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Wertermittlung im Kleingarten

Wie funktioniert das eigentlich?

des Gemiisebeetes aus.

Auch wenn man sich nie dartiber
Gedanken gemacht hat, spatestens
beim Pachterwechsel steht sie an,
die Wertermittlung im Kleingar-
ten. Doch wie funktioniert das
eigentlich genau? Was ist wich-
tig? Was wird berticksichtigt und
was nicht? Um diesen Fragen auf
den Grund zu gehen und einen
Einblick in das Thema Werter-
mittlung im Kleingarten zu ge-
winnen, hatWaldemar Tessmann
der Landesfachberaterin des Lan-
desverbandes Niedersichsischer
Gartenfreunde (LNG), Miriam So-
boll, in einem Interview Rede und
Antwort gestanden.

Waldemar Tessmann ist offiziell
seit 48 Jahren Kleingartner, hat da-
vor aber bereits neun Jahre ,inof-
fiziell“ gegartnert. Seit 24 Jahren
ister 1. Vorsitzender in seinem Ver-
ein KGV am Lehmstich in Seelze
bei Hannover. Nach der Ausbil-
dung zum Fachberater erfolgte
die Weiterbildung zum Werter-
mittler. Inzwischen ist Waldemar
Tessmann seit 33 Jahren als Wert-
ermittler fiir den Bezirksverband
der Gartenfreunde Hannover-Land
(BV)in den angeschlossenen Ver-
einen unterwegs.
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Mithilfe eines Messrades misst Waldemar Tessmann die angelegte Fliche

Fotos (3): Tessmann

Miriam Soboll (MS): Waldemar,
wann hast du die letzte Werter-
mittlung durchgefithrt?
Waldemar Tessmann (WT): Das
war gestern. Da war ich in Nien-
burg und habe ,Nachbarschafts-
hilfe“ geleistet. Nienburg gehort
als Verein zwar nicht unserem
BV an, ist aber dem LNG ange-
schlossen.

Bei einem LNG-Seminar kam der
Kontakt zwischen der Vorsitzen-
den Lucia Behrendt und unserem
BV-Vorsitzenden Rolf Koller zu-
stande. Da es, wenn mdglich, ver-
mieden werden sollte, Wertermitt-
lungen im eigenen Verein durch-
zufithren, habe ich das in Nien-
burg gern iibernommen.

MS: In Corona-Zeiten ist ja vieles
anders, hat sich dies auch bei der
Wertermittlung bemerkbar ge-
macht?

WT: Kaum. Natrlich gab es bei
der Begriifung keinen Hand-
schlag, und die anwesenden Per-
sonen haben sich im Garten ver-
teilt, um den erforderlichen Ab-
stand zu bekommen. Weitere Ver-
dnderungen habe ich aber nicht
festgestellt.

MS: Wer ist denn bei der Werter-
mittlung aufSer dir noch anwe-
send?

WT: Immer anwesend sind die
oder der Vorsitzende. Wenn das
nicht méglich ist, sollte zumin-
dest ein Mitglied des geschafts-
fithrenden Vorstandes oder ein
entsandter Vertreter anwesend
sein. Hinzukommen noch der
aufgebende und eventuell der
potentielle neue Pachter.

MS: Warum sollte grundsdtzlich
jemand vom Vorstand anwesend
sein?

WT: Das ist wichtig, damit ver-
einsspezifische Fragen direkt ge-
klart werden kénnen. SchlieRlich
kenne ich nicht alle Satzungen und
Gartenordnungen der Vereine.

Aufierdem ist der Vorstand un-
parteiisch und stellt einen An-
sprechpartner fiir alle Beteiligten
dar: fiir den aufgebenden Pachter,
den neuen Pachter und natiirlich
auch fiir mich. Hinzu kommt, dass
der Auftrag zur Wertermittlung
durch den Verein erfolgt.

MS: Bist du rund um das Jahr
mit Wertermittlungen beschdiftigt,
oder gibt es dafiir bestimmte Zei-
ten?
WT: Grundsatzlich erfolgt die Kiin-
digung des Gartens immer zum
Jahresende und somit auch der
Piachterwechsel. Wenn aber Inte-
ressenten vorhanden sind oder
es sogar eine Warteliste gibt, soll-
te man in Erwdgung ziehen, den
Garten auch schon im Laufe des
Jahres neu zu verpachten.
Grinde fur die Aufgabe eines
Gartens gibt es viele. Wer berufs-
bedingt, aus Altersgrinden, aus
familidren oder gesundheitlichen
Griinden seinen Garten aufgibt,
kann (und méchte) diesen haufig
s0 schnell wie méglich an einen
neuen Pachter weitergeben. Wenn
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dann bereits ein Nachfolger be-
reitsteht, ist das quasi eine ,Win-
Win-Win-Situation®, fiir den auf-
gebenden Pichter, den neuen
Pachter und den Verein.

