Miinchen und
Wert- und Kostenbegriffe im Sachverstiandigenwesen ’ m QOberbayern

In gerichtlichen Beweisbeschliissen und in Sachverstandigengutachten werden haufig verschiedene Wert- und Kostenbegriffe verwendet. Uber die Definition dieser Wertbegriffe wird in der
Gesetzgebung, in der Rechtsprechung und in den Wirtschaftswissenschaften kontrovers diskutiert. Zweck dieses Glossars ist es, eine Ubersicht (iber alle im Zusammenhang mit der Wert- und
Kostenermittlung verwendeten Begriffe zu schaffen und fir die Praxis einheitliche, fachgebietslibergreifende Definitionen zur Verfligung zu stellen. Damit soll ein Standard gesetzt werden, der fiir
Gerichte und Sachverstandige eine Orientierung fur alle Branchen gibt, wobei die Besonderheiten einzelner Fachgebiete berlicksichtigt werden.

In der 4. Auflage des Glossars hat eine Arbeitsgruppe der IHK Miinchen die in der Praxis anzutreffenden Wertbegriffe fir folgende Fachgebiete untersucht: Garten- und Landschaftsbau,
Hausrat/Kunst/Schmuck, Immobilien, IT- und Elektronik, Kraftfahrzeuge, Land- und Forstwirtschaft, Maschinen, Unternehmen, Schaden an Gebauden/Bau. Ausgewahlte Begriffe aus dem
Bewertungsgesetz sind zudem enthalten.

Die Definitionen im Glossar wurden nach Wertbegriffen, Kostenbegriffen, Zuschlagen und juristischen Begriffen gegliedert. Jedem Wertbegriff wird der zugrundeliegende Bewertungskontext und die
Fachgebiete, in der er verwendet wird, zugeordnet. Auf die Darstellung der Verfahren/Methoden zur Wertermittlung und dabei verwendeten Fachtermini wird dagegen bewusst verzichtet.

Wenn Sachverstandige einen bestimmten "Wert" ermitteln sollen, sind Bewertungszweck bzw. wirtschaftlicher Kontext nachvollziehbar zu beschreiben. Ferner ist anzugeben, welcher Wertbegriff
passend ist und wie dieser definiert ist. Nach objektivierten Kriterien wird der monetare Betrag ermittelt. Der auf diese Weise festgestellte "Wert" ist nicht immer identisch mit dem Preis, der tatséchlich
am Markt realisiert wird, da dieser von den besonderen Umsténden der Transaktion beeinflusst werden kann.

Arbeitsgruppe der IHK Miinchen:

Leitung: Assessor Volker Schlehe, IHK Miinchen; Fachliche Koordination: Professor Dr. Hermann Raab;

Mitglieder der Arbeitsgruppe: Dr. Annette Rissmann (Hausrat und Kunst), Dr. Roland Fischer (Immobilien und Landwirtschaft), Prof. Dr. Rudolf Haderstorfer (Garten- und Landschaftsbau), Dipl.-Ing.
Robert Lang (Maschinen), Prof. Dr. Hermann Raab (Unternehmensbewertung), Dr. Frank Sarre (IT/Elektronik), Dipl.-Ing. Dipl.-Wirtschaftsing. Hartwig Bernhardt-van Laak (Gebaudeschaden,
Baupreisermittiung), Michael Lenhartz (Kfz); Willi Schmidbauer

Ausgewadhlite Quellen zur Wertermittlung im Sachverstiandigenwesen:

1 Kfz-Schaden und -bewertung - Leitsatze flir Gutachten und andere Sachversténdigenleistungen, 4. Auflage 2018, Institut flir Sachverstandigenwesen e.V.
2 Leitsatze fur die Machinenbewertung, 2. Auflage 1999, Institut flir Sachverstandigenwesen e.V.

