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1 Priifungsauftrag und -durchfiihrung

Die Biirgerschaft der Hansestadt Liibeck hat am 23.06.2005 die Einfiihrung eines Neuen
kommunalen Finanzmanagement (NKF) durch die Umstellung von der Kameralistik auf die
Doppelte Buchfiihrung in Konten (Doppik) mit nachfolgenden Zielen beschlossen:!

e Information iiber die tatsdchlichen Vermogens-, Ertrags- und Finanzlage der Verwaltung
und des Gesamtkonzerns,

e Einflihrung eines zeitgemédBen und wirtschaftlichen Rechnungssystems,
e Darstellung der intergenerativen Gerechtigkeit,

e Verbesserung der Entscheidungsgrundlagen auch um langfristig einen Beitrag zur
Haushaltskonsolidierung zu erreichen sowie

e Fortsetzung des Verwaltungsstrukturreformprozesses.

Nach dem neuen Gemeindehaushaltsrecht bleibt bei diesem komplexen Umstellungsprozess
das Rechnungspriifungsamt der Hansestadt Liibeck als Priifinstanz bestehen. In dem Stra-
tegiekonzept der Doppikeinfiihrung wurde dem Rechnungspriifungsamt innerhalb der ein-
gerichteten Projektgruppe NKF/Doppik im Rahmen der begleitenden Priifung die Funktion
des beratenden Mitglieds zugeordnet?,

Diese Rolle hat das Rechnungspriifungsamt in den Projektgruppen- sowie Teilprojektgrup-
pensitzungen bedingt wahrnehmen konnen. AuBerhalb der Projektgruppen- sowie Teilpro-
jektgruppensitzungen stattfindende Arbeitstreffen zwischen Mitarbeitern der Projektgruppe
NKF/Doppik und den Bereichen, in denen ausschlieBlich die Detailarbeit, z. B. beziiglich der
Gebaudebewertungsverfahren und deren Bestandteilen stattfand, wurde das RPA nicht ein-
gebunden. Diese Termine und Ergebnisse sind dem RPA gegeniiber vor den Projektgruppen-
sowie Teilprojektgruppensitzungen nicht kommuniziert worden. Dies fiihrte dann in diesen
Sitzungen, in denen die zuvor erarbeiteten Ergebnisse beschlossen werden sollten, aufgrund
verschiedener Kenntnisse sehr oft zwischen dem RPA und den {ibrigen Projektteilnehmern
zu unterschiedlichen Auffassungen und zu vermeidbaren Verzogerungen. Das RPA hat
mehrfach schriftlich auf diverse Missstiande beziiglich der Beteiligung des RPA an der Pro-
jektarbeit, insbesondere auf die zum Teil ungenaue Protokollfiihrung, hingewiesen. Eine
wesentliche Verbesserung der Zusammenarbeit hat sich bis heute nicht eingestellt.

Das Projekt NKF/Doppik und das GMHL haben mit der Durchfiihrung der Gebdudebewer-
tung in 2008 begonnen. Mit eMail vom 05.09.2008 hat das Projekt NKF/Doppik dem RPA
mitgeteilt, dass die ersten 100 Gebaudebewertungen erstellt seien, mit der Einsichtnahme
und Priifung der Gebdudebewertungen begonnen werden konne. Daraufhin hat das RPA mit
Schreiben vom 07.11.2008 die ersten Gebdudebewertungsmappen mit dem Ziel, mogliche
Korrekturen vor der Erstellung der Eroffnungsbilanz vornehmen zu konnen, frithzeitig zur
Priifung angefordert. Die ersten Priifungsergebnisse konnten dem Projekt NKF/Doppik und
dem GMHL bereits im Januar 2009 mitgeteilt werden. Zwischenzeitlich haben das Gebau-
demanagement der Hansestadt Liibeck und das Projekt NKF/Doppik die Gebaudebewertung

1 Strategiekonzept Doppikeinfiihrung 20. April 2007
2 Strategiekonzept Doppikeinfiihrung Tz. 3 Seite 14
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abgeschlossen. Aus einer vom Projekt NKF/Doppik tibergebenen Gebaudeliste geht hervor,
dass insgesamt ca. 675 Bewertungsmappen erstellt wurden. Von diesen hat das RPA bis Juli
2011 sukzessive 417 Objektbewertungen einer Priifung unterzogen. Die objektbezogenen
Priifungsergebnisse sind tabellarisch in Einzelberichten dargestellt. Sie sind dem Projekt
NKE/Doppik und dem GMHL vor Riickgabe der Bewertungsmappen miindlich erldutert und
danach in schriftlicher Form ausgehdndigt worden. Aufgrund der Art und Haufigkeit der
gemachten Fehler, wie nachfolgend noch dargestellt wird, halt das RPA eine Priifung der
restlichen Bewertungsmappen fiir zwingend erforderlich. Das RPA hat Bedenken, ob das
Projekt NKF/Doppik und das GMHL eine Uberpriifung der restlichen Bewertungen auf Rich-
tigkeit und Vollstindigkeit veranlassen wird. Die Priifung der restlichen Bewertungsmap-
pen soll auf die Jahre 2012 und 2013 verteilt werden.

2 Prifungsgegenstand

Gegenstand dieses Priifungsberichts ist die Auswertung der gepriiften 417 Gebaudebewer-
tungen nach dem Sachwertverfahren im Rahmen der Doppik-Einfliihrung zum Eroffnungsbi-
lanzstichtag 01.01.2010.

3 Priifungsunterlagen

Fir die Priifung der Objektbewertungen wurden dem RPA auf Anforderung weitgehend
fristgerecht, bis auf kurzzeitige Priifungsbehinderungen in der ersten Jahreshilfte 2009
durch das Projekt NKF/Doppik und dem GMHL, die angeforderten Gebdudebewertungs-
mappen zur Verfligung gestellt. Die Auswertung der gepriiften Objektbewertungen erfolgt
auf der Grundlage der durch das RPA tabellarisch erstellten Einzelpriifberichte.

