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VORWORT

In der Reihe '"Beispiele der agraren Taxation'" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachverstidndigen

ver6ffentlicht, Es sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus ande-

rem fachlichem Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Méglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu
16sen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere Mog-
lichkeiten sind in wohl jedem Falle denkbar und auch
begriindbar, Durch Vertffentlichung eines Beispiels wird
keiner Losungsméglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr
ist es die Aufgabe der Verdffentlichungsreihe, zur Ge-
gegeniliberstellung unterschiedlicher Ansichten anzuregen
und.so zur Kldrung der meist schwierigen Taxationspro-
bleme beizutragen.

Der Inhalt der Hefte beschridnkt sich auf jeweils nur
eine Fragestellung, Wenn ein Gutachten mehrere Frage-
stellungen behandelt, so wird nur der fiir die Verof-
fentlichung entscheidende Teil abgedruckt. Aufzdhlun-
gen von Unterlagen, die zur Gutachtenerarbeitung ver-
wendet wurden, und andere Gutachtenformalien bleiben
hier unberiicksichtigt. Personen- und Ortsnamen werden
nicht wiedergegeben, Kiirzungen sind durch Punkte kennt-
lich gemacht.

Bonn, im Mdrz 1971 Der Herausgeber



0OBERBLTICK

Die kleingartenrechtlichen Vorschriften unterbinden den
freien Pachtmarkt mit Kleingidrten. Daher findet man nir-
gends einen marktgerechten Vergleichspreis; Alle Preise
sind beh6rdlich festgesetzt.

Gilt es, fiir ein bestimmtes Gelidnde, den angemessenen Klein-
gartenpachtpreis zu ermitteln, so bleibt der Vergleich mit
anderen Kleingartengelinden ein erfolgloser Versuch.

Man® wird daher Ertrag und Aufwand gegeniiberstellen. Das
Ergebnis erweist sich jedoch als problematisch. Denn Klein-
gérten werden nicht nur nach 8konomischen Mafstidben bewirt-
schaftet. Die auBerdkonomische Bedeutung bringt Unsicher-
heit in die Beurteilung.

Ist es lberhaupt méglich, eine Sache zu bewerten, die keinen
Markt hat und keine Kosten-Nutzen-Rechnung?

Im vorliegenden Gutachten werden Berechnungen aus vier unter-
schiedlichen Richtungen vorgefiihrt: Ertrag-Aufwand, Haushalts-
kostenersparnis, Vergleich mit Erwerbsgartenbau, Pachtpreis-
rahmen.

Jede Berechnung engt die auBerdkonomische Vielfalt ein, bis

schlieBlich fiir den angemessenen Preis eine verniinftige Be-
wertungsspanne iibrigbleibt.

Die Verfasser



GUTACHTEN
in Sachen

des Notars A als Testamentvollstrecker des verstorbenen
Amtsgerichtsprisidenten i.R. B (Kldger)

gegen

die Stadt ... (Beklagte),
vertreten durch den Oberstadtdirektor.

A. Fragestellung und Zusammenhang

Mit Schreiben vom 14.1.1970 hat der 8. Zivilsenat des
Oberlandesgerichtes ... Beweiserhebung iliber folgende
Frage angeordnet:

Welche Kleingartenpachtpreise waren in den
Jahren 1965, 1966 und 1967 im Gebiet der
Stadt ... unter Beriicksichtigung der Ort-
lichen Verhdltnisse und des Ertragswertes der
dort gelegenen Kleingartengrundstiicke angemes-
sen?

Ursache der Auseinandersetzung ist das 30 142 m2 grofe
Flurstiick 89 der Flur 3 der Gemarkung ..., das sich im
Eigentum des Kldgers befindet und mit Vertrag vom 26./
28.2.1963 bis 30.9.1973 an die Beklagte verpachtet wurde.
Die Pichterin war berechtigt, das Flurstiick zur kleingdrt-
nerischen Nutzung unterzuverpachten. Der Pachtzins wurde



zundchst mit 0,055 DM pro m2 und Jahr festgelegt. Im
Pachtvertrag ist aber aufgenommen worden, daB sich der
Pachtzins wdhrend der Dauer des Pachtvertrages automa-
tisch auf den jeweils fiir Kleingdrten héchstzuldssigen-

- ersatzweise auf den jeweils angemessenen - Pachtzins
erh6ht. Mit der Klageschrift vom 18.4.1967 wird von dem
Testamentvollstrecker der Erbengemeinschaft B die For-
derung nach Erhéhung des Pachtzinses gestellt. Als ange-
messen wird ein Pachtzins in Hohe von 5 % auf einen Bo-
denwert von 10,- DM/mZ, also 0,50 DM/m2 und Jahr 'angese-
hen, der im Schriftsatz des Kldgers vom 10.5.1967 ab 1965
gefordert wird, da seit 9.12.1964 die Hoéchstpreisvorschrif-
ten fiir Grundstiicke sowie deren Vermietung und Verpachtung
nicht mehr gelten.

