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1. Problemstellung

Abriß- und Entsorgungskosten können, auch wenn sie erst nach längerer Zeit an-
fallen, einen großen Einfluß auf den Verkehrswert e¡nes mit alten Gebäuden be-
bauten Grundstúckes haben. ln der Literatur zur Grundstücksbewertung finden sich
nur an wenigen Stellen Hinweise über die systematische Berücksichtigung von Ab-
bruch- und Entsorgungskosten bei der Verkehrswertermittlung bebauter Grundstücke
mit einem Gebäudebestand, der ganz oder teilweise nur noch für wenige Jahre
genutzt werden kann. Die wenigen in der Literatur und Rechtsprechung zu findenden
Hinweise betreffen die Bewertung von Grundstiicken mit abbruchreifen oder solchen
Gebäuden, bei denen der Abbruch unmittelbar bevorsteht

Für die Bewertung von Grundstücken mit für eine begrenzte, kurze Zeit noch nutz-
baren Gebäuden finden sich in der Literatur so gut wie keine Hinweise darauf, ob
unter diesen Umständen zukünftige Abriß- und Entsorgungskosten bei der Bewer-
tung zu berücksichtigen sind. Auch alle diesbezüglichen Rechenbeispiele sind id.R
ohne Berilcksichtigung von Abbruchkosten ausgefúhrt Verwiesen sei hier aber auf
Kleiber/SimonANeyers ,,Verkehrswertermittlung von Grundstücken" 3. Aufl. S. 847 ff.

Heißt dies, daß Abriß- und Entsorgungskosten am Ende der Nutzung keine Ausu¡ir-
kung auf den Verkehrswert haben? Haben die Marktteilnehmer das Problem der
Abbruchkosten noch nicht erkannt? Wie wird zukünftig der Markt reagieren? Wie
sind Abbruchkosten ggf. marktrelevant zu berücksichtigen? Welche methodische
Vorgehensweise ist ggf zu wählen? Wie können die Abriß- und Entsorgungskosten
bei unterschiedlichen Bewertungsverfahren in die Wertermittlung einfließen?

Das Problem der Berücksichtigung von Abbruch- und Entsorgungskosten kann sich
zahlenmäßig wie folgt darstellen:

Zu bewerten ist ein Grundstück:
2,000 m'Grund und Boden sowie ein altes Gebäude mit 1 300 cbm Bruttorauminhalt
(gem. DIN 277 i d F. v. 1987)
Restnutzungsdauer (RND) des Gebäudes 15 Jahre
Gebäudewert nach dem Sachwertverfahren
Gebäudewert nach dem Ertragswertverfahren
Gebäudewert nach dem mod if izierten Sachwertverfah ren

Der Grund und Boden hat einen Wert von 80,00 DM/m'z=

Bei der Ermittlung der vorstehenden Werte wurden Abrißkosten nicht berücksichtigt

65.000 00 DM
40 000,00 DM
50.000,00 DM

160.000,00 DM
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Die kalkulierten Abrißkosten einschließlich einer Asbestentsorgung 2 und wegen des techn. Fortschrittes eine wesentlich kürzere Nutzungsdauer der
betragen 51.000,00 DM Gebäude anzuhalten ist und dadurch das Verhältnis zwischen Gebäudewert und

zukünftigen Gebäudeabbruchkosten immer enger wird
Der diskontierte Barwert der Abrißkosten, bezogen auf den
Bewertungsstichtag, beträgt bei 5,00 % Verzinsung 24 532,00 DM 3 immer häufiger bebaute Flächen erstmals oder erneut überplant werden,

Die auf die eingeschätzte RND diskontierten Abrißkosten entsprechen ca 50,0% des 4 vereinzelt rechtliche Vorgaben die Berücksichtigung von Freilegungskosten bei
Gebäudewertes das sind immerhin noch ca 12,0 % des Grundstückswertes.

Der Zinssatz für die Diskontierung der Abrißkosten sollte sich an Kapitalmarktzinsen
orientieren, Zinssätze von 4,0 bis 7,0% werden für angemessen gehalten.

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

Wertermittlungsergebnisse mit und ohne Berücksichtigung von Abbruch- und
Entsorgungskosten

Restnutzungsdauer des Gebáudes: 1 5 Jahre
Grundstùcksgröße: 2 000 m'
Bodenwert: 160 000,00 DM
Bruttoraum¡nhalt: 'l 300 m"
Zinssatz: 5,0%

Gebäude-
wert
IDMI

Bodenwert
IDMI

Grund-
stückswert

IDM]

Abriß-
kosten
tDM]

abgezinste
Abr¡ß-

(osten fDM

Anteil am
Gebäude-

wert

Ante¡l
am

Grund-
stúcks-

wert

Sachwert

Ertragswert

mod Sachwert

65 000,0c

40 000,0c

50 000 0c

160 000,0(

160 000,0(

'160 000 0c

225 000,0c

200 000,0c

21 0 000,0c

51 000,0(

51 000,0(

51 000,0(

24 532,0(

24 532,0(

24 532 0(

37 ,701

61 ,301

49,1o/t

10,901

12,301

11,70/,

Die Tabelle zeigt, daß die Freilegungskosten bei allen Wertermittlungsverfahren
e¡nen erheblichen Einfluß auf das Wertermittlungsergebnis haben

Btsher spielten Abriß- und Entsorgungskosten bei der Grundstücksbewertung kaum
ein Rolle, da

1 die Abbruchkosten und insbesondere die Sortienrngs-, Entsorgungs- bzw
Deponiekosten für den Bauschutt bisher wesentlich niedriger waren als heute
und sich daher selbst bei einer kurzen Restnrrtzrrngsdauer der vorhandenen
Gebäude durch die Abzinsung geringe Beträgc crgeben, die in Ansatz zu brin-
gen gewesen wären und daher vernachlässigt wcrcicrr konrrten

der Bewertung bebauter Grundstücke fordern (z.B $ 77 BewG, S19 (2)

SachenRBerG)

Diese Empfehlungen sollen für die Sachverständigen, die im Rahmen ihrer Tätigkeit
mit der Bewertung von bebauten Grundstücken befaßt sind Hinweise darauf bzw.

daß, bevor Abriß- und Entsorgungskosten bei der Grundstücksbewertung in An-
satz gebracht werden, eingehende Prüfungen erfolgen müssen, ob dies rechtlich
zulässig und sachlich richtig bzw. wirtschaftlich sinnvoll ist
bei welchen Bewertungsanlässen der Ansatz von Abriß- und Entsorgungskosten
notwendig ist
wie Abriß- und Entsorgungskosten sachgerecht kalkuliert bzw ermittelt werden
können
wie und wo Kalkulationsdaten und -grundlagen zu finden sind
wie Abriß- und Entsorgungskosten in die verschiedenen Bewertungsverfahren
eingebunden werden können

2. Definition der Abbruch- und Entsorgungskosten

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

1. Kostengruppe 200 Herrichten und Erschließen,
- Kostengruppe2l2Abbruchmaßnahmen

(abbrechen und beseitigen),
- Kostengruppe 214 Herrichten der Geländeoberfläche

2 Kostengruppe 500 Außenanlagen,
- KostengruppeS94Abbruchmaßnahmen

(abbrechen und beseitigen).

llinweis aus der Literatur:
Zu den Freilegungskosten (Herrichtungskosten) gehören auch die Bauneben-
kosten, z.B. die Kosten für die Abbruchgenehmigung und die Erstellung der hierfür
erforderlichen Unterlagen

t
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3. Voraussetzungen für die Berücksichtigung von
Abbruch- und Entsorgungskosten bei der Grund-
stücksbewertung

Voraussetzung für die Entscheidung, ob zukünftige Abriß- und Entsorgungskosten
bei der Grundstücksbewertung in Ansatz zu bringen sind, ist eine eingehende über-
prüfung im Hinblick darauf ob,
- der Abriß der baulichen Anlagen aus technischen Gesichtspunkten (Zustand des

Gebäudebestandes) in absehbarer Zeit notwendig und durchzuführen ist.
lnsbesondere bei steuerlichen Bewertungsanlässen diirfen Abrißkosten nur dann
in Ansatz gebracht werden, wenn in absehbarer Zeit auch tatsächlich mit einem
Abbruch der Gebäude zu rechnen ist.

- der Abriß der baulichen Anlagen (privat- und öffentlich-)rechtlich zulässig und
durchsetzbar ist.

- der Abbruch den Gepflogenheiten der Grundstückswirtschaft und des ge-
wöhnlichen Geschäftsverkehrs entspricht und damit marktgerecht ist.

- der Abbruch einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise entspricht und eforderlich
wird, um das Grundstück wirtschaftlich nutzen zu können.

- es rentablere Formen der Nutzung des Grundstückes gibt.

Ein Abriß von Gebäuden führt i d.R. zu einer verbesserten wirtschaftlichen Situation,
wenn
- eine unrentable Grundstücksnutzung gegeben ist, ein Hinweis hierauf ist gegeben

wenn die Bodenwertvezinsung größer ist als der Jahresreinertrag des Gesamt-
objektes,

- ein Abbruch wirtschaftlicher als eine Umnutzung (Umbau) der vorhandenen
Gebäude ist,
der Abbruch wirtschaftlich vernünftig ist und der Bodenwert des freigelegten
Grundstückes höher ist als die aufzuwendenden Freilegungskosten.

