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1. Problemstellung

Abri3- und Entsorgungskosten kénnen, auch wenn sie erst nach langerer Zeit an-
fallen, einen groRen Einflul auf den Verkehrswert eines mit alten Gebduden be-
bauten Grundstiickes haben. In der Literatur zur Grundstucksbewertung finden sich
nur an wenigen Stellen Hinweise Uber die systematische Beriicksichtigung von Ab-
bruch- und Entsorgungskosten bei der Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke
mit einem Geb&udebestand, der ganz oder teilweise nur noch fur wenige Jahre
genutzt werden kann. Die wenigen in der Literatur und Rechtsprechung zu findenden
Hinweise betreffen die Bewertung von Grundstiicken mit abbruchreifen oder solchen
Gebauden, bei denen der Abbruch unmittelbar bevorsteht.

Fiir die Bewertung von Grundstiicken mit fur eine begrenzte, kurze Zeit noch nutz-
baren Gebauden finden sich in der Literatur so gut wie keine Hinweise darauf, ob
unter diesen Umstanden zukinftige Abri- und Entsorgungskosten bei der Bewer-
tung zu beriicksichtigen sind. Auch alle diesbeziiglichen Rechenbeispiele sind i.d.R.
ohne Beriicksichtigung von Abbruchkosten ausgefiihrt. Verwiesen sei hier aber auf
Kleiber/Simon/Weyers ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken” 3. Aufl. S. 847 ff.

Heilt dies, dal Abri- und Entsorgungskosten am Ende der Nutzung keine Auswsir-
kung auf den Verkehrswert haben? Haben die Marktteilnehmer das Problem der
Abbruchkosten noch nicht erkannt? Wie wird zukiinftig der Markt reagieren? Wie
sind Abbruchkosten ggf. marktrelevant zu beriicksichtigen? Welche methodische
Vorgehensweise ist ggf. zu wahlen? Wie kénnen die Abri- und Entsorgungskosten
bei unterschiedlichen Bewertungsverfahren in die Wertermittlung einflieBen?

Das Problem der Beriicksichtigung von Abbruch- und Entsorgungskosten kann sich
zahlenmaRig wie folgt darstellen:

Zu bewerten ist ein Grundstiick:

2.000 m? Grund und Boden sowie ein altes Gebaude mit 1.300 cbm Bruttorauminhalt
(gem. DIN 277 i.d.F. v. 1987) '

Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes 15 Jahre

Gebaudewert nach dem Sachwertverfahren 65.000,00 DM
Gebaudewert nach dem Ertragswertverfahren 40.000,00 DM
Gebaudewert nach dem modifizierten Sachwertverfahren 50.000,00 DM
Der Grund und Boden hat einen Wert von 80,00 DM/m? = 160.000,00 DM

Bei der Ermittlung der vorstehenden Werte wurden Abri3kosten nicht berucksichtigt.



Die kalkulierten AbriRkosten einschlieRlich einer Asbestentsorgung

betragen 51.000,00 DM
Der diskontierte Barwert der Abriflkosten, bezogen auf den
Bewertungsstichtag, betragt bei 5,00 % Verzinsung 24.532,00 DM

Die auf die eingeschétzte RND diskontierten AbriRkosten entsprechen ca. 50,0% des
Gebaudewertes das sind immerhin noch ca. 12,0 % des Grundstiickswertes.

Der Zinssatz fur die Diskontierung der AbriRkosten sollte sich an Kapitalmarktzinsen
orientieren, Zinssatze von 4,0 bis 7,0% werden fur angemessen gehalten.

Der Anteil der Abbruch- und Entsorgungskosten stellt sich unter verschiedenen Vor-
aussetzungen wie folgt dar:

Wertermittlungsergebnisse mit und ohne Beriicksichtigung von Abbruch- und
Entsorgungskosten
Restnutzungsdauer des Gebé&udes: 15 Jahre
Grundstiicksgrofie: 2.000 m?
Bodenwert: 160.000,00 DM
Bruttorauminhalt: 1.300 m?®
Zinssatz: 5.0%
Anteil
am
Gebaude- Grund- Abrid- | abgezinste | Anteil am | Grund-
wert Bodenwert | stlickswert kosten Abrid- Gebéaude- | stucks-
[DM] [DM] [DM] [DM] |kosten [DM]|  wert wert
Sachwert 65.000,00f 160,000,00 225.000,00f 51.000,00{ 24.532,00 37.7%| 10,9%
Ertragswert 40.000,00| 160.000,00| 200.000,00{ 51 000,00, 24.532,00 61,3%| 12,3%
mod Sachwert 50.000,00{ 160.000,00/ 210.000,00| 51.000,00| 24.532,00 49.1%| 11.7%

Die Tabelle zeigt, daR die Freilegungskosten bei allen Wertermittiungsverfahren
einen erheblichen Einflu auf das Wertermittlungsergebnis haben,

Bisher spielten Abrill- und Entsorgungskosten bei der Grundstucksbewertung kaum
ein Rolle, da

1. die Abbruchkosten und insbesondere die Sortierungs-, Entsorgungs- bzw.
Deponiekosten fir den Bauschutt bisher wesentlich niedriger waren als heute
und sich daher selbst bei einer kurzen Restnutzungsdauer der vorhandenen
Gebaude durch die Abzinsung geringe Betrage ergeben, die in Ansatz zu brin-
gen gewesen waren und daher vernachlassigt werden konnten.

2. und wegen des techn. Fortschrittes eine wesentlich kiirzere Nutzungsdauer der
Geb#ude anzuhalten ist und dadurch das Verhaltnis zwischen Geb&udewert und
zukinftigen Gebaudeabbruchkosten immer enger wird.

3. immer haufiger bebaute Flachen erstmals oder erneut uberplant werden.

4. vereinzelt rechtliche Vorgaben die Berucksichtigung von Freilegungskosten bei
der Bewertung bebauter Grundsticke fordern (z.B. § 77 BewG, §19 (2)
SachenRBerG).

Diese Empfehlungen sollen fur die Sachverstandigen, die im Rahmen ihrer Tatigkeit
mit der Bewertung von bebauten Grundstiicken befafit sind Hinweise darauf bzw.
dafir geben,

- daB, bevor Abri- und Entsorgungskosten bei der Grundstiicksbewertung in An-
satz gebracht werden, eingehende Prifungen erfolgen missen, ob dies rechtlich
zuldssig und sachlich richtig bzw. wirtschaftlich sinnvoll ist
bei welchen Bewertungsaniassen der Ansatz von Abri- und Entsorgungskosten
notwendig ist
wie AbriR- und Entsorgungskosten sachgerecht kalkuliert bzw. ermittelt werden
kénnen
wie und wo Kalkulationsdaten und -grundlagen zu finden sind
wie AbriR- und Entsorgungskosten in die verschiedenen Bewertungsverfahren
eingebunden werden kénnen.

2. Definition der Abbruch- und Entsorgungskosten

Grundlage fir die Ermittlung der Abbruch- und Entsorgungskosten ist die DIN 276

1. Kostengruppe 200 Herrichten und ErschlieRen,
- Kostengruppe 212 AbbruchmaRnahmen
(abbrechen und beseitigen),
- Kostengruppe 214 Herrichten der Gelédndeoberfliche
2. Kostengruppe 500 AuBenanlagen,
- Kostengruppe 5§94 Abbruchmafnahmen
(abbrechen und beseitigen).

Hinweis aus der Literatur:
7u den Freilegungskosten (Herrichtungskosten) gehdren auch die Bauneben-
kosten, z.B. die Kosten fur die Abbruchgenehmigung und die Erstellung der hierfur
erforderlichen Unterlagen.



3. Voraussetzungen fiir die Beriicksichtigung von
Abbruch- und Entsorgungskosten bei der Grund-
stiicksbewertung

Voraussetzung fur die Entscheidung, ob zukinftige AbriB- und Entsorgungskosten
bei der Grundstiicksbewertung in Ansatz zu bringen sind, ist eine eingehende Uber-
prufung im Hinblick darauf ob,

- der AbriB der baulichen Anlagen aus technischen Gesichtspunkten (Zustand des
Gebaudebestandes) in absehbarer Zeit notwendig und durchzufihren ist.
Insbesondere bei steuerlichen Bewertungsantassen dirfen Abrillkosten nur dann
in Ansatz gebracht werden, wenn in absehbarer Zeit auch tatsachlich mit einem
Abbruch der Gebaude zu rechnen ist.

- der Abrift der baulichen Anlagen (privat- und offentiich-)rechtlich zuléssig und
durchsetzbar ist.

- der Abbruch den Gepflogenheiten der Grundstuckswirtschaft und des ge-
wohnlichen Geschéftsverkehrs entspricht und damit marktgerecht ist.

- der Abbruch einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise entspricht und erforderlich
wird, um das Grundstuck wirtschaftlich nutzen zu kénnen.

- es rentablere Formen der Nutzung des Grundstiickes gibt.

Ein Abril von Gebéuden fuhrt i.d.R. zu einer verbesserten wirtschaftlichen Situation,
wenn

- eine un_rentable Grundstiicksnutzung gegeben ist, ein Hinweis hierauf ist gegeben
wenn die Bodenwertverzinsung groRer ist als der Jahresreinertrag des Gesamt-
objektes,

- ein Abbruch wirtschaftlicher als eine Umnutzung (Umbau) der vorhandenen
Gebaude ist,

der Abbruch wirtschaftlich vernunftig ist und der Bodenwert des freigelegten
Grundstiickes hoher ist als die aufzuwendenden Freilegungskosten.

4.  Ermittlung und Kalkulation von
AbriR8- und Entsorgungskosten

4.1 Systematische Gliederung

Die Feststellung von AbriB- und Entsorgungskosten kann vorgenommen

werden durch:

1. die Einholung von Kostenvoranschldgen von Abbruchfirmen, wobei zu berlick-
sichtigen ist, daR die Angebote aufgrund der unterschiedlichen Auslastung der
Firmen und Deponiemdglichkeiten stark schwanken kénnen,
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2. eine detaillierte Kalkulation der Abri- und Entsorgungskosten durch den Sach-
verstandigen auf der Grundlage markt- und ortsublicher Abrif3- und Deponie-
kosten (ggf. sind unterschiedliche Bezugsgréfen wie z.B. cbm umbauter Raum,
Bruttorauminhalt (BRI) oder Uberbaute Flache in gm zu beachten). Der
Behandlung von ,Problembaustoffen (z.B. asbesthaltige) ist dabei besondere
Beachtung zu schenken.

3. Kalkulation der AbriR- und Deponiekosten auf der Grundlage von pauschalen
Kostenanséatzen durch den Sachverstandigen, dies solite jedoch nur bei gering-
flugigen Abbriichen erfolgen.

Bei der Kalkulation von AbriB- und Entsorgungskosten sind folgende Kosten-

bereiche zu beriicksichtigen:

1. Planungskosten und Kosten fir Genehmigungen, Gebihren, Architekten-
honorare

2. Ausbau der Gebaudeeinrichtungen

3. Demontage- und Deponiekosten von besonderen Gebaudeteilen wie z.B.
Wellasbestzementplatten oder Oltanks

4. Abrifl des Gebdudes

5. Sortieren und Verladen des Materials

6. Transport zur Abnahmestelle

7. Deponiekosten oder Abnahmepreis von Wertstoffen wie z.B. gebrochene Steine
8. Einebnung des Geldndes -
9. mogliche Veraulerungserldse fur Abbruchmaterial

Vor der Freilegung eines Grundstiickes ist zu klaren, ob und bis zu welcher Tiefe
Fundamente mit abzureiRen und zu entsorgen sind. Die fir eine spatere Bebauung
notwendige Beseitigung von Fundamenten kann die Abri- und Entsorgungskosten
deutlich erhdhen.

Findet eine Zerkleinerung des Abbruchmaterials vor Ort statt und erfolgt dies még-
lichst sortenrein, so ist eventuell eine Verwendung als Full- oder Untergrundmaterial
bei Baumafnahmen méglich. In diesem Fall entfallen die Deponiekosten. Allerdings
sind die Kosten der Zerkleinerung zu erfassen und mogliche VerauRerungserlose
gegenzurechnen.

Bei gut erhaltenem Eichenfachwerk konnen die Eichenbalken nach dem Abbruch
erhebliche VerauRerungserldse erbringen, auch diese sind den AbriRkosten gegen-
zurechnen.