MS: Waldemar, kommen wir nun
zu der Wertermittlung an sich.
Was ist das erste bei der Ermitt-
lung, womit startest du?

WT: Zuerst mache ich einen
Rundgang durch den Garten und
verschaffe mir einen Gesamtein-
druck. Danach beginne ich mit
der Bewertung der Laube. Die
Pflanzen und alles Weitere sehe
ich mir erst danach an.

MS: Dann erkldr bitte einmal, wie
die Bewertung der Laube funkti-
oniert.

WT: Beim Aufmaft nehme ich die
Laube ganz genau in Augenschein
und umrunde sie dabei, manch-
mal auch zweimal. Geguckt wird
von allen Seiten. Das Aufmafs be-
stehtin den dufseren Abmessun-
gen des Laubenraumes und des
Daches. Die ermittelte RaumngrofRe,
also das Laubenvolumen, wird mit
dem festgelegten Maximalwert fiir
den umbauten Raum bewertet.
Laut Bundeskleingartengesetz darf
die maximale iiberdachte Flache
inklusive Freisitz eine Flache von
24 m?® nicht iiberschreiten.

MS: Und in diesem Maximalwert
sind dann alle baulichen Ausfiih-
rungen und Ausstattungen ent-
halten?
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Bei der Laube wird genau MaB genommen. Das ermittelte Laubenvolumen
wird anschlieBend fiir die Berechnung des Laubenwertes herangezogen.
Rechts: Obstbdume und -gehilze werden genau in Augenschein genommen.
Das Alter sowie der Pflegezustand und durchgefiihrte Schnittmanahmen
sind fiir den Wert einer Pflanze ausschlaggebend.

TW: (nickt) Ja, da ist alles drin,
z.B. die Ausfithrung der Tiiren,
die Qualitat der Fenster, die Fuf3-
boden, die Beschaffenheit der
Wande wie Klinker oder Putz und
auch die Qualitat des Daches.
Etwas heikel ist hdufig das Dach.
Oft sieht es von aufen noch gut
aus, und erst von innen kann ich
dann Feuchtigkeitsschaden oder
sogar Schimmel erkennen. Sol-
che sichtbaren Schdaden und not-
wendige Reparaturmafnahmen
werden dann von der ermittelten
Summe abgezogen.

Ebenso verhalt es sich mit Lau-
ben, die die genehmigte Grofe
tiberschreiten. Diese Uberbauun-
gen sind dann auf die zulassige
Grofe zuriickzubauen. Die Kosten
dafiir hat immer der aufgebende
Pachter zu tragen.

MS: Und wie wird das Alter der
Laube beriicksichtigt?
WT: Der Gesetzgeber geht von
einer Standzeit der Laube von
40 Jahren aus, egal, ob Holz oder
Stein, frither wurde dazwischen
noch unterschieden. Aus der Stand-
zeit von 40 Jahren ergibt sich eine
lineare Abschreibung von 2,5 %
pro Standjahr.
Zusammengefasst heiflt das:
Von dem ermittelten Maximal-
wert, der sich aus dem Raumvo-
lumen ergibt, wird die Abschrei-
bung heruntergerechnet. Und
von dem so ermittelten Restwert
werden die notwendigen Repa-
ratur- und Instandhaltungskos-
ten abgezogen. Das Ergebnis ist

dann der tatsdchliche Wert der
Laube.

MS: In den letzten Jahren haben
viele Vereine ihre Jubilden gefei-
ert. Die Lauben dort waren z.T.
deutlich dlter als 40 Jahre. Was
passiert mit einer Laube, dierech-
nerisch von der Abschreibung her
null Wert hat?

WT: Hier habe ich die Méglichkeit,
je nach Bausubstanz und Pflege-
zustand einen Restnutzungswert
von bis zu maximal 40 % des fest-
gelegten Maximalwertes anzu-
setzen. Von diesem Wert wiirden
dann entsprechend die notwen-
digen Reparaturkosten abgezo-
gen werden.