4. Ermittlung und Kalkulation von
Abriß- und Entsorgungskosten

4.1 SystematischeGliederung

Die Feststellung von Abriß- und Entsorgungskosten kann vorgenommen
werden durchl
1. die Einholung von Kostenvoranschlägen von Abbruchfirmen, wobei zu berück-

sichtigen ist, daß die Angebote aufgrund der unterschiedlichen Auslastung der
Firmen und Deponiemöglichkeiten stark schwanken können,

2 eine detaillierte Kalkulation der Abriß- und Entsorgungskosten durch den Sach-
verständigen auf der Grundlage markt- und ortsùblicher Abriß- und Deponie-
kosten (ggf. sind unterschiedliche Bezugsgrößen wie z.B. cbm umbauter Raum,
Bruttorauminhalt (BRl) oder überbaute Fläche in qm zu beachten). Der
Behandlung von ,,Problembaustoffen" (z B. asbesthaltige) ist dabei besondere
Beachtung zu schenken.

íì Kalkulation der Abriß- und Deponiekosten auf der Grundlage von pauschalen
Kostenansätzen durch den Sachverståndigen, dies sollte jedoch nur bei gering-
fügigen Abbrüchen erfolgen

Bei der Kalkulation von Abriß- und Entsorgungskosten sind folgende Kosten'
bereíche zu berücksichtigen:
1 Planungskosten und Kosten für Genehmigungen, Gebühren, Architekten-

honorare
2. Ausbau der Gebäudeeinrichtungen
3 Demontage- und Deponiekosten von besonderen Gebäudeteilen wie z.B.

Wellasbestzementplatten oder Oltanks
4. Abriß des Gebäudes
l-r. Sortieren und Verladen des Materials
6, Transport zur Abnahmestelle
7. Deponiekosten oder Abnahmepreis von Wertstoffen wie z.B. gebrochene Steine
B. Einebnung des Geländes
tì. mögliche Veräußerungserlöse fürAbbruchmaterial

Vor der Freilegung eines Grundstückes ist zu klären, ob und bis zu welcher Tiefe
l:undamente mit abzureißen und zu entsorgen sind. Die für eine spätere Bebauung
notwendige Beseitigung von Fundamenten kann die Abriß- und Entsorgungskosten
deutlich erhöhen.

[indet eine Zerkleinerung des Abbruchmaterials vor Ort statt und erfolgt dies mög-
lichst sortenrein, so ist eventuell eine Verwendung als Füll- oder Untergrundmaterial
bei Baumaßnahmen möglich. ln diesem Fall entfallen die Deponiekosten. Allerdings
sind die Kosten der Zerkleinerung zu erfassen und mögliche Veräußerungserlöse
gegenzurechnen

Bei gut erhaltenem Eichenfachwerk können die Eichenbalken nach dem Abbruch
orhebliche Veräußerungserlöse erbringen, auch diese sind den Abrißkosten gegen-
zurechnen.

Folgende Methoden werden überwiegend für die Kostenkalkulation ange-
wandt:

1. Pauschale Ermittlung über einen Preis pro Kubikmeter Bruttorauminhalt

[DM/cbm BRI] (s. Faustzahlen)

2. differenzierte Ermittlung durch Splittung nach (s. Beispiel 1):

- Abißkosten; Preis/Kubikmeter BRI (neue DIN) - volles Gebäudevolumen,

incl. Verladekosten

- 10 - -11 -
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Beispiel 1

Deponie- und Transpottkosten; Ermittlung des Schüttvolumens oder des
Gewichtes für das Abrißmaterial 0ber einen Faktor für den BRI und An-
satz eines Preises pro Kubikmeter (DM/m3) oder pro Tonne (DM/t)

Kostenansatz für besondere Bauteile; z.B. Gebäudeeinrichtung über
Arbeitskraftstunden (DM/h), Wellasbestzementplatten und befestigte
Außenflåchen pro Quadratmeter (DM/m'?)

KostenansaÞ für Planung und Einebnung des Grundstückes

So¡lierunqskosten; DM/cbm Schüttvolumen der Wand-, Grund- und Dach-

flächen

Ladekosten', DM/cbm Schüttvolumen der Wand-, Grund- und Dachflächen

Transoortkosten; DM/cbm Schüttvolumen der Wand-, Grund- und Dach-

flächen

Deponiekosten; DM/cbm Schüttvolumen der Wand-, Grund- und Dachflä-

chen

Kostenansatz für besondere Bauteile; z.B. Gebäudeeinrichtung über

Arbeitskraftstunden (DM/h), Wellasbestzementplatten und befestigte

Außenflächen pro Quadratmeter (DM/m'z)

Kostenansatz für Planung

Kostenansatz für Einebnung des Grundstückes

Bei größeren Objekten sollten neben detaillierten eigenen Kalkulationen
eventuell Angebote von Abbruchunternehmen eingeholt werden. Sofern
eigene Kalkulationen erfolgen mlissen lnformationen über die Deponie-
möglichkeiten in der Region und die konkreten aktuellen Kosten eingehtlt
werden.

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

Abrißkosten; überschlägige Ermittlung der Wand-, Grund- und Dachflä-
chen und differenzierter Ansatz der Abrißkosten pro Quadratmeter
(DM/m'?)

Ermittluno des Schüttvolumens der Wand-, Grund- und Dachflächen über
Fläche x Stärke und einen Faktor für die Volumenzunahme nach dem Ab-
riß

-12-

Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis pauschal geschäEter
Masgen
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Beispiel 2 4.2 Kalkulationsdaten

lrrr Wettbewerb ohne Zeitdruck können folgende Abriß- und Entsorgungs-
hr¡rlon incl. MwSt. - ohne Berücksichtigung von Altlasten - per 98/99 als
Ârrhaltspunkte genennt werden:

,r) sehr große Objekte ab 25 000 cbm BRI 8,50 - 9,50 DM/BRI (ohne Asbest-

zcrnentplatten) f é/ n"3

lr) wie oben nur /.Dächer Asbestzementplatten 11,00 bis 12,00 DM/BRl

r ) 1¡roße Objekte von 5.000-þ¡s--eq..0-A=0-9Lm BRI incl. /. Dächer Asbestzeme¡!-

¡rlatten14,00bisZZ,O0DM/BRI 1,.,\;.þ, 3€/u^J,.,

,'¡ kloine, einzelne Gebäude bis 20,00 bis 40,00 DM/BRI ( ohne Asbestzement-

¡rlatten) 4i -l ì

l(rr1¡ionaleUnterschiedesindzubeachten,diegenanntenBeträgeverstehensich6ei i2,;
rrlrrrrr mittleren Entfernung zur Bauschuttdeponie, bei größeren Entfernungen sind

w,11¡on höherer Transportkosten ggf Zuschläge zu machen. Durch den Wettbewerb

Ir,rlrcn die Abriß- und Entsorgungskosten fallende Tendenzen

Ârrlstellunq über Abbruch- und Deponiekosten

Al,lluchkosten Asbestplatten incl Entsorgung 15,00 bis 40,00 DM/m'

,, Asbestpl unter Decken mit Gerüst incl Entsorgung bis 80,00 DM/m'

,, für Gebäude je cbm BRI (kein Stahlbeton) 2,00 bis 8,00 DM/cbm

,, incl. Entsorgung für Hofpflaster 12,00 bis 15,00 DM/m'

,, incl Entsorgung für Betonbefestigungen 16,00 bis 20,00 DM/m'?

,, Stahlsilos zerlegen fúr den Abtransport 60,00 bis 90,00 DMiAKh

I r,rr;lrtkosten 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

Itn¡roniekosten Abbruchmaterial, Ziegelbruch 9,00 bis 1'1 ,50 DM/cbm

,, Abbruchmaterial, Beton mit 0,50-1 ,50 m Kanten-

länge 26,00 bis 32,00 DM/cbm

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

,, Abbruchmaterial, Sondermüll n Schönberg 630,00 DM/cbm

,, Abbruchmaterial, Fenster, Türen, Nadelhölzer 70,00 DM/cbm

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

Beispiel 2

Kalkulat¡on der Abriss- und Entsorgungskosten auf Besis einer detaillierten
Massenermittlu ng

Betíeb: Beisp¡el Gebãude: Be¡sp¡el Datum: 25 10

m 15,70 Breite: m 9.60
m 4,60 Dachfaktor:1,10

Länge:

Höhe:

Breite

Anzâhl / Faktor:

Wandflåche

Abr¡ssk6ten

m 15,70 9,60 15,70 i s
m 4,60 4 60
m 9,60 9,

2,00 2 50 1,00 1,

m' 1MA4 110,40 150,72 165,

Abr¡sskosten DM 1 155,52 883,20 I SO7,2O 1 657 ,92
m 0,10 0,12 0,20 0,

Faktor 2,00 2,00 1,30 2,

mr 28,89 26,50 39,19 49,74

DM/m'

DM/m"

DM/m'
DM/mr

5,00

2,00

20,00

50,00

500 500
2 00 200

20 00 20 00

50 00 25 00

DM/m' 77.00 77,OO 52.00 92
Kosten DM 2224,38 2040,19 2037J3 4

m 15.70 9,60 15,70 15,

m 4,60 4,60
m 9,60 9,

1,2O 1,

m'? 52.99 165.

Faktor 1,00 ,l

DM/m¡

DM/m'

DN4/mr

DM/m'

200
20 00

350 00

OM/m' 372,00 31

DM 394,26 1 233,

Gesamtkosten des Abbruchs rd. 27.

-14- - 15 -
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Tankanlagen Spülen 5 000 I Tank

,, 5 000 lTank mit Sand verfüllen

,, pro 100 ISpÜlschlamm entsorgen

,, Preise zuzüglich Anfahrt

ca 550,00 DM

ca 900,00 DM

ca 90,00 DM

,, Entsorgung von verseuchtem Boden, je nach Art der

Verseuchung bis '1 000'00 DM/cbm

Die angegebenen Preise sind Bruttopreise (incl. 16 00% MwSt )

Bei sehr kleinen Mengen bzw. kleinen Objekten können die genannten Obergrenzen

deutlich liberschritten werden. Bei kontaminiertem Bauschutt oder Bodenaushub
sind im Einzelfall Untersuchungskosten zu kalkulieren. Wegen der großen Vielfalt

und Unterschiedlichkeit dieser Kosten können hierzu an dieser Stelle keine weiteren
Anhaltszahlen genannt werden. ln derartigen Fällen sollten Kostenvoranschläge bei

einschlägigen Fachlaboren eingeholt werden.