Folgende Methoden werden iliberwiegend fiir die Kostenkalkulation ange-
wandt:

1. Pauschale Ermittlung Ober einen Preis pro Kubikmeter Bruttorauminhalt
[DM/cbm BRI] (s. Faustzahlen)
2. differenzierte Ermittiung durch Splitung nach (s. Beispiel 1):

- Abrikosten; Preis/Kubikmeter BRI (neue DIN) - volles Gebaudevolumen,
incl. Verladekosten
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Deponie- und Transportkosten; Ermittlung des Schittvolumens oder des
Gewichtes fur das AbriBmaterial Gber einen Faktor fur den BRI und An-
satz eines Preises pro Kubikmeter (DM/m?) oder pro Tonne (DM/t)

Kostenansatz fiir besondere Bauteile; z.B. Gebaudeeinrichtung iber
Arbeitskraftstunden (DM/h), Wellasbestzementplatten und befestigte
Auflenflachen pro Quadratmeter (DM/m?)

Kostenansatz fir Planung und Einebnung des Grundstiickes

Beispiel 1

Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis pauschal geschéitzter

Massen
Gutachten-Nr. Beispiel
Gebaudebezeichnung: Beispiel
Bruttorauminhalt des Gebaudes 6.076,0|m*
Abrisskosten nach Bruttorauminhalt 3,50|DM/m? = 21.270,00 DM
Faktor zwischen Bruttorauminhall
und Schiittvolumen nach Abriss 0,30
Schittvolumen des Abrissmaterials 1.822,8 m*
Transport u. Entsorgungskosten auf -
Basis des Schittvolumens 28,00|DM/m? = 51.040,00 DM
Besonders zu entsorgende Bauteile oder Anlag
Wellasbestzementplatien 650,0{m? 20,00|DM/m? = 13.000,00 DM
Stahisilos, etc \ DM/t = PM
Tankanlagen m? DM/m? = DM
Hofbefestigung m? DM/Im? = oM
Grundstickeinebnung 4.500,0{m? 2,50|DM/m?| = 11.250,00 DM
= DM
Summe der Abriss- und Entsorgungskosten 96.560,00 DM

gerundet 97.000,00 DM

3. detaillierte Ermittlung durch Differenzierung nach (s. Beispiel 2):

Abrikosten; Uberschlagige Ermittiung der Wand-, Grund- und Dachfla-
chen und differenzierter Ansatz der AbriRkosten pro Quadratmeter
(DM/m?)

Emittlung des Schiiftvolumens der Wand-, Grund- und Dachflachen iiber

Flache x Starke und einen Faktor fir die Volumenzunahme nach dem Ab-
ri
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Sortierungskosten; DM/cbm Schuttvolumen der Wand-, Grund- und Dach-
flachen

Ladekosten; DM/cbm Schiittvolumen der Wand-, Grund- und Dachflachen

Transportkosten; DM/cbm Schuttvolumen der Wand-, Grund- und Dach-
flachen

Deponiekosten; DM/cbm Schittvolumen der Wand-, Grund- und Dachfla-
chen

Kostenansaltz fiir_besondere Bauteile, z.B. Gebaudeeinrichtung uber
Arbeitskraftstunden (DM/h), Wellasbestzementplatten und befestigte
AuRenflachen pro Quadratmeter (DM/m?)

Kostenansatz fiir Planung

Kostenansatz fur Einebnung des Grundstiickes

Bei gréReren Objekten solliten neben detaillierten eigenen Kalkulationen
eventuell Angebote von Abbruchunternehmen eingeholt werden. Sofern
eigene Kalkulationen erfolgen missen Informationen Gber die Deponie-
maéglichkeiten in der Region und die konkreten aktuellen Kosten eingelolt
werden.
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Beispiel 2
Beispiel 2
Kalkulation der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis einer detaillierten
Massenermittiung

Ort' Beispiel Betrieb: Beispiel Gebaude: Beispiel Datum: 25.10.99)
Lange: m 1570 Breite: m 9,60
Hahe: m 4,60 Dachfaktor: 1,10

Lingssei Qu ite  Grundfidche Dach B
Lange: m 15,70 9,60 15,70 15,70
Héhe: m 4,60 4,60
Breite m 9,60 9,60
Anzahl / Faktor: 2,00 2,50 1,00 1,10
Wandfl4che m? 144,44 110,40 150,72 165,79 5?1.35'
Abrisskosten DM/m? 8.00 8,00 10,00 10,00
Abrisskosten DM 1.155,52 883,20 1.507,20 1.657,92 I 5.203,84
Wandstarke m 0,10 0,12 0,20 0,15
Volumen: Faktor 2,00 2,00 1,30 2,00
Schiftvoluman m’ 28,89 26,50 39,19 49,74 144,31
Sortieren: DM/m? 5,00 5,00 5.00 5,00
Aulladan: DM/m? 2,00 2,00 2,00 2,00
Transport OM/m? 20,00 20,00 20,00 20,00
Deponiakosten: | DM/m? 50,00 50,00 25,00 65,00
Summe: DM/m? 77,00 77,00 52,00 92,00
Kosten DM 2.224,38 2.040,19 2.037,73 4.575,88 10,87'5.15}
Gesamtkosten: gorundet 16.100,00]
Abbruch besonderer Bauteile
Gebaudeteil Beispiel
Lingsseit Q ite  Grundfliche Dach 5

Lange m 15,70 3,60 15,70 15,70
Hohe: m 4,60 4,60
Braita: m 9,60 9,60
Anzahl / Faktor 1,20 1,10
Flache: m? 52,99 165,78 218,?3'
Abrisskosten DMIm? 18,00 18,00
Abrisskosten: DM 953,86 2.984,26 | 3.938,11
Starke: m 0,02 0,02
Velumen. Faktor 1,00 1,00
Schittvolumen m? 1.06 3.32 4.38i
Sortieren DM/m?
Aufladen, DM/m? 2,00 2,00
Transport, DM/m? 20,00 20,00
Deponie: DM/m? 350,00 350.00]
Summe. DM/m? 372,00 372,00
Deponiekosten DM 394,26 1.233,49 1.627,75,
Grundstuckeingbnung | 1.800.0]m? 3,00[0MImY = 5.400,00|
Gesamikoslen . 11.000,00
Gesamtkosten des Abbruchs rd.  27.100,00
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4.2 Kalkulationsdaten

Im Wettbewerb ohne Zeitdruck konnen folgende AbriR- und Entsorgungs-

konton incl. MwSt. - ohne Beriicksichtigung von Altlasten - per 98/99 als

Anhaltspunkte genannt werden:

a) sehr groBe Objekte ab 25.000 cbm BRI 8,50 - 9,50 DM/BR! (ohne Asbest-
zementplatten) — §Z/nS

1) wie oben nur % Dacher Asbestzementplatten 11,00 bis 12,00 DM/BRI

0) grofle Objekte von 5.000_bis 25.000 cbm BRI incl. %2 Dacher Asbestzement-

platten 14,00 bis 22,00 DM/BRI 9., €S0,
i) k}}l{ne Objekte von 2:(:390_ bis 50@ cbm BRI 20,00 bis 30,00 DM/BRI (ohne

Asbestzementplatten) Ao f? (- ]-‘:5\. YAy
i) kleine, einzelne Gebdude bis 20,00 bis 40,00 DM/BRI ( ohne Asbestzement-

platten) A IR SN

Itagionale Unterschiede sind zu beachten, die genannten Betrége verstehen sich bei (,7.;3
ainor mittleren Entfernung zur Bauschuttdeponie, bei gréBeren Entfernungen sind
woqen héherer Transportkosten ggf. Zuschlage zu machen. Durch den Wettbewsrb
hiben die Abri- und Entsorgungskosten fallende Tendenzen.

Aufstellung Gber Abbruch- und Deponiekosten

Ahlnuchkosten  Asbestplatten incl. Entsorgung 15,00 bis 40,00 DM/m?

" Asbestpl. unter Decken mit Gerust incl. Entsorgung bis 80,00 DM/m?

" fir Gebaude je cbm BRI (kein Stahlbeton) 2,00 bis 8,00 DM/cbm

: incl. Entsorgung fiir Hofpflaster 12,00 bis 15,00 DM/m?

: incl. Entsorgung fir Betonbefestigungen 16,00 bis 20,00 DM/m?

. Stahlsilos zerlegen fiir den Abtransport 60,00 bis 90,00 DM/AKh

I'tachtkosten Container 15 cbm bis zu 5 Tage 120,00 bis 230,00 DM

. LKW 16 t Zuladung (ca. 10 - 16 cbm) 140,00 bis 160,00 DM/h

Daponiekosten  Abbruchmaterial, Ziegelbruch 9,00 bis 11,50 DM/cbm
) Abbruchmaterial, Beton mit 0,50-1,50 m Kanten-

lange 26,00 bis 32,00 DM/cbm

. Abbruchmaterial, Asbestzementplatten 60,00 bis 170,00 DM/cbm

. Abbruchmaterial, Sondermill n. Schénberg 630,00 DM/cbm

) Abbruchmaterial, Fenster, Taren, Nadelhélzer 70,00 DM/cbm

. Abbruchmaterial, Bauholz zum Schreddern 30,00 bis 45,00 DM/cbm

-15-
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Tankanlagen Splilen 5.000 | Tank ca. 550,00 DM
N 5,000 | Tank mit Sand verfillen ca. 900,00 DM
pro 100 | Spulschlamm entsorgen ca., 90,00 DM
Preise zuzuglich Anfahrt
) Entsorgung von verseuchtem Boden, je nach Art der
Verseuchung
Die angegebenen Preise sind Bruttopreise (incl. 16,00% MwSt.)
Bei sehr kleinen Mengen bzw. kleinen Objekten kénnen die genannten Obergrenzen
deutlich Uberschritten werden. Bei kontaminiertem Bauschutt oder Bodenaushub
sind im Einzelfall Untersuchungskosten zu kalkulieren. Wegen der grofien Vielfalt
und Unterschiedlichkeit dieser Kosten kénnen hierzu an dieser Stelle keine weiteren
Anhaltszahlen genannt werden. In derartigen Fallen sollten Kostenvoranschlage bei
einschldgigen Fachlaboren eingeholt werden.

bis 1.000,00 DM/cbm

4.3 Allgemeine Aussagen und Feststellungen

Liegen die Abri- und Entsorgungskosten unterhalb einer Schwelle von 5 v.H. des
Bodenwertes des zu bewertenden Grundstiickes werden Baureifmachungskosten
am Grundstiicksmarkt bei Verkéufen bebauter Grundsticke im allgemeinen ver-
nachlassigt.

Da es sich bei den AbriR- und Entsorgungskosten i.S. dieser Empfehlungen um
“zukunftige" Aufwendungen handelt, sind die nach den Wert- und Preisverhéltnissen
zum Bewertungsstichtag kalkulierten Betrage entsprechend dem Zeitraum, der bis
zum tatsichlichen Abbruch vergeht, auf der Grundlage von Kapitalmarktzinsen
(i.d.R. 5,0 bis 7,0 %) abzuzinsen (diskontieren).

Ist von einer zeitnahen Umwidmung oder Nutzungsanderung des Grundstiickes oder
einer Teilflache einer Hofstelle auszugehen, kann die Diskontierung ggf. vernach-
lassigt werden. Bei der Durchfiihrung des Ertragswertverfahren nach WerntV kénnen
hinsichtlich der Diskontierung der AbriRkosten Besonderheiten gegeben sein. Hier-
auf wird an anderer Stelle dieser Empfehlungen hingewiesen.

Die Abbruch- und Entsorgungskosten reduzieren den Bodenwert, es gibt keine ne-
gativen Gebaudewerte. Beim Abbruch einzelner Gebaude einer Hofstelle ist ggf. zu
tberpriifen, welche Teilfiiche dem abzubrechenden Gebaude zuzurechnen ist, auf
die die Kosten des Abbruches anzurechnen sind. Dies ist insbesondere fur die
Durchfilhrung des Ertragswertverfahren in den verschiedenen Varianten von Be-
deutung. Fr die Festlegung der den Gebauden zuzurechnende Flache kann von der
durchschnittlichen baulichen Ausnutzung der gesamten Hofstellenfliche ausge-
gangen werden. Im Einzelfall kann dem Abbruchgebaude eine angemessene Flache
entsprechend der értlichen baulichen Ausnutzung zugemessen werden.
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hor Bodenwert eines Grundstlickes kann im Regeifall nicht negativ sein. Wenn die
Abbruch- und Entsorgungskosten den Wert des freigelegten Grundstlckes uber-
“oigen, wird es i.d.R. nicht zu einem Grundstiicksverkehr kommen, weil ein Eigen-
tiumer nur dann ein derartig belastetes Grundstiick verauBern wird, wenn er nicht
suzahlen mui,

Ihos ist dann anders zu beurteilen, wenn die Sicherungspflicht oder behdérdliche
Aullagen zu Kosten filhren, die auf Dauer hoher sind als die Abbruch- und Entsor-
yrngskosten. Unter diesen Umstanden wird nach Sanierung des Grundstiickes
dossen Wert den Sanierungskosten gegentiber stehen. Diese Differenz kann im
I inzelfall auch negativ sein.

