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Vorwort

Die Wertermittlung

Ist die Wertermittlung ein Uberholtes Reglement? Oder doch ein wichtiges Regulativ
zur Einhaltung des Pachtvertrages im Kleingartenwesen.

Mit dieser Frage setzte sich die Tagung des Bundesverbandes Deutscher
Gartenfreunde e.V. vom 10. -12. Oktober 2003 in Limburgerhof bei Mannheim
auseinander.

Die Wertermittlung spielt eine wichtige Rolle. Sie war bereits fruher Inhalt von
Schulungsveranstaltungen. Erstmals widmete der BDG eine dreitadgige Rechtstagung
geschlossen dem Thema Wertermittlung.

Die Teilnehmer waren dementsprechend ca. 50 Personen aus den bundesweiten
Kleingartnerorganisationen, die sich mit dem Thema Wertermittiung in ihren
Landesverbanden beschaftigen. Den geballten Sachverstand und die langjahrige
Erfahrung zeigten sich deutlich in der Diskussion.

Die Wertermittlungen werden von den Landesverbanden selbst erstellt. Damit
ergeben sich unterschiedliche Wertermittlungsrichtlinien in jedem Landesverband,
die jeweils von ihren Landesministerien genehmigt werden.

Dem entsprechend unterschiedlich sind die einzelnen Wertermittlungsrichtlinien.
Einheitliche Wertermittlungsrichtlinien auf Bundesebene zu erstellen ist daher nicht
moglich. Fur eine Vielzahl von Einzelvertragen mussten die Bedingungen
umgeschrieben werden. Eine bundesweit einheitliche Wertermittlungsrichtlinie ist
auch nicht erforderlich, da sich die Wertermittlungsrichtlinien der Lander in der Praxis
bewahrt haben.

Zu Beginn der Tagung referierte Herr Dr. Lorenz Mainczyk uber das Thema ,Die
Wertermittlung und ihre Anwendung“. Er legte noch einmal die gesetzlichen
Grundlagen klar. Die Wertermittlungsrichtlinien sind gemal® § 11 BKleingG in
Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 2-4 in folgenden Fallen anzuwenden: im Falle der
Klndigung durch den Verpachter wegen vertragswidrigen Verhaltens, bei Kindigung
auf Grund Neuordnung der Kleingartenanlage und Kindigung durch den Eigentimer
wegen Eigenbedarfs.

Ausdrucklich legte er noch einmal klar, dass im Falle der Kiindigung wegen anderer
planrechtlich festgesetzter Nutzung die Entschadigungsenteignung und nicht die
Wertermittlungsrichtlinien Anwendung finden.

Jurgen Sheldon, Prasidiumsmitglied fur Fachberatung im Bundesverband, stellte
die ,Empfehlungen des Bundesverbandes zur Wertermittiung“ dar. Im April 2000
verabschiedete der Gesamtvorstand des BDG die Grundsatze zur Wertermittlung.
Ziel war es, die Betrage fur die Wertermittlung bei Pachterwechsel sozial vertraglich
und dem entsprechend niedrig zu halten. Eine der Empfehlungen war, den Bauindex
aus den Bewertungen zu entfernen. Wie Herr Sheldon feststellen konnte, haben viele
Landesverbande auf Grund dieser Initiative des BDG's ihre Wertermittlungsrichtlinien
Uberarbeitet und kommen zu deutlich niedrigeren Werten.
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Rechtsanwalt Karsten Duckstein, Vertragsanwalt des Landesverbandes Sachsen-
Anhalt der Gartenfreunde e.V. und Landesverband Sachsen der Kleingartner e.V.,
widmete sich dem Thema ,Bedeutung der Wertermittlung bei Pachterwechsel”.

In der Praxis spielt die Wertermittlung insbesondere beim Pachterwechsel eine
bedeutende Rolle. Ganz deutlich forderte Herr Duckstein: Die Wertermittlung ist
unverzichtbarer Bestandteil bei Pachterwechsel. Der Einwand, eine Wertermittlung
sei nicht notwendig wenn die Parteien sich einig seien oder die Laube tatsachlich
deutlich unter dem durch die Wertermittlung festgestellten Wert veraufiert werde,
lehnte er zu Recht ab.

Noch wichtiger als die Preisfestsetzung ist, dass bei Pachterwechsel eine
Bestandsaufnahme des Gartens erfolgt. Die Wertermittlung bietet die Grundlage, den
Ist-Stand festzustellen, Abweichungen von der Soll-Vorschrift (Ubergrofl3e
Baulichkeiten, Ubergroe Baume etc.) aufzuzeigen. Das Gutachten der
Wertermittlung ist fur den Vorstand Grundlage beim Pachterwechsel den
ordnungsgemalen Zustand des Gartens zu Uberprifen und wieder herstellen zu
lassen.

Zur Vertiefung der Frage erfolgten am Samstagnachmittag zwei Beitrage uber die
Wertermittlung in der Praxis. Werner Lorius, vom Landesverband Sachsen der
Kleingartner e.V. referierte Uber die Wertermittlungen des LSK. Diese befinden sich
derzeit in Uberarbeitung. Dabei zeigte sich, dass auf Grund der unterschiedlichen
Laubentypen und der vielfaltigen Herstellung im Eigenbau in den neuen
Bundeslandern die differenziertere Wertermittlungsrichtlinien erforderlich sind.

Roger Gloszat, Landesfachberater des Landesbundes der Gartenfreunde in
Hamburg e.V. stellte die Wertermittlungsrichtlinien des Landesbundes Hamburg vor,
die wegen ihrer einfachen Handhabungsweise beeindruckten.

Intensiv diskutiert wurde in den Arbeitsgruppen. Zu den Fragen der Wertermittlung
und ihre Anwendung, Anforderungen an den Wertermittler und Bedeutung der
Wertermittlung bei Pachterwechsel. Die Ergebnisse finden Sie in der Schriftenreihe
abgedruckt.

,Die Wertermittlungen unseres Landesverbandes sind in Ordnung, trotzdem kann
man aus der Erfahrung der anderen noch etwas hinzulernen®, so das Fazit eines
Teilnehmers

Theresia Theobald
Geschaftsfuhrerin des Bundesverbandes Deutscher Gartenfreunde e.V.
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Die Wertermittlung und ihre Anwendung
1. Grundsatze der Wertermittlung im Kleingartenrecht

11 Wertbegriff

Der Wert eines Gegenstandes hangt wesentlich von seiner Bewertung ab. Das ist
wirtschaftlich gesehen immer ein relativer Wert. Denn die Bewertung ist letztlich
Ausdruck einer (subjektiven) Schatzung. Insoweit ist der Wert eines Gegenstandes
keine mathematische GroRe. Bei der Bewertung spielen verschiedene Uberle-
gungen, Motive, Absichten und dergleichen eine mafgebliche Rolle. Bestimmte
Wertvorstellungen werden von der Gesellschaft bzw. den gesellschaftspolitischen
Zielsetzungen initiert und vom Gesetzgeber vorgegeben.

Das gilt fur alle Bereiche, auch und insbesondere fur das Kleingartenwesen. Hier
bildet die sozialpolitische Funktion des Kleingartens einen unverriackbaren und
entscheidenden Bestimmungsfaktor. Jedes Bewertungsergebnis ist an diesem
Malistab zu messen. Es muss diesem Kriterium Rechnung tragen. Denn es wird nur
durch die sozialpolitische Funktion des Kleingartens gerechtfertigt.

1.2 Wert und sozialpolitische Funktion

Ursprunglich lag die sozialpolitische Funktion des Kleingartenwesens in der
Sicherung und Verbesserung der Ernahrungsgrundlage, vor allem der armeren
Bevolkerungsschichten. Dass eine solche Funktion Einfluss auf die Wertbestimmung
gebietet, ist evident. Diese Auspragung der sozialpolitischen Funktion ist heute nicht
mehr gegeben. Der Kleingarten hat aber auch heute noch einen Nutzwert. Er
besteht vor allem in der Versorgung der Kleingartner mit Obst und Gemuse sowie in
den durch die gartnerische Betatigung bewirkten Bindungen an den Boden und an
die Natur. Der Nutzwert ist in die gesetzliche Begriffsbestimmung der
kleingartnerischen Nutzung eingegangen und damit ein zentrales Merkmal des
Kleingartens i.S.d. BKleingG geworden. Die sozialpolitische Funktion wird heute Uber
den Nutzwert hinaus malfigeblich durch die Veranderungen im Wirtschafts- und
gesellschaftspolitischen Bereich bestimmt. Die sich hieraus ergebenden Defizite
kénnen in wesentlichen Teilen durch den Kleingarten aufgefangen werden. Dazu
gehoren vor allem

- die arbeitsteilige Produktionsweise mit nachhaltigen Auswirkungen auf die
Berufswelt und des Einzelnen;

- globale Verstadterungsprozesse, die sich in einer erheblichen Zunahme von
Wohnverdichtungsgebieten mit mehrgeschossigen Wohnungsbau auswirken
und die zu daraus folgenden Mangeln im Wohnbereich und Wohnumfeld
flhren sowie

- die verstarkte Zunahme von Immissionen im Arbeits- und Wohnbereich.

Kleingarten Uben gegenuber diesen Defiziten eine Ausgleichsfunktion aus. Sie
verbessern wesentlich die Lebensverhaltnisse des Kleingartners und seiner Familie.
Sie fordern insoweit auch im weitesten Sinne die Gesundheit der Bevolkerung (vgl.
BVerfGE 51,35).
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Von wesentlicher Bedeutung flur die sozialen Funktionen des Kleingartens ist die
Sozialstruktur der Kleingartner. Der Kleingarten ist ein Familiengarten. Bundesweit
sind etwa 87% der Kleingartennutzer Familien mit mindestens einem Kind. Fur
Familien mit Kindern haben die Kleingartner als bezahlbare Freizeit- und
Erholungsraume eine ideale Erganzungsfunktion zur gartenlosen Gescholdwohnung,
in der die soziale Funktion des Kleingartens besonders zum Ausdruck kommt.

Wert und Preis sind daher gedanklich auseinander zu halten. Uber den Preis
entscheidet der Markt. Uber den Wert von Anlagen und Anpflanzungen im
Kleingarten der Schatzer nach Maligabe der vorhandenen Regeln. Nicht jeder
erzielbare Preis entspricht dem Wert der geschatzten Anlagen und Anpflanzungen.
Das gilt bei starker Nachfrage und unzureichendem Angebot, wenn also der
erzielbare Preis fur Anlagen und Einrichtungen im Kleingarten den festgestellten
kleingartnerischen Wert uUbersteigt wie auch umgekehrt, wenn der erzielbare Preis
den geschatzten Wert nicht erreicht.

Die notwendige sozialpolitische Rechtfertigung eines jeden Bewertungsergebnisses
im Kleingartenwesen ergibt sich zwingend aus dem geltenden Kleingartenrecht. Das
BKleingG ist Sonderrecht u.a. wegen seiner sozialpolitischen Funktion. Es muss sich
deshalb immer wieder der Frage stellen, ob (noch) sozialpolitische Grinde vorliegen,
die das in diesem Gesetz verankerte Regelungssystem rechtfertigen. Das wirkt sich
auch auf die Bewertung aus. Je mehr sich Bewertungsergebnisse von der
kleingartnerischen Funktion des Kleingartens entfernen, desto unglaubwdirdiger ist
das Regelungssystem des BKleingG.

2, Sonderrecht des BKleingG

Das kleingartenrechtliche Regelungssystem greift in nicht unerheblichem Mal3e in die
verfassungsrechtlich garantierte Vertragsfreiheit ein und verkurzt
Eigentimerbefugnisse. Es muss daher verfassungsrechtlich legitimiert sein, wenn es
Bestand haben soll. Liegen verfassungsrechtliche legitimierende Grunde nicht (mehr)
vor, besteht gesetzgeberischer Handlungsbedarf, das Regelungssystem an
veranderte Verhaltnisse anzupassen.

Verfassungsrechtlich darf der Gesetzgeber Lebenssachverhalte differenzieren und
danach unterschiedlich regeln, wenn hierflr hinreichende Griinde vorliegen. Das trifft
fur das Kleingartenrecht zu. Grunde, die das BKleingG als Sonderrecht rechtfertigen,
sind die stadtebauliche, vor allem aber die sozialpolitische Funktion des
Kleingartens. Das kleingartenrechtliche Regelungssystem dient dem Ziel, die
Erflillung dieser Funktion des Kleingartenwesens zu gewahrleisten. Das BKleingG
fuhrt kein von diesen sozialpolitischen Funktionen unabhangiges Eigenleben. Es ist
vielmehr von diesen Funktionen dergestalt abhangig, dass es seine verfassungs-
rechtliche Legitimation mit ihrem Wegfall verlieren wirde. Die Grundlage fur das
BKleingG als Sonderrecht wirde entfallen. Das ist wichtig zu wissen, weil diese
Abhangigkeit haufig nicht erkannt wird.

Das gilt vor allem fir Regelungen, die vom allgemeinen Pachtrecht des BGB
abweichen bzw. nur im Kleingartenrecht gelten. Hierzu gehort u.a. die
Kuandigungsentschadigung nach § 11 BKleingG. Insoweit beeinflusst auch die Hohe
der Kindigungsentschadigung die sondergesetzlichen Regelungen des BKleingG.
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3. Kindigungsentschadigung
3.1  Gesetzlicher Anspruch

§ 11 BKleingG regelt den gesetzlichen Entschadigungsanspruch des Pachters bei
(vorzeitiger) Beendigung des Kleingartenpachtvertrages durch Kuindigung des
Verpachters. Diese im Ubrigen Schuldrecht unbekannte Sonderregelung erfasst nicht
die Falle, in denen der Kleingartenpachtvertrag durch Zeitablauf endet, der Pachter
selbst geklindigt oder die Kindigung des Verpachters durch schuldhaftes Verhalten
herbeigefuhrt hat (§§ 8, 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG) oder wenn die Parteien den
Kleingartenpachtvertrag einvernehmlich aufgehoben haben. In diesen Fallen
verbleibt es bei dem Wegnahmerecht des Pachters gemal § 539 Abs. 2 BGB i.V.m.
§ 581 Abs. 2 BGB § 4 Abs. 1 BKleingG.

Der gesetzliche Entschadigungsanspruch gemal® § 11 BKleingG besteht nur bei
Kdndigungen wegen

- Neuordnung der Kleingartenanlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG);

- Eigenbedarfs des Eigentumers oder seiner Haushaltsangehorigen i.S.d. § 18
Wohn- raumférderungsgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BKleingG);

- anderer wirtschaftlicher Verwertung des Kleingartengrundstiicks, soweit es
planungsrechtlich zulassig ist und der Verpachter durch die Fortsetzung des
Pachtverhaltnisses erhebliche Nachteile erleiden wirde (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BKleingG);

- Zufihrung des Kleingartengrundsticks der im Bebauungsplan bereits
festgesetzten bzw. bei entsprechender Planreife beabsichtigten Nutzung auch
schon im Aufstellungsverfahren (§ 3 Abs. 1 Nr. 5 BKleingG);

- Zufuhrung der kleingartnerisch genutzten Flachen der im
Planfeststellungsverfahren (zB. nach dem Bundesfernstrallengesetz) festge-
legten Nutzung oder den in § 1 Abs. 1 des Landbeschaffungsgesetzes
genannten Zwecken (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BKleingG).

3.2 Private Entschadigungsvereinbarungen

Die Vertragsparteien konnen aber in den von § 11 BKleingG nicht erfassten Fallen zu
Gunsten des weichenden Pachters Abldseleistungen (Entschadigungsleistungen)
vereinbaren. In der Praxis wird weitgehend so verfahren, dass bei Pachterwechsel
der Nachfolger dem weichenden Kleingartner eine Ablésesumme flr die im
Kleingarten zuruckgelassenen Anlagen und Anpflanzungen zu leisten hat. MafR3stab
und Grundlage fur diese Abldsevereinbarungen kdnnen nur die Regelungen Uber die
Klndigungsentschadigungen in § 11 BKleingG sein. Das betrifft sowohl den Umfang
als auch Hohe der Entschadigung. Die Hohe der Entschadigung stellt ein zentrales
Problem des Kleingartenwesens dar. Sie darf Zugang und Nutzung der Kleingarten
durch finanzielle schwachere Bevdlkerungsgruppen gefahrden. Sachgerecht
ausgestaltete der sozialpolitischen Funktion des Kleingartens entsprechende
Abloésevereinbarungen bzw. Regeln, die zur angemessenen Abldsesummen fuhren,
sind daher zwingend erforderlich.
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4. Umfang des Entschadigungsanspruchs nach § 11 BKleingG

Entschadigung nach § 11 BKleingG wird gewahrt fir Anpflanzungen und Anlagen,
die der Pachter in den Kleingarten eingebracht oder gegen Entgelt Gbernommen hat,
soweit diese im Rahmen der kleingartnerischen Nutzung ublich sind (Abs. 1 Satz 1).
Diese Regelung will sicherstellen, dass die Kundigungsentschadigung in einem
sachgerechten Verhaltnis zur kleingartnerischen Nutzung steht.

41 Entschadigungsfahige Gegenstande

Unter Anpflanzungen sind Dauerkulturen (z.B. Obstgehodlze und Beeren) und
einjahrige Kulturen zu verstehen, die der Gewinnung von Erzeugnissen flr den
Eigenbedarf dienen, sowie Ziergehdlze, Stauden, Rasen usw.

Anlagen i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 sind bauliche Anlagen (ortsfeste korperliche
Gegenstande), also Lauben, Gewachshauser, Wegebefestigungen, Platten und
Kantensteine, Spaliergeruste, Windschutzwande, Zaune und Pforten, Frihbeete und
sonstige Anlagen, die der Bewirtschaftung und Nutzung eines Kleingartens dienen.

Die Anpflanzungen und Anlagen missen vom Pachter eingebracht oder gegen
Entgelt Ubernommen worden sein. Der Pachter selbst muss also fur die zu
entschadigenden Gegenstande Aufwendungen erbracht haben. Ausgeschlossen von
der Entschadigung ist somit alles, was von einem Dritten, von der Gemeinde oder
vom Kleingartnerverein, gestellt worden ist oder was der Pachter vom Vorganger
unentgeltlich Gbernommen hat.

Entschadigungsfahig sind Anpflanzungen und Anlagen, soweit sie im Rahmen der
kleingartnerischen Nutzung ublich sind. Das Kriterium der Ublichkeit steht in einem
engen Zusammenhang mit der Zulassigkeit, insbesondere von Anlagen. Beide
Merkmale begrenzen die Entschadigungsfahigkeit, wobei nicht alles was zulassig ist
auch Ublich sein muss. Ublich i.S.d. § 11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG bedeutet ortstiblich,
also haufig anzutreffen in einer bestimmten Gegend, z.B. Gemeinde, Landkreis.
Hinweise auf die (Orts-) Ublichkeit ergeben sich aus den Gartenordnungen.
Kostspielige Gehdlze mit Liebhaberwert kdnnen nur mit den kleingartnerisch tblichen
Satzen bei der Entschadigung berucksichtigt werden.

4.2 Nicht und eingeschrankt entschadigungsfahige Gegenstande

Nicht entschadigungsfahig sind nach § 11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG Anlagen und
Anpflanzungen, die nicht der kleingartnerischen Nutzung dienen bzw. fur die
kleingartnerische Bewirtschaftung nicht erforderlich sind. Hierzu gehdéren zB.
GroRbaume, wie Eichen, Buchen, Birken, hochwachsende Kiefern oder
Gerateschuppen, wenn eine Laube vorhanden ist, weil diese bereits der
Aufbewahrung von Geraten dient (vgl. BVerwG DOV 1984, 855).

Gartenlauben sind nur nach Maligabe des § 3 Abs. 2 BKleingG entschadigungsfahig,
d.h. also mit einer Grundfliche von hdchstens 24 m?, in einfacher Ausfiihrung, die
nach Ausstattung und Einrichtung nicht zum dauernden Wohnen geeignet sind.
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Das gilt auch flr bestandsgeschitzte Lauben und sonstige Bestandsschutz
geniellende Anlagen. Denn der Bestandsschutz begrindet keinen Uber die
gesetzlich geregelte Kindigungsentschadigung nach § 11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG
hinausgehenden Anspruch auf eine zusatzliche Entschadigung.

4.3 Inhalt und Wirkung des Bestandsschutzes im Rahmen der
Kiindigungsentschadigung

Der Bestandsschutz ist verfassungsrechtlich eine Rechtsposition, die aus
rechtmalliger Eigentumsausibung erwachst. Das hat zur Folge, dass das
rechtmalig geschaffene Bauwerk und seine Nutzung sich in ihrer bisherigen
Funktion behaupten und sich damit auch gegen neues entgegenstehendes
Gesetzesrecht durchsetzen konnen. Geschutzt wird danach die rechtmaRig
errichtete vorhandene Baulichkeit in ihrer bisherigen Funktion.

Der Bestandsschutz gewahrleistet somit die Erhaltung und die weitere — so bisher
rechtmallig gewesene — Nutzung der baulichen Anlage. Er umfasst also das Recht,
die zur Sicherung des Bestandes und zur FortfUhrung der Nutzung erforderlichen
Erhaltungsarbeiten, Instandsetzungs- und Renovierungsmafinahmen durchzufihren.
Im Ergebnis ist der Bestandsschutz daher nichts anderes als ein Schutz der
Bestandsnutzung. Seinem Wesen nach ist der Bestandsschutz gegen ein
behdrdliches Beseitigungsverlangen gerichtet, d.h. ein Schutz dagegen, dass die
zustandige Behorde die formelle lllegalitat oder eine nachfolgende materielle
lllegalitat der baulichen Anlage zum Anlass nimmt, die Beseitigung des Vorhabens
zu verlangen.

Das BKleingG enthalt in § 18 Abs. 1 eine bestandsschutzrechtliche Regelung flr
rechtmaRig errichtete Lauben, die die gesetzlich zuldssige Grundflache von 24 m?
uberschreiten. Diese Bestimmung gilt fur die alten Lander. Die Vorschrift des § 20a
Nr. 7 Satz 1 BKleingG enthalt eine entsprechende Regelung fur die neuen Lander.
Sie reicht allerdings weiter als § 18 Abs. 1 BKleingG. Denn sie erfasst auch
rechtmallig errichtete andere der kleingartnerischen Nutzung dienende baulichen
Anlagen. Zu diesen anderen baulichen Anlagen gehoren z.B. von der Gartenlaube
isoliert rechtmafig aufgestellte Gerateschuppen.

Die Regelungen in den §§ 18 Abs. 1 und 20 Nr. 7 BKleingG sollen sicherstellen, dass
zur Wahrung des Vertrauensschutzes nach friherem Recht materiell-rechtlich
zulassige Lauben in dem alten Umfang unverandert genutzt werden kénnen. Der
Bestandsschutz ist daher nur ein Schutz der Nutzung des vorhandenen Bestandes,
mehr nicht.

Mit der Beendigung des Kleingartenpachtvertrages durch den weichenden Pachter
ist der Bestandsschutz nicht erloschen. Der Bestandsschutz einer baulichen Anlage
geht — soweit die Bausubstanz nicht betroffen ist - erst mit der endgultigen Aufgabe
der bestandsgeschutzten Nutzung verloren. Er wirkt also nach, auch wenn die
Nutzung der Gartenlaube durch die Vertragsbeendigung (vorerst) aufgegeben ist.
Voraussetzung der Nachwirkung des Bestandsschutzes ist, dass die Laube mit dem
zwischen den Parteien vereinbarten Ziel ihrer Ubernahme durch den nachfolgenden
Pachter im Kleingarten verblieben ist. Der Bestandsschutz lauft zwar ,leer”, solange
ein Nachfolgervertrag noch aussteht, weil eine geschitzte Nutzung noch nicht
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ausgeubt wird. Auf den unveranderlichen baulichen Zustand der Gartenlaube kommt
es in diesem Zusammenhang nicht an. Entscheidend ist aber, dass die
Wiederaufnahme der kleingartnerischen Nutzung einschlie3lich der Laubennutzung
nach auf’en erkennbar beabsichtigt ist, etwa durch Angebote an (potentielle
Bewerber) oder in sonstiger Weise. Denn die bestandsgeschutzte Nutzung wird mit
dem Abschluss eines neuen Kleingartenpachtvertrages und Ubernahme der Laube
fortgesetzt, mit allen sich aus dem Bestandsschutz ergebenden Rechten und
Pflichten des Pachternachfolgers und Eigentimers der Gartenlaube.

Beim Pachterwechsel tritt also nur eine voribergehende Unterbrechung der Nutzung
der Laube ein. Die Unterbrechung endet mit dem Abschluss des
Kleingartenpachtvertrages mit dem neuen Pachter und der Ubernahme der
Gartenlaube.

Der Bestandsschutz hat — wie dargelegt — Auswirkungen auf die Nutzung. Er stellt
ihre rechtmalige Fortsetzung sicher, auch wenn bei Unterbrechungen, die durch
einen Pachterwechsel bedingt sind. Er hat aber keine Auswirkungen auf die
Kuandigungsentschadigung nach § 11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG.

Flr bestandsgeschuitzte Wohnlauben gelten die gleichen Grundsatze. Erganzend ist
noch hinzuzufliigen, dass die rechtmallige Wohnnutzung der Gartenlaube mit der
Beendigung des Kleingartenpachtvertrages endet, weil nach § 18 Abs. 2 Satz 1 und
§ 20 a Nr. 8 Satz 1 BKleingG das Wohnnutzungsrecht subjektgebunden, d.h. eine
,Befugnis des Kleingartners® zur Wohnungsnutzung ist. Ein neues Wohnnutzungs-
recht musste vertraglich neu begriindet werden. Eine solche Vereinbarung wirde
jedoch gegen das BKleingG verstolden, weil die kleingartnerische Nutzung die
Wohnnutzung ausschliel3t, wie sich aus § 1 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BKleingG ergibt.

4.4 Angemessenheit der Entschadigung

Der Pachter hat nur einen Anspruch auf eine angemessene Entschadigung. Die
Entschadigung muss also in einem sachgerechten Verhaltnis zur kleingartnerischen
Nutzung stehen. Angemessen ist die Entschadigung dann, wenn sie unter
Zugrundelegung des kleingartnerischen Wertes der entschadigungsfahigen Gegen-
stande das Ergebnis einer gerechten Abwagung der Interessen Entscha-
digungsverpflichteten und des Pachters unter Berucksichtigung der sozial-politischen
Funktion des Kleingartens ist. Das kann im Ergebnis dazu fuhren, dass uUber eine
bestimmte Summe hinaus eine Entschadigung nicht mehr in Betracht kommt.
Insoweit begrenzt die sozialpolitische Funktion des Kleingartens, die ein Element der
verfassungsrechtlichen Legitimierung des BKleingG als Sonderrecht ist, die Héhe der
Kuandigungsentschadigung.

