MERKBLATT

Zum Nachweis der wirtschaftlichen Zu- bzw. Unzumutbarkeit des Erhalts eines
Baudenkmals (§ 7 NDSchG)

Auszug aus dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG):
§ 7 Grenzen der Erhaltungspflicht

(1) ErhaltungsmaBnahmen kdnnen nicht verlangt werden, soweit die Erhaltung den Verpflichteten
wirtschaftlich unzumutbar belastet.

(2) Ein Eingriff in ein Kulturdenkmal ist zu genehmigen, soweit
1. der Eingriff aus wissenschaftlichen Grinden im 6ffentlichen Interesse liegt,
2. ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse anderer Art den Eingriff zwingend verlangt,
3. die unveranderte Erhaltung den Verpflichteten wirtschaftlich unzumutbar belastet.

(3) Unzumutbar ist eine wirtschaftliche Belastung insbesondere, soweit die Kosten der Erhaltung
und Bewirtschaftung nicht durch die Ertrage oder den Gebrauchswert des Kulturdenkmals auf-
gewogen werden kénnen. Kann der Verpflichtete Zuwendungen aus 6ffentlichen oder privaten
Mitteln oder steuerliche Vorteile in Anspruch nehmen, so sind diese anzurechnen.

Der Verpflichtete kann sich nicht auf die Belastung durch erhéhte Erhaltungskosten be-
rufen, die dadurch verursacht wurden, dass ErhaltungsmaBnahmen diesem Gesetz oder
sonstigem 6ffentlichem Recht zuwider unterblieben sind.

(4) Absatz 1 und Absatz 2 Nr. 3 gelten nicht fir das Land, die Gemeinden, die Landkreise und die
sonstigen Kommunalverbande.

Fir o0.g. Nachweis sind folgende Unterlagen vorzulegen:
(4-fach bei baugenehmigungspflichtigen, 2-fach bei denkmalrechtlich genehmigungspflichtigen Vorhaben)

A. Denkmalunvertragliche Planung/Nutzung fiir das Baudenkmal:

1. Bestandszeichnungen des Baudenkmals mit farbiger Kennzeichnung der Substanzschaden,
gof. mit Erlauterungen (Rucksprache erforderlich — eventuell reichen hier Fotos aus).

2. Planungsskizze einer denkmalvertraglichen Nutzung/MaBnahme mit Beschreibung der daftr
erforderlichen MaBnahmen und detaillierter Kostenschatzung
a) der Reparatur/Instandsetzung der historischen Substanz, und
b) der fir die denkmalgerechte Nutzung erforderlichen MaBnahmen.

3. Kosten-/Nutzenrechnung der MaBnahme: Gegentiberstellung der Kosten fir die Finanzierung
der MaBnahme mit den zu erwartenden Ertrdgen aus der zukinftigen Nutzung.

B. Abbruchantrag:

1. Bestandszeichnungen (ggf. detaillierte Fotodokumentation) mit Kennzeichnung und Erlauterung
der Substanzschaden.

2. Detaillierte Kostenschatzung der Behebung des Substanzschadens, bzw. Sicherung des Bau-
denkmals (ohne bestimmte Nutzung.

3. Kostenschéatzung fir eine mégliche, denkmalvertraglich und ertragsbringende Nutzung (mit ent-
sprechender Skizze.

4. Kosten-/Nutzenrechnung der Ma3nahme.

Den Nachweisen sind aktuelle Fotos aller Gebaudeansichten und ggf. Innenfo-
tos beizufiigen.

Entsprechende Vordrucke und weitere Informationen erhalten Sie bei der Unte-
ren Denkmalschutzbeho6rde des Landkreises Wittmund.

Ansprechpartner
Esens/Friedeburg/Langeoog - Frau Andrea Jahn Telefon : 04462 - 86-1261 Fax :86-1717
Holtriem/Spiekeroog/Wittmund — Frau Ines Reinema Telefon :04462 - 86-1260 Fax :86-1717



Berechnung zur Prifung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit/Unzumutbarkeit
nach § 7 NDSchG

Gebaude: Anschrift; Eigentimer: Anschrift:

Baujahr:

Grundlage der Berechnung:

Es wird von einem Betrachtungszeitraum von 10 Jahren nach Abschluss der Instandsetzungsmaflinahme ausgegangen.

Der Berechnung werden die mittleren Werte eines 10-Jahres-Zeitraums (sowohl fir Erhaltungskosten als auch fir Ertrage) zugrunde gelegt
und der Nachweis Uber Uberschuss oder Defizit fur ein Jahr gefihrt.

Alle Angaben unterliegen der fachlichen Uberpriifung.