4.4 Rechtsprechung

In der Rechtsprechung zur Gebaudebewertung ist sowohl im Steuer- als auch im
Ziviltecht das Problem zukiinftiger Abbruch- und Entsorgungskosten noch nicht be-
Iandelt worden. Die vorliegende Rechtsprechung bezieht sich nach Kenntnis der
Vintasser auf den Wert von Grundstiicken, auf denen zum Bewertungsstichtag ab-
hiuchreife oder eindeutig unwirtschaftliche Gebaude stehen. (Stichwort: ,\Wert des
halgelegten Grundstiickes"). Einhellig ist hier die Rechtsprechung der Auffassupg,
dif in diesem Fall die AbriRkostén den Grundstlickswert mindern.

i zum Beispiel

11k, Urt. vom 25.6. 1964 - 1ll ZR 111/64; im Falle einer Enteignung eine Grund-
altickes

01 (5 Koln, Beschl. vom 3.5.1962 - 4 W 7/1962

1, Urteil vom 13.11.1970-VZR 6/70

1ol einer Wiedererrichtung der Geb&ude sind nach dem Steuerrecht die Abbruch-
wnd Entsorgungskosten ggf. den Herstellungskosten des zu erstellenden Geb&udes
suzurechnen

1 70m Beispiel

Uinteil BFH vom 09.02.1983 IR 29/79
Uineil BFH vom 27,01.1994 IV R 104/92
Ul BFH vom 26.08.1994 |1l 76-92
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5. Methodische Einbindung

Die wertmaRige Auswirkung der Abbruch- und Entsorgungskosten mufl bei jedem
Wertermittlungsverfahren die gleiche sein.

5.1 Ertragswertverfahren

Teilabbriiche zur weiteren wirtschaftlichen Nutzung des Gebaudes sind als Abschlag
zum Gebdudewert unter § 19 sonstige wertbeeinflussende Umstande zu beriicksich-
tigen. Dabei ist darauf zu achten, daR die Abbruch- und Entsorgungskosten in
gleicherweise behandelt werden wie der Bodenwert.

Ergibt sich ein negativer Gebiiudeertragswert, dann ist das Liquidationswert-
verfahren anzuwenden.

5.1.1 Gebiude bis 10 Jahre Restnutzungsdauer

Anwendung des "besonderen” Ertragswertverfahren (Liquidationswertverfahren gem.
§ 20 WertV)

- die AbriRkosten mindern den Bodenwert.

-18 -

Aolsplel 3

Berlicksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

Nutzungseinheit (z.B. Stallplatz, m? usw.)

J IMais/Nutzungseinheit/Monat

-

Nachhaltig erzielbarer mtl.Rohertrag

4 Nohertrag des Geb4udes pro Jahr

h Yewirtschaftungskosten (z. B, Rohertrag x 25 v.H

ndar als %-Satz vom Herstellungswert)

n Nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag

-~

Antell des Bodenwertes am Reinertrag

llodenwaert| 160.000,00|DM x Zinsf. 5,0%

Antoll des Geb&audes am Reinertrag

Raestnutzungsdauer 15|Jahre
/inssatz 5,0%
Varvielfaltiger/Kapitalisierungsfaktor

1} kapitalisierter Reinertrag des Gebaudes
10 Inatandsetzungskosten

|1 munstige wertbeeinflussende Umsténde
I} tiab#iudeertragswert

1V Bodenwert 2.000|m* x

14 (hundstucksertragswert (ohne Abbruchkosten)
I Abschlag fur Abbruchkosten
| ~_1.300]m* 4 DM 39,00 =
abgezinst mit Faktor 0,48101710 bei

11 Chundstucksertragswert incl. Abbruchkosten

80,00{DM/m?

51.000,00 DM

>

n x> u

gerundet

255,0(m*

5,50| DM/

1.402,50 DM
12

16.830,00 DM

5.000,00|DM

11.830,00 DM

8.000,00 DMe

3.830,00 DM

10,37965804

39.754,09 DM

[ om

DM

39.754,09 DM

160.000,00 DM

199.754,09 DM

24.531,87 DM

175.222,22 DM
175.000,00 DM
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In dem folgenden Schema (Beispiel 5) wird die Vorgehensweise des "besonderen

Ertragswertverfahrens" dargestellt. T
1‘,'7_,“.“1:%" J

Die Freilegungskosten, die nach Ablauf der Restnutzungsdauer entstehen, sind vom

Bodenwert abzuziehen, das Ergebnis ist abzuzinsen. Das sich hieraus ergebende

Ergebnis ist um den kapitalisierten speziellen Reinertrag zu erhéhen.

7 '

5.1.2 Restnutzungsdauer iiber 10 Jahre und bis 20 Jahre

Angewendet werden sollte entweder

- das Liquidationswertverfahren (s. 5.1.1) mit Freilegungskosten (Bodenwert-
minderung) oder

- das Ertragswertverfahren ohne Beriicksichtigung von Freilegungskosten, wenn
die Beibehaltung der Nutzung aus wirtschaftlichen Griinden zu rechtfertigen bzw.
geboten ist. Bei niedrigen Bodenwerten ist die Bodenwertverzinsung ent-
sprechend niedrig, so daR auch ertragsschwéchere Nutzungen rentabel sein
kénnen.
Liegt die Bodenwertverzinsung uber dem Reinertrag dann ist das Liquidations-
wertverfahren anzuwenden.

5.1.3 Bei Betrachtung des Gesamtobjektes sind, wenn einzelne
Gebaude zum Abbruch stehen, die Abbruchkosten je nach Vorgehensweise

- abgezinst vom abgezinsten Bodenwert in Abzug zu bringen (Liquidationswert-
verfahren)

- entweder die Differenz zwischen Bodenwert und Abrikosten der Bodenverzin-
sung zu Grunde zulegen und abschlieBend ist dieser Differenzbetrag zum
Gebaudeertragswert zu addieren.
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Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren
durch Bildung der Differenz aus Bodenwert und Abbruchkosten

I Nutzungseinheit (z.B, Stallplatz, m? usw.) [ 25500|n"
I"uis/NutzungseinheitMonat x [ 5350|oMinY

| Nuchhaltig erzielbarer mtl. Rohertrag = 1.402,50 DM

| ltohertrag des Gebaudes pro Jahr : 1(15.2830,00 oM

b Itewirtschaftungskosten (z. B. Rohertrag x 25 v.H. - [[50006,00]om
uwdor als %-Satz vom Herstellungswert)

n Nuchhaltig erzielbarer Jahresreinertrag = 11.830,00 DM

Anteil des um die Abbruchk. reduzierten Bodenwertes am Reinertrag

odenwert] 160.000,00|DM x Zinsf.

Abbruchk. | -51.000,00|DM x Zinsf. .

tiumme  [109.000,00|DM x Zinsf. 5.0% 5.450,00 DM
# Anteil des Gebaudes am Reinertrag = 6.380,00 DM

lostnutzungsdauer 16|Jahre

/ingsatz 5,0%

Varvielfaltiger/Kapitalisierungsfaktor b 10,37965804
U kapltalisierter Reinertrag des Geb&udes = 66.222,22 DM
11 Instandsetzungskosten - [ om
11 wonstige wertbeeinflussende Umsténde - DM
14 Gaobéudeertragswert = 66.222,22 DM
14 Dodenwert 2.000{m? x 80,00|DM/n?? + 160.000,00 DM

14 Abschlag fur Abbruchkosten 51.000,00 DM

i Cirundstiicksertragswert =
gerundet

175 222,22 DM
175.000,00 DM

on ist der ,volle* Bodenwert bei der Bodenwertverzinsung anzusetzen, dann ist
ior volle Bodenwert zum Gebaudeertragswert zu addieren, von dieser Summe
nind dann die abgezinsten Abrifkosten abzuziehen (die beiden letzten Vor-
yiuhensweisen entsprechen dem Ertragswertverfahren gem. §§ 15-19 WertV 8)

_21-
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Beispiel 5

Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren
durch Fortfall der Bodenwertverzinsung, Addition des abgezinsten
Bodenwertes und Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
(Vorgehensweise gemaR § 20 WertV - Liquidationswertverfahren)

o

o

~

©0

10

1

-

12

16

13.

[__2000]me & oW -

1300 & Om -

. Nutzungseinheit (z.B. Stallplatz, m* usw.)

. Preis/Nutzungseinheit/Monat

Nachhaltig erzielbarer mtl.Rohertrag

. Rohertrag des Gebdudes pro Jahr

Bewirtschaftungskosten (z. B. Rohertrag x 25 v.H
oder als %-Satz vom Herstellungswert)

. Nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwet[ __ 0|DMxZinsf.  50%
Anteil des Gebaudes am Reinertrag
Restnutzungsdauer 15|Jahre
Zinssatz 5,0%

Vervielfaltiger/Kapitalisierungsfaktor
kapitalisierter Reinertrag des Geb&udes

Instandsetzungskosten

. sonstige wertbeeinflussende Umstéande

i_’\\., Ay s L{‘
Gebaudeertragswert

Bodenwert (abgezinst)
160.000,00 DM
5,0%

abgezinst mit Faktor 0,48101710 bei

. Grundstiicksertragswert (ohne Abbruchkosten)

Abschlag fir Abbruchkosten
51,000,00 DM
5,0%

abgezinst mit Faktor 0,48101710 bei

Grundstlicksertragswert incl. Abbruchkosten

=

0o u

gerundet

m
| 5,50] DM/

1.402,50 DM
12

16.830,00 DM

5.000,00|]DM

11.830,00 DM

0,00 DM

11.830,00 DM

10,37965804

122.791,35 DM

—

0,00 DM

122.791,35 DM

76.962,74 DM

199.754,09 DM

24.531,87 DM

175.222,22 DM
175.000,00 DM
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8.1.4 Restnutzungsdauer iiber 20 Jahre

Haweitung nach dem Ertragswertverfahren (Freilegungskosten spielen eine unter-
usnitinete Rolle bzw. werden von einem potentiellen Kaufer nicht bedacht). Im Ein-
sallall Durchftinrung des Ertragswertverfahrens nach WertV mit Abzug der abgezin-
alan Abbruch- und Entsorgungskosten vom abgezinsten Bodenwert. Es sollte stets
aine Uberprifung erfolgen, ob dies den Marktgegebenheiten entspricht.

#.2 Sachwertverfahren

ayhmtanz steht im Vordergrund. Vorhandene Substanz wird bewertet. Von daher
ainil keine negativen Gebaudewerte maglich. TE=

Ruaten for Teilabbriiche zur weiteren wirtschaftlichen Nutzung des Gebaudes (§ 25
(WaitV) - sonstige wertbeeinflussende Umsténde) mindern den Geb&udesachwert;
all dio Kosten erst zu einem spateren Zeitpunkt zu erwarten, sind sie abzuzinsen.

tiil einzelne Gebzude aus einem Ensemble abzubrechen, so sind die Abbruch-
winl | nisorgungskosten, wenn sie zu einem spateren Zeitpunkt anfallen, abgezifist
weiimindernd beim Bodenwert zu berucksichtigen. T

Hal Anwendung des Liquidationswertverfahrens (komplette Freilegung des Grund-
allickea) I8t die Ermittlung eines Sachwertes hinfallig.

\ Ik‘-L
/

\
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Beispiel 6

Berﬁcksichtigung der Abbruchkosten im Sachwertverfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

1 Gebéudenormalherslellungskosten zum Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex

Preis je Einheit am Wertermitt-
Grike [Einh ] im Basisjahr 1995 Iungsstichtag
1.300,00 m*_ x 185,00x/100 = 236.412,00 DM
2. Besonders zu bewertende Bauteile DM
3. Baunebenkosten [C700)v.H. von Zeite 1,42, + 23.641,00 DM
—22:0%1,00 DM
4. Herstellungswert am Wertenni(tlungsstichtag = 260.053,00 DM

5 Wertminderung wegen Allers:

Gesaminutzun sdaer (GND) Jahre - Restnulzungs-

dauer (RND) Jahre =Tk Alter (A) 45  Jahre
Entwertungsquale linear: (Ax100)/GND = 750 %

nach Ross: 50x[A/GND+A’/GND’] = 656 %
Entwertungsq, [ 75,0]v.H. x 260.053,00 DM © 195.040,00 OM

[ Wenminderung wegen Bauschaden und Baumangel

7. sonstige wertbeeinflussende Umsténde = :]DM

8. Besondere Betriebseinrich!ungen + DM
9. Geb'dudesachwert = 65.013,00 DM

10, Aullenanlagen (Einfriedung. Versorgungs-, Kanal-
leitungen, Zuwegung, Garten) Herstellungswert,
abziglich fur technische War‘ln‘linrjerung infolge Alter
50Wie Baumangel ung Bauschaden -eventuell

als v. H.-Satz des Zeitwartes des Gebaudes

65.000 DM (aus Zalle ) x [ vHnoo + DM
e ——) |}

11. Wert der baulichen Anlagen = 65.013,00 DM
12. Bodenwert m? x 80,00 oM/m2 +___ 160.000,00 DM
—_— U DM |

13. Sachwert (ohne Abbruchkoslen) = 225.013,00 DM

14, Abschlag fir Abbruchkosten
m? & DM = 51.000,00 DM

abgezinst mit Faktor 0,48101710 bei 5.0% - 24.531,87 DM
—  £%991,67 DM |

15. Sachwert ing), Abbruchkosten = 200.481,13 DM

gerundet 200.000,00 DM

-24.

