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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden Gut-
achten von landwirtschaftlichen Sachverstdndigen ver-
sffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden aufzeigen,
bewihrte Methoden vertiefen oder aus anderem fachlichen Grund
Interesse verdienen.

Sie stellen Mbglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu l&sen. In
diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere Moglichkeiten sind in
wohl Jjedem Falle denkbar und auch begriindbar. Durch Ver-
sffentlichung eines Beispiels wird keiner L&sungsméglichkeit
der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es die Aufgabe der
Versdffentlichungsreihe, zur Gegeniiberstellung unterschied-
licher Ansichten anzuregen und so zur Kl&rung der meist
schwierigen Taxationsprobleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt, so wird
in der Regel nur der flir die Verdffentlichung entscheidende
Teil abgedruckt. Personen- und Ortsnamen werden nicht
wiedergegeben. Kiirzungen sind durch Punkte kenntlich gemacht.

St. Augustin im April 1992

Der Herausgeber
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1. VORGANG UND AUFTRAG

In seiner Eigenschaft als landwirtschaftlicher Sachverstédndi-
ger wurde der Unterzeichnete von Frau R., 7... F.-Dorf,
Hauptstr. ... (Erbin des Betriebes W. beauftragt, ein Gutach-
ten zur Rilickgabe des Pachtobjektes "Landwirtschaftsbetrieb
W., L.-Dorf" anzufertigen. Die Beendigung des Pachtverhdlt-
nisses durch das Landratsamt W.-Stadt (Pachter im Jahre 1955
war der Rat des Kreises W.-Stadt) basiert auf dem § 51 des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes vom 29. Juni 1990 (GBl, I,
Nr. 42).

Anlage 1 zeigt das Kiindigungsschreiben des Landratsamtes W.-
Stadt und die daraus resultierende Aufforderung zur Abrech-
nung des Inventars und zur Ermittlung von Wertminderungen
bzw. Werterhthungen iibergebener Gebidude im Zusammenhang mit
der Pachtbeendigung. Ein Versuch zur gemeinsamen Beauftragung
des Sachverstindigen wurde aus finanziellen Griinden am 3. Mai
1991 durch den Pédchter abgelehnt. Eine gemeinsame Besichti-
gung des Pachtobjektes durch Verpichter (Frau R.), den Pach-
ter (Landratsamt W.-Stadt, vertreten durch Frau K.) und den
Sachverstédndigen fand am 1. 7. 1991 statt.

Den Auftrag zur Anfertigung des Gutachtens zur Riickgabe des
Pachtobjektes "Landwirtschaftsbetrieb W., L.-Dorf" erteilte
Frau R. am 13. 5. 1991,

2. FESTLEGUNG DES BEWERTUNGSOBJEKTES

Gegenstand der Bewertung ist der im Pachtvertrag (einschl.
Inventarverzeichnis) zwischen Herrn W. und dem Rat des Krei-
ses W.-Stadt vom 6. 5. 1955 definierte Landwirtschaftsbetrieb
(Anlage 2). Punkt 10 des Pachtvertrages bestdtigt neben Punkt
1 nochmals, daB es sich um die Pacht eines "vollstindigen Be-
triebes" handelt,!

! hneerkung fir die Yerdffentlichung: Tn der DOR wurde basierend auf der “Ersten Durchfiihrungshestinaung zur Verordnung iher die
Bewirtschaftung freier Betriebe und Flachen und die Schaffung von Betrieben der ortlichen Landvirtschaft vos 30. Septeaber 1953
twischen der Pacht (Pachtzins) fur “Boden ohne Gebdude und Inventar”, fiir “Boden und Gebiude” sowie fir “volllstindige Betriebe”
unterschieden (siehe Anlage 6).



Demnach gehorten zur Pachtung:
# landwirtschaftliche Flédchen
Gebdude und bauliche Anlagen (Anlage 3)
lebendes Inventar {Anlage 2)

totes Inventar (Anlage 2) und

* O ¥ *

Feldinventar.

Gemdf dem Willen der Auftraggeberin werden die landwirt-
schaftlichen Fldchen und das Feldinventar nicht in die Begut-
achtung einbezogen, da es hieriiber bereits Absprachen sowie
vertragliche Regelungen mit dem ehemaligen Nutzer und jetzi-

gen Piachter gibt.

Durch den Unterzeichneten ist demnach festzustellen, wie sich
der Wert der Gebdude und baulichen Anlagen

des lebenden Inventars

des toten Inventars und

der Vorrdte (Vorratsinventar)
zwischen Beginn und Beendigung des Pachtverhdltnisses verdn-

dert hat.

Bewertungsstichtag fiir die Pachtriickgabe ist der 10. 4. 1991
- der Tag der Beendigung des Pachtverh#dltnisses durch das
Landratsamt W.-Stadt.

3. GRUNDSATZLICHES

3.1. Grundsdtzliches zum vorliegenden Pachtverhdltnis
Wichtig fiir alle nachfolgenden Bewertungsvorgidnge ist es,

festzustellen, um welche Art von Betriebspacht es sich im

vorliegenden Fall handelt.
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Mit Inkrafttreten des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes

(20. Juli 1990) gilt fiir das Beitrittsterritorium das BGB-
Pachtrecht in Form der 8§ 581 - 597 (siehe auch Einigungs-
vertrag, Artikel 232 § 3). Zum Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses galt das BGB-Pachtrecht in Form der alten §§ 581 -
597 (bis zum Inkrafttreten des Zivilgesetzbuches der DDR
1976).

Dabei ist im geltenden Pachtrecht zwischen der "schlichten
Verpachtung des Inventars" (§ 582) und der "eisernen Verpach-

tung des Inventars" (§ 582a) zu unterscheiden.

Die schlichte Verpachtung ist dadurch gekennzeichnet, daf der
Verpdchter zum Ersatz des Inventars beim zufdlligen Untergang

verpflichtet ist.

§ 582 "... (2) Der Verpéchter ist verpflichtet, In-
ventarstiicke zu ersetzen, die infolge eines vom
Pachter nicht zu vertretenden Umstandes in Abgang
kommen."

Die Verpachtung mit "eisernem Inventar" bewirkt, dap der
Pdchter fiir den Ersatz beim zufdlligen Untergang verpflichtet

ist.

§ 582a "(1) Ubernimmt der Pédchter eines Grundstiik-
kes das Inventar zum Schitzwert mit der Verpflich-
tung, es bei Beendigung der Pacht zum Schitzwert
zurickzugewdhren, so tragt er die Gefahr des zufidl-
ligen Untergangs und der zufidlligen Verschlechte-
rung des Inventars.

Innerhalb der Grenzen einer ordnungsmidBigen Wirt-
schaft kann er iiber die einzelnen Inventarstiicke
verfiigen.

(2) Der Pidchter hat das Inventar in dem Zustand zu
erhalten und in dem Umfang laufend zu ersetzen, der
den Regeln einer ordnungsmidBigen Wirtschaft ent-
spricht., Die von ihm angeschafften Stiicke werden
mit der Einverleibung in das Inventar Eigentum des
Verpidchters.
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(3) Bei Beendigung der Pacht hat der Pachter das
vorhandene Inventar dem Verpéchter zuriickzugewahren.
Der Verpichter kann die Ubernahme derjenigen von dem
Pachter angeschafften Inventarstiicke ablehnen, wel-
che nach den Regeln einer ordnungsmafigen Wirtschaft
fiir das Grundstiick iiberfliissig oder zu wertvoll
sind; mit der Ablehnung geht das Eigentum an den ab-
gelehnten Stiicken auf den Pachter iiber. Besteht zwi-
schen dem Gesanmtschitzwert des iibernommenen und dem
des zuriickzugewdhrenden Inventars ein Unterschied,
so0 ist dieser in Geld auszugleichen. Den Schatzwer-
ten sind die Preise im Zeitpunkt der Beendigung der
Pacht zugrunde zu legen."

Der Pachtvertrag verdeutlicht, dap es sich im vorliegenden
Fall eindeutig um "Verpachtung mit eisernem Inventar" handelt,
da Punkt 9, aussagt:

", .. 9. Der Pachter verpflichtet sich, den ge-

pachteten Betrieb bei Beendigung des Pachtver—

hiltnisses mit dem Wert zuriickzugeben, den der
Betrieb bei der Ubernahme der Pachtung hatte."

Punkt 9. des Pachtvertrages und die dem Pachtvertrag zuge-
ordnete Inventarschiatzung (Anlage 2) machen eindeutig die
Anwendung von § 582a des geltenden Landpachtrechts deutlich.
Zum Abschluf des Pachtvertrages 1955 entsprach dieser Para-
graph den damals geltenden §§ 587 bis 589 des BGB.
Auch fiir die Gebidude und baulichen Anlagen gilt die Wert-
erhaltung analog dem Inventar, da sich der Pachter in Punkt 9.
des Vertrages verpflichtet,
"... den gepachteten Betrieb bei Beendigung des
Pachtverhdltnisses mit dem Wert zuriickzugewahren,

den der Betrieb bei der iUbernahme der Pachtung
hatte".

Daraus folgt also, dap er zur gesamten baulichen Unterhaltung
und Pflege wahrend der Pachtzeit verpflichtet war - siehe dazu

Punkt 8. Pachtvertrag.

12

1



Ausgeschlossen wird durch den Pdchter im Punkt 8. beziiglich
der Gebdude und baulichen Anlagen nur "... die Wertminderung
an iibernommenen Baulichkeiten und Anlagen, fiir! ihre Ursa-
che im Zustand dieser Objekte selbst haben'". Damit ist ge-
meint, daB den Pdchter nicht die Verantwortung fiir den Gebiu-
deabgang aufgrund der technischen Lebensdauer trifft. Fiir die
technische Lebensdauer sind insbesondere die tragenden Bau-
teile entscheidend, wobei deren technische Lebensdauer im
allgemeinen mehr als 200 Jahre betragt (ROSSLER, R., 1990).
Verpflichtet ist der Pdchter allerdings, alles zu tun, um
diese Bauteile durch mangelnde Unterhaltung nicht vorzeitig
altern zu lassen (z. B. Schutz der tragenden Mauern durch
ordnungsgemédfien Putzzustand oder Abwendungen von Nésseein-

wirkung auf Balken oder Holzschutz an Holzbauteilen).
3.2. Grundsidtzliches zur Bewertung
3.2.1. Inventar

Wie unter 3.1. festgestellt, handelt es sich im vorliegenden

Fall um "eisernes Inventar", welches dadurch gekennzeichnet

ist, daB der Pidchter das verpidchtereigene Inventar zum

Schidtezwert iibernimmt und damit die Verpflichtung eingeht, es

bei Pachtende zum Schidtzwert zurilickzugewdhren.
Dem Piachter obliegt nicht nur die Pflicht zur Erhaltung des

{ibergebenen Inventarbestandes, sondern auch die Pflicht, das

eiserne Inventar nach den Regeln einer ordnungsgemdfBen Wirt-

schaft laufend zu ergédnzen.