Erhaltung mit Objektsanierung

Abriss und Ersatzbau (oder sonstige Folgenutzung)

Kosten der Matnhahme

Kosten der MaRnahme

1.1. | Abrisskosten (effektiv oder geschatzt)
1.2 | Aufgegebener Gebauderestwert (geschatzt)
1.1 | Baukosten 1.3 | Baukosten des Ersatzbaues;

unter Berucksichtigung von Ausnah-
men/Befreiungen/

Begtinstigungen infolge Bestandsschutzes, die
nur auf den Altbau anfallen

(s. nach Einzelleistungen aufgestellte Kosten-
schatzung bzw. Vorentwurf vom ...........c.ccee.e. )

1.1.1 | Kosten der EinhaltungsmafRnahmen
an erhaltungsfahigen Gebaudeteilen

1.1.2 | Kosten der Erneuerung nicht erhaltungs-
fahiger Bauteile

1.1.3 | Kosten der Modernisierung (Ausbaukos-
ten)

vKosten einer dem Gebaude als Kultur-
denkmal inadaquaten Umnutzung oder
von Einbauten, die den normalen Standard
Uberschreiten, bleiben unbericksichtigts

1.1.4 | Kosten der AuRenanlagen
(soweit durch die Sanierung berihrt)

Art und Mal der baulichen Nutzung nur im Rah-
men des nach heutigem Recht Zulassigen; Bau-
wiche pp. beachten, auch wenn sie beim Altbau
wegen Bestandsschutzes nicht gefordert werden
konnten

(s. nach Einzelleistungen aufgestellte Kosten-
schatzung bzw. Vorentwurf vom ..................... )

1.3.1 | Kosten des Rohbaus (einschl. der In-
standsetzung etwa wiederverwendeter
Bauteile)

1.3.2 | Kosten des Ausbaues

1.3.3 | Kosten der Aulienanlagen

Summe der Baukosten (1.1)

Summe der Baukosten (1.3)




1.2 | Baunebenkosten 1.4 | Baunebenkosten
1.2.1 | Kosten der Architekten und Ingenieur- 1.4.1 | Kosten der Architekten und Ingenieurleis-
leistungen € tungen €
1.2.2 | Gutachterkosten 1.4.2 | Gutachterkosten
(soweit zusatzlich anfallend) € (soweit zusatzlich anfallend) €
1.2.3 | Kosten der Baugenehmigung 1.4.3 | Kosten der Baugenehmigung
(einschl. Prifung der stat. Berechnung) € (einschl. Prifung der stat. Berechnung) €
1.2.4 | Finanzierungskosten 1.4.4 | Finanzierungskosten
(Disagio, Bankgebuihren, Beurkundungs- (Disagio, Bankgebuihren, Beurkundungs-
gebulhren, Grundbuchkosten — soweit sie geblhren, Grundbuchkosten — soweit sie
den Bauherrn treffen) € den Bauherrn treffen) €
1.2.5 | Kosten der Finanzierung 1.4.5 | Kosten der Finanzierung
wahrend der Bauzeit € wahrend der Bauzeit €
Summe der Baunebenkosten (1.2) € Summe der Baunebenkosten (1.4) €
1.3 | Abzlige von den Bau- und Baunebenkosten 1.5 | Abzuge von den Bau- und Baunebenkosten
1.3.1 | In Aussicht gestellte oder zugesagte ein- 1.5.1 | In Aussicht gestellte oder zugesagte ein-
malige 6ffentliche Zuschusse malige Offentliche Zuschisse
(Bund/Land/Landkreis/Gemeinde/sonstige) € (Bund/Land/Landkreis/Gemeinde/sonstige) €
1.3.2 | Abzug erhohter Kostenanteile, die infolge 1.5.2 | entfallt
unterlassener Unterhaltungsmaf3nahmen
entstanden sind (geschatzt entspr. 3.6 fur
die letzten ....... Jahre) €
Summe der Abzige (1.3) € Summe der Abzige (1.5) €
Summe der Bau- und Baunebenkosten (1.1 + 1.2) € Summe der Kosten nach 1.1 bis 1.4 €
zu berucksichtigende Gesamtkosten (1.1 + 1.2 — 1.3) € zu berucksichtigende Gesamtkosten (1.1 bis 1.4 — 1.5) €