6.3 Modifizierter Sachwert

Vorgleich der wirtschaftlichen Vor-/und Nachteile zwischen Bewertungs- und Ver-
yloichsobjekt.
i i jekt und einem modernen Neu-
leich der Kosten zwischen dem Bewertungsobjek :
IY:{P eSom[t sind auch Abbruchkosten am Ende der Nutzungsdauer als negative

ltoatwerte zu beriicksichtigen. Die Abbruchkoster_m sind bei dieser mathematisch kor-
teklen Vorgehensweise bei der Gebéudewertenmttlung erfaldt.

Aber wegen Kontinuitit mit den anderen Verfahren
‘Beriicksichtigung als Freilegungskosten
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Beispiel 7

Berﬁcksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwertverfahren
durch Ansatz eines negativen Restwertes (abgezinste A

Beispiel 8

bbruchkosten) bej
Bewertungsobjakt (s. Punkt 11) )beim

{ Eewartungsah;‘ekl (B)
Geschatzte Restnutzun sdauer R
Zinssatz ’ N :?-Il]m
Diskontierungsfaktor DFB F&
| 0,481
DJsklonliemngafaktor DFE L
Kapnaﬁsferungsfaktar (KF) 10.37966 KF

Wiedergawinnungsfaklcr (WF = 1/KF)

Berdicksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwertverfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

2. diskontierter Restwert des Ersatzgebaudes:

3. Kapitalaufwang fur das Ersatzgebaude

4. Kapitalkosten des Elsatzgebéiudes / Jahr

5. Bewjnschaﬂungskosten des Bewenungsobjektes
6. Bewmschaﬂungskosten des Ersatzgebsudes

7. produkﬁonsbedingte Nachteile de. j
i i S Bewertungsob ektes
8. produktlonsbedlngte Nachteile des ErsatzobjektesJ

9. jahrlicher Kostenvorteil des Bewertungsobjektes

10. vorliufiger Kostenvortei des Bewerlungsobjektes

11. diskontierter Restwert des Bewenungsobjektes:

Restwert -51.000,00]DM 0,48102 (DFB)

12 Instandsetzungskosten des Bewertungsobjektes

13. modifizierter Sachwert des Bewertungsobjektes

14.
Bodenwert mz X 80,00{DM/m?

15. modifizierter Sachwert des Grundstiickes
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Bumﬂﬂg_mbjuhl (B) Ersalzobjekt (E)
Geschalste Resinuizungsdauer RND Jahre [ a0)Jahre
Zinssatz v.H. [ " BlvH.
Digkentierungsfakior DFB 0.48102 DFB
Diskontierungstaktor DEE 0,14205 DFE
Kapitalisierungsfaktor (KF) 10,37966 KF
Wiedergewinnungsfaklor (WF = 1/KF) 0,05828 WF

1. Herstellungswert des Ersatzgebs i
gebiudes zum Werte i 5
Anzahl Nutzungseinheﬂen (NE) mjmﬂn'ﬂlunsstlcmag-
Hersteliungskosten je NE x mm =

Restwert DM 0,14205 (DFE)

DM
—_—  OM |
X 0,05828 (WF)

I

X 10.37966 (KF)

1. Herslellungswert des Ersatzgebaudes zum Wertermiltiungsslichiag:
Anzahl Nutzungseinheiten (NE) -Eﬂ_
Herstellungskosien jo NE ¥ 52000[DMAm® | = 132.600,00 DM

2. diskontierter Restwert des Ersalzgebsudes:
Restwert+ [ — oM X 0,14205 (DFE) - oM

3. Kapilalaufwand fur das Ersatzgebsude = 132.600,00 DM
% 0.05828 (WF)

4. Kapilalkosten des Ersatzgebsudes / Jahr = 7.728,00 DM

5. Bewirlschaftungsk 1 des Bewertungsobjekle - 1.850,00]0M

§. Bewirlschaftungskoslen des Ersatzgebsudes +|___1.070.60]om

7. produklionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes - [ 27150,00)oM

8. produktionsbedingte Nachteile des Ersatzobjektes oM

9. jéhrlicher Kostenvorteil des Bewertungsobijektes = 4.798.00 DM
X 10,37956 (KF)

10. vor4ufiger Kost il des Bewer bj = 48.802,00 DM

11 diskontierter Restwert des Bewertungsobjekles:
Restwert [~ Jom x 0,48102 (DFB) + oM

12. Instandselzungskosten des Bewertungsobjekles __E_D_M__

13. modifizierter S. t des Bewertungsobj = 49.802,00 DM
14. Bodenwert [ 2.000)m* x 80,00 o +__ 180.000,00 DM
15 modifizierler Sachwert des Grundstiickes (ohne Abbruchkoslen) = 209.802.00 DM
" {ib_a_cm 1 ;;Ea%}m P;u g‘;omn-‘g[m = 51.000,00 DM

abgezinst mit Faklor 048101710 bei 50% - 24.531,87 DM
17, modifizlerter Sact des Grund 185.270,13 DM

rd. __ 185.000,00 DM
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Die diskontierten Abbruch- und Entsorgungskosten des Bewertungsobjektes sind
vom Bodenwert abzuziehen. Die ersparten Abbruchkosten beim Vergleichsobjekt am
Ende der Restnutzungsdauer sind nicht gegenzurechnen, da sie aufgrund der
langen Restnutzungsdauer und der damit verbundenen hohen Abzinsung zu ver-
nachldssigen sind.

6. Die Beriicksichtigung der AbriRkosten bei verschie-
denen Anldassen

6.1 An-und Verkauf

Zu ermitteln ist der Verkehrswert gem. § 194 BauGB.

Abbruchkosten soliten nach Uberprifung, insbesondere im Hinblick auf Marktiblich-
keit berlicksichtigt werden. Es stellt sich somit die Frage:

Erwirbt der Kaufer das Objekt in Kenntnis, daB nach Ablauf der eingeschéatzten
Restnutzungsdauer die Abbruchkosten anfallen? Wenn ja, dann wird er bei der
Kaufpreisfindung entsprechend reagieren. In jedem Fall muf3 aber ein Grund dafur
vorliegen, das ein Abri des Gebaudebestandes zu vermuten bzw. absehbar ist. Da
nicht auszuschlieRen ist, daR andere Uberlegungen den Wert des Grundstickes
beeinflussen - z.B. eine ganz besondere Lage - ist zu (iberpriifen, ob ein grund-
stiickswertmindernder Ansatz der Abrif3- und Entsorgungskosten den Marktgege-
benheiten entspricht.

Die Freilegung muR einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise entsprechen. Der Ab-
bruch ist rechtlich und tatsachlich méglich. In diesem Fall sind die kurz- bis mittelfri-
stig zu erwartenden Freilegungskosten als Abschlag vom Bodenwert in die Ver-
kehrswertermittlung mit einzubeziehen. Als Faustregel kann gelten:

RND < 10 Jahre abgezinste Freilegungskosten bei der Bodenbewertung berick-
sichtigen.

RND >10 Jahre <20 Jahre Prafung der Marktublichkeit und dann eine dieser
entsprechender Vorgehensweise

6.2 Zwangsversteigerung

Zu ermitteln ist der Verkehrswert gem. § 194 BauGB.
Berucksichtigung der AbriBkosten wie vor, da ein freier Verkauf ,simuliert” wird.
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6.3 Steuerliche Anldsse

6.3.1 gemeiner Wert (Betriebsaufgabe)

Zu ermitteln ist der gemeine Wert gem. § 9 Abs. 2 BewG, dieser entspricht sinnge-
maR dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB. Ansatz der Abbruch- und Entsorgungs-
kosten wie bei Ziff. 4.1., allerdings muR der Abri der Gebaude in absehbarer Zeit zu
erwarten sein.

6.3.2 Teilwert (Entnahme, Aufteilung eines Kaufpreises auf
den Grund und Boden sowie Gebéaude)

Zu ermitteln ist in beiden Fallen der Teilwert gem. § 6 Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 EStG. Die
untere Wertgrenze des Teilwertes wird durch den EinzelverduBerungserls, die
obere durch die Wiederbeschaffungskosten gebildet.

Bei Entnahme aus dem Betriebsvermégen: .
Ein Abzug der Abrikosten vom Bodenwert ist dann vorzunehmen, wenn der Ab-
bruch des zu entnehmenden Gebiude in absehbarer Zeit zu erwarten oder wirt-
schaftlich sinnvoll ist.

Bei Kaufpreisaufteilung:

Der Kaufpreis des Gesamtbetriebes ist auf die einzelnen Wirtschaftsguter aus Sicht
eines potentiellen Erwerbers unter Fortflihrungsgesichtspunkten aufzuteilen. Dafar
ist zunachst eine Verkehrswertermittiung (Zerlegungs- oder Zusammensetzungs-
taxe) fur den Gesamtbetrieb (das verkaufte Objekt) durchzufuhren. Nach deren
Ergebnis ist dann i.d.R. mittels der Proportionalmethode der Kaufpreis des Gesamt-
betriebes auf die einzelnen Wirtschaftsgiiter aufzuteilen. Hinsichtlich der Behandlung
von AbriBkosten gilt das bisher Ausgefilhrte gleichermaRen. Die AbriRkosten sind
vom Bodenwert des bebauten Grundstiickes in Abzug zubringen.

Abbruchkosten fur einzelne Gebaude sind bei der Verkehrswertermittlung fur den
Gesamtbetrieb zu beriicksichtigen.
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6.4 Enteignungsentschiadigung

Zu ermitteln ist der Verkehrswert gem. § 194 BauGB oder Wert entsprechend der
jeweiligen Enteignungsgesetzen.

Abbruchkosten sind bei der Wertermittlung fir die Enteignungsentschadigung zu
beriicksichtigen, da bei dieser der Gedanke der Ersatzbeschaffung zugrunde liegt
(Bild der Waage). Danach ist davon auszugehen, dafl der Entschadigungsbegiin-
stigte nach erfolgter Ersatzbeschaffung wieder im gleichen Vermgenszustand (auch
im Hinblick auf die Abbruchkosten) steht, in dem er vor dem Eingriff gestanden hat.

Mit der Entschadigung hat er dann z.B. die Moglichkeit, ein Grundstiick mit einem
vergleichbaren Geb&ude mit vergleichbarer Restnutzungsdauer zu erwerben. Unter
diesen Voraussetzungen hatte er nach Ablauf der Restnutzungsdauer der Gebaude
des enteigneten Grundstiickes ebenso die Freilegungskosten zu tragen gehabt wie
spater bei dem als Ersatzgrundstiick erworbenen Objekt dann auch

6.5 Ehe-und Erbrecht

Zu ermitteln ist je nach Rechtslage der Ertragswert oder der Verkehrswert.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der betriebsnotwendigen Grundstiicke im Rein-
ertrag erfat. Abbruchkosten sind bei betrigbsnolwendigen abzubrechenden
Gebauden dann in Abzug zu bringen, wenn ein erheblicher Unterhaltungsstau ge-
geben ist und ein Abbruch aus technischen Griinden erforderlich wird oder eine
Sanierung des Gebudes nicht wirtschaftlich ist.

Ein Uberbestand an Gebauden ist auszusondern und gesondert zu bewerten. Han-
delt es sich bei dem Uberbestand um ein Grundstuick oder Teilflachen einer Hofstelle
mit abbruchreifen Gebduden, so sind hier die Abbruchkosten zu berticksichtigen. Bei
einer Verkehrswertermittiung ist so zu verfahren, wie bei den zuvor genannten
Anlassen. .