3 Bewertung von EDV- und Elektronik-Systemen, 8. Auflage 2020, Fachbereich Elektronik und EDV im Bundesverband &ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V.-
BVS

4 Richtlinie zur Wiederbeschaffungswertermittiung; Stand: April 2014; Bundesverband der freiberuflichen und unabhangigen Sachverstandigen fir das Kraftfahrzeugwesen e.V. - BVSK
5 Richtlinie zur Ermittlung des Restwertes, Stand: August 2019; Bundesverband der freiberuflichen und unabhangigen Sachverstandigen fir das Kraftfahrzeugwesen e.V. - BVSK

6 DS (Die Sachverstandigen), Fachzeitschrift fiir Sachverstandige, Kammern, Gerichte und Behdérden; Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V. -
BVS

Wirtschaftslexikon Gabler => Definitionen, Hinweise und Erlduterungen hierzu finden unter:
https://wirtschaftslexikon.gabler.de/ (zuletzt aufgerufen am 28.03.2023)



Wert- und Kostenbegriffe im Sachverstiandigenwesen

Legende Bewertungszweck/wirtschaftlicher Kontext: Steuern/Bilanzierung; Schadensfeststellung; Vermdgensauseinandersetzung (Gesellschafts-,
Familien-und Erbrecht); Versteigerung; Borse/Fonds; Insolvenz; Finanzierung; (Ver-)kauf/Enteignung/Entschadigung; Versicherung (Vertrage+Schaden)

Legende SV-Praxis: "Nein" bedeutet, dass der Begriff in der Sachverstandigenpraxis nicht verwendet werden sollte.

Legende Fachgebiete: GALA= Garten- und Landschaftsbau, HKS = Hausrat/Kunst/Schmuck, Immobilien, IT-Elektronik, Kfz,

Land-/Forstwirtschaft, Maschinen, Unternehmen, Schaden an Gebauden/Bau

Miinchen und
} Oberbayern

Stand: November 2022
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reflektiert Status oder Prestige und wird bei der Wertermittlung Aurphammer, s Verfahren 2ur
Bedurfniswert nicht gesondert ausgewiesen, sondern nur angemessen nein X | x X X Bestlmmung von BT
beriicksichtigt. b?l (Bau-)Mangeln und (Bau-)
Schaden. In: Baurecht. Heft 5, 1978
Entnahmewert ist festzul_egen bei fier E_ntnahme.von Wirt“schaftngtern aus X ja | x X X § 6 ESIG: § 9 BewG;
dem Betriebsvermdgen in das Privatvermdgen.
§ 27 ff ImmoWertV;
Vgl. Sandner/Weber, Lexikon der
stellt den Barwert/ Kapitalwert aller zukunftigen, markttblich Immo-bilienbewertung S. 256 ff, 2.
Ertragswert erzielbaren Ertrage (Immobilien) bzw. finanziellen Uberschiisse | x X ja X X X Auflage 2007;
(Unternehmen) dar und ist somit ein Zukunftserfolgswert. BVS?®, S. 13;
Fischer/Biederbeck, Bewertung im
landlichen Raum, S. 18 ff
ist das Produkt aus der Nutzflache des Betriebs und dem SGB VIl § 182; BewG § 237
Flschenwert regionalen Bewertung"sfall(tor gemal Anlage 27 bis 32 BewG x x ja X Richtlinie fir die Wertermittlun"g von
bzw. dem Sachwert flachiger Pflanzungen (ganze Garten, Schutz- und Gestaltungsgrin,
Abpflanzungen, Parkanlagen). Bauschulpflanzen und Dauerkulturen




