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1. Grundsitze

a. Fachliche Vorkenntnisse

Die Ausbildung zum Wertermittler setzt Grundwissen in der Bestimmung der Pflanzenarten
und des Zustandes der Bepflanzungen sowie der Bebauung voraus.

b. Grundausstattung

Zur notwendigen Ausstattung zéhlen:

Notizblock und Schreibgerit

Messgerite (Rollbandmal3 und/oder Gliedermal3stab)
Richtlinie (Pachterwechsel) und Ergidnzungen
Unterlagen fiir die Pflanzenbestimmung

Formulare

Computer oder Schreibmaschine

giiltiger Ausweis (jéhrliche Verldngerung)

Der Computer ist zum Erstellen der Wertermittlung vorrangig zu nutzen.

c. Ausbildung

Nur geschulte und in der Praxis bewihrte und befdhigte Gartenfreunde werden zum
Wertermittler des jeweiligen Verbandes berufen. Mindestens eine jdhrliche Schulung
und/oder Weiterbildung ist durchzufiihren. Die Schulungen sind nach den aktuellen
Erkenntnissen durchzufiihren und der Nachweis ist aktenkundig nachzuweisen.

d. Durchfiihrung

Die Wertermittlung fiir den Pachterwechsel in einem Kleingarten wird grundsétzlich von
zwel ausgebildeten / berufenen Wertermittlern des Verbandes durchgefithrt und
aufgezeichnet.

Der Vorstand legt entsprechend mit den ausgewdhlten Wertermittlern den Termin fest. Die
Festlegungen des Vorstandes von der vorher durchgefiihrten Ortsbegehung werden am Tag
der Wertermittlung den Wertermittlern mitgeteilt. Vorteilhaft ist ein schriftliches Ergebnis
der Begehung (Niederschrift) des Vorstandes.

Mit der Durchfithrung der Wertermittlung (Protokoll) wird abgesichert, dass eine Parzelle
nach den gesetzlichen Vorschriften iibergeben wird. Die schriftliche Wertermittlung ist von
beiden Wertermittlern zu unterschreiben.

Der abgebende Péchter ist verpflichtet, die Parzelle in einem vertragsgeméfen Zustand zu
tibergeben. Nicht zuldssige oder nutzbare Bepflanzungen sind im Protokoll zu benennen und
mit der entsprechenden Bemerkung (Entfernung) zu beurteilen.

e. Wertermittlungsablauf
ab der Aufnahme der Daten:
- Befragung des Vorstandes, ob eine schriftliche Kiindigung vorliegt.
- Festlegungen des Vorstandes (schriftlich oder miindlich) in Empfang nehmen.
- Befragung, ob schon einmal eine Wertermittlung des Gartens durchgefiihrt wurde.
- Pachtername, Anschrift, Gartennummer und -grofle sowie sonstige Teilnehmer.
- Feststellung der Parzellengrenzen und des Eigentums im Einzelnen.
- Abfragen zum Alter verbleibender Geholze und Baulichkeiten.
- Protokollierung (endgiiltige Einzel- und Gesamtwertfeststellung) in Heimarbeit.
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- vier Wertermittlungsprotokolle (sowie eine Quittung zur Aufwandsentschdadigung)
zwecks Unterschriftsleistung an den Vereinsvorstand iibergeben. Davon ist ein
Exemplar dem Verband (SV, RV, TV, u.a.) zur Kontrolle zu iibergeben oder
zuzuschicken.

- Alle vier Protokollausfertigungen sind von beiden Wertermittlern zu unterschreiben
(Rechtsgiiltigkeit).

2. Verfahren

Das Sachwertverfahren ist zur Ermittlung der Werte im Kleingarten fiir den
Péachterwechsel erforderlich. Zur Vereinfachung des Verfahrens sind die Tabellen in der
Richtlinie fiir die Protokollierung der Wertermittlung zu verwenden.

2.1 Bewertung von Obstgehdlzen

Die Bewertung von Obstgehdlzen in Kleingirten erfolgt entsprechend den Tabellen 1 bis 7
der Richtlinie fiir Pachterwechsel nach zugrunde gelegten Regellebenszeiten. Beachte
werterhohende und wertmindernde Faktoren der Tabelle 13.

Die Regellebenszeiten gliedern sich in drei Zeiten:

Herstellungszeit: Zeitraum ab der Pflanzung des Gehodlzes bis zum Erreichen des
Vollertragsstadiums. Die Wachstumszeit der Heister! in der Baumschule wird hierbei
vernachlissigt. Ab diesem Pflanzzeitpunkt steigt der Wert des Obstgeholzes pro Jahr linear
bis zum Ende der Herstellungszeit an.

Vollertragsstadium: Dieser Zeitraum umfasst mehrere Jahre (siehe auch Richt-
werttabellen). Der Wert des Gehdlzes bleibt zeitweilig konstant.

Alterungszeit: Ab Ende des Vollertragsstadiums sinkt der Ertrag entsprechend der
normalen Geholzalterung. Die Altersabschreibung erfolgt ab diesem Zeitpunkt linear bis
zum Wert 0,00 €.

Die Baum- beziehungsweise Strauchart sowie das Alter sind vom abgebenden Pachter
anzugeben. Ist das Alter eines Baumes nicht bekannt, so ist dieses mittels Stammumfang
oder der Befragung (Fachberater des KGV oder Pachter im Nachbargarten) beziechungsweise
das Alter selbst (gemeinsam mit zweitem Wertermittler) zu bestimmen. Die
Altersbestimmung durch Stammumfangsmessung gemdf Richtlinie gilt als ,,Faustregel®,
wenn das exakte Alter nicht bekannt ist.

Die Wertermittler sollten die zu bewertenden Baumarten auch in Form und GroBe
abschitzen konnen. Dabei sind der gewdhlte Standort, das Wachstum und die Pflege
(Schnitt) zu beurteilen. Wir unterscheiden bei den Obstbaumen die Hoch-, Halb-, Viertel-
und Niederstimme. Die Stammhohe wird ab dem untersten Ast bis zum Wurzelhals
gemessen. Andere Formen wie U-Formen und Séulen werden wie Biische eingeordnet. Im
Zweifelsfall ist das Erfragen besser als das Falsche protokollieren. Standort, Wachstum und

1 Der Begriff Heister wird in der Fachsprache im Gartenbau verwendet zur Pflanzenklassifizierung fiir junge
Laubbiume. Heister weisen zwar seitliche Aste, aber noch keine Krone auf. Sie miissen jedoch einen geraden
Leittrieb aufweisen (bei manchen Arten sind auch mehrere erlaubt) und die Seitentriebe sollten bereits verzweigt
sein, ihre Entwicklung muss jedenfalls arttypisch ausgebildet sein. Die maximale Standzeit in der Baumschule
nach dem letzten Verpflanzen darf nach den einschldgigen Qualitdtsbestimmungen drei Jahre nicht tiberschreiten.
Heister werden nach GroBe oft unterteilt in Viertelheister (auch Starkloden) (1,25 bis 1,50 m), Halbheister (1,50
bis 2,00 m), Vollheister (2,00 bis 2,50 m) und Starkheister (iiber 2,50 m). Heister, welche iiber 2,50 m hoch sind
und bereits dreimal verpflanzt wurden, werden als Stammbusch bezeichnet und miissen mindestens nach jedem 4.
Standjahr verpflanzt werden. Heister, welche eine unterdurchschnittlich ausgepriagte Verzweigung der Seitentriebe
aufweisen, werden als leichte Heister bezeichnet. 0,2 bis 1,5 m hohe Pflanzen werden Loden genannt.
(aus Wikipedia)
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Pflege beeinflussen die Wertminderung bei der Wertbestimmung und sind nach der Tabelle
13 der Richtlinie vorzunehmen. Die prozentuale Wertminderung wird vom Tabellenwert
abgezogen.

Die in den Tabellen 1 - 7 eingesetzten Preise der Obstbdume gelten als Idealwerte und
werden selten erreicht.

Entscheidend fiir die Gesamtbewertung sind die Art, Alter und der Zustand des Baumes.