Zur Priifung der Gebdudebewertungen wurden folgende Vorschriften herangezogen:
e Gemeindeordnung (GO),

e Gemeindehaushaltsverordnung-Doppik (GemHVO-Doppik),

e Betriebswirtschaftliches Fachkonzept der Hansestadt Liibeck (Version 1.0.4 - 8),
e Inventurrichtlinie der Hansestadt Liibeck (Version 1.2 - 3),

e Investitionsrichtlinie der Hansestadt Liibeck (2009-03),

o Kontraktbezeichnung: Erfassung und Bewertung Gebaude vom 07.11.2007,

e Wertermittlungsrichtlinie 2006,

o Bewertungsgesetz (BewG),

e Normalherstellungskosten NHK 2000,

e DIN 277 Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau,

e DIN 276 Kosten im Bauwesen Teil 1: Hochbau,

2 Auswertung der Priifung von Gebdaudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfiihrung
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e Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI),

e 2011-04-06 Zusammenstellung Gebdudebewertung ENDFASSUNG EROFFNUNGSBI-
LANZ.xls (Excel-Tabelle durch Projekt NKF/Doppik ausgehindigt).

4 Allgemeines zur Gebaudebewertung

Mit Einfiihrung der Doppik und der Aufstellung der Er6ffnungsbilanz zum 01.01.2010 muss
im Vorwege das Anlagevermogen der Hansestadt Liibeck vollstandig unter Beachtung der
Grundséatze ordnungsgemaBer Buchfiihrung bewertet werden. Die Bilanz muss ein den tat-
sachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gemeinde vermitteln3. Zum Anlagevermdgen gehoren alle baulichen Anlagen (z.B. Ge-
bédude), die im wirtschaftlichen Eigentum der Hansestadt Liibeck sind. Diese Vermogens-
werte werden in der Eroffnungsbilanz unter der Nr. 1.2.2 ,Bebaute Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte® abgebildet.

Die vollstdndige Erfassung und Bewertung der Gebaude wurde durch Kontraktvereinbarung
vom 07.11.2007 dem Bereich 5.651 - Gebdudemanagement (Auftragnehmer) durch den Be-
reich Projekt NKF/Doppik (Auftraggeber) verantwortlich libertragen. Grundsétzlich musste
eine fehlerfreie priiffihige Bewertung aller Gebdude bis zum 30.06.2009 vorliegen. Zur Ver-
einbarung gehort auch die Fortschreibung der ermittelten Werte bis zum Eroffnungsbilanz-
stichtag 01.01.2010.

Aus personellen und zeitlichen Griinden war das GMHL nicht in der Lage, alle erforderli-
chen Komponenten fiir das durchzufiihrende Sachwertverfahren in dem vorgegebenen Zeit-
rahmen zu erarbeiten. Zu diesen gehorten nachfolgende Teile:

e Ermittlung der Brutto-Grundfliche,

e Baubeschreibung,

e Ausstattungsstandard,

e Modernisierungsgrad,

e Bauschdden.

Diese Komponenten sind durch eine beschrinkte Ausschreibung nach offentlichem Teilnah-
mewettbewerb gem. § 3 Abs. 4 VOL/A an einen externen Auftragnehmer vergeben worden*.

Den Hauptteil der Sachwertermittlung hat das GMHL jedoch mit eigenem Personal verant-
wortlich durchgefiihrt.

Zur Durchfiihrung einer sach- und fachgerechten Gebdudebewertung ist eine umfangreiche
Fach- und Sachkunde erforderlich. Bereits bei der Priifung der ,,Vergabe und Abrechnung
von externen Leistungen fiir die Gebdudebewertung im Rahmen der Doppik“ in 2010 hat
sich gezeigt, dass weder auf der Auftraggeber- noch auf der externen Auftragnehmerseite

3 §95m Abs. 1GO

4 Priifungsbericht: Vergabe und Abrechnung von externen Leistungen fiir die Gebdudebewertung im Rahmen der Doppik vom
20.01.2010

Auswertung der Priifung von Gebdudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfiihrung 3
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fiir diese Aufgabe speziell geschultes Personal eingesetzt wurde. Nach Kenntnis des RPA
hat das GMHL dies bis heute nicht gedndert. Die Art und Haufigkeit der gemachten Fehler
hat trotz teilweiser Uberarbeitung der Objektbewertungen mit externen Erfiillungsgehilfen
nicht abgenommen. Eine den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechende Vermogensbewer-
tung ist bei diesen Voraussetzungen nicht zu erreichen. Des Weiteren konnte festgestellt
werden, dass die verwendeten und ausgegebenen Ergebnisse weder beim Projekt
NKF/Doppik noch im Gebdudemanagement einer internen Kontrolle unterzogen wurden
und das in dieser Angelegenheit erforderliche Interne Kontrollsystem nicht wirksam ausge-
bildet ist. Die ermittelten Gebaudewerte sind ungepriift und fehlerhaft in die Buchhaltungs-
software (MACH) und die Eroffnungsbilanz ibernommen worden.

GemaB dem BWL-Konzept der Hansestadt Liibeck ist vorgesehen, dass alle Objekte auf der
Grundlage der Sachwertermittlung bewertet werden®. Da bei Gebduden die vor dem Jahr
2000 erstellt wurden, die Feststellung der Herstellungskosten gegebenenfalls zu einem un-
verhéltnismaBigen Aufwand fithren kann, sollen diese zur Bewertungsvereinfachung auf
der Grundlage riickindizierter Normalherstellungskosten (NHK) 2000 oder anderweitiger
Erfahrungswerten/Preistabellen bewertet werden. Objekte, die ab dem Jahr 2000 erstellt
wurden, missen mit den tatsdchlichen Herstellungskosten gem. Kostenfeststellung nach
DIN 276 bewertet werden.