Sinn und Zweck der Regelung des § 11 ist es u.a. die sozialpolitische Funktion des
Kleingartens sicherzustellen. Der Zugang zum Kleingarten soll auch fur wirtschaftlich
schwachere Bevolkerungsschichten offen stehen. Das BKleingG hat mit dieser
Regelung eine in der Praxis bewahrte Ubung aufgegriffen und gesetzlich abge-
sichert. Insoweit erweist sich die sozial-politische Funktion des Kleingartens als eine
Bindung und Begrenzung der Hohe der Entschadigung.
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Bei der Festsetzung der Hohe der Entschadigung ist auch zu beachten, dass der
Kleingarten ein Nutz- und Erholungsgarten ist, dass also die Erzeugung von
Gartenbauerzeugnissen, hierzu gehort vor allem der Anbau von Obst und Gemiuise,
ein notwendiger Bestandteil der kleingartnerischen Nutzung ist, fur den ein Teil der
Gartenflache verwendet werden muss. Das kann im Einzelfall dazu fihren, dass die
Entschadigung gegen Null tendiert, z.B. wenn die gesamte Flache aus
Rasenbewuchs und Ziergehdlzen besteht. Andererseits kdnnen zu viele Obstbaume
und Beerenstraucher eine Minderung der Entschadigung bewirken, wenn sie unter
Nichtbeachtung gartnerischer Regeln angepflanzt worden sind. Anpflanzungen, die
etwa durch schlechte Pflege abgangig sind, bleiben ohnehin bei der Entschadigung
aulder Betracht.

Die gleichen Grundsatze gelten auch fiur die Entschadigung von Anlagen. Malstab
und Entschadigungsvoraussetzung ist immer die kleingartnerische Nutzung.
Anlagen, die Uber das hinausgehen, was bei kleingartnerischen Nutzung dient sind
nach § 11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG bei der Kindigungsentschadigung nicht zu
bertcksichtigen.

5. Wertermittlung
5.1  Kleingartenrechtliche Grundlagen der Wertermittlung

Das BKleingG enthalt keine Regelungen daruber, auf welche Art und Weise der Wert
der Anpflanzungen und Anlagen in Kleingarten zu ermitteln ist. Aus dem Erfordernis
der Angemessenheit der Entschadigung ergibt sich aber, dass die Entschadigung in
einem sachgerechten Verhaltnis zur kleingartnerischen Nutzung stehen und dieser
Nutzungsart entsprechen muss. Maligebend ist der ,kleingartnerische Wert® und
nicht ein unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten ermittelte Wert der
Anpflanzungen und Anlagen.

Auszugehen ist von den allgemeinen Grundsatzen der Wertermittlung (s. Nr. 1) und
dem in § 11 Satz 1 BKleingG verankerten Grundsatz der angemessenen Entschadi-
gung. Angemessen ist der Wert der entschadigungsfahigen Anlagen und
Anpflanzungen, der der sozialen Funktion des Kleingartens entspricht.

5.2 Wertermittlungsvorschriften

Bei der Wertermittlung ist zurickzugreifen auf die Grundsatze und Regelungen der
Wertermittlungsverordnung vom 6.12.1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt geandert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.8.1997 (BGBI. | S. 2081,2110)
sowie auf die Wertermittlungs-Richtlinien (WertR) i.d.F. vom 11.7.1991 (Beil. BAnz.
182a, geandert durch RdErl. des BliBau v. 2.9.1998 (BAnz. Nr. 170). Die
Wertermittlungsverordnung (WertVO) ,bietet® drei Ermittlungsmethoden an: das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Far die Ermittlung des Wertes von Anpflanzungen und Anlagen in Kleingarten kommt
als Ermittlungsmethode nur das Sachwertverfahren in Betracht. Die anderen
Wertermittlungsverfahren, das Vergleichswert- und das Ertragswertverfahren, sind
fur die Wertermittlung der Anpflanzungen und Anlagen in Kleingarten ungeeignet.
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Beim Sachwertverfahren wird der Wert eines Objekts anhand durchschnittlicher oder
gewohnlicher  Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) ermittelt und um
Abschlage wegen Alters, wegen wirtschaftlicher und technischer Mangel bereinigt.
Insoweit wird von ,ldealwerten® ausgegangen, die aber nur dann eingesetzt werden
kébnnen, wenn es sich um einen fachlich und gestalterisch einwandfreien
Bewertungsgegenstand handelt, z.B. um einen Obstbaum, bei dem der Standort, die
Sorte und der Pflanzabstand richtig gewahlt wurden und der gut gepflegt ist. Der zu
bewertenden Gegenstand wird somit seinem Zustand entsprechend mit einem
Betrag zu bewerten sein, der zwischen dem ,ldealwert” und ,Null“ liegt. Dabei wird zu
beachten sein, dass die Herstellung von Kulturen erst abgeschlossen ist, wenn
Obstgehdlze das Vollertragsstadium erreicht haben und Ziergehdlze ihre Funktion
voll erfullen. Nach abgeschlossener Herstellung sind Wertminderungen zu
bertcksichtigen.

5.3 Sachwert fiir Anpflanzungen

Der Sachwert fur Anpflanzungen umfasst den Herstellungswert fur Jungpflanzen.
Das sind die Kosten der Pflanzware, die Boden- und Pflanzvorbereitungen, der
Erhaltungsaufwand (Pflege). Abhangig von der Lebensdauer wird ab einem
bestimmten Zeitpunkt eine Altersabschreibung anzusetzen sein. Die gleichen
Grundsatze finden auch auf die Sachwertermittlung fur Zierpflanzen Anwendung.

Hierbei ist jedoch zu berucksichtigen, dass ein Teil des Kleingartens von Gesetzes
wegen zwingend dem Obst- und Gemuseanbau dienen muss. Das bedeutet, dass
bei der Bemessung der Kundigungsentschadigung hochstens ein Drittel der
Gartenflache fur den Zierpflanzenanbau bertcksichtigungsfahig ist. Kleingarten sind
keine Ziergarten. Auch kostspielige Geholze mit Liebhaberwerten kdnnen nur mit
den kleingartnerisch Ublichen Werten bewertet werden. Wertmindernd sind dabei zu
berucksichtigen z.B. zu geringe Pflanzabstande, Pflegerickstand bzw. Vernach-
lassigung der Anpflanzungen.

5.4 Sachwert baulicher Anlagen

Bei der Ermittlung des Sachwerts baulicher Anlagen in Kleingarten ist der Zeitwert zu
ermitteln, d.h. also der Herstellungswert der Anlagen unter Bericksichtigung ihres
Alters sowie der Baumangel und Bauschaden. Zum Herstellungswert gehoren die
gewohnlichen Herstellungskosten ggf. Baunebenkosten, wie z.B. Planungs-,
Prufungs- und Genehmigungskosten. Die normalen Herstellungskosten kdnnen nach
Erfahrungswerten angesetzt werden ggf. mit Hilfe von Baupreisindizess auf die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umgerechnet werden.

6. Entschadigungsrichtlinien
6.1 Rechtswirkungen der Bewertungsregeln
In der Praxis gibt es zahlreiche Richtlinien flr die Bewertung von Kleingarten, in

denen konkrete Entschadigungssummen fur Anpflanzungen und Anlagen genannt
werden. Diese Entschadigungsrichtlinien haben sich bewahrt und in zahlreichen
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Fallen eine unkomplizierte und rasche Erledigung der Entschadigung ermoglicht,
auch weil sie fur den Entschadigungsberechtigten ,durchsichtig® sind. Es ist
bezeichnend, dass Rechtstreitigkeiten vor ordentlichen Gerichten wegen Entschadi-
gungszahlungen aulRerordentlich selten sind.

§ 11 Abs. 1 Satz 2 nimmt auf diese Richtlinien Bezug und will sie fur die Falle der
gesetzlich geregelten Kundigungsentschadigung nutzbar machen. Danach sind
vorhandene Entschadigungsrichtlinien bei der Bemessung der Entschadigung
zugrunde zu legen, wenn sie entweder von den Landern aufgestellt oder von einer
Kleingartnerorganisation beschlossen und durch die zustandige Behorde genehmigt
worden sind. Liegen solche Richtlinien vor, so sind diese maligebend fir die
Ermittlung der Entschadigung.

Die gesetzliche Zielsetzung, die Anpachtung von Kleingarten auch minderbemittelten
Bevolkerungsschichten zu erméglichen, durfen durch Entschadigungsrichtlinien nicht
unterlaufen werden. Die Entschadigungsrichtlinien durfen daher im Ergebnis nicht zu
Entschadigungssummen fiuhren, die sozial schwacheren Teilen der Bevdlkerung
dadurch den Zugang zum Kleingarten versperren. Es ist darauf zu achten, dass
Entschadigungsrichtlinien den sozialen Charakter des Kleingartenwesens nicht
gefahrden. Die Entschadigung auf der Grundlage der Richtlinien muss sicherstellen,
dass die rechtliche Privilegierung von Kleingarten auch verfassungsrechtlich Bestand
hat. Richtlinien, die den gesetzlichen Vorgaben insoweit widersprechen, sind
unwirksam und kénnen der Entschadigungsbewertung nicht zugrunde gelegt werden.

6.2 Anforderungen an Wertermittlungsrichtlinien

Entschadigungsfahig (nach den Richtlinien) dirfen nur einfache Lauben sein.
Lauben, die groRer und aufwendiger errichtet wurden, duarfen nur wie einfache
Lauben in der gesetzlich zulassigen Grof3e und Ausstattung bewertet werden,
unabhangig davon, ob sie Bestandsschutz genielden oder nicht. Das gilt auch in den
Fallen, in denen hochwertige und teure Laubentypen zugelassen worden sind. Denn
die Laube darf den sozialen Charakter des Kleingartens nicht in Frage stellen.

Um eine Bewertung nach Maligabe der sozialpolitischen Funktion des Kleingartens
und der daraus sich ergebenden verfassungsrechtlichen Legitimierung des
Kleingartenrechts als Sonderrecht sicherzustellen, empfiehlt es sich, darauf
hinzuwirken, dass bereits in den Satzungen oder Pachtvertragen entsprechend klare
Regelungen getroffen werden im Hinblick auf (mdgliche) kiinftige Entschadigungen,
damit Erwartungen der Pachter und Eigentumer der entschadigungsfahigen
Gegenstande spater nicht enttduscht werden mussen.

Fir die Ermittlung einer angemessenen Entschadigung sind in den
Entschadigungsrichtlinien folgende Eckpfeiler zu beachten:

- Kleingarten haben keinen Marktwert,
- sind durch das BKleingG privilegierte Pachtgarten,
- die der kleingartnerischen Nutzung dienen.
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7. Beriicksichtigung der Grundsatze der Enteignungsentschadigung

Die Vorschrift des § 11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG gilt auch in den Fallen, in denen das
Kleingartenpachtverhaltnis gekundigt worden ist, weil das Grundstuck durch
Planungsakte oder durch das Landbeschaffungsgesetz einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden soll (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und 6 BKleingG). Es handelt sich also um
Klndigungsfalle, in denen auch eine Enteignung zulassig ware. § 11 Abs. 1 Satz 3
BKleingG bestimmt daher, dass bei einer Kindigung aus diesen Grunden auch die
fur die Enteignungsentschadigung geltenden Grundsatze zu beachten sind. Das sind
insbesondere die Entschadigung (nur) gesicherter Rechtspositionen nach
Verkehrswert unter Berlcksichtigung des Vorteilsausgleichs und des Zustandes des
Enteignungsobjekts im Zeitpunkt der Wertermittlung.

Enteignungsobjekt ist das Pachtrecht. Der Umfang dieses Rechtsverlustes ist nach
objektiven Malstaben festzulegen. Der objektive Wert des Pachtrechts ist der Wert
fur ,jedermann®. Das ist der Wert der im Kleingarten zurickgelassenen Sachwerte,
d.h. der Anpflanzungen und Anlagen, soweit sie im Rahmen der kleingartnerischen
Nutzung Ublich sind. Fur die Wertermittlung kommt wie bei der Kundigungs-
entschadigung nur das Sachwertverfahren in Betracht. Wegen der im Kleingarten-
recht geltenden Pachtpreisbindung kommt insoweit ein weiterer entschadigungs-
pflichtiger Nachteil nicht in Betracht. Denn mit der ersparten Pacht fir den
entzogenen Kleingarten kann ein anderes Objekt angepachtet werden, sofern
entsprechende Angebote vorliegen.

Der Vorteilsausgleich ist ein das Schadensersatz- und das Entschadigungsrecht
beherrschender Grundsatz. Der Betroffene soll fur die durch die Enteignung
erlittenen Nachteile Ausgleich erhalten. Vermodgensvorteile, die ihm mit der
Enteignung zuflieRen, sind auf die Entschadigung anzurechnen. Der Betroffene soll
nicht mehr und nicht weniger erhalten als er ohne den Eingriff hatte. Ein
Vorteilsausgleich kommt zB. in Betracht, in den Fallen, in denen die Gemeinde oder
der Planungstrager fur die in Anspruch genommene Kleingartenanlage (oder Teile
davon), eine neue Kleingartenanlage errichtet hat, die Einzelparzellen den durch die
Klndigung betroffenen Pachtern anbietet mit zB. bereits errichteten Lauben oder
fertig gestellten Bodenplatten fur die Lauben oder sonstigen Vorteilen gegenuber den
entzogenen Parzellen.

Im Entschadigungsrecht ist fir die Bemessung der Entschadigung der Zeitpunkt
malgebend, im dem udber den Enteignungsantrag entschieden wird. Bei
Kidndigungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 und 6 BKleingG ist der Zeitpunkt des
Wirksamwerdens der Kiundigung mafigeblich. Auf diesen Zeitpunkt ist die Hohe der
Entschadigungsleistung abzustellen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Kindigungsentschadigung nach §
11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG und die Enteignungsentschadigung nach den §§ 93 ff
BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 Satz 3 BKleingG in aller Regel einander entsprechen. Die
Vorschrift des § 11 Abs. 3 BKleingG soll (mehr klarstellend) der Gleichbehandlung
bei der Entschadigungsarten dienen. Beide Entschadigungsarten stellen einen
materiellen Ausgleich fur VermogenseinbulRen dar, die dem Betroffenen durch die
Verwirklichung von Planungen auferlegt werden. Dabei kommt es nicht darauf an, ob
der Vollzug der Planungen durch Kundigung oder Enteignung realisiert wird.
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8. Entschadigungsverpflichteter

Zur Entschadigung verpflichtet ist der Verpachter, wenn Kleingartenpachtvertrage
wegen

- Neuordnung einer Kleingartenanlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG),

- Eigenbedarfs des Eigentimers (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BKleingG) oder

- anderer wirtschaftlicher Verwertung des Kleingartenlandes
gekundigt werden.

Bei Klindigungen wegen Umwidmung der Bodennutzung, also bei Kindigungen zum
Zwecke der Verwirklichung des Bebauungsplans oder der Planfeststellung ist
derjenige zur Entschadigung verpflichtet, der die (geklndigte) Flache in Anspruch
nimmt. Das kann der Verpachter sein, aber auch ein anderer Begunstigter. Wird
Kleingartenland nach abgeschlossener Planfeststellung gekindigt, so ist der
Fachplanungstrager zur Entschadigung verpflichtet. In den Fallen der Kindigung
nach Maligabe des Landbeschaffungsgesetzes (§ 9 Abs. 1 Abs. 1 Nr. 6 b BKleingG)
ist der Bund der Begunstigte und somit entschadigungspflichtig.

9. Falligkeit und Verjahrung des Entschadigungsanspruchs
9.1. Falligkeit

Nach § 11 Abs. 3 ist der Entschadigungsanspruch fallig, sobald das Pachtverhaltnis
beendet und der Kleingarten gerdumt ist. Das Pachtverhaltnis ist beendet, wenn die
Klndigung wirksam geworden ist. Wirksam und damit bindend wird die Kiindigung zu
dem Zeitpunkt, in dem sie dem Vertragspartner zugeht (§ 130 BGB). Das ist dann
der Fall, wenn die Kindigung derart in den Verfigungsbereich der anderen Seite
gelangt, dass diese unter normalen Verhaltnissen von ihr Kenntnis nehmen konnte
und die Kenntnisnahme von ihr auch erwartet werden durfte. In den
Verfugungsbereich des Kundigungsempfangers ist das Kiundigungsschreiben auf
jeden Fall gelangt, wenn sich der Brief in seinem Briefkasten befindet. Der Beweis fur
den Zugang der Kundigung obliegt dem Verpachter, der gekundigt hat. Einen Beweis
des ersten Anscheins gibt es insoweit nicht. Die Ubergabe eines Schreibens an die
Post begrundet keinen Anscheinsbeweis. Der Beweis kann durch eingeschriebenen
Brief mit Rlckschein erbracht werden. Der Zugang kann aber auch durch die
Zustellung ersetzt werden.

Geraumt ist der Kleingarten, wenn er freigemacht von den Sachen des Kleingartners
bzw. wenn diese dem Verpachter vereinbarungsgemald Ubergeben worden sind und
der Besitz aufgegeben worden ist, z.B. durch Ubergabe der Schlissel fir das
Gartentor.

Wird bei gestuften Pachtvertragen der Zwischenpachtvertrag nach § 9 Abs. 1 Nr. 2
bis 6 BKleingG gekundigt, dann schlagt diese Kundigung gegenuber dem
Kleingartner durch. Mit dem Wirksamwerden der Kindigung entfallt nicht nur das
Besitzrecht des Zwischenpachters an den von der Kindigung betroffenen Flachen,
sondern auch das Besitzrecht der einzelnen Kleingartner an den von der Kiindigung
raumlich erfassten Einzelparzellen, ohne dass es (auch) einer Kundigung der
zwischen ihnen und dem Zwischenpachter bestehenden Pachtvertrage bedarf. Denn
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§ 10 Abs. 3 BKleingG, wonach bei Beendigung eines Zwischenpachtvertrages durch
eine Kundigung des Verpachters dieser in die Vertrage des Zwischenpachters mit
den Kleingartner Eintritt, betrifft nur Kiindigungen nach § 10 Abs. 1 BKleingG, d.h.
also bei Duldung von Pflichtverletzungen der Kleingartner durch den
Zwischenpachter sowie im Falle der Aberkennung der kleingartnerischen
Gemeinnutzigkeit. Dies hat zur Folge, dass dann wenn bei (mehrfach) gestuften
Pachtverhaltnissen der Zwischenpachtvertrag durch eine Kindigung des
Hauptverpachters nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BKleingG beendet wird, der
Kleingartner die von ihm genutzte Kleingartenparzelle nach § 4 Abs. 1 BKleingG
i.V.m. § 581 Abs. 2 BGB, und § 546 Abs. 2 BGB n.F. unmittelbar an den
Hauptverpachter herauszugeben hat.

Mit dem Eintritt der Falligkeit beginnt der Lauf der Verjahrungsfrist.

9.2. Verjahrung

Grundsatzlich sind nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung die mit der
Beendigung eines Pachtverhaltnisses verbundenen Anspriche einer beschleunigten
Klarstellung zuzufihren. Das bedeutet, dass der Anwendungsbereich der kurzen
Verjahrungsfrist von 6 Monaten nach § 548 Abs. 1 und Abs. 2 BGB n.F.
grundsatzlich weit zu fassen ist.

Trotz seines grundsatzlich weiten Anwendungsbereichs kann § 548 Abs. 2 BGB n.F.
(§ 558 BGB a.F.) nicht auf den Entschadigungsanspruch nach § 11 Abs. 1 Satz 1
BKleingG erstreckt werden, weil dieser Anspruch eine derartige Nahe zum o6ffentlich-
rechtlichen Enteignungsentschadigungsanspruch aufweist, dass die Anwendung der
fur Anspriche auf Entschadigung aus Enteignung geltenden (allgemeinen)
Verjahrungsfrist gerechtfertigt ist (BGH, NJW — RR 2002 S. 1203 f). Mit dieser
Entscheidung ist die in der Praxis haufiger aufgetretene Zweifelsfrage, ob auf den
Kuandigungsentschadigungsanspruch die kurze Verjahrungsfrist von sechs Monaten
anzuwenden ist oder die regelmafige Verjahrungsfrist, von drei Jahren (friher 30
Jahre) gelost (§ 195 BGB).

10. Entschadigung bei Aufhebung von Kleingartenpachtvertragen

Im Rahmen stadtebaulicher Malnhahmen nach dem BauGB, und zwar der Sanierung
in formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§§ 136 ff BauGB), der Entwicklung im
stadtebaulichen Entwicklungsbereich (§§ 165 ff BauGB) oder im Hinblick auf das
Baugebot (§ 176 BauGB) kann die Gemeinde zur Verwirklichung der Ziele und
Zwecke dieser Mallnahmen Kleingartenpachtverhaltnisse auf Antrag des
Eigentimers aufheben. § 185 Abs. 1 Satz 1 BauGB begrundet hierfur einen
Rechtsanspruch auf angemessene Entschadigung in Geld. Anwendungs-
voraussetzung ist die hoheitliche Aufhebung des Vertragsverhaltnisses. Auf
vertragsgemalie Beendigung findet § 185 BauGB demgegeniber keine Anwendung.
Die Entschadigung nach § 185 BauGB ist eine enteignungsrechtliche Entschadigung.
Sie ist zu gewahren, wenn durch die vorzeitige Beendigung des Rechtsverhaltnisses
Vermogensnachteile entstehen.
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Zur Entschadigung ist die Gemeinde verpflichtet (§ 185 Abs. 2 Satz 1 BauGB.
Kommt eine Einigung Uber die Entschadigung nicht zustande, so entscheidet die
hohere Verwaltungsbehorde.

Die Vorschrift des § 185 Abs. 3 BauGB enthadlt eine Sonderregelung fur
kleingartnerisch genutztes Land. Sie erfasst nur Kleingarten i.S.d. BKleingG, d.h.
also kleingartnerisch genutzte Flachen innerhalb von Kleingartenanlagen. § 185 Abs.
3 BauGB ist aus dem Stadtebauférderungsgesetz — StBauFG - vom 27.7.1971
(BGBI. 1 S. 1125) und den dort in Anlehnung an damals fir Kleingarten geltende
Schutzbestimmungen in das BauGB eingefligt worden. Nach dem das frihere
Kleingartenrecht durch das BKleingG ersetzt worden ist, fallen unter § 185 Abs. 3
BauGB nur die dem Schutz des BKleingG unterliegenden Kleingarten. Diese
Vorschrift setzt nicht voraus, dass es sich um Dauerkleingarten handelt.

Wird ein Kleingartenpachtvertrag aufgehoben, so ist die Gemeinde verpflichtet, eine
angemessene Entschadigung in Geld zu leisten. AuRer der Entschadigung in Geld ist
die Gemeinde auch zur Bereitstellung oder Beschaffung von Ersatzland verpflichtet.
Bei der Entschadigung in Geld ist die Bereitstellung oder Beschaffung des
Ersatzlandes allerdings angemessen zu berucksichtigen. Die hohere Verwaltungs-
behdérde kann die Gemeinde von der Verpflichtung zur Bereitstellung oder
Beschaffung von Ersatzland befreien, wenn die Gemeinde nachweist, dass sie zur
Erflllung aulderstande ist.
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Empfehlungen des Bundesverbandes zur
Wertermittlung

Jurgen Sheldon
Bremerhaven
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Empfehlungen des Bundesverbandes zur Wertermittlung

- Neue Wertermittlungsrichtlinien gegen den erschwerten Zugang sozial
schwacher Bevolkerungskreise zum Kleingarten

- nur Gegenstande bewerten, die der kleingartnerischen Nutzung dienen
- bei Pflanzen den Anschaffungswert einsetzen

- Entschadigung fur Schatzer nicht an der Ablésesumme ausrichten

- Ablosung der Wertermittlungsrichtlinien vom Bauindex?

- Sozial und Okologisch vertragliche Umgestaltung der Entschadigungs-
richtlinien

- Privilegierung sozial schwacher Bevdlkerungskreise bei der Kleingarten-
vergabe

- Unterbindung jeglichen privat geregelten Nutzerwechsels
- Abbau Uberzogener Standards bei der Laubenerstellung

- Nichtheranziehung der Laube als verwertbares Vermdgen gemall §§ 88, 89
BSHG

- Sozial vertragliche Staffelung der Vereinsbeitrage

Teilweise wurden Ergebnisse aus der Studie des Instituts fur Stadtebau,
Bodenordnung und Kulturtechnik der Universitat Bonn, Prof. Dr. Ing. Herbert Strack
(Auftraggeber Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau) mit
herangezogen.

Hier: ,Die soziale Bedeutung des Kleingartenwesens”

Begrindet aus seiner sozialpolitischen Bedeutung liegt ein besonderes Aufgabenfeld
des Kleingartenwesens in seiner Zuganglichkeit und Nutzung durch sozial
schwachere Bevolkerungsgruppen. Die notwendigen Kosten fiir die Ubernahme und
Unterhaltung eines Kleingartens bekommen hiermit eine besondere Bedeutung.

Bei der Entscheidung, einen Kleingarten zu pachten, stellt die Hohe der
Ablésesumme ein entscheidendes Kriterium dar. Zur Vermeidung von Problemen
und Streitigkeiten bei der Festlegung des Betrages der Ablésesumme liegen deshalb
allen Kleingartenorganisationen feste Entschadigungsrichtlinien vor, nach denen eine
unabhangige Wertermittlung des Gartens zu erfolgen hat, die weiterfuhrend auch als
Obergrenze flur die Ablésesumme verstanden wird. Geschatzt wird der Entschadi-
gungswert fur den Aufwuchs, die Einrichtung und die Laube innerhalb des
Kleingartens. Nach der Ermittlung des Institutes stellt die zeitliche Entwicklung der
Hohe der durchschnittlichen Ablosesummen der Anlagen je nach Grof3stadten und in
Klein- und Mittelstadten in den 80er Jahren ein konstantes Niveau dar.
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Seit Beginn der 90er Jahre ist jedoch eine Steigerung der Summen zu verzeichnen.
Besonders beachtenswert ist die Entwicklung in den neuen Landern. In
Grol3stadtanlagen sind seit Mitte der 90er Jahre stark aufwarts steigende Tendenzen
zu verzeichnen, die sich im Durchschnitt bei 4.500,- Euro bewegen, wobei in den
Klein- und Mittelstadten aufgrund der unterschiedlichen Nachfrage ein Abwartstrend
zu verzeichnen ist. Die Ablosesumme stellt fur finanziell schwache Bevolkerungs-
gruppen eine erhebliche Investition dar.