Beurteilung eines Baumes
— Entspricht der Baum dem angegebenen Alter in Grofe, Form und Wuchs
— Ist das Geholz:
o zuldssig,
« beeintrachtigt (Absténde),
« optimal entwickelt und gepflegt,
« ist die Kronenerziehung und -pflege in richtiger Form und
. ist eine Krankheit (Schédlingsbefall) oder schwache Entwicklung erkennbar

Bewertungsbeispiel nach Tabelle 1
Vorortbewertung von zwei 25-jdhrigen Apfelbdumen (Niederstamm, Stammhdohe 50 cm)
Feststellungen:
Alterung normal, Abschreibung = 11,76%, Zeitwert = 37,06 €
(88,24% von 42,00 € [Geholzhochstwert])

Weitere Feststellung:

leichter Pflegeriickstand (Schnitt): Tabelle 13 Spalte 4, Zeile 2,

z.B.: durchschnittliche Minderung = 15%, Sachwert = 31,50 €

(85% von 37,06 € [Zeitwert])

Eintragung im Formular:

Wertdn- Beurteilung .
Form | Alter . Wert je Sach- und
1. Bepfl An- ied . derung Wertminderung Einheit Zeitwert
- beplianzung zahl m n +/- Werterhohung m ! e,l e
jiig Jahren . in€ in€
in % Bemerkungen
Apfel 2 N 25 -15 |Pflegeriickstand, Schnitt 31,50 63,00 €

Die Beurteilung ist nicht nur bei zusitzlichen Wertdnderungen einzutragen. Je nachdem, was
festgestellt wird, sind stichwortartig zur Bepflanzung Bemerkungen zu notieren.

Festlegungen des Vorstandes konnen unter Anmerkungen am Tabellenende festgehalten
werden. In der Regel werden diese mit dem Vorstand abgestimmt. Als fachkundige
Gartenfreunde geben wir dem Vorstand dazu Hinweise entsprechend der Fachliteratur und
Ordnungen.

2.1.1 Werterhdhende Faktoren bei Obstgehdlzen

Uberdurchschnittliche gute Entwicklungen, Schnitt und sehr gute Wachstumsform kénnen
hohere Bewertungen rechtfertigen und sind zu begriinden. Werterhohungen konnen
erforderlichenfalls nur durch die Variation des Alters (Reststandzeit) erreicht werden! Auch bei
begriindeten Werterh6hungen ist stets das tatsdchliche Alter zu protokollieren. Bei
Werterh6hungen von Obstgehdlzen immer die Reststandzeit angeben in der Beurteilung.
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Beispiel einer Werterhohung nach Tabelle 1b:
Eine 34-jdhrige Sauerkirsche soll eine Reststandzeit von drei Jahren erhalten.

Ablesen des Tabellenwertes: 73 1,01 7140
Die Reststandzeit des Baumes wird zum Beispiel auf drei [ 29 8,26 78,54
Jahren eingeschétzt und wird aus der Tabelle 1b wie | 30 5,51 l 85,08
dargestellt ermittelt: g% 38(6) gégé
-1.Jahr=2,76 €
-2.Jahr=5,51 €
-3.Jahr=38,26 €
Eintragungen im Formular:
Wertiin- Beurteilung .

1. Bepflanzung Am;l f;n;l Ailltler din/nfg ?Ve;ﬁ];gi?;gg g]u:ejj s;Zﬂwiid

n? | Jahren in % Bemerkungen in€ in€
Sauerkirsche 1 vV | 34 Wachstum, Reststandzeit 3 Jahre 8,26 8,26 €
2.1.2  Wertmindernde Faktoren bei Obstgehdlzen

- Zu geringer Pflanz- bzw. Grenzabstand (Rahmenkleingartenordnung oder Tabelle 14)

- Bei festgestelltem erheblich zu geringem Pflanzabstand der Obstgehdlze ist vor Ort zu
entscheiden, welche Bdume verbleiben konnen und welche entfernt werden sollten.

- Verbleibende Bdaume zeigen i. d. R. Entwicklungsriickstdinde oder Schiefwuchs durch
langjdhrige Kronen- und Wurzelkonkurrenz und sind bei der Bewertung (Tabelle 13)
entsprechend zu bewerten.

- Fehlerhafter oder vernachléssigter Geholzschnitt hat einen stark negativen Einfluss auf
die Wachstumsbedingungen und damit auf die gesunde Entwicklung des Gehdlzes.
Folgen sind Scheuerstellen an Asten, Rindenschiiden, Pilzbefall infolge unzureichender
Beliiftung an Laub und Friichten. Entsprechend der Schwere des Pflegeriickstandes sind
Wertminderungen vorzunehmen

- Krankheits- und Schédlingsbefall: Starker Krankheits- und Schédlingsbefall erfordert
einen hohen Aufwand zu dessen Beseitigung.

Wertminderung:

» ... stellt man das Erscheinungsbild eines optimal entwickelten Baumes an dem betreffenden
Standort dem Erscheinungsbild des vorgefundenen und zu beurteilenden Baumes gegeniiber

und misst hieran die insgesamt festzulegende Wertminderung.

w2

Beispiel einer Wertminderung nach Tabelle 1b:
Eine 14 -dhrige Sauerkirsche wurde im Schnitt vernachldssigt, eingeschitzt als leichter
Pflegeriickstand mit -15%. Der Pflanzabstand ist zu gering (- 35%). Die Wertminderung

betrigt somit 50% (15% + 35%). 38,50 €-50% =19,25 €
Eintragung im Formular:

Form | Alter Wertin- Beu@eilung Wert je Sach-und

An- . derung Wertminderung L .
1. Bepflanzung sahl Ifdm in /- Werterhohung Einheit Zeitwert
nm? | Jahren . in€ in€
in % Bemerkungen

Sauerkirsche 1 \'% 14 -50 |Schnitt fehlt, Pflanzabstand zu gering 19,25 19,25 €

Die Preise ab der Tabelle 8 fiir die Obstarten gelten als Idealwerte. Werterhohungen und
Wertminderungen sind, wie unter Obstbdumen beschrieben, vorzunehmen.

2 Alter, Lebenserwartung und Reststandzeit, Geholzwertermittlung - Methode Koch
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Beispiel einer Werterhohung nach Tabelle 9:

Eine 32-jdhrige Weinrebe soll eine Reststandzeit von 5 23 4,83 65
Jahren erhalten. Die Reststandzeit des Weines wird aus 24 4,14 70
der Tabelle 9 wie dargestellt ermittelt: 25 3,45 75
- 1. Jahr=0,69 € 26 2,76 80
-2.Jahr=1,38 € 27 2,07 85
-3.Jahr=2,07 € 28 1,38 90
-4, Jahr=2,76 € 29 0,69 95
-5.Jahr=3,45€ 30 0,00 100
Eintragung im Formular:

Form | Alter Wertdn- Beunleilung Wert je Sach-und

n- K derun, ertminderun X . .

1. Bepflanzung ZAahl lf:;n N lﬁen ; {,/;g \yg:}l:i?;;: I:f E]..[ullhglt ZC:;V;CIT
Weinrebe 1 |Stick| 32 Reststandzeit 5 Jahre 3,45 345€

2.2 Charakteristik von Zierpflanzungen (Gestaltungsgriin)
Als Gestaltungsgriin verstehen wir Bepflanzungen wie

o Bodendecker

o Hecken

o Rosen

o Schlingpflanzen

J Stauden

o Wiese (nur %5 der Gartenfldche)
o Ziergeholze

o Zwergnadelgehodlze

o Zwiebelpflanzen

und diese werden folgend nach den Tabellenwerten der Richtlinie bewertet, sofern sie zuldssig
sind. Prinzipiell werden nur mehrjéihrige Pflanzen bewertet.