Priiffahige Wertermittlungsmappen fiir Objekte, die vor dem Jahr 2000 erstellt wurden,
miissen folgende Komponenten beinhalten:

e Bewertungsblatt-Gebaudebewertung nach dem Sachwertverfahren,

e Auszug aus der Flurkarte mit farblicher Kennzeichnung des Objekts,

e Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) bzw. Brutto-Rauminhalt (BRI) nach DIN 277,
e (Gebaudeplane,

e Baubeschreibung,

e aktuelle Fotos des Bewertungsobjekts,

e Formular Ausstattungsstandard,

e Ermittlung Modernisierungsgrad mit Berechnung der RND und des fiktiven Baujahres,
e Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Erweiterungen,

e nach Erfordernis, Darstellung der ,Besonderen Bauteile“ nebst Ermittlung der Herstel-
lungskosten dieser Bauteile,

e nach Erfordernis, Darstellung der Bauschaden/-méngel mit Kostenschiatzung der Besei-
tigungskosten.

Die Komponenten, Ermittlung Modernisierungsgrad mit Berechnung der RND und des fikti-
ven Baujahres, Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Erweiterungen, Darstellung der be-
sonderen Bauteile und Darstellung der Bauschaden/-méangel, sind nur nach Erfordernis Be-
standteil der Bewertungsmappe. Alle anderen Komponenten sind grundlegende Bestandteile
einer Bewertungsmappe.

5 BWL-Konzept Tz. 3.1.3 Seite 29 ff

4 Auswertung der Priifung von Gebdaudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfiihrung
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Priiffahige Wertermittlungsmappen fiir Objekte, die ab dem Jahr 2000 erstellt wurden, miis-
sen mindestens folgende Komponenten beinhalten:

e (Gebaudebewertung,

e Summenblatt: Kosten im Hochbau nach DIN 276 (Kostenfeststellung),

e detaillierte Kostenfeststellung nach DIN 276,

e Lageplan oder Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung des Objekts,

e Gebaudepldne (auf Anforderung),

e aktuelle Fotos des Bewertungsobjekts,

e nach Erfordernis, Darstellung der Bauschdden/-méngel mit Kostenschidtzung der Besei-

tigungskosten.

Trotz Anfertigung und Ubergabe einer priiffihigen Musterbewertungsmappe mussten ins-
besondere bei den Objekten ab dem Jahr 2000 anfangs die Wertermittlungsmappen als
nicht priiffihig zuriickgewiesen bzw. Komponenten mehrfach nachgefordert werden.

5 Ergebnis der Priifung

5.1 Auswertung der 417 Einzelpriifungsberichte

5.1.1 Allgemeines zur Priifung und Auswertung der
Objektbewertungen

Wie oben bereits aufgezeigt, besteht eine Gebdudebewertung aus diversen Komponenten,
die in sich fehlerfrei erstellt werden miissen. Andernfalls ist ein nicht den tatsdchlichen
Verhiltnissen entsprechendes Sachwertergebnis die Folge. Um zu einem Wertermittlungs-
ergebnis zu kommen, flieBen die Ergebnisse dieser Bestandteile zum Teil direkt in das ,Be-
wertungsblatt-Gebdudebewertung nach dem Sachwertverfahren“ (Bestandteil Wertermitt-
lungsmappe) ein. Bei der Priifung der Komponenten sowie bei der abschlieBenden Sach-
wertermittlung sind, wie nachfolgend noch aufgezeigt wird, wesentliche Fehler unterschied-
licher Art und Anzahl festgestellt worden.

Diese sind vom RPA nach folgender Methode ausgewertet worden. In einer Tabelle wurden
32 Fehlerarten zusammengestellt. Mehrere artverwandte Fehler wurden zum Teil zu einer
Fehlerart zusammengefasst. Die Anzahl jeder Fehlerart wurde festgestellt und zu den ge-
priiften 417 Objektbewertungen in Relation gesetzt. AuBerdem wird die Auswirkung der
Fehlerart auf den zu ermittelnden Sachwert mit ,hoch®, ,mittel“, ,niedrig“ und ,keine“ dar-
gestellt. Des Weiteren enthélt die Tabelle eine Empfehlung zur Fehlerbeseitigung. Diese ori-
entiert sich am Einfluss des Fehlers auf den Sachwert.

Auswertung der Priifung von Gebdudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfiihrung 5
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5.1.2 Art und Haufigkeit der Fehler

In der nachstehenden Tabelle sind die bei der Priifung der Wertermittlungen aufgetretenen
Fehler nach Art und Haufigkeit dargestellt:

Tabelle 1: Wertermittlungsfehler - Gebaude

Wertermittlungsfehler - Gebaude

Anzahl |Anteil in] Auswirkung auf den Sachwert Korrektur
Ifd. Fehlerbeschreibung (Kurzform) Stek. *) | % **) erforderlich
hoch | mittel | niedrig | keine ja nein

0 | Anzahl der gepriiften Objekte 417

1 | Die Gebaudebewertung ist weder von dem Sach-
bearbeiter noch von dem Bereichsleiter unter- 409 98 X X
schrieben worden.

2 | Das Objekt liegt im wirtschaftlichen Eigentum ei-
ner Gesellschaft, BgA etc. Es wird in dessen Anla-
genbuchhaltung geflihrt. Die HL ist an diesem Ob-
jekt nur Miteigentiimerin.

3 | Das tatséchliche Baujahr entspricht nicht den Tat-
sachen.

4 | Gem. GemHVO-Doppik ergibt sich ein fiktives Bau-
jahr rechnerisch nur durch eine wesentliche Ver-
besserung und/oder Erweiterung des Vermogens-
gegenstandes. Dies ist nicht nachgewiesen bzw.
nicht beriicksichtigt worden. In dem Formular "Er-
mittlung Modernisierungsgrad" wurden ein fiktives
Baujahr und eine RND ermittelt. Dies wurde in der
Bewertung jedoch nicht verwandt. Die Angaben in
dem Berechnungsblatt und dem Formular sind
nicht konform.