"Die eiserne Inventarpacht soll sicherstellen, daPB
das mitverpachtete Inventar laufend den betriebs-
wirtschaftlichen Erfordernissen angepaft wird und
der Verpadchter bei Vertragsende einen Inventar-
bestand erhalt, der nicht iiberaltert ist, sondern
den fortgeschrittenen Anforderungen geniigt"
(LUKANOW, 1988).

| unverdndert aus Original zitiert (richtig: "die”)
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MOSER (1985) schreibt daszu:

"Der Verpdchter muf sicher sein, dafl er bei Pacht-
ende seinen Betrieb wirtschaftlich gesehen in einem
Zustand zuriickerhdlt, wie er ihn iibergeben hat. Das
heipt, der Betrieb muf die Entwicklung der Land-
wirtschaft ... produktionstechnisch ... wdhrend
der Pachtzeit in vollem Umfang mitmachen."

Der Pidchter kann widhrend der Pachtzeit in vollem MaBe liber
die einzelnen Inventarstiicke verfiigen - wobei die Grenzen der
ordnungsmidfigen Wirtschaft beachtet werden sollten (8§ 582a
(1)). Dieses Recht der vollen Verfiigungsherechtigung bewirkt
aber andererseits, daP
- wvon ihm angeschaffte Stlicke mit der Einverleibung in das
Inventar Eigentum des Verpichters wurden
und
- ein mangelnder Inventarbestand bei Pachtende in Geld aus-
zugleichen ist (§ 582a Absatz 2 und 3 friiher § 588 und
§ 589).

Fiir die Bewertung von grofem Interesse ist der Satz des
§ 582a, Absatz 3:

"Den Schédtzwerten sind die Preise im Zeitpunkt der
Beendigung der Pacht zugrundezulegen."

Weitere wesentliche Empfehlungen, die im Nachfolgenden an den
zutreffenden Stellen beachtet werden, gibt auch die "Schit-
zungsordnung filir das Landwirtschaftliche Pachtwesen".

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht ist zu beachten, daf das
vom Péachter lUbernommene Inventar Eigentum des Verpidchters
bleibt.

EXKURS:
Obwohl sich in den Bilanzen von Pichter bzw. Verpidchter das

"eiserne Inventar" widerspiegelt, z. B, beim Pdchter (Ge-

winnermittlung nach § 4 Abs. 3 EStG beim Verpdchter und § 4

14




Abs. 1 EStG beim Pichter) in Form des aktivierten Schidtzwer-
tes (Aktivseite) und eines eingefrorenen Schuldpostens (Pas-
sivseite), kann nicht von einer "Forderung" oder "Verbind-
lichkeit" im klassischen Sinne ausgegangen werden. Vielmehr
handelt es sich beim Verpdchter um eine Sachwertforderung
bzw. wird speziell bei den Vorrdten von der Gewdhrung eines

Sachwertdarlehens gesprochen (KOHNE/WESCHE 1990).

Die Schétzung zu Beginn der Pacht stellt auch nicht die Er-
mittlung der finanziellen Seite in den Vordergrund, sondern
dient in erster Linie der genauen Beschreibung des Zustandes
des "eisernen Inventars". Die nachgeordnete Bedeutung des fi-
nanziellen Teils der Schatzung bei Pachtbeginn kommt ja auch
darin zum Ausdruck, daf den Schidtzwerten (denen bei Pachtbe-
ginn und Pachtende) beim Ausgleich am Pachtende ". die
Preise im Zeitpunkt der Beendigung der Pacht zugrunde zu

legen" sind (8§ 582a Absatz 3 BGB).

Es bestand am 30. 6,/1. 7. 1990 aus der Sicht der Bilanz we-
der eine finanzielle "Forderung" des Verpidchters, noch eine

finanzielle "Verbindlichkeit" des Pédchters.

Der Satz (§ 13 und § 16 D-Markbilanzgesetz - DMBILG)

"Auf Mark der Deutschen Demokratischen Republik
lautende Forderungen/Verbindlichkeiten, die vor dem
1., Juli 1990 begriindet wurden, werden soweit Absatz
2 nichts anderes bestimmt, mit der Wirkung auf
Deutsche Mark umgerechnet, daf flr zwei Mark der
Deutschen Demokratischen Republik eine Deutsche
Mark anzusetzen ist."

steht also mit der vorliegenden Pachtriickgabe in keinerlei

Beziehung.

Eine finanzielle Forderung, eventuell auch eine Verbindlich-

keit der Verpachterseite (Frau R.) entsteht erst infolge der

15



Beendigung des Pachtverhdltnisses per 9. 4. 1991 und der da-
mit in Zusammenhang stehenden Feststellung der Schatzwertdif-

ferenzen bei Pachtende.

3.2.1.1, Lebendes Inventar

Am lebenden Inventar wird der tiefere Gehalt der "eisernen"
Verpachtung des Inventars in dem Satz "Eisern Vieh stirbt
nie" (zitiert nach MOSER 1985) besonders deutlich. So hat das
bereitgestellte lebende Inventar {iber alle Jahre der Verpach-
tung die ziichterische und zootechnisch/hygienische Entwick-

lung mitzumachen.

Dies betrifft einerseits die spezifischen Ertridge der Tiere
(z. B. Milchertrag je Kuh und Jahr), andererseits die den
Marktanforderungen entsprechenden Eigenschaften (z. B. Milch-

kilhe frei von Leukose und Galt).

Nur Tiere, die den daraus resultierenden Anforderungen an den
Durchschnitt der Landestierzucht (zum Bewertungszeitpunkt)
entsprechen, kdnnen als wertgleich dem 1955 als "Normaltier"

eingestuften Inventarobjekt angesetzt werden.

Die Schidatzung des lebenden Inventars hat grundsatzlich zu

Marktpreisen zu erfolgen.

3.2.1.2. Totes Inventar

Das tote Inventar wurde im vorliegenden Fall bei Pachtbeginn
mengen- und wertmidflig festgehalten. Wie die Aufstellung der
Maschinen und Gerdte beweist, reichte dieses Inventar fir die
Bewirtschaftung des Betriebes (47 ha) aus. Zur Rickgabe
schreibt LUKANOW (1988):

"Bei der Riickgewdhr des Inventars gilt der Grund-
satz, daP der Pachter ein in das Betriebsgefiige
passendes und zur ordnungsgemidffen Bewirtschaftung
geeignetes Inventar zurilickgeben mufl ... Dem Ver-
pdchter muff ein Inventarbestand zur Verfiigung ste-
hen, der nicht liberalterte Gerdte umfaft."

16



Eine Riickgabe von iiberaltertem Inventar ist demnach gesetz-
lich ausgeschlossen, besonders bei derart langer Pachtzeit
(ca. 35 Jahre) und ist aufgrund eines identischen Ersatzes
mangels Verfiigbarkeit auch nicht méglich. Die Forderung das
"eiserne Inventar" an der technischen Entwicklung teilnehmen
Zu laséen, erfordert die Riickgabe eines toten Inventars, das
den zeitgemédfen Produktionsanforderungen entspricht. Zur Be-
wertung bei Pachtende schreibt die "Schédtzungsordnung fiir das

Landwirtschaftliche Pachtwesen" vor:

"a) Flir das bei Pachtbeginn iibernommene eiserne to-
te Inventar ist der Geldwert der einzelnen In-
ventargruppen oder des gesamten Inventars ent-
sprechend der Preisentwicklung der einzelnen
Inventargruppen in Anlehnung an die vom Stati-
stischen Bundesamt dazu herausgegebenen Index-
zahlen den Verhdltnissen bei Pachtende anzupas-
sen.

b) Das bei Pachtende zur Riickgabe gelangende tote
Inventar wird zum wirtschaftlichen Gebrauchs-
wert nach Artikel 18 bewertet.

c¢) Die Differenz nach Ziffern a) und b) ist zu er-
mitteln."

Da im vorliegenden Fall der Pachtbeendigung kein totes Inven-
tar zurlickerstattet wurde, ist der riickerstattungspflichtige

Geldbetrag nach Buchstabe a) zu ermitteln.
3.2.1.3. Vorriate

Die Vorrdte (Vorratsinventar) sind bei Pachtbeginn und bei
Pachtende zu erfassen und der Unterschiedsbetrag zu den Prei-
sen bei Pachtende zu ermitteln. Da eine Riickgabe von Vorridten
nicht erfolgte, muB der Geldbetrag durch Verrechnung der

iibergebenen Vorrdte mit aktuellen Preisen erfolgen.
3.2.2. Gebdude und bauliche Anlagen
Beziiglich der Gebdude und baulichen Anlagen ist die zwischen

Pachtbeginn und Pachtende eingetretene Werterhdhung bzw.

-minderung festzustellen., Auf diesen Fakt weist auch der

17



Pichter in seinem Kindigungsschreiben vom 9. 1. 1991 (Anlage

1) ausdriicklich hin.

Im Pachtvertrag kommt die Anerkennung dieser Tatsache bezig-

lich der Werterhshung in dem Satz zum Ausdruck:
"Werterhshung, die den wirtschaftlichen Interessen

des Betriebes entsprechen, sind bei Riickgabe vom
Verpdchter angemessen zu verglten."

Die Pflicht zur Erhaltung des Wertes und daraus folgend zur
Erstattung eines Ausgleichs von Wertminderung kommt im Punkt

8., in den Worten
"Der Pachter ibernimmt die laufende Unterhaltung und
Pflege aller gepachteten Baulichkeiten sowie aller
Anlagen und Einrichtungen"

sowle in dem Satz
"Der Pachter verpflichtet sich, den gepachteten
Betrieb bei Beendigung des Pachtverhédltnisses mit
dem Wert zuriickzugeben, den der Betrieb bei der
iibernahme der Pachtung hatte."

zum Ausdruck.

