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~GUTACHTEN

Uber den Sachwert nach §§ 21-23 der Immobilienwertermittiungsverordnung
vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639) fur das folgende Wertermittlungsobjekt (Schu-
fe}.

Kommune: Gemeinde Friedeburg
Gemarkung: Friedeburg
Lagebezeichnung: Schutzenweg 18

Flur; 6 |
Flurstuck(e): 90/2

GrofRe: 8.308 m?

Grundbuch: Friedeburg, Blatt 465
Eigenttimer: Landkreis Wittmund

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 11.03.2011 in der Besetzung

stelivertr. :
Vorsitzender: Dipl.-Vermessungsing. Backer
Gutachter: Architekt u. Dipl.-Bauing. |hnen
Gutachter: fmmobilienberater Sieling

fur den Wertermittfungsstichtag und den Qualitatsstichtag 11.03.2011 den Sach-
wert des Wertermittlungsobjektes unter der Annahme, dass die Nutzung fir den
Gemeinbedarfszweck fortgesetzt wird, mit :

967.000 €
ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber: Landkreis Wittmund

Datum des Auftrages: 25.01.2011

Aktenzeichen des Auftraggebers: 10.1/3

Verwendungszweck: Verkaufsverhandlungen

6riliche Bauaufnahme am: 25.02.2011

durch: Herrn Onnen von der Geschéaftsstelie des
' Gutachterausschusses

Ortsbesichtigung durch den

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

unter der Annahme, dass die Gemeinbedarfs-
nutzung nicht forigesetzt wird, wurde ebenfalis
ermittelt (s. hierzu W1-6/2011)

Da es sich bei diesem Wertermittlungsobjekt um ein Gemeinbedarfsgrundstiick
handelt und bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen werden soll, dass es
als Gemeinbedarfsgrundstiick bestehen bleibt, hat der Gutachterausschuss den
Antragsteller auf die Problematik hinsichtlich des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs, die der Ermittlung eines Verkehrswertes im Sinne des § 194 BauGB entge-
gensteht, hingewiesen. Diese Problematik ist im Abschnitt 3.1 ndher beschrieben.
Der Antragsteller hat den Antrag fernmUndlich (Frau Janssen) dahingehend modi-
fiziert, dass eine Wertermittiung nach dem Sachwertverfahren (§§ 21 bIS 23 der
Immobilienwertermittlungsverordnung) durchgefiihrit werden soll.

1.2 Wertermittlungsstichtag

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

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstiicken im gewshn-
lichen Geschaftsverkehr mafigeblichen Umsténde wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhditnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.
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1.3 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung
mafgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Quélitétsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen
Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit

getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des

 Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemischen Spezialuntersu-

chungen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstéande

zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgeméalen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der &rtlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der &rtlichen Besichtigung wer-

denu. a.:

¢ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

¢ die Funktionsfdhigkeit von Fenstern, Tlren, Heizung, Elektroinstallationen, Warmwas-
serbereitung, YWasser- und Abwasserrohren usw. nicht ausdriicklich geprift,

¢ Warmeddmmungen an Dachern, Decken und an Winden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

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

+ Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

¢ keine Schallschutzprifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachversténdiger
gehort werden),

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

o die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebiude nicht geprift (hierzu muss im
Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt werden).

1.5 Unterlagen

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

- Bauakten des Landkreises Wittmund (Bauakten-Nrn.: 60/66 | und Il, 292/68 und
1234/73)

- Ausz{ige aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte
sowie Unterlagen (ber die Gebdudevermessung vom Katasteramt Wittmund

- Auszug-aus dem Grundbuch vom Amtsgericht Wittmund

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung der Gemeinde Friedeburg

- Angaben zur Erschlieung und ErschlieBungskosten von der Gemeinde Friedeburg

- Kaufpreissammiung, Bodenrichtwertkarte, Grundstlicksmarktbericht

- Fotografische Aufnahmen des Objektes
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2. Beschreibung des Wertermittiungsobjektes

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

21 Lagemerkmale

2.1.1 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Zentrum der Gemeinde Friedeburg am Schiit-
zenweg, einer Ortlichen Anliegerstralle. Die Entfernung zum Geschéftsbereich im
Ortskern betrégt ca. 300 m. In der Nachbarschaft des Wertermittiungsobjektes

- ——befinden sich.mehrere Schulgebaude, Sportstatten und Wohngebéude.
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Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Auszigen aus der Liegenschaftskarte und der
Bodenrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die né&chstgelegene FernstralBe ist in ca. 0,5 km Entfernung die Bundesstrale
436, welche von Sande im Osten nach Wiesmoor im Westen veriduft. Der néchste
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 Infrastruktureinrichfungen.

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

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

2.1.4 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an einer Anliegerstrae mit zeitlich begrenztem Durchfahrts-

verbot ist nur wahrend der Morgen- und Mittagszeit mit tiw. hohem Verkehrsauf-
kommen und erhéhtem Verkehrsldrm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbhesichtigung wurden keine weiteren aulergewdhnlichen Immis-
sionen festgestellt.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

~ 2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

tm .Fiéchennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg liegt das zu bewertende
Grundstlck in einem Gebiet, das als ,Schule” dargestellt ist.

Bebauungsglan

FUr den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vor,

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fiir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben mafigebend.

ErschilieRungsbeitrdge und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der ErschlieRung
Uber die Strafte ,Schiitzenweg® nach Auskunft der Gemeinde Friedeburg als end-
gliltig erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Gemeinde
Friedeburg sind fur dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrage nach dem
Baugesetzbuch und Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz fir die vorhan-
denen Anlagen nicht mehr zu zabhlen. StralRenausbaubeitridge sind laut Auskunft
der Gemeinde Friedeburg in naher Zukunft nicht zu erwarten.
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2.2.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

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

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

~ torenstation der EWE.