Dies durfte als bedenklich gelten fur die verfassungsrechtliche Grundlage des
gesetzlichen Schutzes des Kleingartenwesens.

Grinde fur die hohen Ablosesummen sind auf verschiedene Faktoren
zuruckzufihren:

e Bundesweit wurden seit 1989 bei etwa 75 % aller Gartenibernahmen die Lauben
mit Gbernommen. Nach den Ergebnissen der Befragung stellt aber die Bauweise
und Ausstattung der Laube den preisbestimmenden Faktor fur die Hohe der
Ablésesumme dar.

e Die Bestimmung des Schatzwertes fur die Abléosesumme anhand der
Entschadigungsrichtlinien der Landesverbande zeigt sich derzeit als weiteres
Problem. Die Hohe der Entschadigungssumme resultiert dabei vor allem aus der
Anknipfung der Richtlinien an den Bauindex und aus der Einrechnung
aufwendiger Ausstattungsstandards der Lauben. (E-Anschluss, Wasseranschluss
in der Laube).

Alternativ: Dortmunder Losung nach einer Liste die fortzuschreiben ist, nach
echten Baumarktpreisen (wie Holz, Beton, Steine etc.)

e Ein grundsatzliches Problem liegt mancherorts darin, dass schon die Erstellung
vieler von der Stadt vorgeschriebenen Laubentypen tber 5.000,-- Euro kosten.
(Typenkatalog Uberarbeiten, Baugenehmigung?, Bremen Freistellungsverord-
nung)

e Der Schatzpreis gilt zwar als absolute Obergrenze der Ablésesumme; aus Sicht
der Kleingartnervereine besteht jedoch haufig keine Kontrolle dartber, ob nicht
weitergehende Absprachen zwischen alten und neuen Besitzern erfolgen.
Daruber hinaus wird in einer Anzahl von Fallen der Verein erst dann tatig, wenn
der Pachter selbst keinen Nachfolger gefunden hat. Durch die Preisbildung uber
Angebot und Nachfrage kénnen sich aber erheblich hdéhere Ablésebetrage
ergeben.

e Hohere Abldsesummen treten in den neuen Landern bei Kleingarten mit Lauben
aus den 80er Jahren auf, die in der Regel mit einem aufwendigeren
Ausstattungsstandard erstellt wurden und heute Bestandsschutz genief3en
(Bauweise in der Regel aus Stein, haufig unterkellert, mit Klichenzeile und/oder
Dusche).

e Hohere Entschadigungssummen konnen auch dadurch zustande kommen, dass
die Schatzer aus dem gleichen Verein kommen und mancherorts statt eines
Festbetrages anteilsmalig an der Schatzsumme beteiligt werden.
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Prozentlosung? Oder Ehrenamt mit Aufwandsentschadigung

Ausgehend von diesen Ursachen konnten Losungsmdoglichkeiten fir eine
Reduzierung der Ablésesumme flr die Kleingarten in den folgenden Bereichen
gefunden werden:

Organisation der Gartenubernahme

Angesichts der wesentlichen Bedeutung der Belegung der Kleingarten durch sozial
schwachere Bevolkerungsgruppen stellt die Kontrolle der Weitergabe der Garten
durch Kleingartnervereine, Stadt- oder Bezirksverbande ein wesentliches
Steuerungsinstrument dar. So kann in den Raumen mit weiterhin hoher Nachfrage
nach Kleingarten verhindert werden, dass es mittelfristig zu einer Auflésung des
sozialen Charakters des Kleingartenwesens kommt.

Bestimmung des Schatzwertes

Die Hohe des Betrages der Ablésesumme wird hauptsachlich durch die
Entschadigungsrichtlinien bestimmt. Mdglichkeiten der Nutzung dieser Richtlinien als
Steuerungsinstrument zur sozialvertraglichen Gestaltung der Ablésesummen liegen
in den Bestimmungen Uber

e den Umfang der Einrichtungen, die in die Schatzung als Entschadigungswerte
eingerechnet werden,

e die Hohe der entsprechenden Entschadigungswerte,

e die altersbedingte Wertminderung der Laube.

Der Bundesverband kann seinen Mitgliedsverbanden zur Wertermittiung nur
Empfehlungen aussprechen, die durch regionale Besonderheiten erganzt werden
konnen.

Einig ist man sich dariber, dass es Sache der Landesverbande bzw. ihrer
Zwischenverpachter sein muss, konkrete Richtlinien zur Findung einer angemes-
senen Entschadigung aufzustellen.

Einigkeit besteht auch daruber, dass diese Richtlinien nur bei Pachterwechsel zur
Regelung privatrechtlicher Eigentumsfragen Anwendung finden sollen.

Grundsatz muss bleiben, dass die Schichten der Bevolkerung, zu deren Gunsten das
Verflgungsrecht der Eigentimer von Flachen (durch das Bundeskleingartengesetz —
Pachtzinsbindung, Kundigungsschutz und Art. 14, Abs. 2 GG -) gesetzlich
eingeschrankt ist, auch kinftig in der Lage sein missen, eine Kleingartenparzelle
anzupachten, um so ihre allgemeinen Lebensverhaltnisse zu verbessern und ihren
Beitrag fiir die Allgemeinheit mit der Pflege des der Offentlichkeit zugénglichen
Gruns zu erbringen. Daran hindert diese in vielen Fallen eine hohe Ablosesumme flr
auf der Parzelle (zulassigerweise) errichtete Lauben und sonstige Einrichtungen.

Einen gesetzlichen Entschadigungsanspruch gibt es gem. § 11 BkleinG nur in den
Fallgestaltungen des § 9 Nr. 2 — 6 im Falle von Verpachterkiandigung.
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BKleinG

§9

Ordentliche Kiindigung

(1)
1.

(2)

—

Der Verpachter kann den Kleingartenpachtvertrag kiindigen, wenn

der Pachter ungeachtet einer schriftichen Abmahnung des Verpachters eine
nicht kleingartnerische Nutzung fortsetzt oder andere Verpflichtungen, die die
Nutzung des Kleingartens betreffen, nicht unerheblich verletzt, insbesondere
die Laube zum dauernden Wohnen benutzt, das Grundstick unbefugt einem
Dritten Uberlasst, erhebliche Bewirtschaftungsmangel nicht innerhalb einer
angemessenen Frist abstellt oder geldliche oder sonstige Gemeinschafts-
leistungen fur die Kleingartenanlage verweigert;

die Beendigung des Pachtverhaltnisses erforderlich ist, um die
Kleingartenanlage neu zu ordnen, insbesondere um Kleingarten auf die im § 3
Abs. 1 vorgesehene Grolle zu beschranken, die Wege zu verbessern oder
Spiel- oder Parkplatze zu errichten;

der Eigentumer selbst oder einer seiner Familienangehdrigen im Sinne des §
8 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes einen Garten kleingartnerisch
nutzen will und ihm anderes geeignetes Gartenland nicht zur Verfugung steht;
der Garten ist unter Berlcksichtigung der Belange der Kleingartner
auszuwahlen;

planungsrechtlich eine andere als die kleingartnerische Nutzung zulassig ist
und der Eigentumer durch die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses an einer
anderen wirtschaftlichen Verwertung gehindert ist und dadurch erhebliche
Nachteile erleiden wirde;

die als Kleingarten genutzte Grundstlicksflache alsbald der im Bebauungsplan
festgesetzten anderen Nutzung zugefuhrt oder alsbald fur diese Nutzung
vorbereitet werden soll; die Kindigung ist auch vor Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplans zulassig, wenn die Gemeinde seine Aufstellung, Anderung
oder Erganzung beschlossen hat, nach dem Stand der Planungsarbeiten
anzunehmen ist, dass die beabsichtigte andere Nutzung festgesetzt wird, und
dringende Grinde des offentlichen Interesses die Vorbereitung oder die
Verwirklichung der anderen Nutzung vor Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplans erfordern, oder

die als Kleingartenanlage genutzte Grundstucksflache

a) nach abgeschlossener Planfeststellung fur die festgesetzte Nutzung oder

b) fur die in § 1 Abs. 1 des Landbeschaffungsgesetzes in der im Bundesge-
setzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 54-3, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch § 33 des Gesetzes vom 20. Dezember 1976 (BGB
| S. 3574) geandert worden ist, genannten Zwecke alsbald bendtigt wird.

Die Kundigung ist nur fir den 30. November dieses Jahres zulassig; sie hat
spatestens zu erfolgen

In den Fallen des Abs. 1 Nr. 1 am dritten Werktag im August,

in den Fallen des Abs. 1 Nr. 2 bis 6 am dritten Werktag im Februar dieses
Jahres. Wenn dringende Grinde die vorzeitige Inanspruchnahme der
kleingartnerisch genutzten Flache erfordern, ist eine Kindigung in den Fallen
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des Abs. 1 Nr. 5 und 6 spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
fur den Ablauf des nachsten Monats zulassig.

(3) Ist der Kleingartenpachtvertrag auf bestimmte Zeit eingegangen, ist die
Kundigung nach Abs. 1 Nr. 3 oder 4 unzulassig.

§ 11
Kundigungsentschadigung

(4)  Wird ein Kleingartenpachtvertrag nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 gekundigt, hat
der Pachter einen Anspruch auf angemessene Entschadigung fur die von ihm
eingebrachten oder gegen Entgelt Ubernommenen Anpflanzungen und
Anlagen, soweit diese im Rahmen der kleingartnerischen Nutzung Ublich sind.
Soweit Regeln fir die Bewertung von Anpflanzungen und Anlagen von den
Landern aufgestellt oder von einer Kleingartnerorganisation beschlossen und
durch die zustandige Behorde genehmigt worden sind, sind diese bei der
Bemessung der Hohe der Entschadigung zugrunde zu legen. Bei einer
Kindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 oder 6 sind darlber hinaus die fur die
Enteignungsentschadigungen geltenden Grundsatze zu beachten.

(5)  Zur Entschadigung ist der Verpachter verpflichtet, wenn der Vertrag nach § 9
Abs. 1 Nr. 2 bis 4 gekindigt worden ist. Bei einer Kiindigung nach § 9 Abs. 1
Nr. 5 oder 6 ist derjenige zur Entschadigung verpflichtet, der, die als
Kleingarten genutzte Flache, in Anspruch nimmt.

(6) Der Anspruch ist fallig, sobald das Pachtverhaltnis beendet und der
Kleingarten geraumt ist.

Rechtslage

Das Gutachten von Bundesministerium fur Verkehr und Bau unterstreicht einerseits
die positiven Aspekte des Kleingartenwesens, erlegt andererseits dem
Bundesverband die Verpflichtung auf, sich fur die Erhaltung des gesetzlich
privilegierten Kleingartenwesens in besonderer Weise einzusetzen und den
Mitgliederverbanden konstruktive Hilfen zu geben.

Die Frage, welche dem weichenden Pachter gehorenden, im Interesse einer
gesetzmaligen kleingartnerischen Nutzung der Pachtparzelle zurlckzulassenden
Gegenstande, in welcher Hohe zu entschadigen sind, muss sich an der Zielsetzung
und sozialpolitischen Verantwortung sowie dem sozialen Charakter des
Kleingartenwesens orientieren. Das konnte auch zur Vereinbarung von Hochstent-
schadigungsgrenzen fuhren.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Neuverpachtung einer Kleingarten-
parzelle nach wirksamer Kindigung oder sonstiger (vereinbarter) Aufgabe des
Pachtverhaltnisses und die Frage der Veraullerung von Eigentum des ausschei-
denden Kleingartners an den neuen Pachter zwei rechtlich unabhangige Vorgange
sind.
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Die Verpachtung der Parzelle ist ein Rechtsgeschaft zwischen dem Zwischenpachter
und dem neuen Gartenbewerber. Gegenstand des Pachtvertrages ist die
kleingartnerische Nutzung der Flache und die Zahlung des Pachtbetrages sowie die
Erflllung von Pflichten zur Erhaltung der Gesamtanlage.

Die Eigentumsubertragung von Gegenstanden, die als Hilfsmittel zur
kleingartnerischen Nutzung gegen angemessene Entschadigung auf der Parzelle
zuriickbleiben dirfen (miissen), ist Gegenstand eines Kauf- und Ubereignungs-
vertrages zwischen dem ausscheidenden Pachter und dem neuen Pachter. In
diesem Rahmen wirkt die Organisation in Erfullung ihrer kleingartnerisch
gemeinnitzigen Aufgaben mit, hat Kontrollfunktion zum Schutz der beteiligten
Kleingartner.

Der Verein wird hier als Vermittler und Kontrollinstanz zwischen dem neuen und dem
alten Pachter tatig. Ist ein Nachpachter gefunden, achtet der Verein darauf, dass der
gezahlte Kaufpreis die durch die Wertermittlung festgestellte Ablosesumme nicht
ubersteigt. Wird kein Nachfolger gefunden, ist der Pachter verpflichtet, den Pachtzins
als Nutzungsgeblhr weiter zu zahlen, solange die Laube auf der Parzelle steht.
Letztendlich muss er Laube und Bewuchs auf seine Kosten entfernen.

Dieser Rechtsvorgang erfolgt entsprechend der Vorschriften § 433 BGB (Kauf) und §
929 BGB (Erwerb des Eigentums an beweglichen Sachen). Hierbei ist festzuhalten,
dass auch mit dem Boden fest verbundene Gegenstande wie die Laube, wie
bewegliche Sachen behandelt werden, da sie als Hilfsmittel zur kleingartnerischen
Nutzung nur vorubergehend, d.h. fur die Zeit dieser Nutzung mit Grund und Boden
verbunden sind und daher als Scheinbestandteile (§ 95, Abs. 1, Seite 1, BGB)
gelten.

In der Praxis stehen beide Rechtsvorgange allerdings in einem engen tatsachlichen
Zusammenhang, da nur der neue Nutzungsberechtigte der Parzelle fur das Eigentum
des Aufgebenden Verwendung hat.

Da der Ausscheidende sein Eigentum i. d. R. ohne Vernichtung der Sachwerte
(Laube, Anpflanzungen) nicht mithehmen kann und dies nach den Vereinbarungen
in Satzung oder Pachtvertrag oft auch nicht darf, soll er berechtigt sein, sein
Eigentum gegen eine angemessene Entschadigung zurickzulassen; allerdings mit
der wesentlichen Einschrankung, dass dies nur fur die Gegenstande gilt, die der
kleingartnerischen Nutzung dienen und die, im Hinblick auf den Sozialcharakter des
Kleingartenwesens, einem Nachfolger aus den vorgesehenen, weniger privilegierten
Schichten der Bevélkerung zur Ubernahme zuzumuten sind.

Die angemessene Entschadigung, deren Vereinbarung und Gewahrung erst eine
vertragliche Verpflichtung zur Eigentumsaufgabe rechtlich wirksam werden lasst, hat
sich deshalb immer am Sozialcharakter des Kleingartenwesens zu orientieren.

Zwar wird der Sachwert einer Bewertung zugrunde zu legen sein, Grenzen der
Entschadigung bilden jedoch die gesetzlichen Vorgaben des BkleinG - einfache
Ausfuhrung der Laube, nicht zum Wohnen geeignet, ubliche kleingartnerische
Nutzung der Parzelle, keine besondere Bezahlung und Ubernahme von
Liebhaberstucken -.
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Ein wichtiges Mittel sollten die Richtlinien der Verbande sein, den Bestand des
sozialen Charakters des Kleingartenwesens zu erhalten. Sie kdnnen und sollten die
Entschadigungen und Ablésesummen auf das Mald begrenzen, das noch die
besondere rechtliche Bevorzugung von Kleingarten zu rechtfertigen mag.

1. Anforderungen an eine Wertermittlungsrichtlinie

Entschadigungsfahig nach den Richtlinien durfen nur einfache Lauben sein.
Lauben, die groRer und aufwendiger errichtet wurden, dirfen nur wie einfache
Lauben in der gesetzlich zulassigen Grofde und Ausstattung bewertet werden,
unabhangig davon, ob sie durch GroRe und Einrichtungen Bestandsschutz
genieRen. Um diese Bewertung zu rechtfertigen, muss von der
Kleingartnerorganisation darauf hingewirkt werden, dass bereits in den
Satzungen oder Pachtvertragen entsprechend klare Regelungen getroffen
werden, damit Erwartungen der Pachter und Eigentimer dieser Gegenstande
spater nicht enttduscht werden muissen.

Es muss ganz deutlich werden, dass der soziale Charakter des Kleingartens —
unbeschadet erteilter Genehmigungen fur besondere, die kleingartnerische
Nutzung nicht beeintrachtigende Anlagen — die spatere Ubernahme und
Bezahlung dieser Sachen nicht rechtfertigt und es ggf. von Fall zu Fall einer
besonderen Vereinbarung zwischen dem ausscheidenden und neuen Pachter
bedarf, wenn solche Dinge Gbernommen werden sollen.

Diese Regelungen durfen keinen Einfluss auf die Weiterverpachtung der
Gartenparzelle an weniger beguterte Nutzungswillige haben. Falls keine
Einigung mit dem Nachpachter Uber den zusatzlichen Erwerb derartiger
Gegenstande erzielt werden kann, muss der weichende Pachter diese
mitnehmen oder ggf. sein Eigentum entschadigungslos insoweit aufgeben. Ein
Aufgabewille kann dann angenommen werden, wenn der Eigentimer nach
angemessener Fristsetzung sein Mithahmerecht nicht ausubt.

Fir die Ermittlung einer angemessener Entschadigung, der der
kleingartnerischen Nutzung als Hilfsmittel dienenden Gegenstande, sollten
nachstehende Kriterien in den Richtlinien Beachtung finden:

1. Kleingarten selbst haben keinen Marktwert.

2. Sie sind durch das Bundeskleingartengesetz besonders bevorzugte
Pachtgarten.

3. Die kleingartnerische Nutzung dieser Flache steht im Vordergrund.

4. Hilfsmittel und Einrichtungen sowie Bepflanzungen im Garten sind aus
Sicht der zulassigen Bodennutzung als Grunflache von untergeordneter
Bedeutung.

Lauben haben insbesondere nur eine der gartnerischen Nutzung der Flache
dienende Hilfsfunktion; sie sind im weiteren Sinne ,Nebenanlagen® zur
gartnerischen Nutzung (vgl. Urteil des BVerwG vom 17.02.1984, NJW 84 S.
1576). Lauben dirfen insbesondere nicht den Eindruck eines Wochenend-
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hauses vermitteln und auf der Parzelle zur Hauptsache werden, da damit eine
gehobene Nutzungsart der Grunflache praktiziert wurde und die sie
umgebende Griunflache nur als Annex des Gebaudes angesehen werden
konnte. Diese Nutzung gefahrdet den Schutz des BKleinG (vgl. Urteil des
OVG Miunster vom 10.11.1987 — 7 A 2477/85).

o Auch wenn die Laube vom Kleingartner mit teuren Materialien erbaut oder
beschafft wurde, darf dies die Weitervergabe des Pachtgartens an einen
Nachfolger nicht erschweren.

o Materialkosten, die Uber die notwendigen Kosten einer einfachen Ausfluhrung
hinausgehen, sind nicht zu entschadigen.

Dies qilt auch, wenn eine Gemeinde besonders hochwertige Laubentypen erlaubt
oder gar vorgeschrieben hat. Die Zulassung teurer Laubentypen darf den sozialen
Charakter des Kleingartens nicht in Frage stellen!

Hier ist darauf hinzuweisen, dass auch ein gesetzlicher Bestandsschutz keine
Rechtfertigung dafur abgibt, dass ubergroRe Lauben oder einer der einfachen
Ausflhrung nicht entsprechende Einrichtung vom Nachfolgepachter Gbernommen
und bezahlt werden mussten.

° Entschadigt werden kann nur die normal gesetzlich zulassige Grofle von max.
24 gm Grundflache. Diskussion

Zwar bedeute Bestandsschutz Objektschutz; es besteht kein Anspruch gegen
den Eigentimer, das Objekt zu verkleinern oder abzureilen. Das bedeutet
aber nicht, dass dieser hierfir auch eine vollstandige Entschadigung
verlangen kann.

Entschadigt kénnen/werden sonstige bauliche Anlagen (Nebenanlagen) wie
Flachenbefestigungen, Einfriedungen, Gewachshauser, Pergolen oder
Rankgeruste, Pumpen, Kompostbehalter, soweit sie im Pachtvertrag oder in
der Gartenordnung zugelassen bzw. beschrieben und genehmigt worden sind.

Nicht bewertet werden bewegliches Inventar, z.B. Gartenmobel, Markisen,
Rollldden und Gerate. Diese kdénnen vom neuen Pachter in freier
Vereinbarung ibernommen werden.

(auer in der Hansestadt Hamburg werden Markisen und Rollladen bewertet)

Weiterhin wird empfohlen, &kologische Einrichtungen wie Nistkasten,
Naturgartenteiche, Vogeltranken, Futterhduser, Todholzhecke, Lesestein-
haufen, Trockenmauern etc. in die Richtlinien mit aufzunehmen.

Tatsachlich ist mit Beendigung des Pachtverhaltnisses das Nutzungsrecht des
Eigentimers einer baulichen Anlage im Kleingarten erloschen. Solange er
Pachter war, konnte er es bestandsgeschutzt nutzen.

Diese Madglichkeit der Nutzung hat er ggf. mit Kindigung des Pacht-
verhaltnisses aufgegeben. Er kann sein Eigentum jetzt nur noch an den
Nachpachter veraulern oder wegnehmen. Diesem ist jedoch nur zuzumuten,
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ein dem Gesetz entsprechendes Hilfsmittel zur kleingartnerischen Nutzung zu
ubernehmen und flur ein solches in einfacher Ausfuhrung eine Entschadigung
zu bezahlen.

Die Minderung des erwarteten Entschadigungsbetrages stellt keine
Enteignung dar! So wie der Eigentumer kraft Sozialbindung seiner Pachtflache
eine Beschrankung seiner Verfigungsbefugnis hinsichtlich des Pachtzinses
und anderer Verwertbarkeit der Flache hinnehmen muss, hat auch der
Eigentimer einer teuren Laube hier hinsichtlich seines Entschadi-
gungsanspruches die Sozialbindung seines Eigentums anzuerkennen. Der
soziale Charakter des Kleingartens und die damit festgesetzte Nutzungs-
moglichkeit fir weniger beguterte Schichten rechtfertigt es, den Eigentumer
auf Entschadigung fur eine einfache, der gesetzlichen Normgroflie
entsprechenden Laube zu verweisen.

Eine ganze wesentliche Bedeutung fur die Niedrighaltung der Kosten der
Hilfsmittel besteht in der Verpflichtung des als kleingartnerisch gemeinnutzig
anerkannten Vereins, die Verpachtung der Parzelle selbst korrekt nach
sozialen Gesichtspunkten vorzunehmen und auch seine Aufsichtsfunktion bei
der Veraulerung der Hilfsmittel im Garten wahrzunehmen.

o Die an dem sozialen Charakter des Kleingarens orientierte Bewertung nach
den entsprechend ausgestalteten Richtlinien muss immer die Obergrenze fir
eine dem Nachpachter abverlangten Entschadigung bei Gartentbernahme
darstellen.

Auf keinen Fall darf von der Organisation zugelassen werden, dass sich
Pachter und Nachpachter von vornherein allein um die Regulierung der
Gartenubernahme kimmern. Das fuhrt dazu, dass ein Nutzungswilliger glaubt,
er kdnne die Parzelle nur erhalten, wenn er die oftmals ungerechtfertigten
Forderungen des alten Gartenbesitzers erfullt.

o Die Kommission empfiehlt, bei der Wertermittlung der Gehdlze bzw. des
Bewuchses von den Katalogpreisen des Bundes Deutscher Baumschulen
auszugehen. Gehdlze, die die kleingartnerische Nutzung beeintrachtigen wie
ubermafiger Koniferen- und Nadelbaumbewuchs sind zu entfernen und
bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt.

Hier sind Hinweise auf Pflanz- und Grenzabstande bzw. Hochstmengen an Obst-
und Beerengehdlze bei der Bewertung von kleingartnerischen Anpflanzungen
aufzunehmen. Weiterhin sind Abschlage fur Pflegequalitaten vorzunehmen.

Da die Beschrankung des reinen Sachwertes der Laube von den betroffenen
Kleingartnern als Eingriff in ihr Eigentum angesehen werden kann, stof3en
entsprechende Regelungen auf Schwierigkeiten bei der Umsetzung. Es erscheint
jedoch angesichts der sozialpolitisch begriindeten Begrenzung des Pachtzinses fir
das Kleingartenland in gleicher Weise denkbar, eine Beschrankung der
Ablésesumme flr die Ubernahme eines Gartens rechtlich durchzusetzen. Auch die
Festlegung von Hochstbetragen fur die Ablosesumme wird als ein entsprechendes
Steuerungsinstrument angesehen, das bereits in einigen Landesverbanden und
Kleingartnervereinen angewandt wird.
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o Gebuhren fur Wertermittlungen sollten sich nicht an dem Wert des
Objektes orientieren, sondern an den Leistungen eines Ehrenamtes.

Eine weitere Moglichkeit zur Reduzierung der Hohe der Ablosesumme wird in dem
Schatzvorgang selbst gesehen. So kommen beispielsweise innerhalb des
Stadtverbandes Dortmund die Schatzer nicht aus den Vereinen, sondern aus dem
stadtischen Gartenamt; sie erhalten einen Festbetrag von 40,-- Euro pro Schatzung.
Die Ablésesummen konnten auf diesem Wege in Dortmund auf einem Niveau
gehalten werden, das deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegt (auch bedingt
durch eigene Entschadigungsrichtlinien des Stadtverbandes).

Finanzierung

Kredite fir die Laubenfinanzierung und die Einwirkung auf die Hohe der
Ablosesumme konnen hier beispielhaft an folgenden MOoglichkeiten aufgezeigt
werden:

> Der Landesbund Hamburg hat einen so genannten Laubenfond aus Mittel des
Landesbundes und des Hamburger Senats eingerichtet. Sozial Schwache
konnen auf Antrag einen zinslosen Kredit erhalten. Diese Vorgehensweise
wird auch in einigen anderen Stadten durchgefuhrt.