bildet sich in Abhangigkeit vom personlichen und sozialen

Geltungswert Umfeld und wird.von matgrig!!en und/oder !degllen Fall<toren nein
(z.B. Marke, Preis, Exklusivitat) bestimmt, ist jedoch nicht
objektivierbar.
Grundstiickswert umfaft den Bodenwert, den Gebaudewert und den Wert der ia BewG §§ 78, 83, 149 1.
AuBenanlagen.
ist inhaltsgleich mit Verkehrswert, gemeinen Wert und Fair
Value. Market Value ist der englische Begriff fur Marktwert. Fischer/Lorenz, Neue Fallstudien zur
Marktwert Hinweis: Der Verkehrswert hat durch das Europarechts- Wertermittiung von Immobilien, S.
AnpassungsgesetzBau (EAGBau) vom 24.6.2004 den 607, 2. Auflage 2013;
Market Value (int.) Klammerzusatz ,Marktwert erhalten. Entsprechende Zusatze
’ wurden in § 194 BauGB und in § 1 Abs. 1 ImmoWertV
verankert. AuBerdem besteht Inhaltsidentitat mit dem . 3 .
internationalen Begriff Market Value der TEGoVA Ja e 8
(Internationale Grundstiicksbewerter-Organisation).
Kfz: Mit dem Marktwert wird haufig aus versicherungs- a5
rechtlichen Griinden (Kaskobedingungen fir Oldtimer- . . BVSK™™ .
Sondertarife) der Wiederbeschaffungswert eines Oldtimers Fischer/Biederbeck, Bewertung im
bezeichnet. Hierbei handelt es sich i.d.R. um den landlichen Raum, S. 148 ff
Durchschnittspreis am Privatmarkt.
ist der reine Wert des Materials, aus dem ein . .
. . —_ . vgl. Wirtschaftslexikon
Materialwert Vermoégensgegenstand besteht. Im Ubrigen eher als ja Gabler*
Materialkosten relevant, vgl. dort bei Herstellungskosten.
Siehe Wert des Mangels;
IfS'2, S. 40 (Kfz);
BGH VII ZR 246/93;
) L o BGH, NJW-RR 1991/1479;
bezeichnet ganz allgemein die Summe Geldes, die ein Kleiber S. 751 ff, 2020:
Minderwert Bewertungsgegenstand durch einen Mangel, einen Schaden ja Martin/Reusch/Schimikowski/Wandt,
oder durch eine Reparatur an Wert verlieren kann. Sachversicherung,
§ 22, 79ff, 4. Auflage 2022
Versicherungsrecht beachten;
BGH-Urteil 22.02.02018, VII ZR 46/17
Prestigewert ist inhaltsgleich mit Geltungswert. nein BVSK*
setzt sich zusammen aus dem Wert des Bodens einschlief3lich
Nebenkosten und dem Wert der baulichen Anlagen, generiert
Sachwert aus den Herstellungskosten einschlieRlich Nebenkosten aller ja § 83 BewG;
Gebaude samt Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen unter §§ 35-39 ImmoWertV
Berlicksichtigung des Gebaudealters sowie der Bauschaden
und Baumangel.
setzt ein Schiedsgutachter in einer Konfliktsituation unter
Schiedswert Bertiicksichtigung der vertraglichen Vereinbarung mit den ja §§ 317, 319 BGB
Parteien fest.
Seltenheitswert hat eine Sache oder Immobilie aufgrund ihrer Raritat (z.B. nein

Denkmalschutz, Kunst, Baumen usw.)




Verkehrswert

wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr nach der Beschaffenheit des
Bewertungsgegenstandes bei einer VeraulRerung zu erzielen
ware. Dabei sind alle Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
bericksichtigen. Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
bleiben auer Betracht. Der Verkehrswert entspringt dem
deutschen Recht und ist inhaltsgleich mit dem Gemeinen Wert.
Entsprechende internationale und inhaltsgleiche Begriffe sind
Market Value (Marktwert) und Fair Value (IFRS).

§ 9 Abs. 2 BewG und speziell fiir
Grundstiicke § 194 BauGB;
Inhaltsidentitat mit Marktwert bzw.
Market Value (siehe dort)

Vergleichswert

wird durch den Preis bestimmt, den vergleichbare Objekte am
Markt schon erzielt haben. Die Vergleichbarkeit bezieht sich
auf Art, Alter, MaR, Beschaffenheit, Qualitat, Technik,
Erhaltungszustand etc.

ja

Immobilien: §§ 15 ff ImmoWertV;
Kunst: Urteil des BFH vom 6.6.2001,
Az. Il R 76/99 (Leitlinien)

Wert des Mangels

ist im Regelfall gleich den Kosten zur Herstellung eines
mangelfreien Zustands.

nein

BGH VII ZR 46/17




Wert- und Kostenbegriffe im Sachverstandigenwesen ’ Mllncher ond

Legende Fachgebiete: GALA= Garten- und Landschaftsbau, HKS = Hausrat/Kunst/Schmuck, Immobilien, IT-Elektronik, Kfz,
Land-/Forstwirtschaft, Maschinen, Unternehmen, Schaden an Gebauden/Bau Stand: November 2022

