ISSN 0724-7885 D 6432 A

STAATSANZEIGER

HESSEN

FUR DAS LAND HESSEN

2009 MONTAG, 12. OKTOBER 2009 Nr. 42

www.staatsanzeiger-hessen.de

Die nachfolgend verdffentlichte Richtlinie wurde von mir geneh-
migt und wird hiermit bekannt gegeben.

Kassel, 1. Oktober 2009 Landesbetrieb Landwirtschaft Hessen
Direktor

»Neufassung der Richtlinie und Grundsaétze fiir die Werter-

mittlung von Aufwuchs, Baulichkeiten und sonstigen Ein-

richtungen in Kleingérten®, gliltig im Bereich des Landes-

verbandes Hessen der Kleingéartner e. V. (Wertermittlungs-

richtlinie)

1. Allgemeines

1.1 Aufgabe dieser Richtlinie ist es, den bewertenden Personen und
Wertermittlungskommissionen die notwendigen Grundlagen
und Anleitungen fiir eine sachgerechte Durchfithrung bei der
Wertermittlung von Aufwuchs, Baulichkeiten und sonstigen

Einrichtungen in Kleingirten bei Beendigung des Nutzungs-
rechtes zu geben.

2.  Grundregeln fiir die Wertermittlung
2.1 Oberster Grundsatz muss sein, sachgerecht zu bewerten.

2.2.1 Nach den Bestimmungen des am 1. April 1983 in Kraft getre-
tenen Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) steht der wei-
chenden Kleingértnerin oder dem weichenden Kleingértner als
Piachterin bzw. Pichter oder Unterpachterin bzw. Unter-
pachter einer Gartenparzelle in einer Kleingartenanlage ent-
sprechend den Bebauungsplidnen und Aufstellungsbeschlis-
sen und vergleichbaren Voraussetzungen eine Entschédigung
zu fur die von ihr/ihm eingebrachten oder gegen Entgelt tiber-
nommenen Anpflanzungen und Anlagen, soweit sie im Rah-
men der kleingartnerischen Nutzung tiblich sind. Vorausset-
zung hierfir ist die erfolgte Kiindigung durch die Grund-
stiickseigentiimerin oder den Grundstiickseigentiimer bzw.
die Verpéchterin oder den Verpachter nach § 9 Abs. 1 Nr. 2
bis Nr. 6 BKleingG.

Wenn die Vereinssatzung oder der Unterpachtvertrag bei ei-
nem freiwilligen Austritt oder bei einer Verschuldenskiindi-
gung die Moglichkeit zur Entschédigung vorsehen, ist diese
nach der ,,Wertermittlungsrichtlinie“ zu ermitteln und von der
Pachtnachfolgerin oder vom Pachtnachfolger zu zahlen.
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Anspruch auf eine Entschadigung besteht nur:
1. fiir die im Garten verbleibenden Kulturpflanzen,

2. fur die dem ortlichen Baurecht und vergleichbaren Be-
stimmungen entsprechenden baulichen Anlagen

insoweit, als diese dem Sinn und Zweck eines Kleingartens ent-
sprechen.

2.2.2 Die Pachterin oder der Pachter hat bei der Zuriickgabe seines
Kleingartens die Pflicht, alle Mangel und Schéden, z. B. Wal-
nussbaume, Stikirschen (soweit nicht nachgewiesenermafien
auf schwachwachsender Unterlage), Waldbdume, hochwach-
sende Nadelgeholze, abgiangige Obstgeholze und rechtswidrige
bauliche Anlagen und Einrichtungen, auf eigene Kosten zu be-
seitigen. Ist dies fiir die Pachterin oder den Pachter nicht
durchfiihrbar, sind die Kosten fiir ihre Beseitigung bei der
Wertfeststellung vom Gesamtwert in Abzug zu bringen.

2.3 Eine Bestandsaufnahme mit Angaben tiber Alter, Grée und
Schéden von allen, auch wertlosen Teilen des Kleingartens,
geht der Wertermittlung voraus. Sie muss im Beisein der schei-
denden Pachterin oder des scheidenden Pachters oder deren
Beauftragtem durchgefiihrt werden und ist mit den Unter-
schriften aller Beteiligten niederzulegen.

2.4 Die Errechnung der Einzelwerte und die Festlegung des Ge-
samtwertes erfolgt durch die bewertenden Personen allein
verantwortlich.