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

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

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht in das Verzeichnis der Kuiturdenkmale (Teti | -
Baudenkmale) eingetragen.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterhbhende 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.

2.3 Tatsédchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgréBe und -zuschnitt

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

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittiungsobjekt ist mit einem Schulgebiaude-Komplex bebaut. Die er-
forderliche innere ErschlieBung (Wege) und der Pausenhof und die Parkplatze
sind befestigt. Der nicht iberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermitt-
lungsobjektes ist als Rasenflache angelegt.
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'2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die StraRe ,Schiitzenweg" erschlossen. Da-
bei handelt es sich um eine zweispurige Aniiegerstralle mit einseitigem Fulweg.
Die Strallenflache ist mit einer Bitumendecke versehen. Der Fullweg ist gepflas-
tert. _

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Strale 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 fir Méngel in der Bodengiite
nicht bekannt geworden sind. Auch liegen dem Gutachterausschuss keine Hinwei-
se auf schadliche Bodenveranderungen (Altlasten) vor.

2.3.5 Schulgebidude

Fir die Gebdudebeschreibung 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.

- B \. Z X
\ Parkplaiz N
1 . . ¥
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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 Gebaudetrakt 1 konnte nicht eingesehen werden.
Die Flachdécher sind mit Bitumenbahnen abgeklebt. Sie befinden sich in einem
tiw. etwas unterschiedlichen Unterhaltungszustand. Eine volistandig neue Abdich-
tung ist in den letzten Jahren bei keinem der Gebsude vorgenommen worden.
Obwohl gegenwartig keine aktuellen Leckagen erkennbar sind, sind vielfach Spu-
ren friherer Leckagen sichtbar. Leckagen wurden Uberwiegend partiell repariert.
Ein potentieller Kaufer wiirde nach Auffassung des Gutachterausschusses davon
ausgehen, dass in absehbarer Zeit alle Flachd4cher saniert werden miissen. Der
Gutachterausschuss berlcksichtigt daher bei ailen Gebaudetrakten gleicherma-
Ben einen mittieren Bauschaden aufgrund des Zustandes der Flachdicher. Bei

_der folgenden Einzelbeschreibung der Gebaudetrakte wird dieser Umstand daher

jeweils nicht noch einmal aufgefiihrt.

Schule (Trakt 1) _
Gebéudeart: Schulgebdude in konventioneller Bauweise
Geschosse: ' Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss
Baujahr(e): 1968
Bruttogrundflache: 636 m?> (Berechnungen s. Anlage)
Nutzflache: 480 m? (Berechnungen s. Anlage)
Raumaufteilung; ~ siehe auch Grundriss in der Anlage
Erdgeschoss: 2 Klassenraume, Treppenhaus / Flur

1. Obergeschoss: 2 Klassenrdume, Treppenhaus / Flur
2. Obergeschoss: 2 Klassenrdume, Treppenhaus / Flur

Einstufung / Besonderheiten: zweckgebundene Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitét:

Aulenwande: Hohlschichtmauerwerk mit AuRenverblender
Innenwande: massiv
Geschossdecken: Stahlbetondecke im Erdgeschoss und im 1.

Obergeschoss, Holzbalkendecke (Holzgitterbin-
der) im 2. Obergeschoss

Dachform und Dacheindeckung:  Flachdach mit Bitumenbahnen verklebt
Keller: nicht unterkellert

Auflentiren: zweifligelige Eingangstiir aus Stahlrahmen mit
Einfachverglasung

Fenster; Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
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Innentiren:
Geschosstreppe:
Innenwandverkleidung:
Verkleidung der Decken:
FulRbdden:
Fulbodenbelag:

Wand- und Bodenfliesen:

Elektromst_alla’ac_m
Sanitére Instailationen:

Beheizung:

Besondere Betriebseinrichtungen:
Besondere Bauteile:

weitere
Baumaéangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung:

Ermittiung der Restnutzungsdauer

| ”zweckgebundene Ausstattung )

Holzfallungstiiren in Holzzargen
geflieste Betontreppe

Putz mit Anstrich

Leichtbauplatten in den Klassenrdumen
Estrich

in den Klassenrdaumen PVC-Belag

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

Waschbecken in den Klassenraumen

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

Léschwasserverteilungssystem

Blitzschutzanlage

tiw. Schéden an der Verfugung

Renovierungsstau in allen R&umen (insbesonde-
re Bodenbelage, 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
ordnungsgeméaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Durchgefithrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kbnnen die Restnut-
zungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-

wirken.
tbliche Gesamtnutzungsdauer:
bisheriges Alter:

ermittelte Restnutzungsdauer:

70 Jahre
43 Jahre
27 Jahre
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Schule (Trakt 2)

Gebé&udeart:

Geschosse;

Baujahr(e}):

Grée: Bruttogrundflache:

Nutzflache;

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss:

Einstufung / Besonderheiten:

SchUIgebéude 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, Kiche, Kiosk und Flur

Mittel- und Stidbereich: Ausbildungs- und Zube-
hérraume -

zweckgebundene Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitit:

AuBenwénde:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Dachform und Dacheindeckung:
Keller:

Aullentlren:

Fenster:

Innentiren:

Geschosstreppe:
Innenwandverkleidung.
Verkleidung der Decken:
FuRbdden:
FuBbodenbelag:

Wand- und Bodenfliesen:

