KNETE VOM FINANZAMT

Die Ubernahmemodelle, die wir im vorangegangenen EKapitel beschrie-
ben haben, setzen alle ein mehr oder weniger starkes finangielles
Engagement des Landes voraus, um Mieten von 200,- DM zu erreichen.
Meizt so0ll das Land auf eine im normslen Wohnungsbau iibliche Ren-
dite verzichten. Aus eigener Xraft kann der Verein zu Bedingungen
des freien Grundstiicks- und EKzpitalmarkftes diese Miete nicht ermdg-
lichen. Die Forderung nach einer solchen Forderung durch das Land
ist mehr gls legitim. Schlieflich hat es ja die Verpflichtung, der
einkommensschwachen Bevilkerungsgruppe ,Studenten" susreichend bil-
ligen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, Was wir bisher veom Land
gefordert haben, lief auf eine ,0Objektftrderung" hinaus., Das Land
sollte fiir das Objekt Schwesternhaus eine gewisse Summe zur Ver=-
fiigung stellen., Neben dieser Fdrderungsart gibt es noch zwei andere.
Einmal ist dies die ,Subjektférderung", mit der es einer einkom-
mensschwachen Personengruppe durch Wohngeld ermdglicht wird, nor-
melerweise flir sie zu teure Mieten zu bezahlen. Mit dieser Forderung
kinnen wir aber nichts anfangen, Die dritte Fdrderungsart sind
steuerliche Verglingtigungen. Auf diese Férderungsart sind wir bis-
her iliberhaupt nicht eingegangen.

Im Folgenden stellen wir ein Modell dar, da8 sich die Tatsache
zu nutze macht, daB der Staat fiir Geld, das zur Bildung von Wohnungs-
eigentum aufgewendet wird, auf einen erheblichen Teil der sonst
félligen Steuern verzichtet. Dietmar Laue, Hannover hat es entwickelt

Er will diesen Modell vorangig Mietern von Sozialwohnungen, die
jetzt aus der Bindung durch die im Rahmen des Sozislen Wohnungsbaus
gewdhrten Forderungen herausfallen, die lMoglichkeit geben, ihre bis-
herigen Wohnungen zu kaufen, Eine Treuhandgesellschaft, deren Ge-
gehdftsfilhrer er ist, kauft das Objekt und bietet die einzelnen Woh-
nungen den bisherigen Mietern zum Kauf an, und zwar 25 % billiger
als der Marktwert, den ein normaler Makler verlangen und kriegen
wiirde. Diese 25 % sind ungefdhr die Gewinnspanne, die ein Makler beim
Verkauf einer Wohnung erzielt. Durch diesen Gewinnverzicht der Treu-
handgesellschafi kann der ,Mieter-EKiufer" seine Wohnung wvollsténdig
liber Banken finanzieren. Diese erkennen nimlich die Differenz zum
Marktwert als Eigenkapital an. Eine 3 ktpfige Familie mit Bruttoein-
kommen von 2600,~ DM kann sich so zu erirdglichen Belasfungen eine
Eigentumswohnung leisten, die 99000,- IM kostet.

S0, und jetzt wird das Modell fir das Schwesternhaus inter-
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egsant ! PFiir Mieter n#mlich, die ihre eigene Wohnung nicht ksufen
ktnnen, miissen ,Sozialanleger" gefunden werden, die an ihrer Stel=-
le die Wohnung kaufen. Laue nennt diese Leute auch Sozialanleger.
Da sie aber nichts mit unseren Sozialaniegern zu tun haben, nennen
wir sie im Folgenden ,4nleger", Diese Anleger kaufen mit Geld, das
sie sich von Banken geliehen haben (das gekaufte Objekt dient zls
Sicherheit), eine oder mehrere Wohnungen. Sie erhalten dieselben
glinstigen Bedingungen wie die Mieter-KZufer, miissen sich aber im
Eaufvertrag dazu verpflichten, keinen Eigennutz geltend zu machen,
und die kieten nur im Rahmen der Geldentwertung anzuheben. Sie ver-
zichten also auf wesentliche Eigentumsrechte und iliberlassen der
Treuhandgesellschaft die Vermietung der Wohnungen. Der wirtschaft-
iche Verteil, den die Anleger von dieser ganzen Aktion haben, be-
steht nicht in der erzielbaren liete, sondern in den steuerlichen
Abschreibemdglichkeiten, die sie durch Bildung von Wohnungseigen-
tum haben. Abzliglich der Belastung durch den EKapitaldienst an Ban-
ken, bleibt ihnen noch eine Rendite, die hBher ist, als wenn sie
ihr Geld bei einer Bank anlegen. Interessant sind diese Abschreibe-
méglichkeiten erst fir Leute, die jﬁhrlich ein Einkommen wvon iiber
50000,- DM haben (ledig), also schon recht viel Steuern bezahlen
miissen, Dieses Modell, billigen Wohnraum zu erhalten, wird zur Zeit
in Hannover-Ricklingen, am Siidstriicken zum ersten Mal azusprobiers.

Unter der Voreussetzung, daf die steuerlichen Abschreibungs-
méglichkeiten nicht nur fir abgeschlossene Wohnungen wirksam wer-
den, sondern auch bei einem fiktiven Anteil an einem Haus, der nicht
in Wohnungen auszudriicken ist, kinnte dieses Modell folgendermaBen
auf das Schwesternhaus libertragen werden :

Eine Treuhandgesellschaft griindet einen Fonds, in dem Anleger
zusammengefaft werden. Dieser Fonds, sprich alle Anleger, kauft das
Schwesternhaus mit Grundstiick und realisiert die oben beschriebenen
steuerlichen Vorteile. Uber die Treuhandgesellschaft vermietet er
das Schwesternhaus an den Verein, der &s an die Bewohner unterver-
mietet. In einem Vertrag wird festgelegt, daB die Anleger, wie oben,
auf wesentliche Eigentumsrechte verzichten und der Verein bvei der
Verwaltung des EHauses vdllig freie Eand hat. Weder Treuhandgesell-
schaft noch Anleger kémnnen ihm was drein reden. Alles, was sie in-
teressiert, ist, dalB die Miete plinktlich kommt. Diese Miete kann
die ersten 8 Jahre wesentlich geringer azusfallen, 2ls dazs, was die
Anleger zur Deckung ihres Espitaldienstes bei Banken brauchen, Sie
konnen vor der Steuer sogar noch Verluste aus Vermietung geltend
machen und nochmal was zbsetzen, Das geht allerdings nur 8 Jahre
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lang, weil lénger das Finanzemt ihnen diese ,Verluste" nicht ab-
nimmt. In diesen 8 Jahren ist aber die Miete so niedrig, daf der
Verein Geld fiir eine Instandsetzung ansvaren kann. Die Absicherung
der Nutzung des Schwesternhauses auf lange Zeit erfolgt in dem be-
schriebenen Vertrag zwischen Verein,Treuhandgesellschaft und Anlege:
Dieses Modell i3t ziemlich kompliziert. Wir kénnen es deshal
hier nur unvellstindig und bruchstiickhaft darstellen, und sahen uns
nicht in der Lage, es durchzurechnen, um hier Zahlen vorzulegen.
Klar ist aber, daB es mit diesem Modell mdglich ist, das Schwestern-
haus aus der Verantwortung des Landes zu ldsen und langfristig als
selbstverwaltetes Studentenwohnheim abzusichern und auch, zumindest
teilweise, instandzusetzen. Wenn von unserer Seite Interesse he-
steht, ist Dietmar Laue bereit, die Schwesternhiiusler in dieser
Richtung zu beraten. Ob er das Ganze auch durchfilhren wiirde, (Treu-
handgesellschaft), hat er wohlweislich offen gelassen.
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ADRESSENLISTE -

Wir fiihren hier Leute und Institutionen auf, die bisher schon das
Schwesternhaus unterstiitzt haben, und den Schwesternmhiuslern auch
weilter bei der Durchfiihrung ihres Vorhabens helfen kdnnen, bzw. wi-
chtige Ansprechpartner darstellen.