2.5 Die Wertermittlungen miissen nachpriifbar sein.
2.6 Bewertet werden:

2.6.1 Gartenlauben, die dem o¢rtlichen Baurecht oder vergleichba-
ren Bestimmungen entsprechen und nicht dem § 3 Abs. 2
BKleingG entgegenstehen;

§ 3 Abs. 2 lautet: ,, Im Kleingarten ist eine Laube in einfacher
Austiihrung mit héchstens 24 m? Grundfléche einschlieBlich
tiberdachtem Freisitz zuldssig; die §§ 29 bis 36 des Bauge-
setzbuches bleiben unbertiihrt. Sie darf nach ihrer Beschaf-
fenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrich-
tung, nicht zum dauernden Wohnen geeignet sein.*

2.6.2 Kleingértnerische Kulturen, die der 6rtlichen Gartenordnung
oder dem Bepflanzungsplan entsprechen.

2.6.3 Wasserleitungen, elektrische Versorgungseinrichtungen, Gie3-
wasserbecken, Saugrohre und Wasserpumpen, die fiir die
kleingértnerische Nutzung erforderlich sind.

2.6.4 Spaliergeruste, Plattenwege mit Einfassungen zur Laube hin,
Gewdchshéauser, Frithbeetkéasten, Kompostbehélter, soweit sie
bestehenden Bestimmungen nicht entgegenstehen und zur Be-
wirtschaftung des Gartens erforderlich sind.

2.6.5 Kultivierung und Bodenverbesserung

2.6.6 Feuchtbiotope, soweit sie bestehenden Bestimmungen nicht
entgegenstehen und die VerhiltnismiaBigkeit zur Parzellen-
grofBe gewahrt bleibt.

2.7 Ohne Bewertung bleiben:

2.7.1 Der Teil baulicher Anlagen, der baurechtlichen Vorschriften
nicht entspricht.

2.7.2 Nach Pachtvertragen, Gartenordnungen oder sonstigen Be-
stimmungen nicht zuldssige Bauten, Zwischenzéune bzw.
Hecken, unnotige Wege, Einfassungen und Freisitzbelége.

2.7.3 Anpflanzungen, die durch hohes Alter, Krankheit, dichten
Stand oder schlechte Pflege abgingig sind, auBerdem Lieb-
haberpflanzungen aller Art, die das MafB kleingértnerischer
Nutzung tiberschreiten;

2.7.4nicht kleingédrtnerischer Nutzung entsprechende bzw. nach
Satzung, Pachtvertrag oder Gartenordnung nicht zulassige
Anpflanzungen, deren Beseitigung erforderlich ist, z. B. Wal-
nussbaume, Stikirschen (soweit nicht nachgewiesenermafien
auf schwachwachsender Unterlage), Waldbaume, Nadelge-
holze und Striaucher;

2.7.5 alle beweglichen Giiter, wie Laubeninventar, Gartengerite,
Gartenmobel und sonstiges Garteninventar.

2.8 Abzlige

2.8.1 Befindet sich der Garten in schlechtem Pflegezustand, so sind
vom Wertermittlungsbetrag
a) vom ermittelten Wert der Kulturen bis zu 80%,

b) die Kosten des Gesamtaufwands zur Wiederherstellung der
kleingértnerischen Nutzung des Bodens auf der Basis des
Gemeinschaftsstundensatzes und der entstehenden Sach-
kosten in Abzug zu bringen.

2.8.2 Das Abbrechen alter Gartenlauben und das Riickbauen auf die
zuldssige Laubengrofle, das Entfernen tiberzdhliger Baume
und Straucher sowie die Gesamtkosten fiir die Abfuhr von Alt-
material, Steinen, Schrott und Miill sind auf der Basis des Ge-

3.2

3.3

3.4

4.2

4.3

6.2

meinschaftsstundensatzes und der entstehenden Sachkosten
ebenfalls von dem Wertermittlungsbetrag in Abzug zu brin-
gen, sofern die weichende Péchterin oder der weichende Péch-
ter den Garten nicht selbst in Ordnung bringt.

Wertermittlung fiir die Baulichkeiten

Die Wertermittlung eines Kleingartens wird in den meisten
Fillen vom Wert der Gartenlaube bestimmt. Deshalb ist der
Gartenlaube besondere Aufmerksamkeit zuzumessen.

Insbesondere ist bei der Wertermittlung darzustellen, in wel-
chem Umfang bauliche Anlagen nicht dem 6rtlichen Baurecht
entsprechen.