Kostenbegriffe Begriffsklarung Fachgebiete Quellen und Bemerkungen
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Anschaffungskosten sind Aufwendungen, die geleistet werden, um einen
Anschaffungskosten Vermogensgegenstand zu erwerben und ihn in einen betriebsbereiten Zustand zu X[ x| x| x|[x x| x| x § 255 Abs. 1 HGB
versetzen, soweit sie dem Vermdgensgegenstand einzeln zugeordnet werden kénnen.

kénnen bei der Baupreisermittlung den einzelnen Leistungen nicht zugeordnet werden KLR Bau (Kosten-, Leistungs- und

Allgemeine Geschaftskosten (AGK) [(z.B. Kosten der Leitung und Verwaltung eines Unternehmens, Steuern, Versicherungen). | x X .
) o Ergebnisrechnung), 8. Auflage
Inhaltsgleich mit Fixkosten.
Abschreibungen sind Kosten fiir Abnutzung z.B. wegen Alters oder Wertverzehrs der I x x| x| x < | x § 7 EStG, § 253 HGB, IFRS etc.;
9 Bewertungsgegenstande. Im Steuer- und Handelsrecht werden sie AfA genannt. § 38 ImmoWertV

entstehen durch das Herstellen eines Bauprojektes als Ganzes, lassen sich aber bei der
Baustellengemeinkosten (BGK) Baupreisermittlung keiner Position des Leistungsverzeichnisses direkt zuordnen z.B. X X
Kosten flr die Baustelleneinrichtung.

KLR Bau (Kosten-, Leistungs- und
Ergebnisrechnung), 8. Auflage

Betriebskosten sind die Kosten fiir Betrieb, Wartung und Unterhaltung des Bewertungsgegenstandes. X x| x| x X § 1 Betriebskostenverordnung
Einzelkosten kénnen einem Produkt bzw. einer Leistungseinheit direkt zugerechnet werden z.B. X X KLR Bau (Kosten-, Leistungs- und
Lohnkosten, Baustoffe, Geratekosten, Nachunternehmerleistung. Ergebnisrechnung), 8. Auflage

sind bei der Baupreisermittlung unabhangig von der Leistungsmenge z.B. fir die
Fixkosten (Festkosten) Aufrechterhaltung des Betriebs zu kalkulieren. Sie sind mit den Allgemeinen X X X | x vgl. Wirtschaftslexikon Gabler*
Geschéaftskosten inhaltsgleich.

ist ein Begriff aus der betriebswirtschaftlichen Kostenkalkulation und umfasst Kosten, die
sich einem bestimmten Produkt bzw. einer Leistungseinheit nicht direkt zurechnen lassen
Gemeinkosten (z.B. Kosten fur Miete, Geschéaftsfiihrergehalter, Maschinen-und Fuhrpark etc.). X X X | x|x vgl. Wirtschaftslexikon Gabler*
Gemeinkosten sind ein Oberbegriff fir Allgemeine Geschéaftskosten und
Baustellengemeinkosten (siehe dort).




Herstellungskosten

sind Aufwendungen, die durch den Verbrauch von Gutern und die Inanspruchnahme von
Diensten fir die Herstellung eines Vermdgensgegenstands, seine Erweiterung oder fir
eine Uber seinen ursprunglichen Zustand hinausgehende wesentliche Verbesserung
entstehen. Dazu gehoéren die Materialkosten, die Fertigungskosten und die Sonderkosten
der Fertigung sowie angemessene Teile der Materialgemeinkosten etc.;
Immobilienbewertung: durchschnittliche Herstellungskosten i.d.R. modellhafte
Kostenkennwerte, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
(Normalherstellungskosten) und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit der
baulichen Anlage zu multiplizieren sind.

Baupreisermitlung: Summe der Einzelkosten (Lohn, Material, Fremdleistung) zzgl. der
Baustellengemeinkosten.

