenden Objekt sind die Aulenanlagen als sonstige Anlagen zu be-
ricksichtigen. Zu den AuBenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore,
Stitzmauern, Wege- und Platzbefestigungen und besondere Gartenaniagen; aber
auch die auBerhalb des Gebaudes gelegenen Versorgungs- und Abwasseranla-
gen innerhalb der Grundstiicksgrenzen. Der Gutachterausschuss setzt fur die Au-
Renanlagen des Wertermittlungsobjektes pauschal den Zeitwert an:

3.4.3 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich als Summe von Bodenwert, Gebéaude-
werten und Wert der sonstigen Anlagen (Auflenanlagen):

Bodenwert 249.240 €
Sachwert des Gebdudes 1.214.772 €
besondere objekispezifische Merkmale -504.432 €
Wert der AulRenanlagen 84,000 €
Sachwert (nicht marktangepasst) 953.581 €

Der Sachwert des Wertermittiungsobjektes ist ein Zwischenwert, der im Wesentii-
chen den nach technischen Gesichtspunkten ermittelten Wert des Grundstiicks
darstellt.

" Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert unter Beriicksichtigung der Lage auf

dem Grundstiicksmarkt abgeleitet. Die Lage auf dem Grundstucksmarkt ist da-
durch gekennzeichnet, dass im Verkaufsfall je nach der Marktlage, der Sachwert
der Immobilie in der Regel nicht durch den Kaufpreis realisiert werden kann.

Der auf dem gewdhnlichen Grundstticksmarkt erzielbare Kaufpreis (Verkehrswert)
ergibt sich somit durch Verringerung oder Erhthung des Sachwertes um einen
marktbedingten Korrekturbetrag.

Die Hohe des marktbedingten Korrekturbetrages richtet sich in der Regel nach der
Hohe des Sachwertes des Objekis und ergibt sich aus Untersuchungen des
Grundstlicksmarktes durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte, verof-
fentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2011. Eine Untersuchung des Grundstiicks-
marktes zeigt beispielhaft das in der nachfolgenden Grafik dargestelite Marktver-
halten von Einfamilienhdusern in Ostfriesland. Der Gutachterausschuss hat fur
zahlreiche Immobilienteilmarkte Marktanpassungsfaktoren aus der Kaufpreis-
sammiung abgeleitet (z.B. Einfamilienhduser, Reihenh&user). Dieses ist immer
dann moglich, wenn ausreichend Verkaufsfélle in dem Teilmarkt in der Kaufpreis-
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sammlung vorhanden sind. Fir ehemalige Schulen liegen keine Marktanpas-
sungsfaktoren des Gutachterausschusses vor.

Marktanpassungsfaktor 2010 Kaufpreis/Sachwert fiir
Ein- und Zweifamilienhduser in der Reglon Ostfriesland
(Bodenrichiwert 50 €/m?, Baujahr 1980, mittlere Aussiattung)

Faktor

0,50 4. [ . e o oo . - . U - . . _—— e e e
75000 100000 125000 150000 175000 200000 225000 250000 275000 300000 325000 350000
Sachwertin €

—s—Bauahr 1980 096 088 08 075 071 D087 084 062 060 050 058 058

Dieses bei Einfamilienhdusern aus der Kaufpreissammiung aufgrund der hohen
Datenmenge sicher abzuleitende Ergebnis ist auch bei anderen bebauten Objek-
ten zu beriicksichtigen. Aus der Grafik wird deutlich, dass bei steigendem Sach-
wert der Faktor kleiner wird. Dabei ist jedoch regelméRig zu Uberprifen, ob sich
die Verhaltnisse bei anderen Gebdudearten und Gebaudegréllen gleichermalien
darstellen, oder ob Indizien vorliegen, die die Annahme rechtfertigen, dass sich die
Marktanpassung dort grundsatzlich anders ergibt.

Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses hat bei Untersuchungen
im Bezirk Weser-Ems festgestellt, dass Kaufpreise fur gewerblich genutzte Objek-
te deutlich unter dem Sachwert liegen. Abschlage zwischen 20 % und 50 % (Fak-
tor 0,80 bis 0,50) zur Anpassung an die Marktlage sind tblich. Die unterschiedlich
hohen Abschliage vom Sachwert sind nicht nur auf die fehlende Nachfrage nach
derartigen Objekten zuriickzufihren, sondern zum Teil auch auf die Lage, die
GrélRe und die Bauart der Gebaude, auf die Flexibilitdt in der Nutzungsmaoglichkeit
und die absolute Héhe des Sachwertes.

Zu ber(cksichtigen ist jedoch zuséatzlich, dass die bisher bekannten Marktanpas-
sungsfaktoren in einer Zeit vor Giltigkeit der ImmoWertV entstanden sind. In die-
ser Zeit wurde {blicherweise eine Alterswertminderung nach der Methode von
Ross beriicksichtigt. Durch die ImmoWenrtV ist jetzt die lineare Alterswertminde-
rung vorgegeben. Bei der Alterswertminderung nach Ross ergaben sich regelméa-
Rig niedrigere Marktanpassungsfaktoren als bei einer linear beriicksichtigten Al-
terswertminderung, so dass aus diesem Grunde noch eine Erhdhung erforderlich
ist.

Um den Unterschied genauer bestimmen zu kénnen hat der Gutachterausschuss
die Sachwertberechnung zusatzlich mit der Alterswertminderung nach Ross
durchgefiihrt. Dabei hat sich ergeben, dass der vorldufige Sachwert (vor Marktan-
passung).in dem Fall um ca. 260.000 € hdher ausgefallen wére. Das entspricht
einem Anteil von 22% vom vorlaufigen Sachwert. Durch die Umstellung auf die
lineare Alterswertminderung ist ein Anteil in dem Abschlag zur Anpassung an die
Marktlage von 22 % schon beriicksichtigt. Verglichen mit den o. g. Auswertungen
ist daher ein Abschlag zu berlicksichtigen, der um diesen Anteil reduziert ist. Im
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vorliegenden Fall halt der Gutachterausschuss einen Abschlag von 25 % fir an-
gemessen. Die Addition beider Prozentsétze ergibt 47 %.

Der ermittelte Sachwert des Grundstiicks wird somit zur Anpassung an die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit dem Marktanpassungs-
faktor multipliziert.

Sachwert rentierl. Grundstiicksteil {(nicht marktangepasst) 053.581 €
Anpassung an die Marktlage | -25% -238.395 €
Sachwert des Grundstiicks 715.185 €
A Verkehrswert des Grundstiicks
'i nach dem Sachwertverfahren (gerundet) 715.000 €

3.-5 Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich er-
zielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 17 (2) 1 Im-
moWertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstlckswert sich als gegen-
wartiger Wert (Barwert) aller kinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus
seinem Grundstlick erzielen kann. Bei der Ermittiung der Barwerte ist zwischen
R den beiden Bestandteilen des Grundstlcks:

1
8 X

- Grund und Boden
— Gebiude und AuBenanlagen
2u unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich

’ deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und
Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitali-
siert werden.

Der auf die Gebaude und Aulenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen
nur ein begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente
betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus

dem gesamten Grundstiick zu erzielenden Reinertrag fur die Kapitalisierung auf-

zuteilen. Das geschient, indem man zunéchst den Bodenwert des Grundsticks

ermitteit und daraus als Jahresbetrag einer ewigen Rente den Reinertragsanteil

des Bodens errechnet. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebéaude ent-
: fallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebaudeertragswert ermittelt wird.