> Der Bezirksverband Saarbrucken der Kleingartner hat z.B. Vereinbarungen
mit einer ortsansassigen Bausparkasse getroffen, die Kredite fur Lauben
(unter dem ortsublichen Zinssatz) gewahren.

> Die Laube selbst wird seit Neuerstellung kontinuierlich mit einem bestimmten
Prozentsatz (z.B. 3 % abgeschrieben), so dass die Laube mit zunehmenden
Alter an Wert verliert.

Weiterhin mochte ich aus dem Fachberater 3/98 die Stellungnahme von Herrn Dr.
Steinfort, dem ehemaligen Referenten im Deutschen Stadtetag zitieren:

,Die von I|hnen apostrophierten Investitionen beziehen sich auf die
Ausstattung einer Laube. Diese wird aber in der Regel bei der Wertermittlung
ohnehin nicht berticksichtigt. Es sind eher die Entstehungskosten einer Laube und
die damit oft verbundenen Auflagen der Stadte, z.B. nur bestimmte Typenlauben
erstellen zu diirfen. Hier miissten Wege gefunden werden, solche Vorschriften zu
reduzieren oder andernfalls Mittel fiir sozial Minderbemittelte, z.B. in Form von
zinslosen Darlehen, bereitzustellen.

Was die Typenlaubenvorschrift angeht, so muss auch eine solche Laube nicht
gleich 7.500,-- Euro kosten. Wenn Sie mir belegen, dass die Stadte Vorschriften
machen, die zu diesen hohen Kosten flihren, wiirde ich mich bei den Stadten gerne
dafiir einsetzen, dass solche Vorschriften, wenn sie wirklich bestehen, abgeschafft
werden. Dass es teure Lauben gibt, will ich nicht bestreiten, aber ob man sie auch
kaufen muss, ist eine andere Frage.
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Im uUbrigen miisste eigentlich durch die Kleingértner selbst und durch die
Vereine geklért werden, wo die Grenze der Investitionen ist, um die Abstandssumme
moglichst gering zu halten. Warum sollte in einer Satzung nicht stehen, dass bei
Pé&chterwechsel maximal eine Abstandssumme in Héhe von x Euro zu zahlen ist?
Jeder, der dann in eine Laube investiert, wei3 somit, dass der Uberschussbetrag
nicht refinanziert werden kann. Wiirde der Erst-Investor das von vornherein wissen,
dann wiirde er sich in seinen Investitionen beschrdnken und das Problem wiirde
geringer sein.”

Jurgen Sheldon
Bundesfachberater
(Leiter der Arbeitsgruppe ,Grundsatze der Wertermittlung bei Pachterwechsel®)

Als Anlage ein Beispiel des Bezirkverbandes der Gartenfreunde Bremerhaven —
Wesermuinde e.V.
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| Schétzungsprotokoll j

Blatt 1

Gutachtliche Schatzung nach den Richtlinien vom 04.03.1990 fur die kleingértnerischen Anlagen und
Bestande fir Kleingarten des Bezirksverbandes der Gartenfreunde Bremerhaven Wesermiinde e.V.

\Verein : Ort

Kolonie : Parz. Nr. : m?
Name : Strafe : Nr:
Vorname : Ort : Plz:

Geschétzt am ~ Schatzer:
Name :
Name :
MName :
Name :

Zusammenstellung Anlagen und Bestdnde

Bezeichnung Ges. Preis / DM
Laube - ~_|Anlage 1. - o
Nebenanlagen |Anlage 1.

‘Genehmigte bauliche Anlagen |Anlage 1.

Dauerkulturen ~ Anlage 2.

Zierstrducher |Anlage 2. B

Okologische Einrichtungen |Anlage 2.

Schédtzsumme

Zusammenstellung der Abziige
( nicht genehm. Baulichkeiten sowie Bewuchs laut Gartenordnung.)

Baulichkeiten Anlage 3.
Nebenanlagen . |Anlage 3.
|Dauerkulturen Anlage 3.
[ Zierstréaucher |Anlage 3. I -
Stunden / Container ‘Anlage 3.

Gesamtsumme Abziige

Gesamtsumme

Vermerke : Die im Schétzprotokoll aufgefihrten Mangel sind bis zum :
zu beseitigen, andernfalls wird der ermittelte Betrag von der Schatzsumme abgezogen.

Bremerhaven, Unterschriften :
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| Schatzungsprotokoll |

Blatt 2
Parz. Nr. Anlage 1
m? : Alter .
[ Nurdach | | satteldach| | [ ] walmdach || — 0
0 Holz doppelw] || Voll-Stein [ | Putz | | 1/2Stein | | S. Material
Blockhausschal. | | Stulpschal. | | Isolierung | | Putz [ | Gestrichen | | [ ]
Fuboden ] Fundament | | Beton | | Holz | | Isolierung O I
Innenverkleid. | | Sperr-Holz | | Rigips | | Putz | || Gestrichen | | Tapeten | |
Decke [ |  Holz ~ 1] Rigips u Putz | | eingezogen| | keine [ ||
Dach [ Pappdach | | Ziegel | | Blech| | Etemit | | —
lAnbau _ ._ o o _:
1/2 Stein L] Holz einw. | | doppelw. E‘__Putz E Gestrichen | | ]
Fundament J lsolierung | | Beton [ | Holz | | Sonstiges | | [ |
Uberdachter offer]e_r. Sitzplatz - ) _ ____ - _ o
Wande L] Holzeinw. | | doppelw. [ | Stein | | Putz | | Gest. | |
Vermerke: o
lﬁezetchnung Typ | Breite Lange m2 | DM/m? | GesamtDM
Gartenlaube I N B
Uberdachung | |
Anbau | [
Freisitz | . o - -
Zwischensumme _ |
| Betrag  Gesamt | Alter \Abschreib. Abschr. Betrag
Bauindex ! m? DM Jahre /Jahr  Gesamt DM
Bremerhaven , Unterschrift :
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r

| 'Séhéi_t"idﬁg' sEroiOI(oII ' |

Blatt 3
Parz.Nr. Anlage 1.

Stick /m | _Form.J Art me/m/ | Betrag |
cmxcm | Breite | Lénge m?  |Stck/ DM DM

Kantensteine
Rankgerdst
Rankgeriist

\Wasserzéhler
|Kompostkisten

|§E_l_r__étekiste_ _

Gesamtsumme Nebenanlagen = iS

Sonstige vom Verein genehmigte Anlagen
Stick Form./ Art m?/m/ Betrag

|Bezeichnung cm x cm Breite | Lange m?  |Stck/ DM DM

|Gesamtsumme genehm. Anlagen ; i 2 e

FBramemaven : Unterschrift :
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| e SchatzungsErotokoll |

Blatt 4
Parz._Nr. Anlage 2.
Arten / Typen Gesamt
Abg. | Halb- | Hoch | Busch Vermerke Stck | Preis

Stek | Stamm | Stamm | Spindel Erklérungen DM DM

Pflaume
wetschge

Kirschen sui
Kirschen sauer !
|Pfirsich
|Quitten ) | .
Johannisbeere :'
Johannisbeere
Stachelbeere

Stachelbeere

IHeidereere

IBrombeeren rank.
F_rombeeren

Himbeeren rank.
|Himbeeren

[Kiwi
Wein
Wein (selbstklim.)
|Erdbeeren
Rhabarber
Spargel

lGesamtsum_me Dauerkulturen

Bremerhaven , Unterschrift
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SchatzungsErotokoll |

= Blatt 5
Name Parz.Nr., Anlage2,
ZIERSTRAUCHER

Bezeichnung ?I‘uck / : ~ Stok Gesamt
m Vermerke | Uwm | W

Laub und Ziergehblze
Laub und Ziergehdlze :
[Nadelgehélze i e e
lNadeIgehéIze ,
IMoorbe_et&fl_anan e o &
Moorbeetpflanzen : |

Beetrosen

|Buschrosen / Strauchrose : s
IHochstammrosen St ot il Sl S S
|Kletterrosen
|Polsterstauden
|Po|sterst. Wegeeinfas. &l | s it
IBIi]tenstauden ST
|Solitarstauden _ (B
|Einjahrige Kulturen
|Blumenzwiebe|n
[Rasenflachen '
[Bodenzustand i \
FRankgewéchse : e

|Laub und Ziergehdlze

|Gesamtsumme Zierstraucher

IOkoIogische Einrichtungen Verschiedenes w
I Stck Gesamt |

Bezeichnung Stck | . Vermerke EME B
|Nistkasten ! | .

Gartenteich u. Bepflanzung
ogeltrénke | 3 o)
Futterhaus
Totholzhecke

|Gesamtsumme Okologische Einrichtungen gt

Bremerhaven , Unterschrift :
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| S Schatzun—gserotokc}T |

Blatt 6
Name : Parz. Nr. :

Nach dem Bundeskleingartengesetz, der Gartenordnung und dem Pachtvertrag sind nachfolgend
ufgefuhrte Baulichkeiten und Anpflanzungen nicht statthaft und mussen fristgerecht beseitigt werden.
Fir die Beseitigung ist der abgehende Péchter zusténdig. Sollte er aus gesundheitlichen oder anderen
rinden nicht in der Lage sein, so werden die ermittelten Kosten von der Schatzsumme abgezogen.

INicht genehmigte Baulichkeiten

Stack / : B0l
Bezeichnung m Breite Lange Héhe | DM |Ges.DM
|

lGesamtﬁgmmﬂqge Baulichkeiten _ _ i

Nicht genehmigte Nebenanlagen

Stk e AL O
Bezeichnung ' m | Breite | Lange | Hohe DM  Ges.DM

Gesamtsumme nicht genehmigte Nebenanlagen _ i
Nicht statthafte Dauerkulturen und Zierstraucher

I | '1
Bezeichnung ] Stiick ' | _al/DM | Ges. DM

L
|Gesamtsumme nicht statthafte Dauerkulturen und Zierstraucher | g
i : | Stunden | DM/ Std DM

|

|Geschatzter Arbeitsaufw. fur die Entfern. und Entsorgung
|Entsorgungsgebiihren einschlieRlich Container

Gesamtsumme Stunden / Container

Bremerhaven , Unterschrift :
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I ~__Schatzungsprotokoll ;

Blatt 7
Name : Parz. Nr. :

Schlufbemerkung

|I'Jia fur die Beseitigung der Mangel festgelegte Summe umfalt nur die Bewirtschaftungsmangel, jedoch
keine Mangel an oder in der Laube. Elektro oder Gasinstallationen in der Laube sind aus
sicherheitstechnischen Griinden bei der Wertermittiung ausgeschlossen.

|Das Schatzprotokoll besteht aus 7 Seiten.

lDie Wertabschatzung erfolgt ohne Gewahr fiir offene und verdeckte Mangel. Einwendungen gegen

diese Schatzung miissen innerhalb von zwei Wochen nach der Aushéandigung des Schatzprotokolls
rin Schriftform beim Bezirksverband der Gartenfreunde Bremerhaven Weserminde e.V. erhoben werder,

Beanstandungen sind im einzelnen schriftlich aufzufhren.

|Bremerhaven,
Die Schatzkommission: : _ 3

( Unterschrift ) ( Unterschrift )

~ (Unterschrift ) (Unterschrift)

|Der Vorstand: s e el RECPetaits - A S e

{ Unterschrift ) { Unterschrift )

( Unterschrift) ( Unterschrift )
Ausgehandigt am : 3

~ ( Unterschrift )
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Gutachterliche Wertermittlung nach den giiltigen Richtlinien fiir kleingiirtnerische
Anlagen und Bestiinde des Bezirksverbandes der Gartenfreunde Bremerhaven -

Wesermiinde ¢V,
Verein: Gartenvercin Geesthelle e.V Parz.Nr. 35 |Grile:444 m*
abgehender Sheldon
Piichter;
Anschrift
Wertermittler
Name: Hedel
MName:
Name:
Name: ¢

Zusammenstellung der Anlagen und Bestiinde gemiill der Seiten 2 bis 5

Bezeichnung | Protokoliseite ' | Ges. Preis DM
Laube - Seite 2 12.130,88
Nebenanlagen Seite 3 350,01
Genehmigte Nebenanlagen Seite 3 199.50
Dauerkulturen Ay Seite 4 516.00
Zierstriucher / Bepflanzung Seite 5 937.10
Okologische Einriclttungen Seite 6 85.00
Gesamtsumme der Wertermittlung : 14.218,49

Zusammenstellung der Abziige Sﬂte 6 und 7 iiber nicht genehm. Baulichkeiten sowie Bewuchs
und Bewirtschaftungsmiingel laut Gartenordnung und BKleingG.

B@e‘inu}ﬁ [ Protokollseite DM
Baulichkeiten / Nebenanlagen Seite 6
auerkulturen /Zierstrinchér Seite 6
[sonstige B-ewiﬂschili_nngnﬁinzel Seite 6-7
Entsorgungsaufwand (Std / Container) Seite 7
Gesamtsumme Abaziige

Die im Protokol! der Wertermittlung aufgefiihrten Miingel sind bis zum Ubergabetermin zu
beseitigen.
Bei der Nichterfiillung wird der ermittelte Betrag von der Wertermittlung abgezogen.

Von § Seite ]
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P Wertermi

[Lauben Typ.  Siljan 11  |Friche 23,55 gm  |Alter 4 Jahre
[Flachdach Nurdach Satteldach x  |Walmdach
Holz einwand.  [Holz doppelw. x | Voll-Stein 172 Stein
Blockhaus Stiilpschal. x Isolierung  x Putz Gestrichen

ch Pappdach Ziegel Dachbegriinung x |Eternit
[Fundament x  |FuBboden x [Beton Holz beliift. x |Isolierung
[inenverkleid.  [Holz x Rigips Putz/Gestrich. | Tapeten
[Decke Holz x Rigips Putz keine

]_ Geschlossener Anbau

| Uberdachter offener Sitzplatz x

Holz einwand.  |Holz doppelw. 1/2 Stein Putz
[Fundament Beton Holz Sonstiges
ach Pappdach Ziegel Blech Etemnit

Zutreffendes ankreuzen

Vermerke bzw Miingel an oder in der Laube / Anbau:

ube aussen: Folie des Griindaches undicht , im Nebeneingangsbereich bereits
Holzschéden am Dach.
An zwei Seiten der Laube Bodenkentakt der Verbretterung,

Geringe Gebrauchsspuren-an und in der Laube.

Der tiberdachte offene Sitzplatz ist baulicher Bestandteil der Laube.

Der Grundpreis der Laube wird nach vorstehenden Mingeln auf 25,00 DM festgelegt.

Die Abschreibung betrigt 1 % pro Standjahr.

Berechnung der Baulichkeiten

L *

Bezeichnung | Linge | Breife | m* |DM/m?| Bau- |Abschr. | Gesamt-
index  |1%p/Jahr| summe
Laube 23,55 x| 25,00 x | 21,463  |-50545 [12.130,88
. bau
reisitz T
Uberdachung
__ Summe |[12.130,88DM

Von 8§ Seite 2
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Nebenanlagen
Bezeichnung | Stiick | Form / | Linge | Breite | m* |pStck/| Betrag
= /m Art m / m* DM
latten 38,33 6,00 230,01
berechenbar 10% der | m?
Kantensteine
Rankgertist
lﬂmkg_wﬁst
Windschutzwand .
Kompostkiste 3= 10.00 30.00
Komposthste 2
Regentonne i 20.00
[Gartenpforte
Geriitekiste
Wasserzihler e L 70.00
Summe 350,01
Sonstige vom Verein genehmigte Anlagen
Bezeichnung Sték¥ | Form/ Liinge Breite m? Stel/m Betrag
m | cmXxcm m* DM DM
Geritekiste e : 1,75 | 095 |1,66 | 120,00 199,50
Summe 199,50

Von & Seite 3
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3 Stek /| Hoch-| Halb- | Busch/ DM | Gesamt

Bezeichnung m | stam |stamm |Spindel Bemerkung Stek DM
m Spalier | m
Apfel 1 | Neupflanzung 5400 | 54.00
Apfel 1 X ca. 8 Jahre 7200 72.00
Bime 1 Neupflanzung 54.00 | 54.00
Bime 1 X ca 10 Jahre 102.00{ 102.00
Pflaume 1 X Neupflanzung 54.00 | 54.00
Zwetschge
Kirsche siB
Kirsche sauer
Pfirsich
Quitten
Johannisbeere 2 X 16,50 | 33.00
Johannisbeere 4 X 4.00 16.00
! Stachelbeere e B 16.50( 33.00
Stachelbeere 2 X 4.00 | '8.00
Heidelbeere & Al 12.00 | 12.00
Brombeeren.
Himbeeren
Kiwi
Wein 1 30.00| 30.00
Erdbeeren 60 0.60 | 36.00
Rhabarber.
Spargel 3
Kriuter mehrjihrig 6 2.00 | 12.00
Kréuter einjahrig
Apfel abgingig S | -, -
irne abgingig I - -
Summe 516.00
Von 8 Seite 4
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Pr - We ittlun

Zierstriucher,Stauden,Bodenzustand

Stek / " DM/ | Gesamt
Bezeichnung m ~ Bemerkung Stek DM
Laub - Ziergeholze 11 i 7.00 77.00
Laub - Ziergeholze
Laub - 'Ziergehtilze"
Nadelgehslze e kleine Kiefern 7.00 | 14.00
Nadelgeholze
Moorbeetpflanzen 2 Rhododendron 13.00 26.00
Moorbeetpflanzen 5 Azalee 10.00 50.00
Hecke 47m 4.50 21150
Hecke als Sichtschutz
Rankgewichse 13 10.00 33.00
Beetrosen 41 2.00 82.00
Buschrosen / Straucltrosen
Hochstammrosen
Kletterrosen
Polsterstauden
- Polsterstauden Wegeeinfass. pauschal 20.00
Bliitenstauden pauschal 30.00
Solitarstauden
Einjshrige Kulturen
Blumenzwiebeln , bei Nachweis bis 50,00DM
Rasenfliche | 148m? |max 1/3 der ParzellengroBe| 0.20 29.60
Bodenzustand / Nutzland | 104m? 390 364.00
k Summe 937.10

Von 8 Seite 5
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r Bezeichnung Stk Bemerkung DM / Stck | Gesamt
DM

Nistkdsten ' X 5.00 5.00
Gartenteich u. Bepflanzung |4 m? _ 2000 | 80.00
Vogeltrinke
Futterhaus
Totholzhecke

Summe 85,00

A

Nach dem Bundeskleingartengesetz,der Gartenordnung und dem Pachtvertrag sind nachfolgend
aufgefiihrte Baulichkeiten und Anpflanzungen nicht statthaft und miissen fristgerecht beseitigt
werden,

Fiir die Beseitigung ist der abgehende Pichter zustindig.Sollte er aus gesundheitlichen oder
anderen Griinden nicht in der Lage sein die Miingel zu beseitigen,so werden die ermittelten
Kosten von der Wertermittlung abgezogen.

Nicht genehmigte Baulichkeiten

Bezeichnung Stck/m | Liinge | Breite | Hohe | a/m? Ges.
DM DM
Summe
Nicht §g}thaﬁe Dauerkulturen und Zierstriiucher
Bezeichnung Stek/m ‘Bemerkung a/DM | Gesamt
DM
Summe

Von 8 Seite 6
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A r verkrau n
Bezcichnung ~— | qn_ [DM/qm| DM
Summe
Entsorgungskosten
Container fiir: Bereitstellungs- | Entsorgungs- | Gesamtpreis
preis preis
Bauschutt

Griin- und Baumschnitt

brennbare Materialien

Aufwand fiir
Entfernung und Entsorgung 15 DM /5td

Summe

Von 8 Seite 7
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chluBbemerkun

Die fiir die Beseitigung der Méngel festgelegte Summe umfaBt nur die Bewirtschaftungsméngel jedoch
keine Méngel an oder in der Laube.Elektro- oder Gasinstallationen sind aus sicherheitstechnischen
Griinden bei der Wertermittlung ausgeschlossen.

Das Protokoll der Wertermittlung besteht aus & Seiten.

Rechtsmittelbelehrung

Die Wertabschitzung erfolgt ohne Gewdhr fiir offene und verdeckte Mangel. Einwandungen gegen diese
Wertermittlung miissen innerhalb von zwei Wochen nach der Aushindigung des Protokolls in
Schriftform beim Bezirksverband der Gartenfreunde Bremerhaven-Wesermiinde eV, und dem Verein
erhoben werden.

Die Beanstandungen sind im einzelnen schriftlich aufzufiihren.

Bremerhaven, den 30.11.1999
P

Die Wertermittlungskommision \_)

Der Vorstand

Protokoll erhalten am:

abgehender Pichter

Von 8 Seite §
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Bedeutung der Wertermittlung bei
Pachterwechsel

Karsten Duckstein
Rechtsanwalt, Magdeburg
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Bedeutung der Wertermittlung bei Pachterwechsel

In den vorangehenden Beitragen haben Herr Dr. Lorenz Mainczyk sowie Herr Jurgen
Sheldon bereits grundlegende Aussagen zur Wertermittlung, ihrer Anwendung sowie
den Empfehlungen des Bundesverbandes zur Wertermittlung getroffen. Der folgende
Beitrag soll sich insbesondere mit den Fragen der Notwendigkeit sowie der
Ausgestaltung der Wertermittlung bei Pachterwechsel und damit eng im
Zusammenhang stehenden Problemen beschaffen.

Wiederholend soll einfuhrend darauf hingewiesen werden, dass der Gesetzgeber die
Wertermittlung lediglich fur die Falle der Verpachterkindigung nach § 9 | Ziffern 2 bis
6 vorgeschrieben hat. In diesen Fallen ist zur Ermittlung der HOhe des
Entschadigungsanspruchs des geklindigten Pachters eine Wertermittlung
durchzufuhren. Wenn Regeln fur die Bewertung von Anpflanzungen und Anlagen von
den Langern aufgestellt oder von einer Kleingartnerorganisation beschlossen und
durch die zustandige Behorde genehmigt worden sind, sind diese ohne
Ermessensspielraum bei der Bemessung der Hohe der Entschadigung zugrunde zu
legen. Auf die diesbezuglichen Ausfuhrungen von Dr. Mainczyk wird ausdrucklich
Bezug genommen.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass fur alle anderen Falle des Pachterwechsels,
also insbesondere bei einer einvernehmlichen Aufhebung des Pachtverhaltnisses,
aber auch bei einer Kiindigung durch den Pachter sowie bei einer durch den Pachter
verschuldeten Verpachterkundigung gemaly §§ 8 oder 9 Bundeskleingartengesetz
eine Wertermittlung vom Gesetzgeber nicht vorgeschrieben wurde. Dies ist
uberwiegend darin begriundet, dass fur diese Falle kein gesetzlicher
Entschadigungsanspruch des weichenden Pachters gegenuber dem Verpachter
besteht, sondern der weichende Pachter allenfalls versuchen kann, entsprechend
den gesetzlichen und vertraglichen Bestimmungen die in seinem Eigentum
befindlichen Anlagen bzw. die von ihm auf der Parzelle zurickgelassenen
Anpflanzungen auf einen Nachfolgepachter zu Ubertragen. Dies kann, muss aber
nicht, in der Form eines Kaufvertrages erfolgen. Insbesondere in Gegenden, in
denen das Angebot an Kleingarten die Nachfrage nach den selben deutlich
ubersteigt, ist zunehmend zu verzeichnen, dass Anpflanzungen und Anlagen
unentgeltlich oder nur gegen sehr geringe Entgelte Ubertragen werden.

Aus Letzterem konnte man nunmehr den Schluss ziehen, dass fir solche Falle eine
Wertermittlung nicht erforderlich ware.

Wiurde sich die Funktion der Wertermittlung bei einem Pachterwechsel auf die
Ermittlung einer bestimmten ,Ablésesumme® beschranken, ware eine solche
Argumentation durchaus auch schlussig.

Auch und insbesondere bei einem ,normalen Pachterwechsel erflullt die
Wertermittlung jedoch noch eine zweite, unter Umstanden gegenuber der
Entgeltbestimmung wichtigere Aufgabe.

Diese weitere Funktion der Wertermittlung hangt mit der einschneidenden Bedeutung
des Pachterwechsels in der Geschichte eines Kleingartens zusammen.

Mit dem Pachterwechsel endet das bisherige Pachtverhaltnis, ein neues wird
begrindet. Diese Aussage ist in zweierlei Hinsicht wichtig. Zum Einen ist das
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Pachtverhaltnis mit dem weichenden Pachter abzuwickeln, dieser hat die Parzelle so
zuruckzugeben, wie es Vertrag oder Gesetz vorsehen. FiUr die Ruckgabe der
Parzelle existieren unterschiedliche vertragliche Regelungen, die bereits Gegenstand
anderer Beitrage des Verfassers waren. In jedem Falle besteht aber bei Beendigung
des Pachtverhaltnisses die Verpflichtung des weichenden Pachters, die Parzelle in
einem vertragsgemafen Zustand zuruckzugeben.

Vertragsgemalier Zustand bedeutet bei einer Kleingartenparzelle, dass sie den
Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes im Hinblick auf die tatsachliche
Nutzung, aber auch im Hinblick auf Art, Grole und Beschaffenheit der
zuruckgelassenen Anlagen entsprechen muss und dies unabhangig davon, ob
moglicherweise Pflichtverletzungen wie unzulassige oder ubergroRe Baukorper Uber
einen langeren Zeitraum vom Zwischenpachter bzw. dem von diesem beauftragten
Vereinsvorstand geduldet worden waren. Der weichende Pachter kann sich nach
insoweit Ubereinstimmender Auffassung in Literatur und Rechtsprechung nicht darauf
berufen, dass durch jahrelange Duldung ein Vertrauenstatbestand dergestalt
entstanden sei, dass er berechtigt ware, die geduldeten unzuldssigen Anlagen oder
Anpflanzungen auf der Parzelle zu belassen.

Um diesen Anspruch auf Ruckgabe des Kleingartens in vertragsgemalien Zustand
durchsetzen zu kénnen, ist es jedoch erforderlich, dass der Zustand des Gartens im
Zusammenhang mit dem Pachterwechsel aufgenommen wird. Hierfur eignet sich die
Wertermittlung auRerordentlich gut, da durch den bestellten und speziell geschulten
Wertermittler diese Bestandsaufnahme ohnehin erfolgt.