§ 255 Abs. 2 HGB;
§ 36 ImmoWertV KLR Bau, 8. Auflage

Installationskosten

umfasst die Kosten der Installation eines Bewertungsgegenstandes, z.B. Montagekosten

Nebenkosten

sind Kosten, die neben einer Hauptlast entstehen. Diese unterliegen meist einem anderen
Nachweis und haben in den unterschiedlichen Anwendungsbereichen haufig eine
unterschiedliche Bedeutung:

Baunebenkosten bei der Errichtung eines Gebaudes z.B. fur Planung, Baugenehmigung,
Baugrunduntersuchung, Vermessung u.a. Die DIN 276 (12/08) nennt unter der
Kostengruppe 700 allgemeine Baunebenkosten, die u.a. zur Kostenplanung von Projekten
herangezogen werden. Auch die Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) nennt in § 8
Baunebenkosten, die sich auf den sozialen und steuerbegtinstigten Wohnungsbau
beziehen.

Grunderwerbsnebenkosten beim Erwerb eines Grundstiicks z.B. fur Notar, Makler,
Grunderwerbssteuer, Grundbuch.

Mietnebenkosten in einem Mietvertrag, die auf den Mieter umgelegt werden (siehe auch
Betriebskosten).

vgl. Wirtschaftslexikon Gabler*;

Sandner/Weber: Lexikon der
Immobilienbewertung, S. 98 ff., 2. Auflage
2007

Sonstige Kosten

ist eine Bezeichnung fur Kosten, die innerhalb der Kostenartenrechnung nicht besonders
spezifiziert werden (z.B. Kleinteile usw.).

Wirtschaftslexikon Gabler*

Sowieso-Kosten

sind solche Kosten, die dem Auftraggeber in jedem Fall entstanden waren (auch Ohnehin-
Kosten genannt).

Der Besteller einer Werkleistung hat nach dem Grundsatz des Vorteilsausgleichs z. B.
auch die Kosten fur Leistungen zu tragen, die der Unternehmer nach den vertraglichen
Vereinbarungen nicht schuldet, dann aber, weil zur ordnungsgemafRen Ausfiihrung
erforderlich, zusatzlich doch erbringen muss und zwar nach dem Preisstand im Zeitpunkt
der Auftragsvergabe.

Grlineberg, Birgerliches Gesetzbuch, § 635
Rn. 7, 75. Auflage 2016;
BVS* S. 14

Variable Kosten

unterscheiden sich von den Fixkosten dadurch, dass sie von der Ausbringungsmenge
abhangig sind und sie nur entstehen, wenn eine Leistung erfolgt. Bei der
Baupreisermittlung mit den Herstellungskosten identisch.

vgl. Wirtschaftslexikon Gabler*

Wartungskosten

sind Teil der Betriebskosten (siehe dort). Sie entstehen, um den Bewertungsgegenstand in
betriebsbereitem Zustand zu erhalten (Kundendienst, Aufzugswartung, Heizungswartung
etc.)

vgl. Wirtschaftslexikon Gabler*




Wert- und Kostenbegriffe im Sachverstandigenwesen

Miinchen und
Oberbayern
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Juristische Begriffe

Begriffsklarung

Quellen und Bemerkungen

Angemessenheit eines
Minderungsbetrags

Minderung ist die verhaltnismaRige Herabsetzung des Kaufpreises um den Betrag, der dem durch den Mangel geminderten Wert der
gekauften Sache entspricht. Von den drei Faktoren, bestehend aus Kaufpreis, Wert des Bewertungsgegenstands in mangelfreiem Zustand
und Wert des Bewertungsgegenstands in mangelhaftem Zustand, sind beim Neukauf im Regelfall der Kaufpreis und der Wert des
Bewertungsgegenstands in mangelfreiem Zustand zum Zeitpunkt des Kaufs deckungsgleich. Der Minderwert ist der Unterschied zwischen
dem Wert der mangelhaften Sache und dem einer mangelfreien. Das kann im Einzelfall der (fiktive) Reparaturaufwand sein, ist es aber haufig
nicht, weil in vielen Fallen die Beseitigung eines Mangels hohe Kosten erfordert und eine mangelhafte Sache im Geschéaftsverkehr oder
Gebrauch einen nur wenig geminderten Wert haben kann, weil ihr durch das Schadensereignis ein Makel anhaftet.