4.3 Allgemeine Aussagen und Feststellungen

Liegen die Abriß- und Entsorgungskosten unterhalb einer schwelle von 5 v.H. des

Bodenwertes des zu bewertenden Grundstückes wê¡ðen Baureifmachungskosten
àri-dr-unãÄtUcksmarkt bei Verkäufen bebauter Grundstücke im allgemeinen ver-

nachlässigt.

Da es sich bei den Abriß- und Entsorgungskosten i.S dieser Empfehlungen um

"zukünftige" Aufwendungen handelt, sind die nach den Wert- und Preisverhältnissen
zum Bewertungsstichtag kalkulierten Beträge entsprechend dem Zeitraum, der bis

zum tatsächlichen Abbruch vergeht, auf der Grundlage von Kapitalmarktz¡nsen
(i.d.R 5,0 bis 7,0 %) abzuzinsen (diskontieren).

lst von einer. zeitnahen Umwidmung oder Nutzungsänderung des GrundstÜckes oder

einer TeilfläcÌõ einer Hofstelle auszugehen, kann die Diskontierung ggf. vernach-
lässigt werden. Bei der Durchführung des Ertragswertverfahren nach Wertv können

hinsichtlich der Diskontierung der Abrißkosten Besonderheiten gegeben sein. Hier-

auf wird an anderer Stelle dieser Empfehlungen hingewiesen.

ne-
.zu
auf
die

Durchführung des Ertragswertverfahren in den verschiedenen Varianten von Be-

deutung. Für die Festlegung der den Gebåuden zuzurechnende Fläche kann von der

durchschnittlichen baulichen Ausnutzung der gesamten Hofstellenfläche ausge-
gangen werden. lm Einzelfall kann dem Abbruchgebäude eine angemessene Fläche

entsprechend der örtlichen baulichen Ausnutzung zugemessen werden.

l rlr llodenwert eines Grundstückes kann im Regelfall nicht negativ sein Wenn die
/\lrl,tuch- und Entsorgungskosten den Wert des freigelegten Grundstückes über-
',1,'rtlon, wird es id R nicht zu einem Grundstücksverkehr kommen, weil ein Eigen-
lnrr)r nur dann ein derartig belastetes Grundstück veräußern wird, wenn er nicht
,lz,rhlen muß.

lrr¡':; ist dann anders zu beurteilen, wenn die Sicherungspflicht oder behördliche
Arrllirgen zu Kosten führen, die auf Dauer höher sind als die Abbruch- und Entsor-
r¡rrrrr¡skosten Unter diesen Umständen wird nach Sanierung des Grundstückes
,h',i:;r,.r'ì Wert den Sanierungskosten gegenüber stehen Diese Differenz kann im
I trrzclfall auch negativ sein

4.4 Rechtsprechung

Irr rkrr Rechtsprechung zur Gebäudebewertung ist sowohl im Steuer- als auch im
¡'tvllrccht das Problem zukûnftiger Abbruch- und Entsorgungskosten noch nicht be-
lr¡lt(lolt worden. Die vorliegende Rechtsprechung bezieht sich nach Kenntnis der
Vl¡l¡¡55s¡ auf den Wert von Grundstücken, auf denen zum Bewertungsstichtag ab-
l'ilrr:ltreife oder eindeutig unwirtschaftliche Gebäude stehen (Stichwort: ,,Wert des
h,'lrtrrlegten Grundstückes"). Einhellig ist hier die Rechtsprechung der Auffassuqg,
,l,rt', irr diesem Fall die Abrißkos-fen dên Grundstückswért mindern.

' ,r ¡ ,¿lllll Beispiel
lr';l l, Urt. vom 25.6. 1964 - lll ZR 111164; im Falle einer Enteignung eine Grund-
,,1il' kcS
r rl t i Köln, Beschl. vom 3.5.1962 -4W 711962
t tr ¡l I, tjrteil vom 1 3. 1 L 1 970-VZR 6/70

lt"t oirìer Wiedererrichtung der Gebäude sind nach dem Steuerrecht die Abbruch-
rrrrrl I rrtsorgungskosten ggf. den Herstellungskosten des zu erstellenden Gebäudes
..rlr r ¡lr-.chnen

',¡¡ /utìì Beispiel
llrk'll BFH vom 09.02.1983 lR 29/79
rrrloil llFH vom27 01 1994 lV R 104/92
lIhrll l]FH vom 26 08 1994 lll 76-92

-16-
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5. Methodische Einbindung

Die wertmäßige Auswirkung der Abbruch-
Wertermittlungsverfahren die gleiche sein.

und Entsorgungskosten muß bei jedem

5.1 Ertragswertverfahren

Teilabbrüche zur weiteren wirtschaftlichen Nutzung des Gebäudes sind als Abschlag

zum Gebäudewert unter $ 19 sonstige wertbeeinflussende Umstände zu berücksich-

tigen. Dabei ist darauf zu achten, daß die Abbruch- und Entsorgungskosten in

gleichenareise behandelt werden wie der Bodenwert.

Ergibt sich ein negativer GeþäqqgglEggslve.¡!, dann ist das Liquidationswert-
verfahren anzuwenden.

5.1.1 Gebäude bis l0 Jahre Restnutzungsdauer

Anwendung des "besonderen" Ertragswertverfahren (Liquidationswertverfah ren gem.

S 20 WertÐ

- die Abrißkosten mindern den Bodenwert.

-
Belrplel 3

u

lil

il

l)

lr

t.l

Itl

I r'l

Ber0cksichtig ung der Abbruch kosten im Ertragswertverfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

-,-*+,I Nulrungeelnheit (z B. Stallplatz, rn'usw )

,, I 
rrol¡/Nulzungseinhe¡UMonat

I Nnchhaltlg ezielbarer mtl Rohertrag

,l llohortrag des Gebäudes pro Jahr

h ltowlrtlchaftungskosten (z B Rohertrag x 25 v.H

l--Tõ'lm'
DM/rrf

1 402,50 DM
12

l-----ãõiñlõtilotvr

11.830,00 DM

8.000.00 Df\r.

3.830,00 DM

7965804

= 39.754,09 DM

- [--lou
-DM

= 39.754,09 DM

+ 160 000,00 DM

= 199 754,09 DM

24.531,87 ÐM

gerundet
175222,22 DM
175.000,00 DM

x

x

n

I

odor al¡ o/o-Satr vom Herstellungswert)

Nlchhaltlg erzielbarer Jahresreinertrag

^rìloll 
des Bodenwertes am Reinertrag

Itrrdonwert@lDMxzinsf. 5,oo/o

Ânloll des Gebäudes am Reinertrag
llortnutzungsdauer lTlJanre/trì¡rstz l-õ%l
VÉrvlolfåltiger/Kap¡talisierungsfaktor

kåIltallsierter Re¡nertrag des Gebåudes

Irrlondsetzungskosten

lrrrrrllge wertbeeinfl ussende Umstände

( ¡obåudeertragswert

tkrdanwert@m'x [-ã-o,oõlo¡¡tr*

I lr undst0cksertragswert (ohne Abbruchkosten)

Âlrrchlag für Abbruchkosten

| @m'a ou l--J-s.o-o-l = 51 ooo,oo DM

âl)gozlnst mit Faktor 0,48101710 bei 5,0o/o

( lr undsttlcksertragswert ¡ncl Abbruchkosten

? at'

--r',1.-l : ¡

) {ì}-.(
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ln dem folgenden Schema (Beispiel 5) wird die Vorgehensweise des "besonderen
Ertrasswertverfahrens" olrn::,"]!,,,

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 erhöhen.

5.1.2 Restnutzungsdauer über 10 Jahre und b¡s 20 Jahre

Angewendet werden sollte entweder
- das Liquidationswertverfahren (s.5.1.1) mit Freilegungskosten (Bodenwert-

minderung) oder
- das Ertragswertverfahren ohne Berücksichtigung von Freilegungskosten, wenn

die Beibehaltung der Nutzung aus wirtschaftlichen Gründen zu rechtfertigen bzw
geboten ist. Bei niedrigen Bodenwerten ist die Bodenwertverzinsung ent-
sprechend niedrig, so daß auch ertragsschwächere Nutzungen rentabel sein
können.
Liegt die Bodenwertverzinsung über dem Reinertrag dann ist das Liquidations-
wertverfahren anzuwenden.

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

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

- entweder die Differenz zwischen Bodenwert und Abrißkosten der Bodenverzin-
sung zu Grunde zulegen und abschließend ist dieser Differenzbetrag zum
Gebäudeertragswert zu addieren.

-20 - -21 -

llnll¡rlol 4

tt ltodenwert@m" x

t,l Alr8chlag für Abbruchkosten

I l¡ ( ¡rundstücksertragswert

N[l/ungseinhe¡t (z B Stallplatz, nf usw )

| 'r ills/NuÞungsein heiUMonat

Nrrtfihaltig ez ielbarer mtl Rohertrag

l(ohertrag des Gebäudes pro Jahr

r' llnwirtschaftungskosten (z B Rohertrag x 25 v H
¡xl¡r als %-SaÞ vom Herstellungswert)

tr Nuchhaltig erzielbarer Jahresre¡nertrag

f-----7ss,õõ'lm'

1 402,50 DM

12

l---Íõõõlõõlotr¡

= 11 830,00 DM

6 380,00 DM

7965804

66 222,22 DM

f--------lou

66.222,22 DM

'160 000,00 DM

5l 000,00 DM

', l.{ l,

Berücksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren

durch Bildung der Differenz aus Bodenwert und Abbruchkosten

/ Ailloll des umdieAbbruchk reduzierten Bodenwertesam Reinertrag
I r,, tto nwe rtl-ìõ-0-õ0-o-.o 0-l D M x z ¡ n sf .