Wir unterscheiden:

Schnittblumen sind Zierpflanzen, die von Zierpflanzengértnern oder Staudengértnern fiir den
Schnitt kultiviert werden. Nur mehrjéhrige Schnittblumen sind bewertungsfihig, z. Beispiel:

o Chrysanthemen (Chrysanthemum, Dendranthema)
o Polster-Phlox (Phlox Douglasii-Hybride)
o Japanische Schwertlilie (Iris ensata)

o Rosen (Rosa-Hybriden)
Zwiebel- und Knollenpflanzen sind Zierpflanzen, die nach einer Winterruhe aus Zwiebeln
oder Knollen austreiben und meistens nur im Friihjahr blithen. Zum Beispiel:
e Tulpen (Tulipa-Hybriden)
e Narzissen (Narcissus pseudonarcissus)
e Hyazinthen (Hyacinthus orientalis)
o Rittersterne (Hippeastrum-Vitatum-Hybriden)

Zierstauden sind allgemein:
e Funkie

o Pfingstrose
e Heilkrauter
(es gibt noch viel mehr)
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Ziergriser sind zum Beispiel:

Seggen (Carex sp.)
Lampenputzergras (Pennisetum sp.)
Pampasgras (Cortaderia selloana)

(es gibt noch viel mehr)
Als Ziergeholze versteht man Geholze, die in Parkanlagen, in allen Arten von Giérten,
Friedhofen, aber auch als Beet-Einfassung gepflanzt werden, um diese zu verschonern. Diese
werden von Nutzpflanzen unterschieden, da diese keinen Nutzen wie Gemiise oder essbare
Friichte abwerfen. Nicht selten tragen Ziergehdlze aber auch Beeren, allerdings sind diese nicht
essbar. Hinter dem Begriff Ziergehdlze verbergen sich sowohl Laub- als auch Nadelgeholze in
allen moglichen Groen und Arten.
Allgemein (Strauch, Bdume) dazu: Strducher sind ausdauernde Geholzpflanzen, die
bodendeckend oder aufrecht wachsen. Sie konnen mehrere aufrechte Stimme haben, von denen
Verzweigungen ausgehen, an denen sich Blitter (bzw. Nadeln) befinden. Sie konnen
laub(ab)werfend (auch: sommergriin), halbimmergriin (auch: wintergriin) oder immergriin sein.

Wir unterscheiden:
a. Bliiten- und Deckstriucher, wie zum Beispiel:

on

Bartblume (Caryopteris)

Besenginster (Cytisus scoparius)

Buchsbaum (Buxus)

Eiben (Taxus), nach RKO nicht zuldssig
Flieder (Syringa)

Forsythie (Forsythia)

Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Heckenkirschen (Lonicera-Arten)
Hortensien (Hydrangea)

Johannisbeeren (Ribes)

Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus)
Korkspindel (Euonymus alatus)

Liguster (Ligustrum)

Olweiden (Elaeagnus)

Gewohnlicher Spindelstrauch (Euonymus europaeus)
Schneebeeren (Symphoricarpos)
Spierstraucher (Spiraea)

. Zwergstraucher

Besenheide (Calluna vulgaris)
Lavendel (Lavandula officinalis)
Zwergmispeln (Cotoneaster), Wirtspflanze Feuerbrand
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Beispiele von Zierstrduchern:

o Weigelie (Weigela)

o Kolkwitzie (Kolkwitzia amabilis)

e Forsythie (Forsythia)

e Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus)
e Rosen

e Rhododendron

Beispiele von Zierbdumen:
e Magnolie
o Fécherahorn

Alle zuldssigen Pflanzwerte sind aus den Tabellen der Richtlinie, und wenn diese nicht
aufgefiihrt sind, von den Baumschulen oder den Preisen von den Mérkten, zu entnehmen.
Uberbewertungen (nicht kleingirtnerisch typische Edelsorten) sind zu vermeiden. Es sind nur
die Werte von einfachen Sorten als Richtwert heranziehen. Beachte bei der Bewertung, ob sich
die Werte auf Stiick, laufenden Meter oder Quadratmeter beziehen.

Die Bewertung der zuldssigen Ziergeholze erfolgt nach den Angaben der Tabelle 15 in der
Richtlinie je nach Standort und Pflegezustand. Die in der Richtlinie genannten
durchschnittlichen Preise stellen unter den handelsiiblichen GréBen den Hochstwert dar. Nicht
zuldssige Geholze (Park- und Waldbdume), die von Natur aus eine Wuchshéhe von 3,0 m
iberschreiten oder Wirtstrager von Krankheitserregern und Schadinsekten sind, diirfen nicht
bewertet werden (sieche Rahmenkleingartenordnung unter 2.3 und Anlage 02).

Sind Werte von Gehdlzen nicht aufgefiihrt, werden aktuelle Marktpreise oder die Preise aus der
Erginzung herangezogen.

2.2.1 Wertmindernde und werterh6hende Faktoren

Die Anhaltspunkte zur Bestimmung einer Wertminderung sind der Tabelle 13 zu entnehmen.
Treffen mehrere Faktoren einer Wertminderungen zu, sind diese zu addieren. Werterhohende
Faktoren sind nur bei {iberdurchschnittlichem Wachstum und Pflege mdglich. Eine gelungene
einwandfreie Herstellung rechtfertigt noch keine Standzeitverlingerung oder Werterh6hung.

2.3 Bewertungen von Baulichkeiten

Die Baulichkeit (i.d.R. eine Laube) wird auch als Bauwerk bezeichnet und nach dem
Sachwertverfahren bewertet. Entgegen der Bewertung bei den sonstigen baulichen Anlagen
wird in der Wertermittlung beim Bauwerk der Marktanpassungsfaktor bertiicksichtigt.
Bauwerke werden entsprechend ihrer Bauart einer Bauklasse zugeordnet. Ausschlaggebend fiir
die Zuordnung ist dabei die Baubeschreibung / Begriindung der jeweiligen Bauklasse.

2.3.1 Fundamente

Es gibt beim Laubenbau vor allem das:
Streifenfundament
Plattenfundament
Punktfundament
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2.3.2 Wandausfithrungen

Im Laubenbau werden Wénde aus:
Fertigteilen (geddmmt und als Wabe)
Holzverbretterung einfach
Holzverbretterung doppelwandig
Mauerziegel (versch. Starken)
Silton, Kalksteine u.4. sowie
Betonplatten

verwendet.

2.3.3 Dachformen

In den Giérten treten vorranging folgende Dachformen auf:

Pultdach

Satteldach

Tonnendach

Walmdach

Zeltdach
Pultdach, Vorw1egend Satteldach statisch bessere Tonnendach auf dlteren
anzutreffende Dachform. und asthetischere Dachform. Lauben noch anzutreffen

Walmdach, auch auf dlteren Zeltdach, extreme Form des Walmdaches

Lauben noch anzutreffende Dachform. 4 Dachflachen treffen sich in einem Punkt

2.3.4 Eindeckungen

Dacheindeckungen aus Dachpappe, Pappschindeln, Wellbit-Platten, Wellasbest-Platten und
Dachziegeln (selten) bekannt. In der Regel werden nur Dacherneuerungen berticksichtigt, kein
Materialwert.

2.3.5 Schritte der Berechnung von Bauwerken:

Festlegung der Bauklasse (Bauart)

Messen der Grundflache (DIN 277)

Ermitteln des Grundvergiitungswertes (Tabelle der Richtlinie)
Ermitteln des Alters

Normalherstellungswert errechnen

Abschreibung (Prozente) ermitteln

Festlegungen nach Zustand des Bauwerkes

Sachwert ermitteln

SR e a0 o
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zua. Entsprechend der Bauart, anhand der Baubeschreibung/Begriindung in der Richtlinie,
wird die zu bewertende Laube einer Bauklasse zugeordnet.

zub. Die Grundfliche wird grundsitzlich in FuBbodenhdhe aussen gemessen.® Ist die Form
der Grundfliche nicht rechteckig (zum Beispiel die Fliche hat eine L-Form), so ist die

Grundfliache auf Teilflaichen aufzuteilen und/oder diese nachvollziehbar zu dokumentieren.

Beispiel der Eintragungen im Formular:

Grundvergiitungs- Grundfliche
Bauklasse wert Linge Breite Fliche
Gartenlaube 8 2500 (00 3.00 154,
2,50 2,00

zuc. Die Ermittlung des Grundvergiitungswertes erfolgt nach Tabelle III der Richtlinie
entsprechend der ausgewidhlten Bauklasse.