Prinzipiell ist festzustellen, daf im Pachtvertrag und dem In-
ventarverzeichnis keine Angaben zum Bestand und dem Zustand
der Gebaude und baulichen Anlagen enthalten sind. Ausgehend
von den Kenntnissen der Verpachterin (Frau R.) iiber die Bau-
substanz bei Pachtbeginn kann festgestellt werden, dap der
Gebiudebestand im Prinzip dem damaligen Umfang entspricht und
daher ein Zugang bzw. Abgang an solchen Objekten nicht zu be-
werten ist.
Da iiber den Zustand in den Pachtunterlagen keine Angaben ent-
halten sind, ist davon auszugehen, dap bhei Pachtbeginn von der
Pachterseite keine Klagen bzw. Beanstandungen dazu vorlagen.
Ausdruck fiir den ordnungsmifigen Zustand der Gebdude bei
Pachtbeginn ist auch die Tatsche, daB durch den Pachter (Rat
des Kreises W.-Stadt) der mégliche Héchstpreis fiir die Pacht
unterstellt wurde., Er betrug beim steuerlichen Hektarsatz des
Landwirtschaftsbetriebes W. von 1.676 und einer Betriebsgréfe
von 46,96 ha 40 DM/ha (Anlage 6/2). Dieser Héchstsatz durfte
laut einer Durchfiihrungsbestimmung vom 30. September 1953 nur
gewahrt werden, wenn sich die Gebaude nicht im "schlechten Zu-
stand" befanden, demnach keine Beanstandungen vorlagen (Anlage
6/1)
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3.2.2.1. Werterhdhung an den Gebauden und baulichen Anlagen

Zu beriicksichtigen sind laut Pachtvertrag nur "Werterhdhun-
gen, die dem wirtschaftlichen Interesse des Betriebes ent-
sprechen, ...". Solche Verdnderungen (WerterhShungen) hat es
nicht gegeben.

Obwohl dieser Teil aus der Sicht der Pachtriickgabe damit ab-
gehandelt ist, will sich der Gutachter noch mit einigen An-

sichten zu diesem Punkt auseinandersetzen.

So soll es Meinungen geben, da z. B. der "Einbau einer Woh-
nung" in das ehemalige Pferdestallgebaude (Anlage 3, Objekt
1) eine Werterhthung darstellt. Die Problemhaftigkeit dieser

Argumentation soll nachfolgend bewiesen werden:

1. Die Erweiterung der Wohnfliche in diesem Gebdude erfolgte
widerrechtlich durch den Pidchter bzw. seinen Unterpdchter,
da der Pachtvertrag nur gestattete, "die gepachteten Ge-
baude und Anlagen fiir ihre wirtschaftlichen Zwecke umzuge-

stalten".

2, Eine Werterhdhung bei vermieteten Objekten kann nur im Er-
tragswert festgestellt werden. Dieser Ertragswert basiert
auf dem kapitalisierten Reinertrag, also vereinfacht, der
Aufwand-Ertrags-Differenz. Ein positiver Ertragswert ist
aber bei der territorialen Lage, der Qualitdt der
Wohneinbauten und der moglichen MiethShe weder gegenwidrtig

noch in absehbarer Zeit zu erreichen.

3. Eine Werterhohung koénnte bei Wohneinheiten, deren Nutzung
fiir eigene Zwecke moglich ist, eventuell nach dem Sach-
wertverfahren bestimmt werden. Eigennutzung vorausgesetzt,
hidtte die Erweiterung der bestehenden zwei Wohnrdume zu
einer modernen, den heutigen Anforderungen, entsprechenden
Wohnung eine Werterhshung bedeutet. Das vorgefundene Wohn-

objekt entspricht aber beginnend mit der Treppe (schwer

19



zum Zustand der Raume absclut nicht den Anforderungen des

Wohnniveaus fiir die kommenden Jahre.

4. Ausgehend vom Zustand der "Kleinkléaranlage" fiir diesen
Wohneinbau erscheint gegenwdrtig die Nutzung der Sanitdr-
einrichtungen des Objektes als unzulidssig. Damit ist die
Nutzﬁng insgesamt in Frage gestellt.

Diese Frage wird im Kapitel "Altlasten" speziell behandelt.

5. Die Tatsache, daB die widerrechtlichen Wohneinbauen keine
Werterhshung darstellen, wird auch an dem Fakt des damit
gesunkenen Verkaufswertes bzw. Mietwertes des Objektes
deutlich. Beim Vorhandensein von zwei Biiroridumen hétte es
fiir die Geb&ude des Bewertungsobjektes (nach eigener Er-
fassung des Unterzeichneten) einen interessierten Kaufer
gegeben. Die Vergabe der stets in der Verfiigung des Betrie-
bes stehenden Riume an der Giebelseite des Pferdestall-
gebidudes fur Wohnzwecke schrinkt diese Verwertungsméglich-

keiten des Objektes aber ein.

6. Das vorliegende Gutachten des Holzsachverstiandigen unter-
sagt aufgrund der vorhandenen Schiden an den Holzbauteilen
die Nutzung des GebAudes (Anlage 4).

3.2.2.2. Wertminderung an den Gebiuden und baulichen Anlagen

Die Wertminderung an den Gebiuden und baulichen Anlagen liegt,
da zum Gebaudebestand keine Beanstandungen vorliegen, in Form
des vorhandenen Reparaturstaus und unterlassener Instandhal -

tung vor.

KLEIBER schreibt hierzu:

"Wo sich die Beseitigung eines Baumangels oder Bau-
schadens fiir den Eigentiimer oder einem Erwerber des
Grundstiicks aufzwingt, miissen Baumingel oder Bauschi-
den "auf der Grundlage" der "vollen" Schadensbeseiti-
gungskosten beriicksichtigt werden. Die Kosten miissen
aufgebracht werden, auch wenn das erneuerte Bauteil in
eine Schicksalsgemeinschaft mit der baulichen Anlage
tritt und entsprechend der Restnutzungsdauer dieser
baulichen Anlage sofort "abgeschrieben" werden mufi.”’
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4. BEWERTUNG
4.1, Inventar

Das Inventar zu Pachtbeginn ist anhand der dem Pachtvertrag
beigefiigten "Aufnahme des lebenden und toten Inventars sowie
Vorrate ..." (Inventarverzeichnis - Anlage 2.3. bis 2.5.) vom
14, 3. 1953 einzuschédtzen. Da im Pachtvertrag vom 6, 5. 1955
keine anderweitigen Vereinbaruagen enthalten sind, ist davon
auszugehen, daf dieser Inventarbestand zum Vertragsabschluf
von den Parteien als mafgeblich angesehen wurde.Auferdem ist
analog den Gebduden (Punkt 3.2.2.) festzustellen, daf vom
Pachter mit dem gewdhrten Héchstsatz des Pachtpreises (40 DM
/ha) der mengenmdfige Bestand an mitverpachtetem Inventar als
ausreichend fiir eine ordnungsgemidfe Bewirtschaftung einge-
schatzt wurde (Anlage 6/1).

(Die Bewertung des Inventars erfolgt ohne Mehrwertsteuer.)
4.1.1. Lebendes Inventar

In die Bewertung des bei Pachtbeginn veorhandenen lebenden In-
ventars (siehe Anlage 2) bei Pachtende gehen Werte der SMI
(Sdchsische Marktinformation e V.), der Markt- und Preisbe-
richtstelle Ost (Berlin), Angaben von MOSER (1991) und eigene
Erfassungen des Gutachters ein.

1. Die Pferde werden mit 2.000 DM/ Tier angesetzt. Grund fiir
diesen niedrigen Wert ist das derzeit grofe Angebot an

Gebrauchspferden.

Pferde 4 x 2.000 DM = 8.000 DM
2. Rinder

1 Kuh 10 Jahre (200 kg SKG) 350 DM/dtSKG 700, -
1 Euh 5 Jahre 1250, ==
" 8 n 900,_-
L 4 " 1250, —
" 7" 1000, -
" 6 " 1250, -
" 4 " 1250, -~
3 Farsen 3 Jahre, tragend je 1250,-- 37500, ==
4 weibliche Fresser 2 - 3 Jahre

(200 kg SKG) 445 DM/dtSKG 3560, --
3 weibliche Fresser 1 - 2 Jahre

(130 kg SKG) 445 DM/dtSKG 1736,—

21




2 weibliche Fresser 0,6 - 1 Jahr

(80 kg SKG) 430 DM/dtSKG 688, —-
2 weibliche Fresser 0,6 - 1 Jahr
(65 kg SKG) 430 DM/dtSKG 559 ;——
1 m#nnlicher Fresser 0,6 - 1 Jahr
(90 kg SKG) 430 DM/AtLSKG 387,--
1 weibliches Absatzkalb 200 DM/St. 200,--
18.480,--
3. Schweine
2 Zuchtsauen 2 x 450 DM/Stiick 900, -~
14 Laufer 580 kg
14 x 20 kg/Tier x 4 DM/kg 1120,--
310 kg x 2 DM 620,--
2 Kiimmerer zur Notschlachtung —
2.640,--
4, Schafe und Ziegen
1 Schaf 40,--
2 Ziegen 30y =—
70,
5. Gefliigel
36 Hiihner x 5 DM/Stiick 180 ,--
Lebendes Inventar insgesamt 29%.370,-- DM

4,1.2, Totes Inventar

Die Bewertung des toten Inventars ist durch die enormen tech-
nischen Wandlungen seit Pachtbeginn stark erschwert.
Ausgehend von der Verpflichtung, den Betrieb im gleichen Wert

zu erhalten, ist neben der klassischen Vorgehensweise eine
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andere Variante der Inventarbewertung méglich. Diese wére,
aus heute verfiligbaren Maschinen und Ger#dten, einen ver-
gleichbaren Inventarbesatz zusammenzustellen. MaBstab dieses
Inventars ist es, einen 50 ha-Betrieb bewirtschaften zu kon-

nemn.

Anlage 5 zeigt die Maschinenzusammenstellung und die einzel-
nen Anschaffungspreise. Der Gesamtwert von 302,300 DM (Neu-
wert) wird wegen der beim Bewertungsobjekt bei Pachtbeginn
vorhandenen Alterswertminderung um 75 % vermindert. Der ver-
bleibende Wert von 75.575 DM wiirde dann den bei Pachtende
notwendig vorhandenen Inventarbestand verkdrpern. Die Reali-
tdt dieses Wertes beweist ein Vergleich mit den Daten der
Haupterwerbsbetriebe der Landwirtschaftskammer Hannover im
Wirtschaftsjahr 1989/90. Diese Betriebe haben im Mittel einen
Besatz an Vermdgen in Form von "Maschinen und Vorrichtungen"
in Hdhe von 1.995 DM/ha. Der kalkulierte Zeitwert bei Pacht-
ende betrigt sogar nur 1.608 DM/ha.

Dieses Vorgehen soll aber nicht weiter verfolgt werden, da
sich der Unterzeichnete nicht der Kritik einer grofziigigen
Bewertung unterziehen will. Dem Sinn des "eisernen Inventars"

wiirde diese Vorgehensweise aber entsprechen!