273 65 X X

5 | Die gewahlte Gesamtnutzungsdauer aus den AfA-
Tabellen des Innenministerium-SH trifft wegen der 12 3 X X
vorhandenen Bauart fiir dieses Objekt nicht zu.

6 | Die Restnutzungsdauer ist nicht richtig ermittelt
worden. Modernisierungen und/oder Erweiterun-
gen wurden bei der Ermittlung der RND nicht be-
riicksichtigt.

49 12 X X

7 | Bei Feststellung einer wesentlichen Verbesserung

und/oder Erweiterung des VMG ist gem. § 43 Abs.
5 GemHVO-Doppik die Restnutzungsdauer neu zu

bestimmen. Gem. § 55 Abs. 2 GemHVO-Doppik 6 1 X X
darf diese dann nur 50 % der betriebsgewdhnli-

chen Nutzungsdauer betragen. Dies ist nicht be-
achtet worden.

8 | Die Brutto-Grundflache (BGF) ist fehlerhaft ermit-
telt worden. Sie entspricht nicht den Berechnungs- 44 11 X X
vorschriften der DIN 277.

9 | Das Ergebnis der BGF-Berechnung entspricht nicht

der Flachenangabe in dem Bewertungsblatt des 4 1 X X
Sachwertverfahrens.

10 | Das gewahlte Typenblatt aus der NHK 2000
Sammlung ist flir dieses Objekt nicht bzw. nur zum 75 18 X X

Teil zutreffend.

11 | Der gewahlte Einheitspreis ist mit dem Wert in dem
gewahlten Typenblatt der NHK 2000 Sammlung

nicht konform. In der Sachwertberechnung werden 70 17 X X
Einheitspreise/m?2 angegeben. Das gewdhlte
Typenblatt enthélt jedoch Einheitspreise/m3.

12 | Der Ausstattungsstandard ist nicht zutreffend er-
mittelt worden. Bauteile in dem Formular sind 41 10 X X
nicht richtig eingestuft worden.

6 Auswertung der Priifung von Gebdaudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfiihrung
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Wertermittlungsfehler - Gebaude

Ifd.

Fehlerbeschreibung (Kurzform)

Anzahl
Stck. *)

Anteil in
% * *)

Auswirkung auf den Sachwert

hoch

mittel

niedrig

keine

Korrektur
erforderlich

ja

nein

Der Baupreisindex fiir das Bewertungsjahr ist
falsch.

X

Der Baupreisindex filir das Baujahr bzw. fiktive Bau-
jahr ist falsch.

22

Der riickindizierte Gebdudewert unter Nr. 7 (Be-
wertungsblatt) ist falsch. Der abgebildete Sach-
wert aus der Multiplikation Restnutzungsdauer
(RND) x jahrl. AfA-Wert stimmt nicht.

29

Der ermittelte Betrag fiir die jahrliche AfA ist falsch.
Die AfA beginnt jeweils am 01.07. des Baujahres
bzw. fiktiven Baujahres. Nach den GoB ist das Vor-
sichtsprinzip nicht beachtet worden.

108

26

Der berechnete Sachwert nach Berlicksichtigung
der AfA ist falsch.

31

Die Herstellungskosten fiir die vorhandenen Be-
sonderen Bauteile wurden nicht erfasst. Die Be-
wertung ist unvollsténdig.

39

Vorhandene Baumangel/Bauschaden sind nicht
bzw. nicht vollsténdig erfasst, bewertet und auch
nicht wertmindernd oder anderweitig beriicksich-
tigt worden.

220

53

20

Unzuldssigerweise wurden Abziige fiir Bauschéaden
wertmindernd beriicksichtigt, obwohl diese zum
Wertermittlungsstichtag bereits beseitigt waren.

21

Die der Sachwertermittlung beigefiigten Plane sind
fehlerhaft.

33

22

Bei der Ermittlung des Modernisierungsgrades sind
nur Elemente zu bepunkten, die zu einer wesentli-
chen Verbesserung des VMG gefiihrt haben. Dies
ist nicht beachtet worden. Es fiihrt zu unzuldssigen
Restnutzungsdauern (RND) und fiktiven Baujahren.
Nach Aussage der Bewerter ist der optische Ein-
druck der Bauteile bewertet worden.

227

54

23

Die Kostenschatzung zu den Schadenserhebungen
ist nicht priifbar, weil nur Ergebnisse dargestellt
sind. Darliber hinaus wurden Kosten der Kosten-
gruppe 700 nicht beriicksichtigt.

66

24

Das Bewertungsobjekt wurde nicht als bauliche
Einheit bewertet. Es wurde zerteilt. Statt einer wur-
den mehrere Bewertungen angefertigt und auch
bezahlt.

64

25

Besondere Raumsituationen, wie zweigeschossige
R&@ume (Aulen, Fahrzeughallen etc.), nur zum Teil
ausgebaute Dachgeschosse, nicht vorhandene
oder nur zum Teil vorhandene Kellergeschosse etc.
sind bei der Bewertung durch Zu-/Abschlage auf
die Einheitspreise oder anderweitig nicht beriick-
sichtigt worden.

26

Vorhandene Objekte auf dem Grundstiick wurden
nicht erfasst und auch nicht bewertet. Die Inventur
ist nicht vollsténdig.

27

Das bewertete Objekt ist nicht vorhanden.