Der vereinbarte Pachtpreis von 0,055 DM liegtlim Rahmen

der im gesamten Stadtgebiet gezahlten Pachtpreise fiir Klein-
gartenland, die am 1.1.1962 von der Ratsversammlung beschlos-
sen wurden. Es gelten drei gestaffelte Sdtze, wobei der obi-
ge Betrag die hochste Stufe darstellt. Inzwischen hat die
Stadt ... mit Ratsbeschluf vom 24.1,1968 die Hochstsidtze

des Pachtzinses neu festgesetzt, so daBl flir die hochste Stu-
fe 0,10 DM je m? und Jahr infrage kommen. Diese Erhdhung
erfolgte aufgrund eines Sachverstidndigengutachtens. Sie wur-
de mit dem Urteil des Landgerichtes ... vom 24.1.1963 dem
Kldger ab 1968 zugesprochen. Fiir die Zeit davor sollte aber
der urspriinglich vereinbarte Pachtzins von 0,055 DM weiter-
hin Giiltigkeit besitzen.

Gegen dieses Urteil legte der Kldger Berufung ein, mit
dem Hinweis, daf in der Umgebung des Grundstiickes Indu-
striegeldnde fir 150 - 170 DM/m2 verkauft wurde und die



strittige Fliche als Lagerplatz mindestens 2,- DM/m2 und
Jahr Pacht einbringen wiirde. Als Mindestforderung wird
wiederum 0,50 DM/m2 Pachtzins gefordert.

Mit Beweisbeschluff vom 5.12.1969 wird ein Gutachtergremium
zur Beantwortung der eingangs gestellten Frage berufen. Die
Anfechtung des Klidgers, daB die Zusammensetzung des berufe-
nen landwirtschaftlich-gidrtnerischen Gutachtergremiums ohne
Beteiligung von Gutachtern der Industrie- und Handelskammer
bzw. dem Verband der Makler einen angemessenen Pachtzins
ohne Beriicksichtigung gewerblicher Gesichtspunkte nicht be-
riicksichtigen kann, wird mit Beschlufl des Oberlandesgerich-
tes vom 29.12.1969 zurlickgewiesen.

B. MaBlstdbe der Beurteilung

Das zu begutachtende Grundstiick liegt am sitidlichen Rand der
Stadt. Es grenzt mit seinem siidlichen Teil an die Ortsgren-
ze des Nachbarortes ... und damit an die Parkplédtze der
Messe. Es ist aus kommunalpolitischen Uberlegungen bekannt,
daB die Nachbargemeinde zur Zeit nicht geneigt ist, Fldchen
der Stadt ... zu nutzen. Eine Verwendung des Grundstilickes
fiir die Messe braucht also nicht unmittelbar in die Uber-
legungen einbezogen zu werden. Im Osten grenzt das Grund-
stiick an Kleingartenanlagen, die teilweise der Stadt ...,
teilweise Privateigentiimern gehéren. Die Kleingartenanlagen
sind im Fldchennutzungsplan der Stadt als solche ausgewie-
sen. Sie liegen an der fest ausgebauten E-StraBe im Norden,
das ndrdliche Geldnde ist Wohngebiet. Die im Westen benach-
barten Grundstiicke an der K-Strafe werden gewerblich ge-
nutzt, jedoch befindet sich zwischen dem Grundstiick der



Erbengemeinschaft B und dem Gewerbegelinde an der K-StraBe
noch ein Gartengrundstiick, das Privateigentum ist.

Vor der Verpachtung an dié Stadt wurde die umstrittene
Fldche landwirtschaftlich genutzt, die Verpachtung an die
Stadt im Jahre 1963 fiir kleingédrtnerische Nutzung bewirk-
te eine Erhdhung des Pachterldses.