Hohlschichtmauerwerk mit AulRenverblender
massiv

Holbalkendecke (Holzgitterbinder)
Flachdach mit Bitumenbahnen verklebt
nicht unterkellert

zweiflligelige Haupteingangstir aus Kunststoff-
rahmen mit |solierverglasung, Nebeneingangstir
aus Kunststoffrahmen mit Glasausschnitt, Ter-
rassentlr zum Lehrerzimmer aus Kunststoffrah-
men mit Isolierverglasung

Kunststoffrahmenfenster mit [solierverglasung,
tiw. Lichtkuppel im Flachdach

Holzfullungstiren in Holzzargen, zweifligelige
Verbindungstiir 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
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Elektroinstallation:

Sanitére Installationen:

Beheizung:

Einbaumdobel:
Besondere Bauteile:
Besondere Betriebseinrichtungen:

Baumangel / Bauschéden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstatiung:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

bisheriges Alter:
Modernisierungen:
(Zeit / Umfang)

ermittelte Restnutzungsdauer:

Schule (Trakt 3)

in der Kiiche, in der Dunkelkammer und im Vor-
bereitungsraum

zweckgebundene Ausstattung

Waschbecken in der Kiiche sowie vereinzelt
Waschbecken in Aushildungsraumen

Gaszentralheizung ochne Warmwasserversor-
gung, Heizungsanlage befindet sich im Gebaude-
trakt (4), an den Zapfstellen tiw. Warmwasser
tiber Warmwasserboiler

Kiche nicht mitbewertet

_élitzsch utzanlage,-

Léschwasserverteilungssystem
Setzungsrisse im AuBenmauerwerk

Setzungsrisse in der Innenschale Aullenmauer-
werks der Mehrzweckklasse

Salpeterschaden an der Innenwand des Vorrats-
raumes

Stirnbretter abgéngig
Wasserschaden im westlichen Dachbereich

auldenseitig abgeplatzter Putz im Bereich der
Terrassentlr zum l.ehrerzimmer

Dachrinnen tiw. abgangig bzw. fehlen tlw.

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

maRig - befriedigend

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

70 Jahre

43 Jahre
Erweiterung des Lehrerzimmers im Jahre 1973

27 Jahre
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Gebaudeart:
Geschosse:

- Baujahr{e):

Grofle:

Bruttogrundflache:
Nutzflache:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss:

Schulgebaude in konventionelier Bauweise

Erdgeschoss

1967

216 m?* (Berechnungen s. Anlage)
176 m? (Berechnungen s. Anlage)
siehe auch Grundriss in der Anlage

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

~ Einstufung / Besonderheiten: zweckgebundene Raumaufteiiung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitét;

AuBRenwande;
Innenwénde;

Geschossdecken:

Dachform und Dacheindeckung:

Keller:

Aulenturen:

Fenster:

Innentiiren;

Geschosstreppe:
Innenwandverkleidung:

Verkleidung der Decken:

Fulbéden:
Fursbodenbela_g_:

Wand- und Bodenfliesen:

Elektroinstaliation:

~Hohlschichtmauerwerk mit Aulenverblender

massiv

Betondecke

Flachdach mit Bitumenbahnen verklebt
nicht unterkellert

zweifligelige Haupteingangstir aus Stahlrahmen
und zweifflgelige 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 80/70 er Jahre), Bo-
denfliesen in der Pausenhalle

zweckgebundene Ausstattung
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- Sanitare Installationen:

Beheizung:

Besondere Bauteile:

“Bauméngel/ Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend}

Einstufung der Ausstattung:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer:
bisheriges Alter:

ermittelte Restnutzungsdauer:

Schule (Trakt 4)

Geb3udeart:

Geschosse:

Baujahr(e):
Bruttogrundflache:
Nutzfl. Keller:
Nutzfl. Klassen /
Flure:

jeweils ein Sanitarraum flr Schiler und Schile-
rinnen mit WC's und Vorraum mit Waschbecken,
ein WC-Raum fiir Lehrerinnen mit WC’s und
Waschbecken, ein WC-Raum fiir Lehrer mit WC,
Urinalbecken und Waschbecken, ein Behinderten
WC-Raum mit WC und Waschbecken

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

Blitzschutzanlage

~8Setzungsrisse inder Innenschale Aullenmauer-

werk des WC-Raums fir Lehrerinnen

Setzungsrisse im AuBenmauerwerk im nordli-
chen Ubergangsbereich der Trakte (2) und (3)

Stirnbretter abgéngig
Sanitar insgesamt nicht mehr zeitgeman

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

maRig - befriedigend

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

70 Jahre
44 Jahre
26 Jahre

Schulgebaude in konventioneller Bauweise
Teilkeller, Erdgeschoss, Obergeschoss
1967

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

660 m* (Berechnungen s. Anlage)
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Raumaufteilung:

im Keller:

im Erdgeschoss:
im Obergeschoss:

Einstufung / Besonderheiten:

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 Klassenrdume und 2 Flure mit Treppenhaus
4 Klassenrdume und 2 Flure mit Treppenhaus

zweckgebundene Raumaufteilung

- Bauweise, Baugestaltung, Ausstattunq und Qualitat:

Aullenwénde:
Innenwénde;

Geschossdecken:

Dachform und Dacheindeckung:

Keller:

AuRentiiren:

Fenster:

Innentlren:

Geschosstreppe:

Innenwandverkleidung:
Verkleidung der Decken:
FuRbdden:
Fulbodenbelag:

Wand- und Bodenfliesen:

Elektroinstallation:

Hohlschichtmauerwerk mit AuRenverbiender
massiv

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

Flachdach mit Bitumenbahnen verklebt
teilweise unterkellert

im riickwartigen dstlichen Bereich zweifligelige
Tir aus Kunststoffrahmen mit isolierverglasung,
im rlckwartigen westlichen Bereich Stahlrahmen-
tur mit Einfachverglasung