Bei der Wertermittlung ist der Zustandswert der baulichen
Einrichtungen, die Art der Ausfihrungen, der Pflegezustand
und die dem Alter entsprechende Abschreibung zu bertick-
sichtigen. Nicht allein das Alter, sondern der gegenwértige Ge-
samtzustand bzw. die noch zu erwartende Lebensdauer sind
ausschlaggebend fiir die Bewertung. Hierbei ist auf gute Feuch-
tigkeitsisolierung und ein dichtes Dach zu achten. Die normale
Abschreibung betréagt bei Holzbauten 5%, bei Steinbauten
3% pro Jahr. In der Regel sollte ein Restwert von 30% des nor-
malen Herstellungswertes nicht unterschritten werden. Bei
schlechtem Pflegezustand kann von dem ermittelten Betrag
eine Wertminderung bis zu 80% abgezogen werden.

Normalherstellungswert von Gartenlauben und Feuchtbioto-
pen siehe Tabelle 1; Bauindex fiir Gartenlaube siehe Tabelle 2.

Versorgungsanlagen, Plattenwege, Spaliergertiste

Hier sind Betrage festzusetzen, die sich aus dem Anschaf-
fungswert abziiglich einer jahrlichen Abschreibung von 3% bis
10% je nach Zustand ergeben. Als Berechnungsgrundlage sind
die Preise allgemein tiblicher Normalausfithrungen anzuwen-
den.

Bewertung des Aufwuchses

Erfasst werden alle Obst- und Ziergeholze sowie Beeren-
straucher. Kranke, tiberalterte, beschadigte oder zu dicht ste-
hende Baume und Straucher bleiben ohne Bewertung; sie sind
zu entfernen.

Bei 400 m? Gartenflidche werden - bei iiblicher kleingértneri-
scher Nutzung - anerkannt:

Obstbaume: Busch, Spindel
davon 1 Hoch- oder Halbstamm
Johannis- und Stachelbeeren
Erdbeeren, ein- oder zweijahrig
Zierstraucher (Blutenstraucher)

bis zu 12 Stiick

bis zu 12 Stiick
bis 50 m?
bis zu 7 Stiick

Rosen bis zu 30 Stiick
Stauden, Zwiebel- und bis zu 40 m?
Knollengewichse

Rasen bis zu 60 m?

In kleineren Gérten verringern sich diese Grundwerte ent-
sprechend.

Die entsprechenden Berechnungsrichtwerte sind aus nach-
stehender Tabelle 3 zu entnehmen.

Bei Zierstrauchern und Rosen sind die Katalogpreise aner-
kannter Markenbaumschulen fir durchschnittliche Handels-
ware (keine Solitarpflanzen) anzusetzen. Alter und Pflegezu-
stand sind zu bertiicksichtigen.

Fiir Gemiise und Kartoffeln sind je m? bestellter Fliche nur
dann bis zu 1,00 € einzusetzen, wenn der Péchterwechsel vor
dem Abernten stattfindet. Stets zu berticksichtigen sind Dau-
erkulturen, wie z. B. Spargel (bis 8 1fd. m) und Rhabarber (bis
vier Stiick). Die Werte sind der Tabelle 3 zu entnehmen.
Stauden, Zwiebel- und Knollengewichse, Rasen

Fiir Stauden und Blumenzwiebeln sind je nach Alter und Zu-
stand bis zu 2,50 € pro m? anzusetzen. Fiir Rasenflidchen sind
je nach Pflegezustand bis zu 0,50 € pro m? anzusetzen.

Kultivierung; Bodenverbesserung bei neu angelegten Gérten
Hier wird innerhalb der ersten fiinf Jahre eine Vergiitung der
Nutzflache gewihrt, die nach der Kulturpflege berechnet wird
und je nach Aufwand bis 1,00 € pro m? fiir Urbarmachung und
Bodenverbesserung betragen darf.

Schlussbemerkung

Verantwortlich fur die satzungsgemifie Anwendung und recht-
liche Durchsetzung dieser Grundsétze und Richtlinie in dem
Kleingértnerverein ist der geschéftsfithrende Vereinsvorstand.
Bei der Weitergabe eines Kleingartens sollen in erster Linie
die bei der Einrichtung entstandenen Material- und Pflan-