28

Fir die Durchflihrung der Sachwertermittiung hat
das GMHL extra eine besondere Software be-
schafft. Nach Fertigstellung aller Bewertungen hat
das NKF/Projekt-Doppik ein neues Bewertungs-
blatt auf Excel-Basis entworfen. In diesem Blatt
wurden Daten verandert und nicht bewertungsre-
levante Daten hinzugefiigt. Nach Abschluss der

156

37
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Wertermittlungsfehler - Gebaude

Anzahl |Anteil in] Auswirkung auf den Sachwert Korrektur
Ifd. Fehlerbeschreibung (Kurzform) Stek. *) | % **) erforderlich
hoch | mittel | niedrig | keine ja nein
Objektbewertungen, sollen nachtraglich alle Daten
in dieses neue Berechnungsblatt tibertragen wer-
den. Diese Mehrarbeit hélt das RPA fiir unwirt-
schaftlich und nicht Ziel fihrend.
29 | Der Einheitspreis/m?2 BGF ist fiir diese Objekte 40 10 X X
nicht zutreffend gewahlt worden.
30 | Geb&udebereiche sind nicht mit bewertet worden.
13 3 X X

Die Erfassung ist nicht vollsténdig.

31 | Die Bewertungsunterlagen sind nicht vollstandig
(Flurkarte, Plane, etc. fehlen). Eine abschlieBende 9 2 X X
Priifung ist nicht méglich.

32 | Die Kostenfeststellungen bei den Bauten nach
2000 sind nicht priifbar. Die Kostengruppensum-
men der Kostenfeststellung korrespondieren nicht
mit den Werten in der Sachwertermittiung.

33 | Einschatzung des RPA: Der ermittelte Sachwert
entspricht nicht den tatséchlichen Vermdgensver- 304 73 X X
héltnissen.

*) Anzahl je Fehlerart

**) Fehlerartanteil in % an den gepriiften Objekten

5.1.3 Erlauterungen zu den festgestellten Fehlern

Laufende Nr. 1

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswgr:::ﬁearl:f den Korrektur erforderlich
409 98 % keine nein

In den Teilprojektgruppensitzungen TP 3 im Jahr 2007/2008 zur Vorbereitung des BWL-
Konzeptes wurde es einvernehmlich fiir erforderlich gehalten, dass jede Gebdaudebewertung
von dem Bereichsleiter und der/dem SachbearbeiterIn des GMHL unterzeichnet werden
muss. Dies ist im Wesentlichen nicht erfolgt und trotz Beanstandung nicht nachgeholt wor-
den. Dieser Fehler hat keine Auswirkung auf die Richtigkeit der Herstellungskosten.

Laufende Nr. 2

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung auf den Korrektur erforderlich
Sachwert
8 2% hoch ja

Die Priifung hat ergeben, dass Objekte bewertet wurden, die nicht bzw. nicht zu 100 % im
wirtschaftlichen Eigentum der Kernverwaltung der Hansestadt Liibeck liegen. Als Beispiel
ist hier zu nennen:
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e Objekt-Nr. 0262.F: Kanzleigebdude, dies gehort zum wirtschaftlichen Eigentum BgA-
Mairkte und wird dort im Anlagenverzeichnis gefiihrt,

e Objekt-Nr. 0128.A: Verwaltungsgebaude in der FleischhauerstraBe 20, dies gehort der
HL nur zu ca. 53,31 %,

e Objekt-Nr. 0344 A, B, C: Betriebshof Vorwerk hier Hauptgebaude, Halle 2 + 3, diese Ge-
baude wurden zur Halfte in das Vermogen der HL eingepflegt, sie werden jedoch zu
100 % im Anlagevermogen der EBL gefiihrt,

e  Objekt-Nr. 00422.A: Holstentorhalle, die im Hallenbereich erstellten Einbauten (Ubungs-
raume) gehoren dem Land Schleswig-Holstein.

Vermogen, das nicht im wirtschaftlichen Eigentum der Kernverwaltung der Hansestadt Lii-
beck liegt, darf nicht bzw. nicht doppelt in die Eroffnungsbilanz einflieBen, weil die Vermo-
genslage ansonsten nicht korrekt abgebildet wird. Zu Beginn jeder Bewertung ist die Frage
zu stellen: Ist dies das wirtschaftliche Eigentum der Hansestadt Liibeck? Diese Frage ist of-
fensichtlich nicht gestellt worden.

Laufende Nr. 3

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1o ir erforderlich
Sachwert
17 4% mittel ja

Bei einigen Objekten wurde ein falsches Baujahr angegeben. Dies kann zur Folge haben,
dass aus den Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) ein nicht zutreffender Einheits-
preis (EUR/m? BGF bzw. EUR/m? BRI) ermittelt wird. Fiir die Ermittlung der richtigen Her-
stellungskosten ist der Einheitspreis neben der Brutto-Grundflache (BGF) bzw. Brutto-Raum-
inhalt (BRI) die entscheidende GroBe. Sind diese Bestandteile falsch ermittelt, erhalt man
aus der Multiplikation von Einheitspreis x m? BGF oder m® BRI kein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Ergebnis.

Laufende Nr. 4

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1iir erforderlich
Sachwert
273 65 % hoch ja

Ein fiktives Baujahr ergibt sich gem. § 55 Abs. 2 GemHVO-Doppik faktisch nur aus dem
Nachweis einer tiber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesse-
rung und/oder Erweiterung des Vermogensgegenstandes (VMG). Dazu muss im Vorwege
das Formular ,Ermittlung Modernisierungsgrad® ausgefiillt und die Restnutzungsdauer des
Vermogensgegenstandes bestimmt werden. In dem Formular ,Ermittlung Modernisierungs-
grad“ diirfen nur Elemente (s. a. Laufende Nr. 22) bepunktet werden, die zu einer wesentli-
chen Verbesserung des VMG beitragen. InstandhaltungsmaBnahmen fiihren zu keiner we-
sentlichen Verbesserung des VMG. Sie diirfen in diesem Formular nur beriicksichtigt wer-
den, wenn die MaBnahmen mit Drittmitteln gefordert werden (siehe § 41 Abs. 3 Satz 4
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GemHVO-Doppik). Nach Aussage des GMHL und des Projekts NKF/Doppik ist der optische
Eindruck der Bauteile bewertet worden. Durch diese Vorgehensweise ist der Nachweis einer
wesentlichen Verbesserung des VMG nicht erbracht. Dies fiihrt falschlicherweise zu lange-
ren Restnutzungsdauern, zu hoheren Herstellungskosten und AfA-Werten. Die AfA-Werte
ergeben sich aus den Herstellungskosten zum Herstellungszeitpunkt geteilt durch die Ge-
samtnutzungsdauer (AfA-Tabellen des IM).