Die auf dem besagten Grundstiick vorhandene Kleingartenan-
lage befindet sich in gepflegtem Zustand. In den Gidrten
stehen Lauben, die Nutzung erfolgt vorwiegend mit Obst,
Gemiise und Blumen, in vielen Gidrten sind kleine Rasenfli-
chen angelegt. Nach Befragung des Vorstandes des Kleingar-
tenvereins sind keine Parzellen ungenutzt, und es besteht
eine laufende Nachfrage nach Kleingdrten, die nicht beriick-
sichtigt werden kann. Die Benutzer der Gidrten kommen aus
Arbeiter-, Angestellten- und Beamtenkreisen, und es sind
iiberwiegend kinderreiche Familien.

Priift man, welche Nutzungsmdglichkeiten derzeit fiir das
Grundstiick bestehen, so ist herauszustellen:

- Gewerbliche Nutzung ist, abgesehen vom Inhalt
des Flichennutzungsplanes dadurch erschwert,
daf die E-Strafe eine reine WohnstraBe ist.
Gewerbliche Nutzungen wiirden hier in der Re-
gel durch Ldrm und Schmutz stdéren und womdg-
lich zu Schidden fiihren.

- Es ist nicht damit zu rechnen, daf die benachbar-
ten Kleingartenkolonien ihre jetzige Nutzungsart
verlieren, denn die Stadt ist Eigentlimer eines
Teiles der Flichen. Sie hat Interesse an der Bei-



behaltung der Kleingéirten einmal aus sozialen
Verpflichtungen und zum anderen zur Erhaltung
des Griinglirtels um die Stadt.

Aufgrund dieser Einschidtzung, liegt es nahe, das umstrit-
tene Geldnde jetzt und in der iibersehbaren Zukunft als ty-
pisches Kleingartengeldnde anzusehen und nach dem Ertrags-
wert der Fliche zu fragen, der sich aus kleingdrtnerischer
Nutzung ergibt. Es ist der Ertrag aus der Nutzung von girt-
nerischen Pflanzen, Obst, Gemiise und Blumen. Der Bearbei-
ter von Kleingartenland spart Einkdufe an diesen Produk-
ten, er muB jedoch Sachaufwendungen tdtigen (Saatgut, Pflan-
zen, Diinger, Wasser usw.), um diesen Ertrag zu erwirtschaf-
ten. Er kann nicht seinen Arbeitseinsatz als Kostenbestand-
teil abrechnen, da es eine Freizeitbesthdftigung ist.

Die Gutachter sind der Uberzeugung, daf nur durch eine Be-
trachtung von mehreren Seiten, durch Modellrechnungen und
Vergleiche der Ertragswert von Kleingdrten bestimmbar ist.
Es werden deshalb 4 Alternativrechnungen angestellt, um die
von dem Gericht gestellte Frage beantworten zu konnen:

1. ModellmdBige Ertrags- und Aufwandsrechnung fiir einen
der betroffenen Kleingdrten

2. Bestimmung der Haushaltskosten-Ersparnis durch Nutzung
eines Kleingartens anhand statistischer Werte

3. Vergleich des Ertrages aus kleingédrtnerischer Nutzung
mit den Ertrigen aus Gartenbaubetrieben

4. Eingrenzung des Kleingartenpreises anhand eines Preis-
rahmens fiir Geldndepachtungen.



C. Ertrags-Aufwands-Modell

Der Modellrechnung wird ein Kleingarten von 350 m2 unter-
stellt, da die Kleingidrten auf dem umstrittenen Gelinde
etwa in dieser GroBe ausgelegt sind. Auf dieser Fliche
148t sich der Obst- und Gemﬁsebedarf und ein Teil des
Blumenbedarfs fiir einen 4-Personenhaushalt erzeugen, so-
weit er iilblicherweise selbst herangezogen werden kann.
Von der obigen Flidche sind fiir Begrenzungshecken, Wege,
Laube, Sitzplatz und Kompostecke ca. 50 mzabzurechnen,

so daBl 300 m2 zur Nutzung verbleiben. Die Nutzung sei
aufgeteilt in:

130 m2

Gemiisefldche (Bohnen, Erbsen, Gurken, Tomaten,
Mohren, Porree, Sellerie, Rosen-
kohl, Kohlrabi, Zwiebeln, Peter-
silie)

30 m2 Erdbeeren

80 m2 Beerenstrducher (12 Stiick, Johannis- und Sta-

. chelbeeren)
50 m2 Obstbidume ( 5 Stiick, Apfel, Birne, Pflaume,
Kirsche)
10 m2 Zierpflanzen (Sommerblumen, Schnittstauden,
Zwiebelblumen)

Die Erldse von dieser Fliche wurden ermittelt, indem unter
dem Mittel liegende Ertridge zu Endverkaufspreisen nach
Marktberichten der Landwirtschaftskammer ... der Jahre
1965 - 1967 bewertet wurden. Es ergeben sich damit fol-
gende Einnahmen:

130 m2 Gemiise 250 kg x 0,60 DM = 150,-- DM
30 m® Erdbeeren 30 kg x 1,40 DM =  42,-- DM
80 m2 Beerenobst 18 kg x 1,40 DM = 25,20 DM
50 m? Obst 100 kg x 0,70 DM = 70,-- DM
10 m® Blumen 30,-- DM

insgesamt also: 317,20 DM



Diesen Einnahmen stehen an Ausgaben gegeniiber:

Pflanzgut 44 ,-- DM
Saatgut 34,-- DM
Diingemittel und Humus 30,-- DM
Schiddlingsbekdmpungsmittel 16,-- DM
Wassergeld 30,-- DM
Gerdteergidnzung und Beschaffung 20,-- DM

jdhrlicher Kalkulationswert fiir
Unterstellraum, Laube und Ein-

friedung 70,-- DM

Beitrdge fiir Gartenverein und

Versicherung 30,-- DM
274,-- DM

Aus der Gegeniiberstellung von Einnahmen und Ausgaben

(86 % der Einnahmen) ergibt sich der Betrag von

43,20 DM, bei 350 m2 also 0,123 DM je mz. Da die Ar-
beitsleistungen als Freizeitbeschidftigung nicht bewer-
tet werden kdnnen, stdnde dieser Betrag als tragbare Be-
lastung fiir einen Pachtpreis zur Verfiigung.

D. Haushaltskosten-Ersparnis

Bestimmung der einsparbaren Ausgaben durch Nutzung eines
Kleingartens anhand statistischer Werte.

In dem Statistischen Jahrbuch der Bundesrepublik werden
Wirtschaftsrechnungen von privaten Haushalten ausgewiesen.
Von den beiden Typen "4-Personen-Arbeitnehmerhaushalt mit
mittlerem Einkommen'" und "4-Personenhaushalt von Beamten
und Angestellten mit héherem Einkommen' werden die inter-
essierenden Daten gegeniibergestellt.



Haushaltstyp 2

1965 1966 1967 [

Netto-Einkommen j#dhrlich
in DM 11 523 12 178 12 102 =

Ausgaben fiir:
Nahrungsmittel pflanz-

lichen Ursprungs 1 336 1 348 1 316 1 333
Blumen, Gartenpflege,
Nutztierhaltung 87 98 92 92

Haushaltstyp 3

Netto-Einkommen jdhrlich
in DM 22 430 23 698 23 357 -

Ausgaben fiir:
Nahrungsmittel pflanz-

lichen Ursprungs 1 637 1 639 1 634 1 637
Blumen, Gartenpflege, "
Nutztierhaltung 193 193 189 192

Die Netto-Einkommen dieser Haushaltstypen entsprechen durch-
aus denen der Kleingartenpichter, so daB sie auch fiir diesen
Fall als repridsentativ anzusehen sind.

Aus den Bilanzierungen des Bundesministeriums fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten (z.B. Agrarwirtschaft Heft 2/1970)
ist abzuleiten, daB von den Nahrungsmitteln pflanzlichen Ur-
sprungs 34 % auf Obst und Gemiise entfallen. Aus den Einfuhr-
statistiken ist jedoch abzulesen, daB fast 50 % des Obst-
und Gemiiseverzehrs aus importierten Arten besteht. Die An-
nahme, daB somit etwa 17 % der obigen Summe fiir heimisches
Obst und Gemiise zur Verfiigung steht, ergibt Werte je Familie
von 227 bis 278 DM (17 % von 1 333 bzw. 1 637 DM).
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Bei den statistischen Durchschnittsausgaben fiir Blumen,
Gartenpflege und Nutztierhaltung ist das letztere Hobby
zu eliminieren. Da das nur durch eine Schédtzung erfol-
gen kann, soll von der Hilfte des gesamten Betrages fir
Blumen und Gartenpflege, also von 46 bis 96 DM ausgegan-
gen werden. Von beiden Betrdgen 227 + 46 = 273 bzw. 278 +
96 = 374 DM sind die Sachausgaben fiir die Erzeugung der
Produkte abzuziehen, so daf der verbleibende Rest als
obere Grenze einer Pachtbelastung anzusehen wire. Wiirde
man 86 % fiir diese Aufwendungen insgesamt beriicksichti-
gen (vgl. Modellrechnung), dann wire das ein UberschufB-
betrag zwischen 38 und 52 DM je Kleingarten, bei 350 mz,
also 0,109 bis 0,149 DM/m’.