Bei der Schulung der Wertermittler ist in diesem Zusammenhang grol3er Wert darauf
zu legen, dass diese veranlasst werden, eventuelle Gesetzes- oder Vertragsver-
letzungen unverzuglich dem Zwischenpachter oder dessen Bevollmachtigten
mitzuteilen, damit dieser die geeigneten Schritte zur Beseitigung der festgestellten
Missstande in die Wege leiten kann. Versaumt man diese Moglichkeit der (Wieder-
)Herstellung eines gesetz- und vertragsmalligen Zustandes, besteht zumindest
gegenuber dem weichenden Pachter keine Maoglichkeit mehr, von diesem die
vollstandige oder teilweise Beraumung der Parzelle oder aber deren Rekultivierung
etc. zu verlangen.

In diesem Zusammenhang sei auf die kurze Verjahrungsfrist des Beraumungs- bzw.
Rekultivierungsanspruches gemal® § 548 BGB neuer Fassung verwiesen. Nach
dieser Bestimmung verjahrt der Anspruch des Pachters auf Beraumung, aber auch
auf Herstellung eines vertragsgemaflen Zustandes innerhalb 6 Monaten nach
Ruckgabe der Parzelle durch den Pachter, frihestens jedoch 6 Monate nach
Beendigung des Pachtverhaltnisses. Verjahrung bedeutet, dass ein Anspruch zwar
noch besteht, aber nicht mehr gerichtlich durchgesetzt werden kann.

In der Praxis wird es also darauf ankommen, die Bestandsaufnahme durch
Wertermittlung in engem zeitichem Zusammenhang mit dem Zeitpunkt der
Beendigung des Pachtverhaltnisses durchzufuhren und anschlielend ohne Verzdge-
rungen die erforderlichen Mallnahmen zur Herstellung eines vertragsgemafRen
Zustandes in die Wege zu leiten.

Weigert sich der weichende Pachter, den vertragsmaligen Zustand herzustellen, so
muss er, falls keine anderweitige Vereinbarung getroffen werden kann, vor Ablauf
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der 6-monatigen Verjahrungsfrist ggf. auf Raumung bzw. sonstige Herstellung eines
entsprechenden Zustandes verklagt werden.

Die Wertermittlung des Kleingartens erflllt aber auch im Hinblick auf das neu zu
begriindende Pachtverhaltnis eine ganz entscheidende Rolle. Erfolgt namlich die
Ubergabe des Gartens an den Nachfolgepéachter in einem Zustand, der nicht dem
Bundeskleingartengesetz und dem Pachtvertrag entspricht, kann beim
Nachfolgepachter ein so genannter Vertrauenstatbestand entstehen. Der Pachter
kann durchaus darauf vertrauen, dass ein ihm vom Vorstand des
Kleingartnervereines oder vom Zwischenpachter Ubergebener Garten den
gesetzlichen Anforderungen entspricht. Wird ihm dieser Garten nun etwa mit
unzulassigen Anpflanzungen (z.B. Waldbaume, die die kleingartnerische Nutzung
beeintrachtigen oder stéren oder aber unzulassigen Baukdrpern) Ubergeben, kann
dies zur Folge haben, dass wahrend des Bestehens des Pachtverhaltnisses mit dem
Nachfolgepachter die Beseitigung dieser Anpflanzungen oder Baulichkeiten nicht
mehr maoglich ist.

Zwei Beispielfalle sollen dies verdeutlichen. In einem Kreisverband des Landes
Sachsen-Anhalt erschien eine private Verpachterin und teilte dem Vorstand des
Verbandes mit, dass sie bei einer kurzlichen Begehung der Anlage festgestellt habe,
dass sich in einem Kleingarten eine ca. 15 m hohe Birke befinden wurde, die die
kleingartnerische Nutzung auch tatsachlich beeintrachtige. Sie bat den Verband,
dahingehend auf die Pachterin Einfluss zu nehmen, dass der gesetzliche Zustand
hergestellt, indem die Birke entfernt wird.

Der Vorsitzende des Kreisverbandes suchte daraufhin den Kleingarten auf und stellte
fest, dass die Aussagen der Verpachterin zutreffend sind und sich in diesem Garten
tatsachlich eine kleingartnerische Nutzung beeintrachtigende Birke befand. Er nahm
daraufhin Kontakt zur Pachterin des Gartens auf, legte ihr die gesetzliche Situation
dar und forderte diese zur Entfernung der Birke auf. Die Pachterin des Gartens
verweigerte dies jedoch mit der Begrindung, dass sie vor ca. 2 %2 Jahren diesen
Garten angepachtet habe und sich zu diesem Zeitpunkt die Birke ebenfalls schon im
Garten befunden und bereits in etwa so grol3 wie zum jetzigen Zeitpunkt gewesen
sei.

Bei der Ubergabe des Gartens sei sie mit keiner Silbe darauf hingewiesen worden,
dass diese Birke zu beseitigen ware. Im ubrigen habe sie den Garten nur wegen des
(zweifellos sehr seltenen) Vorhandenseins der Birke angepachtet.

Eine rechtliche Uberpriifung der Argumentation der P&chterin hat ergeben, dass es
tatsachlich sehr schwierig bis unmoglich gewesen ware, diese bei bestehendem
Pachtverhaltnis zur Beseitigung der Birke zu veranlassen. Eine etwa darauf
gerichtete Klage ware mit hoher Wahrscheinlichkeit verloren gegangen. Insgesamt
war also eine Situation eingetreten, dass eine vom Verpachter gerugte
Pflichtverletzung nicht in angemessener Zeit hatte abgestellt werden kdnnen.
Glucklicherweise ist es dem Kreisverband in einem Gesprach mit der Verpachterin
gelungen, mit dieser zu vereinbaren, dass erst beim nachsten Pachterwechsel die
Birke entfernt werden wird.

Bei einer weniger einsichtigen Verpachterin hatte unter Umstanden eine Abmahnung
an den Kreisverband erfolgen kdnnen, mit der dem Kreisverband eine Frist zur
Beseitigung des GesetzesverstolRes gestellt worden ware. Diese Frist hatte der
Kreisverband dann mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht einhalten kbnnen, da wahrend
des bestehenden Pachtverhaltnisses mit der Pachterin die Beseitigung der Birke von
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der Pachterin nicht hatte durchgesetzt werden kdénnen. Im Extremfall hatte diese
Situation zu einer ordentlichen Kindigung des gesamten Zwischenpachtvertrages fur
die betreffende Kleingartenanlage durch die Verpachterin fihren kénnen, da der
Verband gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 1 nicht hatte dafur Sorge tragen kdnnen, dass eine
nicht kleingartnerische Nutzung trotz Abmahnung abgestellt worden ware. Die
Folgen fur die betroffenen Kleingartner waren auf3erordentlich negativ gewesen, die
Anlage hatte ohne Entschadigung beraumt werden mussen.

In einem anderen Fall war ein Pachter auf Beseitigung einer ca. 18 m hohen Tanne
in einem Kleingarten verklagt worden. Im Laufe des Prozesses stellte sich heraus,
dass ihm der betreffende Garten im Jahr 1988 Uibergeben worden war. Im damaligen
Abschatzungsprotokoll war folgende Formulierung vorhanden: ,3 im Garten
befindliche Tannenbaume werden nicht bewertet, da sie unzulassig sind, aber
geduldet wurden.”.

Das Gericht wies die Klage u.a. mit der Begrindung zurlck, dass aufgrund der
wissentlichen Ubergabe des Gartens mit unzuldssigen Waldbdumen, ohne einen
Hinweis auf eine drohende Beseitigungspflicht ein Vertrauenstatbestand beim
Pachter dahingehend entstanden sei, dass die Pflichtverletzung auch weiterhin
geduldet werden wirde. Hinzu kam, dass diese Baume bereits Uber einen sehr
langen Zeitraum, insgesamt mindestens 20 — 25 Jahre, nicht den gesetzlichen
Bestimmungen entsprochen haben.

Die Juristen sprechen in diesem Zusammenhang von der so genannten Verwirkung.
Verwirkung bedeutet, dass die Durchsetzung eines bestehenden Anspruches dann
gegen Treu und Glauben verstoRen kann, wenn der Anspruchsgegner einerseits
durch Zeitablauf und andererseits durch entweder Untatigkeit oder aber aktives Tun
(in einem ahnlich gelagerten Fall war der Pachter wegen seines besonders schonen
Gartens ausgezeichnet worden) darauf vertrauen kann, dass die Pflichtverletzung
auch weiterhin geduldet und die Beseitigung von ihm nicht mehr verlangt werden
wird.

Vorstehende Beispiele machen meines Erachtens deutlich, dass auch im Verhaltnis
zum Nachfolgepachter die Wertermittlung im Sinne einer Zustandsermittiung des
Gartens sowie einer Herstellung des vertragsgemalien Zustandes unabdingbar ist.
Erfolgt dies nicht, besteht die sehr groRe Gefahr, dass beim Folgepachter
Vertrauenstatbestande eintreten und auf unbestimmte Zeit nicht mehr wirksam
gegen Gesetzesverstolle vorgegangen werden kann.

Im Extremfall kann diese zum Verlust des Kleingartencharakters der gesamten
Anlage bzw. zu einer Kindigung des Zwischenpachtvertrages fuhren. Hier sind die
Zwischenpachter aber auch die von ihnen beauftragten Kleingartnervereine bereits
nach ihrer jeweiligen Satzung verpflichtet, geeignete Schritte zur Wahrung des
Bundeskleingartengesetzes in die Wege zu leiten.

Tun sie dies nicht, kann dies im Extremfall sogar zur Haftung des Vorstandes des
Vereines/Verbandes gegenlber denjenigen Kleingartnern fuhren, die sich
vertragstreu verhalten haben, denen aber aus einer evil. Untatigkeit des
Vereinesvorstandes Schaden, wie etwa durch eine Kindigung und Berdumung der
Anlage entsteht. Es liegt also im ureigensten Interesse der Vereinsvorstande, in
diesem Sinne tatig zu werden.

Da die Wertermittlung bei einem Pachterwechsel, der nicht aufgrund einer
Verpachterkindigung gemall § 9 Abs. 1 Ziffern 2-6 Bundeskleingartengesetz
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stattfindet, nicht vorgeschrieben ist, kann der weichende Pachter zur Durchflihrung
einer Wertermittlung nur dann gezwungen werden, wenn dies vertraglich vereinbart
ist.

Es empfiehlt sich also, in die Einzelpachtvertrage Bestimmungen aufzunehmen,
wonach fir jeden Fall der Beendigung des Pachtverhaltnisses, gleich aus welchem
Grund und unabhangig von der Person des Nachfolgepachters eine Wertermittlung
durchzufihren ist. Auch die Kostentragungspflicht hinsichtlich dieser Wertermittlung
sollte geregelt werden.

In der Praxis tritt haufig das Problem auf, dass mit der Festsetzung eines bestimmten
Wertes der zurlckgelassenen Anpflanzungen und Baulichkeiten ein bestimmtes
Anspruchsdenken beim weichenden Pachter entsteht. Viele der weichenden Pachter
gehen aufgrund des festgestellten Wertes davon aus, dass sie diesen nunmehr auch
fur die Anpflanzungen und Baulichkeiten im Garten erhalten mussten, haufig weigern
sich weichende Pachter, ihr Eigentum an einen Nachfolgepachter zu Ubertragen,
wenn dieser nicht bereit, ist, die wertermittelte Summe zu zahlen.

In diesem Zusammenhang soll wiederholend darauf hingewiesen werden, dass bei
allen Formen der Vertragsbeendigung, die nicht einer Kindigung des Verpachters
nach § 9 Abs. 1 Ziffern 2-6 BKleingG entspricht, kein Entschadigungsanspruch des
weichenden Pachters gegenuber dem Verpachter entsteht. Der weichende Pachter
hat lediglich die Moglichkeit, in einem zivilrechtlichen Kaufvertrag das Eigentum zu
ubertragen.

Die Kaufsumme ist letztlich zwischen dem weichenden und dem Nachfolgepachter
zu vereinbaren. In diesem Zusammenhang wird haufig darauf hingewiesen, dass die
Notwendigkeit bestinde, die ,Ablosesumme® nach oben zu begrenzen. Begrundet
wird dies (wohl zutreffend) mit der sozialen Funktion des Kleingartenwesens, d.h. die
Moglichkeit, einen Kleingarten anzupachten, darf nicht an finanziellen Problemen
scheitern. Bei allem Verstandnis fur die nachzuvollziehende Absicht der
Kleingartnerverbande erscheint die rechtliche Durchsetzung einer solchen
Kaufpreisbegrenzung dem Verfasser als problematisch. Sie ist aus der Sicht des
Verfassers dieses Beitrages letztlich praktisch nur durchsetzbar, wenn eine
Verpflichtung des Zwischenpachters oder des beauftragten Vereines besteht, die
Anpflanzungen und Baulichkeiten zum ermittelten Zeitwert zu ubernehmen und sie
dann zu diesem Wert weiter zu veraufdern.

Unbeschadet steuerrechtlicher Bedenken darf in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen werden, dass eine solche Praxis bei der derzeitigen relativ geringen
Nachfrage nach Kleingarten in einigen Gegenden als problematisch erweisen durfte.
Da das Risiko der Verwertung der Kleingarten bei den Verbanden bzw. Vereinen
liegen wirde und die Gefahr finanzieller Verluste erheblich ist. Aufgrund der
vorstehend beschrieben, teilweise geringen Nachfrage an Kleingarten erscheint dem
Verfasser dieses Beitrages eine vertragliche Begrenzung des ,Ablésebeitrags®
derzeit auch nicht notwendig. So wurden entsprechende Klauseln auch in der 8.
Auflage des Praktikerkommentars von Dr. Mainczyk abgedruckten Musterpacht-
vertragen nicht mehr aufgenommen.

Eine Lo6sung fur dieses Problem konnte sein, dass die ,Wertermittlung“ zunachst
grundsatzlich nur als Bestandsaufnahme im Hinblick auf den Zustand des Gartens
durchgefuhrt wird. Die Kosten dieser Bestandsaufnahme sollten geringer sein, als die
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bisherigen flr eine Wertermittlung. Lediglich wenn der abgebende Pachter dies
wunscht, kann, gegen Zahlung eines entsprechend hoheren Betrages, auch der Wert
der Anpflanzungen und Baulichkeiten ermittelt werden. Auf diese Art und Weise
konnte der Kontrollfunktion bei Pachterwechsel nachgekommen werden, gleichzeitig
konnen evtl. Irritationen hinsichtlich des Wertes vermieden werden. Diese Frage
sollte jedoch in den entsprechenden Gremien grundlicher diskutiert werden.

In einigen Landesverbanden existieren unterschiedliche Wertermittlungsrichtlinien far
Wertermittlungen, die nach § 11 BKleingG notwendig sind einerseits und
andererseits fur Wertermittlungen bei sonstigen Pachterwechseln.

Diese Praxis begegnet Bedenken. Insbesondere, wenn die aufgrund dieser
Richtlinien ermittelten Betrage im Falle des § 11 BKleingG hoher sind als die bei
einem sonstigen Pachterwechsel, konnte die Situation eintreten, dass ein Pachter
einen Kleingarten fur eine relativ geringe Summe dbernommen hat, er fur denselben
Garten ohne wesentliche Werterhbhungsmallnahmen dann jedoch vom
Entschadigungsverpflichteten gem. § 11 BKleingG einen deutlichen hoheren Betrag
erhalt. Im Ergebnis wirde dies dazu fuhren, dass der Kleingartner mit dem Erwerb
des Gartens ,Gewinn® macht, was nicht den Intentionen des BKleingG entspricht.

Von Juristen, aber auch von Praktikern werden unterschiedliche Meinungen uber die
Frage vertreten, ob und in welchem Umfang ,lediglich“ bestandsgeschitzte Anlagen
und Baulichkeiten in die Wertermittlung einzubeziehen sind.

Die Vertreter der Auffassung, dass Bestandsgeschitztes nicht einzubeziehen ist,
argumentieren mit der sozialen Funktion des Kleingartenwesen und weisen darauf
hin, dass bei einer vollstandigen Bewertung Entschadigungsbetrage entstehen
konnen, die von weiten Teilen der Bevolkerung nicht mehr aufgebracht werden
kdénnen.

Soweit es sich um einen Pachterwechsel handelt, ist diese Argumentation
nachvollziehbar, im Verhaltnis zum Grundstickseigentimer oder sonstigen
Entschadigungsverpflichteten geht sie jedoch nach Auffassung des Unterzeichners
ins Leere, da auf dessen soziale Belange wohl keine Ricksicht genommen werden
muss. Die Vertreter der anderen Auffassung argumentieren, dass auch
Bestandsgeschutztes letztlich dem Gesetz entspricht und daher dessen Zeitwert zu
ermitteln ist. Nachteil dieser Auffassung ist jedoch tatsachlich, dass hier
unverhaltnismalig hohe Ablésesummen entstehen konnen. Aufgrund der hier
wirkenden Marktmechanismen erscheint dieses Risiko jedoch vertretbar.

In der Praxis durfte dieser Richtungsstreit jedoch nur in einer Hinsicht eine Rolle
spielen, namlich bei dem Abfassen der Entschadigungsrichtlinien durch die
Kleingartnerverbande. Sind diese Richtlinien erst einmal erstellt, sind sie nach
Auffassung des Verfassers ohne Ermessenspielraum anzuwenden und einer
Entschadigung zumindest nach § 11 BKleingG in jedem Falle zugrunde zu legen. Es
liegt also in der Verantwortung der Landesverbande, die jeweils typischen
Fallkonstellationen zu ermitteln und verantwortungsvolle Regelungen, die die
Interessen aller Beteiligten hinreichend sichern, zu treffen.

Zusammenfassend ist einzuschatzen, dass eine Wertermittlung im Sinne einer
Bestandsaufnahme bei jedem Pachterwechsel dringend zu empfehlen ist.
Gegenuber dem weichenden Pachter ist im Ergebnis dieser Bestandsaufnahme ggf.
auf die Wiederherstellung eines gesetzmafigen bzw. vertragsgemalen Zustand zu
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dringen, im Verhaltnis zum neuen Pachter ist darauf zu achten, dass keine Garten
ubergeben werden, die dem BKleingG bzw. den vertraglichen Regelungen
widersprechen. Die Ermittlung eines Zeitwertes der auf der Parzelle zurickge-
lassenen Anpflanzungen und Baulichkeiten tritt in einer Vielzahl von Fallen
gegenuber dieser Bestandsaufnahme zurtck.
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Wertermittlung in der Praxis

Werner Lorius
Leipzig
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Wertermittlung in der Praxis
Wertermittlung im Landesverband Sachsen der Kleingartner e.V.

Konzeption:

1. Erarbeitung neuer Richtlinien im Landesverband Sachsen der Kleingartner
e.V. (LSK) nach Beitritt zum Gesetzgebungsbereich der alten Bundeslander

2. Eigene sachsische Richtlinie ab 1992, erganzt und Uberarbeitet 1998 und
2003

3. Zu neu geschaffenen Aspekten und Inhalten einer sachsischen Wertermitt-
lungsrichtlinie

4. Sozial gerechte Alternative zum Bauindex
5. Berechnungsbeispiele fir Gartenlauben nach sachsischer Richtlinie
6. Schulungsinhalte flr Wertermittler in Sachsen

7. Neue Wertermittlungsrichtlinie wegen Kindigungen nach § 9 Abs. 2-6 in
Vorbereitung

Erarbeitung neuer Wertermittlungskriterien im LSK nach Beitritt zum Gesetz-
gebungsbereich der alten Bundeslander

Mit dem Beitritt der ehemaligen DDR zum Gesetzgebungsbereich der alten Bundes-
lander war es dringend geboten, vorhandene Wertermittlungsrichtlinien des
ehemaligen Verbandes der Kleingartner, Siedler und Kleintierzichter der DDR
schnellstmodglich entsprechend den neuen Rechtsnormen, Marktpreisen und erwei-
terten Sortimenten zu aktualisieren bzw. zu verandern.

Frihzeitige enge Kontakte des LSK zum Landesverband Baden-Wurttemberg be-
grundeten die Nutzung der Wertermittlungsrichtlinie dieses Verbandes als Basis zur
Neugestaltung einer Richtlinie fur den Verwaltungsbereich des LSK.

Von den ca. 1 Million Kleingartnern in Deutschland befinden sich allein in Sachsen
etwa 225 000. Das sich ab dem Jahr 1990 enorm erweiterte Konsum- und Freizeit-
angebot hatte zur Folge, dass kurzfristig viele Kleingartenpachtvertrage aufgekundigt
wurden. Aufgrund sich haufender Wertermittlungen war also Eile zur Einflhrung ei-
ner neuen Richtlinie geboten.

Ausreichend Zeit zu tiefgrundiger Anpassung einer Richtlinie fur sachsische Bewer-
tungsmodalitdten war nicht vorhanden, so dass die weitreichende Ubernahme von
Inhalten der Baden-Wurttembergischen Richtlinie alsbald Probleme bei der sachge-
rechten Bewertung von Kleingarteneinrichtungen in den verschiedenen Regionen
unseres Verwaltungsbereiches zutage traten.
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Daraus resultierte das Erfordernis, eine umfangreiche Uberarbeitung bzw. Neuges-
taltung einer Wertermittlungsrichtlinie fur die historisch gewachsenen speziellen
Besonderheiten sachsischer Kleingarten voranzutreiben.

Eigene sachsische Wertermittlungsrichtlinie ab 1992, tuberarbeitet 1998 und
erganzt 2003

Zwecks Erarbeitung einer eigenen Wertermittlungsrichtlinie hat der Vorstand des
LSK eine Arbeitsgruppe von acht erfahrenen Wertermittlern aus funf sachsischen
Kreisverbanden berufen und beauftragt, die Aspekte der sachsischen Kleingarten-
entwicklung gesetzeskonform zu bertcksichtigen.

Inhaltlich sollte die Richtlinie trotz umfangreicher Gestaltung mdglichst kurz gehalten,
dabei aber fur ehrenamtlich tatige Wertermittler nach relativ kurzer Ausbildungszeit
leicht verstandlich und einfach handhabbar sein.

Die erste sachsische Wertermittlungsrichtlinie trat im August 1992 in Kraft und wurde
in Teilen 1998 Uberarbeitet.

Ein Erganzungsblatt zur Aktualisierung von Obst-. Gemuse- und Zierpflanzenbewer-
tungen wurde der Richtlinie am 01.03.03 auf Anraten der AG Wertermittlung
beigeflugt.

Hauptanliegen der 1998 getatigten Uberarbeitung war die Herausnahme des bis da-
hin angewendeten Bauindexes zwecks Bewertung von Baulichkeiten, welcher sich
leider als Preistreiber, vor allem bei der Bewertung sehr guter und grof3er Lauben
offenbarte.

Die mit aktuellem Bauindex berechneten Gebaudewerte entsprachen keinesfalls dem
Anliegen sozial vertretbarer Kleingartenwerte.

Der Vorstand des LSK und die Mitglieder der AG Wertermittlung waren sich darin
einig, den bis dato verwendeten Bauindex, welcher bei Wohn- oder Geschaftsbauten
ublich und berechtigt ist, durch andere Bewertungskriterien zu ersetzen, ohne schei-
dende Pachter unangemessen zu benachteiligen, jedoch sozial benachteiligten
Neubewerbern den Erwerb eines Kleingartens zu erleichtern.

Das derzeitige Uberangebot sollte dabei keinen Einfluss auf Wertfeststellungen ha-
ben.

Zu Aspekten und Inhalten der sachsischen Richtlinie
Bewertung von Anpflanzungen

Eingefiigt wurden 12 so genannte Abschreibungstabellen fir Obstgehdlze ein-
schlielBlich Beerenobst mit Wertzuwachsen und Abschreibungsstaffelungen.

Die Abschreibungstabellen basieren auf durchschnittlichen Lebenserwartungszeiten
der Einzelobstarten. Sie sind fur die Wertermittler unverbindliche Hilfsmittel zur sach-
gemalen Pflanzenbewertung.

Anhaltspunkte zur Wertabschreibung wegen Fehlern und Mangeln sind, wie in den
meisten deutschen Richtlinien Ublich, in einer Sondertabelle aufgefuhrt.
Hochstwerttabellen fur kleingartentypische Zierbepflanzungen und Gemusekulturen
erganzen diese Positionen.
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Erganzende bzw. veranderte Bewertungskriterien kdnnen, wie im Marz diesen Jah-
res, fur Obstgehdlze geschehen, jederzeit entsprechend begrindet eingeflgt wer-
den.

Bewertung baulicher Anlagen in sachsischen Kleingarten

Als erstes wurden 25 handelsubliche Typenlauben, welche vor 1990 in Sachsen
vorwiegend errichtet wurden, in die neue Richtlinie aufgenommen.

Alle aufgenommenen Laubentypen wurden in einem Sonderheft katalogisiert mit z.Zt.
angebotenen Lauben in punkto Bauart und Preisgestaltung verglichen und mit
Hochstwerten versehen.

Festgesetzte Regelabschreibungen fir Typenlauben ergeben sich hierbei aus zu
erwartender Bestandszeiterwartung entsprechend der Bauart bzw. dem vom Wert-
ermittler zu beurteilenden Substanzwert des Gebaudes.

Weiterhin wurden in der sachsischen Richtlinie 13 so genannte Bauklassen fur in
Sachsen uberwiegend anzutreffende Baulichkeiten in Kleingarten eingearbeitet, be-
ginnend von einfachsten Holzlauben bis zu rechtmalig eingebauten Unterkelle-
rungen.

Alle 13 Bauklassen wurden mit entsprechenden Bauart- und Ausstattungsbegrun-
dungen versehen, welche die Grundlage zur Einstufung und Wertfeststellung bilden.

Grundvergiitungswerte als Alternative zum Bauindex

Die eingefugten Grundvergutungswerte pro m? Grundflache gelten als Hochstwerte
fur die vom Wertermittler zugeordnete Bauklasse.

Sind bestimmte Beschreibungsmerkmale der festgestellten Bauklasse nicht vorhan-
den, kann der Grundvergutungswert entsprechend herabgesetzt werden

Zur Erleichterung der Bewertung nicht vorhandener bauklassenbezogener Ausstat-
tungen bzw. zur Bewertung nicht fertig gestellter Lauben haben wir der Richtlinie
eine Anlage zur anteiligen Bewertung von Einzelbauleistungen zum Gesamtbaukaor-
per beigeflgt.