Eine neue Restnutzungsdauer und ein fiktives Baujahr werden in dem Formular ,Ermittlung
Modernisierungsgrad“ dargestellt. Diese Angaben sind jedoch mit den Zahlen in dem ,Be-
wertungsblatt-Gebaudebewertung nach dem Sachwertverfahren“ nicht konform. Es ist nicht
ersichtlich, welche Daten die richtigen sind.

Laufende Nr. 5

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
12 3% hoch ja

Fir die zugrunde liegende Abschreibungsdauer ist gem. § 43 Abs. 4 GemHVO-Doppik die
AfA-Tabelle des Landes Schleswig Holstein anzuwenden. In dieser wird die Abschreibungs-
dauer zwischen Objekten der Bauart massiv (80 Jahre), teilmassiv (40 Jahre) und Holzkon-
struktion (20 Jahre) unterschieden. Bei der Wahl der falschen Abschreibungsdauer flieBen
entweder zu hohe oder zu niedrige AfA-Werte in die Ergebnisrechnung und verfilschen
nachhaltig das periodisierte Ergebnis der Ergebnisrechnung sowie der Vermogensaufstel-
lung. Das Ziel der intergenerativen Gerechtigkeit wird nicht erreicht.

Laufende Nr. 6

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
49 12 % hoch ja

Wenn an einem Objekt nachweislich {iber den urspriinglichen Zustand hinausgehende we-
sentliche Verbesserungen und/oder Erweiterungen durchgefiihrt wurden, dann ist nach
§ 43 Abs. 5 GemHVO-Doppik die Restnutzungsdauer neu zu berechnen. Aus der Neube-
stimmung der RND ergibt sich ein gegeniiber dem tatsdchlichen Baujahr abweichendes fik-
tives Baujahr. Das Objekt wird liber diesen Weg faktisch verjlingt. Fiir das fiktive Baujahr
wird ein Einheitspreis/m? BGF aus den NHK 2000 Tabellen gewihlt. Dieser liegt in der Re-
gel iiber dem Einheitspreis des tatsdchlichen Baujahres. Mit dem hoheren Einheitspreis
werden auch hohere Herstellungskosten und AfA-Werte erzeugt. Uber diesen Weg werden
die in der Vergangenheit getitigten Investitionen fiir wesentliche Verbesserungen und/oder
Erweiterungen in der Wertermittlung beriicksichtigt. Bei Nichtbeachtung werden diese In-
vestitionen bei der Vermogenserfassung wertmafBig nicht wirksam erfasst. Die tatsdchlichen
Vermogensverhaltnisse werden nicht richtig dargestellt. Hierzu folgendes Beispiel:
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e Objekt-Nr. 0052.B: Johanneum zu Liibeck - Alte Feuerwache. Das Gebdaude wurde 1999
einer Nutzungsdnderung unterworfen (frither Feuerwehr jetzt Schule). Hierzu waren
umfangreiche UmbaumaBnahmen und Investitionen insbesondere im DachgeschoB3 er-
forderlich. Zudem wurde in 2007 die alte Fahrzeughalle im ErdgeschoB zu einer Mensa
umgebaut. Nach der Investitionsrichtlinie der Hansestadt Liibeck (Tz. 6.3.3 Wesensén-
derung) fiihrt diese neue Zweckbestimmung des Objekts zu einem neuen Vermogensge-
genstand. Diese Investitionen wurden bei der Objektbewertung nicht beriicksichtigt.
Das Objekt gilt als abgeschrieben und wird mit einem Euro in der Bilanz gefiihrt.

Laufende Nr. 7

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung auf den Korrektur erforderlich
Sachwert
6 1% mittel ja

Muss bei einem Objekt aufgrund einer festgestellten wesentlichen Verbesserung und/oder
Erweiterung gem. § 43 Abs. 5 GemHVO-Doppik die Restnutzungsdauer (RND) neu bestimmt
werden, so darf die verbleibende betriebsgewohnliche Nutzungsdauer 50 % der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer gem. § 55 Abs. 2 GemHVO-Doppik nicht iiberschreiten. Bei Ob-
jekten mit einer 80 jahrigen Nutzungsdauer darf die RND dann nur 40 Jahre, bei 40 Jahren
nur 20 Jahre RND und bei 20 Jahren nur 10 Jahre RND sein. Dies ist bei einigen Objekten
nicht beachtet worden. Die ermittelten Nutzungsdauern {ibersteigen die 50 % Grenze. Dies
hat zur Folge, dass zukiinftige Ergebnisrechnungen mit Abschreibungen unzulassig belastet
werden.

Laufende Nr. 8

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
44 1% hoch ja

Fir die Berechnung der Brutto-Grundflache sowie des Brutto-Rauminhalts sind die Berech-
nungsgrundlagen der DIN 277 ,Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hoch-
bau“ anzuwenden. Diese Berechnungsgrundlagen sind bei einigen Objekten nicht richtig
angewendet worden. Fiir die Ermittlung der richtigen Herstellungskosten ist die Brutto-
Grundfliche (BGF) bzw. Brutto-Rauminhalt (BRI) neben dem Einheitspreis die entschei-
dende GroBe (s. a. Laufende Nr. 3).