Finanzierung der Malinahme

Finanzierung der MaRnahme

2.1 | Eigenkapital 2.1 | Eigenkapital
2.1.1 | Restwert des Gebaudes 2.1.1 | Restwert etwa wiederverwendeter Gebau-
(ohne Grundstiick) geschatzt € deteile geschatzt
2.1.2 | Selbsthilfeleistungen/Eigenleistungen/ 2.1.2 | Selbsthilfeleistungen/Eigenleistungen/
eigene Barmittel (analog § 20 II:BV eigene Barmittel (analog § 20 1:BV
15 % der Kosten der MaRnahme) € 15 % der Kosten der MaRnahme)
2.1.3 | desgl. Uber 15 % der Kosten hinaus € 2.1.3 | desgl. uber 15 % der Kosten hinaus
Eigenkapital insgesamt € Eigenkapital insgesamt
2.2 | Fremdmittel 2.2 | Fremdmittel
2.2.1 | I. Hypothek o. dgl. 2.2.1 | I. Hypothek o. dgl.
(Zinssatz ..... %) € (Zinssatz ..... %)

222

Il. Hypothek, ggf. Bausparvertrag
(Zinssatz ..... %)
(Bei Bausparvertrag ggf. Nebenkosten)

223

Verbilligte Fremdmittel
(Zinssatz ..... %)

Fremdmittel insgesamt

222

Il. Hypothek, ggf. Bausparvertrag
(Zinssatz ..... %)
(Bei Bausparvertrag ggf. Nebenkosten)

223

Verbilligte Fremdmittel
(Zinssatz ..... %)

Fremdmittel insgesamt

Finanzierung der MaRnahme

an (ah | dh an

Finanzierung der MalRnahme




Jahrliche Belastungen und Kosten der Erhaltung und Bewirtschaftung

Jahrliche Belastungen und Kosten der Erhaltung und Bewirtschaftung

3.1 |Zinsen auf Eigenkapital 3.1 | Zinsen auf Eigenkapital
(Eigenkapitalverzinsung entfallt, wenn in den (Eigenkapitalverzinsung entfallt, wenn in den
Bewilligungsbedingungen fir 6ffentl. verbilligte Bewilligungsbedingungen fur 6ffentl. verbilligte
Darlehen und/oder Zuschusse Verzicht auf Ei- Darlehen und/oder Zuschisse Verzicht auf Ei-
genkapitalverzinsung gefordert wird) genkapitalverzinsung gefordert wird)
3.1.1 | max. 4 % fur den Betrag zu 2.1.2 3.1.1 | max. 4 % fir den Betrag zu 2.1.2
(analog § 20 II. BV) € €
3.1.2 | max. 6,5 % flr den Betrag zu 2.1.3 € 3.1.2 | max. 6,5 % fur den Betrag zu 2.1.3 €
Eigenkapitalzinsen insgesamt € Eigenkapitalzinsen insgesamt €
3.2 | Zinsen auf Fremdkapital 3.2 | Zinsen auf Fremdkapital
3.2.1 | Zinsen |. Hypothek o. dgl. € 3.2.1 | Zinsen |. Hypothek o. dgl. €
3.2.2 | Zinsen Il. Hypothek o. dgl. 3.2.2 | Zinsen Il. Hypothek o. dgl.
(incl. jahrliche Nebenkosten (incl. jahrliche Nebenkosten
aus Bausparvertrag) € aus Bausparvertrag) €
3.2.3 | Zinsen verbilligter Fremdmittel € 3.2.3 | Zinsen verbilligter Fremdmittel €
Fremdkapitalzinsen insgesamt Fremdkapitalzinsen insgesamt
3.3 | Abzlge von den Belastungen und Kosten 3.3 | Abzuge von den Belastungen und Kosten