Typenlauben (Tabelle II) werden entsprechend dem angegebenen Grundvergiitungswert
(zwischen Bauklasse 2 und 7) bewertet. Nicht angefiihrte Typen sind entsprechend
einzuordnen.

zud. Wenn das Alter nicht bekannt ist, erfolgt die Altersermittlung durch
- Befragung des abgebenden Péchters
- Befragung des Vereinsvorstandes
- Befragung ilterer Gartennachbarn
- Altersschidtzung nach Bauart und Zustand
- Schitzung einer Restnutzungszeit bei Altgebauden

Bei spéter durchgefiihrten Anbauten gilt i.d.R. die Restnutzungszeit des Erstgebdudes. Bei
Anbauten geringerer Wertigkeit zum Hauptgebdude gelten die Kriterien entsprechend der
Bauklassen der WE-Richtlinien. Die Altersabschreibung fiir Anbauten darf nicht geringer sein
als die der Hauptgebdude. Grund: Anbau féllt mit dem Hauptgebiude.

Das Alter unzuldssiger bzw. zu beseitigender Baulichkeiten muss nicht unbedingt festgestellt
werden.

Bei nicht exaktem Altersnachweis von Gehdlzen/Baulichkeiten ist ein entsprechender Hinweis
im Protokoll zu vermerken (z.B.: Steinlaube 40 Jahre alt - geschitzt).

Das geschitzte Alter ist in solchen Féllen auch Basis fiir die Festlegung der jdhrlichen
Abschreibung.

zue. Der Normalherstellungswert wird wie folgt errechnet.

Alle Teilflichen (vor allem bei unterschiedlichem Alter oder anderer Bauart) sind bei der
Berechnung zu berticksichtigen. Das Fertigen von Skizzen ist dabei vorteilhaft. Die Fliche(n)
werden mit dem Grundvergiitungswert und Marktanpassungsfaktor multiplizieren. Der
Grundvergilitungswert fiir Flichen {iber 24 m? ist, sofern Bestandsschutz besteht, entsprechend
zu mindern. Die Berechnungen sind in der Richtlinie auf den Seite 22 und 23 fiir Lauben und
Keller dargestellt.

®DIN 277
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Schulungsmaterial des LSK

Die Berechnung ist nachvollziehbar auf dem Protokoll (mit Grundvergiitungswert) zu
dokumentieren. Die Reihenfolge in der Beurteilung ist analog dem Aufbau (Fundament,
FuBlboden, Winde, Dach) vorzunehmen.

Bei der Berechnung der Gebédudeteile mit unterschiedlicher Bauklassenzuordnung ist zu
beachten, dass die Restnutzungszeiten angebauter Gebaudeteile nicht langer sein konnen als
die des Erstgebdudes. Die Altersabschreibungen der jlingeren Gebdudeteile sind hierbei
entsprechend der Restnutzungsdauer des Erstgebdudes anzupassen. Bei geringerer Wertigkeit
von Anbauten zum Hauptgebdude gelten die Kriterien entsprechend den Bauklassen der
Richtlinie.

Das Alter unzuldssiger bzw. zu beseitigender Baulichkeiten muss nicht festgestellt werden.
Grundsétzlich wird immer das tatsdchliche Alter von Baulichkeiten protokolliert. Bei nicht
exaktem Altersnachweis ist ein entsprechender Hinweis im Protokoll zu vermerken.

zuf. Abschreibungsprozente ermitteln

Haufige Wertminderungen sind:

- Ungeniigende Griindung und/oder falsche Bauweise (Risse)

- Nésseschidden im Dach- oder Sockelbereich (defekte Rinne, Spritzschutz)

- Schiden durch duBlere Gewalteinfliisse (Einbruch, Vandalismus)

- Mangelhafte Pflege, Féulnis oder Pilzbefall, keine WerterhaltungsmafBBnahmen (Anstrich)
- ungeniigende Werterhaltungsmafinahmen

- Steinlauben 5, Dachemdeckung

4. Verwitterung im Traufebereich 3. Riss durch Sparrendehnung

Lﬁj}/A

2. Dehnungsriss

% Streifenfundament

1. Fundamentriss

Wertminderungen fiir vorzeitig verschlissene bzw. erneuerungsbediirftige Bauwerksteile (auch
bauliche Anlagen) werden zusétzlich zur Altersabschreibung unter Verwendung der
Bauleistungstabelle der Richtlinie, ausgehend vom Herstellungswert, vorgenommen.

Schulung Wertermittler Pachterwechsel Seite 12 von 25
Auflage 2017 gekurzt



Schulungsmaterial des LSK

- Holzlauben
4. Dacheindeckung
L
s
1 3. Schutzanstrich
__ 1. Keine Spritzwasser-
Z e freiheit
2. FuBboden Bodenpidtts

Beispiel einer Wertminderung:

Feststellungen:

An einer 15-jdhrigen besseren Holzlaube mit Sm x 4m Grundflidche in gehobelter Ausfiihrung
wurden der fehlende Bodenbelag und Auf3enanstrich festgestellt.

Ermittlungen nach Richtlinie:

Bauklasse —> Bauklasse 7
Grundfldche —> Lange 5Sm mal Breite 4m =20 m?
Grundvergilitungswert —> 31,00 €/ m?
Marktanpassungsfaktor —> 10,5
Herstellungswert —> Grundflache X Grundvergiitungswert X Markanpassung
20 m? X 31,00 €/ m? X 10,5 =6.510,00€
Abschreibung —> Alter der Laube X Regelabschreibungssatz
15 Jahre X 2,5 % jahrlich = 37,5 %
Wertminderung flir Alter —> Herstellungswert - Abschreibung
6.510,00 € - 37,5 % =4.068,75 €
Wertminderung fehlender Bodenbelag (Tabelle Bauleistung in Richtlinie): 2,6 %
Wertminderung fehlender AuBlenanstrich (w.o. aus Tabelle): 3,1 %

Summe der zusétzlichen Wertminderung: 2,6 % + 3,1 % =5,7 %
Bewertung / Abschreibung = 37,5 % (Alter) + 5,7 % (Minderung) = 43,2 % Abschreibung

Herstellungswert 6.510,00 € - Abschreibung 43,2 % = 3.697,68 €

Eintragungen im Formular:

2. Baulichkeiten / MAF 10,5
Grundvergiitungs- Grundflache Alter Normalher- Abschr.|  Bewertung .
Bauklasse wert Linge Breite  Fliche | Jahre stellungswert imJahr | Abschr. in % Sach-und Zeitwert

L

Gartenlaube 7 31,00 5,00 4,00 20,00] 15 6.510,00 2,50 43,20 3.697,68
L4
v

Begriindung:

Bessere Holzlaube Baujahr 2000 mit sep. Abstellraum, mit Fundament, spritzwasserfrei, Holzdielung ohne Belag, Winde
gehobelte Bretter, doppelwandig, Aussenanstrich fehlt, drei Fenster mit Laden, zwei Holztiiren, Holzdecke geddmmt, Satteldach
mit Pappe und Dachentwisserung.
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Mogliche Werterhohungen:

- bessere Fassadengestaltung (z. B. Edelputz), dadurch gut erhaltene Bausubstanz

- zusitzliche AuBBenwandverkleidungen, hoherwertiges Material, dadurch ldngere Standzeit
- Verbesserung der Dacheindeckung (Schweifbahnen, Schindeleindeckung)

Durch eine mégliche Werterhohung (Verbesserung der baulichen Substanz) muss eine ldngere
Lebensdauer der Baulichkeit zu erwarten sein!

Beispiel einer Werterhohung:

Feststellungen:

An einer 40-jahrigen einfachen Steinlaube mit 4m x 3m Grundfliche mit Ziegelwand geputzt
wurde neuer AuBlenputz (Miinchner Rauputz, Mineralputz) und eine neue Dacheindeckung
(Schindeln) ermittelt.