Wenn die notwendigen Repara-
turkosten den tatsachlichen Wert
der Laube tibersteigen, konnen
sich jedoch auch negative Wer-
te fiir die Laube ergeben. Dies ist
aber auch bei Lauben moglich, die
noch deutlich jlinger als 40 Jah-
re sind. Es kommt eben auf die
Pflege an.

MS: Und was ist mit den berithm-
ten goldenen Wasserhédhnen? Wie
werden die bewertet?

WT: (lacht) Gar nicht! In den Lau-
ben gibt es grundsatzlich kein
Wasser. Es konnten somit hochs-
tens goldene Tiirklinken und gol-
dene Fenstergriffe vorhanden
sein.

Doch auch diese Anschaffung
lohnt sich nicht, weil der Gesamt-
wert gedeckelt ist. Kleingdrten
sollen schlielich keine Werte dar-
stellen und auch nicht als Geld-

anlage dienen. Da geht es um die
soziale Komponente, denn auch
eine junge Familie soll sich einen
Kleingarten leisten konnen.

MS: Wenn die Laube fertig be-
wertet ist, geht es sicher mit dem
Aufwuchs weiter. Laut Bundes-
kleingartengesetz soll es ja eine
Drittelteilung zur kleingdrtneri-
schen Nutzung geben. Bei einer
durchschnittlichen Gartengrofie
von ca. 400 m? entspricht dies
einer Fliche von ca. 130 m?, die
fiir den Anbau von Obst und Ge-
miise genutzt werden muss. Wie
ermittelst du diese Flédche?

WT: Besonders einfach geht das
mit meinem Messrad. Damit lau-
fe ich einfach die einzelnen Stre-
cken ab und lese hinterher das
Ergebnis ab. Wer das nicht hat,
kann auch einen Zollstock oder
ein Mafiband benutzen.

MS: Aber mit einer Fldche von
130 m?Kartoffeln wérst dusicher
noch nicht zufrieden, oder?

WT: Nein, natirlich nicht. Die Viel-
falt macht’s! Sie macht einen Gar-
ten erst richtig interessant und
abwechslungsreich. Monokul-
turen sind schlichtweg nicht er-
wiinscht.

Wer gerne viele Erdbeeren im
Garten haben méchte, darf diese
nattirlich gerne pflanzen, muss
sie dann aber auch selber essen.
Angebaut wird nur fiir den eige-
nen Bedarf, ein Verkauf auf dem
Markt ist nicht erlaubt.

Trotzdem sollten sich zu den
Erdbeeren auch noch andere Pflan-
zen gesellen; erwiinscht ist die
sogenannte Mischkultur. Da macht
das Ernten mehr Spaf, und die
Erntezeit erstreckt sich tiber ei-
nen langen Zeitraum. Auflerdem
wachsen die Pflanzen besser und
sind zudem weniger anfallig fir
Krankheiten und Schadlinge.
MS: So richtig schon und bunt ist
ein Garten doch erst mit Blumen
und Bliiten. Natiirlich konnen wir
jetzt nicht alles aufzdhlen, aber
vielleicht kannst du einmal um-
reifien, wie diese in die Bewer-
tung einfliefien?

WT: Bei den Ziergeholzen wer-
den maximal 15 Stiick insgesamt
bewertet. Diese diirften zwar ei-
ner Art angehdren, aber auch hier
ist Vielfalt erwiinscht. Es kénnen

dann noch fiinf Moorbeet-Pflan-
zen hinzukommen, zu denen auch
Rhododendren und Azaleen zih-
len.

MS: Schwerer diirfte doch die Be-
wertung von Stauden und Blu-
menzwiebeln sein? Diese sind ja
schlieflich nicht das ganze Jahr
itber sichtbar.

TW: Ja, das stimmt. Wenn die Blu-
menzwiebeln bliithen, sind meist
noch keine Stauden zu sehen, und
wenn die Stauden sichtbar sind,
sind keine Blumenzwiebeln mehr
da. Da vertraue ich dann ein we-
nig auf die Angaben des alten
Pichters. Das kommt meist schon
gut hin. Stauden und Blumen-
zwiebeln werden dann jeweils
mit bis zu 15 m? berechnet.

MS: Und was gilt fiir Rosenlieb-
haber?