Nr. 42 Staatsanzeiger / Offentlicher Anzeiger fiir das Land Hessen Seite 2269
zenkosten vergiitet, jedoch kein finanzieller Gewinn erzielt — Tabelle 2: Preisindizes fiir Gartenlauben
Werd?n’ ZX{?al bei ?auhghen Anlafgei'ntund Einrichtungen im- Jahr Baukostenindex Vervielfacher Vervielfacher
mer eine Alterswertminderung ertoigt. Basisjahr 1913 = 100 | fiir Wert in DM | fiir Wert in Euro
Die Richtwerte gelten fiir die Pflanzungen in sehr gutem Zu- (Jahresmittelwerte) =Index/100 |=Index/100/1,95583
stand. Bei weniger gutem, mifigem bzw. schlechtem Pflege- 1913 100
zustand sind Abschldge von den Richtwerten in Hohe bis zu
80 % zu machen. 1994 21329 21,329
Anlagen: 1995 21829 21,829
Tabelle 1: Normalherstellungswert fiir Baulichkeiten 1996 2179,1 21,791
Tabelle 2: Bauindex fiir Gartenlauben (1990-2008) 1997 2162,7 21,627
Tabelle 3: Bewertungs-Richtwerte fiir den Aufwuchs 1998 2155,1 21,551
1999 21474 21,474 10,979
2000 21545 21,545 11,016
2001 2152,9 21,529 11,008
2002 2151,8 11,002
2003 21529 11,008
. 2004 2180,9 11,151
Tabelle. 1.: Normalherstellul}gswerte von Gartenlauben, iiberdach- 2005 2200,8 11,253
ten Freisitzen und Feuchtbiotopen
2006 22499 11,504
Wert je m? Grundfliche 2007 2411,5 12,330
Basisjahr 1913 =100 2008 *
1 Gartenfaube Aus dem Ind /100 ergibt sich der Vervielfacher (Multiplik
; i ; 2 _ us dem Indexwert ergibt sich der Vervielfacher (Multiplika-
E(I)Irllfsilfﬁle{t?off(ﬁg;ul\r}[ga;;\I;%)(;llzlweise 1-30 tor). Ab 1999 ist der Divisor 1,95583 zur Umrechnung in Euro zu
—~ beachten.
2. Uberdachter Freisitz 1-5
3. Feuchtbiotop *) Bitte die Fortschreibung des Index beriicksichtigen (siehe Versf-
einschlieBlich Benflanzun fentlichung ,,Hessischer Kleingértner*)
(6rtliche Gréﬁenofdnungengbeachten) bis 1.5 Beispiel: Vervielfacher im Bewertungsjahr 2007: 2411,5/100/1,95583

Tabelle 3: Bewertungs-Richtwerte fiir den Aufwuchs

Obstarten und Baumformen Referenz Multiplikationsfaktoren nach Standjahren:
Preis / Stiick

3] 5] 10] 15] 20| 25| 30| 35| 40| 45
Apfel
Hochstamm 36,00 € 1,5 2 3 4 4 3,5 3 2,5 2 1,5
Halbstamm 33,00 € 1,5 2 3 4 4 3,5 3 2,5 2 1,5
Niederstamm 17,00 € 1,5 2 3 4 4 3,5 3 2,5 2 1,5
Busch 17,00 € 1,5 2 3 3 2,5 2 1,5
Spindel 10,00 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
Séule 22,50 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
Birne
Hochstamm 30,50 € 1,5 2 3 4 4 3,5 3 2,5 2 1,5
Halbstamm 22,10 € 1,5 2 3 4 4 3,5 3 2,5 2 1,5
Niederstamm 22,10 € 1,5 2 3 4 4 3,5 3 2.5 2 1,5
Busch 17,00 € 1,5 2 3 3 2,5 2 1,5
Spindel 17,00 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
Quitte
Halbstamm 22,00 € 1,5 2 3 3 2,5 2 1,5
Niederstamm 16,00 € 1,5 2 3 3 2,5 2 1,5
Busch 14,80 € 1,5 2 3 3 2,5 2 1,5
Spindel 12,80 € 1,5 2 3 3 2,5 2 1,5
Aprikose
Halbstamm 22,10 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
Niederstamm 16,00 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
Busch 19,20 € 1,5 2 2,5 2 1,5
Mirabelle
Hochstamm 32,40 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Halbstamm 22,10 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Niederstamm 18,60 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Busch 14,80 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Spindel 19,00 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Reneklode
Hochstamm 32,40 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
Halbstamm 22,10 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
Niederstamm 18,70 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
Busch 14,80 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5
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Obstarten und Baumformen Referenz Multiplikationsfaktoren nach Standjahren:
Preis / Stiick
3] s 10 ] 15| 20| 25| 30| 35| 40| 45

Pflaume

Hochstamm 30,50 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Halbstamm 22,10 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Niederstamm 18,70 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Busch 17,00 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Spindel 12,70 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Pfirsich