6.6 Sachenrechtsbereinigungsgesetz

Nach § 19 Abs. 2 Satz 2 SachenRBerG (Bodenwertermittiung) sind Abbruchkosten
vom Bodenwert in Abzug zu bringen. Beschrankungen der Abzugsfahigkeit ergeben
sich aus §19 Abs. 4 Satz 2 SachenRBerG. Die Abbruchkosten (Freilegungskosten)
sind unter strengen Vorgaben anteilig oder insgesamt zu berlicksichtigen. Bei der
Bodenbewertung ist, wenn ein alsbaldiger Abbruch erforderlich und zu erwarten ist,
und soweit diese Kosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beriicksichtigt werden,
ein entsprechender Abzug zu machen.

Als Untergrenze ist der Rohbaulandwert zu beachten, der sich nach §19 Abs. 4
Satz 1 ergibt, danach bemift sich der Bodenwert mindestens nach dem Doppelten
desjenigen Betrages der sich gem. § 82 Abs. 5 SachenRBerG als Entschadigungs-
wert ergibt.
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Die Abbruchkosten gehen in voller Hohe zu Lasten des Gebaudenutzers, wenn der
Abbruch wegen unterlassener Instandhaltung notwendig wird. Eventuell kommt eine
Beteiligung des Gebaudenutzers an den Abbruchkosten in Betracht, wenn der Ab-
bruch wegen Strukturverénderungen ansteht. Hierbei handelt es sich aber iiberwie-
gend um rechtliche Fragen, die im Einzelfall durch Juristen zu entscheiden oder be-
antworten sind.

6.7 Sonstige Bewertungen, z.B. Kreditsicherung

Zu ermitteln ist der Verkehrswert gem. § 194 BauGB.

Abbruchkosten fur Gebaude mit kurzer Restnutzungsdauer sind in jedem Fall in
Abzug zu bringen, da bei einem eventuellen Verkauf der aufstehende Gebiude-
bestand, soweit er nur noch kurzfristig wirtschaftlich zu nutzen ist, nicht mit zur
Kreditsicherung herangezogen werden kann und die Abbruchkosten den Wert des
Grund und Bodens belasten.

7. Thesen zur Beriicksichtigung von Abbruch- und

Entsorgungskosten

7.1 Doppelerfassung von Abbruch- und Entsorgungs-
kosten

- Bei Abzug der abgezinsten Freilegungskosten vom Bodenwert dirfen nicht
gleichzeitig Abschlage vom Grundstiickswert wegen baufélliger Gebaude vor-
“genommen werden.

- Bei kurzer Restnutzungsdauer ist zu priifen, ob das Gebaude weder einen
positiven noch einen negativen Ertragswert nach Ablauf der ,Nutzungsperiode"
hat - ein sogenanntes ,Null-Geb&aude". In diesem Fall dirfen keine Abbruch-
kosten angesetzt werden.

7.2 Kontrollrechnung

- Es ist immer eine Ertragswertberechnung bei der Grundstticksbewertung
durchzufuhren. Bei negativen Gebaudeertragswerten ist dann i.d.R. das Liqui-
dationswertverfahren anzuwenden (mit kurzer Restnutzungsdauer der Gebaude)

- Bei hohen Bodenwerten fiir Wohnbauland im Bereich des Bewertungsobjektes
(z.B. Hofstelle) ist immer die Kontrollrechnung Bodenwert /. Freilegungskosten
durchzufithren. Ist der ermittelte Liquidationswert (ohne Restnutzungsdauer der
Gebéude) hoher als der Grundstickssach- oder -ertragswert, so ist der Liqui-
dationswert anzuhalten,

-31-



7.3 Wertuntergrenze

Der Grundstiicksverkehrswert kann auch unter Beriicksichtigung von Abbruchkosten
nicht negativ sein. Sollten die Abbruch- und Entsorgungskosten den Grundstiicks-
verkehrswert tibersteigen und der Verkdufer im Einzelfall zus#tzlich zum Grundstiick
einen Betrag an den Verkaufer zahlen, so ist dies nicht der Ausgleich fir den "nega-
tiven" Grundstiicksverkehrswert, sondern der Ausgleich fir aufzuwendende Ab-
bruch- und Entsorgungskosten.

7.4 Bewertung von Gebiuden mit Denkmalschutz

Die Gebaude sind - wie bei jeder Bewertung - nach ihrer Wirtschaftlichkeit zu beur-
teilen. Ist das Geb&ude unwirtschaftlich, so ist von einem zumindest mittelfristigem
Abbruch auszugehen. Entsprechend ist der Bodenwert um die diskontierten
Abbruch- und Entsorgungskosten zu reduzieren.

Bei unwirtschaftlichen Gebauden ist davon auszugehen, dak das Gebaude - wenn
auch mit Mahen - aus dem Denkmalschutz entlassen wird.

Wenn keine Abbruchgenehmigung erteilt wird, so stellen die Abbruch- und Entsor-
gungskosten einen minimalen Ansatz dar, der als Ausgleich fir die weitere Instand-
haltung anzusehen ist.

8. Beispielrechnungen

Als Anlage werden zur eigenen Verwendung die im Text enthaltenen Beispiele
als "Leerblétter” beigefiigt:

Modellberechnung fiir die Kalkulation von Abri8- und Entsorgungskosten
Modellberechnung Sachwertverfahren

Modellberechnung “besonderes” Liquidationswertverfahren
Modellberechnung Ertragswertverfahren

Modellberechnung modifiziertes Sachwertverfahren
Grundstiickswertermittlung im Sachwertverfahren
Grundstiickswertermittlung im Ertragswertverfahren
Grundstiickswertermittlung im modifiziertem Sachwertverfahren
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9. Datenquellen

1. Empfehlung des Ausschusses "Sachverstandigenwesen”

2. Angebote ortlicher Abbruchunternehmen

3. Individuelle Ermittlung entsprechend dem beigefiigten Schema
4.  Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten

Band Il, 3.02.2/5/1

10. Zusammenfassung

In der Literatur finden sich nur spérliche Hinweise zur Beriicksichtigung von Abbruch-
und Entsorgungskosten. Fruher waren eventuelle Abbruchkosten gering und die
Restnutzungsdauer bei Gebauden relativ hoch. Mittlerweile sind die Abbruchkosten
in die Hohe geschnellt und der technische Fortschritt hat die Restnutzungsdauer vor
allem von landwirtschaftlichen Gebduden deutlich reduziert.

Bei einer Restnutzungsdauer fir Geb&ude von 10 Jahren und darunter sollten die
abgezinsten Abbruchkosten in jedem Fall als Wertminderung bei dem Grund und
Boden beriicksichtigt werden. -

Bei Grundstiicken mit einem Geb&udebestand, der voraussichtlich noch 10 big’_Z*Q_
Jahre genutzt wird ist von Fall zu Fall zu unterscheiden, ob Abbruchkosten wertmin-
dernd bei der Bodenbewertung anzufiihren sind.

Die Abbruch- und Entsorgungskosten sind bei den verschiedenen Bewertungsver-
fahren unterschiedlich zu berilicksichtigen. Im Regelfall sind die zukinftigen Kosten
abzuzinsen (diskontieren). Beim Ertragswertverfahren gemaR WertV sind sie jedoch
wie der Verkehrswert des Bodens zu behandeln.

Ist der Verkehrswert eines Grundstiickes (iber das Ertrags- und/oder Sachwertver-
fahren ermittelt, so sollte bei hohen Bodenwerten eine Kontrollrechnung iiber den‘_|

freigelegten Bodenwert abzuglich Freilegungﬁbs“tgﬁ_erfolgen.

e T O N
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11. Weiterfilhrende Literatur

Blichs

Kleiber/Simon
Weyers

Zimmermann/
Heller/Kronthaler

Koéhne

Zimmermann/
Heller

Simon/Cors/
Troll

Gerardy/Méckel
Troff

Sprengnetter

Handbuch des Eigentums- und Entschédigungsrechts,
3. Auflage, Rdrn. 3027 ff S. 1444 ff

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 3. Auflage 1998,
§ 20 WertV Rdnr. 1 ff S. 1026 ff
§ 28 WertV Rdnr. 169 ff S. 1241

Bewertung und Besteuerung des Grundbesitzes, 1. Auflage
1997, Rdnr. 249

Taxationslehre, 3. Auflage, Kapitel 10

Grundsticksbewertung, Deutscher Anwaltsverlag 1996
§ 5 Rdnr. 60 ff S. 184 ff

Handbuch der Grundstiickswertermittiung,
3. Auflage , Verlag Vahlen, Miinchen
D 2 Rdnr. 22 ff S. 589 ff

Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung,
Verlag moderne Industrie, Mnchen

1.3.7/19 ff (Ertragswertverfahren)

1.9.5/5 ff (SachenRBerG)

4.3.9/1ff

A 2.5.69 (Berechnungsbeispiel)

Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten,
Loseblattsammiung, Band V 6/6/3/3-11
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12. Arbeitsbléatter

Die Arbeitsbliitter zur Kalkulation der Abriss- und Entsorgungskosten liegen in zwei

Varianten vor:

1. Leerblitter (zur manuellen Bearbeitung) zur Beriicksichtigung von Abriss- und
Entsorgungskosten bei verschiedenen Wertermittiungsmethoden

2. EXCEL-Datenblitter und Ausdrucke mit kenntlich gemachten Eingabefeldern
zur Beriicksichtigung von Abriss- und Entsorgungskosten bei verschiedenen
Wertermittlungsmethoden

In den zwei Versionen sind jeweils folgende einzelne Arbeitsblétter enthalten:

)

Grundstiickswertermittiung im Ertragswertverfahren

2. Beriicksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstiickswertermittlung im
Ertragswertverfahren durch Bildung der Differenz aus Bodenwert und
Abbruchkosten

3. Beriicksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstiickswertermittiung im
Ertragswertverfahren durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

4. Beriicksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstiickswertermittlung im
Ertragswertverfahren durch Fortfall der Bodenwertverzinsung, Addition des
abgezinsten Bodenwertes und Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
(Vorgehensweise gem. § 20 WertV - Liquidationswertverfahren)

5. Beriicksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstiickswertermittlung im
modifizierten Sachwertverfahren

6. Beriicksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstiickswertermittlung im
modifizierten Sachwertverfahren durch Ansatz eines negativen Restwertes
(abgezinste Abbruchkosten) beim Bewertungsobjekt (s. Punkt 11)

7. Beriicksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstiickswertermittiung im
modifizierten Sachwertverfahren durch Subtraktion der abgezinsten Abbruch-
kosten

8. Grundstiickswertermittiung im Sachwertverfahren

9. Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Sachwertverfahren durch Subtraktion
der abgezinsten Abbruchkosten

10. Beispiel 2: Kalkulation der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis einer
detaillierten Massenermittiung

11. Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis pauschal geschitzter

Massen
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1. Leerblédtter (zur manuellen Bearbeitung) zur Beriicksichtigung ' ' [ | |
von Abriss- und Entsorgungskosten bei verschiedenen Wert- Berlicksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren
ermittlungsmethoden . durch Bildung der Differenz |aus Bodenwert und Abbruchkosten
[ |
. ) . ! 1.INutzungseinheit (z.B. Stallplatz, n* usw.) m?
Grundstiickswertermittlung im Ertragswertverfahren e ¢ i |
2.|PreisiNutzungseinheit/Monat - x oMy
1.|Nutzungseinheit (z.B. Staliplatz, m? usw.) | m? 3.|Nachhaltig erzielbarer mtl.Rohertrag = DM
N [ I X 12
2.|Preis/Nutzungseinheit/Monat ] x DM/n# 4.|Rohertrag des Gebaudes pro Jahr = [ lom
3.|Nachhaltig erzielbarer mtl.Rohertrag = DM .|Bewartschaflungskosten (z. B. Roherirag x 25 v.H.) y = | DM
. — | X 12 |oder als %-Satz vom Herstellungswert ]
4.|Rohertrag des Gebaudes pro Jahr = DM B I:]% von DM | ~ DM= I DM
|
5. |Bewirtschaftungskosten (z. B. Rohertrag x 25 v.H) : DM - ) T
oder als %-Satz vom Herstellungswert 6.|Nachhaltig erzielbarer Jahresreinerirag ' = DM
- % von DM | DM = DM |
7.|Antell des um die Abbruchk. reduzierten Bodenwertes am Reinerirag
T | | Bodenwert DM x Zinsf. |
6.|Nachhallig erzielbarer Jahresreinertrag DM 1. Abbruchk. DM x Zinsf. J__ [
SRR | ] [ o Summe DM x Zinsf. % - DM -
7.|Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 4 =
Bodenwert | |DM x Zinsf ] DM 8. Anteil des Gebaudes am Reinertrag | S DM
| 1 ‘ T ~ |Restnutzungsdauer Jahre )
8. /Anteil des Gebaudes am Reinerlrag DM Zinssatz ‘ %
|Restnutzungsdauer Jahre | | Vervielfaltiger/Kapitalislerungsfaktor X
_ |Zinssatz R L _| | ! -
Vervielfaltiger/Kapitalisierungsfaklor ® 9. |kapitalisierter Reinertrag des Gebaudes = | DM
9 |kapitalisierter Reinertrag des Gebaudus 8 DM 10. |instandsetzungskosten T = |: DM |
| ||
" 10.|Instandsetzungskosten DM 11, |sonstige wertbeeinflussende Umstande - [T Iom
I ) - " T T - I
_11./sonstige we@geinﬂussende Umstanda DM 12.|Gebaudeertragswert = | [om
~12.|Gebaudeertragswert ‘ DM 13.|Bodenwert | |m? x pmime + [ |om
13.|Bodenwert | m’ x ' oM DM 14.|Abschlag fir Abbruchkosten - DM
T = -
— | }
" 14.!Grundstiicksertragswerl (ohne Abbruchkosten) = DM E'Grundstﬁcksertrag@[erg | = DM
. jgerundot DM ! |gerundet DM

- 36 - -37-



! |

|
Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren

durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

.|Nutzungseinheit (z.B, Stallplatz, m* usw.)