Planungsgruppe SchaumburgstreBe, Hernie und Silvie
Schaumburgstr., 28
3000 Hannover 21, Telefon: 750590
Bernie und Silvie haben bei der ersten Schwesternhausarbeit 1987
mitgemacht und kennen deshalb dag Schwesternhaus und seine bau-
lichen Anforderungen gensau.

Sie wiren bereit, die SchwesternhZusler in baulichen Fragen
und Fragen der Durchfiihrbarkeit einzelner Ubernzhmemodelle zu
beraten, und, was noch wichtiger ist, sie wlirden, wenn die Schwe-
sternhdusler sich entschieden haben, was sie wollen, die Durch=-

fiihrung des jeweiligen Modells, wenigstens bis zu einem gewissen
Grade, lUbernehmen.

AGSTA, Holger Kilhnel
Elisenstr. 38
3000 Hannover 91, Telefon: 4581091
Holger hat diese Arbeit betreut, und ist deshalb mit der FProble-
matik des Schwesternhauses vertraut. Die AGSTA war das erste
linke ArcHitekturbliro in Hannover und kann Baukollektive vermit-

teln, die eher als normale Firmen bereit sind, bei Bauarbeiten
eine Selbsthilfe der Bewochner zu betreuen.

Wissenschaftsministerium, Herr Miller-Sander
Prinzenstr. 14, Zimmer 403
3000 Eannover 1, Telefon: 120-8722

Herr Miller-Sander ist im Wissenschaftsministerium zusténdig fiir
Studentenwchnheime. Er ist dle Person, liber die der Kontakt zum
Wissenschaftsministerium/Land herzestellt werden muf.

Reiner Silkenbeumer
Harzweg 11 b

3012 Langenhagen, Telefon: 732900
im Landtag liber 1930 - 214
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Rainer Silkenbeumer ist Mitglied der SFD-Fraktion im nieder-
séichsischen Lendtag und Mitglied des Ausschusses fiir Wissenschaft
und Kunst. Er hat sich auf AusschuBsitzungen fiir einen Erhalt

des Schwesternhauses eingesetzt und unterstiitzt eine Selbstver-
waltung. Er war auch schon mehrfach im Schwesternhaus.

Landtagsfraktion der Griinen
Hinrich Wilhelm Kopf Platz 1
3000 EHannover 1, Telefon: 1830 - 443
Bis ca., Friinjahr 1983 war Dieter Roloff Mitglied des Ausschusses
fiir Wissenschaft und Kunst. Er war paarmal im Schwesternhaus und
kennt die Problematik, Nach ihm {ivernahm Martin Mombzur diese
Funktion. Wir kennen ihn nicht, und er kennt das Schwesternhaus
nicht. Jedenfalls war er noch nicht hier.

Wohnungspeolitische Initiative Hannover, Dietmar Laue
Gneisenaustr., 13

3000 Eannover 1, Telefon: 814055

Gemeinsam Leben, Dieter Verdick
GroBer EKolonnenweg 5 D
3000 Hannover 1, Telefon: 635555 / 44
| yGemeinsam Leben" ist der Name der Wohnungsgenossenschaft Ellern-
straBe, die die ehemalige Kinderheilanstalt iibernehmen will und
dabei Probleme mit der Stadt Hannover hat.

Schroderstift, Britta Rolle
Schréderstiftstr. 34, Haus 10
2000 Hamburg 13, Telefon: 040 / 443925

Planerkollektiv, Wolfram Tietz
Igestr. 5
2000 EHamburg 13 Telefon: 040 / 4202220
Das Planerkollektiv hat die Planung und Bauleitung der Instand-
setzungsarbeiten im Schrdderstvift gemacht und auch die Selbst-
hilfearbeiten der Stiftler betreut.
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Auf eine SchluBbemerkung, in der
wir doch bldB5 wieder von Zielen,
einem Mlanifest und politischem
Druck faseln wiirden, verzichten
wir. Wir haben jetzt 1 /2 Jahre
an dieser Arbeit gesessen. Jetzt
gelt ihr dran, n&, né nicht
sitzen INSTANDSETZEN
statt kaputtsitzen

it aufmunternden GriiBen
Manuel und Albrecht
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Im Frithjshr 1982 nahm das nds. Wissenschaftsministerium den Ver-
kehrswert des Grundstiicks Schwesternhsusstr., 10 mit 3-3,4 Hio. DM
an. Nachforschungen beim Kzatasteramt ergaben, daB der Bodenwert

in Anlehnung an die umliegenden Richtwertgebiete — ein Bodemricht-
wert filr Schwesternhausstr. 10 liegt nicht vor - htechstens 300,-
Dl/qm betragen wiirde, Bei 7823 gqm sind das ca. 2,4 iio. IM. Die
restlichen 0,6-1,0 Mio, DM wEren der Wert des Gebiudes gewesen.
Das erschien uns zu ungenau, um Uberlegungen zur Finanzierung da-
rauf aufzubauen,und such zu hoch. Wir machten uns also in unserem
jugendlichen Leichtsinn daran, eine Wertermittlung des Grundstiicks
durchzufilhren.

Wir gingen nach dem gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren vor
und orientierten uns an den hierfiir vom Gesetzgeber vorgesehenen
Vordrucken. Alle Angaben beziehen sich auf August 1982.

Normalerweise werden Wertermittlungen von Grundstiicken von un-
abhéngigen Gutachterausschiissen bei den Landkreisen und kreis-
freien Stddten erstellt. Diese verfiigen iiber langjdhrige Erfahrung
in der Bewertung von Grundsticken und kennen den drtlichen Grund-
gtlicksmarkt genau, Dariiber hinaus milssen ihnen alle Gerichte und
Behtirden Amtshilfe leisten, Obwohl wir diese ganzen Eilfsmittel
nicht hatten, und unsere Arbeitsgerite nur aus Telefon, Taschen-
rechner und Fachblichern zur Bodenbewertung bestanden, glauben wir,
einen einigermafen realistischen Verkehrswert ermittelt zu haben.

Begriffserklérungen

~Bauwert

Der Bauwert izt der technische Wert des GebZudes. Er wird ermittelt
aus den Herstellungskosten, die vom Jahr der Herstellung iiber den
Index der Baukostensteigerung auf den Wertermittlungsstichtag hoch-
gerechnet werden, abziglich einer Wertminderung durch Alter, Bau=-
schéden und evt. Kriegsschiden.