Âbtrruchk. I -st.ooo.ool o¡¡ x zinst.
liurnrne 1109.000,001DM x Zinsf. 5,0%

ll 
^nloll 

des Gebäudes am Reinertrag
ttostnutzungsdauer l-------TlJanre
/tnssalz f----é-O%l
Vlrvielfältiger/Kapi talisìerungsfaktor

rt krpllalisierter Reinertrag des Gebäudes

I I I lnBlandselzungskosten

nilrrstige wertbeeinfl ussende Umstände

t ¡(rbäudeertragswert

l-T-oloõlo¡¡lrn"

gerundet
175222,22 DM
175 000.00 DM

nrr lst der ,,volle" Bodenwert bei der Bodenwertverzinsung anzusetzen, dann ist
rlnr volle Bodenwert zum Gebäudeertragswert zu addieren, von dieser Summe
nlrrd dann die abgezinsten Abrißkosten abzuziehen (die beiden letzten Vor-

¡uhensweisen entsprechen dem Ertragswertverfahren gem SS '15-19 WertV 8)
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Beispiel 5

1. NuÞungseinhe¡t (z B Stallplatz, nf usw )

2 Preis/NutzungseinheiUMonat

3 Nachhaltig ez¡elbarer mtl.Rohertrag

4. Rohertrag des Gebäudes pro Jahr

5 Bewirtschaftungskosten (z B Rohertrag x25v.H
oder als %-Sau vom Herstellungswert)

6 Nachhaltig ezielbarer Jahresreinertrag

7 Anteil des Bodenwertes am Re¡nertrag

Bodenwertl----llDMxZinsf 5þ%

8 Anteil des Gebäudes am Reinertrag
RestnuEungsdauer l-T5lJahre
zinssatz f--õø
Vervielfalti ger/Kapitalisierungsfaktor

I kapital¡sierter Reinertrag des Gebäudes

10 lnstandsetzungskosten

1 1. sonstige wertbeeinflussende Umstände

,\,lt;ì,Aa
12 Ggþårdeertragswert

13 Bodenwert (abgezinst)

[---ZõÌj-ölr"¿ DM [----ãõ;õõ'l
abgez¡nst mit Faktor 0,481017'10 bei

I 4. Grundstücksertragswert (ohne Abbruch kosten)

1 5 Abschlag firr Abbruchkosten

[---T3õ.-tjlr"áDM [--Tõþõl
abgezinst mit Faktor 0,48101710 bei

'16 Grundstückserlragswert incl Abbruchkosten

1 402,50 DM l

12

l--s.õõõlõõlou

11.830,00 DM

122.791,35 DM

76.962,74 DM

199.754,09 DM

24.531.87 DM

Berücksichtigung der Abbruch kosten im ErtragswertveÉeh ¡en
durch Fortfall der Bodenwertver¿¡nsung, Addition des abgezinsten

Bodenwertes und Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
(Vorgehensweise gemäß S 20 WêrtV - Liquidationswertverfahren)

ll,'1.4 Restnutzungsdauer über 20 Jahre

llrworlung nach dem Ertragswertverfahren (Freilegungskosten spielen eine unter-
grrrtrlrrole Rolle bzw. werden von einem potentiellen Käufer nicht bedacht). lm Ein-
r¡ll¡ll Durchführung des Ertragswertverfahrens nach WertV mit Abzug der abgezin-
¡lrtr Abbruch- und Entsorgungskosten vom abgezinsten Bodenwert. Es sollte stets
c[ra tlbcrprOfung erfolgen, ob dies den Marktgegebenheiten entspricht.

ll,l Sachwertverfahren

htrllrlanz eteht im Vorderqrund. Vorhandene Substanz wird bewertet. Von daher
r I rr I kol ne ne gativen Ge bä ;d ewe rti]îõõillõh. ---
hrr¡l¡n fOr le_ilabbrüche zur weiteren wirtschaftlichen Nutzung des Gebäudes (S 25

lWerlV) - sonstige wertbeeinflussende Umstände) mindern den Gebäudesachwert;
¡liltl (llo Kosten erst zu einem späteren Zeitpunkt zu erwarten, sind sie abzuzinsen.

Þlrrl ¡lnzelne Gebäude aus einem Ensemble abzubrechen, so sind die Abbruch-
rtfirl I nlsorgungskosten, wenn sie zu einem späteren Zeitpunkt anfallen, abgeziñst
w¡lltnlndernd beim Bodenwert zu berücksichtigen.

ll¡l Anwendung des Liquidationswertverfahrens (komplette Freilegung des Grund-
rlltrrkor) lst die 

-Ermittlung 
eines Sachwertes hinfällig.

¡.r L

'160 000,00 DM
5,0o/o

51 000,00 DM

5,0%

75 222 22I
1

DM
DM
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Beispiel6

BerücksichtigungderAbb¡uchk^crÃñ ¡_ -, 
---

¿u'"r, sJü,1ñ"iä"iTll!":ten im sachwertverrah¡en
abgez¡nsten Abb¡uchkosten

I Gebäudenormalherstellungskosten 
zum Wertermitilung.rfi"ht"g,

6 Wertm¡nderung wegen Bâuschäden und Baumångel

7 sonstige wertbeeinfl ussende Umstände

I Besondere Betr¡ebseinr¡chtungen

9. Gebäudesachwert

l1 Wert der baulicñen Anlagen

Boden,¡€rt fZõ-tiõ'l m.x T-s-öloõlDM/nf

OM

+ 23.641,00 DM

= 260.053,00 DM

75,0 0/o

+

= 65.013,00 DM

DM

65 013,00 DM

DM

225 013,00 DM

u.531,87 DM

200.481,13 DM

. ffi"r"*.%,ffi,,0, = 2364i2,00 DM

3 Baunebenkosten f-äì]u H vonze¡le 1 +2

4. Helatellungswert em Wertermitfl ungsst¡chtag

5 
Alters:

!:f,? æJâhres - RestnuÞunss-

tinear: (AxtoO)/GñD _ 
:,,,"

Enrwe.unesq l--rffåii:i,'T,âjîil;â iï"r =

gs_, Kanal_
ngswert,

infolge Alter
ntuell
des

f----J v ¡.¡roo +

+
13. Sachwert (ohne Abbruchkosten)

l4 
llÞqchlag fúr Abbruchkosten

#.e9i1å"" ffi'", 51 000,00 DM
5,Oo/o

15. Sachwert ¡ncl. Abbruchkosten

gerundet

6.3 Modifizierter Sachwert

Vorgleich der wirtschaftrichen Vor-/und Nachteire zwischen Bewertungs_ und Ver_glolchsobjekt.

Vnrgleich
lrutr. Som sobjekt und einem modernen Neu_

lln¡twerte e !e1 .Ngtzungsdauer als negative
rokren Vor iì,iJÎ!n:åi:'er 

mathematisch kor-

Abor wegen Kontinuität mit den anderen Verfahren
Berticksichtigung als FreilegungsLosien

-24-
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BeispielT

BeispielSBerücksichtigung der Abbr
¿urch ensaa ã;"";"#:: rten sachwertve¡rahren

Bewe¡tungsobj te Abbruchkosten) beim

ff::ï"" ResrnuÞunssdauer 
RND

r = 1KF)

'ffäf,'iíl¿ïrt"H"tJ"ïi^::i.,0".*w.n"**r*TilIll
ffiïili;i:äilh".dent'sr,ffiï'ln'ï.ruoo,ooo,

2 
å'skontr"..t"'P9reEñlon"o.uoåliorou,*"

3 Kapitahufrvandfürdes 
ErseÞgebäude

4. Kap¡tatkosten des ErsaEgebäudes /Jahr = 7.t28,00 DM

:::;itt-*rr:::Ë,::ä,å1ä?î* ; m3#
å ii:ooJL,,illii:i,ïå,,: il".:L':,,E r.:: 

Bewefrunssobjekres 

;
9 jährlicher Kostenvorteil des Bewertunosobjektes

= 4.298,00 DM

10. vo?läuf¡ger Kostenvo¡teil des Bewertungsobjektes
= 49.802,00 DM

" å::il:ï*'r-+ry#áËrîî"n,nn.o%lll",t 
,orr, + _24 s32,00 DM12 lnstandseÞungskosten 

des Bewertungsobjektes

13. modÍf¡z¡erter Sachwe¡t des Eewertungsobjektes
= 25.270,00 DM'14. Bodenwert l----Zõõ-tjJm, x l___æi_o;lDM/m2 + 160 OOO,o0 DMI 5. modifiz¡erter Sachwert des Grundstückes

DM

Berflcksichtigung der Abbruchkosten im modif¡zierten Sachwerwe.fahren
durch Subtraktion derabgezinsten Abbruchkosien

utzunssdauerRND fr.ranre f____?õ.lJahre
rorDFB L-¡76¡fåi; l----ãvH
tor DFE
kror (KF) 10,37966 KF 0j4205 DFE

slaklor (WF = 1/KF) 0,05828 WF

'l Herslellungsrerl des Ersatzgebäudes zum
Anzahl Nutzungse¡nhe¡ten (NE) T

2 diskont¡eler Reshært des Ersatzqebäudes:
Restrerr+ l---_--]otu - 

" o,i420s(DFE)

3 Kapitalauñrand für das Ersatzgebäude

4 Kap¡lalkosten des Ersatzgebåudes / Jahr

5. Bes,irtschafrungskosten des Berertungsobjektes
6. Bewilschafrungskosten des E6aÞgebäudes

7. produkt¡onsbed¡ngte Nachteile des Bererlungsobjektes
8. produktionsbedingte Nachteile des EGatzobjãkte;

9. jåhrl¡cher Kostenvorteil des Berertungsobjektes

10. vorlåd¡gor Kostenvortoil dos Bewortungsobj€ktæ

I I d¡skont¡erter Reshrert des Berertungsobþktes:
Resrrerl l----lorr¡ x o,48lo2 (DFB)

1 2 lnstandseÞungskosten des Berertungsobþkles

I 3. mod¡fiz¡ertsr Sæhwert des Berertungsobjekteg

14 Bodenrer l-----Zõõ-om' , [-oo,-õö-lorwr*
I 5 modilìzierter Sachwert des Grundstückes (ohne Abbruchkoslen)



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-
nachlässigen sind.