Jm?

|
Preis/Nutzungseinheit/Monat

.|Nachhalitig erzielbarer m_tI ._Rohertrag

x] Jomim®

l | !

_ Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Erfragswertverfahren

!

]

durch Fortfall der Bodenwertverzinsung, Addition des abgezinsten
Bodenwertes und Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

(Vorgehensweise gemiR § 20 WertV - Liquidationswertverfahren)

|

=

~ 1.|Nutzungseinheit (z B. Stallpiatz, m usw.)

—
" 4.[Rohertrag des Gebaudes pro Jahr | B SO
| — -
5.|Bewirtschaftungskosten (z. B. Rohertrag x 25 v.H.) - | I[M —
~ |oder als %-Satz vom Herstellungswert il ] _ [—
= oon on o= [——ow
“6.|Nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag = IDM
7.|Anteil des Bodenwertes am Reinertrag ] |
Bodenwert DM x Zinsf. % - I IDM
— 8.|Anteil des Gebaudes am Reinerrag | = 1] oM
' RgSthut;ungsdgger Jahre [ :
Zinssatz [ % |
Vervielfaltiger/Kapitalisierungsfakior x |
9, |kapitalisierter Reinertrag des Gebaudes # :DM
10, |Instandsetzungskosten - - :DM
11.|sonstige wertbeeinflussende Umstande - | ICIM
12 |Gebaudeertragswert = [—om
13.|Bodenwert m? x DM/m? + | IDM
14.|Grundsticksertragswert (ohne Abbruchkosten) = [C—Jom
15.|Abschlag fur Abbruchkosten B N I
m® 4 DM =
abgezinst mit Faktor bei % - | |DM
16.|Grundstiicksertragswert Incl. Abbruchkosten = | |om
gerundet |DM
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m?
. | - i =
__2.|Preis/Nutzungseinheit/Monat - i I X DM/n?
| S Y
3.|Nachhaltig erzielbarer mtl.Rohertrag - = DM
] - 1 X 12
4./Rohertrag des Gebaudes pro Jahr = DM
_5.|Bewirtschaftungskosten (z. B. Rohertrag x 25 v.H) - DM
oder als %-Satz vom Herstellungswert -
% von | DM DM
;
6.[Nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag 5 DM
7.|Anteil des Bodenwerles am Reinertrag 1. -
__|Bodenwert DM x Zinsf. [ = DM
~_8.|Anteil des Geb&udes am Reinertrag i 1= DM
_|Restnutzungsdauer Jahre
_ |Zinssatz % [ ]
Vervielfaltiger/Kapitalis| erungsfaktor X
I R S N R
9. |kapitalisierter Reinertrag des Geb&udes = DM |
10.|Instandsetzungskosten| - DM
Toacee ngstost
11./sonstige wertbeeinflussende Umstande - DM
12.|Gebaudeertragswert - |~ = DM
13 |Bodenwert (abgezinst) B i
m?aDM = -
abgezinst mit Faktor bei...% + DM
14.| GrundstlUcksertragswert (ohne Abbruchkosten) = DM
I ]
15.|Abschlag fur Abbruchkosten
|m*a DM = |
abgezinst mit Faktor bel..% | - DM
16.|Grundstiicksertragswert incl. Abbruchkosten = DM
IL____ __gerundet |DM
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Berﬁcksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwertverfahren

Bewertungsobjekt (B)  Ersalzobjekt (E)
Geschétzte Restnutzungsdauer RND Jahre |Jahre
Zinssatz v.H. v.H,
Diskontierungsfaktor DFB DFB

Diskontierungsfaktor DFE
Kapitalisierungsfaktor (KF)
Wiedergewinnungsfaktor (WF = 1/KF)

. o

[ 1w

-

10.

Anzahl Nutzungseinheiten (NE)

. Herstellungswert des Ersatzgeb&udes zum Wertermittlungsstichtag:

vorliufiger Kostenvorteil des Bewertungsobjektes

Herstellungskosten je NE X DMim* | = [ DM
. diskontierter Restwert des Ersatzgebdudes:
Reswet [ oM x [ Jore) - [—Tom
. Kapitalaufwand fiir das Ersatzgebaude = DM
(WF)
. Kapitalkosten des Ersatzgebédudes / Jahr = :DM
- Bewintschaftungskosten des Bewertungsobjektes - DM
. Bewirtschaftungskosten des Ersatzgeb4udes + DM
- Produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes - DM
- produktionsbedingte Nachteile des Ersatzobjektes + DM
. jahrlicher Kostenvorteil des Bewertungsobjektes = DM
X (KF)

11, dezls(:lxsner Restwert des BDehv/\'/ertu:gsob%ektes. — N -
12. Instandsetzungskosten des Bewertungsobjektes - [_—__IDM
13. modifizierter Sachwert des Bewertungsobjektes = 0,00 DM
14, Bodenwert I_:]m2 X [ Jowm: « DM
15. modifizierter Sachwert des Grundstiickes = DM

rd. DM

[ I
Berucksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwertverfahron
durch Ansatz eines negativen Restwertes (abgezinste Abbruchkosten) beim
. Bewertungsobjekt

| Bewenungsohjekt (B) Ersatzobjekl (E)

I =]

- {Seschatzte Restnutzungsdauer RND |Jahre |Jahre
Zinssatz == T v.H.
S jEFB___

Qiskontierungsfaktor DFB |
Diskontierungsfaktor DFE
| Kapttalisierungsfaktor (KF)| KF

Wiedergewinnungsfaktor (WF = 1IKF)

'—1.'}H_er's_téﬂﬁgsﬁeﬁ des Ersatzgebéudes zum Wertermifiu sstichtag:
Anzahl Nutzungseinheiten (NE)

Herstellungskosten je NE X = | DM

N

2 |diskontlierter Restweri des Ersalzgebaudes.

—|Restwert L B (5]
3 |Kapitalaufwand fir das Ersatzgebaude| = |'E DM
— (WF)
“4.|Kapitalkosten des Ersatzgebdudes / Jahr =
ot i —
3 {Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes . |om
6.|Bewirtschafiungskosten des Ersatzgebaudes = DM
7. produktionsbedingte Nachieile des | Bewerlungsobjekies = | DM
8. Iproduktionsbedingte Nachteile des Ersatzobjektes 4 DM
9. Jahricher Kostenvorteildes Bewertungsobjektes | = oM
] X (KF)

10.|voridufiger Kostenvorteil des Bewertungsobjektes = E:jom

diskontierter k@memmurg—sob'aktes: T i

Restwet [ " om ‘h(nps} + DM
| B)

13. r_nodiﬂzferfe_'s'izi_\@_giqas Bﬁeﬂunﬁﬁfﬁhs = DM
N e —
T P —

rd. DM

R
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Ben‘jcksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwertverfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

\ | |

Bewertungsobjekt (B) Ersatzobijekt (E)
Geschatzte Restnutzungsdauer RND Jahre Jahre
Zinssatz | ! v.H. | v.H.
Diskontierungsfaktor DFB | DFB B
Diskontierungsfaktor DFE - 1 DFE
| Kapitalisierungsfaktor (KF) KF =

1Wiedergewinnungsfaktor (WF = 1/KF) WF
| H |

1‘lHerstellungswert des Ersatigebﬁudes zum Wertermittlungsstichtag:

i

‘Anzahl Nutzungseinheiten (NE)

Grundstﬁckswertermittliung _im_Sachwertverfahron

|Herstellungskosten je NE X = | DM

! S —— =Ly
2.idiskontierter Restwert des Ersatzgebsudes: | -

iRestwert + [ DM x (OFE) | - DM

| | ——
3. Kapitalaufwand fOr das Ersatzgebsude = DM

i | = (WF)

| ! ' ‘ .
4.|Kapitalkosten des Ersatzgebaudes / Jahr| j| 1 = | DM
5. Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjekles = DM
6. Bewirtschaftungskosten des Ersatzgebaurd_es [#] DM

7. produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes

|
I = DM _
8./ produktionsbedingte Nachteile des Ersatzobjekles + DM

9. jahrlicher Kostenvorteil des Bewertungsobjektes ~ |= DM
| N ipe— x (KF)
10, voridufiger Kostenvortoll des Bowertungsobjoktes = DM

rt shjektes:

11. diskontierter Restwert des B

1. Gebaudenormalherstellungskosten zum Wertermiltiungsstichiag:
o || |Baupreisindex
. Preis je Einheit am Wertermitt- '
Grofle {Einh.) | im Basisjahr 1985 lungsstichtag
| mwx OMIn? [x] Ao | = (M
2. Besonders zu bewertende Bautelle ] i
_3./Baunebenkosten [ ]vH von Zeile 1+2. +| [DM’
4. Herstellungswert am Wertermittiungsstichtag =1 Tom
_5./Wertminderung wegen Alters: |
___Gesaminutzungsdauer (GND) Jahre |- Restnutzungs-
\dauer (RND) Jahre = Tik_ Alter (A) Jahre o
Entwertungsquote | linear:|(Ax100)/GND = % |
]| nach Ross: 50x/A/IGND+A/GNDY|| | = - ) I
‘Entwertungsq. JvH. x [ DM - [DM
6. Wertminderung wegen Bauschaden und Baurnangel 3, [OM
7. sonstige wertbeeinflussende Umstande - [oM
_| - |
8. Besondere Betriebseinrichtungen + | DM
9. Gebiudesachwert = Jom
| |
10. Auienanlagen (Einfriedung, Versorgungs-, Kanal- I |
leitungen, Zuwegung, Garten) Herstellungswert, T
__|abzlglich for technische Wertminderung infolge Alter |
|sowie Baumangel und Bauschaden -eventuell T
.als v. H.-Satz des Zeitwertes des Gebaudes '

_|DM (aus Zeile 8.) x \V.H./100 + | |DM
11./Wert der baulichen Anlagen = | oM
12."Bodenwert | mix [ DMIn? +] | L]
13. Sachwert o — 1

| gerundet DM
I

'Restwert | ;DM X (DFB) + ' DM
12.|instandsetzungskosten des Bewertungsobjekles E— = DM
| _ [ .y il
13./modifizierter Sachwert des Bewertungsobjoktes = | DM
14. Bodenwert | Jm* x DM/m? + DM __
15, modifizierter Sachwert des Grundstickes (ohne Abbruchkosten) | = DM
| ‘ f
16.{Abschlag fir Abbruchkosten
m'a DM = _
\abgezinst mit Faktor bei - DM
{ -
17./modifizierter Sachwert des Grundstiickes | [DM
rd, DM
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~ Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Sachwertverfahren o Kalkulation der Abriss- und Entsorgungskosten auf

Massent.-rmittlung

_ bruy S € fe o
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten asts einer detallliertn
— SEDRaion der abgezinsten Abbruchkosten

| [ [ ] o
1+ _C-}ebaudegorma{he_rstq@ﬂg__s_ku_sien zum Wertermittlungsstichtag: — 0 b Betrieb:
f ‘Baupreisindex Datum: |Gebaude:
I Preisje Einheit | amWerermitt) | L e m Dachiakior
GroRe |[Einh] " imBasisjahr 1995 _lungsstichtag H;eh': .
m x | DM/ny x| 1100 | =] DM : i —
_2. Besonders zu bewertende Bautelle | NE - LT DM B, . npsseis r—Q—"!ﬂ*lL,—G—%ﬂ_ﬂ Dach _ Summe

B -—[ e et A - e — e . Hom:
3,|Baunebenkoslen‘:[v,l-i. von Zeile 142. | + | |om i : == P

. | ' Anzahi / Faktor: R (e ——
4. Herstellungswert am Wertermittiungsstichtag = :DM Wandfache: e | ————— L
Abriss DM/m? ]

5, Weﬂnﬁndeﬁgl"hie_ge'n Alters: - | N B Abfisskosten DM o ey
- Gesaminulzungsdauer (GND) | Jahre |- Restnutzungs- Wandstama: ] —
dauer (RND) Jahre = fik After (A] Jahre N I Volmen: Faktor [
__Entwertungsquote linear: (AX100/GND | | 1= — % Iy Schitvolumen T
nach Ross: SOA/GND+AYIGND?]| = % Sortieren DMim? B —— -

‘Entwertungsq. v.H. x| Jom - Jom Aufladen DMim?
i I = B Transpart DM/m?