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Rauchschutztiir aus Aluminium zur Pausenhalle,
feuerhemmende Tir zum Heizungsraum sowie
zwischen den Klassenrdumen 8 und 9 im EG und
12 und 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
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Sanitare Installationen: Waschbecken in den Klassenrdumen

Beheizung: Gaszentralheizung ochne Warmwasserversor-
gung, Baujahr 1998, Heizungsanlage befindet
sich im Keller

Besondere Betriebseinrichtungen: Loschwasserverteilungssystem
Besondere Bauteile: Blitzschutzanlage
Bauméngel / Bauschaden: Salpeter- Schaden im Bereich der Kellerwénde

Renovierungsstau in dem meisten Raumen (ins-
_besondere Bodenbeldge, VWandanstriche und

Deckenverkleidungen)
Einstufung des Zustandes: befriedigend
(dem Alter entsprechend)
Einstufung der Ausstattung: mittel (s. Hinweis zum Renovierungsstau)

Ubliche 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 Gebiudes, 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 Dacher nicht gedammt. Die energeti-
sche Qualitat ist daher als magig einzustufen.

AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:
jeweils ein Gas-, Elektrizitts- und Wasseranschluss vorhanden
Anschluss an die Kanalisation, Oberflachenentwisserung, Fettabscheider

Plattierungen: - ca. 470 m? Waschbetonplatten

- c¢a. 2.470 m? Betonsteinpflaster
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Einfriedung:

Gartenaniage:

Sonstige Nebengebéaude:

Sohstiqe Anlagen:

Einstufung der AuRenanla-
gen:

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

im &stlichen Bereich Maschendrahtzaun

Einfahrtstor aus verzinktem Stahlrohr

im Ostlichen und stdlichen Bereich Baume und
Straucher

im westlichen Bereich Wildwuchs aus Baumen
und Strauchern

im nordlichen Bereich Rasenflache und Tannen

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

insgesamt einfache Gestaltung

Fahrradunterstand, ca. 80 m? {iberdachte Flache,
Stahlrohr-Konstruktion, allseitig offen, Eindeckung
mit Wellasbestplatten, Stahlrohr oxidiert, ochne
Wertansatz

Uberdachung zwischen Trakt (1) und Trakt (3) in
einer Breite von 3,5 m, sowie sldlich des Traktes
(3) zu den Eingangsbereichen der Trakte (2} und
(4) in einer Breite von 3,6 m, Uberdachungen auf
Stahlrohrstiitzen, Uberdachung unterseitig mit
Holz vertéfeit, Eindeckung mit Bitumenbahnen,
Stirnbretter und Dachrinnen erneuerungsbediirftig

Transformatorenstation der EWE im stdlichen
Bereich der Eigentumsgrenze, Grundfldche der
Trafostation ca. 5,1 m? {nicht bewertet, Eigentum
der EWE)

Schaukelgerist und zwei FulBballtore aus Stahl,
kleine Spielplatzfiache im nordwestlichen Grund-
sticksbereich (ohne Wertansatz)

durchschnittlich
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Bei dem Wertermittlungsobjekt handeit 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 Flachdacher keine Besonderheit. Als Vorteil
ist der Umstand zu sehen, dass sich die Fenster (iberwiegend in einem guten Zu-
stand befinden. Die Innenausstattung der Raume ist jedoch (iberwiegend renovie-
rungsbedurftig.

Aufgrund des baulichen Zustandes ist das Gebaude auch weiterhin fiir eine Nut-
zung als Schule geeignet.

-- 2.3:6--Ertragsverhiitnisse- - - -

Der sidliche Klassenraum im EG des Gebaudetraktes (4) wird zur Ausgabe von
Lebensmitteln an Bediirftige von der ,Auricher Tafel* unentgeltlich genutzt. Der
Nutzungsvertrag lag vor. Der Vertrag kann mit einer Frist von 3 Monaten gek(in-
digt werden.

24 Kiinftige Entwicklungen

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

2.4.1 Demographische Entwicklung

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

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten und die Immobilienwerte lang-
fristig auf dem aktuellen Niveau haiten. Die demographische Entwicklung wird bei
den entsprechenden Ansétzen der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwickliungen

Erkenntnisse beziglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen noch nicht vor. .

Der Landkreis Wittmund plant den Verkauf des Wertermittiungsobjektes. Dabei ist
vorgesehen, der Gemeinde Friedeburg den Gebdudekomplex zur weiteren Nut-
zung afs Schule zum Kauf anzubieten. Eine weitere Mdglichkeit ware ein freier
Verkauf, wobei die derzeitige Bauleitplanung zu andern wiére (s. Abschnitt 2.2.1).
Bei dieser Wertermittlung wird von der weiteren Nutzung als Schule ausgegangen.
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2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertméanige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tat-
séchlicher Wertkriterien. In der Regel héngt der Wert eines Grundstlcks direkt von
dem objektiven Nutzen ab, den es fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten er-
bringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt
und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugeflhrt
werden kann.

Da im vorliegenden Fall zu unterstellen ist, dass die Gemeinbedarfsnutzung fort-
gesetzt wird ist aufgrund der tatséchlichen Eigenschaften, insbesondere der vor-

_handenen Erschlieung vom Grundstiickszustand des ,erschliefungsbeitragsfrei-

en baureifen Landes fir den Gemeinbedarf" auszugehen.

3. Ermittlung des Sachwertes

3.1 Grundlagen

Der Gutachterausschuss ermitteit Ublicherweise den Verkehrswert. Der Verkehrs-
wert ist im § 194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tats&chlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewGéhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wére".