Als sozial gerechtere Alternative zum Bauindex wurden den einzelnen Bauklassen
Grundvergutungswerte zugeordnet, welche sich aus Marktbeobachtung, kleingarten-
typischen Bautatigkeiten und Ausfuhrungen sowie Erfahrungen wertgerechter
Preisgestaltung nach kleingartnerischen Gesichtpunkten ergeben.

Die Grundvergutungswerte entsprechend der vom Wertermittler zugeordneten Bau-
klasse werden mit der zu vermessenden Bruttogrundflache des zu bewertenden
Gebaudes sowie mit einem veranderlichen Marktanpassungsfaktor multipliziert.

Der Marktanpassungsfaktor wird bei laufender Marktbeobachtung im Bedarfsfall an-
gepasst und allen sachsischen Wertermittlern in Schulungen mitgeteilt und
begrindet.

Seit seiner Einfuhrung blieb der Marktanpassungsfaktor konstant. Erhebliche Markt-
preisveranderungen fur Gartenlauben wurden nicht festgestellt.

Uns ist bekannt, dass die Festsetzung einer sozialvertraglichen Hochstablosesumme
bei Pachterwechsel in Erwagung gezogen wird.
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Wir sind der Uberzeugung, dass mit der Festschreibung von Grundvergiitungswerten
pro m? Laubenflache fur in Sachsen vorhandene Bautypen dem Anliegen sozialver-
traglicher Kleingartenbewertung weitgehend Rechnung getragen wird.

Neuwertermittiung von Baulichkeiten nach sachsischer Wertermittlungsrichtli-
nie - Berechnungsbeispiele -

Grundformel:
Grundvergutungswert x Bruttogrundflache x Marktanpassungsfaktor

Die AG hat darauf Wert gelegt, dass die den einzelnen Bauklassen zugeordneten
Grundvergutungswerte bis zu einer Laubengrofie mit 24 m? Grundflache in allen 39
sachsischen Kreis- und Regionalverbanden akzeptiert und angewandt werden kon-
nen.

Entgegen mancher Empfehlung, groere und bestandsgeschutzte Lauben nur bis
zur heute zulassigen GrundflachengroRe von 24 m? zu bewerten, lasst die sachsi-
sche Richtlinie eine Bewertung uber 24 m? zu, jedoch nicht mit dem vollen
Vergutungswert.

Begriindung:
- Der Wegfall des Bauindexes setzt Wertungsobergrenzen.

- Besitzer rechtmalig errichteter groRerer Lauben hatten bei Bau und Erwerb
hohere Kosten

- Erwerber solcher Gebaude haben bessere Nutzungsmaoglichkeiten

- Verringerter Grundvergutungswert rechtfertigt die Mehrkosten beim Erwerb
der Laube.

Mit der Verringerung des Grundvergutungswertes von Laubenflachen Uber 24 m?2

wurde auch der Tatsache Rechnung getragen, dass sich die Aufwande fur Lauben-
vergroRerungen in der Regel kontinuierlich verringern.

Neuwertberechnungsbeispiele

1. Steinlaube, einfache Bauart, Bauklasse 8 der Richtlinie
GroRe: 24 m?
Grundvergutungswert x Grundflache x Marktanpassungsfaktor
25,05 X 24 X 10
Neuwert: 6012,00 €
2, Steinlaube, gleiche Bauart und Bauklasse
GroRe: 30 m?
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2505 x 24 x 10 = 6012,00 €
+ 18,79 x 6 x 10 = 112740¢€
Neuwert: 7139,40 €
3. Steinlaube, gleiche Bauart und Bauklasse
Grole: 33 m?
2505 x 24 x 10 = 6012,00€
+ 18,79 x 6 x 10 = 112740¢€
+ 1253 x 3 x 10 = 370,50 €
Neuwert: 7509,90 €

Die Grundvergutungswerte fur die Flachen von 24 — 30 m? werden auf 75 v. 100, die
Flachen uber 30 m? auf 50 v. 100 reduziert.

Abschreibungen wegen Alters- und Baumangel ergeben den zu vergltenden Sub-
stanzwert

Vergleichende Berechnung nach Bauindex 2147,4 (2001)

Steinlaube, gleiche Bauart

Grundflache 24 m?

Ausgangswert 1998 15,35€ (30,00 DM)

Bauindex 21474

Berechnung des Neuwertes:

24 x 1535 x 21474 = 7911,02 €
100

Der Neuwertpreis nach Bauindexnutzung fur eine 24 m? grol3e Laube liegt hoher als
die Berechnung einer 33 m? grof3en Laube nach sachsischer Richtlinie.

Qualifizierung der Wertermittler im LSK

Hauptanliegen der Ausbildung und Weiterqualifizierung ist selbstverstandlich die Be-
fahigung der Wertermittler entsprechend den Richtlinien objektiv und fachlich
zutreffende Wertermittlungen vornehmen zu kénnen.

Die Wertermittler des Verbandes sind beauftragt, neben der Ermittlung der Hochst-
ablosebetrage fur auf den Parzellen verbleibendes Privateigentum, vorrangig die
pachtvertrags-konforme Einrichtung des zu bewertenden Gartens festzustellen bzw.
vom scheidenden Pachter vor der Pachtvertragsbeendigung wieder herstellen zu
lassen, selbstverstandlich in Absprache mit den Vereinsvorstanden.
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Wir vertreten den Standpunkt, dass bei festgestellten Vertragswidrigkeiten, z. B. bei
unzulassigen Bepflanzungen, unser Arbeit unzureichend ware, wenn vor Ort lediglich
zu bewertende Positionen aufgelistet, nach Richtlinie mit Preisen versehen, den Ver-
einsvorstanden ausgefertigte Protokolle tGbergeben werden und sie mit der Klarung
der Problemfalle alleingelassen wurden.

In diesem Zusammenhang mussen sie ausreichendes Wissen und Erfahrung z.B. in
Geholzpflege, Gartengestaltung und Nutzungsbedingungen erwerben. Sie missen in
der Lage sein, Pachter und Vereinsfunktionare uber Nutzungsrechte und Kindi-
gungsverfahren zu beraten und gegebenenfalls Hilfe zu geben. Wertermittler missen
gut ausgebildete Fachberater sein. Im Kreisverband Leipzig der Kleingartner
Westsachsen e.V. mussen alle zugelassenen Wertermittler ihre Teilnahme an spe-
ziellen Fachberaterschulungen nachweisen.

Um subjektive Wertungsdifferenzen auf ein Mindestmal} zu begrenzen, werden die
Kopien der Wertermittlungsprotokolle regelmaflig ausgewertet und festgestellte
Mangel erortert, selbstverstandlich ohne Offenlegung von Fehlern der ehrenamtlich
tatigen Wertermittler.

Neue Wertermittlungsrichtlinie zur Verwendung bei Kiindigungen nach § 9 Abs.
2-6 Bundeskleingartengesetz (BKleingG)

Die vorangestellte sachsische Wertermittlungsrichtlinie gilt nur fur Wertermittiungen
bei Pachterwechsel und beinhaltet Wertungen rechtmallig eingebrachter oder erwor-
bener Garteneinrichtungen entsprechend kleingartnerischern Erfordernissen zwecks
weiterer kleingartnerischer Nutzung.

Anders ist nach unserer Auffassung zu verfahren, wenn Kleingartendauerpachtver-
trage nach § 9 Abs. 2-6 BKleingG vorzeitig aufgekiindigt werden. Es ist davon
auszugehen, dass die Neueinrichtung eines Kleingartens bzw. einer Anlage mit den
nach der Pachterwechselrichtlinie ermittelten Substanzwerten nicht maéglich ist.
Begrundung:

- Gebaude, Anpflanzungen und sonstige Garteneinrichtungen sind nicht weiter
nutzbar und mussen in der Regel durch Neuanlagen ersetzt werden.

- Anstelle von Eigenleistung muss kostenintensive Inanspruchnahme von Bau-
firmen in Anspruch genommen werden.

- Zusatzlicher Aufwand von Privatvermogen muss verhindert werden.

Beauftragung der AG Werteermittlung zur Erarbeitung einer Wertermittlungs-
richtlinie fiir Kindigungen nach § 9 Abs. 2-6

Nach Absprache mit den zustandigen sachsischen Ministerien wurde die AG des
LSK beauftragt, eine gesonderte Wertermittlungsrichtlinie fir Kleingartenkindigun-
gen wegen Investitionsvorhaben zu erarbeiten.

Dabei geht es nicht, wie in manchen diesbezlglichen Kommentaren bemerkt, um
unangemessene Bereicherung der Kleingartner, sondern um einen gerechten Aus-
gleich héherer Aufwendungen flr neu einzurichtende Garten.
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Ein bereits fertig gestellter Entwurf wird z. Zt. auf rechtsrelevante Inhalte geprift und
soll alsbald gultige Basis fur entsprechende Wertermittiungen sein.

Zur Sicherstellung sachgerechter Verwendung dieser Richtlinie werden vom Vor-
stand des LSK ca. 20 gut qualifizierte Wertermittler aus verschiedenen Regionen
Sachsens berufen und in Sonderschulungen ausgebildet.
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Die Wertermittlung im Landesbund Hamburg

Roger Gloszat
Hamburg
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Die Wertermittlung im Landesbund Hamburg

Aufsichtsbehérde und zustandig flir das Hamburger Kleingartenwesen ist die
Behorde fur Umwelt und Gesundheit (BUG)- Fachamt fur Stadtgrin und Erholung.
Die BUG erteilt die Kleingartnerische Gemeinnutzigkeit, und gibt unter anderem die
Richtlinien fur die Abschatzung von Kleingarten bei Pachterwechsel heraus.

Der Landesbund der Gartenfreunde in Hamburg e.V. hat seit je her von Seiten der
GeschaftsfUhrung und der Fachberatung an diesen Richtlinien erheblich mitgear-
beitet und entsprechend Einfluss genommen, was insofern wichtig ist, da dadurch die
praktischen Erfahrungen vor Ort in erheblichem MalRe mit einflie3en.

Zum besseren Verstandnis:

In Hamburg durften bis Ende 1995 nur so genannte ,Hamburger Typenlauben®
aufgestellt werden, die mit ihren GroRenangaben ( m? ) gelistet waren. Das waren
doppelwandige isolierte Holz-Lauben mit Stllpschalung auf einem Ringfundament
oder auf Punktfundament (Sockelsteinen), die alle nach Hamburger Bachen benannt
waren. Um in diese Liste der zulassigen Hamburger Typenlauben aufgenommen zu
werden, musste die jeweilige Laubenbaufirma ihren neuen Typ bei der Baubehorde —
Bauprifabteilung — einreichen und mit der Genehmigung zur Hamburger Typenlaube
die Urheber- Rechte und die von der Behdrde genehmigten Bauplane freigeben. So
konnte jede Laubenbaufirma, aber auch jeder Kleingartner aufgrund der
vorhandenen Plane jede Hamburger Typenlaube bauen.

Vorteil durch diese Regelung:

Es waren Bauplane zum Eigenbau vorhanden, direkter Preisvergleich bei den
Laubenbaufirmen, unkomplizierte Antragstellung bei der Baubehérde, Vereinfachung
der Schatzungen bei Pachterwechsel. Ein nicht unerheblicher Nachteil: Der relativ
hohe Kaufpreis auch bei kleineren Lauben.

In den sechziger Jahren wurden in Neuanlagen zu damaliger Zeit nur kleine Lauben
(ca. 11 — 13 m?) zugelassen. Im laufe der Zeit wurden spater dann auch groRere
Lauben (14 — 16 m?) und schlieBlich Lauben bis zu 19 m? umbauter Raum + Freisitz
gestattet. Durch diese schrittweise Zulassung von grof3eren Lauben entstanden
schliel3lich Erweiterungsplane fur die kleineren Lauben (behérdlich genehmigt) und
es entstanden die Anbauten. Diese genehmigten Anbauten wurden dann in die
Schatzungsrichtlinie mit Gbernommen und mussten jeweils separat von der Laube
extra berechnet werden. So gab es schliellich Lauben, die fast oder ganz
abgeschrieben waren, der 15 Jahre spater angebrachte Anbau aber noch einen nicht
unerheblichen Wert besal.

Aufgrund eines Gerichtsurteils, wo auf die Aufstellungsmoglichkeit auch anderer
Lauben geklagt wurde, kann seit 1995 jede beliebige typisierte Holzlaube bei den
Bauprufabteilungen (sonstige Kleingarten), beziehungsweise Vereinsvorstand
(Dauerkleingarten) eingereicht werden. Von da ab funktionierte die damalige
Schatzungsrichtlinie nicht mehr verninftig.

Das war der Anlass zu einer groReren Anderung der schon seit Jahrzehnten
gultigen, sich im wesentlichem aber kaum verandernden Schatzungsrichtlinie.

Bundesverband Deutscher Gartenfreunde e.V. - Griine Schriftenreihe 167



-69-

Angepasst wurden in all den Jahren lediglich die Preistabellen, wobei allerdings 1986
erstmalig die Quadratmeter-Preise fur Lauben etwas abgesenkt wurden, da die
Preisberechnung an den Hamburger Bauindex, damals Feuerkassen-Richtzahl,
gekoppelt war, und in gro3en Springen anstieg.

So kam 1997 eine textlich wesentlich erweiterte, preislich abgesenkte und neue, mit
gestraffterer Berechnungsgrundlage versehene Richtlinie flr die Abschatzung bei
Pachterwechsel heraus.

Trotz Protesten, wichtigste Erneuerung:

Die Anbauten werden nur noch quadratmetermafig bericksichtigt, die Abschreibung
geht immer auf das Erstellungsjahr der urspringlichen Laube zurick. Das bedeutet,
auch der neuste Lauben - Anbau ist immer so alt wie die Laube. Es wurden zum Teil
neue Bauklassen geschaffen und Preise abgesenkt.

Weiterhin wurde der Bereich ,sonstige Baulichkeiten“ entrimpelt. So sind z.B.
Terrassen - Umrandungen (Brlistungen), Rankgeruste vollig aus der Bewertung
heraus genommen worden. Fur die verbliebenen sonstigen Baulichkeiten wurden
Berechnungsgrenzen festgesetzt (z.B. maximale m2-Zahlen, Stck — Zahlen, etc.).
Ferner wurde der allgemeine Textteil der Richtlinie wesentlich erweitert, um den
Vereinsvorstanden und den Schatzern die Umsetzung zu vereinfachen, aber auch
um dem aufgebenden Pachter die Rechte, aber insbesondere auch die Pflichten
schwarz auf weil3 und unmissverstandlich aufzuzeigen. Dazu wird die Schatzungs-
richtlinie grundsatzlich einmal jahrlich im Hamburger Gartenfreund (bekommt jeder
Gartenfreund mit der Post ins Haus) abgedruckt. Dadurch kann der Vereinsvorstand
immer auf die Informationsmaoglichkeit eines jeden Mitgliedes verweisen, und dass
die Schatzungsrichtlinie daher allgemein bekannt sein dirfte. Eine weitere Straffung
der Schatzungsrichtlinie erfolgte dann nochmals im Jahr 2002, wo durch die
Umstellung auf den EURO erneut eine Korrekturmoglichkeit bestand und genutzt
wurde. (siehe jetzige Schatzungsrichtlinie)

Schatzer / Schatzerschulungen

Die Muster-Vereinssatzung, herausgegeben vom Landesbund, legt im § 10 fest,
dass jeder Verein eine dreikdpfige Schatzungskommission bilden muss, die die
Ablésesumme fur die Parzelle feststellt. Diese Schatzungskommission erhalt eine
Aufwandentschadigung -festgesetzt durch die Aufsichtsbehérde BUG- von zur Zeit €
5,11 pro Schatzer, wobei Fahrgeld, wenn es denn tatsachlich anfallt, gesondert
berechnet werden darf. Gezahlt werden Schatzergeld und Fahrkosten vom
ausscheidenden Pachter. Die Kosten fur eine vom ausscheidenden Pachter
veranlasste Nachschatzung durch die zustandige Bezirksgruppe (Bezirksschatzer)
kostet € 10,23 pro Kopf zuztglich Fahrkosten.

Die Schulung der Vereins- und Bezirksschatzer werden von der Landesbund-
Fachberatung in der Geschéaftsstelle durchgefuhrt, in deren Schulungsraum 40
Teilnehmer untergebracht werden kénnen. Eingeladen zur Schatzerschulung wird
uber eine Bekanntmachung im Hamburger Gartenfreund. Notwendig ist eine
telefonische Anmeldung aufgrund der starken Nachfrage und der begrenzten
Teilnehmerplatze.

Ein abgeschlossener Schulungsblock sind ca. 4 Stunden, und wird z.B. jeweils
freitags von 17:30 bis 21:30 Uhr und samstags von 9:30 bis 14:00 Uhr angeboten.
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Pro Jahr werden 6 bis 10 Schatzer-Schulungen in der Geschaftsstelle durchgefinhrt.
Fir Vereinsvorstande, wo das Gewicht mehr auf die Abwicklung, Durchsetzung von
Auflagen und Reaktionen bei Schwierigkeiten liegt, werden abendliche Vortrage zum
Thema in den jeweiligen Bezirksgruppen gehalten.

Bestandteil der Schulung fir Vereinsschatzer sind Erlauterung und Interpretation
(zwischen den Zeilen) der Schatzungsrichtlinie, praktische Berechnungsbeispiele,
praktische Laubenschatzung, Folienvortrag und Dia-Vortrag, Vorfuhrung der
Schatzer CD-ROM. Weiterhin lebt die Veranstaltung von den Fragen der Teilnehmer.
Die einzelnen Schatzerschulungen sind daher relativ variabel, und das ist auch
gewollt, da uber diesen Weg eine erneute Teilnahme leichter fallt. Jeder Schatzer
erhalt nach der ersten Teilnahme einer Veranstaltung ein Schatzer-Nachweisheft, in
dem jede Teilnahme an einer Schulung mit einem Stempel quittiert wird. Der Stempel
dient gleichzeitig als Nachweis gegenlber dem Vereinsvorstand fur eine mdgliche
Aufwandsentschadigung und/oder Fahrgelderstattung. Das Nachweisheft muss vom
Vereinsvorstand unterschrieben, und mit dem Vereinsstempel gultig gemacht
werden. Eine Prufung der Teilnehmer findet nicht statt.

Die Schatzungsformulare sind so eingerichtet, dass die Schatzer moglichst wenig
(bis auf die zu erfullenden Auflagen des aufgebenden Pachters) schreiben brauchen,
sondern nur Zahlen eingeben mussen. Im Schatzungsformular sind Erlauterungen
aufgefuhrt die sich auf die Schatzungsrichtlinie beziehen und helfen sollen, lange
Schatzertexte fur Begrindungen zu vermeiden.

Aus unserer Sicht als wichtig und gut bewahrt hat sich, dass der neue angehende
Pachter die Schatzung mit dem Hinweis ,lch habe die Schatzung vor dem Kauf zur
Einsicht erhalten. Mir ist bekannt, dass ich das Inventar nicht mit zu dbernehmen
brauche, und die Laube auch leer gerdumt zum Schatzpreis Ubernehmen kann*
durch seine Unterschrift gegenzeichnen muss.

Um Verwechslungen oder Verwendung alter Formulare zu vermeiden, wird bei jeder
Uberarbeitung des Schatzungsformulars die Papierfarbe (weil, griin, gelb) - zur Zeit
(seit 2002) wieder weil} - gewechselt.

Da auch im Kleingartenbereich die Verwaltung/Bearbeitung mit PCs immer mehr
Einzug halt hat der Landesbund ein Schatzer-Programm erstellt, das den Vereinen 1
x pro Verein (CD-ROM) kostenlos zur Verfigung gestellt wird und als eine weitere
Arbeitserleichterung gedacht ist. Siehe dazu: www.vereins-meyer-software.de
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Richtlinien fiir die Schatzung von Kleingarten bei Pachterwechsel
l. Allgemeines

Kleingarten sind eine soziale Einrichtung mit Forderung der Freien und
Hansestadt Hamburg.

Die Umweltbehdrde - Fachamt fur Stadtgrin und Erholung — als Anerkennungs-,
Widerrufs- und Priafungsinstanz fur die kleingartnerische Gemeinnutzigkeit - gemaf §
2 BKleingG — gibt die im nachfolgenden niedergelegten Richtlinien Uber die
Abschatzung von Kleingarten bei Pachterwechsel heraus.

Sie sind als verbindliche Handlungsanweisung bei wirksamer Kindigung nach §9 Nr.
1 BKleingG, bei jeder ordentlichen, schriftichen Kuindigung des Pachters und
anlasslich einer vereinbarten Parzellenaufgabe anzuwenden.

Die Richtlinien werden nicht angewendet wenn die Raumung des Kleingarten-
gelandes eine Kindigungsentschadigung gemal §11 BKleingG erfordert, es sei
denn, sie werden auf Grund einer Vereinbarung zwischen dem Verein und dem
Grundeigentimer oder Erwerber der Flache eingesetzt.

Gemall Vereinssatzung muss jeder Verein im Rahmen der kleingartnerischen
gemeinnitzigen Aufgaben eine Schatzungskommission bilden die diese Richtlinien
zu beachten und korrekt umzusetzen hat.

Wird diese Verpflichtung missachtet kann es zum Widerruf der Gemeinnutzigkeit und
ggf. zur Kindigung des Vereins kommen.

Die durchzufihrenden Schatzungen orientieren sich am Sozialcharakter des
Kleingartenwesens. Sie sollen den scheidenden Pachtern eine nach kleingartne-
rischen Gesichtspunkten angemessene Entschadigung gewahren und die neuen
Pachter vor ungerechtfertigten, uberhdhten Forderungen schitzen.

Zur Wahrung der Sozialbindung von Kleingarten ist deshalb die strikte Anwendung
der Richtlinien erforderlich.

Anspruch auf Entschadigung besteht nur flur die im Garten verbleibenden
Anpflanzungen und Anlagen soweit diese nach BKleingG, behordlichen Weisungen,
Pachtvertrag und Satzung zulassig sind.

Grundlage der Wertermittlung sind anhangende Tabellen als verbindlicher Bestand-
teil dieser Richtlinien.

Sie werden durch die Umweltbehorde - Fachamt fur Stadtgrin und Erholung — ggf.
aktualisiert und an die Preisentwicklung angeglichen.

Der Landesbund der Gartenfreunde teilt die jeweils aktuelle Version den
Vereinsvorstanden mit und verdffentlicht bei Bedarf die Richtlinien einschlieRlich der
Tabellen im Verbandsorgan, dem “Hamburger Gartenfreund®.

Schatzungen, die nicht den Richtlinien und den Preis- MaR-, Mengen- und
Abschreibungsvorgaben der Tabellen entsprechen, sind ungultig.

Die Schatzung von Kleingarten, anlasslich eines Pachterwechsels erfolgt auf
Veranlassung des Vereinsvorstandes.

Durchgefihrt wird die Wertermittlung von der Schatzungskommission des Vereins.
Die freigewordene Parzelle muss dem auf der Anwarterliste an erster Stelle
stehenden Interessenten zum ermittelten Schatzpreis angeboten werden. Lehnt
dieser ab, so wird die Parzelle dem folgenden Anwarter angeboten werden usw.
Entsprechend der Anwarterliste wird der jeweilige Nachfolgepachter vom Vorstand
benannt und erhalt damit ein verbindliches Anrecht auf die Ubernahme der Parzelle.
Der scheidende Pachter kann nur dann einen Nachfolger stellen, wenn im Verein
kein Parzellenanwarter notiert ist.
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Fur die Wertermittlung ist das Formblatt bzw. die CD — Rom des Landesbundes
zu verwenden.

Die Unterlagen sind in dreifacher Ausfiihrung anzufertigen, detailliert
auszufiillen und von den Schatzern der Schatzungskommission zu unter-
schreiben.

Alle 3 Exemplare sind zusatzlich zu unterzeichnen vom:

1.-Vereinsvorstand
2.-scheidenden Pédchter
3.-neuen Péchter

Jeder der 3 o.g. Beteiligten erhalt ein vollstandig ausgefiilltes und von allen
unterzeichnetes Formular.

Bei der Schatzung sollten der scheidende Pachter und ein Vertreter des Vorstandes
zugegen sein.

Gegen das Schatzungsergebnis der Schatzungskommission kann schriftlich
Einspruch erhoben werden.

Gelingt es dem Verein nicht, innerhalb von 14 Tagen eine Einigung zu erzielen, so
muss ein schriftlicher Einspruch der zustandigen Bezirksgruppe und/oder dem
Landesbund der Gartenfreunde in Hamburg e.V. zur Nachschatzung zugeleitet
werden.

Der neue Pachter hat Anspruch auf einen ordnungsgemafRen Zustand der zu
uibernehmenden Parzelle.

Deshalb muss spatestens zum Pachterwechsel die Beseitigung von Bauver-
stoBen, abgéangigen, zu dicht stehenden und/oder kranken Pflanzen und das
Entfernen von groBwiichsigen Gehodlzen (unter Ausnahme der gesunden
Obstbdaumen) die eine natiirliche Endhohe von mehr als 5m erreichen,
abgeschlossen sein.

Das Anpflanzen von parkbaumartigen groRwilchsigen Geholzen auf den Parzellen ist
durch die Haupt- und Unterpachtvertrage zwischen der Stadt Hamburg, dem
Landesbund der Gartenfreunde Hamburg und den Vereinen auch durch
Einzelpachtvertrag und Satzung untersagt, weil diese Gehdlze aufgrund ihrer
Ausmalde eine kleingartnerische Nutzung erheblich beeintrachtigen kdénnen. Der
Vereinsvorstand ist dazu aufgerufen zuwiderhandelnde Pachter rechtzeitig und
schriftlich auf diesen Vertragsbestandteil hinzuweisen.

Dabei ist zu beachten, dass Gehdlze, die der Baumschutzverordnung unterliegen,
nur dann gefallt werden dirfen, wenn das Naturschutzreferat des zustandigen
Bezirksamtes eine Ausnahmegenehmigung erteilt hat.

Alle SchnittmaRnahmen und Rodungen dirfen aus Naturschutzgrinden nur im
Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 1 Marz des Folgejahres ausgefuhrt
werden.

Ein schlechter Pflegezustand des Gartens und die Verpflichtung zur Instandsetzung
der Parzelle sind in den Schatzungsformularen zu beschreiben.

Alle MalRnahmen zur Herstellung einer ubergabefahigen Parzelle sind grundsatzlich
vom scheidenden Pachter durchzuflihren bzw. zu veranlassen oder zu finanzieren.
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Entschadigungszahlungen werden erst geleistet wenn die Parzelle in einem
ordnungsgemalien Pflegezustand an den nachfolgenden Pachter Gbergeben wurde.