6. Die Berücksichtigung der Abrißkosten bei versch¡e-
denen Anlässen

6.1 An- und Verkauf

Zu ermitteln ist der Verkehrswert gem. $ 194 BauGB.
Abbruchkosteri sollten nach Überprüfung, insbesondere im Hinblick auf Marktüblich-
keit berücksichtigt werden. Es stellt sich somit die Frage:
En¡¡irbt der Käufer das Objekt in Kenntnis, daß nach Ablauf der eingeschåtzten
Restnutzungsdauer die Abbruchkosten anfallen? Wenn ja, dann wird er bei der
Kaufpreisfindung entsprechend reagieren. ln jedem Fall muß aber ein Grund dafür
vorliegen, das ein Abriß des Gebäudebestandes zu vermuten bzw, absehbar ist. Da
nicht auszuschließen ist, daß andere Überlegungen den Wert des Grundstückes
beeinflussen - z.B. eine ganz besondere Lage - ist zu itberprüfen, ob ein grund-
stückswertm¡ndernder Ansatz der Abriß- und Entsorgungskosten den Marktgege-
benheiten entspricht.

Die Freilegung muß einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise ontsprechen. Der Ab-
bruch ist rechtlich und tatsächlich möglich. ln diesem Fall sind die kurz- bis mittelfri-
stig zu erwartenden Freilegungskosten als Abschlag vom Bodonwert in die Ver-
kehrswertermittlung mit einzubeziehen. Als Faustregel kann gelten:

RND < 10 Jahre abgezinste Freilegungskosten bei der Bodonbowertung berück-
sichtigen
RND >10 Jahre <20 Jahre Prüfung der Marktüblichkoit ttncl dann eine dieser
entsprechender Vorgehensweise

6.2 Zwangsverste¡gerung

Zu ermitteln ist der Verkehrswert gem. S 194 BauGB
Berücksichtigung der Abrißkosten wie vor, da ein freier Vorkut¡f ,,sltnuliort" wird.

6.3 SteuerlicheAnlässe

6.3.1 geme¡ner Wert (Betriebsaufgabe)

Zu ermitteln ist der gemeine Wert gem. $ 9 Abs 2 BewG, dieser entspricht sinnge-

mäß dem Verkehrswert gem. s 194 BauGB. Ansatz der Abbruch- und Entsorgungs-

kosten wie bei Ziff. 4.1 , allerdings muß der Abriß der Gebäude in absehbarer Zeit zu

erwarten sein.

6.3.2 Teilwert (Entnahme, Aufteilung e¡nes Kaufpreises auf

den Grund und Boden sow¡e Gebäude)

Zu ermitteln ist in beiden Fällen der Teilwert gem. s 6 Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 ESIG. Die

untere Wertgrenze des Teilwertes wird durch den Einzelveräußerungserlös, die

obere durch die Wiederbeschaffungskosten gebildet.

Bei Entnahme aus dem Betriebsvermögen:
Ein Abzug der Abrißkosten vom Bodãnwert ist dann vorzunehmen, wenn der Abl
bruch des zu entnehmenden Gebäude in absehbarer Zeil zu erwarten oder wirt-

schaftlich sinnvoll ist.

Bei Kaufpreisaufteilung :

Der Kaufpreis des Gesamtbetriebes ist auf die einzelnen Wirtschaftsgüter aus Sicht

eines potentiellen Erwerbers unter Fortführungsgesichtspunkten aufzuteilen. Dafür

ist zunächst eine Verkehrswertermittlung (Zerlegungs- oder Zusammensetzungs-
taxe) für den Gesamtb rchzuführen. Nach deren

Ergebnis ist dann i.d.R. er Kaufpreis des Gesamt-

beiriebes auf die einzeln insichtlich der Behandlung

von Abrißkosten gilt das bisher Ausgefiihrte gleiôhermaßen. Die Abrißkosten sind

vom Bodenwert des bebauten Grundstiickes in Abzug zubringen.

Abbruchkosten für eihzelne Gebäude sind bei der Verkehrswertermittlung für den

Gesamtbetrieb zu berücksichtigen.
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6.4 Enteignungsentschädigung
Zu ermitteln ist der Verkehrswert gem. g 1g4 BauGB oder wert entsprechend der
jeweiligen Enteignungsgesetzen.

Mit der Entschädigung hat er dann z B. die Möglichkeit, ein Grundstück mit einemv Unterd bäuded bt wie
S

6.5 Ehe- und Erbrecht
Zu ermitteln ist je nach Rechtslage der Ertragswert oder der Verkehrswert.
lm Ertragswertverfahren ist der wert der betriebsnotwendigen Grundstücke im Rein-
ertrag erfaßt. Abbruchkosten sind bei betr henden
Gebäuden dann in Abzug zu bringen, wenn ein tau ge_
geben ist und ein Abbruch aus technischen G er eine
Sanierung des Gebåudes nicht wirtschaftlich ist.

Ein Überbestand an Gebäuden ist auszusondern und gesondert zu bewerten. Han-
delt es sich bei dem Überbestand um ein Grundstück oder Teilflächen einer Hofstelle
mit abbruchreifen Gebäuden, so sind hier die Abbruchkosten zu berücksichtigen. Bei
einer Verkehrswertermittlung ist so zu verfahren, wie bei den zuvor geiannten
Anlässen.

6.6 Sachenrechtsbereinigungsgesetz

ist der Rohbaulandwert zu beachten, der sich nach $1g Abs. 4
ach bemißt sich der Bodenwert mindestens nach dem Doppelten
es der sich gem S 82 Abs. 5 SachenRBerG als Entschädigungs_

ten zu Lasten des
unt tung notwendig
Ge Abbruchkosten
rukt teht. Hierbei ha

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 für Gebäude mit kurzer Restnutzungsdauer sind in jedem Fall in
Abzug zu bringen, da bei einem eventuellen Verkauf der aufstehen'de Gebäude-
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 zul Berücksichtigung von Abbruch- und

Entsorgungskosten

7.1 Doppelerfassung von Abbruch- und Entsorgungs-
kosten

- Bei Abzug der abgezinsten Freilegungskosten vom Bodenwert dürfen nicht
-glgçhze-ltis Abschläge vom Grundstückswert wegen baufälliger Gebäude vor-
genommen werden.

- Bei kurzer Restnutzungsdauer ist zu prüfen, ob das Gebäude weder einen
positiven noch einen negativen Ertragswert nach Ablauf der ,,Nutzungsperiode,,
hat - ein sogenanntes ,,Null-Gebäude". ln diesem Fall dürfen keinJAbbruch-
kosten angesetá werden.

7.2 Kontrollrechnung
- Es ist immer eine Ertragswertberechnung bei der Grundstücksbewertung

durchzuführen. Bei negativen Gebäudeertragswerten ist dann i.d.R. das Liqui
dationswertverfahren anzuwenden (mit kurzer Restnutzungsdauer der Gebäud'e)

- Bei hohen Bodenwerten für wohnbauland im Bereich des Bewertungsobjektes
(2.8. Hofstelle) ist immer die Kontrollrechnung Bodenwert ./. Freilegungsiosten
durchzuführen. lst der ermittelte Liquidationswert (ohne Restnutzungsdãuer der
Gebäude) höher als der Grundstúckssach- oder -ertragswert, so iJt der Liqui-
dationswert anzuhalten
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7.3 Wertuntergrenze
Der Grundstücksverkehrswert kann auch un n Abbruchkosten
nicht negativ sein. Sollten die Abbruch- un en Grundstücks_
verkehrswert übersteigen und der Verkäufer zum Grundstück
einen Betrag an den Verkäufer zahlen, so ist dies nicht der Ausgleich für den "nega-
tiven" Grundstücksverkehrswert, sondern der Ausgleich für ãufzuwendende Ab-
bruch- und Entsorgungskosten.

7.4 Bewertung von Gebäuden mit Denkmatschutz
Die Gebäude sind - wie bei jeder Bewertung - nach ihrer wirtschaftlichkeit zu beur-
teilen. lst das Gebäude unwirtschafilich, so ist von einem zumindest mittelfristigem
Abbruch auszugehen. Entsprechend ist der Bodenwert um die diskontierten
Abbruch- und Entsorgungskosten zu reduzieren.

Bei unwirtschaftlichen Gebäuden ist davon auszugehen, daß das Gebäude - wenn
auch mit Mühen - aus dem Denkmalschutz enflassen wird.

laltuns a¡zusehen ist

8. Beispielrechnungen

Als Anlage werden zur eigenen verwendung die im Text enthaltenen Beispiele
als "Leerblätter" beigefügt:

Modellberechnung für die Kalkulation von Abriß- und Entsorgungskosten
Modellberechnung Sachwertverfahren
Modellberechnung "besonderes" Liquidationswertverfahren
Modellberechnung Ertragswertverfahren
Modell berechnu ng mod ifiziertes Sachwertverfahren
Grundstückswertermittlung im Sachwertverfahren
Grundstückswertermittlung im Ertragswertverfahren
Grundstückswertermittlung im modifiziertem Sachwertverfahren

9. Datenquellen

1. Empfehlung des Ausschusses "Sachverständigenwesen"
2. AngeboteörtlicherAbbruchunternehmen
3 lndividuelle Ermittlung entsprechend dem beigefügten Schema
4. Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstückswerten

Band ll, 3.02.21511

10. Zusammenfassung

ln der Literatur finden sich nur spärliche Hinweise zur Berücksichtigung von Abbruch-
und Entsorgungskosten. Früher waren eventuelle Abbruchkosten gering und die
Restnutzungsdauer bei Gebäuden relativ hoch. Mittlerweile sind die Abbruchkosten
in die Höhe geschnellt und der technische Fortschritt hat die RestnuÞungsdauer vor
allem von landwirtschaftlichen Gebäuden deutlich reduziert.