Ermittlungen nach Richtlinie:

Bauklasse —> Bauklasse 8
Grundfliache —> Lange 4m mal Breite 3m = 12 m?
Grundvergilitungswert —> 25,00 €/ m?
Marktanpassungsfaktor —> 10,5
Herstellungswert —> Grundfliche X Grundvergilitungswert X Markanpassung
12 m? X 25,00 €/ m? X 10,5 =3.150,00€
Abschreibung —> Alter der Laube X Regelabschreibungssatz
40 Jahre X 2,0 % jahrlich = 80,0 %
Wertminderung fiir Alter —> Herstellungswert - Abschreibung
3.150,00 € - 80,0 % =630,00 €
Werterhohung fiir neuen AufBenputz (Tabelle Bauleistungen in Richtlinie): 7,3 %
Werterh6hung fiir die neue Dacheindeckung (w. o. aus Tabelle): 7,3 %

Summe der Werterhdhung: 7,3 % + 7,3 % = 14,6%
Bewertung/Abschreibung = 80,0 % (Alter) - 14,6 % (Werterhohung) = 65,4 % Abschreibung
Herstellungswert 3.150,00 € - Abschreibung 65,4 % = 1.089,90 €

Eintragungen im Formular:

2. Baulichkeiten / MAF 10,5
Grundvergiitungs- Grundfliche Alter Normalher- Abschr.| Bewertung .
Bauklasse wert Linge Breite  Fliche | Jahre stellungswert imJahr | Abschr. in % Sach-und Zeitwert

L

Gartenlaube 8 25,00 4,00 3,00 12,00 40 3.150,00 2,00 65,40 1.089,90
L
L

Begriindung:

Einfache Steinlaube Baujahr 1975 mit Fundament, spritzwasserfrei, BetonfuSboden mit Belag, Winde Ziegel geputzt (2014 Putz
erneuert), drei Fenster mit Laden, eine einfache Tiir, Holzdecke geddmmt, Satteldach mit Pappe (2013 Dacheindeckung erneuert)
und Dachentwisserung.

Die Reihenfolge der Baubeschreibungen erfolgt immer wie der Laubenaufbau!

2.4  Bewertung von Anbauten

Bei der Berechnung der Anbauten (z. B. Gebdudeteile mit unterschiedlichem Alter oder
Bauklassenzuordnung) ist zu beachten, dass die Restnutzungszeiten angebauter Gebaudeteile
nicht langer sein konnen, als die des Erstgebidudes (Hauptgebdudes). Die Altersabschreibungen
der jiingeren Gebdudeteile (Anbau) sind hierbei entsprechend der Restnutzungsdauer des
Erstgebdudes anzupassen. Bei geringerer Wertigkeit von Anbauten zum Hauptgebdude gelten
die Kriterien entsprechend den Bauklassen der Richtlinie.
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Das Alter unzuldssiger bzw. zu beseitigender Baulichkeiten muss nicht festgestellt werden.
Grundsitzlich wird immer das tatsdchliche Alter von Baulichkeiten protokolliert. Bei nicht
exaktem Altersnachweis ist ein entsprechender Hinweis im Protokoll zu vermerken.

Beispieleintragung im Formular:
2. Baulichkeiten / MAF

10,5

Grundvergiitungs- Grundfliche Alter Normalher- Abschr.| Bewertung .
Bauklasse wert Linge Breite  Fliche | Jahre stellungswert imJahr | Abschr. in % Sach-und Zeitwert

L

Gartenlaube 8 25,00 4,00 3,00 12,00 40 3.150,00 2,00 65,40 1.089,90
L

Anbau 10 9,00 3,00 2,00 6,00 18 567,00 65,40 196,18
L

Begriindung:

Einfache Steinlaube Baujahr 1975 mit Fundament, spritzwasserfrei, BetonfuSboden mit Belag, Winde Ziegel geputzt (2014 Putz
erneuert), drei Fenster mit Laden, eine einfache Tiir, Holzdecke geddmmt, Satteldach mit Pappe (2013 Dacheindeckung erneuert)
und Dachentwiésserung. Anbau Holz einfach, Fundierung, BetonfuB3boden, einwandig, eine Tiir, im Dachverbund. Abschreibung wie
Laube.

2.5  Bewertung von Unterkellerungen

Zuldssigkeit: Unterkellerungen sind nur bei bis zum 03.10.1990 rechtmiilig errichteten
Lauben als Teilunterkellerung zuléssig. Teilunterkellerungen miissen begehbar sein.
Bewertung: Die Bewertung erfolgt nach dem Bruttorauminhalt. Die Vermessung von Linge
und Breite wird in FuBbodenhéhe vorgenommen, zu den ermittelten Maflen werden 50 cm fiir
die Wandstérken zuaddiert. Zur Hohe werden 10 cm fiir die Dicke des Kellerbodens
zuaddiert. Die Dicke der Decke ist in der Bewertung der Laube (Fu3boden) enthalten.

Beispiele:

Teilunterkellerung mit Inneneinstieg

GroBe:2mx4mx2m=16 m?

Neuwert:

16 m*x 4,6 €/m3x 10,5 ="772,80 €
InnenmalBle zzgl. Wandstédrken bzw.
FuBlbodendicke.

Grundverglitungswert wegen des
einfacheren Aufbaus nur 4,60 €/m3,
Abschreibung wie Laube.
Protokollbegriindung: Teilunterkellerung mit
Inneneinstieg, 25 cm-Betonmauer, geputzt,
isoliert, mit BetonfuBBboden, Luken Klappe und
Einstiegsleiter.

2000

R

2000

Teilunterkellerung mit Einstiegsschacht und Treppe
GrofBe: 2mx4mx2mund
Imx4mx2m =24m?
Neuwert:
24 m*x 6,3 €/m*x 10,5 =1.587,60 €
Grundverglitungswert bei dulerem Zugang
auf Grund aufwéndigen Aufbaus 6,30 €/m?,
Abschreibung wie Laube.
Protokollbegriindung: Teilunterkellerung
einschlieBlich Aueneinstieg, 25c¢m-
Betonmauer, geputzt, isoliert, mit 12-stufiger

6000

2000
 N—
AR
N8

2000 1000
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Betontreppe, Entwisserungsschacht, stabiler Kellertiir und kleinem Fenster (evtl. auch mit
Fensterschacht und Gitter).

Abschreibung wie Hauptgebiude, je nach Bauzustand ggf. mit zusétzlicher Wertminderung.

Beachte: Kellerberechnung nach Bruttorauminhalt in Kubikmeter!

Beispiel der Eintragungen Keller mit Inneneinstieg im Formular:

2. Baulichkeiten / MAF 10,5
Grundvergiitungs- Grundfliche Alter Normalher- Abschr.| Bewertung .
Bauklasse wert Linge Breite  Fliche [ Jahre stellungswert imJahr | Abschr.in % Sach- und Zeitwert

v

Gartenlaube 7 31,00 500 400 20,00 15 6.510,00 | 2,50 4320 3.697,68
v
14

Keller 2,00 11 4,60 4,00 2,00 16,00*| 15 772,80 2,50 43,20 438,95

*der Wert unter Fliche entspricht dem Raumvolumen
Begriindung:

Bessere Holzlaube Baujahr 2000 mit sep. Abstellraum, mit Fundament, spritzwasserfrei, Holzdielung ohne Belag, Winde
gehobelte Bretter, doppelwandig, Aussenanstrich fehlt, drei Fenster mit Laden, zwei Holztiiren, Holzdecke geddmmt, Satteldach
mit Pappe und Dachentwisserung. Keller Beton, Zugang von innen, Lukenklappe und Einstiegsleiter, Abschreibung wie Laube.