E. Vergleich mit Gartenbaubetrieben

Vergleich des Ertrages aus kleingdrtnerischer Nutzung mit
den Ertrigen aus Gartenbaubetrieben.

Der Arbeitskreis fiir Betriebswirtschaftliche Beratung am
Institut fiir Girtnerische Betriebslehre und Marktforschung
der Technischen Universitdt ... gibt jdhrliche Kennzahlen-
hefte heraus, die aus Buchfithrungsergebnissen von Garten-
baubetrieben errechnet sind. Fiir einen Vergleich mit klein-
girtnerischer Nutzung bieten sich nur die Betriebe an, die
als sogenannte gemischte Betriebe ohne Sparte gezdhlt wer-
den. Das sind also ca. 30 kleine Gartenbaubetriebe unter
0,5 ha GroRe, die unter 10 % Glasfldchen haben, Gemise,
Obst und Zierpflanzen erzeugen und an Endverbraucher ver-
kaufen. Von diesen Betrieben wurde die Gruppe (etwa 1/3)
der weniger erfolgreichen Betriebe fiir den Vergleich gewdhlt.
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Diese Auswahl ist begriindet, da die Nutzen-Kosten-Relation
im Kleingarten dhnlich wie bei weniger erfolgreichen Gar-
tenbaubetrieben unglinstig liegt. 1

Fiir die zu beurteilenden Jahre sind die ausgewdhlten Kenn-
zahlen in folgender Ubersicht ausgewertet

Jahre 1964/65 1965/66 1966/67 1967/68 [

Einnahmen aus
gdrtn. Erzeug-

nissen 4,26 3,46 4,20 4,76 -
./. Sachauf- ‘

wendungen 3,95 3,38 3,87 4,48 -
Nettoerfolg 0,31 0,08 0,33 0,28 0,25

alle Angaben in DM/m’ Nutzfldche

In den Sachaufwendungen sind Saat- und Pflanzgut, Diinge-
mittel, Schddlingsbekdmpfungsmittel, Wasser, Hilfsmittel,
Abschreibungen, Reparaturen, Steuern, Lasten und Fremdldh-
ne enthalten. Ausgeschlossen bleiben Pachten und Lohnan-
spruch des Betriebsinhabers. Uberlicherweise schwanken die
Werte von Jahr zu Jahr. Im Mittel der vier Jahre werden
als Nettoerfolg 0,25 DM/rn2 Nutzflédche erwirtschaftet.

0,25 DM/m2 wdre der durchschnittliche frei verfiighare Be-
trag fiir den Lohnanspruch des Besitzers, fiir die Pacht,

bzw. die Verzinsung des eingesetzten Kapitals.

Auch wenn ein Lohnanspruch beim Kleingidrtner nicht beriick-
sichtigt werden kann, ist dieser Betrag nicht der oberen

1) 5 Betriebe sind reine Pachtbetriebe, die z.B. 1967
zwischen 0,02 bis 0,04 DM/mZ Pacht bezahlten
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Grenze einesaufzubringenden Pachtbetrages gleichzusetzen.
Denn der Bewirtschafter eines erwerbsmdfigen Gartenbaube-
triebes ist in seinen Aufwendungen sparsamer und liegt in
seinen Erldésen hoher als ein Kleingidrtner. Das heiBt, der
Kleingédrtner schneidet in seinem Ergebnis noch etwas un-
glinstiger ab. Es wird deshalb geschidtzt, daB der hier er-
mittelte Nettoerfolg bei einer gidrtnerischen Nutzung etwa
halbiert werden muBl, um den Nettoerfolg der kleingédrtneri-
schen Nutzung ohne Lohnanspruch und Verzinsung des einge=
setzten Kapitals zu treffen, der als obere Pachtbelastung
gelten kann. Somit ergibt sich ein Betrag von 0,125 DM/m2
Nutzflidche.

F. Kleingartenpacht im Pachtpreisrahmen

Eingrenzung des Kleingartenpachtpreises anhand eines Preis-
rahmens fiir Geldndepachtungen.

Die Wiirdigung der am freien Markt gebildeten Preise gibt
stets eine Handhabe fiir die Beurteilung preislicher Ange-
messenheit. Denn die Teilnehmer am Markt haben durch Ab-
tasten ihrer Moglichkeiten die Beurteilungsfehler weitge-
hend ausgeschaltet.