Laufende Nr. 9

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1iir erforderlich
Sachwert
4 1% hoch ja
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Die nach den Berechnungsgrundlagen der DIN 277 ermittelten Brutto-Grundflachen sind in
die Sachwertermittlung nicht in voller Hohe eingegangen: z. B. bei dem Objekt 0312.B
GMHL (Miihlendamm 14) wurde eine BGF von 2.012.30 m? ermittelt, in der Sachwertermitt-
lung wurden aber nur 1.611,21 m? beriicksichtigt und z. B. bei dem Objekt 0352.4 Schule
Gronauer Baum Sporthalle wurde eine BGF von 883,50 m? ermittelt, in der Sachwertermitt-
lung wurden aber nur 793,09 m? beriicksichtigt. Diese abweichenden Werte fiihren in der
Sachwertermittlung zu falschen Herstellungskosten und als Folge daraus zu falschen AfA-
Werten und zu einem falschen Sachwert.

Laufende Nr. 10

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung auf den Korrektur erforderlich
Sachwert
75 18 % hoch ja

Fiir die Bestimmung der Einheitspreise EUR/m2 BGF bzw. EUR/m3 BRI werden, wenn keine
tatsdchlichen Herstellungskosten vorliegen, als Vereinfachung die Normalherstellungskos-
ten 2000 herangezogen. Diese Sammlung enthélt Preistabellen fiir unterschiedliche Gebau-
denutzungen, wie zum Beispiel: Wohnhduser, Verwaltungsgebdude, Sporthallen, Schulen,
Veranstaltungsgebdude, Parkhduser, Industriegebdude, Landwirtschaftliche Gebdaude, Kran-
kenhauser, Kirchen, Hallenbader etc. Ist die vorliegende Nutzungsart in dieser Preissamm-
lung nicht vorhanden, kann auf andere Preissammlungen sowie eigene Erfahrungswerte zu-
riickgegriffen werden. Was allerdings nicht geschehen darf, ist, dass Preistabellen gewahlt
werden, die fiir das zu bewertende Objekt nicht zutreffend sind. Dies fiihrt zu ungenauen
Herstellungskosten und als Folge daraus zu falschen AfA- und Vermogenswerten. Als Bei-
spiel ist hier zu nennen:

e Objekt-Nr. 0100.A: St. Annen-Museum. Fiir dieses Gebdude wurde das Typenblatt 27
aus den NHK 2000 gewahlt. Dieses Typenblatt gilt fiir Ausstellungsgebaude die im Zu-
sammenhang mit Einkaufsméarkten, Kauf- und Warenhdusern zu sehen sind. Das Ty-
penblatt gilt nicht fiir Museen. Die Einheitspreise liegen fiir diese Nutzungsart zwischen
1.000,00 und 1.500,00 EUR/m2 BGF, die fiir Museen zwischen 1.500,00 und
2.000,00 EUR/m? BGF¢ und héher. Die Herstellungskosten und die daraus entstehenden
AfA-Werte sind in diesem Fall zu niedrig ermittelt worden.

Laufende Nr. 11

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
70 17 % hoch ja

Der fiir die Berechnung der Herstellungskosten zugrunde gelegte Einheitspreis EUR/m? BGF
korrespondiert nicht mit den Preisangaben des gewdhlten Typenblattes der Normalherstel-
lungskosten 2000. Bei den Gebadudearten, Industriegebaude, Werkstatten, Lagergebaude,

6 Hinweis: BKI-Baukosten Kostenkennwerte fiir Gebdude
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dies sind die Typenblatter 30.1, 30.2, 31.1, 31.2 und 31.3, werden Preise je EUR/m? BRI an-
gegeben. Diverse Bewertungsobjekte erfiillen die Kriterien dieser Typenblatter. In den
Wertermittlungen werden diese Typenbldtter auch benannt, jedoch wurden die dort ange-
gebenen Preise fiir die Berechnung der Herstellungskosten nicht verwandt. Stattdessen
wurden nicht nachvollziehbare Einheitspreise EUR/m? BGF verwendet. Bei einigen Objek-
ten wurden die Preise EUR/m? BRI dieser Typenblétter verwandt, jedoch wurde dieser Preis
statt mit dem Brutto-Rauminhalt (m?) mit der Brutto-Grundflache (m?2) multipliziert. Ein Ein-
heitspreis je Kubikmeter (m?) darf niemals mit der Brutto-Grundflache (m2) multipliziert
werden. Dies fiihrt zu falschen Ergebnissen.

Laufende Nr. 12

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1o r erforderlich
Sachwert
41 10 % hoch ja

Der Ausstattungsstandard eines Objektes wird in der Regel mit ,einfach®, ,mittel“ oder ,ge-
hoben® beschrieben. Dieser wird tabellarisch iber ein Punktesystem ermittelt. In der Ta-
belle sind unterschiedliche Bauteile wie Fassade, Fenster, Dacher, Sanitir, Innenwandbe-
kleidungen der Nassraume, Bodenbeldge, Innentiiren, Heizung und Elektroinstallation pro-
zentual gewichtet. Diese Bauteile sind dem Standard ,einfach®, ,mittel“ oder ,gehoben® zu-
zuordnen und mit deren Index eins fiir ,einfach®, zwei fiir ,mittel“ oder drei fiir ,,gehoben”
zu multiplizieren. Die Produktsummen werden addiert und einer Bewertungskategorie zu-
geordnet, aus der sich der Ausstattungsstandard des zu bewertenden Objekts ergibt. Neben
dem Baujahr oder fiktivem Baujahr wird der Ausstattungsstandard fiir die Bestimmung ei-
nes Einheitspreises aus dem jeweiligen Typenblatt der NHK 2000 benotigt. Ein fehlerhaft
ermittelter Ausstattungsstandard fiihrt zu einem falschen Einheitspreis/m? BGF oder m3
BRI und als Folge daraus zu falschen Herstellungskosten und zu falschen AfA- und Vermo-
genswerten.