= DM Depaniekosten:  DMim?
| | [———exasian’ DMm? |

6. Weriminderung wegen Bauschaden und Baumangel

Summe: OMym? H—
7. sonstige weribeeinfiussende Umstande I I ) Koslen o | s
———— Lo e , =y P —
8. Besondere Betriebseinrichtungen _ ! S [om Abbruch besonderar Bautaile
) L iocdechimird Wil Andl | Lingsseite  Querseite Grundfiliche  Dach Summe
9. Gebiud e | ] 1 T= DM Laige: m
9. Gebliudesachweri 1 ] — r_:: M s -4
0. AURenaniasen B e e—— t — Breite: m
10. AuRenanlagen (Einfriedung, Versorgungs-, Kanal- | Anzshl [ F —
i t akior
leitungen, Zuwegung, Garten) Herstellungswert, | e S N N (- Flache: m [=——
abzlglich for technische Wertn inderung infolge Alter | | i i - Abriss: DM T ———
sowie Baumangel und Bauschaden -eventuell Abisskosten DM |
als v. H.-Salz des Zeitwertes des Gebaudes | L] Starke: - e
[ DM (aus Zeile 9.) x v.H7100 +] _om Vohmer Fapeor N S o R
boo o ) | : I Schittvolumen m
T1. Wert der baulichen Anfagen | I | = Jom P O
— ISR ] o | D | Auader: OMim? - —
12. Bodenwert | mex | DM/ | + |DM Transport omwm |
— | SS— 1| S| ([N S — e DMm*
13. Sachwert (ohne Abbruchkosten) i | = DM Summe: DM/m? [ =i
. Deponigkoslen: DM
14. Abschlag fir Abbruchkosten LY i Grundstickeinabnung m OMm? =
| |m* 4 DM = ] B Gesamikosten: i

‘abgezinst mit Faktor . bei - |DM
% Gesamikasten des Abbriuchs ] !
15.'Sachwert incl. Abbruchkosten [ = :om

gerundet| DM
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= == i L 1 : 1 2. EXCEL-Datenbldtter und Ausdrucke mit kenntilah gemanhten
Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis pauschal geschitzter Eingabefeldern zur Beriicksichtigung von Abriss- und Entuorgunge
= Massen . T— kosten bei verschiedenen Wertermittiungsmethoden
_______Gutachten-Nr. _ | S - S— - [
~ Gebdudebezeichnung: Beispiel i _ -
- __1 | | I Grundstiickswertermittlung im Ertragswertverfahron
Bruttorauminhalt des Gebaudes m? Eingabefelder grau unterlegt
Abrisskosten nach Bruttorauminhalt DM/m# B i DM =ing grau at_
Faktor zwischen Bruttorauminhalt 1. Nutzungseinheit (z.B. Stallplatz, m? usw.) [ e
und Schiittvolumen nach Abriss = L — :
Schiittvolumen des Abrissmaterials m 2. Preis/Nutzungseinheit/Monat x
Transport u. Entsorgungskosten auf .
Basis des Schttvolumens DM/m? = DM 3. Nachhaltig erzielbarer mtl, Rohertrag = | 1.40Z,80)m
. i X 12 i
Besonders zu entsorgende Bauteile oder Anlagen: 4. Rohertrag des Gebaudes pro Jahr =
Wellasbestzementplatten m? DM/m? = DM
Stahisilos, etc. t DM/t = DM 5. Bewirtschaftungskosten (z. B. 25,0% v. RoE) [ % - [ 0.00|oM
Tankanlagen m DM/m? = DM oder als %-Satz vom Herstellungswert
Hofbefestigung m? DM/m*| = DM [ R210]% von SRR oM - 5.000,00]DM
Grundstiickeinebnung m? DMW/m#* = gm
Summe der Abriss- und Entsorgungskosten DM 6. Nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag = 11.830,00|DM
gerundet| DM 7. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert  XERENREEERE OM x Zinst. [IERY % - 8.000,00|DM
8. Anteil des Geb&udes am Reinertrag = 3.830,00]DM
Restnutzungsdauer i i Jahre
Zinssatz | 500]%
Vervielfaltiger/Kapitalisierungsfaktor x 10.3?9?1
9. kapitalisierter Reinertrag des Gebaudes = 39.754,09|DM
10. Instandsetzungskosten - [EEEEmh| oM
11. sonstige wertbeeinflussende Umst4nde - -L
12. Gebiudeertragswert = 39.754,09|DM
13. Bodenwert [IRRNZI000] m* x B oM/ +  [__160.000,00]DM
14. Grundstiicksertragswert (ohne Abbruchkosten) = 99.754,09|DM
gerundet 200.000,00 DM
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Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren
durch Bildung der Differenz aus Bodenwert und Abbruchkosten
Eingabefelder grau unterlegt

1. Nutzungseinheit (z.B. Stallplatz, m? usw.) [ 265000)m:
2. Preis/Nutzungseinheit/Monat X [ 5.50|DM/m?
3. Nachhaltig erzielbarer mtl.Rohertrag = 1.402,50|DM
X 12,00
4. Rohertrag des Geb&udes pro Jahr = 16.830,00|DM

5. Bewirtschaftungskosten (z. B. 25,0% v. RoE) [[L0000] % - [____ 0.00|DM

oder als %-Satz vom Herstellungswert

Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

Eingabefelder grau unterlegt

% van [[260.0600.0] DM = 5.000,00{DM
6. Nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag = 11.830,00|DM

7. Anteil des um d|e Abbruchk reduzierten Bodenwertes am Reinertrag

1. Nutzungseinheit (z.B. Stallplatz, m? usw.) )
(0] om
[ 1,402 6]0m

L 2
[ T6850,0/0M
5. Bewirtschaftungskosten (z. B. 25,0% v. RoE) [ 0,00] % - ] U,OU]IJM

oder als %-Satz vom Herstellungswert

2. Preis/Nutzungseinheit/Monat

x

3. Nachhaltig erzielbarer mtl.Rohertrag

> n

4. Rohertrag des Gebaudes pro Jahr

Bodenwert J]DM x Zinsf
Abbruchk. 0| DM x Zinsf.
Summe 10| DM x Zinsf. SRR % - 5.450,00]DM
8. Anteil des Geb&udes am Relnertrag = 6.380,00]DM
Restnutzungsdauer
Zinssatz i 7
Vervielfaltiger/Kapitalisierungsfaktor X [ 10,3797)
9, kapitalisierter Reinertrag des Geb&udes = 66.222,22|DM

10. Instandsetzungskosten -

11. sonstige wertbeeinflussende Umstande -

12, Geb&udeertragswert = 66.222,22|DM
13. Bodenwert [0 2000|m® x [ oM/ + 160.000,00]DM
14, Abschlag fur Abbruchkosten - [ 51.000,00|OM

175.222,22 DM
gerundet 175.000,00 DM

15. Grundstiicksertragswert
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[20]% von [ 250.000,0] DM= 5.000,00] M

6. Nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag = 11.830,00{OM

7. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert [QIBUBOORBIDM x Zinsf. - 8.000,00]OM

8. Anteil des Gebaudes am Remartrag = 3.830,00 dM

Restnutzungsdauer | = Jahre
Zinssatz 5,00|%
Vervielfaltiger/Kapitalisierungsfaktor x| 10,3797]

9. kapitalisierter Reinertrag des Gebaudes = 39,754,09|DM
10. Instandsetzungskosten - [0 0,00]oMm
11. sonstige wertbeeinflussende Umstinde | D,00|DM
12. Geb&udeertragswert = 39.754,08|DM
13. Bodenwert 0] m? x JaR] DM/ +  [_160.000,00]DM
14. Grundstucksertragswert (ohne Abbruchkosten) = 199.754,09| DM
15. Abschlag I’ur hbhruchkos!en

[aEm)m a0 [ = [51.000,00 DM
abgezmsi rnil Faktor 0.43101?10 bel 600 % - | 24,531,87|DM
16. Grundstiicksertragswert incl. Abbruchkosten = 175.222,22 DM
gerundet 175.000,00 DM
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Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren
durch Fortfall der Bodenwertverzinsung, Addition des abgezinsten
Bodenwertes und Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
(Vorgehensweise gemiB § 20 WertV - Liquidationswertverfahren)

Beriicksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwertverfahren
Eingabefelder grau unterlegt
Bewerlungsobjekl (B)  Ersalzobjoki (I')

Eingabefelder grau unterlegt Geschatzte Restnutzungsdauer RND Jalio
_ Zinssatz —5,00]v.H. vH

1. Nutzungseinel (2 5. Sl usw) 0 Diskontrungsfakir DFE

) - - — Diskontierungsfaktor DFE 0.14205] 011
2. Preis/Nutzungseinheit/Monat X ) e Kapitalisierungsfaktor (KF) T03797]KF :]
3. Nachhaltig erzielbarer mtl.Rohertrag = DM Wiedergewinnungsfaklor (WF = 1/KF) [_o.0583)wi

X 12

4. Rohertrag des Gebaudes pro Jahr = | 16.830,00|DM

-

. Herstellungswert des Ersatzgeb&udes zum Wertermittiungsstichtag:

5. Bewirtschaftungskosten (z. B. 25,0% v. RoE) % - [ 000]om Anzahl Nutzungseinheiten (NE) m?
oder als %-Satz vom Herstellungswert Herstellungskosten je NE X 520.00| DM/m? = [132.600,00|DM
[ 20| % von DM = 5.000,00]0M

2. diskontierter Restwert des Ersatzgebaudes:

Restwert [ = 0,00|DM X 0,14205|(DFE) - | 0.00|DM
6. Nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag = 11.830,00|DM
3. Kapitalaufwand fiir das Ersatzgebdude = | 132.600,00{DM
7. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 0,05828|(WF)
N DM 4. Kapitalkosten des Ersatzgeb#iudes / Jahr = 7.728,00{DM

8 = [_itsw00om .
Restnutzungsdauer § 5. Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes
Zinssatz T 5,00|% 6. Bewirtschaftungskosten des Ersatzgebsudes
Vervielfaltiger/Kapitalisierungsfaktor %
7. produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes
9. kapitalisierter Reinertrag des Gebaudes - DM 8. produktionsbedingte Nachteile des Ersatzobjektes

10. Instandsetzungskosten = 9. jéhrlicher Kostenvorteil des Bewertungsobjektes = 4,798,00|DM
. \ x | 10,37966|(KF)
11. sonstige wertbeeinflussende Umstande -
10. laufi i j =
12. Gebaudeertragswert - 25797 35|DM 0. vorldufiger Kostenvorteil des Bewertungsobjektes 49.802,00|DM
' 11. diskontierter Restwert des Bewertungsobjektes:
13. Bodenwert (abgezinst) gsoDj :
m? 4 DM = [ 160.000,00 DM Restwert [JENEEMEEEREOM x [048102](0FB)  + [ 0,00]0M
abgezinst mit Faktor 0,48101710|bei 500 % + 76.962,74{DM
12. Instandsetzungskosten des Bewertungsobjektes - oM
14. Grundstiicksertragswert (ohne Abbruchkosten) = 199.754,09)|DM
13. modifizierter Sachwert des Bewertungsobjektes = __49.802.00 DM
15. Abschlag fir Abbruchkosten
m®a DM l.; J| ] = 51.000,00 DM 14. Bodenwert [F00 2 t
abgezinstmit Faktor  |0,48101710|bei 500 % - 24.531,87|DM : 2 AR ov/m® + [760.000,00]oM
16. Grundstiicksertragswert incl. Abbruchkosten = 176.222,22|DM 15. modifizierter Sachwert des Grundstlickes = [ 209.802,00]DM
gerundet 175.000,00 DM gerundet 210.000,00 DM
_y
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Beriicksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachw.-verfahren

durch Ansatz eines negativen Restwertes (abgezinste Abbruchkosten) beim
Bewertungsobjekt