Ein gewdhnlicher Geschéftsverkehr ist in der vorliegenden Situation jedoch nicht
vorstellbar. Aufgrund des Gemeinbedarfscharakters ist ein Anbieten am freien
Grundstiucksmarkt kaum denkbar. Wirde das Wertermittlungsobjekt unter der
Vorgabe der Beibehaltung der Nutzung fur den Gemeinbedarf am Grundstiicks-
markt angeboten, ist es nicht vorstellbar, dass sich ein Interessent finden wirde,
da eine wirtschaftliche Rendite nicht zu erzielen ist.

Auch in der Wertermittlungsliteratur wird diese Problematik aufgegriffen. In Klei-
ber/Simon/Weyers -Verkehrswertermittiung von Grundstiicken- (siehe Anhang)

 wird dazu folgendes ausgefiihrt:

“Gemeinbedarfsflachen, die sich bereits im Eigentum der éffentlichen Hand be-
finden und auf absehbare Zeit einer Offentlichen Zweckbindung vorbehalten
bleiben, haben keinen Verkehrswert, da sie dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entzogen sind. Die Ansicht, derartige Fléchen hétten keinen oder nur einen
symbolischen Vermdgenswert, wird vom BGH als mit Art. 14 GG unvereinbar
abgelehnt. Dass fir derartige Grundstiicke ein freier Markt fehle, rechtfertige
nicht die Schlussfolgerung, ihnen sei ein realer wirtschaftlicher Wert nicht
beizumessen.
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Die Aufgabe, den Wert solcher Fldchen zu ermitteln, stellt sich insbesondere,
wenn der Bedarfstrdger wechselt, weil die Fldche einer anderen Gffentlichen
Nutzung zugefihrt werden soll. Der hierzu gegebene Hinweis, fiir "spezielle”,
nicht marktgéngige Objekte als Verkehrswert den Preis anzusetzen, der gezahit
werden wirde, wenn ein gewdhnlicher Grundstiicksverkehr bestiinde, hilft hier
nicht weiter. Da fiir derartige Objekte gerade kein entsprechender Grund-
stiicksmarkt besteht, misste ein anderer Teilmarkt unterstellf werden, der aber
fur derartige Objekte nicht einschlégig wére.

Grundsétzlich ist bei alledem zu unterscheiden zwischen

a) Gemeinbedarfsfidchen, die auch nach dem Eigentumswechsel derselben
---——bffentlichen-Nutzung-vorbehalten-bleiben und somit lediglich der Tréger-der-- -
Nutzung wechselt und

b) Gemeinbedarfsfldchen, die nach dem Eigentumswechsel einer anderen als
der bisherigen Gffentlichen Nutzung zugefithrt werden (Wechsel der dffentlichen
Nutzung).

zu Fall a wird weiter ausgefuhrt:
Die Bestimmung des Werts einer solchen Flache stellt keine Aufgabe der Ver-
kehrswertermittiung dar. Es geht hier vielmehr um die Ermittlung eines "gerech-
ten” Preises, der den unterschiedlichen Interessenlagen des Kaufers und des
VeraulRerers Rechnung tragt. Dies kann von Fall zu Fall unterschiedlich beur-
teilt werden. :

3.1.1 Kaufpreissammiung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefihrt. Die Kaufpreis-
sammlung ermdéglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.2 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

Verwaltungsvorschriften zu beachten:

- Baugesetzbuch (BauGB}) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | . 2414)
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2008 (BGBI. | S. 2585)

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

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veréffentli-
chungen herangezogen:
— Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (Wert-

ermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 1. Méarz 2006 (Beilage zum Bundesan-
zeiger Nr. 108a vom 10. Juni 20086) (Berichtigung vom 1. Juli 2006 BAnz. Nr. 121 S.
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4798) in Erganzung der Verordnung liber Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrs-
werte von Grundstlcken (Wertermittlungsverordnung - WertV)

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

- Messzahlen fir Bauleistungspreise und Preisindizes fir Bauwérke, vierteljdhrliche Ver-
dffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

3.1.3 Literatur

~___ Gutachterausschuss Grundstiicksmarktberichte

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg Vertag: C. H. Beck, Miinchen
Y, Kleiber/Simon/MWeyers Ermittlung von Grundstiickswerten, Bundesanzeigerver-
S lag :
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiickshewertung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung

3.2 Wertermittluhgsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittiungsverordnung (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 Grundstlicke ermitteit, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z.B. Lage,
Baujahr, GroRe, Bauart, Ausstattung und Zustand) aufweisen. Daneben kann der
Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren 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
hei Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder
unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten
Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen
Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermitteit. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicks-
marktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fur
die Errichtung eines vergleichbaren Gebdudes fiir den Wert ausschiaggebend
sind. Das ist z.B. bei eigen genutzten bebauten Grundsticken der Fall.
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3.2.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes sind in der Wertermittiungsver-
ordnung festgelegt. Vorgesehen sind das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren und das Sachwertverfahren. Das Verfahren ist im Einzelfall unter
Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten auszuwahlen. '

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von
Grundstlcken ab, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B.
Lage des Grundstlicks, Baujahr und Groe des Gebdudes, Bauart und Ausstat-
tung) mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen (§ 13 Abs. 1
WertV).