Bei einer Restnutzungsdauer für Gebäude von ]0 Jahren u¡{ dqr_urter sollten die
abgezinsten Abbruchkosten in jedem Fall als Wertminderung bei dem Grund und
Boden berücksichtigt werden

Bei Grundstücken mit einem Gebäudebestand, der voraussichtlich noch 10 bis 20
.lahre ge.nutz:t wird ist von Fall zu Fall zu unterscheiden, ob Abbruchi<osten wertãñl
dernd bei der Bodenbewertung anzuführen sind.

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

lst der Verkehrswert eines Grundstückes über das Ertrags- und/oder Sachwertver- 
1

fahren ermittelt, so'. s-ollte þ-ei hohen F,gq_e¡r,r/-e.¡gn eine Kontrollrechnung i¡ber denl i
freigelegten Bodenwert abzüglich Freilegungskosten erfolgen. I
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11. Weiterführende Literatur

Büchs

Kleiber/Simon
Weyers

Zimmermann/
Heller/Kronthaler

Köhne

Zimmermann/
Heller

Simon/Cors/
Troll

Gerardy/Möckel
Troff

Handbuch des Eigentums- und Entschädigungsrechts,
3. Auflage, Rdrn. 3027 ff S. 1444'Íf

Verkehrswertermittlung von Gru ndstücken, 3. Auflage 1 998,

$ 20 WertV Rdnr. 1 ff S. 1026 ff
$ 28 WertV Rdnr. 169 ff 5.1241

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

Taxationslehre, 3. Auflage, Kapitel 10

Grundstücksbewertung, Deutscher Anwaltsverlag 1996

$ 5 Rdnr. 60 ff S. 184 ff

Handbuch der Grundstückswertermittlung,
3. Auflage , Verlag Vahlen, München
D 2 Rdnr. 22 ff S. 589 ff

Praxis der Grundstücksbewertung, Loseblattsammlung,
Verlag moderne lndustrie, München
1.3.7 I 19 ff (Ertragswertverfahren)
1 .9.5/5 ff (SachenRBerG)
4.3.9t1fÍ
A 2.5.69 (Berechnungsbeispiel)

Hand buch zur Ermíttlung von Grundstückswerten,
Loseblattsammlung, Band V 6/6/3/3-1 1

Sprengnetter

12. Arbeitsblätter

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

Varianten vor:

Leerblätte¡ (zur manuellen Bearbeitung) zur Berücksichtigung von Abriss- und

Entsorgungskosten bei verschiedenen Wertermittlungsmethoden

EXcEl-Datenblätter und Ausdrucke mit kenntlich gemachten Eingabefeldern

zur Berücksichtigung von Abriss- und Entsorgungskosten bei verschiedenen

We rterm ittl u n gs meth oden

ln den zwei Versionen sind jeweils folgende einzelne Arbeitsblätter enthalten:

G¡undstückswertermittlung im Ertragswertverfahren
Berücksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstückswertermittlung im
Ertragswertverlahren durch Bildung der Differenz aus Bodenwert und
Abbruchkosten
Berücksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstückswertermittlung im
Ertragswertverfahren durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
Berücksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstückswertermittlung im

Ertragswertverfahren durch Fortfall der Bodenwertve¡zinsung, Addition des
abgezinsten Bodenwertes und Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
(Vorgehensweise gem. $ 20 WertV - Liquidationswertverfahren)
Berücksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstückswertermittlung im
modifizierten Sachwertverfahren
Berücksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstückswertermittlung im
modifizierten Sachwertverfahren durch Ansaþ eines negativen Restwertes
(abgezinste Abbruchkosten) beim Bewertungsobjekt (s. Punkt ll)
Berücksichtigung der Abbruchkosten bei der Grundstückswertermittlung im
modifizierten.sachwertverfahren durch Subtraktion der abgezinsten Abb¡uch-
kosten
Grundstückswertermittlung im Sachwertverfahren
Berücksichtigu ng der Abbruchkosten im Sachwertverfahren durch Subtraktion
der abgezinsten Abbruchkosten
Beispiel 2: Kalkulation der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis einer
detai I I ierten Massenermittl u n g
Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis pauschal gegchätzter

Massen

1.
2.

3.

4.

5.

6.

7.

L
L

't 0.

11.
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1. Leerblätter (zur manuellen Bearbeitung) zur Berücksichtigung
von Abriss- und Entsorgungskosten bei verschiedenen Wert-
ermittlungsmethoden

G ru n dstüc kswerterm ittl u n g i m Ertragswertverfa h ren

1 v.)

gx25v

DM

X

X

t)M -

Nutzungse¡nheit (z B StallplaÞ, nf usr T,

2 Preis/NuÞ lM/rn'

a ezielbarer mtl DM

12

4 Rohertrag des Gebäudes pro Jahr ]M

5 DM

DM----l%von

Ja rro

lrrNnr

6 DM

\nteil des Bodenwertes am Reiñertra
3odenwert f--------lDM x z¡nsf

7

DM

I \nteil des Gebäudes am DM

Z¡nssaÞ

les GebäL¡dt

rde IJmsli¡rì(lr

m,x

I (apitalis¡erter Reinertrag

nstandsetzu ngskosten

;onstige weribeeinflusser

SeUauOeertËgéwert

DM

10 DM

t1 )M

12 DM

13 lodenwert l-- DM

G¡undstücksertragawor (ohno Abbr uchkorton) I .

¡¡orundot
I

14 UM

DM

I

Berücksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren
durch Bildung der Differenz aus Bodenwert und Abbruchkoston

I

lll'

l)M/tìf

l)M

DM

DM

DM

Nutzungse¡nhe¡t (z B Stallplatz, nf us\ )

2 X

J erzielbarer mtl Rohertr

4
X 12

Rohertrag des Gebäudes pro Jahr

xzcv
as vom

DM DM --l% von

]M

um am

/ Abbruchk
IJM X ZINSl
DM x Zinsf
DMX ]M

I Anteil des Gebäudes em ìeinertrao ]M
Re stn utzu nq sda ue r Jahre
¿tnssaIz
Vervielfä t ger/Kap ta s er

"/o

X

kap¡tallsierter Re¡nertrag ies Gebàude )M

)M

'11 ionst¡qe wertbeeinflussende Umstände )M

12 3ebäudeertraqswel )M

13 3odenwert Ttt x )MlÍr + )M

14 qbschlag fúr Abbruchkosten JM

15 3rundstücksertraqswer )M

¡erundet )M

t
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rttt
Berücksichtiquno der Abbruchkosten im Ertraoswertverfahren

durch Subtraktion der aboezinsten Abbruchkosten

Nutzungse¡nhe¡t (z B Stallplatz, nf usw ) lm"

2 Preis/Nutzungsg¡nheiUMonal X )MltÍ

Nachhaltig ezielbarer mtl Rohertrag )M
X 12

4 Rohertrag des Gebäudes pro Jahr )M

I

5 Bewirtschaftungskosten (2. B Rohertra x25vH) JM

oder als %-SaÞ vom Herstellungswert
% von DM DM= )M

I

DM/nf

6 Nachhalti g ezielba¡er Jahresreinertra(

Anteil des Bodenwertes am Reinertraq
tsodenwert DM X Z|nsl

Anteil des Gebåudes am

I

10

11

12

13

14

RestnuÞungsdauer
Zinssatz I ,
Vervielfälti ger/Kapi tali sien

I
kapital¡s¡erter Reinertrag d

I

lnstandseÞu ngskosten

I
sonstige wertbeeinfl ussen, e Umstände

Abschlag für Abbruchkosk

m'x

hne Abbruch

)n

kosten) DM

l5
lm" á DM

abgez¡nst mit Faktor be )M

16. 3rundstücksertragswort lncl. Abbruc hkoeten )M

gerundet DM

tltt:r
Berücksichtigung der Abbruchkosten im Ertragswertverfahren

ourcn Forû4il oe¡ Ëodenwertvet
Bodenwertes und Subtraktíor

, (Vorgehenswe,ise gemäß S 20 V

z¡nsung, Addition des
der abgezinsten Abbr

VertV - Liquidat¡onswe

abgezinsten
uchkosten
rtverfahren)

\uzungsetnnetr (2. E. ötailptatz, nrtl usw ) m'

2 rrers/NuEunqseinheiUMonat
X DM/rf

DM
a

rtt
\,lachhaltiq ezielbarer mtl. Rohertrao

12
ñur rcr u ag ues ueoauo pro Janr UM

úewnscnafiungskoste (2. B Rohe trag x 2a VH)
¡der als o/o-SaÞ vom Herstellungswert
----løvon T - 

| )MDM=

o Nachhaltig ezielbarer
I

Jahresreinertrag

II UM

Kernenrao

E

I

10

11.

U.
l

13

I

I

,1
151

l

Bodenwert )M x Zinsf )M

qnteil des Gebäudes âm Reinertrâc DM
<eslnutzungsdauer
zinsslti I .