3.3.1 | erhéhte Absetzung
gem. §§ 7i, 10 f oder 10 g EStG

Berechnungformel:
0,1 x Steuersatz *: 100
x Betrag unter 1.1

3.3.1 | Steuerersparnis durch Abschreibung

linear: 0,02 x Steuersatz* : 100
x Betrag unter 1.3

erhoht: ...... x Steuersatz* : 100
x Betrag unter 1.3




3.3.2

Steuerriickzahlung aus den Geld-
beschaffungskosten fiir die Darlehen

Berechnungsformel:
0,1 x Steuersatz* : 100
x Betrag unter 1.2.4 —+1.2.5

*Spitzensteuersatz, wenn Nachweis flr die
letzten 3 Jahre nicht beigefligt

3.3.2

Steuerriickzahlung aus den Geld-
beschaffungskosten fiir die Darlehen

Berechnungsformel:
0,1 x Steuersatz* : 100
x Betrag unter 1.4.4 + 1.4.5

*Spitzensteuersatz, wenn Nachweis fir die
letzten 3 Jahre nicht beigefligt

€ €
Summe der Abzlige € Summe der Abzlige €
3.4 | Verwaltungskosten entspr. § 26 1l. BV 3.4 | Verwaltungskosten entspr. § 26 Il. BV
3.4.1 | Gewerbeeinheiten mitje € ................. 3.4.1 | Gewerbeeinheiten mitje € .................
(geschatzte tatsachliche Kosten) (geschéatzte tatsachliche Kosten) €
3.4.2 | Wohneinheiten mit je 210 € jahrlich € 3.4.2 | Wohneinheiten mit je 420 DM €
3.4.3 | Garagen mit je 28 € jahrlich € 3.4.3 | Garagen mit je 55 DM jahrlich €
Summe der Verwaltungskosten € Summe der Verwaltungskosten €
3.5 | Betriebskosten entspr. § 37 [I.BV mit Anlage 3 3.5 | Betriebskosten entspr. § 37 11.BV mit Anlage 3
(nur soweit sie nicht umgelegt werden) (nur soweit sie nicht umgelegt werden)
3.5.1 | Grundsteuer (ermaRigter Betrag) € 3.5.1 | Grundsteuer (voller Betrag) €
3.5.2 | Sach- und Haftpflichtversicherungen € 3.5.2 | Sach- und Haftpflichtversicherungen €
3.5.3 | sonstige Betriebskosten € 3.5.3 | sonstige Betriebskosten €
Summe der Betriebskosten € Summe der Betriebskosten €




3.6 | Betriebskosten entspr. § 37 I1.BV mit Anlage 3 3.6 | Betriebskosten entspr. § 37 11.BV mit Anlage 3
(nur soweit sie nicht umgelegt werden € (nur soweit sie nicht umgelegt werden €
3.7 | Mietausfallwagnis entspr. § 29 Il. BV 3.7 | Mietausfallwagnis entspr. § 29 II. BV
2 % der Jahresmiete € 2 % der Jahresmiete €
3.8 | Reparaturriicklage 3.8 | Reparaturriicklage
(anstelle einer Abschreibung (anstelle einer Abschreibung
3.8.1 10,5 % vom Restwert des Gebaudes 3.8.1 | entfallt
(s.2.1.1) €
3.8.2 | 1 % von Kosten der BaumalRnahme 3.8.2 | 1 % von Kosten der BaumalRnahme
(ohne Heizungsanlage) € (ohne Heizungsanlage) €
3.8.3 | 4 % von Kosten der Heizungsanlage 3.8.3 | 4 % von Kosten der Heizungsanlage
€ €
Reparaturriicklage insgesamt € Reparaturriicklage insgesamt €
Jahrliche Belastungen und Kosten insgesamt 1 % von Kosten der BaumalRnahme
(3.1 + 3.2 + 3.4 bis 3.8) € (ohne Heizungsanlage) €
Jahrliche Ertrage Jahrliche Ertrage
4.1 | Ertrage aus der Nutzung 4.1 | Ertrage aus der Nutzung
4.1.1 | Ertrdge aus Miet- und Pachteinnahmen 4.1.1 | Ertrdge aus Miet- und Pachteinnahmen
im Jahr (s. Aufstellung vom ... ) € im Jahr (s. Aufstellung vom ..........ccc...... ) €
4.1.2 | jahrliche Ertrage aus dem Gebrauchswert 4.1.2 | jahrliche Ertrage aus dem Gebrauchswert
(bei Eigennutzung) € (bei Eigennutzung) €
4.1.3 | sonstige Ertrage (z.B. Eintrittsgelder) € 4.1.3 | sonstige Ertrage €
Summe der Ertrage aus der Nutzung € Summe der Ertrdge aus der Nutzung €




4.2 | Offentliche Zuschisse

Jahrlich wiederkehrende Finanzierungsbeihilfen
des Landes, des Bundes oder der Kommune
(z.B. Zinszuschusse zur Finanzierung von Mo-

4.2 | Offentliche Zuschisse

Jahrlich wiederkehrende Finanzierungsbeihilfen
des Landes, des Bundes oder der Kommune

(Unterschrift)

dernisierungs- und Energiesparmal3nahmen) € €
4. | Summe der jahrlichen Ertrage €|4. | Summe der jahrlichen Ertrage €
Ergebnis Ergebnis
4. jahrliche Ertrage € 4. jahrliche Ertrage €
abzlgl. 3. jahrliche Belastungen und Kosten € abzlgl. 3. jahrliche Belastungen und Kosten €
Uberschuss (Ertrage > Kosten) € Uberschuss (Ertrage > Kosten) €
Defizit (Kosten > Ertrage) € Defizit (Kosten > Ertrage) €
............................................. yden e
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