—32ebauungsplan

Im Bebauungsplzan, der aus dem Flichennutzungsplan entwickelt wird,
legen die Gemeinden fest, wo iliberhaupt gebaut werden darfi, wie hoch,
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was, wie dicht und in wslcher Bauweise. AuBerdem werden -gensu Grin-
flichen und drtliche Verkehrsflichen festgelegt, Alles in ellem ei-
ne detaillierte Beschreibung, wie das Gemeindegebiet genutzt werden
darf,

-BGF = BruttogeschoB8flEche

Die BGF ist die Summe aller Flichen aller oberirdischen Vollgeschos-
se eines Gebiudes. (Also ohne Dach und Keller)

~Bodenrichtiwert

Der Bodenrichtwert ist ein Mittelwert fiir Bodenpreise. den die Gut-
achterausschiisse bei den Landkreisen und kreisfreien Stddten j&hr-
lich anhand der jingsten Grundstilcksverkdufe jeweils filir ein be-
stimmtes, gleichgeartetes Gemeindegebiet ermitteln. Dieser Durch-
schnittswert ist in keiner Form bindend, sondern soll Aufschlul
geben iliber das jeweilige Bodenpreisniveau und die Preisentwicklung.
—-Ertragswert

Der Ertragswert ist der wirtschaftliche Wert eines Grundstiicks., Er
wird gebildet aus dem Bodenwert und dem in Abhingigkeit wvon der
Restnutzungsdauer kapitalisierften Anteil des Gebdudes am Reinertrag.
Klartext: Obwohl der Reinertag beil bebauten Grundstilicken fast aus-
schlieBlich ilber das Gebidude erwirtschaftet wird, nimmt man einen
Zebiude- und einen Bodenantell am Reinertrag an, da das Gebdude ja
ohne Boden nicht existieren kénnte. Der Bodenanteil wird ermittelt,
indem der Bodenwert kapitalisiert wird. Zieht man den Bodenanteil
vom Reinertzg &b, bleibt der Gebiudeanteil iibrig. Dieser Gebdude-
anteil wird ebenfalls kapitalisiert, jedoch geringer als der Eoden-
teil, da das Gebdude Ja nur eine begrenzte Lebensdauer hat, im Ge-
gensatz zum Boden, der "ewig" ist. Nach Abzug von weiteren Kosten
wie Heparaturanstau(lange nicht ausgefiihrte dringende Arbeiten am
Gebdude ), wird der kspitzlisierte Anteil des Gebiudes am Reinertrag
(Gebdudeertragswert) zum Bodenwert addiert und ergibt so den Er-
tragswert,

~Fldchennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan legen die Gemeinden die Nutzung aller Fli-
chen in der Gemeinde fest. Landwirtschaftliche Nutzung, tffentliche
Nutzung, Erholungsgebiete, Flidchen fir ilibersrtlichen Verkehr und
Hauptverkehrsstre8en, Wohii- und Gewerbeflichen., Es handelt sich
hier um eine grobe Festlegung, die im Bebauungsplan detailliert
wird.

-GPZ = GeschoBflEchenzahl

Die GFZ begeichnet die Aushutzung eines Grundstiicks, wobei dis
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BGF des GebZudes durch die Fliche des Grundstiicks geteilt wird.
Beispiel: Grundstlick = 2000 qm, BGP = 1000 qm

1000
3000 = 0,5 GFZ = 0,5

-Kapitalisierung, Vervielfdltiger

Wird in Grund und Boden investiert, so ist dies in den meisten Faller
eine Geldanlage, die Rendite bringen soll. Der Kepitalisierungs-
zinssatz gibt an, wieviel % des eingesetzien Kepitals diese Ren-
dite jdhrlich betrédgt. Hat ein Grundstiick einen Wert von z.B.
100000,~- DM und wird mit 6% kapitalisiert, bringt es dem Eigentii-
mer 6000,- DM im Jahr ein. Der Xapitalisierungszinssatz ist je
nach Art des Grundsticks verschieden. Er reicht von 3-4 % bei
Einfamilienhdusern bis 8 % bei Industriegrundstiicken, je nach dem
erzielbaren Ertrag. Bei Wohngrundstiicken kann man,laut Auskunii
eines Hannoverschen laklers von 5,5-6 % ausgehen.

Der Vervielfdltiger stellt den angelegten Zinssatz in ein Ver-
h#dltnis zur Regstnutzungsdauer, d.h.er driickt aus, wieviel Geld noch
aus dem Hsus herauszuholen ist. Je langer es noch steht, desto mehr
natiirlich. Mit zunehmendem Alter des Hauses, also abnehmender Rest-
nutzungsdauer, wird auch der Vervielfdltiger immer kleiner.

Mit dem Vervielfdltiger wird,auf der Grundlage des jeweiligen
Zinssatzes, aus dem Anteil des Gebdudes am Reéeinertrag der Ertrags-
wert des GebZudes errechnet. Er liegt in Tabellenform vor.
-Reinertrag
Die Gesamteinnahmen eines Grundstiicks abziliglich der Bewirtschaf-
tungskosten ergeben den Heinertrag.

-Restnutzungsdauer

Sie ist die restliche wirtschaitliche Iebensdauer, die bei norma-
ler Bewlrtschaftung und Nutzung noch erwartet werden kann.
-Rohertrag

Der Rohertrag sind die gesamten Einnabmen aus einem Grundstiick.
-Sachwert

Der Sachwert ist der technische Wert eines Grundstiicks. Er wird ge-
bildet aus Bodenwert und Bauwert.

-Verkehrswert

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist der Preils, den es am Wert-
ermittlungsstichtag auf dem Grunstiicksmarkt nach Eigenschaften und
Lage erzielen kann. Zu seiner Ermittlung wird im allgemeinen der
Sachwert und der Ertragswert berechnet. Aus beiden wird in Ab=-
stimmung mit dem Objekt der Verkehrswert festgelegt. Bei Binfami-
lienhausgrundstiicken tendiert er mehr zum Sachwert, bei Mietwohn-
grundstiucken mehr zum Ertragswert.
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WERTERMITTLUNG = SCHWESTERNHAUSSTR. 10

0.10
C.11
Q.74

C.15
0.7
0.8
0.81
.82

1.01
1.011

1.012

1.013
1814
1.015

Allgemeine Angaben

Grundstick .

Ortsteil : Hannover -~ Bult
Schwesternhausstr. 10

Nutzung : Wohnheim

Eigentiimer : Land Niedersachsen

KEatasteramt : Hannover

Flur : 16 Flurstiick : Nr. 895/87

Grole : 7823 qm .