Im Nachfolgenden werden entsprechend der "Schédtzungsordnung
fiir das Landwirtschaftliche Pachtwesen" die 1953 ermittelten
Schitzwerte weiter genutzt. Die damals erstellten Schéatzwerte
sind gewif nicht zu hoch und werden den damals verwendeten
Werten in den alten Bundeslandern gleichgesetzt. Diese Unter-
stellung fdllt fiir das Bewertungsobjekt nicht zu gilinstig aus,
da die Preise in der Bundesrepublik mehr angestiegen sind als
die durch Preisvorschriften festgesetzten Preise in der ehe-

maligen DDR.
Fiir den vorliegenden Bewertungsfall ist das Ausgangsjahr 1953

anzusehen, da die als mafigeblich anerkannte Inventarschitzung

am 31. 3. 1953 erfolgte. Eine durchgehende Indexentwicklung
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von 1953 bis 1991 ist gegenwdrtig aus keiner Quelle des Sta-
tistischen Bundesamtes zu entnehmen. Nachfolgend sollen eini-

ge Indexwerte (Auszug) genannt werden:

1. Statistisches Jahrbuch iiber Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten 1989
362. Index der landwirtschaftlichen Erzeuger- und Betriebs-
mittelpreisel 1980 = 100

1950/51 1956/56 1870/71 1988/89

Neubauten und

neue Maschinen 29,17 ar,o 59,8 129,3

363. Index der Einkaufspreise landwirtschaftlicher

Betriebsmittel!l 1980 = 100
1970/71 1975/1786 1985/86 1988/89
Neuanschaffung
grofBerer Maschinen 608 85,7 123,0 130,8

2. Statistisches Jahrbuch der Bundesrepublik Deutschland
(mehrere Jahrgidnge)
Index der Einkaufspreise landwirtschaftlicher Betriebsmit-
tell

Neuanschaffung gréBerer Maschinen

Basisjahr Vergleichsjahr Index
1958/59 1953/54 89,6
19632 110,5

1962/63 1969/70 110,1
1970 1976 149,5
1976 1980 114,1
1980 1985 121,8
1985 1989 109,3

1 ohne Kehruertstever
2 Januar
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Basierend auf den Angaben des Statistischen Bundesamtes 1&[3t

sich folgender Rechenweg fiir den Index 1953 bis 1989 anwen-

den:

1953/54 = 100

1963 = 123,3 (110,5 : 89,6)
1969/170 = 135,8 (123,3 x 1,101)
1976 = 203,0 (135,8 x 1,495)
1980 = 231,6 (203,0 x 1,141)
1985 = 282,1 (231,6 x 1,218)
1989 = 308,3 (282,1 x 1,093).

Fiir 1990 liegen noch keine statistischen Werte vor. Es
scheint aber aus dem Trend absolut gerechtfertigt, fiir den
Bewertungszeitpunkt April 1991 einen Index auf 1953 von 310
(Faktor 3,1) festzulegen.

Bei einem Bestand von 6.170 DM eisernes totes Inventar bei
Schiétzung (1953) ergibt sich unter Beachtung des Index von
310 auf 1991 ein Wert des "eisern" verpachteten toten Inven-
tars bei Pachtende von 19.127 DM (6.170 DM x 3,1).

4.1.3. Vorrdte (Vorratsinventar)

Die Vorridte bei der Pachtiibergabe sind nach den Preisen bei

Pachtriickgabe zu bewerten:

3 dt Weizen 34,60 DM/dt 103,80
11,5 dt Roggen 31,00 DM/dt 356,50
0,4 dt Senf 150,00 DM/dt 60,00
9 dt Hafer 29,45 DM/dt 265,05
4,5 dt Futterweizen 32,30 DM/dt 145,35
30 dt Futterriiben 5,00 DM/dt 150,00
40 dt Saatkartoffeln 50,00 DM/dt 2000,00
80 dt Stroh 6,00 DM/dt 480,00
10 dt Schwefelsaures Ammoniak 24,00 DM/dt 240,00
10 dt Kalkammonsalpeter 30,00 DM/dt 300,00
Vorriate insgesamt 4100,70 DM
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4.1.4. Wertverdnderung des Inventars insgesamt

Basierend auf den vorstehenden Berechnungen ergibt die vom
Landratsamt W.-Stadt angeforderte Abrechnung zum Inventar

(Anlage 1) insgesamt folgende Forderung:

lebendes Inventar 29.370 DM
totes Inventar 19.127 DM
Vorréte 4.101 DM
Summe 52.598 DM

4.2. Gebdude und bauliche Anlagen!

Die Festlegung der Wertminderung in Form des Reparaturstaus
und der Altlasten an den Gebduden und baulichen Anlagen er-
folgt analog der in Anlage 3 vorgegebenen Gebdudebezeichnun-
gen und Reihenfolge. Der genannte Wert wird stets einschliefi-

lich der Mehrwertsteuer angegeben.
4.2.1. Pferdestallgebdude (Objekt 1)

Das Objekt ist wie die Bilder 1 bis 4 zeigen, abgesehen vom

straPenseitigen Giebel vollstidndig neu zu putzen.

Da die Gebidude des Betriebes fast vollstdndig aus Naturstein
bestehen, hat der Putz auch zur Erhaltung der Statik enorme
Bedeutung. Fehlender Putz fiithrt zur Auswaschung der Fugen
(Bild 3 und 4) und gefdhrdet damit durch nachfolgende Ver-
schiebung der gesetzten Natursteine die Standfestigkeit. Be-
dingt durch den bereits fortgeschrittenen Grad der Auswa-
schung zwischen den Natursteinen und damit umfangreichen
Hohlriumen, erfordert die Putzinstandsetzung einen besonders

hohen Aufwand.

1 Die in Text genannten Fotos konnen in der Verdffentlichung aus herstellungstechnischen Grinden nicht dargestellt werden
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Bei der Berechnung der Putzflachen werden nur Offnungen iiber

6 m’ Grope abgezogen. Je m’ Aufenputz einschl. Abschlagen von
Restputz wird ein Aufwand von 61 DM unterstellt. Die Gesamt-
fliche der betroffenen Hausfronten betragt 345 m‘, wovon 4 To-
re mit insgesamt 28 m‘ Flache abgesetzt werden.

345 m’ ./, 28 m‘ = 317 m* x b1 DM/m* = 19.337 DM

Am Objekt 1 sind mindestens 2 Tore zu erneuern, wie Bild 1 und

2 sowie Bild 5 zu entnehmen ist.

Die zu erneuernde Torflache betrigt rund 14 m®
14 m’ % 170 DM/m’ = _2.380 DM

Die Deckenflidche des scheunenseitigen Gebaudeteils (schwarz
eingedeckt) weist, wie Bild 2 und nachfolgende Bilder 6 - 8
zeigen, Schaden auf bis hin zum teilweise offenen First (Bild
7) und dem kaputten Dachfenster (Bild 8).

Als Reparaturaufwand werden 30 % einer Neueindeckung ange-
setzt. Die betroffene Dachfliche betridgt 81 m’. Eine Neu-

eindeckung wiirde

81 m' x 90 DM/m’ = 7.290 DM
9 1fm First x 50 DM/lfm = 450 DM
7.740 DM

kaosten.

Der Reparaturstau des betroffenen Dachteils wird mit 2322 DM
angesetzt.

Die Erneuerung des Dachfensters wird mit _150 DM
angesetzt.

Der schon urspringlich vorhandene Essenkopf iiber den giehel-
seitigen RAumen zeigt Bauschdden und ist zu ersetzen (Bild 9).
Der Reparaturstau dafir wird mit 1000 DM

angesetzt.
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Der bis zu diesem Bewertungspunkt festgestellte Reparaturstau

am Pferdestallgebidude betragt

Putzschaden 19.337 DM
Torerneuerung 2.380 DM
Dachreparatur 2.322 DM
Dachfenster 150 DM
Schornsteinkopf ~1.000 DM

25.189 DM

Ein vom beauftragten Sachverstiandigen nicht selbst zu beurtei-
lendes Problem stellt der Zustand der Holzelemente im gesamten
Pferdestallgebiude dar. Fiir die Beurteilung wurde deshalb ein

Holzsachverstandiger hinzugezogen (Anlage 4).

Das Gutachten des Holzsachverstdndigen stellt die enormen Pro-
bleme des Befalls der Holzelemente mit dem "Hausbock" dar. Der
Beginn des Befalls 148t sich nicht sicher feststellen.

Absolut sicher ist aber, dap bei der Neueindeckung 1986 die
Holzschiadigung bemerkt und deshalb einige Balken erneuert wur-
den. Die Sorgfaltspflicht des Piachters (und nachgeschaltet
seines Unterpichters bzw. des Nutzungsberechtigten Dritten)
hitte spitestens zu diesem Zeitpunkt das Einleiten aller not-
wendigen Holzschutzmafnahmen erfordert. Das Nichteinschalten
eines Holzschutzfachmannes und das Nichteinleiten der "not-
wendigen Verwendungen" (§ 590b BGB) zur Erhaltung des Pacht-
objektes ist als grob fahrldssig anzusehen.

Zu diesem Zeitpunkt eingeleitete Mafnahmen hitten den Scha-
densfortgang stoppen oder mindern kdnnen.

Aktuell ist festzustellen, daf die Sicherheit der Bewohner
dieses Gebiudes gefdhrdet ist.

Die Beseitigung der aus dem Hausbockbefall resultierenden
Schaden kann bis hin zum Ersatz aller vorhandenen Holzelemente
in diesem Gebiude reichen. Der Aufwand fiiv die Sanierung ware
erst nach wesentlich weitergehenden Holzuntersuchungen bis hin
zum Freilegen von Holzteilen und dem Bebeilen befallener Ele-

mente moglich.
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Der Reparaturstau in Form der Holzsanierung kann nicht voll-
standig dem Pachter zugeordnet werden, da der Zeitpunkt des
Hausbockbefalls nicht festgestellt werden kann. Die Verant-—
wortung des Pichters fiir das fortgeschrittene Stadium aufgrund
der nicht eingeleiteten Sanierungsmafnahmen (spdtestens 1986)

ist jedoch unbestritten.

Zur Lésung dieses Problems der Wertminderung wird folgende

Lésung empfohlen:

- aus wirtschaftlichen Griinden schein angesichts des unkalku-
lierbaren Aufwandes fiir die Sanierung ein Abrif dieses Ge-
baudes (Objekt 1) als gerechtfertigt

- der Pichter beteiligt sich daran in der Hshe des am Objekt
1 eindeutig auf seine Unterlassung festgestellten Repara-
turstaus 25.189 DM (siehe oben)

- der Verpichter verzichtet aufgrund des geplanten Abrisses
des Pferdestallgebdudes (Objekt 1) auf den fiir die Erneu-
erung der dazugehodrigen "Klargrube" (Objekt 2) notwendigen
Ersatzanspruch von 7.500 DM (siehe Punkt 4,3.1.1.).