WT: Bei Beet- und Edelrosen wer-
den maximal 30 Stiick bewertet.
Hinzukommen kénnen dannnoch
vier bis sechs Kletterrosen, z.B. an
einer Hauswand oder einem Ro-
senbogen.

Hier wird aber nur die Rose
selbst bewertet, nicht das Gestell.
Der Rosenbogen gehort namlich
nicht zum Garten, er bleibt somit
im Besitz des aufgebenden Pach-
ters. Uber den Verbleib kann und
sollte er sich dann mit dem neu-
en Pichter einigen. Ebenso ver-
haltes sich auch mit den anderen
beweglichen Teilen, den Garten-
geraten, Mobiliar oder auch Kin-
derspielgeraten.

MS: Und wieistesmit, Liebhaber-
pflanzen*?

WT: Wer besondere Pflanzen oder
Exoten in seinem Garten haben
maochte, darf diese gerne haben,
solange er den Garten hat. Hierzu
gehoren z.B. Formgehdolze, Facher-
ahorn oder Ahnliches. Bei der Be-
wertung werden sie aber nicht be-
riicksichtigt. Sie stellen somit auch
keinen Geldwert dar.

Nicht-kleingartentypische Ge-
wichse, zu denen auch Koniferen
oder groflere Laubbdaume geho-
ren, sind eigentlich sowieso nicht
erlaubt. Diese sind, falls vorhan-
den, spatestens beim Pachter-
wechsel zu entfernen. Was genau
erlaubt ist und was nicht, ist im
Bundeskleingartengesetz und in
der Gartenordnung geregelt.
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Gemiisepflanzen gehidren in jeden Garten! Bei der klassischen Mischkultur
wachsen Kohlarten gemeinsam mit Salat und Méhren in einem Beet.

MS: Bei der Laube wirken sich
die Pflegezustdinde auf die Be-
wertung aus, wie ist das bei den
Pflanzen?
WT: Genauso! Vielfalt, Pflegezu-
stand, Pflanzabstande, Alter der
Pflanzen, bei Baumen und Strau-
chern Schnitt und Auslichtung,
die Gesundheit der Pflanzen —
das alles wird mit beriicksichtigt
und mit Hilfe von Tabellen bewer-
tet. Hier gibt es festgelegte Werte,
die, je nach Standjahr, nach dem
Maximalprinzip ausgelegt sind.
Was gut gepflegt ist, erhalt dem-
entsprechend auch hohere Wer-
te. Das gilt fiur Obstbdume und
-straucher, Zierpflanzen und die
Beete. Ebenso verhalt es sich
dann auch beim Rasen. Unkraut,
Moos und Gansebliimchen sind
Anzeigen fiir Pflege- und Diinge-
mangel. Das wirkt sich dann na-
tirlich auch auf die Bewertung
aus.

MS: So, nun haben wir die Laube,
die Beete und die'Pﬂanzen er-
fasst. Und wie ist es mit den We-
gen?
WT: In die Bewertung flief3t nur
der Hauptweg von der Garten-
pforte bis zur Laube mit einer
Breite von maximal einem Meter
ein. Die Kanteneinfassungen des
Weges werden dabei ebenfalls
beriicksichtigt sowie max. 15 m*
gepflasterte oder mit Platten aus-
gelegte Flache zur Nutzung als
Terrasse. Wege zwischen den Bee-
ten werden nicht beriicksichtigt.
Auch hier werden Alter und
Pflegezustand beachtet. Ein Un-
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terschied zwischen Platten und
Pflasterung wird allerdings nicht
gemacht.

MS: Das Wort ,,Gartenpforte® ist
eben schon gefallen. Wird diese
auch mit bewertet?
WT: Gartenpforten und auch Zau-
ne kénnen sein, mussen aber
nicht. Dies ist von Anlage zu An-
lage unterschiedlich und wird in
der Satzung bzw. Gartenordnung
des Vereins geregelt.
Grundsétzlich gilt aber: Die ein-
fachste Ausfithrung ist ausrei-
chend. Aber gepflegt darf sie gerne
sein. Wenn die Farbe abblattert,
wird etwas abgezogen. Genauso
ist es beim Zaun. Wenn Zaunpfah-
le wackeln oder der Zaun durch-
hangt, stellt das einen Mangel
dar. Dieser wird dann entspre-
chend abgezogen.