Wertermittlungsstichtag : Lugust 1982

Rohertrag und Bewirtschaftungskosten im Ealenderjanr

Rohertrag (Miete)lt. Anlsge 1 : 45000,~ IM

Bewirtschaftungskosten 1t. Anlage 1 : 12240,- DM

Wertermittlung
Grund- und Bodenbeschreibung
Lage

Das Grundstilick liegt in Hannover im Stadtteil Bult. Unmittel-
bar benachbart sind die Tierdrztliche Hochschule EHaznnover,

die Wehrbereichsverwaltung II und zwei Altersheime. Die Lage
ist ruhig, bis auf starken Verkehr zu StoBzeiten. Sonstige Be-
eintrichtigungen gibt €3 nicht. Die Verkehrslage ist gut :
StraBenbahn 400 m, Bus 200 m, Stadtautobahn 1000 m, Stadtzen-
trum 2 km. Das Grundstiick liegt in Nord - Siid - Richtung. Im
Flichennutzungsplan ist es als Sonderflédche, Hochschulnutzung
eingetragen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

tatsichliche Nutzung : GFZ = 0,63

zuléssige Nutzung : kein Bebauungsplan

Oberflidche’ : eben

Grundstiicksgestalt : rechteckig

ErschlieBungszustand

Art der Strage : Lsphalt/Betonsteine, beiderseits Gehwege,
Parkbuchten

Versorgungsleitungen : Elt, Gas, Wasser =ind angeschlossen

Entwisserung : Anschluf an st&dt. Kanalisatlion.



1.02
1.021

Baubeschreibung

Bezeichnung/Art :
Zweckbestimmung :
Baujahr :
Gesamtlebensdauer
Restlebensdauer :
1.023 Rohbau

1.022

Streifenfundamente

Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung

tiftsbau

Altenwohnheim

1897
100 Jahre
15 Jahre

Ziegelmauerwerk aufen @ 38 - 77 cm
innen : T = 29 ¢m
Decken : Stahltréger mit Betonfiillung, Holzdielen
Treppen : Stahlkonstruktion, Holzauftriftte
Isclierung : nur horizontal
Satteldach: rote Ziegel, 45 n,Zimmermannskanstrukticn
Flachdach : Dachpappe
1.024 Ausbau
Gas : teilweise, 15976
Wagser : Bleileitungen, 1897

Abwasser :
San. Einrichtung :
Eltinstallation

Heizung :
FuBbgden
Ansichten :
Tiiren :

Fenster :
Wandbehandlung :
1.025 AuBenanlagen

Fallrohre GuB, Grundleitung Steinzeug, 1897
15 WC's, 6 Duschen/Bider
Bleimentelleitungen, teilweise nach VDE er-
neuert (Steigleitungen)

Kohle/01 - Einzeldfen

Bolzdielen, in Fluren Estrich/ILinocleum
Verputzt/Sandstein

AuBentiiren Eiche/Glas, Flurabschnittstiiren
Holz/Glas, Wohnungstiiren Holzfiillung/Holz,
Holzzargen

Holz/Einfachfenster

Rauhfaser/Anstrich, Anstrich

funktionsuntiichtiger Springbrunnen, teilweise Grundstiicksein-
friedung mit Sandsteinsockel 20 cm hoech, Wildgarten

1.027 Baulicher Zustand

Bauschédden

Wirtschaftl.Grundrifldsung :

1.029 Kriegsschéden :

1t. Anlage 2
nur als Wohnheim nutzbar
1t. Anlage 3



Ta1 Bodenwert -
1.117 Grundlagen
1.112 Richtwert Dli/gqm 224,- (HG 20 1t. Anlage 4) Jahr 1982
Begriindung siehe Anlagze 4
1.12 Bodenwerti
1.121 Grundstiicksgrtte
7823 qm x 210,- DM/qm = 1642830,~ Dil
1.122 Hbhe des zu erwartenden ErschlieBungsbeitrages
Ein ErschlieBungsbeitrag wird nicht erhoben
Hthe der Abgaben fir weifere Erschliefungsmafnahmen
gur Zeit nicht ermittelbar
Bodenwert 1642830, DM
Begriindung siehe Anlage 4

1.2 Ertragswerti
1.21 Rohertrag

1.212 Nachhaltig erzielbare Miete 11T. Anlage 5 171868 ,~ DU
1.22 ZEBewirischnaftungskosten

1t. Anlage 5 =_62290,- DU_
1.23 Reinertrag 109578 ,- DM

1.24 Anteil des Bodenwertes (1.12) am Reinertrag

Bodenwert x Bodenzinssatz =15428?gé_ X2 & - 898570, ~_ Dit

1.25 Anteil des Gebdudes am Heinertrag 11008,- DM
1.26 Restnutzungsdauer des Gebiudes 30 Jahre

1.27 Vervielfiéltiger 13,76 (bei 6 % Zinssatz)

1.28 Gebiudeertragswert

(Vervielf#ltiger x Betrag aus 1.25) 151470,~- DK
1.29 Reperaturanstau 1t Anlage 2 - 448617,- DM
Zwischenwert O
Bodenwert (1.12) 1642830,- DM
Eriragswert 1642830,= DU
Anmerkung :

Restnutzungsdauer (1.26) wird mit 30 Jahren angesetzt nach den Ge-
flogenheiten der Stadt fiir Wohngebdude, die Hlter sind als 70 Jahre.




Tabelle zur Gebiudewertermittlung-: s August 1982
1 GebZudeart Schwesternhaus im Nach-
kriegszustand
2 Geschofizahl 3
2 Bebaute FlEiche 1647,6 gqm
4 Umbauter Raum 18025 chn
HEESTELLUNGSWERT
5 Index 100 % Preis 1913/14
EM pro c¢cbm 16,- RI
6 Spalte 4 x 8Spalte 5§ 288400,~ RN
7 Index am Stichtag 1434,5 %
(Spalte 7 x (Index Sp. 7 :
Index Sp. 5 ) 4137098,- DM
TECHDNISCHE WERTMINDIDEZRTUING
8 Minderungssatz in % vom Betrag
aus Spalte 7 (Altersminderung) 85
9 zu mindernder Betrag 3516533,- DM
10 Spalte 7 =~ Spalte 9 620565,- DM
11 Minderungssatz in % vom Betrag
aus Spelte 10 (Bauschidenmind.) gsiehe Anlage
12 zu mindernder EBetrag 448617,- DM
13 Spalte 10 = ©Spalte 12 171948,- DM

WERTEREOHEHEDNDE INVESTITIONERN

14 Erhdhungssatz in % vom Betrag
eus Spalte 13 (Bauerhaltende Inw) siekie Anlage
15 zu erhdhender Betrag 107300,- DM
16 GebZudewert am Stichta% 279248, -_DM
Spalte 15 W Spdalta sy 200909292 cimmmmoTeoEe
1.3 Sachwert
1.30 Allgemeines
1.301 Wertermittlungsstichtag August 1982 Baupreisindex 1¢13/14
1.31 Bauwert am Wertermittlungsstichtag
1.311 Geb&udewert 1t. Tabelle 279248,- DM
1.312 Wert der AuBenanlagen 0
1.317 Belegungsschéden, Kriegsschéden
1lt. Anlage 3, Minderung v. GebEudewert
2% vwvon 279248,- DM _=__5585,- DM
Bauwert 273663 ,- DM
Bodenwert (1.12)+_ 1642830,- DUl
Sachwert 1916493, DU
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1.4 ¥erkehrswert

1.41 Ertragswert (1.2) 1642830,- DM
1.42 BSachwert (1.3) 1916493, - DM
1.43 Verkehrswert 1750000, - DM

Begriindung :
Der Verkehrswert fiir MietwohnhZuser tendiert mehr zum Ertrags:
wert hin.