Der Marktpreisanalyse steht jedoch die Tatsache entgegen,
daB fiir Kleingdrtner die Bildung freier Marktpreise unter-
bunden ist. Auf die kleingartenrechtlichen Vorschriften sei

1)

in diesem Zusammenhang hingewiesen "7,

1) Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung v. 31.7.1919,
RGB1 1919 S. 1371

Gesetz zur Ergidnzung der Kleingarten- und Kleinpacht-
landordnung v. 26,6.1935, RGBL I 1935, S. 809
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Verordnung iiber Kindigungsschutz und andere klein-
gartenrechtliche Vorschriften i.d.F. v. 15.12.1944,
RGB1 I 1944, S. 347

Gesetz zur Anderung und Ergidnzung kleingartenrecht-
licher Vorschriften v. 28.7.1969, BGB1 I, S. 1013.

Trotzdem besteht eine Moglichkeit, indem man die Preise
fiir alle iiblichen Stufen der Landverwendung zusammenstellt,
um: in diesem Rahmen einen fiir Kleingdrten sinnvollen Be-
reich zu finden.

Die hier interessierenden Preise sind keine Kaufpreise, son-
dern Nutzungspreise, also Pachtpreise und Erbbauzinsen. Die
Spanne der méglichen Landverwendungen reicht vom Bauplatz
bis zur landwirtschaftlichen Nutzflidche.

Der Erbbauzins fir Bauplétze'in bevorzugter Lage, wo hohe
Grundstilickspreise erlést werden konnen, betrigt mehr als
1,-- DM je m2 und Jahr, oft sogar mehr als 2,-- DM.

Fiir Baupldtze in zwar guter Lage, aber mit ausgegliche-

nem Angebot-Nachfrage-Verhdltnis, also insbesondere in Neu-
baugebieten der mittleren und kleineren Stddte oder der
Stadtranddérfer erzielt man Erbbauzinsen zwischen 0,50 DM
und 1,-- DM je m2 und Jahr.

Bauplitze in stadtfernen Baugebieten oder in geringer
Lage erbringen Erbbauzinsen zwischen 0,30 DM und 0,50 DM
5 2

je m”.

Nach den Bauplitzen sind die Freizeitgrundstiicke zu nennen.

Die teuerste Kategorie bilden hierbei die Campingplidtze.
Fiir einen Wohnwagenstandplatz werden hdufig 5,-- DM bis
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8,-- DM je m2 und Jahr verlangt, sofern der Platz an einem

reizvollen Fluf- oder Seeufer liegt. Bei weniger vorteil-
hafter Lage zahlt man 1,50 DM bis 4,50 DM je m2 und Jahr.
Diese Preise sind im vorliegenden Zusammenhang nicht zu
gebrauchen. Denn mit dem Preis filir einen Wagenstandplatz
bezahlt man stets mehr als den Standplatz, némlicp die Mit-
benutzung des anschliefenden Ufer-, Wiesen- oder Waldgelidn-
des, die hygienischen Einrichtungen und gegebenenfalls die
Strom- und Wasserversorgungseinrichtungen. Solche Preiszu-
sammenfassung verbietet den unmittelbaren Preisvergleich

mit anderen Landbenutzungsarten.

Besser zum Vergleich geeignet sind die sogenannten Wochen-
endgrundstiicke. In bevorzugter Lage am S-See beispielswei-
se kosten solche Grundstiicke 0,50 DM bis 1,-- DM je m2
Grundstiicksmiete pro Jahr. Die ilibrigen Pldtze am S-See ko-
sten 0,30 DM bis 0,50 DM. Wochenendgrundstiicke in den Ge-
markungen am D-Gebirge, am S-Gebirge oder in Heidegemarkun-
gen sind preiswerter. Wegen der Bestimmungen, die die Er-
richtung}von Anwesen reglementieren, liegen die Wochenend-
grundstiicke {iberwiegend an den Ortsridndern. Die Preise lau-
ten iiberwiegend 0,15 DM bis 0,30 DM je mz. Bei besonderem
Lagevorteil kommen selbstverstdndlich auch héhere Preise
vor.

Die landwirtschaftlichen Pachtpreise bilden den unteren Be-
reich der Bodenbenutzungspreise. Je nach Bodengiite und Orts-
entfernung kommen von Extremen abgesehen 0,01 DM bis 0,05 DM
je m2 in Betracht.

An die Landwirtschaft schlief3it das sogenannte Grabeland an.