Zwei mogliche Beispiele der Eintragungen Keller mit Einstiegsschacht im Formular:

Beispiel 1
2. Baulichkeiten / MAF 10,5
Grundvergiitungs- Grundfliche Alter Normalher- Abschr.|  Bewertung .
Bauklasse wert Linge Breite  Fliche | Jahre stellungswert imJahr | Abschr. in % Sach-und Zeitwert

L

Gartenlaube 7 31,00 5,00 4,00 20,00] 15 6.510,00 2,50 43,20 3.697,68
L4

Kellerzugang 11 6,30 4,00 1,00 8,00%| 15 529,20 2,50 43,20 300,59
Ld

Keller 2,00 11 6,30 4,00 2,00 16,00*%]| 15 1.058,40 2,50 43,20 601,17

*der Wert unter Fliche entspricht dem Raumvolumen
Begriindung:

Bessere Holzlaube Baujahr 2000 mit sep. Abstellraum, mit Fundament, spritzwasserfrei, Holzdielung ohne Belag, Winde
gehobelte Bretter, doppelwandig, Aussenanstrich fehlt, drei Fenster mit Laden, zwei Holztiiren, Holzdecke geddmmt, Satteldach
mit Pappe und Dachentwésserung. Keller: Beton einschlieBlich Aufeneinstieg, 25cm-Betonmauer, geputzt, isoliert, mit 12-
stufiger Betontreppe, Entwésserungsschacht, Winde Beton, stabiler Kellertiir und kleinem Fenster, Abschreibung wie Laube.

Beispiel 2
2. Baulichkeiten / MAF 10,5
Grundvergiitungs- Grundfliche Alter Normalher- Abschr.|  Bewertung .
Bauklasse wert Linge Breite  Fliche | Jahre stellungswert imJahr | Abschr. in % Sach-und Zeitwert

L

Gartenlaube 7 31,00 5,00 4,00 20,00] 15 6.510,00 2,50 43,20 3.697,68
L

Keller 11 6,30 24,00*%[ 15 1.587,60 2,50 43,20 901,76

*der Wert unter Fliche entspricht dem Raumvolumen
Begriindung;

Bessere Holzlaube Baujahr 2000 mit sep. Abstellraum, mit Fundament, spritzwasserfrei, Holzdielung ohne Belag, Wénde
gehobelte Bretter, doppelwandig, Aussenanstrich fehlt, drei Fenster mit Laden, zwei Holztiiren, Holzdecke geddmmt, Satteldach
mit Pappe und Dachentwisserung. Keller 4m x 2m Beton, einschlieBlich Aueneinstieg 4m x 1m, Hohe 2m, 25c¢m-Betonmauer,
geputzt, isoliert, mit 12-stufiger Betontreppe, Entwésserungsschacht, Winde Beton, stabiler Kellertiir und kleinem Fenster,
Abschreibung wie Laube.
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Bewertung Blockbohlenlauben

Schulungsmaterial des LSK

Bewertungstabellen fiir Typenlauben gemél Richtlinie
Bei Blockbohlenlauben wird nach der Blockbohlenstédrke die zugehorige Bauklasse

2.6
zugeordnet:
bis 30 mm
iber 30 mm
bis 40 mm
iiber 40 mm
2.7

Bauklasse 3
Bauklasse 4
Bauklasse 5
Bauklasse 6

Grundvergilitungswert
Grundverglitungswert
Grundvergilitungswert
Grundverglitungswert

Aufmassbestimmungen fiir Finnhiitten

Ansicht der Giebelseite einer Finnhiitte nach Projekt

24 €/ m?
28€/m?
32€/m?
34 €/ m?

Typ A = ausgebautes Dachgeschoss
Typ B = nicht ausgebautes Dachgeschoss

GF b

GF kG

A

A 4

A

Grundriss o7

L =3990
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Grundflache Erdgeschoss (GF k)

GFgg=LxB

Grundflache Dachgeschoss (GF pg)

Ausgebaut: | GF pg = GF g6 x 0,48 Nicht ausgebaut: | GF pc = GF kg x 0,37

Bruttogrundfldche = GF kg + GF pg
— Flichenanteile unter der Dachschrige mit einer Hohe < 1 m werden nicht bewertet.
— Anteile ab 1 m Hohe bis zur vollen Geschosshohe werden zu 50 % bewertet.
— Nach der Messmethode It. Zeichnung (statt 2 x Breite fiir GF 50% nur 1x mit 100%)
vereinfacht sich die Berechnung der Grundfliche.
— Fiir eine volle Bewertung ist eine Mindestgeschosshéhe von 2 m erforderlich.

2.8  Bewertung unfertiger Gebdude mit Beispielrechnung

mit Hinweisen zur Nutzung der Bauleistungen
Bewertung einer nicht fertig gestellten bzw. in Teilen zuriickgebauten Steinlaube unter
Anwendung der Bauleistungstabelle der Richtlinie:

Grundsitzlich werden nicht fertig gestellte Bauwerke, die im vorgefundenem Bauzustand
unzureichend oder nicht nutzbar sind, nur bewertet, wenn die Rechtsfahigkeit vom
Vereinsvorstand bestitigt wird und/oder ein Nachpichter bereit ist, das nicht fertiggestellte
Bauwerk wie vorgefunden zu iibernehmen und fertig zu stellen. Vorhandenes nicht verbautes
Baumaterial wird nicht bewertet. Es kann aber in freier Vereinbarung iibereignet werden.

Berechnungsbeispiel: Ausgangswert ist der Neuwert einer Steinlaube der Bauklasse 8
24 m? x 25,00 €/m? x 10,5 = 6.300,00 € (Normalherstellungswert)

Fertig gestellte Bauwerksteile: Fundament = 8,30%
Betonplatte = 3,10%
70%- Mauerwerk (eingeschitzt) von 23,8 % = 16.66%
Neuwert der vorhandenen Bausubstanz = 28,06% von 6.300,00 €

erglbt den Neuwert von 1.767.,78 €
Altersabschreibungen bzw. Wertminderungen sind entsprechend der festzustellenden
Gebidudequalitdt noch vorzunehmen.
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2.9

Die Werte aus der Richtlinie konnen regional abweichen. Drucken Sie sich das Formular von

Schulungsmaterial des LSK

Rekultivierung und Riickbau

der Homepage des LSK aus.
Beachten Sie, dass die Entsorgung von Sondermiill von entsprechenden Fachfirmen

durchgefiihrt werden muss. Die Zustinde der jeweiligen Parzelle miissen dokumentiert und

im Bild als Nachweissicherung gesichert werden.

2.10 Die Bewertung von groflen Baulichkeiten mit {iber 24 m? Grundflidche

Schulung Wertermittler Pachterwechsel

Beispiel 3:
Die Bewertung von Gartenlauben mit mehreren Teilflaichen und mit unterschiedlichen Baujahren
bei iiber 24 m? ist etwas aufwendiger.

Diese massive Laube mit 29 m?

5m

i/ @ 8@ hat Bestandsschutz.

0 In der Berechnung sind die Jahre
2,5m 75m der Herstellung zu beachten. Eine

2,5m . .
om |[€E——> entsprechende Reihenfolge in der

Berechnung konnte tibersichtlicher
3m ﬂ@@ - sein. Im Beispiel wird von der

gleichen Bauklasse der einzelnen
Teile (Bauklasse 8) ausgegangen.
«—> 125m Eventuelle Abschreibungen fiir
Mingel oder Wertverbesserungen
ﬂ@ wurden hier nicht beriicksichtigt.
Eine mogliche Bewertung wird auf
der folgenden Seite dargestellt:

>

Die Berechnungen sind nachvollziehbar im Protokoll einzutragen. Warum wurde die 3. Teilfldche
mit unterschiedlichem Grundvergiitungswert berechnet?

Seite 2
"Ubertrag von Seite 1: |:|
2. Baulichkeiten / MAF 10,5
Bauklasse Grundv;:iﬁtungs- Lings %ﬁzCh;léche f;l}t:: sggi":;l:‘;:'n Au:j:: AE::;:"_:; Sach- und Zeitwert
Gartenlaube 8 25,00 3,00 2,50 i 7,50] 33 1.968,75 2,00 66,00 669,38
Gartenlaube 8 25,00 4,50 2,00 4 9,00[ 29 2.362,50 2,00 58,00 992,25
Gartenlaube 8 25,00 5,00 7,50] 25 1.968,75 2,00 50,00% 984,38
Gartenlaube 8 _18,75 B 2,50 500 25 984,38 2,00 50,00 492,19

geminderter Grundvergitungswert Lange des dritten Teils Breite des dnitten Teils unterschiedliche Abschreibung (Baujahr)

Begriindung:
Die dritte Teilflache (rot umrandet) ist entsprechend mit unterschiedlichen Grundvergitungswert zu berechnen.