In allen nachfolgenden Rechnungen wird von diesem Kompromip
ausgegangen, also Beteiligung des Pichters an der als wirt-
schaftlicher erscheinenden Variante Abrip mit 25.189 DM,
4.2.2. "Kliargrube" (Objekt 2)

Das Objekt 2 wird unter 4.3. "Altlasten" behandelt.

4.2.3. Scheune (Cbjekt 3)

Die Hofscheune - Objekt 3 (Bild 10 und 11) ist abgesehen vom
AuPenputz im notwendigen Zustand. Der Einbau der hofseitigen

Dachluken war wirtschaftlich bedingt, wirkt sich aber auf die

Haltbarkeit des Daches nicht positiv aus.
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Der Reparaturstau durch Aufenputz betrdgt bei
310 m° AuBenhaut ./. 4 Tore mit insgesamt 69 m’
241 m' ® 61,-- DM/m- = 14.701 DM

4.2.4., Kuhstall (Cbjekt 4)

Das an der 8stlichen Giebelseite der Scheune gelegene Kuh-
stallgebaude (Teil des ehemaligen Gesamtkuhstalls) mup véllig

abgeputzt werden.

Der Reparaturstau durch Aufenputz betrigt bei
69 m‘ Aufenfront ./. 6,5 m Offnung fiir ein Tor
62,5 m‘ ® 61,-— DM/m’ = 3.813 DM

4,2.5. Kuhstallfortsetzung (Objekt 5)

Der Aufenputz dieses Gebaudes bzw. Gebiudeteils muf ebenfalls
erneuert werden. Die in diesem Objekt verdnderte Raumauftel-
lung wahrend der Pacht hat die wirtschaftliche Nutzung ver-

schlechtert.

Der Reparaturstau durch Aufenputz betrigt bei Objekt 5 mit
70 m' Aufenfront ./. 6,5 m° Offnung fiir ein Tor
63,5 m' x 61,-— DM/m = 3.874 DM

4,.2.6. Wohnhaus (Objekt 6)

Die im Wohnhaiis erfolgten Veridnderungen haben den Wert dieses
Objektes nicht erhsht. Der Sinn dieses Objektes ist es, dem
Betriebsinhaber oder dem Pachter als Wohnung zu dienen. Diese
Anforderung erfiilllte es gut und in zeitgemidfer Qualitat, was
in einem Bad und einer in der 1. Etage befindlichen Trocken-
toilette zum Ausdruck kommt.

Die Verdnderung von einigen Raumen zum Bad mit WC hat deshalk

etwas mit der Aufteilung in drei Wohnungen zu tun und liegt
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nicht im Interesse des Verpachters. Auferdem ist der erfolgte
Einbau von geringer Qualitat und beeinfluBt die Haltbarkeit
des Hauses negativ, da Nafzellen in dafiir nicht geeigneten
Raumen untergebracht wurden.

Der zu winschende Anschluf des Hauses an die zentrale Trink-
wasserversorgung ist nicht erfolgt, obwohl im Objekt 1 ein
Wasseranschluf vorhanden ist.

Die Versorgung mit einer Hauswasseranlage hat wegen der Auf-
stellung des Druckkessels zu einer unwirtschaftlichen Zertei-
lung des ehemaligen Kuhstallraumes im Haus gefithrt. Auch das
vorhandene Tor in der Hofseite des Wohnhauses steht damit im
Zusammenhang .

Bilder 16 - 18 zeigen den Zustand des Wohnhauses von aufen.

Wie die Bilder 16 bis 18 verdeutlichen, ist das gesamte
Wohnhaus neu zu putzen. Bei 397 m’ ist der Reparaturstau
397 m’° x 61,-- DM/m’ = 24.217 DM

Absolut zu erneuern ist das hofseitige Tor im Wohnhaus, wie
Bild 19 zeigt. Der Aufwand betragt
6,5 m’ x 170 DM/m’ = ~1.105 DM

Das Dach des Wohnhauses weist einige Mangel auf, die zum Teil
bis hin zum offenen First reichen. Als Reparaturstau werden
10 % einer Neueindeckung angesetzt. Die betroffene Dachflache
betragt 258 m'. Eine Neueindeckung wirde

258 m’ Dachfliche x 90 DM/m’ = 23.220 DM
22,20 1fm First x 50 DM/lfm = ~1.110 DM kosten.
24.330 DM

Der Reparaturstau des Hausdachs wird mit 2.433 DM angesetzt.
Der Zustand des Hausbodens wird im Teil 4.3. Altlasten ange-

sprochen. Der Reparaturstau am Objekt b betriagt

Putzschéaden 24.217 DM
Torerneuerung 1.105 DM
Dachreparatur _2.433 DM
insgesamt 27.7b65 DM.
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4.2.7. Wohnhausanbau (Objekt 7)

Das Objekt 7 weist keine Beanstandungen auf.

4.2.8. Klargrube (Objekt 8)

Das Objekt 8 wird unter 4.3. "Altlasten" behandelt.

4.2.9. Schweinestall (Objekt 9)

Das Bild 20 zeigt den im nordlichen Teil des Grundstiicks gele-

genen Schweinestall.

Er mup véllig abgeputzt und das Dach komplett erneuert werden.

Die Aufenfront des Gebdudes umfafc 77 m’.

77 m’ AuPenputz % 61 DM/m’ = _ 4.697 DM

Die Dacheindeckung besteht aus

76 m’ Dachfléiche x 90 DM/m’ = 6.840 DM

11,70 1fm First x 50 DM/lfm = 585 DM
7.425 DM

Das QObjekt 9 weist einen Reparaturstau von

Putzschéden 4,697 DM
Dacherneuerung 7.425 DM
insgesamt 12.122 DM auf.

4.2.10, Jauche- und Abwassergrube (Objekt 10)

Das Objekt 10 wird unter 4.3. Altlasten behandelt.

4.2.11. Traktorenschuppen (Objekt 11)

Bild 21 zeigt den Traktecrenschuppen.

32




Am Traktorenschuppen ist der Putz vollstidndig zu erneuern. Die
Aufenfront betragt 31 m-.
31 m’ ®x 61 DM/m’ = . 1.891 DM

4.2,12. Scheune am Hof (Objekt 12)

Die Bilder 22 und 23 zeigen die Scheune am Hof. Das Objekt be-

findet sich abgesehen vom Putz im guten Zustand.

Die Aufenfront des Objektes 12 betrigt

374 m’ ./. 2 Tore mit 32 m’ = 342 m’ x 61 DM/m’ = 20.862 DM
Im Zusammenhang mit Objekt 12 ist der Zaun (Bild 24) =zu sehen,
der von der Scheune zur strafenseitigen Grundstiicksgrenze

fiihrt. Der Zaun ist vollstandig zu erneuern.

Die Zaunlainge betrigt 25 lfm. Der Erneuerungsaufwand wird mit
25 1fm x 90 DM/lfm = 2.250 DM angesetzt.

Der Reparaturstau am Objekt 12 betriagt

Putzschéaden 20.862 DM
Zaunerneuerung 2.250 DM
insgesamt 23.112 DM.

4.3. Altlasten

Die Altlasten sind in solche zu unterteilen, die keine Umwelt-
belastungen darstellen und solche, deren umweltbeeintrichti-
gende bzw. —-gefahrdende Wirkung noch nicht vorausgesehen wer-

den kann.
4.3.1. Umweltbeeintrdchtigende bzw. -gefdhrdende Altlasten
Als umweltbeeintrichtigende bzw. -gefidhrdende Altlasten sind

auf dem Pachtbetrieb die Objekte 2, 8 und 10 einzuschitzen

(siehe Anlage 3),
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4.3.1.1. "Klargrube" (Objekt 2)

Das als Kldrgrube fiir die Sanitdreinbauten im Pferdestallge-
bdude errichtete Objekt 2 (Bild 1) erfiillt die Anforderungen
bezﬁglich der Klarwirkung nicht. Beim Ortstermin am 18. 5. 91
konnte der Unterzeichnete dies eindeutig feststellen. Der
Fiillstand der Grube war weit iiber der Trennung der Kldrkam-
mern und eine Kladrwirkung damit eingeschrdnkt bzw. unméglich.
Ein Abfluf aus der Grube in die &rtliche Kanalisation (Diinn-
phase) ist erst ab einem Fiillstand mdéglich, der weit iiber der
Oberkante der Kldarkammerabteilungen liegt. Damit sind die
ZufluB- und AbfluBgestaltung in Frage gestellt.

Der Verpiachter muf die tlbernahme der Haftung und Folgekosten
aus diesem Zustand des Objektes 2 grundsatzlich ablehnen.

Entweder der Pdchter iibernimmt diese aus den Altlasten resul-
tierenden Folgen oder es wird ein Reparaturstau in H6he eines

Kldargrubenneubaus angesetzt.

Zur Beendigung des Verhdltnisses erscheint die zweite Varian-
te als sinnveoller. Fiir den Ersatz wird eine Dreikammerkldr-
grube mit einem Volumen von 10 m? unterstellt.

Dies entspricht laut ALB Hessen 7.500 DM.

Da die Anwendung des unter 4.2.1. genannten Kompromisses

empfohlen wird, entfdallt dieser Aufwand.
4.3.1.2. Kldrgrube am Wohnhaus (Objekt 8)

Der Zustand dieses Objektes ist im Gegensatz zu Objekt 8 be-

reits #duferlich zu erkennen (Bild 26).

Durch unsachgemédfes Befahren wurde die Kladrgrubenabdeckung
stark beschiddigt. Aus Sicherheitsgriinden ist diese Abdeckung
zu erneuern. Der Reparaturstau dafiir wird mit 500,-- DM ange-

setzt.
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Bis zur erfolgten Abrechnung der Pachtiibergabe ist eine Frei-
stellung des Verpdchters von der Haftung fiir etwaige Unfall-
gefahren (insbesondere Kinder) zu fordern. Der Schaden be-

stand bei Pachtriickgabe und ist bis zur Beseitigung haftungs-

miadf3ig vom Pachter zu vertreten.
4.3.1.3. Jauche- und Abwassergrube (Objekt 10)

Bild 27 zeigt den Standort des Objektes 10. Die Funktionsfa-
higkeit dieses Auffangbehdlters ist unklar. Eindeutig ist
nur, daB durch den Aufenthalt der Schafe auf und den Durch-
trieb iiber diese Flache Jauche und kotverschmutztes Regenwas-

ser in die Grube gelangt.