~~Ein-Preisvergleich fir bebaute-Grundstiicke ist im Aligemeinen nur dannrioglich,

wenn die baufichen Anlagen der Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich Baualters-
gruppe, Ausstattung und Zustand annahernd mit denjenigen des Bewertungsob-
jektes Ubereinstimmen. Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu
ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem
bebauten Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung far
den Wert des Grundstiicks ist. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamitienhau-
sern und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grund-
stiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschiagge-
bend sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten bebauten Grundstiicken der Fall.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittiungsfall das Sach-
wertverfahren an. Das Ergebnis nach dem Sachwertverfahren berlicksichtigt den
Bodenwert, den Wert samtlicher baulicher Anlagen und den Wert der AuRenanla-
gen. Der Bodenwert wird dabei aus Marktdaten unter Berlicksichtigung des Ge-
meinbedarfscharakters abgeleitet. Die Werte der baulichen Anlagen ergeben sich
aus den Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminde-
rung, der technischen und der wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstande. Aus der Sicht des VerduRerers stellt sich der
Sachwert als ein Wert dar, der die Kosten der urspriinglichen Herstellung, die
Preissteigerung zwischen. dem Zeitpunkt der Herstellung und des Wertermitt-
lungsstichtages, die technische Wertminderung aufgrund des Alters der Objekte
inklusive der Verzégerung der Alterswertminderung aufgrund der zwischenzeitlich
getatigten Investitionen fiir Sanierung und Substanzerhaitung sowie die Wertmin-
derungen aufgrund anderer wirtschaftlicher und technischer Belange beriicksich-
tigt. Aus der Sicht des Kaufers stellt das Ergebnis nach dem Sachwertverfahren
eine Grole dar, mit der Kosten fir einen noch wesentlich teureren Neubau ver-
mieden werden kdnnen und mit der die geforderte Gemeinbedarfsaufgabe erfilit
werden kann. Das Ergebnis stelit daher den "gerechten" Preis (siehe Abschnitt
3.1) dar, der den unterschiedlichen Interessen der Parteien Rechnung tragt.

Die Anwendbarkeit des Sachwertverfahrens wird auch in Kleiber/Simon/Weyers
-Verkehrswertermittiung von Grundstticken- beschrieben:
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‘Das Sachwertverfahren steht bei vielen Sachverstandigen auch dann noch im
Vordergrund, wenn filr ein bebautes Gemeinbedarfsgrundstiick die &ffentliche
Zweckbindung in der bestehenden oder einer abgewandelten Form erhalten
bleiben soll. Das Sachwertverfahren kann ... sachgerecht sein, ... wenn eine
Anmietung nicht in Betracht kommt und der erwerbswillige Gemeinbedarfstra-
ger zur Errichtung einer &ffentlichen Zwecken dienenden Anlage "gezwungen"
ist. In diesem Fall kann ihm bei der Bemessung eines ,gerechten Kaufpreises
Ersparnisse eigener Herstellungskosten entgegengehalten werden

3.3 Bodenwert

"Ij-é_s_\'/il"é-r_t-éf;nittlungsobjekt ist bebaut und beziiglich des Grund und Bodens ent-
sprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Flache fir den Gemeinbedarf einzu-
stufen.

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

Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine aktuellen
Kauffélle fur vergleichbare baureife Grundstlicke 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 Richtwertgrundsticks hinreichend mit den

Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und MalR
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen.

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

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

Auch hinsichtlich der Ermittlung des Bodenwertes in einer derartigen Situation gibt
die 0.g. Wertermittlungsliteratur Hinweise:

In der Praxis wird héufig die Auffassung vertreten, dass sich beim Ubergang
einer Gemeinbedarfsfldche auf einen anderen Trédger der Preis des Grund-
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stiicks nach dessen Zustand bemisst, der beim erstmaligen Erwerb dieser
Fldche ggf. unter Anwendung des Vorwirkungsgrundsatzes maligebend war,
wobei zwischenzeitliche Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse be-
riicksichtigt werden (historisches Beschaffungsweriprinzip).

Eine sinnvolle Modifikation dieses Beschaffungswertprinzips besteht darin,
dass auch die bis zum Wertermittlungsstichtag eingetretene allgemeine stad-
tebauliche Entwicklung beriicksichtigt wird. Der Preis bemisst sich dann nach
dem Wert des Grundstiicks, der sich nach Fortfall des bisherigen Gemeinbe-
darfszwecks, jedoch unter Anwendung des Vorwirkungsgrundsatzes fiir den
kiinftigen Gemeinbedarfszweck nach den Verhéltnissen am Wertermittiungs-
stichtag ergeben wiirde (aktualisiertes Beschaffungswertprinzip).

Allgemein wird auch bei Gemeinbedarfsgrundstiicken zwischen Baugrundstiicken
~ fir den Gemeinbedarf und unbebauten Grundstiicken fir den Gemeinbedarf un-
terschieden. Diese Unterscheidung ist am Grundstiicksmarkt erkennbar bei der
erstmaligen Beschaffung der Flachen fiir Gemeinbedarfsobjekte. Baugrundstiicke
fir den Gemeinbedarf orientieren sich starker an dem Bodenwertniveau des Ubri-
gen Baulandes, da sie in der Regel innerhalb anderer bebauter Bereiche oder
unmittelbar angrenzend an bebauten Bereichen entstehen. Da Gemeinbedarfsfla-
chen letztlich im Enteignungsverfahren beschafft werden kdnnen, orientiert sich
das Preisniveau auch an der méglichen Enteignungsentschadigung. Hier kommt
der Vorwirkungsgrundsatz zum Tragen. Bei der Ermittlung der Enteignungsent-
schadigung ist von dem Entwicklungszustand des Grundstiicks auszugehen, den
es vor Rechtskraft des Planes, in dem es als Gemeinbedarfsobjekt ausgewiesen
ist, erlangt hatte. Da es die Qualitatsstufe des baunutzungsreifen Landes somit
nicht erreichen konnte, ist in der Regel die Entwicklungsstufe des Rohbaulandes
zugrunde zu legen. Im Grundstiicksmarktbericht 2011 ist der mittlere Wert des
Rohbaulandes mit 25 % des Bodenrichtwertes angegeben.