Nachwort zur Wertermittlung

Wir gind bei unserer Wertermittlung davon ausgegangen, daB das
Grundstiick Schwesternhaussir. 10, das ja relstiv grof ist und einen
grofen Freifl&chenanteil hat, als Ganzes erhalten bleibt. Eei unser-
en Nachforschungen erfuhren wir im Stadtplanungsamt, daB das EKatas-
teramt; das die offizielle Wertermittlung durchfiihrte, iiberlegen
wiirde, o0ob niecht Teile des Grundstlicks abzutrennen seien, um sie ge-
sondert als Baugrundstiicke zu verkaufen. Da fir Schwésiernhausstr.
10 keln Bebauungsplan vorliegt, kann nicht gesagt werden, ob hier
noch was hingebaut werden darf, und wenn ja, was und wieviel. Eben-
sowenlg kdnnen wir sagen, ob es iberhaupt mdglich ist, von dem Grund-
stilck Teile abzutrennen. Klar ist nur eines: Wenn etwas abgetrennt
werden darf, und wenn gebaut werden darf, dann ist Schwesternhaus-
str. 10 als Ganzes erheblich mehr wert, als wir s¢ ermittelt haben!
Selbst wenn es gelingt, das Hause in seiner bisherigen Nutzung zu
erhalten, ist dann der grofe Garten in Gefahr, =zerstiickel? und zer-
st8rt zu werden. Es waren uns hierilber aber keine gensuen Nachfor-
schungen mehr méglich.
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Anlage 1

Tats8chliche Miete

Zur Zelt erhebt der Vermieter nur fir 68 der 72 Wohnungen des Schwe-

sternhauses Miete, und 2zwar fir &7 Wohnungen je 40,- DM pro Monat

und fiir eine etwas griBere Wohnung 50,~ DM pro Monat. Zus&tzlich wer-
den pro Wohnung 10,- IM Bewirtschaftungskosten und 5,- Dk Wassergeld

monatlich erhoben.

Miete 67 Whg. = 40,- DM
ML IR T, SR Dol
2730,- DM
Bewirtschaf-~ 68 Whg. x 15,- DM
tungskosten e
1920, = DH__
=edfas Pl
Mietzahlung Schwesternhaus 3750,- IM monatlich
aufs Jahr _X___12_ _ Monate
Mietzahlung pro Jahr 45000,- DM

Diese Mieteinnahmen von DM 45000,- liegen der Berechnung des Er-
tragswertes nicht zugrunde. Die gqm-Miete betrZgt hiernach DM 1,52
mit Bewirtschaftungskosten. Dies entspricht in keiner Weise den auf
dem Wohnungsmarkt erzielbaren Mieten..Dieser Mietpreis von DK 1,52

/am inel. NK wird auf Grund einer Landesverordnung fiir Dienstwoh-
nungen erhoben.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten belaufen slch bei 68 Wohnungen im Jahr
auf 12240,- DM (1020,- DM/Monat).

— e . ks
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Anlage 2
Aufstellung der Bauschdden

Durch die Vernachléssigung der gebotenen Instandhaltungspflicht
durch die jeweiligen Eigentiimer sind folgende, 2z.T. erhebliche
Bausch&den sntstanden :
- Fenster
Die Mehrzahl der vorhandenen Fenster stammt aus dem Jzhr 1897 (Her-
stellungsjabr). Nach ZerstSrung im II. Krieg wurden im 2. 0@ Fenster
ersetzt. Verwendung fand gebrauchtes Material. Da ein Aufenanstrich
der Fenster nicht regelm#fig erfolgte (nur 2.T. durch Mieter), ist
eine Fensterfléche wmon 215 gm verrottet und dringend erneuerungsbe-
diirftig. AuBerdem ist eine Pensterfliche von 519 agm zu ilberarbeiten.
Kosten zur Behebung des Schadens :
215 qm Ffl. x 400,- IM/qm Ffl. = 86000,- DM Erneuerung
519 qm Ffl., x 140,- DM/am Prl. 72660,- DM_ Reperatur

- Schornsteinkdpfe
S&mtliche Schornsteinktpfe miissen abgebrochen und neu aufgemauert
werden :

16 Schornsteinkdpfe mit Geriist

34 Schornsteinkdpie ohne Geriist

e

83300,- DM
Materialaufziige - Pauschale __5000,- DM
Gesamtschaden Schorngteinkigpfe 88300, ~-_DM

e mmmm= T L S T N T ST T S S mmm = e T — =2 _§ &} g

- Installation
Die Wasserinstallation stammt aus dem Erbauungsjahr 1897. Die Brauch-
wasserleitungen bestehen aus Bleirohren, die starke Kalkablagerungen
aufweisen. Das gleiche gilt entsprechend fir die Abwasgerleitungen
(Querschnittsverengungen, Druckverlust / Verstopfungen).
Erneuerung der Brauch- und Abwasserinstallation :

128705,~ DM
Die Eltinstallation in den Wohnungen entspricht nicht mehr den heu-
tigen Sicherheitsbestimmungen und muB erneuert werden (Aufputz,
Bleimantelleitungen, 2-adrig).
Neue Leitungen Wohnungen, sowie verstirkter HauptanschluB :

192020,- DM
Gesamtschaden Installation 320725.,- DM

——mmmm— e = T T e — o s e fofe g7 ¥ A S

Anmerkung :
Alle Preise sind aus dem ANHANG KOSTENERMITTLUNG INSTANDSETZUNG
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- Dach

Die Dachdeckunsg des Satteldaches ist schadheft, es fehlen Dach-
ziegel, der Verstrich ist schadhaft bzw. fehlt und die Anschliisse
sind verrottet bzw. fehlen. Die Dachentwiésserung - Satteldach ist
erneuert.

Behebung des Schadens Satteldach 77877,- DM

Die Papphaut des Flachdaches, nach dem Kriege aufgezogen (1958),
ist leck, Anschliisse sind verrottet oder fehlen, die Dachentwis-
serung - Flachdach ist ebenfalls verrottet und muB erneuert werden.

Behebung des Schadens Flachdach 52202,~ DM
Gessmtscheden Dach 130073, DU
- Fassade

Die Fzssade weist Locher im Mauerwerk auf, der Putz ist schadhaft
und fehlt teilweise (220 gm neuzuverputzende Fliche). Der Sandstein
ist zu renovieren.