Laut Richtlinie werden 24 m? mit 100 % des Grundvergiitungswerts berechnet. Im vorliegenden
Fall geschieht dies bis zur dritten Zeile in der Tabelle, weil

7,5m?+ 9,0 m®+ 7,5 m*= 24,0 m?
sind. Deshalb wurden 5 m? mit einem geminderten Grundvergiitungswert bewertet.

100 % - 25 % =75 % - von 25,00 €/m?= 18,75 €/m?

Was ist in vorliegender Berechnung richtig, und was ist falsch?
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Beispiel 4:
Die Bewertung von Gartenlauben mit mehreren Teilflichen und mit unterschiedlichen Lingen und
unterschiedlichen Breiten sind auch 16sbar.

Aus der Praxis!

Ein KGV iibernimmt ein Stiick Pachtfliche mit drei Gérten. Auf einer Gartenfliche steht ein
Anwesen mit Fertigteillaube (7,4 x 3,6) und Anbau aus Holz. Baujahr 1988. Grundriss Anbau:

— N
Vi

5.1m

—

. 15m

Nach dem Ermitteln der mittleren Lénge und mittleren Breite wird die Fliche errechnet. Die
Summe der Grundflichen von Fertigteillaube und Anbau (26,64m? + 22,38m?) betriigt iiber 40 m2.
Fazit: Es kann nicht die gesamte GroBe des Anbaues bewertet werden

Seite 3
Ubertrag von Seite 2: 569,51 €
2. Baulichkeiten / MAF 10,5
Grundvergitungs- Grundflache Alter Nomnalher- Abschr. Bewertung 5

Bauklasse it Linge  Breite Flache | Jahre |  stellngswert | imJahr| Abschr in% | >ooh vnd Zeitwert
Gartenlaube GL 31,00 7,40 24.00| 25 7.812,00 | 2,50 62,50 2.929,50
Gartenlaube GL 23,25 3,60 2,64 25 644,49 2,50 62,50 241,68
Anbau 10 6,75 6,00 336| 25 238,14 | 2,50 62,50 89,30
Anbau 10 450 373 10,00 25 472,50 | 2,50 62,50 177,19
Begriindung:

Laube: Fertigteillaube, Baujahr 1988, Typ ahnlich B30, erhohtes Fundament, BetonfuBboden, Fertigteilwande, drei Fenster (zwei mit
Laden), eine einfache Tur, Zwischendecke, Satteldach mit Schindeleindeckung und Dachentwasserung.

Anbau: Holz einfach, Baujahr 1988, Betonfu3boden, Holzstanderbauweise iberwiegend einfach verbrettert, mittl. Lange (6,9m / 5,1m)
= 6m und mittl. Breite (4,3m / 3,15m) ~ 3,73m, ein Fenster ohne Laden, eine einfache Tur, Decke = Dachbalkenverkleidung, Pultdach
mit Trapezblecheindeckung und kompletter Dachentwasserung.

Von 22,38 m? (Anbau) nur 13,36 m? bewertet, da insgesamt nur 40 m? laut Richtlinie (Pkt. 8) bewertet werden kénnen. Teilweise
geminderter Grundvergitungswert, da iber 24 m? Grundflache.

Diese Darstellung stammt aus der Kontrolle der Wertermittlungsprotokolle aus dem Jahre 2013.

Diese Berechnung wurde richtig durchgefiihrt!
Beachte: insgesamt Grundflichengrofle

Schulung Wertermittler Pachterwechsel
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Beispiel 5:

An einer Fertigteillaube GL 19 wurde eine Freizeit-Uberdachung (6m x 2m) im Jahre 1987
genehmigt.

Die Abschreibung der Uberdachung ist nach Einschitzung der Wertermittler entsprechend der
Abschreibung von der Laube vorzunehmen. Das entspricht einer Restnutzungszeit von 7 Jahren.
Die Eintragungen im Wertermittlungsprotokoll sind so vorzunehmen, dass die Grofle
beriicksichtigt wird und diese entsprechend bewertet wird. Dies kénnte so aussehen:

2. Baulichkeiten / MAF 10,5
Grundvergitungs- Grundfliche Alter N ormalhet- Abschr. Bewertung :
Bkl nmse wert Linge Breite  Flache | Jahre stellungswert im Jaht | Abschr. in% Basted Zabrs

Gartenlaube GL 20,00 6,00 360 2160 26 453600 | 2,50 65,00 1.587 60
Begriindung:
3. Sonstige Garteneinrichbungen

An- Format: Wert- . Wert j

50 lfdriirr::,m3 Alter iin:l% Material/Mafe/Bemerkung Eire:hejii Summe (€)
Freisitz- Uberdachung 2,4 m? 26 -65 6mx 2mHolz, Wellpolyester undmit _y 7,35 17 64 €
Freisitz-Uberdachung 6 m? 26 -65 korrpl. Dachentwasserung Absehr@i- 551 33,06€
Freisitz-Uberdachung 3.6 m? 26 65 bung wie Laube, gemirrderter Gvw._—"" 3,68 13,25€

e X
100 % Gvw _— D
75 % Gvw /
Grundvergitungswert fur sonstige bauliche Anlagen 50 % Gvw

100 % bei Freisitz-Uberdachung = 21,00€ / r?

2.11 Bewertungen sonstiger baulicher Anlagen

Die wichtigsten zuldssigen baulichen Anlagen sind in der Tabelle IV der Richtlinie
zusammengefasst. Bauliche Anlagen sind fest mit dem Boden verankert. Ausnahmen sind
Geritekisten und Plastwasserbehilter.
Als sonstige bauliche Anlagen kdnnen angefiihrt werden:
a. Freisitze (mit und ohne Uberdachung)
Friihbeete
Gartenteich oder Feucht-Biotop
Geritekisten
Gewéchshauser
Kompostbehilter
Mauern
Pergolen
Plastwasserbehilter
Rankhilfen und Spaliergeriiste
Wegebeldge

mETITEE e a0 o

Wegekanten
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a. Was ist ein iberdachter Freisitz?

Uberdachte Freisitze in Kleingirten sind an vorhandene Lauben meist an der Front angebaute,
mit unterschiedlicher Bedachung, Umbauung und FuBBbodengestaltung ausgestattete
Aufenthaltsbereiche.

Bewertungsgrundsatz:

Normale Dachiiberstinde zulédssiger Gebdude oder Gebdudeteile, welche entsprechend ihrer
Gestaltung (Breite) und Funktion (konstruktiver Bautenschutz) keine ,,iiberdachten Freisitze*
darstellen (unter 1m), sind weder in vorhandene noch in nachtriglich angebaute Freisitzflichen
einzubeziehen. Freisitze sind erst ab 1m Vorstand bewertbar.

Bei der Vermessung und Bewertung von Freisitziiberdachungen kann davon ausgegangen
werden, dass vorwiegend zwei Bauvarianten angetroffen werden:

1. Mit der Laube ,,untrennbar® verbundene Gesamtkonstruktionen, z. B. handelsiibliche
Blockbohlenlauben mit zum Teil oder ganz {liberdachten Terrassen oder auch in Steinlauben
integrierte Freisitzgestaltungen.

Hierbei sind einzelne Bauwerksteile (Laube, Schuppen, Freisitz) stets ab aufstrebenden
Gebdudewédnden bzw. Stiitzelementen zu vermessen. Zuldssige, auch durchgingige,
Dachiiberstinde bleiben bei der Vermessung der Grundflichen aller Gebdudeteile ohne
Beachtung. In eine Gesamtkonstruktion integrierte liberdachte Freisitze haben in der Regel die
gleiche Nutzungsdauer und Bewertung wie die librigen Gebaudeteile.

2. Spéter hinzu gefiigte Freisitziiberdachungen, tiberwiegend als einfache Holz- oder
Metallgeriistkonstruktionen mit einfachen lichtdurchldssigen Bedachungen, sind meistens an
der Front von vorhandenen Laubendédchern befestigt und ohne Gebaudebeschidigung wieder
zu entfernen.