- Geschétzt wird nur, was qut und erhaltenswiirdiq ist -

Nicht geschatzt werden:

Lauben die der Landesbund der Gartenfreunde in Hamburg e.V. im Rahmen
seines Laubensozialprogrammes erstellt und vorfinanziert hat. Auch nach der
Ruckzahlung des Darlehens werden diese Lauben vom Landesbund in eigener
Zustandigkeit geschatzt. (Schatzpreis = Kaufpreis abzuglich Abschreibung).
Unzulassige Bauten und Bauteile, die nicht den baurechtlichen Vorschriften
entsprechen und/oder die anrechenbare Grundflache der Laube von 24 m?
einschlieBlich Uberdachtem Freisitz Uberschreiten.

BauverstolRe durfen nicht nachtraglich legitimiert werden und muissen vor der
Ubergabe der Parzelle beseitigt werden.

dauerhaft bewohnte Behelfswohnbauten und entschadigte Behelfsheime die
der Landesbund dem Parzellenpachter zur Laubennutzung uberlasst.

Bei einem Abriss des Gebaudes, darf der Garten erst nach Beseitigung der
Bausubstanz geschatzt werden.

ranke, schlecht gepflegte oder/und abgangige Anpflanzungen.

GroRe Ziergeholze und Parkbaume (z.B. Eichen, Buchen, Pappeln, Birken und
hochwachsende Nadelgehdlze wie z.B. Schwarzkiefern, Rotfichten etc.) innerhalb
von Kleingartenparzellen, deren naturliche Endhohe uUber 5m liegt und die zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen entfernt werden mussen.

dicht stehende Obstgeholze (einschl. Beerenstraucher) die sich im Wuchs
gegenseitig behindern.

bewegliches Gut, Laubeninventar, Einrichtungen und Baulichkeiten die
gestattet, aber nicht Bestandteil dieser Richtlinien und Bewertungstabellen
sind.

(Kleingewachshauser mit einer zulassigen Grundflache von maximal 6m?,
Markisen, usw. sowie Gegenstande und Anpflanzungen die noch von der Parzelle
entfernt werden.)

geschuttete Betonkonstruktionen (z.B. Wegeflachen, Terrassen und Teiche
aus Beton)

Unzulassige befestigte Grabenboschungen. Sie sind keinesfalls zu dulden
und mussen vom scheidenden Pachter beseitigt werden.

inoffizielle = Stromanschliisse die lediglich  nachbarschaftlich  bzw.
personengebunden geregelt sind und nicht unter Einbeziehung des
Vereinsvorstandes mittels einer schriftichen Abtretungserkldrung an den
Nachfolgepachter Ubergeben werden.

aufgewendete Arbeits- und Gemeinschaftsleistungen.
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. Gegenstand der Schatzung
1. nl n

e Lauben mit maximal 24 m? iiberbaute Flache einschlieBlich uberdachtem
Freisitz.
Die LaubengrofRe, einschlieBlich Freisitz; ist gemall BkleingG §3 Ziffer 2 auf
maximal 24 m? beschrankt. Bei einer Laubengrof3e von 24 m? ist kein Uberdachter
Freisitz mehr zulassig.

e Lauben (einschlieBlich Anbauten), die vor dem 05.12.1994 (Aufhebung des
Typenlaubenzwanges) erstellt wurden, sind auf eine liberbaute Flache von
maximal 19m? beschrankt (Ausnahme Typ Mellingbek | und Il).

Ein Anbau bzw. eine Erweiterung der Laube wird nur dann flachenmaRig
berlicksichtigt, wenn die VergroBerung nachweislich nach dem 05.12.1994
entstanden ist und die Gartenlaube 24m? MaximalgroBe nicht tiberschreitet.

Berechnungseinheiten zur Ermittlung des Zeitwertes einer Laube:

1. Grundflache

Berechnet wird die Grundflache der Laube ohne Uberdachten Freisitz. Gemessen
wird von AufRenkante zu AulRenkante des Gebaudes. Die Laubenflache ist in ganzer
Zahl auf - bzw. abgerundet anzugeben. Bei der Bewertung von Holzlauben (z. B.
Blockbohlenlauben) ist die Ausfihrung des Daches und des Fundamentes etc. in den
Herstellungswert einzubeziehen. Lauben auf einem Fundament aus z.B.
Gehwegplatten sind im Preis geringer einzustufen als Lauben auf einem
Sockelfundament.

Eine Laube muss eine Mindestgrofle von 6 m? Grundflache aufweisen und sowohl in
Bauweise als auch im Erscheinungsbild als solche erkennbar sein.

2. Herstellungswert

Der Herstellungswert muss einer der Bauklassen in der Tabelle 1 ,Lauben®
entsprechen und bei allen kinftigen Schatzungen beibehalten werden, es sei denn,
eine schriftlich genehmigte bauliche Veranderung (z.B. einwandige Laube erhalt eine
zweite isolierende Schale) rechtfertig das Wechseln einer Bauklasse.

Eine Anderung der Schatzungsrichtlinien durch die zusténdige Behdrde oder eine
Nachschatzung des Bezirksschatzungskommission bzw. des Landesbundes kann
ebenfalls eine Anderung des Herstellungswertes bewirken.

3. Bauindex

Der Bauindex ist jahrlich veranderlich und wird im "Hamburger Gartenfreund"
veroffentlicht. Der aktuelle Index kann jederzeit beim Landesbund der Gartenfreunde
erfragt werden.

4. Abschreibung

Zur Berechnung des aktuellen Zeitwertes wird die Laube entsprechend ihrem Alter
mit einem jahrlichen Mindestabschreibungssatz von 3% fur Holzlauben bzw. 2% fur
Steinlauben abgeschrieben.

Die Zeitrechnung der Abschreibung beginnt immer mit dem vollen Kalenderjahr nach
dem Erstellungsjahr der urspringlichen Laube und endet mit dem Jahr der

Schatzung.
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Der Zeitwert einer Laube wird anhand der folgenden Berechnungsformel
ermittelt:

(Laut Tabelle 1 ,Lauben®)  (max. 24m?) jahrl. veranderlich) (3% bzw.2% / Jahr)
(Herstellungswert x Grundflache x aktueller Bauindex) - Abschreibung = Zeitwert

Nachtragliche BaumaRBnahmen wie z.B. ein schriftlich genehmigter Umbau oder
Anbau (Erweiterungsbau) diirfen nur_flichenmiBiq (m?3), aber nicht zeitmaBig
erfasst werden.

Erweiternde Anbauten bis zur zulassigen Gesamtgrofle von 24m? werden nur
berucksichtigt wenn sie eine Deckenhdhe von mindestens 2,00m haben und in der
Bauweise, Material / Materialstarke der vorhandenen Laube entsprechen.

Einwandige Lauben die nachtraglich mit einer zweiten Wand ausgestattet wurden,
werden der entsprechenden Bauklasse zugeordnet ohne dass sich dabei die
Abschreibungsdauer verandert. Die Abschreibungsdauer beginnt unverandert ab
dem 1.vollen Kalenderjahr nach Erstellung der ursprunglichen Laube.
Instandhaltungsmaflnahmen, wie z.B. ein neues Dach oder eine neue Aulen-
verkleidung verandern weder den Herstellungswert noch die Abschreibungsdauer.
Bei jeder Schatzung sind vorhandene Baumangel, Bauschaden etc. wertmindernd zu
berlucksichtigen.

Ungepflegte, restaurierungsbediirftige Lauben sind je nach Zustand
entsprechend hoch abzuschreiben. Die Abschreibung liegt dann iiber dem
Mindestabschreibungssatz von 3% bzw. 2%/ Jahr.

Nach Beseitigung der Pflege- und Instandhaltungsméangel kann der
Abschreibungssatz wieder gesenkt werden.

Fachgerecht gepflegte und gut erhaltene Lauben kénnen nach Ablauf der
erwarteten Lebensdauer (Holzlauben 33 Jahre bzw. Steinlauben 55 Jahre) mit
einem Restwert bis zu 15 % des aktuellen Neuwertes entsprechend den
Vorgaben der Tabelle1 ,,Lauben” beriicksichtigt werden.

Lésst der Zustand der Laube auf eine nur noch sehr begrenzte kurze Standzeit
schlieBen, ist das Bauwerk ohne Restwert und muss vom scheidenden Pachter
entsorgt werden.

Nicht nutzbare, abgangige Lauben sind unabhangig vom Alter vollstindig
abzuschreiben und vom scheidenden Pachter zu entsorgen.

Der ermittelte Schatzwert ist der verbindliche Hochstpreis zu dem die Parzelle
an den neuen Pachter tibergeben werden darf.

Einrichtungen, Gegenstande und Gerate die gestattet, aber nicht von der Schatzung
erfasst werden, kénnen vom Nachfolgepachter freiwillig tbernommen werden.

Eine Verpflichtung zur Ubernahme besteht nicht.

Gegebenenfalls muss die Laube vor der Ubergabe geraumt werden.

Der aufgebende Pachter ist zur Vorlage der Baugenehmigung (vom Bauprufamt
und/oder Vereinsvorstand), Rechnungen bzw. Belegen und vorangegangenen
Schatzungsgutachten verpflichtet

Zu bewerten sind nur zulassige Lauben und Anbauten die mit einer schriftlichen
Genehmigung des Vereinsvorstandes erstellt wurden und den baurechtlichen
Bestimmungen entsprechen.
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Baulichkeiten die nicht bewertet werden sind im Schatzungsgutachten aufzufihren
und gegebenenfalls zu erlautern.

Bedingt durch den sich jahrlich dndernden Bauindex und der ldnger
werdenden Abschreibungsdauer sind Schatzungsgutachten nur innerhalb des
laufenden Kalenderjahres qiiltig und missen mit Beginn eines neuen
Kalenderjahres neu erstellt werden.

2. Sonsti liche Anl n

Alle in Tabelle 2 “Sonstige bauliche Anlagen angegebenen Baulichkeiten werden
entsprechend der zulassigen Preis- und Mengenvorgaben bewertet.

Nicht aufgefihrte Einrichtungen missen bei der Bewertung unbertcksichtigt bleiben.

Entschadigt wird nur, was auf Kosten des Pachters entstanden ist.

Die Entschadigungsbetrage errechnen sich aus den Tabellenwerten fiir _eine
einfache, der__kleingadrtnerischen Nutzung angemessenen _Ausfiihrung,
abzuglich _einer_jahrlichen Abschreibung deren Hohe je nach Zustand des
Objekts der Tabelle 2 enthommen werden muss.

Die Zeitrechnung der Abschreibung beginnt immer mit dem vollen Kalenderjahr nach
dem Herstellungsjahr und endet mit dem Jahr der Schatzung.

Mit Ausnahme des Elektroanschlusses ist eine Restwertberechnung nicht zulassig.

Alle Elektroanschlisse werden wie Gemeinschaftsanschliisse bewertet und bis zu
einem Restwert von 15% abgeschrieben.

3. Kulturanpflanzungen

Die Bewertungskriterien und Richtwerte fur Obstgehdlze, Zieranpflanzungen und
sonstige Kulturen orientieren sich an den allgemeinen gartnerischen Grundsatzen
und sind den Tabellen 3 bis 5 zu entnehmen.

Dabei ist zu beachten, dass die Herstellung von Kulturen erst abgeschlossen ist,
wenn Obstgehodlze das Vollertragstadium erreicht haben und Ziergeholze ihre
Funktion voll erfullen. Nach vollendeter Herstellung - bei Obstgehdlzen nach Ende
des Vollertragsstadium - beginnt fur Anpflanzungen ebenso wie fur die baulichen
Anlagen die Altersabschreibung.

Prasentiert sich der Garten in einem schlechten Allgemeinzustand, ist er z.B. stark
vernachlassigt so ist der Betrag der jeweiligen Einzelbewertung zu kidrzen und im
Bewertungsgutachten zu begrinden.

Diese Richtlinien treten mit Wirkung vom 01.01.2002 in Kraft und ersetzen die
Richtlinien vom 21.03.1997

Umweltbehorde
- Fachamt fur Stadtgriin und Erholung - Hamburg, den 15.10.2001

gez. Heiner Baumgarten
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-77-

Bau-

klasse

Baubeschreibung

EURO pro m?
umbauter
Raum ohne
Freisitz

0/1

Lauben in nicht einheitlicher Bauweise, nicht fertigge-
stellte Lauben, Lauben die teilweise bzw. vollstandig
aus Altmaterial erstellt wurden, sehr einfache Stein-
und/oder einfache Holzkonstruktion (ein- oder
doppelwandig),

1,00 bis 10,00

0/2

Versetzte gebrauchte Typenlauben

1,00 bis 15,00

Lauben aus Stein- oder Betonfertigteilen,
Lauben aus Mauerwerk, mit Beton ohne HolzfulRboden

5,00 bis 15,00

Lauben aus Stein- oder Betonfertigteilen, ( z.B.
ehemalige HH Typenlauben ) Lauben aus Mauerwerk
oder Betonwanden mit einer zweiten isolierenden
Schale und belufteten HolzfulRboden

10,00 bis 20,00

doppelwandige isolierte Holzlauben ( z.B. ehemalige
HH Typenlauben ) auf Sockel- oder Ringfundament
mit belUfteten FuRboden

Flach - oder Pultdachlauben

10,00 bis 22,00

doppelwandige isolierte Holzlauben ( z.B. ehemalige
HH Typenlauben ) auf Sockel- oder Ringfundament mit
bellfteten FulRboden

Satteldach- oder Walmdachlauben

15,00 bis 25,00

doppelwandige isolierte Holzlauben auf Sockel- oder
Ringfundament mit beltften Fulboden
nur ehemalige HH -Typenlauben Rahlau und Eilbek

22,50 bis 32,50

Einwandige typisierte Holzlauben aus z.B.
ineinandergreifenden Bohlen mit HolzfulRboden auf
Holz- oder Platten- oder Sockelfundament
Holzstarke = 10 bis 21 mm

4,00 bis 11,00

Einwandige typisierte Holzlauben aus z.B.
ineinandergreifenden Bohlen mit HolzfuBBboden auf
Holz- oder Platten- oder Sockelfundament
Holzstarke = 22 bis 28 mm

6,00 bis 13,00

Einwandige typisierte Holzlauben aus z.B.
ineinandergreifenden Bohlen mit HolzfulRboden auf
Holz- oder Platten- oder Sockelfundament
Holzstarke = 29 bis 35 mm

7,00 bis 17,50

Einwandige typisierte Holzlauben aus z.B.
ineinandergreifenden Bohlen mit HolzfulBboden auf
Holz- oder Platten- oder Sockelfundament
Holzstarke = 36 bis 42 mm

10,00 bis 18,00

10.

Einwandige typisierte Holzlauben aus z.B.
ineinandergreifenden Bohlen mit HolzfuRboden auf
Holz- oder Platten- oder Sockelfundament
Holzstarke = 43 und starker

12,00 bis 22,00
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Sonstige Baulichkeiten
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Die Tabelle ist die Bewertungsgrundlage fur alle darin aufgefuhrten Baulichkeiten.
Nicht aufgefuhrte Anlagen werden in der Schatzung nicht bertcksichtigt
Die vorgegebenen Mengen- und GroRenbeschrankungen der Ausstattungen missen
unbedingt berucksichtigt werden.
Die angegebene Mindestabschreibung pro Jahr bezieht sich auf einen guten Zustand
der Baulichkeit/Anlage. Ein schlechterer Zustand bewirkt eine héhere Abschreibung.

Mindestabschreibung pro Jahr entsprechend Material

Holz Holz
Baulich- Hochst Hochst- Unbe- Im- Kunst- | Sons-
keiten menge preis | Stein Metall han- prag- stoff tiges
delt niert

1 Elektroan- 1 Stck 750,00 3%
schluss EUR

2 Fenster- maximal 175,00 5% 5% 5%
rolladen 5m? EUR/m?

Fenster- maximal 175,00 5% 10%

3 schutz- 5m? EUR/m?
gitter
Fenster- maximal 85,00 5% 10% 5% 10%

4 laden 5m? EUR/m?

Kinder-

5 spielhaus 1 Stlck 300,00 nicht nicht 10% 5% nicht nicht
Maximal EUR ZUu- ZU- ZUu- Zu-
male: Iassig I&ssig Iassig l&ssig
L=1,6 m,

H=1,6 m,
B=14m

6 Frihbeet- 3m? 62,00 5% 5% 10% 5% 5% 5%
kasten EUR/m?

7 feste 40 m? 11,00 3% 10% 5% 10% 25%
Wege- EUR/m?
belage

8 Wasser- 1 Stlck 37,50 20%
zahler EUR

9 Pforte 1 Stlck 85,00 3% 10% 5% 10%

EUR

10 | einfache 3 Stlick 20,00 10% 10% 20% 10% 10% 10%
Kompost EUR
behalter pro

Stlck.

11 | aufwendi- 2 Stick 60,00 5% 10%
ge EUR
Metall / pro
Kunst- Stlick.
stoffkom-
postbehal-
ter

12 | isolierte 1 Stlck 90,00 5% 5%
Thermo- EUR
komposter pro

Stlick.
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Obstgeholze und mehrjahrige Nutzpflanzungen
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In die Bewertung sind Wuchs, Alter, Pflegezustand und die noch zu erwartenden
Ertragsjahre der Pflanzen einzubeziehen.

Obstbaume

je nach Ertragsalter, Erziehungsschnitt, Pflege- und Gesundheitszustand :
5,00/10,00/ 15,00/ 20,00 /25,00 /30,00 /35,00/40,00/45,00/ EURO/Stlck
Nutzpflanzen

Pflanzenart Hochst- EURO/Stuck je nach Alter /

menge Ertrags — und Pflegezustand

Stachel- und 12 Stck/Pz. 4,00 5,00 6,00
Johannisbeerstraucher oder oder

auch Josta

12 Stck/Pz. 8,00 9,50 11,00

Stachel- u.

Johannisbeerhochstamme

auch Josta

Blaubeeren 12 Stck/Pz. 8,00 9,50 11,00
Weinreben, Kiwi 5 Stck/Pz. 8,00 9,50 11,00
Brombeeren, Tayberry 5 Stck/Pz. 6,00 7,50 9,00
Erdbeeren 100 Stck/Pz. 0,15 0,20 0,25
Rhabarber 5 Stck/Pz. 1,50 2,50 3,50

Reihenkulturen:
Preis/m nach Ertrags- und Pflegezustand
Hochstmenge
Himbeeren 10 m/Parz. 5,00 7,50 oder 10,00
oder

Spargel 15 m/Parz. 5,00 7,50 10,00
Tabelle 4

Zieranpflanzungen und Rasenflachen

Die Bewertung der Zieranpflanzungen erfasst die Pflanzenzusammenstellung der
Geholze und Stauden und Blumenzwiebeln nach der Vielfalt der Bluh — Blatt — Holz -
und Herbstfarbung, dem Fruchtschmuck, der unterschiedlichen Wuchshdhe etc. in
ihrer Gesamtheit. Dabei ist die Zusammenstellung nach Lebensansprichen und
Platzbedarf sowie der Pflegezustand der Pflanzungen zu berticksichtigen.

Bundesverband Deutscher Gartenfreunde e.V. - Griine Schriftenreihe 167



-80-

Eine Mischung aus Bodendeckern, niedrigen und héheren Stauden und Gehdlzen in
einer abwechslungsreichen Zusammenstellung ist unabhangig vom Anschaffungs-
preis hoher zu bewerten als eine eintdnige Ansammlung teurer Einzelpflanzen.
Gartenteiche sind auf eine Flache von max. 15m? zu beschranken und nach
Herrichtungsaufwand, Gestaltung und Vielfalt der Anpflanzung sowie dem
Pflegezustand zu bewerten.

Rasenflachen sind entsprechend ihres Pflegezustandes zu beurteilen, wobei
Verwilderungen und Vermoosungen als wertmindernd berucksichtigt werden.

Die Gesamtflache der Zieranpflanzungen - Gehdlzrabatten und Staudenbeete
einschlieRlich der Rasenflache - ist in der Berechnung auf 1/3 der Parzellengroe

( jedoch maximal 200m? ) beschrankt.

Zierflache Pflanzenzusammenstellung Bewertung nach EURO / m?

Uberwiegend Straucher

A oder 1/2/3/4
uberwiegend Stauden Euro
Uberwiegend niedrige Straucher und

B niedrige Stauden
oder 1/2/3/141/5
Uberwiegend hohe Straucher und Euro

wenige Stauden

Mischung aus niedrigen, mittleren
C und héheren Geholzen mit Stauden
oder 1/2/3/4/5/6
Mischung aus niedrigen, mittleren |Euro

und hdéheren Stauden mit Gehdlzen
Abwechslungsreiche Mischung aus
D niedrigen, mittleren und hoheren|1/2/3/4/5/6/7/8
Geholzen und abwechslungsreiche | Euro

Staudenmischung die zusammen
eine geschlossene Pflanzengemein-
schaft bilden

E Gartenteiche bzw. Wasserbecken|{1/2/3/4/5/6/7/8
mit den darin enthaltenen Pflanzen Euro
F Rasenflachen entsprechend Zustand |0 bis 1
und Pflege Euro
Tabelle 5

einjahrige Gemiisekulturen

Gemusekulturen unterliegen keiner Flachenbeschrankung. Einjahrige Krauter und
Gemusekulturen werden nur dann bewertet, wenn der Pachterwechsel vor dem
Abernten der Kulturen stattfindet (jedoch bis spatestens Anfang August) und dem
nachfolgenden Pachter die Ernte zu gute kommit.

Berucksichtigt wird Grolie, Pflege- und Gesundheitszustand der Pflanzen.
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Gemluseeinzelpflanzen EURO je Pflanze
1. | Tomaten, Gurken, Kurbis, Zucchini, Paprika, |0,50
Andenbeeren, Kohl - Arten und ahnliche 0,75
Einzelpflanzen. 1,00
Sowie kultivierte Klichenkrauter wie 2,00
Schnittlauch, Petersilie und ahnliche 3,00
Einzelstauden.
Gemusereihenpflanzungen EURO je Meter
2. |Erbsen, Bohnen, Radieschen, Zwiebeln, 0,50
Kartoffeln, Knoblauch, Wurzeln, Spinat, 0,75
Porree, und ahnliche Reihenpflanzungen 1,00

Leitfaden fiur Schatzer

Als Schatzer haben Sie ein verantwortungsvolles Amt tbernommen, denn die Hohe
der Entschadigungssumme wird letztendlich von Ihrem Dreier - Team festgelegt.
Daher mussen Schatzungen bei einem Pachterwechsel sehr gewissenhaft durch-
gefuhrt werden. Schon kleine Fehler kdnnen unter Umstanden schnell hunderte von
Euro ausmachen, so dass ein Garten schnell Uber- bzw. unterbezahlt ist.
Schatzungen mussen immer mit 3 Schatzern durchgefiihrt werden, wobei sich
jeder einzelne Schatzer selbststandig Notizen Uber die Parzelle macht. Diese
Ergebnisse werden untereinander abgestimmt, das Schatzungsformular ausgefulit
und von allen 3 Schatzern unterschrieben.

Das Schatzungsformular muss in 3-facher Ausfertigung erstellt werden, da der
aufgebende Pachter und der neue Pachter und der Verein (fir die Vereinsakte
wegen zukunftiger Schatzungen) jeweils ein Exemplar erhalten. Der
Schatzungsbogen muss hierzu jedoch nicht etwa dreimal ausgefullt werden, sondern
es genugt, wenn das Original zweimal kopiert wird und dann die 3 Exemplare
unterschrieben und abgestempelt werden.

Der oberste Grundsatz fur Schatzer lautet: Alle Gartenfreunde sind gleich zu
behandeln. Ob der aufgebende Pachter der beste Freund oder gréfite "Querulant” im
Verein ist, darf bei einer Schatzung nicht ins Gewicht fallen. Schatzungen mussen
vollig wertneutral erfolgen, nach den jeweils guiltigen Schatzungsrichtlinien.

Vor einer Schatzung muss der Vereinsvorstand von dem aufgebenden Mitglied eine
schriftiche Kindigung erhalten. Schatzer werden grundsatzlich erst tatig,
nachdem sie vom Vereinvorsitzenden den Auftrag dazu erhalten haben. So
genannte "Gefalligkeitsschatzungen", wo ein Gartenfreund lediglich einmal den Wert
seines Gartens erfahren mochte, durfen nicht durchgefuhrt werden.

Die Hoéhe der Kosten fiir eine Schatzung ist entsprechend der
Gemeinnutzigkeitsrichtlinien zu veranschlagen und der dort angegebene Betrag pro
Schatzer ist verbindlich. Fahrkostenerstattung ist nur zulassig wenn der Verein nur
zwecks einer Schatzung angefahren wird. Fahrgelder kdnnen nicht gefordert werden,
wenn die Schatzer sowieso in der Gartenanlage sind, bzw. vormittags nach der
Schatzung anschlieBend noch den gesamten Tag in ihrem eigenen Garten
verbringen.

Vor einer Schatzung sollte sich der Vorsitzende (mit dem Fachberater) kurz einen
Uberblick von der zu schatzenden Parzelle verschaffen, um den Schatzern (evtl.
schriftlich) mitzuteilen, ob illegale Bauten, kranke Baume etc. vorhanden sind, die
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nicht mitzubewerten sind. Diese nicht mitbewerteten Baulichkeiten oder Pflanzen
sind in dem Schatzungsformular aufzufuhren. Grundsatzlich sollte der aufgebende
Pachter bei der Schatzung zugegen sein, um eventuell aufkommende Fragen vor Ort
abzuklaren (z. B. kranker Obstbaum, unerlaubter Anbau, UbermaRige Wegebelage
etc.).

Zum anderen wird man den aufgebenden Pachter auch bendtigen, da man den
Zutritt zur Laube erhalten muss, um z. B. den HolzfuBboden der Laube zu
uberpriifen. AuRerste Aufmerksamkeit ist angebracht, wenn der FuBboden der
Laube mit PVC-Belagen ausgelegt ist, und/oder die Laube innen muffig riecht. Zu
einer Uberpriifung des Bodens sollten diese Kunststoffbeldge immer hochgenommen
werden (auch wenn dafiur Mobel umgestellt und/oder FuBleisten geldst werden
mussen), da sich unter diesen oftmals Feuchtigkeit sammelt, und der FulRboden
dann durchgerottet sein kann.