Behebung des Schadens 19306,- DM
Geriist __5000,-_DM_
Gesamischaden Fassade 23306, -_DM

e e T _—EmEmEEES=

Zusammenstellung der Gesamtschédden :

Fenster 158660,- DM
Schornsteinktpfe g88300,- DM
Installation 320725,- DM
Dach 130079,- DM
Fassade __25306,-_Dii_
Bauschadenssumme Schwesternhzus 723070, ~_DU

Sinnvoll wire es,die oben aufgefilhrten Arbeiten vollsténdig auszu-
filhren, um einen langfristigen baulichen Erhalt des Hazuses zu si-
chern., Die Wasserinstallation ist jedoch nieht von Totalausfall be-
droht. Wir rechnen hier einen Prozentsatz von 20 % der o.&2. Summe
zur Behebung der dringensten Schéden. Ahnliches gilt fiir die Elt-
installation. Wir rechnen hier 50 %. Das Dach kann voriibergehend
geflickt werden, sodaB beim Satteldach eine Reduzierung asuf 50 %
und beim Flachdach auf 30 % méglich ist. Daraus ergibi sich folgen-
de neue Bauschadenssumme



Fenster 158660,- DM

Schornsteinktpfe £8300,- DM
Installation Wasser 25741,- DM (20 %)
Installation Elt ' 96010,- DM (50 %)
Satteldach 38939,~ DM (50 %)
Tlachdach - 15661,- D (30 %)
Fassade _.22306,~ DM_
Teduziprte Bauschadgnssumme $48617,- 24
31




Anlage 3
Wertminderung durch Kriegsschéden

Ir letzten Krieg wurden groBe Teile des Daches , sowie die Kapelle
zerstdrt, und in anderer Form wieder aufgebaut bzw. nur baulich ab-
gesichert. Der umbaute Raum im Vorkriegszustand ist heute nicht
mehr zu ermitteln, deshalb gehen wir bei den Ermittlungen zum Ge-
vaudewert vom Nachkriegszustand des Schwesternhauses aus. Die Weri-
ninderung betrifft hauptsichlich Schiden in der Eapelle (Das zer-
stérte Dach wird nicht beriicksichtigt).

Die Ermittlung der Wertminderung durch Kriegsschidden folgt
Anlage 9 der Wertermittlungsrichtlinien des BBauG.

Gebdudeteil Wertzahl durch Schedensanteil
des Geb. Augenscheln am Gesamtigeb.
teils in  festgelegter in

Beschddigungs
grad in Sp.1 x Sp. 2
7

Keller 16 0 G

Kellerdecke 4,5 0 0

Mauerwerk o.F, 11,4 5,6 0,64

AuBenputz 4,4 6,0 0,26

Innenputz j Py 6,0 0,10

GeschoBdecks 11 540 0,55

Innenwénde 13 0 0

Treppen 4 0 0

Dach 12 0 0

Tlren 5 0 0

Fenster . 3,5 0 0

Sonstiger Ausbau 13,5 0 _0__

1,23

Diese Angaben bezlehen sich auf ein 3-geschossiges Wohnhaus
mit nicht ausgebautem Dach
Schi3digungsgrad des Gebdudes durch EKriegsschiden, zu gangzen Pro-
zentwerten aufgerundet, = 2 %.



Anlage 4
Eodenwert

- DBodenwertermittlung zus dem Bodenrichtwert
Fiir das Grundstilek Schwesternhausstr. 10 (SE 10) liegt seit
mindestens 12 Jahren kein Bodenrichiwert mehr vor.

Wir ermitteln deshalb den Bodenwert aus demn Bodenrichtwert
deg direkt benachbarten Grundstiiicks Heiligen Geist Str. 20 (HG
20). Lage und Art der Bebauung der Grundstiicke sind fast gleich
(in beiden PFillen Stiftsbauten vom Ende des 18. Jahrhunderts).
Vergleichbare oder &hnliche Grundstiicke sind in anderen Stad+-
gebileten Hannovers leider nicht vorhanden.

Im Jahre 1979 hatte EG 20 einen Bodenrichtwert von 160,-
Dli/qm. Danach liegen auch hier keine Richtwerte mehr vor. Anhand
der Steigerungsraten der umliegenden Richtwertgebiete 1EBt sich
der Kichtwert, den HG 20 heute h#tte, schétzen.

Folgende drei Gebiete betrachten wir :

1« Zwischen Plathnerstr., Eisenbahnstrecke Hannover - Berlin,
Hindenburgstir.; Wohngebiet, geschlossene Eebauung

2. GZwischen Hl. Geist Str., Bischofsholer Damm, Lindemannallee,
Eisenbahnstrecke Hannover - Gottingen; Wohngebiet, offene
BEebbauung

3. Zwischen Hans-Bickler-Allee, liesseschnellweg, Seligmann-
allee, Freundallee; Gewerbegebiet

Richtwerte 79 82 Steigerung
1. 300,- DW/qm 400,- DM/qm 33 %
24 240, Dil/qm 400,~- Di/qm 66 %
Ba 210,- IM/qm 260,- DM/am 23 %

Die Steigerungsrate von 1979 - 1982 legen wir fiir HG 20 mit 40 %
fest. Der heutige, geschiétzte Bodenrichtwert fir HE 20 betridgt
somit 224,- DM/qm.

Die Ausnutzung der beiden Grundstiicke SH 10 und Hg 20 ist
nieht ganz gleich :
SH 10 GFZ = 0,863
B 20 GFZ = 0,66
Die Ausnutzung von SH 10 ist also etwas geringer, und das hat
Auswirkung auf den Bodenwert. Die folgende Berechnung stellt den
Bodenwert in direkte Bezlehung zur Ausnutzung des Grundstiicks.

93
e



HG 20 SE 10
Grundsticksgriie 6525 aqm 7823 qm
hiaB der baulichen Nutzung :
FeschoBflidchenzahl 0,66 0, 6%
Grundfléche 1428 am 18647 qm
GeschoBflEche 4285 gqm 4941 gm
Bodenrichtwert 224,- DM/qm

Bodenwert fiir HG 20
6525 gqm x 224,- Di/am 1461600,- ITM
Bodenwert je gm GeschoBflEche fiir HG 20
1461600,~ D : 4285 gm == 341,09 Di/qm
Gesuchter Bodenwert je gm fiir 3H 10
541,09 Dhi/gm x 4947 gm

= 215,47 DM/am

7823 gm
Bodenwert Tir SH 10
7823 qm x 215,47 DE/qm = 1685622,- DM

Nach diesem Verfahren ergibt sich fiir Schwesternhausstr. 10 ein
Bodenwert von 215,50 Dii/am.

- Bodenwertermittlung aus dem Ertrag
Dieses Verfahren bestimmt den Bodenwert anhand des erzielbaren
Ertrages. Bekenntlich wird der Bodenwert im wesentlichen won
zwel Wertkomponenten beeinfluBt. Erstens der zulissigen Nutzung
(GFZ), zweitens dem Ertrag des Grundstiicks.

Der Ertrag eines Grundstiicks (das, was nach Abzug der Be-
wirtschaftungskosten dem Eigentiimer als Reinertrag verbleibt)
wird gebildet aus dem Ertragsanteil des GebiZudes und dem des
Bodens. Bei feststehendem Bauwert des GebHudes kann iiber die
Kapitalverzinsung des GebZudes dessen Anteil am Gesamtertrag des
Grundstiicks ermittelt werden.

- Die Kapitalverzinsung ist der Progzentsatz, den der Eigen-
timer sls Rendite aus dem zum Kauf und Bau des Objektes einge-
setzten Eapital erwirtschzfitet. Aus der erwirtschafteten Hen-
dite kann, wenn der Zinssatz bekannt ist, auf das eingesetzte
Kapital geschlossen werden. -

Wird der Ertragsanteil des Gebiudes vom Gesamtertrag abge-
zogen, bleibt der Bodenanteil iibrig. Uber die EKapitalisierung

kann der Rodenwert berechnet werden.