Fiir den Verpédchter ist hier eine Befreiung von allen etwaigen
Folgen aus dieser Altlast zu fordern. Ein Wertansatz hierfiir

ist nicht méglich.
4.3.2. Altlasten ohne Umweltbeeintridchtigung

Als "Altlasten ohne Umweltbeeintrdchtigung" sind zu nennen

- der in den nicht vermieteten Raumen des Objektes 1 (Pfer-
destallgebdude) befindliche Unrat, verblieben von bishe-
rigen Nutzern (Bild 29 und 30)

- der extrem umfangreiche Unrat auf dem Boden des Wohnhauses
(Bild 31 - 33)

und

- der Unrat im Bereich der Riickfront (westliche Seite) des

Schweinestallgebidudes (Bild 34 - 35).

Durch den Verpdchter ist hier die eindeutige Forderung der
Ubergabe im absolut beriumten bzw. besenreinen Zustand zu
stellen. Das heiBt, das Entfernen des Unrats bis hin zum
Reststroh im Objekt 1 aus den Ridumen sowie von der Freifliche

und die Verbringung vom Hof.

35




Eine Erledigung dieser Arbeiten durch den Pachter erscheint
méglich, um den Aufwand bzw. die damit verbundene Forderung zu
befriedigen. Zur abgerundeten Darstellung der Pachtriickgabe
wird nachfolgend ein Wert festgelegt. Aus der Augenscheinnahme
vor Ort unterstellt der Gutachter fiir die Beseitigung der
"Altlasten ohne Umweltbeeintrichtigung" 200 Arbeitsstunden

a 15 DM/h = 3.000 DM. Die Sachkosten fiir Abtransport und Mill-
deponieeinlagerung werden in halber Hthe wie die Arbeit an-
gesetzt, 1.500 DM.

Der Gesamtaufwand fiir die Beseitigung der "Altlasten ohne
Umweltbeeintrédchtigung" betragt 4.500 DM.

4.4. Wertminderung der Gebdude und baulichen Anlagen insgesamt

einschl. quantifizierbare Altlasten

Fiir die Gebdude und baulichen Anlagen einschl. quantifizierba-
rer Altlasten ergibt sich bei Pachtende folgende Wertminderung

durch Reparaturstau und unterlassene Instandhaltung:

Pferdestallgebidude (Objekt 1) )

"Klargrube" (Objekt 2) ) 25.189 DM
Scheune (Objekt 3) 14.701 DM
Kuhstall (Objekt 4) 3.813 DM
Kuhstallfortsetzung (Objekt 5) 3.874 DM
Wohnhaus (Objekt 6) 27.755 DM
Wohnhausanbau (Objekt 7) -
Klargrube (Objekt 8) 500 DM
Schweinestall (Objekt 9) 12.122 DM
Traktorenschuppen (Objekt 11) 1,891 DM
Scheune am Hof (Objekt 12 . 23.112 DM
insgesamt 112.957 DM

Neben der Erstattung der Wertminderung (112.957 DM) ist eine
villige Altlastenfreistellung fir die Jauche- und Abwasser—
grube (Objekt 10) zu fordern.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

In Beantwortung des Schreibens des Landratsamtes Wurzen zur
Riickgabe des Pachtobjektes "Landwirtschaftsbetrieb W., L.-
Dorf" ergibt sich von seiten des Verpachters beziiglich des
Inventars

eine Forderung von 52.598 DM
beziiglich der Wertminderung der Gebaude
einschl. guantifizierbarer Altlasten

eine Forderung von _112.957 DM

insgesamt 165.555 DM.

Neben dem quantifizierbaren Teil wird eine Forderung nach
villiger Altlastenbefreiung des Verpdchter beziiglich der
Jauche- und Abwassergrube (Objekt 10) gestellt.

Nach bestem Wissen und Gewissen!

Leipzig den 8. 7. 1991
Dr.H.-W. Uherek
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Abschrift
Anlage 1

Landratsamt W.-Stadt W.-Stadt, 9. 01. 1991

Dezernat Landwirtschaft

Frau

R.
Hauptstrale
F.-Dorf
0-T7...

Werte Frau/werter Herr R. ...cvviuun v v d

Gegenwdrtig erfolgt in der Landwirtschaft auf dem Gebiet der
ehemaligen DDR eine Umstrukturierung und Umwandlung in neue
Rechtsformen der landwirtschaftlichen Produktion. Bie gesetz-

liche Grundlage hierfiir bildet das
Gesetz liber die strukturelle Anpassung der Land-
wirtschaft an die soziale und 6kologische Markt-
wirtschaft in der DDR vom 29. 06. 1990 (GBl1. I
Nr. 42 S. 642).

Gemédfl den §8 51 und 52 dieses Gesetzes sind innerhalb eines
Jahres, d. h., bis spitestens zum Juni 1991, die bestehenden
Nutzungsvertridge mit der Kreisbehdrde zu l6sen und in Pacht-
vertrage mit dem jeweiligen landwirtschaftlichen Nutzer umzu-

wandeln.

Wir méchten hiermit den bestehenden Pachtvertrag zwischen
..... crrnsnsarsssssresvrsessHEEPD Woe o0 v e
und dem Rat des Kreises W.-Stadt
vom 6. 05, 1955 ‘
per 9. 04. 1991 kiindigen.
|
|
|
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Wir bitten Sie, sofern dies nicht bereits erfolgt ist, sich
mit der am Ort des Grundstiickes ansdssigen LPG, dem Errichter
eines bduerlichen Familienbetriebes oder einem anderen land-
wirtschaftlichen Nutzer zwecks Abschluf eines Pachtvertrages
fiir Thre Fladchen zu wenden. Natiirlich besteht auch die Mog-
1iéhkeit der Eigenbewirtschaftung. Die Ubernahme der &6ffent-
lichen Lasten (Steuern) durch den Rat des Kreises fiir das ge-
nutzte Grundstiick entfdllt somit ab 10. 4. 1991 und Sie er-
halten vom kiinftigen Nutzer auf der Grundlage des Pachtver-

trages einen Pachtzins.

Zwecks Abrechnung des mittels Vertrag iibergebenen toten und
lebenden Inventars/erfolgter Wertminderungen oder -erhdhungen
iilbergebener Gebdude oder sonstiger Anspriiche wiirden wir Sie
um Vorsprache in unserem Dezernat Landwirtschaft W.-Stadt
bitten. Dies ist moglich, jeweils dienstags an unserem
Sprechtag von 8.00 - 18.00 Uhr oder an einem anderen Tag,
méglichst nach vorheriger telefonischer Vereinbarung eines

Termins.

Sollten Sie als Vertreter einer Erbengemeinschaft kommen, wi-
re ein Erbschein sowie eine Vollmacht der zu vertretenden

Miterben fiir die Verhandlungen erforderlich.

Des weiteren méchten wir Sie darauf hinweisen, daB durch die
Regelungen des Grundstiicksverkehrsgesetzes vom 28, Juli 1961
(BGBl. IIT 7810-1; giiltig seit 3. Oktober 1990) gesichert
wird, daB landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke vorrangig
auch weiterhin der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung die-
nen miissen und die Nutzung fiir nicht land- und forstwirt-
schaftliche Zwecke an bestimmte Voraussetzungen gebunden ist

(z. B. Lage des Grundstiickes im Gebiet des Bebauungsplanes).

Mit freundlichem Gruf

Dezernent
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Abschrift
Anlage 2/1

Pachtwvertra6§g

gemdB § 2 der Verordnung iiber die Bewirtschaftung freier
Betriebe und Fldchen vom 3. 9. 1953.

Zwischen Herrn W. in L.-Dorf

und

dem Rat des Kreises W.-Stadt in W.-Stadt
wird nachfolgender Vertrag geschlossen.

1. Verpachtet wird in der Gemeinde L.-Dorf, Kreis W.-Stadt
gelegene, im Grundbuch von Band Blatt einge-
tragene landwirtschaftliche Betrieb W., L.-Dorf in der
Grofle von 46,96 ha GSFl.

2. Die Verpachtung erfolgt filir 6 Jahre vom 1. 4. 55 bis
31. 3. 60.

3. Erfolgt bis spidtestens 6 Monate von der Zeit unter Punkt
2. vereinbarten Pachtdauer keine Kiindigung dieses Vertra-
ges, so gilt er auf weitere 3 Jahre verlangert. Im iibrigen
gelten die gesetzlichen Vorschriften liber die Beendigung
bzw., Verlédngerung von Pachtverh&dltnissen.

4, Der Pachtpreis betrigt jahrlich 40,-- DM/ha, d. h.
1880,-- DM ins.
Er ist jihrlich bis zum 1. 6. u., 1. 12, des laufenden
Pacht jahres durch Uberweisung auf das Konto ... bei BHG
L.-Dorf zu liberweisen.

5. Die PiAchterin verpflichtet sich zur Ubernahme der Grund-
steuer und der sonstigen auf dem Betrieb ruhenden Beitrige
und Versicherungen.

6. Private Lasten, wie Altenteile und Reallasten sowie Hypo-
theken und Zinsen werden vom Péachter nicht Ubernommen.

45/44/60
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Abschrift

Anlage 2/2

7. Bei Bestandsverringerung und Minderungen infolge hdherer
Gewalt steht dem Péchter eine angemessene Herabsetzung des
Pachtzinses zu.

8. Der Péchter iibernimmt die laufende Unterhaltung und Pflege
aller gepachteten Baulichkeiten sowie aller Anlagen und
Einrichtungen. Er iibernimmt nicht die Gefahr fiir Wertmin-
derungen an iibernommenenen Baulichkeiten und Anlagen, fiir
ihre Ursache im Zustand dieser Objekte selbst haben.

Der Pidchter hat das Recht, auf dem gepachteten Geldnde ei-
gene Baulichkeiten und Anlagen zu errichten sowie die ge-
pachteten Gebdude und Anlagen fiir ihre wirtschaftlichen
Zwecke umzugestalten.

9. Der Pdchter verpflichtet sich, den gepachteten Betrieb bei
Beendigung des Pachtverhdltnisses mit dem Wert zuriickzuge-
ben, den der Betrieb bei Ubernahme der Pachtung hatte.
WerterhShungen, die den wirtschaftlichen Interessen des
Betriebes entsprechen, sind bei der Riickgabe vom Verpich-
ter angemessen zu vergiliten.

10. Der Pachtpreis wird nach den Richtsidtzen fiir vollstidndige
Betriebe laut Durchfithrungsbestimmung vom 30. 9. 1953 GB1.
Nr. 105 festgelegt.