Diese iiberwiegend anzutreffenden Uberdachungen sind ohne Beachtung normaler
Laubendachiiberstinde ab Befestigungspunkten bis zu den #ufleren Stiitzelementen zu
vermessen und als bebaute Grundfldche zu bewerten. Die Gesamtnutzungszeit hinzu gebauter
Freisitziiberdachungen in einfacher Holzgeriistbauweise ist in der Regel geringer als die
vorhandener Lauben und ist vom Wertermittler vor Ort entsprechend Bauart und -zustand
festzulegen.

Kalkulationsbeispiel eines iiberdachten Freisitzes im Formular:

3. Sonstige Garteneinrichtungen
An- Format: Wert- Wert je

bl Ifdmng. Alter ind.% Material/Mafie/Bemerkung Einheit

Freisitz-Uberdachung 6 m? 10 -50 3mx2m Holz, Wellpolyester 10,50 63,00 €

Summe (€)

Da in den meisten Fillen beim Aufbau einer Freisitziiberdachung die Bodenfliche in Form
eines befestigten Freisitzes (Terrasse) schon vorhanden ist und damit ein héheres Alter hat als
die neue Uberdachung, ist es zweckmiiBig, die Bewertung beider Bauteile getrennt voneinander
vorzunehmen.

Die Ermittlung von Zeitwerten iiberdachter Freisitze orientiert sich an einzuschétzender
Nutzungsdauer entsprechend Materialeinsatz und Bauausfiihrung. Die Restnutzungszeit darf
nicht iiber der der Laube liegen.

Die Freisitziiberdachung ist Teil der Laube und wird behandelt wie ein Anbau; d.h. die
Abschreibung wird an die der Laube angeglichen, wenn sie rechnerisch geringer ist. Beachte,
dass die Fliche einer Uberdachung zur Bruttogrundfliche der Laube gehort.
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b. Frihbeete

Handelsiibliche Friihbeete haben eine Abschreibung von 10 % im Jahr. Beachte die Funktion,
ob diese noch vorhanden ist.

c. Gartenteich oder Feucht-Biotop

Gartenteiche oder Feucht-Biotope konnen unterschiedlichen Aufbau haben und sind in vielen
Kleingirten anzutreffen. Sie diirfen einschlieBlich der Uferzone nicht iiber 8 m? gro3 sein. Der
Standort eines Teiches sollte nicht libermidBig beschattet sein und durch Wurzelwuchs
nahestehender Geholze nicht beschidigt werden kdnnen.

Bei der Bewertung ist im Besonderen darauf zu achten, dass Teiche nur naturnah gestaltet eine
Hilfe fiir die Natur darstellen und erhalten nur dann Hochstbewertungen. Die Abschreibung des
Feucht-Biotops betrigt 7,5 % jahrlich. Bei PE-Teichbecken ist die Grofe zu beachten.

Beispiel:
Flachwasserzone Tiefwasserzone i Sumpfzone
" ' '
5‘ ; Laichkraut- und K o
] J . .4
. ﬁ Schwimmblattzone p iy
- - \! "
bl ) -
J ol ' ff.-l!ﬂﬂ‘: N TN .- Ui << e §_§é‘~ == fSl _
Ay a3 ==l B cine.
. ~ ﬁ'.%g Nt - ETes o Kies

Amphibienversteck © [ \ -?.% 'F;%E
(Steinhaufen) 5, Mgl

== / - Teichfolie

Sandig-lehmige
nihrstoffgrme :

—i el .
Pflanzenerde Feinsandschicht

Fehler bei Teichanlagen:

- Teich steht {iber dem Gartengeldnde, z.B., durch Erhohung des Teichrandes mit dem
Erdaushub. Teiche sollten, wenn mdoglich, an der tiefsten Gelédndestelle angelegt sein.

- Teichfolienrdnder liegen frei. Unbedeckte Folie am Teichrand wirkt undsthetisch und wird
durch Lichteinwirkung schnell briichig.

- Zu steile Ufergestaltung, z.B., durch Betonkanten. Lurche kénnen den Teich nicht verlassen.

- Teichiiberpflanzung- ca. 2/3 des Teiches sollte offene Wasserflache sein.

d. Geritekisten

Meistens aus Holz oder Kunststoff in verschiedenen Formen.
Eine Bewertung mit 51,00 €/m? ist als Neuwert gerechtfertigt. Eine Wertminderung (Alter und
Zustand) ist entsprechend anzuwenden.

e. Gewichshduser

Ein qualitativer Unterscheidung zwischen handelsiiblichen Gewiachshdusern und dem Eigenbau
(Material) ist zu beachten. Die Funktion sollte erkennbar sein. Die maximale GroBe darf bei
Kleingewichshidusern nur 12 m? bei der Berechnung betragen.
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f. Kompostbehilter

Entsprechend der Art und des Zustandes ist die Bewertung vorzunehmen. Die verschiedenen
jéhrlichen Abschreibungen

— Holz mit 20%

— Plastik mit 10 %

— massive Arten oder Metall (verz.) mit 5 %
sind entsprechend zu beachten und einzusetzen.

g. Mauern

Wir unterscheiden zwischen freistehenden Mauern und Stiitzmauern. Entsprechend der Art der
Mauer sind die Vergiitungswerte bei der Ermittlung des Sachwertes einzusetzen. Eine
Fundierung kann beriicksichtigt werden und ist in den Bemerkungen festzuhalten. Nur massive
Stiitzwénde werden zwischen 21,00 € und 53,90 € je m? bewertet. Die richtige fachliche
Ausfithrung vorausgesetzt.

h. Pergolen

Pergolen aus Holz mit Pfosten und Reiter werden jahrlich mit 5 % abgeschrieben. Nur bei guter
Werterhaltung ist eine Restnutzungsdauer einzusetzen.

1. Plastikwasserbehilter

Plastikwasserbehalter 100 Liter 10,00 €
200 Liter 15,00 €
300 Liter 25,00 €
500 Liter 40,00 €
1000 Liter 65,00 €
Preis der Unterteile entsprechend der GroBe einfiigen. Abschreibung 10 % im Jahr.

j. Rankhilfen und Spaliergeriiste

Diese sind entsprechend ihrer Materialart unterschiedlich in der jdhrlichen Abschreibung zu
bewerten.

k. Wegbelédge

Es werden prinzipiel nur Steinsplitt, Kies, Wegplatten oder Pflaster bewertet. Ortsbeton ist
nicht zuldssig.

1.  Wegkanten

Beachte die Materialart. Betonrundungen werden gesondert angefiihrt und bewertet.
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Protokollierung von Wertermittlungen

Wertermittlungsprotokolle miissen korrekt, rechnerisch genau, in der Aufnahme der zu
bewertenden Gegenstidnde vollzdhlig und inhaltlich nachvollziehbar sein. Wertermittlungs-
protokolle miissen bei Bedarf amtlicher oder gerichtlicher Priifung standhalten.
Handschriftliche Aufzeichnungen sollten zur Ermittlung von Normalherstellungswerten,
Abschreibungen und Wertminderungen zwecks spéter notwendig werdenden Nachvollzugs
beim Wertermittler zwei Jahre autbewahrt werden (Sicherungskopie auf Datentrager bei PC-
Nutzung).

Formularnutzung:

Die Eintragungen sind entsprechend der Formularvorgaben korrekt vorzunehmen. In der Regel
ist der Nachpéchter der Parzelle noch unbekannt, deshalb ist kein Eintrag unter ,,neuer Pachter
vorzunehmen.

Die Protokollkopien sind unverzichtbare Grundlage fiir die vorzunehmenden Auswertungen in
den jéhrlichen Schulungen.

Positionierungen auf Blatt 1:
Die Eintragungen der aufzunehmenden Gegensténde sollten nicht ,,durcheinander* stehen.

Formvorschlag: 1. Obstgeholze und Nutzpflanzen
2. Ziergeholze und Schlinger
3. Stauden, Gréser, Zwiebelgewichse usw.
4. Unzuldssige Anpflanzungen

Die Unterschrift ist auf dem Blatt der Baulichkeiten und dem Blatt der Rekultivierung zu
leisten.
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