Berechnung

—— -

WonnflEche 2609 qm

Jahresrohmiete
(Mietpreis der Wohnungen 5,49 DM/qm)

siehe Anlage 5 171868,- DM
abziiglich Bewirtschaftungskosten

siehe Anlage 5 €2290,- DM
Reinertrag_des Grundsticks _________________________109578,- DN

Pt h - e e e e

Verzinsung des Gebdudewertes
Bauwert gem#Zf Sachwertverfahren 273663 ,- DM

6 % vwvon 273663,- DM
(Bryragsanteil GebZude) 16420,~ DM

verbleibt

Verzinsung des Bodenwertes

(Ertragsanteil Boden) 93158,- DM
9%158,- DM kaepitalisiert mit 6 % (x 16,7) =

Dodenwert 1555133, =_DMY

’5333%EJEEDM = 199,- DM/qm Grundstiick

Nach diesem Verfahren ergibti sich fiir Schwesternhausstr. 10 ein
Bodenwert ven 199,- Dli/qm.

Nach beiden Verfahren bewegt sich der Bodenwert fiir das Grundstiick
Schwesternhausstr. 10 zwischen ca. 200,- D - 215,- Di. Wir setzen

e e e
—— e ——— == 3 ]

betrigt 16428%0,- Dl.

Bodenwertermittlung aus dem Bodenrichtwert
R¥ssler/Langner Schitzung und Ermittlung ven Grundstiickswerten
Darmstadt 1975 Seite 43

Bocenwertermittlung aus dem Ertrag
Rolf Brachmann Verkehrwert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken Hannover 1976 Seite 52 f.
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Anlage 5
Nechhaltig erzielbare liiete

Pir den Ertragswert wird nicht die zur Zeit erhobvene Miete ange-
setzt, sondern die auf dem hannoverschen Wohnungsmarkt fiir anicht
modernisierte Altbauten diesen Standards erzielbare Miete von
DE 3,50 /qm zuzgl. Nebenkosten (1t. Mieterverein).

2609 gm Wohnfldche =x 3,50 DM/am 9131,50 DM/ Monat

91%1,50 Dl/Monat x 12 Monate 109578,- DM/Jahr

Tetsichlich anfallende Bewirtschaftungskosten (Nebenkosten)

Hausverwaltung ca., 6000,- DK/Jahr
Grundsteuer ca., 4000,- DM/Jahr
Versicherungen ca. 3800,- DM/Jahr
PuBwegreinigung 2790,- DM/Jahr
Miillabfuhr 4000, - Dli/Jahr
Wasser/Abwasser 13800,- DM/Jahr
Schornsteinfeger 1000,- DM/Jahr
Instandhaltungskosten 23500,- DM/Jahr
Mietausfallwagnis

(2 % des Rohertrages) __3400,- DM/Jahr_
Bewirtschaftungskosten 62290,- DM/Jahr
Bohertrag_ 171868, -_DM/Jahr
Anlage ©

Bauerhaltende Investitionen

18976 Erneuerung der Elt-Steigleitungen,

teilweise Erneuerung der Gasinastsllation ca. B0000,- DM
18981 Erneuerung der Dachrinnen & Fallrohre

Satteldach. 103 m Dachrinne, 75 m Fall-

rohre, 1350 gm Geriist 16000,- DM
1982 Teilweises Verputzen der Fassade (cz. 100 am)

Geriist aufstellen 150 gm 6300, - DM
Kleinere Arbeiten wie, 3 neue Fenster, ca. & Fallrohre
geschoBweise ausgewechselt c&.___5000,- DM
Suzme 107300, =_DM
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Die vorliegende Kostenermittlung weist die Kosten gwei Moglich-
keiten der Durchfiihrung einer Instandsetzung des Schwesternhauses
aus.

Te

2

Instandsetzung durch Firmen
Instandsetzung mit einem Anteil an Selbsthilfe,

glso Eigenarbeit der Bewonner

Hauptanteil der Baukosten sind die Lohnkostea. Wir haben deshalb
durch Selbsthilfe

zu reduzieren sind. Rein theoretisch ist eine Instandsetzung aus-
schlieBlich in Selbsthilfe denkbar. Es werden jedoch klare Grenzen
geaetzt:&urch die erforderliche Qualifikation. Ein Maurer, Tisch-
ler oder Dachdecker absolviert eine ? jHhrige Ausbildung, um sei-
nen Beruf zu lernen. Eine &hnliche Qualirfikation kann wvon einem
Laien nicht erwartet werden. Wohl aber gibt es einige Arbeiten am
Bau, die selbststZndig auch von Nichtfachleuten durchgefithrt wer-
den kdnnen. Ebenso gibt es Arbeiten, die nach einer Anlernzeit
selbststandig durechgefiihrt werden konnen, und die nur einer Ee-
treuung durch Pachkrifte bedlirfen. Grundsédtzlich sind bei Arbeiten
in Selbsthilfe auch Fragen der Versicherung widhrend der Arbeit zu
bedenken, sowie die Haftung fir schlechte Ausfiihrung der Arbeit, die
die Arbeit in Selbsthilfe in einigen Fdllen ausschlieBdt.

Typische Selbsthilfearbeiten sind Abbrucharbeiten, sowohl alten Putz
gu entfernen, als auch alte Leitungen, Rohre efc. Als einfache Ar-
beiten kdnnen auch alle Malerarveiten eingestuft werden, legt man
nicht einen perfelkien Qualititsstanderd an. Anleitung ist auf je-
den Fell erforderlich beim Verlegen der Wasser- und Eltinstalla-

untersucht, wie weit die Instandsetzungskosten

tion, beim Putzen oder beim Anbringen neuer Regenrinnen und Fall-
rohre. '

Die Festlegung, welche Arbeiten in Selbsthilfe auszufiihren
sind, erfolgte nach ungeren eigenem handwerklichen Geschick al
Architekturstudentien und begeisterte Heimwerker und hat nicht den
Hintergrund lengjibriger Erfabrung mit Selbsthilfeprojekten.

Arpveiten, die ein handwerkliches Geschick und Erfahrung sr-
fordern, die nicht in einer kurzen Anlernzeit zu vermitteln sind,

und bei denen die Versniwortung wiahrend und nach der Ausfiihrung

‘durch Selbsthilfe nicht gegeben ist, werden weiterhin von Firmen

durchgefiihrt.
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Wir folzten bel der Festlegung der Massen und laBnahmen mit weni-
gen Ausnahmen der Bauschadensermittlung der ersten 3tudienarbeit
{iver das Schwesternhaus von Laube, Jaspers, Hesse, Heinecker, Boehnm
(Uni Hannover, Inst. f. Bau- + Kunstgeschichte, 1981). Die Kosten
fiir Pirmenarbeit ermittelten wir wie folgt durch :

1. Aktualisierung der in der o.g. Studienarbveit ange-
gebenen Xosten mit Hilfe dee offiziellen Baukosten-
indexes.

- Kostensteigerung August 1930 bis August 1982
11 % -

2. Preisanfragen bei Fachfirmen

3. a. Materialpreisanfregen bel Hindlern und
b. Eigene Arbeitszeitermittlungen

Eine Facharbeiterstunde nshmen wir mist 2@:&2&%@ an.
Die Xosten fiir Selbsthililfesrbeiten setzen sich zusammen =zus

1. Materizl
Die bendtigte Menge und Qualitit sowie die Preise er-
fragten wir bvei Héndlern und Fachfirmen.

2. Arbeits=eit
Um die Berechnung zu vereinfachen, gingen wir bei
Selbsthilfe wie bei Firmenarbeit wvon der gleichen
Arbeitszeit aus. Wo die Arbeitszeit unter Firmensr-
beit schon ermittelt war, iibernahmen wir diese. Beil
Eomplettpreisen fir Pirmenarbeit zogen wir den Mate-
rialpreis ab. Aus dem verbliebenen Lohnkostenanteil
ermittelten wir auf der Basis von DM 45,20 / Fachar-
beiterstunde die erforderliche Arbeitszeit.