42 €/m?x 0,25 = 10,50 €/m?

- Zu bertcksichtigen ist jedoch, dass der Bodenwert des Rohbaulandes keine Er-
schlieBungskosten und keine Beitrage nach NKAG (inshes. Kanalbaubeitrag) ent-
hait. Das zu bewertende Grundstiick ist zwar eine Gemeinbedarfsflache, dennoch
ist es voll erschlossen und Kanalbaubeitrage sind nicht mehr zu entrichten. Der
abgeleitete Wert ist daher noch um einen Betrag fir diesen Vorteil zu erhéhen.
Aufgrund der GréRe des Grundsticks ist hier nicht ein Betrag zu wahlen, der bei
einem ,normalen” Baugrundstuck je Quadtratmeter anfillt. Der Gutachteraus-
schuss geht im vorliegenden Fall zun#chst von einem Betrag von 10 €/m? aus, so
dass sich danach ein Bodenwert von 20,50 €/m? ergibt.

Auch in der einschlagigen Wertermittlungsliteratur werden Prozentanteile in Ab-
héngigkeit vom Bodenrichtwert fir Baugrundstiicke fur den Gemeinbedarf ge-
nannt. Dort wird der Bodenwert von Gemeinbedarfsflaichen mit einem Anteil von
50 bis 60 % des Bodenwertes eines normalen Baugrundstiicks angegeben.

42 €m*x0,60=  2520€/m?

Es ist davon auszugehen, dass der Bodenwert auch bei Baugrundstiicken fur den
Gemeinbedarf nicht unabhéngig von der Grofe ist. So kann davon ausgegangen
werden, dass kleinere Grundstlicke (z.B. fUr einen Kindergarten) bezogen auf ei-
nen Quadratmeter einen hoheren Preis haben als groRe Grundsticke z.B. fur ei-
nen ganzen Schulkomplex. Es ist davon auszugehen, dass es sich bei der Litera-

[—g
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turangabe um einen durchschnittlichen Fall handelt. Da Baugrundstiicke fir den
Gemeinbedarf im Durchschnitt ohnehin grofer sind als ,normale” Baugrundsticke,
muss ein Abschlag zur Beriicksichtigung der GrdRe hier geringer ausfallen als
beim ,normalen® Bauland. Der Gutachterausschuss halt daher einen zusétzlichen
Abschlag von 15 % fir angemessen:

25,20 €/m? minus 15 % = 21,42 €/m?
Danach liegen hier die beiden Ausgangswerte 20,50 €/m? und 21,42 €/m? vor.

Der Einfluss der Trafostation mit den zugehdrigen Leitungen ist hach Auffassung
des Gutachterausschusses sehr gering. Er halt den Einfluss flr hinreichend be-
ricksichtigt, wenn die Ausgangswerte abgerundet werden. Im Ergebnis hélt der

Gutachterausschuss einen Bodenwert von 20 €/m? fir angemessen.

3.4 Sachwertverfahren

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

3.4.1 Gebiudesachwert

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

Herstellungskosten

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten
je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) 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 wiéren (§ 22 (2) Satz 1 Im-
moWertV). In der vorliegenden Wertermittiung werden die Normalhersteliungskos-
ten 2000 (NHK2000) verwendet, die vom Bundesministerium fur Verkehr-, Bau-
und Wohnungswesen mit den Wertermittlungsrichtlinien bekannt gemachten wur-
den. Die NHK2000, angegeben in €/m® des Bruttorauminhaltes (BRI) oder in €/m?
Bruttogeschossfliche (BGF), sind abhangig vom Gebé&udetyp, der Ausstattung,
der Bauweise, dem Baujahr und dem Ausbaustand des Wertermittlungsobjektes.
Das Basisjahr der NHK2000 ist das Jahr 2000.

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 értlichen Kostenniveau angepasst.

Mit den NHK2000 nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige
Vorrichtungen (besondere Bauteile oder Betriebseinrichtungen) sind durch Zu-
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oder Abschldge zu berficksichtigen, soweit dies dem gewthnlichen Geschéftsver-
- kehr entspricht (§ 22 (2) Satz 2 ImmoWertV).

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfithrung, behérdli-
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 ber(icksichtigen.

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

Alterswertminderung
Das Wertermittiungsobjekt lasst sich am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zum
Herstellungswert verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wertes einge-
treten ist. Die Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV) ist unter Beriicksichtigung
des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gieichmaBige Wertminde-

rung zugrunde zu legen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im vorliegenden Fall wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
die lineare Alterswertminderung ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen (§ 8 (3) Immo-
WertV) gehdren im Wesentlichen vorhandene Baumangel und Bausch&den. Die
Wertminderung aufgrund von Baumaéangeln und Bauschaden bestimmt sich nach
Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der flr ihre Beseitigung am Wertermitt-
lungsstichtag erforderiichen Kosten. Die Baumangel und Bauschéden sind in der
Gebadudebeschreibung aufgefihrt. Bei den Abschlagen wegen Baumangel und
Bauschaden werden dabei neben den Abschlagen fur den Zustand der Déacher
und Schaden an der Grundsubstanz auch Betrdge fir den Renovierungsstau in
den Raumen beriicksichtigt. Da nicht von einer Umnutzung ausgegangen wird,
kann unterstelit werden, dass die innere Ausstattung (insbes. Wande, Decken,
FuRbodenbelage, Sanitar) zu erneuern ist.