Es sind Flidchen, die ihrer Art nach Acker sind, die jedoch

in kleinen Stiicken verpachtet werden. Die Pdchter nutzen
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das Grabeland zur Erzeugung von Gemiise, Obst, Kartoffeln
und Zierpflanzen fiir den eigenen Bedarf. Grabelandstiicke
sind in der Regel 300 bis 600 m®
zdunt und haben keine Bewdsserungsmdéglichkeit. Meistens

groBl, sind nicht einge-

handelt es sich um Fldchen, die zur Ackerbewirtschaftung
zu klein oder zu unglinstig geformt sind, z.B. um Ecken,
die durch Bahnstrecke oder Strafe abgetrennt sind von

der Hauptflidche des Ackers, z.B. auch um die von Bebauung
freizuhaltenden Landstreifen zwischen Ortsrand und Fern-
verkehrsstraflien. Grabeland trifft man nur in Ortsnédhe an;
die Pdchter wollen es bequem zu Full erreichen kdnnen. Die
Pachtpreise haben ihre Untergrenze bei dem ortstypischen
Preis fiir gutes Ackerland. Die Obergrenze liegt etwa beim
Doppelten dieses ortstypischen Ackerpachtpreises. In den
Gemarkungen siidlich und westlich der Landeshauptstadt be-

trigt die Preisspanne DM 0,05 bis DM 0,08 je mZ.

In gréferen Stddten hat das Grabeland untergeordnete
Bedeutung. Hier iiberwiegt das Kleingartenland.

Kleingartenland dient demselben Gkonomischen Zweck wie Gra-
beland, nidmlich der Erzeugung von Gemiise, Obst, Kartoffeln
und Zierpflanzen fiir den eigenen Bedarf der Pdchterfamilie.
Dariiber hinaus bietet es Moglichkeiten zu auBerdkonomi-
scher Freizeitgestaltung. Es weist in der Regel Merkmale
von Wochenendgrundstiicken auf: befestigte Zuwegung, Einzéu-
nung, Wasserentnahmemdglichkeit, Mdglichkeit zur Errichtung
einer Laube. Dem Wesen nach stellt es die Briicke dar zwi-
schen Grabeland und dem Freizeitgelidnde in einfac%er Form.

Die dkonomische und die auBerdkonomische Funktion konkurrie-

ren beim Kleingartenland. Von Parzelle zu Parzelle wechselt
der Charakter., Die dkonomische Funktion iliberwiegt stefs bei
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Pdchtern, die zu strenger Sparsamkeit gendtigt sind. So-
bald sich die finanziéllen Verhdltnisse lockern, beispiels-
weise durch Gehaltserhdhung, bekommt die Freizeitfunktion
Bedeutung: man richtet eine kleine Liegewiese ein, verbes-
sert die Laube, pflanzt Ziergewichse und schrinkt entspre-
chend den Anbau von Nutzpflanzen ein.

Wessen Einkommen ausreicht, die Nahrungsbediirfnisse der
Familie durch Einkauf zu decken und dariiber hinaus fiir Frei-
zeitgestaltung etwas auszugeben, ist kein typischer Klein-
gartenpidchter. Vielleicht hat er einen Kleingarten, noch

aus Zeiten geringerer Liquidit#dt, und behdlt ihn aus Gewohn-
heit. Neu anpachten wiirde er jedoch keinen Kleingarten, son-
dern - wenn er sich iiberhaupt fiir ein Grundstiick interessiert
- ein reines Freizeitgeldnde. Hier findet er Befreiung aus
der Enge der Kleingartenkolonie. Hier findet er auch ange-
nehme landschaftliche Lage, eine Grundstiickseigenschaft,

die bei Kleingartenkolonien keine Rolle spielt.

Hiernach gliedert sich das Kleingartenland zwischen Grabe-
land und schlichtes Freizeitgeldnde ein. Dasselbe hat fiir
den Pachtpreis zu gelten.

Zur Verdeutlichung wird die dargelegte Reihe der Preise
in nachfolgender Ubersicht wiederholt:

Bauplédtze in bevorzugter Lage iiberDM 1,——/m2 u. Jahr

Freizeitplitze " " DM 0,50 bis 1,-- "
Bauplédtze in guter Lage DM 0,50 bis 1,-- "
Freizeitplédtze " " DM 0,30 bis 0,50
Bauplédtze in geringer Lage DM 0,30 bis 0,50 "
Freizeitpldtze " " DM 0,15 bis 0,30 "
Kleingartenland DM 0,08 bis 0,15 "
Grabeland DM 0,05 bis 0,08 "
Landwirtschaft DM 0,01 bis 0,05
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Seinem Charakter entsprechend ist das Kleingartenland
zwischen die Preise fiir Grabeland und fiir Freizeitplidtze
in geringer Lage eingefiigt.