MS: Immer wieder gerne wird
das Thema ,Hecken* und deren
Hohediskutiert. Wie fliefsen denn
Hecken in die Bewertung mit ein?

LN

WT: Also, eigentlich ist das ganz
einfach: Bewertet werden Hecken
nur am Hauptweg, wenn sie denn
zum Garten gehoren. Die maxima-
le Hohe betragt 1,20 m — bei unse-
ren Garten handelt es sich schlieft-
lich um éffentliches Griin, somit
miissen die Garten auch einseh-
bar sein.

Niedriger diirfen die Hecken na-
titrlich gerne sein. Das wird dann
in der Satzung bzw. der Garten-
ordnung des Vereins geregelt. Das
Schone an niedrigen Hecken ist
doch auch, dass der ,Schnack
tiber den Zaun"® deutlich leichter
fallt und somit der Gemeinschafts-
sinn gefordert wird.

MS: Wenn wir nun alles erfasst
und bewertet haben, was wirkt
sich noch auf das Endergebnis
aus?

WT: Wenn die Instandsetzungs-
oder Entsorgungskosten wirklich
gravierend sind, kénnen weitere
Kosten z.B. fiir einen Container
angesetzt werden. Diese sind dann
ebenfalls in die Wertermittlung
mit einzurechnen.

MS: Hat der aufgebende Pcichter
die Maglichkeit, eine Ergebnis-
korrektur durchzufiihren?
WT: Der Pichter hat dann noch
die Méglichkeit, notwendige Re-
paratur- und Pflegemafinahmen
durchzufiihren und dadurch den
Abzug zu mindern. Die Fristen hier-
fiir setzt dann der Vorstand des
Vereines. Aber am einfachsten
ware es natirlich, wenn man es
erst gar nicht so weit kommen
ldsst.

Wem die Zeit fehlt oder auch
das Interesse am Garten verloren
geht, sollte rechtzeitig tiber die

Farbenfroh und vielseitig wird ein Garten erst durch eine bunte Auswahl

an Bliih- und Blattschmuckpflanzen.
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Kiindigung seines Gartens nach-
denken. Haufig stehen bereits
Nachfolger bereit, die auf das Frei-
werden eines Gartens warten. Man
hatja dann auch immer noch die
Maoglichkeit, als Besucher beim
Spazierengehen in der Anlage
vorbeizuschauen und von der
anderen Seite des Gartenzaunes
mit den Mitgliedern des Vereins
zu schnacken.

MS: Wenn ich ehrlich bin, hort
sich das alles sehr aufwendig an.
Wie lange dauert im Normalfall
die gesamte Wertermittlung?
WT: Das kommt drauf an. Die
Bestandsaufnahme im Garten
dauert mindestens eine Stunde.
Hier wird schlieflich alles genau
angeguckt und notiert. Aufler-
dem wird alles mit zahlreichen
Fotos dokumentiert.

Deutlich langer dauert dann
allerdings die eigentliche Aus-
wertung zuhause. Dort verbringe
ich dann noch einmal zwei bis
drei Stunden an meinem Schreib-
tisch; in besonders schwierigen
Fallen auch noch etwas langer.

MS: Und trotzdem bist du nun
schon seit 33 Jahren als Werter-
mittler unterwegs. Wie sieht es
denn mit einem Nachfolger aus,
wenn du irgendwann mal nicht
mehr zur Verfiigung stehst?
WT: (wirkt nachdenklich) Da ist
es leider ahnlich wie bei den an-
deren Vorstandsamtern und
Funktionen im Verein. Nachfol-
ger werden auch hier dringend
gesucht. In unserem BV schliefst
sich an jeden Fachberater-Lehr-
gang ein Wertermittlungslehr-
gang an, doch die Anzahl der
aktiven Wertermittler ist sehr
tiberschaubar.

Ich kann wirklich nur dazu er-
mutigen, als Wertermittler aktiv
zu werden. Auch wenn die Arbeit
Zeit in Anspruch nimmt, macht
sie Spaf und ist abwechslungs-
reich. Jeder Garten ist anders, und
ich entdecke auch nach 33 Jahren
immer wieder Neues. Und spates-
tens beim Pachterwechsel beno-
tigtjeder Gartenfreund einen Wert-
ermittler!

MS: Waldemar, ich danke dir fiir
dieinteressanten Einblicke in die
Wertermittlung im Kleingarten.
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