Eingabefelder grau unterlegt
Bewerlungsabjek! (B) Ersatzobjek! (E)

| 40lJahre

Geschatzte Restnutzungsdauer RND

Zinssatz

Diskontierungsfaktor DFB

Diskontierungsfaktor DFE 0,14205|DFE
Kapitalisierungsfaktor (KF) [10,37966]KF

Wiedergewinnungsfaktor (WF = 1/KF) 0,05828|WF

1. Hersteilungswert des Ersatzgeb&udes zum Wertermittlungsstichtag:

*

Anzahl Nutzungseinheiten (NE)
Herstellungskosten je NE x|

= [ 132.600,00|DM

2. diskontierter Restwert des Ersatzgebaudes:

Restwert DM 0,14205((DFE) - D.GDlDM

3. Kapitalaufwand fur das Ersatzgebaude = | 132.600,00|DM
* X 0,05828|(WF)

4. Kapitalkosten des Ersatzgeb#udes / Jahr = 7.728,00|DM

5. Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes
6. Bewirtschaftungskosten des Ersatzgeb&udes

7. produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes
8. produktionsbedingte Nachteile des Ersatzobjektes

9. janrlicher Kostenvorteil des Bewertungsobjektes = 4.798,00|DM
: % 10,37866|(KF)

10. vorléufiger Kostenvorteil des Bewertungsobjektes = | 49.802,00{DM

11. diskontierter Restwert des Bewertungsobjektes:

Restwert [ EEIIENERE oM 0,48102|(DFB)  + [ -24.532.00|DM

Beriicksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwortvorfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
Eingabefelder grau unterlegt

Bewertungsobjek! (B) Ersatzobjokt (1)
Geschitzle Restnutzungsdauer RND Jahre .mhm
Zinssatz | 500]v.H. [ B0 1
Diskontierungsfaktor DFB DFB
Diskontierungsfaktor DFE [ 0.14205]0F 1
Kapitalisierungsfaktor (KF) KF
Wiedergewinnungsfaktor (WF = 1/KF) [ 0.05828)wr

7. produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes
8. produktionsbedingte Nachteile des Ersatzobjektes
9. jahrlicher Kostenvorteil des Bewertungsobjektes = 4.798,00|DM
X 10,37966|(KF)
10. vortéufiger Kostenvorteil des Bewertungsobjektes = MW

11. diskontierter Restwert des Bewertungsobjektes:

12. Instandsetzungskosten des Bewertungsobjektes - i 0.0GIDM
13. modifizierter Sachwert des Bewertungsobjoktas = nm

12. Instandsetzungskosten des Bewertungsobjektes

13. modifizierter Sachwert des Bewertungsobjektes

[Z5z700t]om
fomm:  + [760.000,00]0M

14, Bodenwert [

15. modifizierter Sachwert des Grundstiickes (ohne Abbruchkosten) =|_ 209.802,00]DM

1. Herstellungswert des Ersatzgeb&udes zum Wertermittiu
Anzah! Nutzungseinheiten (NE) 0]
Herstellungskosten je NE X

= 132.600,00]DM
2. diskontierter Restwert des Ersatzgebiudes:
Restwert+ [T DHdloM 0,14205)(DFE) - | D,G‘DlDM

3. Kapitalaufwand fir das Ersatzgebiude = 132.800,00]DM
X 0,05828)(WF)

4. Kapitalkosten des Ersatzgebsudes / Jahr = 7.728,00/DM

5. Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes

6. Bewirtschaftungskosten des Ersatzgebaudes

Restwert  [IINNTOMOlOM  x [ 048102)(0FB) o —

+| 160.000,00]DM

15. modifizierter Sachwert des Grundstiickes = | 185.270,00|DM

16. Abschlag fiir Abbruchkosten
(L9800 s oy () - [ 51.000.00 DM)
abgezinst mit Faktor 0.48101710]bei ..%  [5,00 | -[24531.87]om
17. modifizierter Sachwert des Grundstiickes DM
gerundet 185.000,00 DM

gerundet 185.000,00 DM
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Grundstiickswertermittiung im Sachwertverfahren
Eingabefelder grau unterlegt

1. Gebaudenormalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex
Preis je Einheit am Wertermitt-
im Basisjahr 1995 .
T aabpo oM |x [T "88.8|/100 = | 236.412,00 g::
B 0,00

Y0]v.H. von Zeile 1.+2. + 23.641,00|DM

3. Baunebenkosten
4. Herstellungswert am Wertermittiungsstichtag

5. Wertminderung wegen Allers: ‘
Gesamtnutzungsdauer (GND) [JEIER] Jahre - Restnutzungs-
dauer (RND) Jahre = fik. Alter (A) 45 Jahre
Entwertungsquote linear: (Ax100)/GND =

nach Ross: 50x{A/GND+A?/GND?]

BEYv.H. x| 260.053,00|DM

6. Wertminderung wegen Bausch&den und Baumangel

75,0| %
65.6| %

- | 195.040,00|DM

Entwertungsq. §

7. sonstige wertbeeinflussende Umstande
8. Besondere Betriebseinrichtungen

9, Gebdudesachwert

10. AuRenanlagen (Einfriedung, Versorgungs-, Kanal-
leitungen, Zuwegung, Garten) Herstellungswert,
abziglich fr technische Wertminderung infolge Alter
sowie Bauméngel und Bauschaden -eventuell

als v. H.-Satz des Zeitwertes des Geb&udes

65.000|DM (aus Zeile 8.) x

11. Wert der baulichen Anlagen

v.H./100 +
= 65.013,00|/DM
+ 160.000,00|DM

12. Bodenwert

13. Sachwert N DM

gerundet 225.000,00 DM
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Beriicksichtigung der Abbruchkosten im Sachwertverfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
Eingabefelder grau unterlegt

1. Geb&udenormalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex
Preis je Einheit am Wertermitt-
im Basisjahr 1895

lungsstichta,
[ Mmoo = [ 236.412,00]DM

0,00 DM
3. Baunebenkosten [BBA]v.H. von Zeile 1.+2. + 23.641,00|DM
4. Herstellungswert am Wertemmittlungsstichtag = 260.053,00|DM
5. Wertminderung wegen Alters:
Gesaminulzungsdauer (GND) B Tl - Restnutzungs-
dauer (RND) Jahre = fik. Alter (A) Jahre
Entwertungsquote linear: (Ax100)/GND = 75,0] %
nach Ross: 50xJA/GND+A%GND?] = 65,6] %
Entwertungsq. [IERIERIVH. x [ 260.053,00]DM - [[195.040,00]oM

6. Wertminderung wegen Bausch&den und Baumangel

- ] v
- (o

8. Besondere Betriebseinrichtungen + DM

= 66.013,00]DM

7. sonstige wertbeeinflussende Umsténde

9. Gebdudesachwert

10. AuBenanlagen (Einfriedung, Versorgungs-, Kanal-
leitungen, Zuwegung, Garten) Herstellungswert,
abziiglich fur technische Wertminderung infolge Alter
sowie Bauméngel und Bauschiden -eventuell

als v. H.-Satz des Zeitwertes des Geb&udes

[ 65.000]DM (aus Zeile 9.) x B V100 +[ oo00]om
11. Wert der baulichen Anlagen = [ #5.013,00]0M
12. Bodenwert  [JENEN m x [EEIES8000] DM/m? + [ 160.000,00]DM
13. Sachwert (ohne Abbruchkosten) = DM

14. Abschlag fur Abbruchkosten
o 1800|m* aDM PR
abgezinst mit Faklor 0.48101710

51.000,00 DM
- 000 % | 24.531,87|DM

15. Sachwert incl. Abbruchkosten

= 200.481,13|DM

gerundet 200.000,00 DM

- 55 -




Kalkulation der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis einer detaillierten
Massenermittlung

Daturm:
Lange:
Breite:
Hohe:

fte Grundfiiche  Dach Summe

Lange:

Hohe:

Breite:

Arzahl { Faklor:
Wandfiache:
Abrisskosten

Abrisskosten

Wandstéarke:
Volumen:
Schittvolumen

Sortieren:
Aufladen:

Transport:

Deponiekosten:

Summe:

DM/Im®

9,60 15,70 15,70

9,60 950
1,00 1,10

1 .657.92

77,00 5200 9200

77,00

Kosten:

DM

2.224,38 2.040,19 2.037,73 457586 10.878,16

Gesamtkosten:

gerundet 16.100,00

Gebaudeleil:

Breite:

Anzahl / Faktor:
Flache:
Abrisskosten

Abbruch besonderer Bauteile

ite Querseite Grundfiiche  Dach _ Summe

15,70 9,60 15,70 15,70
4,60 460

Abrisskosten:

3.938,11

Stdrke:
Volumen:
Schittvolt

Sortieren:
Aufladen:
Transport:
Deponi

Summe:

372,00

Deponiekosten:

Grundstickeinabnung

Gesamikosten:

oM

394,26 1.23348 1.627

J5

= 5400,

rd.  11.000

ggl
00
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Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis pauschal geschiitzter
Massen

Gebéaudebezeichnung

Bruttorauminhalt des Gebaudes
Abrisskosten nach Bruttorauminhalt
Faktor zwischen Bruttorauminhalt
und Schiittvolumen nach Abriss
Schittvolumen des Abrissmaterials
Transport u. Entsorgungskosten auf |
Basis des Schiittvolumens

- 21.270,00 DM

= 61.040,00 DM
Besonders zu entsorgende Bauteile oder Anlagen:

Wellasbestzementplatien = 13.000,00 DM
Stahisilos, efc. = 0,00 DM
Tankanlagen = 0,00 DM
Hofbefestigung = 0,00 DM
Grundsliickeinebnung = 5.400,00 DM
= 0,00 DM

|Summe der Abriss- und Entsorgungskosten 80.710,00 DM

gerundet| 91.000,00 DM
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Landwirtschaftliche Boden- und Pachtpreise im Ost-West-Vergleich
Dr. Rita Kindler / 3. Auflage 1993 | 144 Seiten | ISBN 3-89187-023-X

Bewertungs-Ratgeber in der Tierhaltung - Bilanzierung und Einheitsbewertung -
Elmar Engel / 2. Auflage 1995 / 180 Seiten / ISBN 3-89187-025-6

Betriebspriifung bei Land- und Forstwirten

Dr. Hans-Henning Grolig / 1. Auflage 1988 | 76 Seiten / ISBN 3-89187-011-6

Boden- und Erbrecht in der Landwirtschaft

Volkmar Nies | 1. Auflage 1981 / 144 Seiten / ISBN 3-89187-017-5
Ertragsschitzung in den neuen Bundeslindern

Dr. Rita Kindler | 1. Auflage 1992 | 232 Seiten | ISBN 3-89187.020-5

Liebhaberei bei Land- und Forstwirtschaft im Steuerrecht

Dr. Roland Horster / 1. Auflage 1993 / 32 Seiten | ISBN 3-89187.021-3
Erfolgsvergleiche fiir die Landwirtschaft

Prof. Dr. Manfred Khne - Enno Bahrs | 1. Auflage 1996 | 40 Seiten / ISBN 3-89187-026-4
Milch-Quoten Ratgeber

Mechtild Diising / 5. Auflage 1997 / 316 Seiten / ISBN 3-89187-027-2

Verpachtung und Ubergabe landwirtschaftlicher Betriebe

Gerhard Hiller - Wolfgang Harn / 2. Auflage 1997 | 80 Seiten | ISBN 3-89187.028-0
Einzelbaumbewertung in Theorie und Praxis - ein kritischer Methodenvergleich -
Dr. Hans-Christian von Wedemeyer | 1. Auflage 1997 | 44 Seiten | ISBN 3-89187-029-9
Landwirtschaft oder Gewerbe - Die steusrliche Abgrenzung -

Eimar Engel / 1. Auflage 1998 / 140 Seiten / ISBN 3-89187-030-2

Glossar zum Rechnungswesen im landwirtschaftlichen Betrieb

Martin Steckel / 1. Auflage 1998 | 188 Seiten | ISBN 3-89187.031-0

Bewertung von Entwisserungsanlagen

Walter Ernst - Rainer Beste - Johann Buss / 1. Auflage 1998 | 40 Seiten / ISBN 3-89187-032-9
Bewertungsgrundsitze fiir denkmalgeschiitzte Objekte

Walter Ernst - Dr. Kornelius Giitter / 1. Auflage 1999 | 40 Seiten ] ISBN 3-89187-034-5

Bewertung landwirtschaftlicher Betriebe bei Erbfall, Schenkung und Scheidung
Prof. Dr. Detlev-J. Piltz | 1. Auflage 1999 / 272 Seiten | ISBN 3-89187-033-7

Entschidigung des Pichters bei Landentzug
Dr. Jobst Niebuhr | 1. Auflage 1999 | 44 Seiten | ISBN 3-89187-035-3

AbriBkosten und Entsorgungskosten bei der Bewertung von Gebiuden
Klaus-Dieter Stock - Dr. Kornelius Giitter | 1. Auflage 2000 60 Seiten / ISBN 3-89187-036-1
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