Jahre

l%
efunostaKtor X

tlf
(apitalisierter Reinert¡.ao des Gèb¿iudes )M

I

JM

sonsÍtge wefioeetnltussen0e umstände )M

3ebäudeert aoswert DM

Jodenwerl (aboezinst)

lm'á DM
aÞgezlnst mit Fakto¡

I

be¡ % + UM

oj!I9!!!9I994ragswert (ohne Abbruchkosten) DM

{bschlag für Abbruchko sten
lm"áDM I

----=-+-=-- 
+

rogezrnsl mtI heKIor
I

oel . 70 JM

f6. irundstùcksertragswert incl. Abb¡uchkosten )M

gerundel )M



Berücksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten sachwertverfahren

GeschäÞte Restnutzungsdauer RND
Zinssatz
D¡skontierungsfaktor DFB
Diskontierungsfaktor DFE
Kapitalisierungsfaktor (KF)
Wiedergewinnungsfaktor (WF = 

.t/KF) [----lx¡ l-------lore
l--------lwe

I Herstellungswert des ErsaÞgebäudes zum Wertermitflungsstichtao:AnzahtNutzungseinheiten(ñE) f--Ë
Hersrelunsskosten jeNE xf-bM/mã-J = f____lov

2. d¡skontierter Restwert des Ersatzgebäudes :Restwerr [------lov -r---Ë-l1ore¡

3. Kapitalauñ,vand für das ErsaÞgebäude

4. Kep¡talkosten des Ersatzgebäudes / Jahr

5. Bewirtschaft ungskosten des Bewertungsobjektes
6. Bewirtschaftungskosten des Ersatzgeb-audés

7. produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes
8. produktionsbedingte Nachteite Ces ersatzoO¡;kt"J-'""

9 jährlicher Kostenvorte¡l des Bewertungsobjektes

I 0. vorläufiger Kostenvorteil des BewertungsobJektes

'I 1. diskontierter Restwert des Bewertungsobiektes:
Restwert Foru ì--i=-l1ore¡

'12. lnstandseÞungskosten des Bewertungsobjektes

I 3. modifizierter Sachwert des Bewertungsobjektes

14 Bodenwert f-----lm" x l----lOUrm,

15. modifizierter Sachwert des Grundstückes = DM

rd. DM
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I

:tttll
Berücksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwertverfahren

durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

lewertunoso )iekt (B) ErseÞobiekt

Geschätste RestnuEungsdauer RND
ZinssaÞ |

Jahre

/H
,anre
tH

Diskont¡erungsfaktor OFB
Diskontierunqsfaktor DFE

DFB
)FE

i Kap¡tal¡sierungsfaktor (KF)
Wiedergew¡nnungsfaktor (r

I

ruF = 1/KF)
I\F

ûVF

,| lerstellungswert des Ersatzqebäudes zum Werlermitfl r rnosstichleo:
qnzehl NuÞunqseinheiten
rersteilungsKoslen Je Nts x UM

2:diskontierter
iRestwert +

lestwert des ErsaEoebäudes:
lDMxl Otr¡

3
L
aEgebáude

x
)M
WFì

4, Kapitalkoste¡ des Ersetzg€
I

bäudes / Jahr )M

¡ )M
tt Eewrtschanungskosten des Ersatzgebäudes + )M

DM7 produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes
ð + DM

teñvorterl des Bewertungsob¡ekles ]Mtt x :KF)

DM

ektes:'l

urÞ,

)M

It L
modifi zierter Sachr*þrt de

l
8 Bewgrtunosobioktes )M

Bodenwert m2x JM/M' + ]M

15 nodrtz¡erter Sachwert des Grundstückes (ohne Abbrucl
t lt

ìkosten) ¿r\¡

16 lAbschlao für Abbruchkosten
m'á DM

eÞgezrnsl ml l- al(lor be ìM

mod¡fi2¡erter
lt

Sachwsrt des Grundstück ês DM

td DM

_tt/l
Grundstückswertermitfl ung im Sachwertverfahren
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Kalkutat¡on dêr Abriss_ und En!-11Sune11osten auf Bas¡s oiner detsllilortonMassen rrminlunS

I

Dalum:

Lãnge: m
Bæite: m
HöÌE: m

Lårìge; m
HÕhe: m
Breile: m
Arìähl/ Fakto¡:

Wardflãche: m2
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2. EXGEL-Datenblätter und Ausdrucke mlt konntll¡rl¡ gurrlrhlerr
Eingabefeldern zur Berücksichtigung von Abrl¡¡- urrrl Elrlrurgurrgr
kosten bei verschiedenen Wertermitfl ungsmethodorr

Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten auf Basis pauschal geschätzte¡
Massen

tiulâchlen-Nr

Sruttorauminhalt des Gebäudes m3

DM/m"\br¡sskosten nach Bruttorauminhalt M

:aktor zwischen Bruttorauminhalt
rnd Schüttvolumen nach Abriss
Schüttvolumen des Abrissmaterials
Transport u. Entsorgungskosten auf 

I

Basis des Schüttvolumens

Besonder3 zu entsorgende Bauteilt oder Anlagen:

DM

1,l2 )M/m'¡
)M/r

DM

fankanlagen
{ofbefestiouno

m3

mt

lM/m' DM
lM/m'z

3rundstücke¡nebnunq mz lM/m' JM
)M

Summe der Abr¡ss- und Entsorgun Jskortên

gerunde

JM

)M

1. NuÞungseinheit (z B. StallplaÞ, nf usw ) ilt,

2 Preis/NuzungseinheiUMonat x tùV[f

3. Nachhaltig ezietbarer mtt Rohertrag = [-T.TóZ30lt¡U
x12

4 Rohenrag des Gebäudes pro Jahr = l-16.8-ffrSõTDM

5 en(2.8.2s,0%vRoE) D ø - l------õp--õlou
Herstellungswert

@ opr = f--eõooiõ-rj-lorvl

6 Nachhaltig ezielbarer Jahresreinertrag

7. Ante¡l des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert @ovxzinst lø

8. Anteil des Gebäudes am Reinertrag
Resrnuzunosoauer [,Jan.eZinssatz I SO0l%
Vervielfältiger/Kapitalisierungsfaktoa

9 kapitalisierter Reinertrag des Gebäudes

10 lnstandsetzungskosten

1 1. sonstige wertbeeinflussende Umstände

I 2, Gebäudee¡tragswert

13 Bodenwert m" x EDM/rÊ

I 4. G¡undstücksertragswert (ohne Abbruchkosten)
gerundet
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Berücksichtig u ng der Abbruchkosten im Ertragswertverlah ren

durch Bildung der Differenz aus Bodenwert und Abbruchkosten
Finoabefelder orau unterleot

x

5. Bewirtschaftungskosten (z B 25,0% v. RoE) o/o -
oder als %-Satz vom Herstellungswert

1 Nutzungseinheit (z B Stallplatz, nf usw )

2 Preis/NutzungseinheiUMonat

3 Nachhaltig ezielbarer mtl.Rohertrag

4 Rohertrag des Gebäudes pro Jahr

m'

x DM/nf

DM

Nachhalt¡g ezielbarer Jahresreinertrag = [--îì-æ-õ,õõlo¡rt

Anteil des um die Abbruchk reduzierten Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert
Abbruchk.
Summe

DM x Zinsf
DM x Zinsf
DMxzinsl ffiv"

8. Ante¡l des Gebäudes am Reinertrag
Restnutzungsdauer
Zinssatz
Vervielfältiger/Kap¡talisierungsfaktor

I kapitalisierter Reinertrag des Gebäudes

10 lnstandseÞungskosten

'l '1. sonstige wertbeeinflussende Umstände

12 Gebäudeertragswert

13 Bodenwert m" x @lovlr*

14 Abschlag für Abbruchkosten

Jahre
Yo

15. Grundsti¡cksertragswert = 175'222'22 DM
gerundet 175.000'00 DM

Berücksichtigung der Abbruchkosten im Ertragrwertvorfrhrcl¡
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchko¡tcn

1 Nutzungseinheit (z B Stallplatz, rn, usw.)

2. Preis/Nutzungseinhe¡t/Monat x

3. Nachhaltig ezielbarer mtl.Rohertrag

4. Rohertrag des Gebåudes pro Jahr I

5. skosten (2. B. 25,0% v RoE) o/o -
vom Herstellungswert
von DM =

Nachhalti g erz¡elbarer Jahresreinertrag

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert @on¡xzinst ffilø
Anteil des Gebäudes am
RestnuÞungsdauer Jahre
ZinssaÞ o/a

Vervielfält¡ger/Kapitalis¡e

kapitalisierter Reinertrag des Gebäudes

lnstandsetzungskosten

sonstige wertbeeinfl ussende Umst¿inde

Gebäudeertragswert

Bodenwert m'x @oulnr
Gru ndstücksertragswert (ohne Abbruchkosten)

16. Grundstücksertregswert ¡ncl. Abbruchkosten = 1T5,222,22 DM



f7-

Berücksichti g ung der Abbruch kosten im Ertragswertverfah ren
durch Fortfall der Bodenwertverzinsung, Addition des abgezinsten

Bodenwertes und Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten
(Vorgehensweise gemäß $ 20 WertV - Liquidationswertverfahren)

Einoabefelder orau unterleot

5. Bewirtschaltungskosten (2. B 25,0% v. RoE) o/o -

oder als %-SaÞ vom Herstellungswert
%von DM=

1. NuÞungseinheit (z B StallplaÞ, nf usw )

2 Preis/NuÞungseinheiUMonat

3 Nachhaltig ezielbarer mtl Rohertrag

4 Rohertrag des Gebäudes pro Jahr

6 Nachhaltig ezielbarer Jahresreinertrag

7 Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert DMxzinsf re
I Anteil des Gebäudes am Reinertrag