Ein htherer Preis als 0,15 DM je m2 Kleingartenland wire
nicht sinnvoll, weil man fiir diesen Preis bereits Grund-
stiicke héheren Charakters pachten kann. Also widre es wirt-
schaftlich unsinnig, wiirde man fiir einen Kleingarten hohe-
re Preise bieten.

Ausnahmen und Extreme kdnnen trotzdem vorkommen. Das inter-
essiert hier aber nicht; denn es geht um die Feststellung
des Angemessenen.

Damit ist dargelegt, was im Jahr 1970 ein Pédchter verniinf-
tigerweise bieten kann, wenn er einen Kleingarten, pachten
méchte, ndmlich

0,08 DM bis 0,15 DM je m> und Jahr.

An welcher Stelle dieser Spanne der im Einzelfall angemes-
sene Preis liegt, richtet sich nach der Entfernung der
Kleingartenkolonie von den Wohngebieten, nach der Nachfra-
ge und nach der Bodengiite. Diese drei Faktoren sind beim
kldgerischen Grundstiick positiv zu beurteilen. Es liegt in
ausreichender Nihe zu dicht bewohnten Gebieten; Nachfrage
nach Kleingidrten ist vorhanden, jedenfalls deutlich mehr
als Angebot an Flidchen; der Boden trdgt alle landesiibli-
chen Friichte und bietet die Voraussetzungen fiir gute Ertrd-
ge. Man hat also den angemessenen Preis nicht im unteren,
sondern im oberen Bereich der Spanne zu suchen. Allerdings
wird die oberste Grenze weniger als zutreffend angesehen,
da diese fiir Kleingartenkolonien in noch dichter bewohnten
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Gebieten vorbehalten bleiben miiBte. Ein Wert von DM 0,13
je m2 wird als richtiger Wert angesehen.

G. Zusammenfassende SchluBfolgerung

Mit vier verschiedenen Vorgehensweisen wurde versucht,
einen angemessenen Kleingartenpachtpreis fiir das stritti-
ge Grundstiick einzugrenzen. Die modellméBige Ertrags-Auf-
wandsrechnung ergibt 0,123 DM je m2, eine Bestimmung ein-
sparbarer Ausgaben fiithrt in Abhidngigkeit von den Einkom-
mensverhdltnissen zu Werten, die zwischen 0,109 bis 0,149
DM liegen. Eine Gegeniiberstellung kleingirtnerischer mit
anndhernd vergleichbarer erwerbsgidrtnerischer Nutzung er-
gibt 0,125 DM und schlieflich erbrachte ein Pachtpreisrah-
men Werte, die zwischen 0,08 und 0,15 DM/m2 tendieren.

Das Gutachtergremium kommt nach eingehender Diskussion die-
ser Ergebnisse zu der Auffassung, daB sich eine Verdichtung
der Werte bei 0,13 DM je m? ergibt, so daBl dieser Betrag
als angemessener Pachtpreis fiir das zu begutachtende Flur-
stiick infrage kommt.

Dieser Preis gilt fiir 1970. Laut Beweisbeschluf interessie-
ren die Jahre 1965, 1966 und 1967. Fiir diese Jahre miissen
die Bodenbenutzungspreise rekonstruiert werden. Dafiir diirf-
te folgende Uberlegung schliissig sein: Die Pachtpreise fiir
landwirtschaftliche Nutzflidchen und fiir Grabeland sind nach
1960 um etwa 40 % gestiegen. Es liegt nahe, fiir Kleingar-
tenland mit demselben Prozentsatz zu rechnen. Der wirkliche
Preisanstieg bei Kleingartenland seit 1960 in der Landes-
hauptstadt war allerdings weit groRer, ni#mlich er betrug
ca, 100 %. Das besagt jedoch nicht, daB der angemessene
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Preis so stark gestiegen ist. Die fiir die Festsetzung der
Kleingarten-H6chstpachten zustidndigen Behdrden hatten vor
1960 so niedrige Zahlen angesetzt, daf sie nach 1960 dra-
stisch erhéhen mufiten, um in die N#he angemessener Pacht-
preise zu kommen.

Deshalb kann auch fiir Kleingartenland von 40 % Anstieg im
letzten Jahrzehnt ausgegangen werden. Das sind im Durch-

schnitt jdhrlich 4 %. Dann lautet die Zahlenreihe ab 1965

1965 1966 1967 1968 . 1969 1970

Kleingarten-
pachtpreis
DM/m2 u. Jahr 0,106 0,110 0,115 0,120 0,125 0,130
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