P
R

3.5.1 Wert der baulichen Anlagen

Jahresrohertrag

Der Rohertrag (§ 18 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktlblich erzielbaren Ertragen. Die
Hoéhe der nachhaltig erzieibaren Mieten ist insbesondere abhéngig von der Aus-
stattung, der Wohn- bzw. Nutzfliche, dem Alter des Objektes und der Lage des
Objektes bzw. der Lage der Mietrdume im Objekt selbst.
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Der Gutachterausschuss verwendet das Ertragswertverfahren, um das Ergebnis
nach dem Sachwertverfahren zu plausibilisieren. Dabei wird von einem intakten
Gebadude und der Annahme ausgegangen, dass die Gesamtherstellungskosten
etwa den Herstellungskosten einer Schule entsprechen. Unter dieser Annahme
geht der Gutachterausschuss davon aus, dass eine Miete von 5 €/m? zugrunde
gelegt werden kann.

Marktibliche Mieten:

Nutzung / Lage Nutzfliche Miete Monatsmiete

Trakt 1 480 m? 5,00 €/m? 2.400 €
Trakt 2 955 m? 5,00 €/m? 4775 €
Trakt 3 175 m? 5,00 €/m? 875€|
Trakt 4 660 m? 5,00 €/m? 3.300 €
Summe Monatsmiete 11.350 €
jahrlicher Rohertrag 136.200 €

Bewirtschaftungskosten / Reinertag

Der Reinertrag (§ 18 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abziig-
lich der Bewirtschaftungskosten. Als Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)
sind die flur eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung markt-
ublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Berlicksichtigungsfahige
Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern, Abgaben, Versiche-
rungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben), die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfaliwagnis.

An Bewirtschaftungskosten werden fiir dieses Objekt 15 Prozent vom Gutachter-
ausschuss sachverstandig angesetzt.

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Rohertrag 136.200 €
Bewirtschaftungskosten 15 % des Rohertrages -20.430 €
jahrlicher Reinertrag 115.770 €

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 14 (3) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markt-
{blich verzinst werden. Der Zinssatz (Liegenschaftszinssatz), der der Ermittlung
des Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des
Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen Grundstiicks-

markt herrschenden Verhaltnissen.

Der Obere Gutachterausschuss hat flr ertragsorientierfe Immobilien in Nieder-
sachsen folgende durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze ermittelt (veréffentlicht

im Grundstiicksmarktbericht 2011):

Mehrfamilienhauser: | 7.5%
Wohn- und Geschéftshauser: 7,2 %
Blrogebaude: 7,0 %
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Die dabei veréffentlichten Spannen zeigen jedoch auch, dass allgemein eine star-
ke Streuung zu verzeichnen ist. Auch wird darauf hingewiesen, dass bei mafiger
L.age von einem h&heren Liegenschaftszinssatz auszugehen ist.

Die Lage des Wertermittlungsobjektes im Ort Friedeburg ist zwar als gut zu be-
zeichnen, bei der Frage nach dem Liegenschaftszinssatz ist jedoch vielmehr die
Eriragslage gemeint. Bei der Lage eines derartigen Objektes in einer Stadt wie
Wittmund, Aurich oder Oldenburg kénnte von einer deutlich besseren Vermietbar-
keit nach einer Umnutzung ausgegangen werden. Vor diesem Hintergrund halt der
Gutachterausschuss im vorliegenden Fall einen Liegenschaftszinssatz von 8,0 %
fir angemessen.

——Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 6 (8) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Der Gutachterausschuss setzt unter diesen Gegebenheiten eine mittlere Restnut-
zungsdauer von 27 Jahren fiir das Wertermittiungsobjekt an.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzin-
sung des Grund und Bodens entfalit (Reinertragsanteil des Grund und Bodens).
Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbieibt der Reinertragsanteil der bauli-
chen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich nun durch Multiplikation
des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor fur die Kapi-
talisierung (Barwertermittlung). Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung (Verviel-
faltiger) ist in Anlage 1 der ImmoWertV in Abhéngigkeit vom Zinssatz und der
Restnutzungsdauer tabelliert.