11. Verpédchter und Pichterin vereinbaren, daf fiir die Ent-
scheidung in allen Streitigkeiten, die sich aus diesem
Vertrag ergeben, der Rat des Kreises - Abtl. Landwirt-
schaft - zustandig ist.

12. Dieser Vertrag wird mit der Genehmigung durch den Rat des
Kreises rechtswirksam.

13. Etwaige Vertragskosten tragen beide Parteien je zur
Halfte.
Verpdchter Pédchter

genehmigt: W.-Stadt, den 6. 5. 1955

Rat des Kreises W.-Stadt
Abt. Landwirtschaft

45/55/60
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Rat des Kreises W-iir & Abschrift
Abt. Landwirtschaft

Anlage 2/3

Westedt , den 31.3.53

Aufnahme des lebenden und toten Inventars sowie Vorrdte des

landwirtschaftlichen Betriebes L. - Dort
am 14.3.53 '
1. Pferde
1 Wallsch mittelschwer Alter 10 Jahre 1400.-~ DM
1 Fuchsstute n 8 " 1600~ *
1 Fuchsstute n n 6 " 1700, -~ 1
1 Wallach " B T ® Rotschimmel 1500,== "
i Pferde insges. 6200.-- DM
2. Rinder
1 EKuh Alter 10 Jahre - Akinimikose z. Schl, 160.-—- - DM
1 5 n Nr. 7271 350 ,—= M
1 n n 8 n 7270 360,-—~ "
1 w ks 4 " b 7275 300,— "
1 u - 7 ¥ " 7263 © 320, "
1 a y 6 " n ohne 360.—— "
1 X q 4 0 ® " 380,== T
1 TPéarse " 3 = i n trgd. 360, *
1 n ] 3 n ] n " 340 g O
1 n n ] " " " n 330,—— M
4 weibl, Fresser 2-3" n 4 " 1000, "
3 " " 1-2 n 0 " - - 420,== T
2 n n 0.6 n n - 180 =~ 7
2 " " 9.6 -1 " 8 " - 250,-~ "
1 m&mml.* 0.6 -1 " L " - 90 == "
1 weibl. Absatzkalb 40 4mm "
Rinder insges, 5240.,-- DH
3. Schweine
2 Zuchtsauen 120.,-— DM
8 Laufer a Stck. 40 kg - 320 kg a kg 1,30 416,— "
6 Liufer a Stek. 45 " - 270 " a " 1,30 351 == "
2 Kimmerer zum Notschlachgen 20 == "
Schweine insges. 1107.-— DM
4. Schafe und Ziegen
1 Schaf 40.-— DM
2 Ziegen 30— "
Schafe u. Ziegen insges. T0.-- DM
5. Gefliigel
35 Hithner 175.-— DM
1 n P
Gefliigel insges. 180.-—~ DM
Lebendes Inventar insges. .12797.-— DM

e ———— =———

45




6. Vorrdte
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3.00 dz Weizen 60.-— DM
7,50 " W. Roggen geb 140, == 7"
0,40-" Senf 24 = "
9,00 " Hafer . . 153 .- 1
5,00 " Hafer ond Erbsengemisch 120.—- 1
4,508 Weizen II Sorte 54 ,—— "
4,00 " Roggen geb. 80,-= "
30,00 © Futterriiben 90.— "
40,00 " - Saatkartoffeln 560i=— "
10.00 * Schwefelsaures Ammoniak 160.=—
80,00 © Stroh 160 — "
10,00 " Ealkammonsalpeter 180.— "
Vorrdte insges. 1781.— DM
7. Maschinen und CGerdte
1 Zugmaschine Fehr 22 PS5 1200.-—- DM
1 Dreschmaschine)stiftystationsr) mit Presse
und Treibriemen 200.,—-= "
1 E - Motor stationir fir Dreschmaschiene 'IPS 250 -~ "
1 Hohen.'forderer(KJ.:Inger)stat:Lenar 3 PS mit' -
Preibriemen 400,== "
1 Hickselmaschine, - . 100, —— %
1 Rilbenschneider mit E—Hotor (in Repara‘bur) 80y=— "
1-dJauchenpumpe stationsir mit:E-Motor 2 PS - 100~ "
1 Kartoffelwdsche - i 30 == 8
1 Kartoffelsortiermaschine TOe—— -
1 Dampfanlage mit Bampfer 150 ,— ®
1 Getreide-Reinigungsmaschine 20.== "
1 Enltivator . 60,mm T
1 Gabelheuwender : 80— "
1 Vielfachgeradt (stoll) -1000— "
1 Ableger - 40, ®
1 Makér - 20== "
1 Pferdeschlepprechen 30.=— "
1 Kartoffelroder 60.,—=- M
1 Drillmaschine 2 mtr. 100.—- *
1 Diingerstreuer r.bed. TOem— "
1 Hackmaschine 2 mbtr. 150, == 0
1 Kopfschlitten 2 reihig 80,=~ "
2 M#hbinder 300 == "
2 Grasmdher ) 240.— "
1 einzelne Walze 3 teilig 120.—— "
1 Holzwalze 3 teilig 90,== "
1 Wendepflug (Sack) 90~ "
2 Seatpfliige 100,— ©
1 Riibenheber B60.=— "
1 Satz Eggen - S 2 tellig 80.,-— *®
1 Satz Eggen 3 teilig 90 == "
1 Satz schwere Eggen B0 "
2 Setz Saateggen 6 teilig 100~ "
1 Wiesenegge 30¢m= T
2 Kartoffeligel 60, —— ™

o5 - = - = o
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TOu=—

Hiufelpflige DM
‘Bahmenschilpflug (2 schari ) . BOy=— 7
Janchenpumpe' fahrbar (hend. % BO.—— 7

Vietelwagen - 120.—— "
EBiistwagen and ein kleiner Rollwagen 280, %
Kagtenwagen ’ 90, *#
Jauchenwagen mit TFas 170,-= *
Heureiter 50 J—=
Ladezeuge 20— ®
-Leitern -~ 1 Treppenleiter 40,~- . "
Dezimalwaage 50,—= *®
‘Sackheber - 1 Sackkarre 60.,— *®
Zugwasagen 6.~ "
Diingermulden 10— *®
Mistssbeln. 3 Riibengabeln, 2 Kartoffelgab. 14.-- "
_Spacen,3 Schaufeln, 2 Heuseile 10,=—— "
Milcheimer, 3 Milchkannen, 1 Milchsieb 30— "
! Holzfésser, 4 Fottereimer 6,—— "
‘Fatterkasten, 1 Mistkarre - 20— "
kompl. Ackergeschirre 1200—~ "
kompl Kutschgeschusr, 3 Kummte T0e=— "

Maschinen u.Gerdte ' ‘
insgesamts - 617¢.-- DM
Zusammenstellung

Lebendes Inventar . 12 797.-~ DM
Vorzite 1 781, ™
Maschinen u. Gerdte 6 170.—— "

Insgesamt: 20,748.-- IH

Sachbearbeiter
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Anlage 3/4

Legende zu Blatt 3/2 und 3/3

1 - ehemals:

heute:

Pferdestallgebdude mit 2 Leutekammern (Giebelseite)
Waschhaus

Schweinestal lgebaude

Kutschschuppen

Heulagerrdume

Nebenraume

Abstel lrdaume
1. Etage 3 weitere Raume fiir Wohnzwecke
Erdgeschof Bad und WC-Einbau

"Klargrube" fiir Bad und WC-Einbau

ehemals:

heute:

ehemals:

heute:

ehemals:

heute

Scheune

Schafstall

Kuhstall einschlieflich 5
Lagerraum

Erdgeschof Kuhstall

1 Etage Abstellraum urd Trockentoilette

Aufenthaltsraumeinbau

Lagerraum

Treppenaufgang zum scheunenseitigen Teil des
Wohnhauses

1 Etage Abstellraum
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Wohnhaus

ehemals: mit Futterklche
heute: 3 Bademéglichkeiten und WC eingebaut

Wohnhausanbau

ehemals: Bad

heute: Hausvorbau

Kldrgrube flir Bad und WC-Einbau
ehemals: Schweinestall

heute: Abstel lraum/Hiihnerstall
ehemals: nicht wvorhanden

heute: Jauche— und Abwasser grube
ehemals: Traktorenschuppen

heute: Garage

ehemals: Scheune am Hof

heute: Schafstall
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Holzschutztechnischer Untersuchungsbericht

Brundstiick : . Str.
L=-Derf

Teilbereich :Seitengebdude/Pferdestallgebiude
Teilabschnitt der Dachkonstruktion

Auftraggeber: Frau
R.
Hauptstr
0-7... R-Jerk

mit Auftrag vaom 21.6.71
Auftragnehmer: Dipl.-Ing.
Ewald Specht

Diumlingsweg 27

Leipzig,
7030

Fachmann fir Holzschutz
Reg.-Nr.IFE 9/182/88

Leipzig,am 26.6.91
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Anlage
+ 1. Allgem2ines

Entsprechend Auftrag des AG saoll im bezeichneten Teilberezich des Grundstickes
die Holzkonstruktion des Daches untersucht werden.

Die holschutztechische Untarsuchung dient der Ergénzung des Sachverstindi-
gengutachtens van Herrn Dr.Uherek - Landuwirtschaftlicher Sachverstandiger

zum DObjekt -Str in LzDerf

Die Untersuchung ist eine Grundlage fir weitere Entecheidungen des AG

und des zustindigen Bauordnungsamtes.

1.2 Rechtsgrundlagen
- TIN 1052 Holzbauwerie;Berechnung und Ausfikrung
- DIN 52160 und 52176 Prifung von Holzschutzmitteln
- BIN 52161 Nachweis vor Holzschutzmitteln im Holz
- DIN 52175 Holzschutz;Begrifif,Grundlagen

DIN &£8800/1-5 Holzschutz im Hochbau

2. Kurzcharakteristik des Gebdudes

Der zu untersuchende Teilbereich befindet sich in einem 2-geschossigen
Gebaude in massiver Bauweise.

Das Gebiude wurde im Jahr 1B87 erbaut und betindet sich in geschlossener
Bebauung in der Ortslage L—Derf

2.2 Charakteristik zum untersuchten Teilbereich
Bei der Dachkonstruktion handelt es sich um einen zweifach stehenden Kehl-
balkendachstuhl.

Nach Angaben des AG wurde im Rahmen von Baumafinahmen (Einbau einer Wohnung
im Obergeschai im Gstlichen Bereich des Gebaudes im Jahr 1986 ein2 Neu-
deckung des Daches mit Betonziegeln vorgenommen und offensichtlich auch

su diesem Ieitpunkt schadhafte Holzteile ausgswechselt.