RestnuÞungsdauer Jahre
Zinssatz Yo

Vervielfältiger/Kapitalisierungsfaktor

9. kapitalisierter Reinertrag des Gebäudes

'10 lnstandsetzungskosten

1 1. sonstige wertbeelnflussende Umstände

12 Gebäudeertragswert

1 3. Bodenwert (abgezinst)
m'á DM

abgezinst mit Faktor

Grundsttlcksertragswert (ohne Abbruchkosten)

Abschlag für Abbruchkosten
m'á DM

abgezinst mit Faktor

l-Tî¡s-õ;õõloNI

[------q-oo-lo¡¡

l--iTã-Cõ-,0-õlou

l-l3ærl
l--lffislou

DM

DM

l--------ìffilotr¡

[-Tõ367lotr¡

l-Te-õ75¡;õ0loM

[---Z+Fsr-,s-7loilt

14

l5

l6.Grundstücksertragswertincl.Abbruchkosten=@o*
gerundet 175.000,00 DM

Berücksichtigung der Abbruchkosten im modifizierten Sachwertvorl¡lrrolr

'1. Herstellungswert des Ersatzgebäudes zum Wertermittlungsstichtag:
Anzahl Nutzungseinheiten (NE)
Herstellungskosten je NE x = [tSZæ0,õtjlOU

2. diskontierter Restwert des ErsaÞgebäudes:
Restwert DM x [-õJZ7õ511e¡5¡

3. Kapitalaufwand fúr das Ersatzgebäude

4. Kapitalkosten des Ersatzgebäudes / Jahr

5 Bewirtschaftun gskosten des Bewertungsobjektes
6. Bewirtschaftungskosten des ErsaÞgebäudes

7. produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes
I produktionsbedingte Nachteile des Ersatzobjektes

9. jtihrlicher Kostenvorteil des Bewerlungsobjektes

10. vorläufiger Kostenvorte¡l des Bewertungsobjektes

'I 1 diskontierter Restwert des Bewertungsobjektes:
Restwert ñou * l-õFslo2ltorel

I 2 lnstandsetzungskosten des Bewertungsobjektes

I 3. mod if¡zierter Sachwert des Bewertungsobjektes

14. Bodenwert m2 x @outlm,

15. modifiziertersachwertdes Grundstückes = l@ou
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Berücksichtigung der Abbruchkosten im modifizie¡ten Sachw.-verfahren
durch Ansatz eines negativen Restwertes (abgezinste Abbruchkosten) beim

Bewertungsobjekt

GeschäEte RestnuÞungsdauer RND Jahre
ZinssaÞ v.H.
Diskontierungsfaktor DFB DFB
Diskontierungsfaktor DFE
Kapitalisierungsfaktor (KF) F o¡zgOO] Xr
Wiedergew¡nnungsfaktor (WF = l/KF)

1. Herstellungswert des ErsaÞgebåudes tichtag:
Anzahl NuÞungseinheiten (NE)
Herstellungskosten je NE x = [t gz6o0,Odlo[A

2 diskontierter Restwert des ErsaÞgebäudes:
Restwert l-tE[o¡¡ l-õJTzodltorel

3. Kapitalauñarand fúr das ErsaÞgebäude

4. Kepitalkosten des ErsaEgebäudes / Jahl

5 Bewirtschafrungskosten des Bewertungsobjektes
6. Bewirtschaftungskosten des ErsaÞgebäudes

7 produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes
I produktionsbedingte Nachteile des ErsaÞobjektes

9. jährlicher Kostenvorte¡l des Bewertun gsobjektes

10. vorläuf¡ger Kostenvorte¡l des Bewertungsobjektes

I 1 diskontierter Restwert des Bewertungsobjektes:
Restwert NoM l-it]ãTozl1¡es¡

12. lnstandseÞungskosten des Bewertungsobjektes

I 3. modif¡zierter Sachwert des Bewertungsobjektes

14 Bodenwert m2 x @outm"

15. moditizierter sachwert des Grundstückes = fi¡s¿zo-,õõlou

Berücksichtigung der Abbruchkosten ¡m mod¡fizrerton s¡chworrvorr¡rr¡¡rr
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchko¡ton

Geschãtzte Restnutzungsdauer RND Jahre
Zinssatz
Diskontierungsfaktor DFB åi;
DiskontierungsfaKor DFE
Kap¡tal¡sierungsfaktor (KF) l---TOITñjOO-.lxr
Wiedergewinnungsfaklor (WF = I /KF)

1 Herstellungswert des ErsaÞgebåudes zu
Anzaht NuEungseinheiten (NE)
HerstelunsskostenþNE x =[-1526õõ,õõ.ìo¡¡

2. diskontierter Restwert des ErsaÞgebåudes:Restwerr+ DM x f-o¡ião5l(ore)
3 Kapitalauñùand fúr das Ersatsgebàude

4. Kapitalkosten des ErsaÞgebåudes / Jahr

5. Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes
6. Bewirtschaflungskosten des Ersatzgebáudes

7. produktionsbedingte Nachteile des Bewertungsobjektes
8. produkt¡onsbedingte Nachteile des ErsakobËkte;

9. jàhrlicher Kostenvorteil des Bewertungsobjektes

10. voläuf¡ger Kostenvorts¡l des Bewe¡tungsobjsktes

1'l d¡skontieder
Resrwerr il"nunniooí49ïær-ãtorrl

12. lnslandselzungskosten des B€wertungsobjektes

15 mod¡f¡zierter Sacf¡wed des Grundstûckes (ohne Abbruchkosten)

16 sten

æ
I o,¿arofioluei . z

17' mod¡f¡z¡orrsr sachw€rr des crundsra¡ckos 
l-íãElr?õiÌEror,r

gorundet íBS.O0O,0O DM
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Grundstückswertermittlung im Sachwertverfahren

1 - Gebåudenornìalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag:

[Einh ]

2 Eãilnd'ãrs zu-bewéñende Bauteile

3. Baunebenkosten Nu H von zeile I +2.

¡1. HerËtellungswert am Werterm¡ttlungsst¡chtag

5

ffilanre
= fik. Alter (A) 45

: (4x100)/GND
nach Ross: 5o{AJGND+4'¿lcND"l

Entwertungsg. ffiv.n. x @ona
6 Wertm¡nderung wegen Bauschäden und Baumängel

7 sonst¡ge wertbee¡nfl ussende Umstände

I Besondere Betriebseinrichtungen

9. Gebäudesachwert

10 Außenanlagen (Einfriedung, Versorgungs-, Kanal-

leitungen, Zuwegung, Garten) Herstellungswert,

abzúglich für techn¡sche Wertminderung ¡nfolge Alter

sowie Baumängel und Bauschäden -eventuell

als v. H.-Satz des Ze¡twertes des Gebäudes

[----6-lõ"o0oM(auszeiles.)x @ vH/t00

'11 Wert der baul¡chen Anlagen

'12 Bodenwert E t" DM/rn"

3. sachwert = @lo"
gerundet 225'000'00 DM

Berücksichtigung der Abbruchkosten im Sachwertverfahren
durch Subtraktion der abgezinsten Abbruchkosten

1 Gebäudenormalherstellungskosten zum Wertermitfl ungsstichtag:

x /loo = [__25õT¿_õõ.lorvr2. Baut ----- OOO Otrl

3 Baunebenkosten Mu.g von Zeile 1.+2 +

4. Herstellungswert am Wertemitttungsstichtag = l-ãõõ¡-EîõõlOm

5 Wertminderung wegen Alters:

D¡anre -

= f¡k. Alter (A) I 4Sl
r: (4x100)/GND

nach Ross: 5o{A/cND+A?cND,l
Ent,,r¡ertungsq Eu H x l-Zddõsg!--ol oir

6. Werlminderung wegen Bauschåden und Baumängel

7. sonstige wertbeeinfl ussende Urrstände

I Besondere Betriebseinrichtungen

9. Gebäudesachwert

10. Außenanlagen (Einfriedung, Versorgungs-, Kanal-
leitungen, Zuwegung, Garten) Herstellungswert,
abzüglich für technische Wertminderung infolge Alter
sowie Baumångel und Bauschäden -eventuell
als v H.-Satz des Zeitwertes des Gebäudes
l---is-.õoõlDM (ausZeite e.) x D

1 1. Wert der baulichen Anlagen

12 Bodenwert E r,* DI\iVrnz

13 Sachwert (ohne Abbruchkosten)

14. Abschlag für Abbruchkosten



KalkulationderAbriss-undEntsorgungskostenaufBasiseinerdetaillierten
M assenermittlu ng

m

m

m

m2

15,70 9,60 15,70 1

4,60 4,60
9.60

144,44 110,40 150'72 1

Ãbtl.rL."t"" DM 1.155'52 883,20 1'507'20 '1 657

m! 28,89 26,50 39,

DM/rn3

Dftf/m3

DM/mr

DM/m3

Dül/m3 77,00 77,00 52

ou z.zz+,$ 2.0a0,ffi

m 15,70 9,60 15'70

m 4,60 4'60

m 9,60

m2 52,99 I

m! 1,06

Ermittlung der Ab¡iss- und Entsorgungskoston auf Blrl¡ pru¡oh.l oc¡ohluLr
Massen

Findâhêfêl.ler drar lntÀ.h^l

Gebäudebezeichnung:

Bruttorauminhalt des Gebäudes
Abrisskosten nach Bruttorauminhalt
Faktor zwischen Bruttorâuminhalt
und Schüttvolumen nach Abriss
Schúttvolumen des Abrissmaterials
Transport u. Entsorgungskosten auf
Basis des Schüttvolumens

m"
Dfvums

m'

DM/m"

Besonders zu entsorgende Bauteile oder Anlagen:

2t 270,00 0M

õ1,010,00 DM

13,000,00 0M
0,00 DM
0,00 0M
0,00 DM

s.400,00 DM
0.00 DM

Summe der Abriss- und Entsorgungskosten
gerundel

90.710,00 DM
91.000,00 DM
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