jahrlicher Reinertrag 1156.770 €
Bodenwertverzinsung: 8 % von 240.240¢€ -19.939 €
Reinertrag der baulichen Anlagen ' 95.831 €
Vervielféitiger (Zinssatz: 8,00% RND: 27  Jahre) 10,9352
Ertragswert der baulichen Anlagen 1.047.929 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV), die bei
der bisherigen Ermittlung noch nicht erfasst wurden, sind mit Zu- und Abschidgen
zu beriicksichtigen. Insbesondere sind eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uber-

" durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden sowie mark-

tuntypische Ertrage zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
geringeren als des bei ordnungsgemaiem Zustand nachhaltig erzielbaren Ertra-
ges, durch eine entsprechende gednderte Restnutzungsdauer oder durch den an-
gepassten Liegenschaftszinssatz berucksichtigt sind.
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Im vorliegenden fall kann der Betrag aus dem Sachwertverfahren tGbernommen
werden (594 .432 €).

3.5.2 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen unter Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale.

Der Ertragswert wird somit wie folgt ermittelt:

rentierlicher Bodenwert 249.240 €

~ [Wert der baulichen Anlagen T4 929 €
besondere objektspezifische Merkmale ' -594.432 €
Ertragswert des Grundstlicks 702.737 €
Ergebnis nach dem Ertragswertverfahren (gerundet} 703.000 €

4. Verkehrswert

Nach § 8 der Iimmobilienwertverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und
unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (= 715.000 €) durch die Marktanpassung beriick-
sichtigt. Die Marktlage ist beim Ertragswert (= 703.000 €) durch Verwendung
marktgerechter Mieten und einem marktgerechten Liegenschaftszinssatz beriick-
sichtigt.

Da die Ausgangsdaten des Ertragswertverfahrens aufgrund der unbekannten Fol-
genutzung mit Unsicherheiten verbunden sind, hat der Gutachterausschuss das
Ertragswertverfahren lediglich zur Plausibilisierung herangezogen. Mit einer Diffe-
renz von 12.000 € weicht das Ergebnis nur um 1,7% von dem Ergebnis nach dem
Sachwertverfahren ab. Das Ergebnis nach dem Ertragswertverfahren kann daher
als Bestatigung des Ergebnisses nach dem Sachwertverfahren betrachtet werden.

Unter Wrdigung aller wertbeeinflussenden Umsténde und insbesondere der loka-
len Marktsituation wird der Verkehrswert unter der Annahme, dass die Nutzung flr
den Gemeinbedarfszweck nicht fortgesetzt wird, gestiitzt auf die vorstehenden
Berechnungen und Untersuchungen, zum Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag

11.03.2011 zu
715.000 €

(in Worten: siebenhundertfinfzehntausend Euro)
abgeleitet.

Wittmund, 11.03.2011

ihnen Backer Sieling
(Gutachter) {stellvertr. Vorsitzender) (Gutachter)
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Ausfertigungen: |

1. Landkreis Wittmund
Postfach 1355
26400 Wittmund

2. Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Aurich
beim Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich
Katasteramt Wittmund
Isumser Str. 5
e -2 6409 Wittmund

) , Landesamt fiir Geoinformation und Landentwick-
' lung Niedersachsen Regionaldirektion Aurich

als Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstlickswerte Aurich

Ausgefertigt: Wittmund, den 24.03.2011
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Berechnung der Bruttogrundflachen
nach DIN 277 (1973/1987)
l. Schule (Trakt 1)
Gebaudegrundflache: 22,62 m x 9,37 m = 211,9 m?
Bruttogrundfiache:
Erdgeschoss 2262 mx937m = 211,9 m?
1. Obergeschoss 22,62mx9,37m = 211,9 m?
-2 Qbergeschoss--.22,62.m-x. 9,37 m = e —211,9.m?
= rd. 636 m?
Il. Schule (Trakt 2)
Gebaudegrundflache: 47,61 mx 21,84 m = 1.039,8 m?2
960mx 395m=_ 379m?
1.0777m?
Bruttogrundflache:
Erdgeschoss 4761 mx2184m+960mx395m = 1.077,7 m?
Co= rd. 1.078 m*
lil. Schule (Trakt 3)
Gebéaudegrundflache: 17,93 m x 12,056 m = 216,1 m?
Bruttogrundfliache:
Erdgeschoss 17,93 mx 12,05 m = 216,1 m?
= rd. 216 m?
IV. Schule (Trakt 4)
Gebaudegrundflache: 44,60 m x 9,35 m = 417,0 m?
Bruttogrundflache:
Keller 13,45 mx 9,23 m = 124,1 m?
Erdgeschoss 4460 mx9,35m = 4170 m?
Obergeschoss 4460 mx9,35m = 417,0 m?

rd. 958 m?
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Anlage

Berechnung der Nutzflachen

Schule (Trakt 1)

Erdgeschoss:
Flur 1 850mx425m-426mx1,75m
Klasse 1 8,62mx846m

Klasse 2 849 mx849m

1. Obe_rgg__sc_:hoss:

Flur2 4,25 m x 2,20 m (Bauzeichnung)
Klasse 3 8,52mx846m

Klasse 4 849 mMx849m

2. Obergeschoss:

Flur 3 4,25 m x 2,20 m (Bauzeichnung)
Klasse 5 852mx846m
Klasse 6 849 mx849m

Nutzfliche gesamt

28,7 m?
72,1 m?
72,1 m?

9.4 m?
72,1 m?
72.1 m?

9,4m?
72,1 m?
72,1 m?

rd. 480 m?
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Schule (Trakt 2)
Erdgeschoss:
Flur | 971mx1,87m = 18,2 m?
Sprechzimmer 425mx403m = 17,1 m?
Kiosk 3,99mx261m = 10,4 m?
Verwaltung 497 mx349m = 17,3 m?
Rektor 501 mx 3,97 m = 19,9 m?
Lehrerzimmer 8,73mx460m+875mx3,85m = 73,8 m?
Kiche 6,73mx2,23m = 15,0 m?
Flur il 10,03mx5,45m+443mx576 m— S
048mx025m+23,76mx275m+
1163mx3,00m+234mx30m = 187,3 m?
Mehrzweckklasse 1148 mx 6,73 m = 77,3 m?
Kartenraum 573mx3,97m = 22,7 m?
Sammlungen 559mx3,99m = 22,3 m?
Werken | 6,75mx5,01m = 33,8 m?
Fiur i 3,31 mx1,36m = 4.5 m?
Flur IV 3,36 mx 1,50 m = 5,0 m?
Werken |l 10,00 m x 6,75 m = 67,5 m?
Vorraum Il 300mx211m = 6,3 m?
Vorrate 450mx300m = 13,5 m?
Werken [l 11,48 mx 6,74 m = 77,4 m?
Materialraum 377mx7,02m = 26,5 m?
Modeliraum 2,74mx7,00m = 19,2 m?
Vorraum [lI 274mx198m = 54 m?
Notenraum 487 mx2,76m = 13,4 m?
Musikklasse 11,03mx7,25m = 80,0 m?
Naturlehreraum 11,48 mx 6,77 m = 77,7 m?
Vorraum | 3,95mx229m = 9,0 m?
Dunkelkammer 3,95mx3,00m = 11,9 m?
Vorbereitung 577 mx3,98m = 23,0 m?
Nutzfliche gesamt = rd. 955 m?
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Schule (Trakt 3)
Erdgeschoss:
Pausenhalle 17,54 mx549m+502mx328m = 112,8 m?
Behinderten-WC 258mx1,59m = 41 m?
Jungen-WC 1.59mx146m+376mx423m = 18,2 m?
Madchen-WC 1.50mx161m+549mx264m+
3,74mx1,65m _ 23,1 m?
l.ehrer-WC _ 158mx164m+375mx1,29m = 7.4 m?
Lehrerinnen-WC 162mx145m+376mx1,87m = 9,4 m?
Nutzfliche gesamt = 175 m?
Schule (Trakt 4)
Keller:
Olbunker 8,53 m x 2,85 m (aus Bauzeichnung) = 24,3 m?
Heizung 5,24 mx853m-154mx0,5 m = 43,8 m?
Vorraum 850mx418m—-163mx3,76m = 29,4 m?
Erdgeschoss:
Klasse 7 8,56 mMx847m—-154mx0,56m = 71,6 m?
Flur 844 mx421m-174mx4,33m = 28,0 m?
Klasse 8 8,56mx850m = 72,8 m?
Klasse 9 ' 8,56 mx852m = 72,9 m?
Flur 1l 844 mx424m-174mx433m = 28,3 m?
Klasse 10 8,56mx850m = 72,8 m?
Obergeschoss:
Klasse 11 856mx847 m—-154mx0,56m = 71,6 m?
Flur 11l 424 mx 2,80 m (aus Bauzeichnung) = 11,9 m?
Klasse 12 8,56 mx850m = 72,8m?
Klasse 13 8,56 mx8,52m = 72,9 m?
Flur IV 4,24 m x 2,80 m (aus Bauzeichnung) = 11,9 m?
Klasse 14 8,66 mx850m = 72,8 m?
Nutzfiiche gesamt = rd. 758 m?