3. Untersuchungsergebnisse

- Datum der Untersuchung § g BT 0
- Anwesende bsi der Untersuchung: Frau R, JHerr Dr.Uherak
- Uptersuchungsverfahren :

. visuelle Untersuchung

. Stichfestigkeitsuntersuchung mittels Stichel

. Materialentnahme

3.2 Festgestellte Schaden und Mangel

Im untersucnten Teilheretéh,dem bezeichnetzn Teilabzchnitt der Dachkon-
struktion des Seitengebaudes/Fferdestallgebaude,wurde ein Beﬂal! durch
tierische Holzschadlinge an Stielen,Rahmen,Kopfbandern,Kehlbalken und

Bauteile fihrte.
Der Haushack als Trackenholzinsekt befallt vorzugsweise das Splintholz

von Nadelholz und fand auf dem Dachboden gptimale Lebensbedingungen
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(u.a.gﬁnstige Temperaturen fir die Entwicklung 28-30 BGrad C )vor.

Der Befall ist wahrscheinlich auf den kezginn des Jahrhunderts zeitlich
festlegbar,wobei aufgrund des Gebdudealters am alten Holz kaum noch mit
neuem Befall zu rechnen ist.

Jedoch sind die neu eingebauten Konstruktionsteile durch Hausbock und
Gewthnlichen .Nagekafer befallsgefdhrdet.

Im Rahmen der Baumafinahmen im.Jahr 1986 wurden einzelne schadhafte Decken-
balken uber dem Wohnbereich entfernt und durch neug anderer Abmessungen
ersetzt.Einzelne Kehlbalken (siehe Fotolwurden ebenfalls erneuert.

Weitere zu diesem leitpunkt sicher erkennbare und notwendige Sanierungsmali-
nahmen an der Dachkonstrukition im bezeichneten Dachraumbereich wurden nicht
durchgefihrt.

Hinweise auf chemischen Erst- und Mach=chutz an verbautem Holz =ind nicht
vorhanden,auch nicht fir neu esingebaute Konstruktionstells.

Schadensumfang und -intensitdt am der Dachkonstruktion mit z.T. erheblicher
Befsllsstarke und Zerstérungstiefe bedingen,dafl der Ersatz zanhlreicher
Bauteile unvermeidbar wird. '

In der Anlage beigefigte Situationsskizze und beilizgende Fotos kennzeichen
dia Punkte des augenscheinlich festgestellten starksten befalls und teil-
weise das Ausmall desselbean.

Eine unmfassende holzschutztechnische Untersuchung zur Feststellung des
Justandes bzw.Befalls aller Konstruktionsteile war im bezeichnetean Teil-
bereich nicht méglich.

Nach Beraumung des Dachraumes,Aufnahme der aufgelegten Warmeisolierung,Ent-
fernung van Dielungen und Verkleidungen 15t eine Weirtere
holzschutztechnicche Untersuchung vorzunehmen und ein Nachtrag zum holz-
cchutztechnischen Untersuchungsbericht zu erstellen.

4.Bewertung der Schaden und Mingel
Eine umfassende Bewertung der bautechnischen Schaden 1st erst nach weiterer
tffnung der Konstruktion und holzschutztechnischer Untersuchung maglich.

Das zur Zeit erkennbare Ausmall der Zerstérung gibt zu bedenken,die Wohnung
unter dem untersuchten Teilbereich freizustellan und das Gebaude zu sperren.

Die befallenen Holzbauteile der Dachkonstruktion geniigen den Anforderungen
in Stand- und Funktionssicherheit nicht mehr zweifelsirel.

Die Gefiahrdung der Standsicherheit im untersuchten Teilbereich erfordert

als SofortmnaRnahme die Erstellung einer Sicherungskonstruktion auf der
Grundlage “einer durch das zustandige Bauamt gepriften statischen Barechnung.
Alle Holzbauteile fir diese Konstruktion mUssen gem.DIN 48800/1-5, Holzschutz
im Hochbau mit Holzschutzmitteln It.Priifbescheid des [fB Berlin behandelt
sein.

Fiir die weitere holzschutztechnische Untersuchung und anschliefende Sanie-
rung gelten die unter Pkt.1.2 genannten Rechtsgrundlagen,speziell die Fest-
legungen der DIN 62800/1-5 Holzschutz im Hochbau. ’

Alle Hilzer im Dachkonstruktionsbereich sind oberflachig mittels Draht-
birste und Stechbeitel bzw.dem Ricken einer Handaxt ("Bebeilen®)vorsichtig
von zerstérten Holzbauteilen zu befreien.Auf ausgelegten Folien ist das
entfernte Haterial aufzufangen und umgehend auf eine zugelascene Deponie
zu schaffen bzw. zu verbrennen.

Nur mit Hilfe des "Bebeilens"lassen sich die tragfahigen Restquerschnitte
ermitteln und so die Grundlagen $ir ein Sanierungsprolekt schaffen bzw.
andere Entscheidungen des Bauamtes und des Grundstickseigentimers herbei-
fihren.
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5. Nachbemerkungen

Iur genauen Feststellung des Schadensumfanges ist nach offpung der Kon-
struktion und erneuter Beauftragung eines Fachmannes fir Holzschutz eine
zusitzliche holzschutztechnische Untarsuchung vorzunehmen.

Die weitere &ffnung der Konstruktion mult in Zusammenarbeit mit einem Holz-
schutzfachmann erfolgen,damit die Art des Befalls,Intensitdt und Wachstums~-
richtung bei miglichen Pilzschiden genau diagnostiziert werden und die
richtigen Sanierungsmafinahmen festgelegt werdan kénnen.

Diese Untersuchungen missen sich auch auf den restlichen Gebaudebereich
sowie die dibrigen Gebdude des Brundstickes erstrackegn,da augenscheinlich
auch hier Holzschadigungen vorliegen.

Die Durchfihrung der Sanierung ist. unter Leitung eines Sachverstandigen
oder Fachmannes fir Holzschutz (Erst-und Hachschutz)im Hochbau vorzunehmen.

Dieser Bericht —ginschlieflich aller Nachtrige - ist dem Projektanten,dem
ausfiihrenden Baubetrieb und dem Betrieb der chemischen Schutzbehandlung auszu-
hindigen bzw. ungekirzt zur Kenntnis zu geben.

Dieser Bericht unfaft 7 Seiten,wurde in 4 Ausfertigungen erstellt und wird
wie folgt verteilt:

| % Auftraggeber Frau R,

| « Herr Dr.Uherek-Landwirtsch.Sachverstandiger

1 x Bauamt W, Stadt {wurde durch Unterzeichneten direkt
zugestellt)

i % Akte Berichterstatter

\'A"'c—"‘f—‘\_—'\_.
E.Specht

Anlagen :

Anlage 1 - Situationsskizze
“ 2"~ Fotodokumentation
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Aufstellung des notwendigen Besatzes an totem Inventar fiir einen
50 ha-Betrieb (Preise nach KTLB-Taschenbuch Landwirtschaft 1988)

Inventarstiick Néupreis
e e i __(einschl. MWSt )
Schlepper mit Hinterradantrieb 19 - 26 kW 28.000 DM
Schlepper mit Allradantrieb 60 — 74 kW 75.000 DM
Frentlader GroBe 3 5.900 DM
Zweiseitenkipper 5.3 * 10.200 oM
5,5 & 12.300 DM
8.0 t 15.900 DM
Velldrehpflug. dreifurchig 13.800 DM
Schwergrubber 4 m 14.000 DM
Gerdtekombination zur Saatbettbereitung 5 m 10.900 DM
Ackerschleppe 4 m 1.700 DM
Krumenpacker 1 m 2.000 DM
Schleuderdiingerstreuer 1000 1 3.400 D
Anbaudrillmaschine 3 m 8.000 DM
Einzelkorndrillmaschine, vierreihig 8.300 DM
Anbauhackgerdt. vierreihig 5.900 DM
Anbaupflanzenschutzspritze 9 m 4.600 DM
Méahdrescher gezogen 2.4 m 25.000 DM
Zusatzausrustung Hacksler 7.300 DM
Képfrodebunkerlader einreihig, gezogen
ohne Blattbergung 50.000 DM
Summe 302.300 DM
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Erste Durchfithrungsbestimmung
zur Verordnung iiber die Bewirlschaitung
freier Betriebe und Flichen und die Schaffung
von Belrieben der-6rllichen Landwirlschait

Vom 30. September 1953

Auf Grund des § 4 der Verordnung vom 3. September
1853 (iber die Bewirtschaftung freier Betriebe und
Flichen und die Schaffung von Betrieben der &rtlichen
Landwirtschaft (GBEL S. 883) wird folgendes bestimmt:
1. Die von den Landwirtschaftlichen Produktions-

genossenschaften zu zahlenden Pachtpreise richien

sich nach den ortsiiblichen SHtzen — vermindert
um die Grundsteuer und gegebenenfalls um die

Vermogensteuer —, soweit diese Sitze die in der

Tabelle fir Pachtrichisitze (s. Anlage) aufgefiihr-

ten Hochstsdtze nicht Gberschreiten. Die Ver-

wendung von Naturalwertklauseln ist unzulissig.
2 Die Tabellensiitze sind Héchstpreise fiir Betriebe
| und Flichen in normalem Bewirtschaftungszustand.
Bei schlechtem Zustand des Bodens, der Gebiude
' oder des Inventars sind enisprechende Abziige
- vorzunehmen. Das gleiche gilt, wenn das mitver-
pachiete Inventar mengenmiBig (ir eine ordnungs-
gemaBe Bewirtschaftung nicht ausreicht.
3. Uber die dem Eigentiimer zu zahlende Pacht hinaus
iibernehmen die Landwirtschafllichen Produktions-
genossenschaften die auf das Pachlobjekt entfal-
lenden Grund- und Vermégensteuern, Versiche-
rungs-, Meliorations- und Anliegerbeitrige.
Um, einen einwandfreien Steuercinzug zu gewihr- +-
lelsten, werden die betreffenden Steuern auf die
pachtende Produktio haft ilberschrieben,
die damit zum Steuerschuldner wird.
Grund- und Vermégensteuern sind jedoch von den
Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften
gemiB BeschluB des Minlsterrates der Deutschen
Demokratischen Republik vom 24. Juli 1952 iiber
dle Vergiinstigungen flr die Landwirtschaftlichen
Produktionsgenossenschaften und ihre Mitglieder
(GBL S. 619) und den dazu' ergangenen Bestimmun-
gen nicht zu entrichten.

Berlin, den 80. September 1853

Minlsierium fiir Land- und Forstwirfschaf{
Reichelt
Minlster

(Gesetzesblatt (DDR) Nr. 105 v. 9. Oktober 1953, S. 1013).
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Oktober 1953, S.
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105 v.
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