Halbstamm 22,10 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Niederstamm 15,90 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Busch 17,00 € 1,5 2 2,5 2 1,5

Siilkirsche

Busch 16,00 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

auf schwach wachsender Unterlage

Sauerkirsche

Halbstamm 22,00 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Niederstamm 16,00 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Busch 16,00 € 1,5 2 2,5 2,5 2 1,5

Zwetsche

Hochstamm 36,00 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Halbstamm 22,00 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Niederstamm 16,00 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Busch 16,00 € 1,5 2 2,5 3 3 2,5 2 1,5
Brombeere

bis 3 Pflanzen 7,00 € 1,5 0,7

Taybeeren 7,00 € 1,5 2 0,7

Johannisbeere

Stdmmchen 10,00 € 1,3 1,5 1 0,7

Busch 5,00 € 1,3 1,5 1,2 0,7

Jostabeere

Stdmmchen 8,00 € 1,3 1,5 1 0,7

Busch 8,00 € 1,3 1,5 1,2 0,7

Himbeere

4 Stiick pro Ifm einschl. Geriist 8,00€/ lfml 1,2 | 1,5 | 0,7 | | | | | |
Stachelbeere

Stdmmchen 10,00 € 1,3 1,5 1 0,7

Busch 6,00 € 1,3 1,5 1,2 0,7

Weinrebe

je Stiick bis 3 Pflanzen | 90€ [ 15[ 18] 2] 18 1] | | | |
Kiwi

| 17,90 € 15 [ 18] 2] 18 1] | [ | |

Heidelbeere

Je Stiick bis 3 Pflanzen | 12,00 €

Rhabarber

Je Stiick bis 4 Pflanzen | 3,00 €

Spargel

bis 8 Ifm bei ca 3 Stiick / Ifm | 3,00 €/ fm

Erdbeeren

bis 8 Pfl. Pro m?

1-jihrig 4,00 € / m?

2-jéhrig 2,00 € / m?

3-jéhrig 1,00 € / m?

Alter als 3 Jahre: ohne Bewertung -

Anmerkung:

Nicht aufgefiihrte Obstarten, Straucher und Kulturen konnen in die Bewertung einflieBen, wenn sie der kleingirtnerischen

Nutzung dienen (siche besonders Ziffer 2.2 und 2.4 der Richtlinie). Grundlage fiir die Referenz-Preisermittlung ist ein tiberregi-
onaler Baumschulkatalog, z. B. ,,Bruns Baumschulkatalog®.

Bewertungsbeispiele
Beispiel 1: Apfelbaum

Obstart/Baumform:

Zustand:

Wertminderung:

Alter:

Multiplikationsfaktor (Tabelle 3):
Referenzpreis (Tabelle 3):
Berechnung:

Apfelbaum, Busch
gut

15 Jahre

3,0
17,00 Euro
17,00 Euro x 3,0 = 51,00 Euro

Beispiel 2: Sauerkirsche

Obstart: Sauerkirsche, Halbstamm

Zustand: schlecht, beschédigt, schlechter Schnitt,
Erkrankungssymptome, falscher Stand-
ort usw.

Wertminderung: 20%

Alter: 10 Jahre

Multiplikationsfaktor (Tabelle 3): 2,5

Kaufpreis (Tabelle 3): 22,00 Euro

Berechnung: 22,00 x 2,5 = 55,00 Euro
20 % davon =11,00 Euro
55,00 Euro — 11,00 Euro = 44,00 Euro
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Beispiel 3: Gartenlaube

Gartenlaube / Grofie
Baujahr/Riickgabejahr:
Nutzungsdauer

Wert je m?

aus Tabelle 1 Nr. 1

Gartenlaube: 1-30

Baukostenindex fiir das Jahr 2007
Vervielfacher fiir Wert in Euro

Aus der Richtlinie unter 3.2 den
Abschreibungswert fiir Holzbauten:
5 0/0

Berechnung des Herstellungswertes
abziiglich Alterwertminderung
Zeitwert fiir das Riickgabejahr 2007

Gute Holzkonstruktion 24 m?
1994 /2007
1994 bis 2007 = 13 Jahre alt

20 Euro/m?

24115
2411,5/100/1,95583 = 12,330

Vereinfachte Abschreibung

5% x 13 Jahre = 65%

20 Euro/m? x 12,330 x 24 m?* =5.918,40 Euro
65% x 5.918,40 Euro =3.846,96 Euro
5.918,40 Euro - 3.846,96 Euro = 2.071,44 Euro