3. Lohn
Piir Arbeiten in Selbsthilfe wird Lohn gezzhlt. Eine
Selbsthilfestunde wird mit DM 15,- entgolien, Die-
ser Lohn ist jedoch theoretisch. Beil Selbsthilfe sind
léngere Arbeitszeiten erforderlich als hei Firmenar-
beit. DM 15,- x angesetzte Stundenzahl ergibt eine
Summe, die flir eine bestimmte Arbeit an Lohn gezahlt
wird. Dauerv die Arbeit linger, verringert sich der
Stundenlobn. Angestrebt ist ein realer Stundenlohn
von DM 10,-.

Die in der Spalte ,Selbsthilfekosten" engegebenen Kosten sind Ge-

samtkosten, dis entstehen, wenn die Instandsetzung unter Einbezie-

T



hung von Selbsthilfe durchgeflihrt wird. Wo keine Belbsthilfe statt-
findet, sind die Kogten fir Firmensrbeit angesetzt.

Die angegebene Stundenzahl in Spelte ,Selbsthilfe-Std." ist die
Zeit, die ein Facharbeiter fir die Durchfihrung dieser MaBnahme be-

notigt.

In der Zusammenfassung sind in Spalte ,Selbsthilfe o. Lobn"
die Eosten angegeben, die entstehen, wenn die MaBnahmen, die in
Selvsthilfe durchgefiihrt werden, nicht entlohnt werden.

Der 15 %ige Aufschlasg ,Baunebenkosten" umfasst :

-

-

Architektenleistungen

Sonderingenieurleistungen (Statik,Elt.,etc.)
Versicherungen (Bauwesenvers.,Gebiudehaftpflichtvers.)
Gerichts- und Notarietskosten

Grunderwerbssteuer

Eostenstand August 1982, alle Preise inecl. 13 % liehrwertsteuer
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ebschlagen
abpchlagen

DTNEUBT,

1 om stark

87 qm |Putz nbochlagean Faspade
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30 gm |Wepdputs Kellar erneusrn,

262 qm |Wandputs Gesohopae

70 5td.
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0,3 om stark
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baw, neu verlagan
Handlauf instandsebzon

und atreichen
Hundlouf erneusrn

2

2 5t|Penater reprrieren 215/40
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m

9 qujlielung Wohnung 59

3 Bi|Fenater reparlersn 218/70
1
6

21 qm|Aussentliron Gberarbelten
25 St|Preppenatufan erseteen
16 Gt|Pr.otufan nachechrauben
15 qm|Dielung erneusrn

T qm|Tr.podeats nacharbeiten
63 qum|FuBbodenbelog ausbessern
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Installation
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A A L S TSR s STl AR o
S R A s S TEIL- U MINIMALINS TAND SE TZONG [
: e i T R e
Nachdem wir die Kosten einer Instandsetzung durch Einsparung von
Lohnkosten (Selbsthilfe) gesenkt haben, ist eine weitere EKosten-
triche am Umfang der Instandsetzung mdglich.
Sowonl Teil- als auch Minimslinstandsetzung stellen Notlisungen

senkung nur durch Abs
Die Tabelle ,Teilinstandsetzung, Reduzierung der Baumafnahmen"
weist die Arbeiten zus, die einer Einsparung zum Opfer fallen, &l-

dar.
g0 Vorerst nicht ausgefilhrt werden. Die Schéden, die diesen Arbei-
gtellen keine direkte Gefahr fiir die Sicher-

heit und Bausubstanz des Hauses dar. Sie werden spéter im Rzahmen

SELBSTH.Q.LOHN
749679, -

ten zugrunde liegen,
der laufenden Instandhaltung behoben. Zieht man die in dieser Ta-
belle ausgewiesenen Einsparungen ven den Eosten fiir eine vollstén-
S0 ergeben sich die Kosten fir eine

dige Instandsetzung ab,

PTEILINSTANDSETZIUN G
SELBSTHILFE
15765

.
*
e FIRMA
S
264 1360945, - 942389, -
Ao A
Tail- 419538,- - 242809, - - 36867
;:J'"""\"
A=y
IRt - - = T T y T
AT 2 T oS PN G A S AR S A€ AT T.,J':'-;‘;'l’,“-,'ff;‘.l;}’;'; Aeemi)
il >l s .Fu“' "'h-.r-r,a"'-“r"' T N N o Iy A = T e e D ST e e i L S N W s
2 o ey e g o ey s MR A Y {l." Vo SR Y B e s e G = s b T
B N R Ty A A R R e L A T S
ol - Tl = - i | s T e et g
A AN T
Eal iy DTl IV
Bei einer Minimalinstandsetzung geht die Reduzierung der BaumajB-
nahmen noch weiter. Es werden nur ncch Arbeiten ausgefiihrt, deren
3 Jehren die Bewoknbarkeit des Eauses

Unterlassen in den ndchsten
erngthaft beeintrdchtigen kdnnte. Die Schwerpunkte sind hier ein-
deutlg Fenster, Schornsteinkdpfe, Fassade und Dach. Sind diese Ar-

beiten durchgefiihrt, kann man eigentlich noch nicht von Instand-
setzung reden. Fiir eine durchgreifende Instandsetzung mii8ten noch-

mals Geldmittel bereitgestellt werden.
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Kellerwdnde und ~decken
gtreichen

2 Anstriche
Flurtiiren renscvieren
Flurtiiren ilberarbeiten

Dielung Whg. 39 erneuern

Handldufe erneusrn
Treppenstufen ersetzen

Dielung ernsuern,Treppen—

podeste nacharbeiten

FuBbodenbelag ausbessern

bzw. neu verlegen
Deckenerneunerung in
Wohnung 36
BEgtrich im Dachgeschof
erneuern
KelleraulBentreppen
instandsetzen
AuBenwand abbrechen und

neu aufmauern,sowie eini-
ge Licher wverschliefen

Putz Keller abschlagen

Wandputz EKeller erneuern

Winde Keller schldmmen

Deckenputz Geschoase
abschlagen

Deckenputz Geschosse
erneuern

Wandputz Geschosse
ahschlagen

Wandputz Geachosse
ernsuern

Wohnungsinstallation
Wasser srnsuern

Flurwaschbecken instand-

setzen

Gesamia horizontale Was-
serverteilung,sowlie sidmt-

liche Steigleitungen
erneuern
| Neue Grundlsitungen Ab-
: wasser legen
Fallrobre Abwasser
erneuery
1 Vanddurchbriche

| Zwlschensumme
10 % Unvorhergesehenes

Zwischensumme

115 % Baunebenkosten
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4 28 iy e
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