Auf die Gesamtnutzflaiche des Traktes (4) entfallen rd. 88 m? auf die Kellerrdume
und rd. 660 m? auf die Gbrigen Raume.
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Auszug aus der Liegenschaftskarte (MaRstab 1:1.000)
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (ohne MaRstabsangabe)

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Bodenrichtwertkarte Bauland ' Stichtag: 01.01.2011
Kartengrundlage: Karte 1:5.000 (ALK)

Gemeinde: Friedeburg
Stralle: Schiitzenweg
Hausnummer: 18
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Auszug aus der Abteilung Il des Grundbuchs
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Trakt (1), Stdostansicht
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Trakt (4), Stidostansicht
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Flachdach Trakt (4)
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Trakt (2), Stdostansicht
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Flachdéacher Trakte (2) und (3)
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Trakt (2), Nordansicht
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Flachdach auf der Uberdachung
zwischen den Gebéuden

Fahrradstand-Uberdachung

Transformatorenstation im
Bereich der siidlichen Grenze
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
aus Bauakten 60/66, 292/68 und 1234/73
Schule (Trakt 1) Erdgeschoss:
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Schule (Trakt 1) 1. Obergeschoss:
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Schule (Trakt 1) 2. Obergeschoss:
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Schule (Trakt 2) Erdgeschoss:
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Schule (Trakt 4) Keller:
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Schule (Trakt 3 und 4) Erdgeschoss:
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Anhang

Merkblatt Gdtachterauséchuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte" nach gemeinsamer, nicht &ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen

Stellvertretern und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die ge-

mal § 192 BauGB in der Wertermittlung von Grundstiicken erfahren sind und

(ber besondere Sachkunde fur die verschiedenen Grundstiicksarten und Ge-

bietsteile des Zusténdigkeitsbereichs verfligen, werden vom Vorsitzenden auf die
_Dauer von 5 Jahren bestelit.

Im Einzeifall wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzen-
den oder einem seiner Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern tétig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Ver-
wandten an dem Grundstiick persénlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn
er in der Angelegenheit ein Parteigutachten abgegeben hat oder er bei jeman-
dem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutachtens ein persénliches oder
wirtschaftliches Interesse hat.

Der Gutachterausschuss hat sein Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
abzugeben und zu begriinden. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der drtlichen Regionaldi-
rektion des Landesamtes fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersach-
sen (LGLN) eingerichtet. Die Geschéftsstelle beschafft die fur die Erstattung des
Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet die Beratung vor.

Gemal § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts
anderes bestimmt oder vereinbart ist.