Gruneberg BGB § 441, § 638, Rn. 4,
82. Auflage 2022

Reinking/Eggert, Der Autokauf, S.
326, 14. Auflage 2020

Aufgedrangte
Bereicherung

Nicht selten sind Vermdgensverschiebungen zwar rechtswirksam vollzogen, entbehren aber des rechtfertigenden Grundes (z. B. erweist sich
ein Kaufvertrag als unwirksam, die Ware hat aber bereits den Eigentiimer gewechselt). In solchen Fallen geben die Vorschriften Gber die
ungerechtfertigte Bereicherung im BGB aus Billigkeitsgriinden einen Ausgleichsanspruch auf Wiederherstellung oder Wertersatz.

Wenn eine Bereicherung jedoch gegen den Willen des Bereicherten erfolgt und fiir ihn kein Interesse oder keinen Wert hat, ihm also
»2aufgedrangt” wird, muss ein Bereicherungsanspruch des Entreicherten gegen den Bereicherten aufgrund getatigter Aufwendungen
regelmafig entfallen.

Griineberg BGB, § 812, Rn. 52, 82.
Auflage 2022

Abzige fir Wertverbesserung
,Neu fur Alt*

Ermittlung von Schadensbeseitigungskosten:

Wird eine gebrauchte Sache durch eine neue ersetzt oder durch den Einbau von Neuteilen repariert, kann dies zu einer Werterhéhung fiihren
(z. B. im Zuge der Mangelbeseitigung werden abgenutzte Teile gegen Neuteile ausgetauscht, die den Wert des Gegenstandes, z. B. eines
Fahrzeuges erhéhen oder dessen Lebensdauer verlangern). Diese Werterh6hung mindert die Ersatzpflicht unter folgenden Voraussetzungen:
Es muss erstens eine messbare Vermdgensmehrung eingetreten sein (z.B. Einbau eines generaliiberholten Motors). Die Werterhéhung muss
sich zweitens fir den Geschadigten wirtschaftlich glinstig auswirken. Die Vorteilsausgleichung muss drittens dem Geschadigten zumutbar sein
und darf nicht gegen rechtliche Wertungen verstoRen.

Griineberg BGB, § 249 Rn. 19, 82.
Auflage 2022

Unzumutbarkeit der
Mangelbeseitigung

Eine Verweigerung der méglichen Nacherfullung kann wegen unzumutbaren Aufwands als Einrede gegen den Nacherfillungsanspruch
geltend gemacht werden. Als unzumutbar fur den Schuldner ist gemaR § 275 Il BGB ein Aufwand einzustufen, der unter Beachtung des
Inhalts des Schuldverhaltnisses und der Gebote von Treu und Glauben in einem groben Missverhaltnis zu dem Leistungsinteresse des
Glaubigers steht. Dabei ist zu berticksichtigen, wer das Leistungshindernis zu vertreten hat.

(Rechtsfrage, die ggf. beim Gerichtsgutachten durch den Sachverstandigen technisch vozubereiten ist, indem Kosten ermittelt und , Aufwand
und Nutzen® darzustellen sind.

Gruneberg BGB, § 275, Rn. 28, 82.
Auflage 2022;
Friedrich Quack aus ,Bauen-Planen-
Recht®, Festschrift fur Karl Vygen,
Werner Verlag, 1999

Vorteilsausgleichung/
Vorteilsanrechnung

Hat das zum Schadenersatz verpflichtende Ereignis nicht nur Nachteile sondern auch Vorteile fiir den Betroffenen gebracht, so stellt sich die
Frage, ob und inwieweit sich der Betroffene diese Vorteile auf seinen Schadenersatzanspruch anrechnen lassen muss. Sinn und Zweck dieses
Rechtsinstitutes ist, dass dem Betroffenen kein unbilliger Vorteil zuwachst, sondern im Einzelfall ein gerechter Ausgleich der widerstreitenden
Interessen erfolgt.

Griineberg BGB, vor § 249,
Rn. 67, 82. Auflage 2022;
Creifelds, Rechtsworterbuch,
S. 1523, 21. Auflage 2014

Wiederbeschaffungsaufwand

ergibt sich aus dem Wiederbeschaffungswert der als Ersatz beschafften Sache abzliglich des Restwerts der beschadigten bzw.
untergegangenen Sache.

BGH NJW 2005, 2541