Im vorliegenden Fall beriicksichtigt der Gutachterausschuss flir den magigen zu-
stand der Innenausstattung jeweils einen Anteil von 20 %. Fur den Trakt 3 wird der
Anteil mit 50 % angesetzt, da hier insbesondere der schlechte Zustand der Sani-
tareinrichtungen zu bericksichtigen ist.
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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)
Bruttogrundflache 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
. Jortliche.NHK 2000 in €/m? 880 €/m? 760 €/m? 760 €/m? 840 €m?
Baunebenkosten 14% 14% 14% 14%
Index am WE-Stichtag (bezogen auf 2000) 119,5 119,5 119,5 119.,5
Herstellungswert am WE-Stichtag {§22) 762452 €] 1.116.106 €| 223.635€| 1.006.270 €
Alterswertminderung {(§23)
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 70 70 70
Restnutzungsdauer in Jahren 27 27 26 26
Alter (ggf. fiktiv) in Jahren 43 43 44 44
Aiterswertminderung linear 61,4% 61,4% 62,9% 62.9%
-468.374€| -685623 €| -140577€; -689.115€
Gebdudesachwert 294.078€| 430.482¢€ B83.058€| 407.155€
Summe der Sachwerte aller Gebdude 1.214.772 €
Besondere objektspezifische Merkmale:

_ Schule Schule Schule Schule
Gebsgude {Trakt 1) (Trakt 2) {Trakt 3) (Trakt 4)
Wertminderung wegen Baumangel/-
sch&den Décher u. Hauptsubstanz -20.000€| -150.000€| -20.000€ -40.000 €
Wertminderung wegen Renovierungsstau
bei der Innenausstattung -20,0% -20,0% -50,0% -20,0%

-58.816 €| -86.096€| -41.529¢€ -81.431 €
Ansatz bes. ohjekispezifische Merkmale -78.816€| -236.096€] -61.529€| -121431€
Summe der Wertansitze der bes.
objektspezifischen Merkmale -497.872 €
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3.4.2 Wert der sonstigen Anlagen

Beim zu bewertenden Objekt sind die AuRenanlagen als sonstige Anlagen zu be-
riicksichtigen. Zu den Auenanlagen gehéren vor allem Einfriedungen, Tore,
Stltzmauern, Wege- und Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen; aber
auch die auerhalb des Gebiudes gelegenen Versorgungs- und Abwasserania-
gen innerhalb der Grundstiicksgrenzen. Der Gutachterausschuss setzt fur die Au-
Renanlagen des Wertermittiungsobjektes pauschal den Zeitwert an:

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

serung, Fettabscheider 20.000 €
Plattierungen und ibrige Gartenanlage 50.000 €
Uberdachungen der Pausengénge 4.000 €}
Stltzmauer, Einfahristor, Einfriedung 10.000 €
Wert der Aulenanlagen ~_84.000¢€

3.4.3 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich als Summe von Bodenwert, Gebaude-
werten und Wert der sonstigen Anlagen (Au3enanlagen):

Bodenwert 166.160 €
Sachwert des Gebaudes : 1.214.772 €
besondere objekispezifische Merkmale -497.872 €
Wert der AulRenaniagen 84.000 €
Summe 967.060 €
Sachwert (nicht marktangepasst) 967.000 €

Bei der Ermittlung eines Verkehrswertes aus dem Sachwertverfahren wird an die-
ser Stelle Ublicherweise eine Anpassung an die Marktlage durchgefiihrt. Die An-
passung an die Marktlage bewirkt in der Regel eine Reduzierung des Sachwertes
um einen gewissen Abschlagsbetrag, der bei gangigen Immobilien aus Informatio-
nen aus der Kaufpreissammlung abgeleitet wird. Eine derartige Marktanpassung
wird im vorliegenden Fall nicht berlicksichtigt, da wie oben bereits dargelegt, aus-
schlielllich der Sachwert ermittelt wird.

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umsténde und insbesondere der loka-
len Marktsituation wird der Sachwert des Wertermittlungsobjektes unter der An-
nahme, dass die Nutzung fiir den Gemeinbedarfszweck fortgesetzt wird, gestiitzt
auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, zu

967.000 €
- (in Worten: neunhundertsiebenundsechzigtausend Euro)
abgeleitet. ‘

Wittmund, 11.03.2011

Ihnen Backer Sieling
{Gutachter) (stellvertr. Vorsitzender) {Gutachter)
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Anlage

Berechnung der Bruttogrundflichen
nach DIN 277 (1973/1987)

I. Schule [Trakt 1)

Gebéaudegrundfiache: 22,62 m x 9,37 m = 211,9 m?

Bruttogrundflache:

Erdgeschoss 2262mx937m
1. Obergeschoss 22,62 mx 9,37 m
_._ 2. Obergeschoss 22,62 m x 9,37 m

Il. Schule (Trakt 2)

Gebaudegrundflache: 47,61 m x 21,84 m = 1.039,8 m?
960mx 395m=__37.9m?
1.077.7 m?

—_—

Bruttogrundflache: _
Erdgeschoss 4761 mx21,84m+960mx3,95m

ill. Schule (Trakt 3)

Gebaudegrundflache: 17,93 m x 12,06 m = 2161 m?

Bruttogrundfldche:
Erdgeschoss 17,93 mx 12,05 m

IV. Schule (Trakt 4)

Gebaudegrundflache: 44,60 m x 9,35 m = 4170 m?

Bruttogrundflidche:

Keller 13,45 mx 9,23 m
Erdgeschoss 4460 mx9,35m
Obergeschoss 4460 mx9,35m

o

1.077,7 m?
rd. 1.078 m?

216,1 m?
rd. 216 m?

124,1 m?
417,0 m?
417,0 m?

rd. 958 m?

)