Ist der FuRboden tatsachlich verrottet, konnen folgende Reparaturkosten entstehen:
die ausgewechselt werden mussen.

mindestens 1.000,- € bei verrotteten FulRbodenplatten,
mindestens 1.500,- € bei verrotteten Ful3bodenplatten und Lagerhdlzern,

Die Laube muss in solchen Fallen entsprechend hoch abgeschrieben werden. Die

erhdhte Abschreibung der Laube muss um ca. 1.500,- € Uber der normalen
Abschreibung fur eine Laube liegen.

1. Beispiel: Laube in Ordnung, gut gepflegt, normale Abschreibung

Laubentyp: Erstellungsjahr: Bauklasse:

Schillingsbek 1992 4
Herstellungskosten: € m? Bauindex (Kleingarten) | ergibt = €
20,00 18 X 20,2 = 7.282,80
Abschreibung: Jahre % pro Jahr Gesamt % ergibt = €
10 3 = 30 - 2.184,84
verbleiben = €
5.097.96
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2. Beispiel: Gleiche Laube mit verrottetem FuBBboden und dadurch eine
erhohte Abschreibung

Laubentyp: Erstellungsjahr: Bauklasse:

Schillingsbek 1992 4
Herstellungskosten: € m? Bauindex ( Kleingarten | ergibt = €
20,00 X 18 ) 7.282,80

X 20,2

Abschreibung: Jahre % pro Jahr Gesamt % ergibt = €
10 X 5 = 50 - 3.641.40
verbleiben = €
3.641.40

Die Differenz zwischen normaler und erhohter Abschreibung betragt:

1.456,56 € um die die Laube preiswerter wird um die notwendige Reparatur des
LaubenfuBbodens finanziell auszugleichen. .

Nach erfolgter Reparatur kann die Laube spater wieder auf die 3% Mindestab-
schreibung abgesenkt werden.

Durch die Erhdhung der Abschreibung von 3 % auf 5 % ergibt sich eine Summe von
ca. 1.500,- Euro, fur die der Ful3boden der Laube erneuert werden kann.

Ist der FulRboden repariert worden und die Laube gepflegt, so kann bei einer
spateren Schatzung die Abschreibung wieder auf 3 % pro Jahr abgesenkt werden
und dadurch der Wert der Laube wieder erhoht werden

Ohne Zutritt zur Laube darf eine Schatzung nicht durchgefiihrt werden, weil der
FulRboden, die Innenwande und die Decken auf Feuchtigkeit etc. nicht Uberpruft
werden koénnen. Besonders bei Steinlauben ist darauf zu achten, dal} an den
Wanden keine Grundfeuchte aufsteigt. Es sollten alle Wande und besonders die
Ecken kontrolliert werden.

Ansonsten bleibt das gesamte Innenleben der Laube, wie z.B. Verkleidung der
Wande mit Holzpaneelen, Einbaukiche, Schlafdeck, etc. in der Schatzung
unbertcksichtigt und wird auf keinen Fall mitgeschatzt.

Weiterhin ist auch von auflen zu prufen, ob die Laube genug bellftet ist, also
Laftungslocher in den Sockelverblendern hat, damit ein Luftaustausch gewahrleistet
ist. Da der HolzfuBRboden auch von unten her wegfaulen kann. Im Zweifelsfall
mussen Sockelverblender entfernt werden, damit man mit einem Taschenmesser
oder Schraubendreher probeweise in die Lagerhdlzer oder den Holzfussboden
stechen kann. Dringt das Messer etc. ohne grof3en Widerstand in die Holzer ein, ist
das Holz verfault und es ist nach dem vorangegangenen Beispiel zu verfahren.

Bei der Schatzung der Laube sollte zunachst (in der jeweiligen Bauklasse) immer
von einem Mittelpreis ausgegangen werden, der dann entsprechend der
Holz/Bauqualitat abgesenkt oder erhoht wird oder aber auch bestehen bleibt. Bei der
Berechnung werden auf volle m? auf- oder abgerundet daher ist genaues messen
aulRerordentlich wichtig. Gemessen wird nur der umbaute Raum. Der Laubenfreisitz
wird nicht mitberechnet.
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Beispiel:
Doppelwandige isolierte Holzlaube auf Sockelsteinen mit einem Mittelwert von
€ 16,00

Bauklasse 3 Pultdachlaube Bauklasse 3 Pultdachlaube
schlechte Verarbeitung gute Verarbeitung

Holz, mindere Qualitat hochwertiges Holz/Material
z. B. viele Astlocher etc. z. B. Holzstarke

Mittelwert sackt von € 16,00 Mittelwert steigt von € 16,00
aufz. B. € 13,00 ab auf z. B. € 18,00 an

Dabei ist es zunachst unerheblich, wie der Pflegezustand der Laube ist. Auch eine
verrottete Laube kann urspringlich qualitativ sehr hochwertig erstellt worden sein,
also muld auch ein entsprechend hoher Erstellungswert gegeben werden. Dieser
einmal gewahlte Erstellungswert muld auch bei spateren Schatzungen immer gleich
bleiben und kann nicht veradndert werden (Ausnahme Anderung der
Schatzungsrichtlinien oder neuer Wert durch eine Nachschatzung). Das gleiche gilt
fur das Erstellungsjahr, auch dieses darf nicht verandert werden. Veranderbar ist
lediglich die Héhe der Abschreibung.

Der Pflegezustand der Laube beeinflu3t die Hohe der jahrlichen Abschreibung.
Holzlauben, die in einem einwandfreien Pflegezustand sind (regelmaRig mit
Schutzanstrich behandelt etc.), werden mit der Mindestabschreibung von 3 % per
anno abgeschrieben.

Bei Steinlauben ist die Mindestabschreibung 2 % per anno.

Ist der Pflegezustand der Laube weniger gut (z. B. langere Zeit nicht gestrichen, Holz
zeigt aufgrund der Trockenheit leichte Risse, vergraut etc.), erhoht sich die jahrliche
Abschreibung entsprechend auf z. B. 3,4 %, 3,6 %, 3,7%, 4 % etc.

Ist der Zustand der Laube miserabel (z. B. trockenes verzogenes Holz, Nut und
Feder springen auseinander, Faulnis an verschiedene Stellen etc.) ist der
Abschreibungssatz entsprechend hoher z. B. 5 %, 7 % etc. Die Zeitrechnung der
Abschreibung beginnt immer mit dem vollen Kalenderjahr nach dem Erstellungsjahr
der ursprunglichen Laube und endet mit dem Jahr der Schatzung.

Bei Lauben, die zu einem spateren Zeitpunkt einen genehmigten Anbau erhalten
haben, werden Laube und Anbau nicht getrennt berechnet, sondern es werden die
gesamten m? umbauter Raum (Laube + Anbau, gemessen von Aulienkante zu
Aulenkante) errechnet und die Abschreibung erfolgt insgesamt (Laube + Anbau)
vom ursprunglichen Erstellungsjahr der Laube.

Beispiel:

Holzlaube (Blockbohlenlaube)

Holzlaube Erstellungsjahr 1980 13 m?

Anbau Erstellungsjahr 1990 5m

Ergibt eine Holzlaube (entsprechende Bauklasse) mit 18 m?

die von 1980 an mit mindestens 3 % pro Jahr abgeschrieben wird. Ebenso verhalt es
sich mit einwandigen Holz- oder Steinlauben, die zu einem spateren Zeitpunkt eine
zweite isolierte Schalung erhalten haben. Auch hier erfolgt die Abschreibung vom
ersten Erstellungsjahr der Laube, wobei sich allerdings die Bauklasse dann andert.
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Beispiel:
Einwandige Holzlaube mit Satteldach, Erstellungsjahr 1980, Bauklasse 8
erhalt eine zweite isolierende Schale, Erstellungsjahr 1990,

ergibt dann eine doppelwandige Holzlaube mit der jetzt veranderten
die aber von 1980 an mit mindestens 3 % pro Jahr abgeschrieben wird.

Bei den Lauben, die durch ihr Alter (z.B. 34 Jahre x 3% = 100%) komplett
abgeschrieben sind, die aber noch erhaltungswurdig sind aufgrund ihrer guten
Bausubstanz, kdnnen bis 15 % des Neuwerts als Restwert gegeben werden. Das
gleiche trifft fur Lauben zu, die z. B. mit 95 % abgeschrieben sind. Auch hier kdnnen
bei einem guten Zustand bis zu 15 % des Neuwertes als Restwert gegeben werden.

Das bedeutet dann aber auch, die Lauben mit einem Restwert kdnnen noch
unbefristet stehen bleiben. Es darf daher dann nicht ein Restwert gegeben werden,
mit gleichzeitiger Auflage, die Laube innerhalb von 2 Jahren zu entfernen und durch
eine neue Laube zu ersetzen. Also entweder ist die Laube noch soweit in Ordnung,
dass sie vielleicht 3/4/5/6 oder noch mehr Jahre stehen bleiben kann, oder sie ist
abgangig und liegt der Wert bei 0,00 DM und der aufgebende Pachter hat fur die
Beseitigung zu sorgen. Anderenfalls wirde der neue Pachter ungerechtfertigt doppelt
finanziell belastet werden, er muss fur eine Laube, die er innerhalb von 2 Jahren
abreiRen muss, Geld bezahlen und hat auRerdem auch noch die Kosten fir die
Entsorgung zu tragen.

Lauben, die ein neues Dach erhalten haben, die teilweise oder ganz eine neue
Holzummantelung bekommen haben, werden ganz normal, ausgehend von ihrem
ersten Erstellungsjahr, abgeschrieben. Durch ein neues Dach oder eine neue
Ummantelung beginnt keine neue Zeitrechnung bezlglich der Abschreibung. Die
Laube bleibt trotz alledem alt. Denn, wenn z. B. eine neue Ummantelung erfolgt ist,
bleiben trotz alledem z. B. Dach, Fenster, Turen, Ful3boden etc. im alten Zustand
und was nutzt die neue Verschalung, wenn der Rest evtl. nichts mehr taugt.

Ein weiteres Beispiel ist die Verschalung der Laube von aullen mit
Blockhausschalung. Das stellt eine kosmetische Verschdnerung dar, die aber nicht
bewertet werden darf, zumal solche Verschonerungen nicht dem Grundsatz der
"einfachen Ausflhrung" entsprechen. Es soll an dieser Stelle auch noch einmal ganz
klar herausgestellt werden, dal® auch bei einer Schatzung die Gartenbewirtschaftung
im Vordergrund steht und nicht ein kostspieliger Laubenausbau zu einer Art "kleinem
Eigenheim".

Andere Baulichkeiten

Anhnlich wie Lauben, sind auch die anderen Baulichkeiten wie Kinderhaus,
Schutzgitter, Rollladen etc. zu bewerten. Bei den Baulichkeiten darf nur das
geschatzt werden, was in den Schatzungsrichtlinien auch aufgefthrt ist. Demzufolge
durfen andere Baulichkeiten, wie z. B. Rasenkantensteine, Holzpalisaden als
Beeteinfassung, Gartenlaternen, Fahnenmast, Zierbrunnen usw. nicht geschatzt
werden.
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Die gesamten Baulichkeiten mussen im Einklang mit dem Bundeskleingartengesetz,
Satzung und Einzelpachtvertrag sowie den gultigen Fachlichen Weisungen der
zustandigen Behoérden und in den Schatzungsrichtlinien aufgeflhrt sein, um in die
Bewertung aufgenommen zu werden.

Hat z.B. das Kinderhaus (zulassige Malke L = 1,6 m, B =16 m, H=14 m)
Ubermale, so darf es nicht bewertet sondern muss entfernt oder auf die zulassigen
Malde verkleinert werden, denn gemaly Schatzungsrichtlinien muss bei einem
Pachterwechsel die bauliche Unordnung beseitigt werden. Diese unerlaubten Bauten
sind immer vom aufgebenden Pachter zu entfernen und nicht vom neuen Mitglied,
welches den Garten ubernimmt.

Rollladen sind in der Bewertung auf die Fensterflachen beschrankt. Rollladen, die
den Freisitz der Laube verschliel3en, dirfen nicht bewertet werden. Das gleiche gilt
fur Luken und Schutzgitter.

Bei den Wegebelagen ist nur intaktes Material bis zu 40 m? zu berechnen.
Zerbrochene Wegeplatten sind nicht zu berechnen. Gegossene Betonwege sind
nicht gestattet, daher nicht zu bewerten und mussen entfernt werden.

Da in der "Fachlichen Weisung BOA" die TerrassengroBe mit 20 m? angegeben ist,
sind Pergolen in der Berechnung auf 13 laufende Meter beschrankt. Terrasse = 20
m?>=4m+5m+4m.

Es wird grundsatzlich nur eine Pforte pro Parzelle bewertet.

Kompostbehalter sind entsprechend den Schatzungsrichtlinien zu bewerten.
Kompostbehalter erstellt aus alten Paletten, Zaunresten etc. werden nicht
mitgeschatzt.

Beachten Sie bitte, dass in den Schatzungsrichtlinien Mengenbegrenzungen
angegeben sind und daher Uberzahlige Baulichkeiten nicht bewertet werden durfen.
Aulerdem sind je nach Baulichkeit und Material zusatzliche Mindestabschreibungen
festgelegt. Diese Mindestabschreibungen konnen sich noch erhohen, wenn die
Baulichkeit in einem schlechten Zustand ist.

Wichtig: Im Gegensatz zur Laubenberechnung gibt es bei den "anderen
Baulichkeiten"” keinen Restwert. Sind die Baulichkeiten total
abgeschrieben, so haben sie den Wert 0,00 DM, kénnen aber, wenn sie
noch gebrauchsfahig sind, weiter auf der Parzelle verbleiben.

Eine Ausnahme ist der ElektroanschluB.

FUr Elektroanschllsse ist der aktuelle in den Schatzungsrichtlinien vorgegebene
Preis einzusetzen, abzuglich einer jahrlichen Abschreibung von 3 % pro Jahr.
E-Einzelanschlisse, die erheblich teurer als Gemeinschaftsanschlisse sind, diurfen
auch nur wie Gemeinschaftsanschlisse - entsprechend dem vorgegebenen Preis der
Schatzungsrichtlinien - bewertet werden.

Bei E-AnschlUssen kann wie bei der Laubenberechnung ein Restwert von 15 % des
Neuwertes gegeben werden.

Auch die Bewertung der Pflanzen im Garten ist durch die Schatzungsrichtlinien
vorgegeben:

Obstbaume sind nicht nach Hohe und Starke zu bewerten, sondern nach dem Alter
und dem Pflegezustand des Baumes. Alte Obstbaume, die kaum noch kraftige
Neutriebe zeigen, sind entsprechend gering zu berechnen, falls sie sowieso nicht
schon abgangig sind. Ebenso ist der Pflegezustand des Obstbaumes zu
bertcksichtigen (z. B. jahrelang nicht geschnitten = geringerer Preis).
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Grundsatzlich  sollten gesunde Obstbdaume ( auch grélRere oder dicht an der
Parzellengrenze stehende ) wenn irgend madglich erhalten bleiben und nicht voreilig
entfernt werden.

Das gleiche gqilt fir die Beerenobststraucher etc. Hier sind jeweils drei
verschiedene Preise angegeben. Je nach Zustand der Pflanze (frisch gesetzt =
unterer Wert, Pflanze im vollen Ertrag, gepflegt = hochster Wert) sind die Wert
anzurechnen.

Dabei beachten Sie bitte das es bei den Nutzpflanzen in Tabelle 3 eine
Mengenbeschrankung fur die Berechnung gibt.

Beispiel: Auf der Parzelle sind 15 Stuck Stachelbeerbusche in gepflegten Zustand
vorhanden. Es durfen nur 12 Sstiuck Stachelbeerbische berechne werden ( siehe
Tabelle 3 ), jedoch kdnnen die nicht berechneten Blsche stehen bleiben.

Bei den Zieranpflanzungen, dazu gehoren Geholze, Stauden und auch der Rasen,
darf die zu bewertende Flache 1/3 der ParzellengrofRe nicht Gbersteigen

Beispiel:

Parzellengrofde = 330 m?  1/3 entspricht 110 m?

Es sind 80 m? Gehdlze und Stauden vorhanden und zusatzlich 100 m? Rasenflache
80 m? Gehdlz- und Staudenflache + 30 m? Rasenflache = 110 m?

Das bedeutet, dall die 80 m* Gehdlz-Staudenflache voll berechnet wird, aber nur
noch 30 m? Rasenflache in die Bewertung kommen, da diese beiden Werte
zusammen bereits 1/3 der Parzellenflache ergeben. Dabei hat die preislich héhere
Kultur (Geholz-Stauden) Vorrang vor der preiswerten (Rasen). Die 70 m? Rasen die
nicht bewertet weden durfen mussen in die Spalte , keine Bewertung / m? ,
eingetragen werden damit die Bewertung nachvollziehbar ist.

Bei groReren Parzellen (z. B. 800 m? ) darf die Flache der Zieranpflanzung insgesamt
200 m?in der Berechnung nicht Gberschreiten.

Bezuglich der Hohe der Entschadigungssumme je m? fur die Zieranpflanzungen ist
nach dem Gesamteindruck der Parzelle zu bewerten.

Entsprechend der Tabelle 4 ist die zu bewertende Zierflache der Parzelle einer oder
weiterer Rubriken ( A — E ) m* maRig zuzuordnen und einen der mdglichen
vorgegeben Rubrikwerte zu berechnen.

Nicht unbedingt der Garten mit den teuersten Pflanzen (z. B. Tulpenbaum, echte
Blautanne etc.) bekommt den Hochstpreis, sondern der Garten, der mit
Sachverstand angelegt worden ist (z. B. Auswahl nach Bluten-Farbe-Zeitpunkt, Duft,
unterschiedliche Hohen, Zusammenstellung von Geholzen und Stauden etc.).

Somit sind Uberwiegende Nadellgehodlzgarten (Koniferen sind teuer in der
Anschaffung) schlechter zu bewerten als gemischte Anpflanzungen.

Sind groRe Baume oder gro® werdende Gehdlze ( natlrliche Endhdéhe Gber 5m ) in
dem Garten, so sind diese nicht zu bewerten und vom aufgebenden Pachter zu
entfernen (nicht kappen, sondern mit Wurzeln roden), soweit sie nicht der
Baumschutzverordnung unterliegen - dazu siehe Hamburger Baumschutz-
verordnung.

Ebenfalls nicht zu bewerten sind - da nicht zulassig - Heckenanpflanzungen hinter
den Vereinshecken (z.B. aus Omorikafichten, Zypressen etc.). Diese Art hoher
Hecke hinter der Vereinshecke ist ebenfalls vom aufgebenden Pachter zu entfernen.
Bei der Bewertung der einjahrigen Gemusekulturen ist entsprechend der Tabelle 5
zu bewerten je nachdem ob es sich um Einzelpflanzen oder Reihenpflanzungen
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handelt. Die Werte sind nach Alter / GroRe / Pflegezustand / Nutzbarkeit zu
berechnen.

Dieser Leitfaden fur Schatzer kann naturlich nicht jeden Einzelfall bericksichtigen.
Sollten Sie einmal unsicher sein oder Fragen haben, so steht Ihnen der Fachberater
des Landesbundes unter der Telefon-Nr. 50 05 64-16 fiir Auskiinfte gerne zur
Verfugung. Weiterhin werden vom Landesbund und von den Bezirksgruppen auch
Schulungen flr Schatzer durchgefihrt. Termine erfahren Sie von lhrem Fachberater,
Vorsitzenden oder entnehmen Sie dem "Hamburger Gartenfreund" unter der Rubrik
"Fachberatung oder Bezirksmitteilungen beziehungsweise Schatzerschulungen ,,.
Ganz zum Schlul® mdchten wir noch darauf hinweisen, dal} bei jeder Schatzung der
soziale Charakter des Kleingartens Berucksichtigung finden muf3 und danach auch
geschatzt werden muf3, denn das neue Mitglied weil® Uber die Abldsesummen von
Kleingarten meist nichts und muf3 sich daher voll und ganz auf die Schatzer
verlassen konnen und diesen vertrauen.

Zusatz:

Ehemalige Behelfsheime

Nicht mehr bewohnte und als Sommerlaube benutzte ehemalige entschadigte
Behelfsheime dirfen auf gar keinen Fall geschatzt werden. Entschadigte
Behelfsheime sind von der Hansestadt Hamburg per Vertrag dem Landesbund der
Gartenfreunde in Hamburg e.V. Ubereignet worden der diese wiederum per Vertrag
dem Verein und der letztendlich das entschadigte Behelfsheim dem Pachter
kostenlos zur Nutzung Uberlafl3t. Von der Liegenschaft entschadigte Behelfsheime
haben den Wert € 0,00.

Auch neu eingebaute Fenster, Rolladen, etc.,eine neue Ummantelung der
AulBenwande, eine neue Bedachung, ein Innenausbau etc. in ehemaligen
Behelfsheimen dirfen grundsatzlich nicht bewertet werden.

Es sind lediglich der Garten und die darin enthaltenen anderen Baulichkeiten
entsprechend der Tabelle 2 zu bewerten.

Bei Aufgabe und AbriR eines Behelfsheims darf der Garten erst nach dem
vollstandigen Abri} geschatzt werden

Ehe- und Erbangelegenheiten

Bei Eheauseinandersetzungen und Erbangelegenheiten diurfen die Vereins-
schatzer nicht schatzen, wenn ein Ehegatte den Garten behalt und keine Kiindigung
und damit k ein Pachterwechsel erfolgt.

In solchen Fallen schatzt der Landesbund in Absprache mit der Umweltbehorde
wenn eine schriftiche Anfrage der zustandigen Rechtsanwalte oder eine
Aufforderung des Familiengerichtes vorliegt. Diese gutachterlichen Schatzungen
unterliegen nicht der kleingartnerischen Gemeinnutzigkeit. Die Kosten kdnnen beim
Landesbund bei Bedarf erfragt werden.

Wird dagegen bei Erbangelegenheiten oder Eheauseinandersetzungen die Parzelle
gekundigt, so stellt das einen ganz normalen Pachterwechsel dar und die
Vereinsschatzer kdnnen vom Vereinsvorstand beauftragt, tatig werden.

Landesbundlauben

Lauben, die der Landesbund aufgestellt hat, werden auch nach der Abzahlung
weiterhin nur vom Landesbund geschatzt. Der Garten (Aufwuchs) und die anderen
Baulichkeiten jedoch vom Verein.
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Berichte aus den Arbeitsgruppen zu den
Themen:

AG | ,Anforderungen an den Wertermittler”
AG Il ,Inhaltliche Regelungen der Wertermittlung*

AG Il ,Bedeutung der Wertermittlung bei
Pachterwechsel*
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen

Zur Erlauterung:

Die Teilnehmer arbeiteten in drei unterschiedlichen Arbeitsgruppen. Auf Grund der
vorangegangenen Vortrage und der Diskussionen wurden die Arbeitsgruppen
inhaltlich geandert, indem die 1. Arbeitsgruppe umbenannt wurde in ,Anforderungen
an den Wertermittler®.

In der Arbeitsgruppe trug der Leiter der Gruppe die Informationen und Anregungen
aus der Gruppe zusammen. Sie wurden auf dem Flipchard festgehalten. Die
einzelnen Punkte wurden ausfuhrlich diskutiert und mit den Erfahrungen aus der
eigenen Praxis verglichen.

Die Ergebnisse wurden zusammengefasst und im Plenum vorgetragen. Sie fanden
die Zustimmung der Ubrigen Teilnehmer.
Obwohl die Bewertungsrichtlinien jedes Landes unterschiedlich sind, sind die
Anforderungen in vielen Punkten gleich.

Arbeitsgruppe |
Leiter der Arbeitsgruppe: Norbert Renz

Landesverband Hessen
der Kleingartner e.V.

»Anforderungen an den Wertermittler”

- Besonnenheit

- Sicheres Auftreten

- Erfahrung / Kleingartner

- Fachberater Grundkenntnisse

- Fachwissen / Fachberater

- fur Wertermittler kein besonderes Berufsbild
- fortwahrende Lernbereitschaft

- objektiv

- neutral

Ergebnis: Personliches Auftreten und solide Fachkenntnisse sind entscheidend
fur den Erfolg und die Akzeptanz der Arbeit des Wertermittlers.
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Arbeitsgruppe Il

Leiter der Arbeitsgruppe: Hans-Peter Stuhrmann

Landesverband Sachsen
der Kleingartner e.V.

»inhaltliche Regelungen der Wertermittlung“

Was muss sein?

Inhaltliche Erfassung

o Baulichkeiten, Aufwuchs und sonstige Einrichtungen
fotographische Erfassung des Gartens (zumindest im Einzelfall bei
Problemen)
Forderung wie Abbruch/Rodungen/Entfernungen/Pflegestau (konkret
auflisten)
Rechtshilfebelehrung in Wertermittiung aufnehmen
Hinweis auf Landerrichtlinien (héhere Akzeptanz)
§ 433 BGB
nur bewerten was zur kleingartnerischen Nutzung zahit
nicht in die Schatzung einbezogen wurden mit Begrindung

o0 Obergrenzen aus der Berechnungsformel aus

sozialen Gesichtspunkten

Ergebnis: Deutliche, nachvollziehbare Wertermittiungen dienen der Klarheit und

Akzeptanz

Wichtig: Wertermittlung bei jedem Pachterwechsel anwenden
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Arbeitsgruppe Il

Leiter der Arbeitsgruppe: Friedrich Niehaus
Landesverband Brandenburg
der Gartenfreunde e.V.

»,Bedeutung der Wertermittlung bei Pachterwechsel“

- Prinzipiell Wertermittler — zwingende Vorschrift

- Streitfalle ausschliel3en

- Bestandsaufnahme

- Satzungsgemale Bindung

- Beseitigung von Mangel (Feststellung)

- Vertragsbereinigung

- Abschluss spekulativer Effekte

- » Materielle RechtsmaRigkeit <

- Laubenkataster fur alle Lauben

- Transparenz

- Kontrolle mit alten Wertermittlungsprotokollen

- Wertermittler nicht aus eigenem Verein (Neutralitat)

- anerkannte handbare Schatzerrichtlinien

- Wertermittler — kein Vermittler > ,heutral®

- Protokoll neuem Pachter zur Kenntnis, Einspruchsrecht des neuen
Pachters wurde kontrovers diskutiert

Ergebnis: Die Wertermittlung ist unbedingt bei jedem Pachterwechsel erforderlich.
Transparenz und Klarheit dient dem Rechtsfrieden
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