Laufende Nr. 13

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
12 3% hoch ja

Die aus den NHK 2000 Typenblattern entnommenen Einheitspreise haben den Preisstand
Basisjahr 2000. Die Einheitspreise miissen mit einem Baukostenindex, der viermal jahrlich
durch das Statistische Bundesamt ermittelt und bekannt gegeben wird, auf das Bewertungs-
jahr hoch indiziert werden. Ist der Index falsch gewahlt, hat dies zur Folge, dass der Ein-
heitspreis, die Herstellungskosten, die Vermoégens- und AfA-Werte falsch ermittelt werden.
Welche Auswirkungen ein falscher Baupreisindex hat, zeigt nachfolgendes Beispiel:
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Bezeichnung Herstellungskosten| Baupreisindex Ergebnis
EUR in EUR

Herstellungskosten im Jahr 2000 1.000.000

Baupreisindex fir 2008 gewahlt (falsch) 1,192

Baupreisindex fiir 2008 (richtig) 1,123

Differenz zw. den Baupreisindizes 6,9 %

Herstellungskosten im Jahr 2008 1.000.000 X | 1,192 (falsch) =| 1.192.000,00
Herstellungskosten im Jahr 2008 1.000.000 x | 1,123 (richtig) =| 1.123.000,00
Differenz 69.000,00

Die geringe Abweichung der Baupreisindizes von 6,9 % macht bei einem Herstellungswert
von 1 Mio. EUR einen Unterschied der Herstellungskosten in Hohe von 69.000,00 EUR aus.
Die Folge ist, wie im obigen Beispiel ein tiberhohter AfA-Wert, der in die Ergebnisrechnung
als Aufwand sowie ein liberhohter Sachwert, der in die Vermdgensrechnung einflieBt. Ergibt
sich aus dem falschen Index ein niedrigerer Vermogenswert, wire ein niedrigerer jahrlicher
AfA-Wert die Folge. Auf die Richtigkeit der Baupreisindizes ist zwingend zu achten.

Laufende Nr. 14

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung auf den Korrektur erforderlich
Sachwert
22 5% hoch ja

Die ermittelten Herstellungskosten zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags miissen mit
dem dazugehorigen Baupreisindex auf das Baujahr bzw. fiktive Baujahr riickindiziert wer-
den. Ist dieser fehlerhaft, so ergeben sich falsche Herstellungskosten zum Herstellungszeit-
punkt und daraus falsche jahrliche AfA-Werte. Als Folge daraus ergibt sich ein falscher AfA-
und Sachwert zum Bewertungsstichtag. Die Anlagenwerte in der Eroffnungsbilanz und den
Folgebilanzen werden nachhaltig verfalscht.

Laufende Nr. 15

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1iir erforderlich
Sachwert
29 7% hoch ja

Nach der Einfiihrung des neuen Bewertungsblattes ,Gebdudebewertung nach dem Sach-
wertverfahren® (Zeitpunkt war nach Fertigstellung aller Objektbewertungen) hat sich bei
einigen Objektbewertungen in Nr. 7 ,Riickindizierung auf fiktives Baujahr“ ein Rechenfeh-
ler ergeben. Die sich daraus errechneten Herstellungskosten zum Herstellungszeitpunkt
wurden somit falsch berechnet, was zur Folge hat, dass die daraus ermittelten jahrlichen
AfA-Werte und der Sachwert falsch in die Ergebnis- und Vermodgensrechnung einflieBen.
Der Berechnungsablauf in der Sachwertermittlung muss richtig sein.
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Laufende Nr. 16

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
108 26 % hoch ja

Mit Einfiihrung eines neuen Bewertungsblattes ,Gebdudebewertung nach dem Sachwertver-
fahren wird der Abschreibungsbeginn pauschal fiir alle Objekte, die vor dem Jahr 2000 er-
stellt wurden, willkirlich auf den 01.07.XX des betriebsbereiten Baujahres bzw. des fiktiven
Baujahres ohne plausible Begriindung festgelegt. Eine Ermittlung der tatsachlichen Fertig-
stellungszeitpunkte der Objekte wurde unterlassen. Diese pauschale Vorgehensweise ent-
spricht nicht dem Vorsichtsprinzip der Grundsétze ordnungsgemaBer Buchfiihrung (GoB).
GemaB der Excel-Tabelle ,2011-04-06 Zusammenstellung Gebaudebewertung ENDFAS-
SUNG EROFFNUNGSBILANZ.xIs“ werden durch diese ungenaue Vorgehensweise iiberhéhte
Vermogenswerte in Hohe von ca. 1.340.000,00 EUR erzeugt. Die Restnutzungsdauern sowie
die Sachwerte der Objekte werden bei diesem pauschalen Vorgehen mit iiberhohten Werten
ausgewiesen. Zukiinftige Ergebnisrechnungen werden mit Abschreibungen unnétig be-
lastet. Dies trifft dann zu, wenn die Mehrzahl der Objekte im ersten Halbjahr des Baujahres
oder fiktiven Baujahres in Betrieb genommen wurden. Da dies nicht festgestellt wurde, eine
groBe Anzahl der Objekte Schulen sind, diese in der Regel zum Schuljahresbeginn betriebs-
bereit sein mussten, geht das RPA ohne genaue Untersuchung davon aus, dass bei der
iberwiegenden Zahl der Objekte der Fertigstellungszeitpunkt im ersten Halbjahr des Bau-
jahres angenommen werden kann. Bei Ungewissheit iber den Fertigstellungszeitpunkt ist
nach dem Grundsatz der vorsichtigen Vermogensbewertung (s. § 252 Abs. 1 Nr. 4 HGB) bei
Unsicherheit tiber die GroBe eines Wertes (z. B. Fertigstellungszeitpunkt eines Objektes)
nicht der wahrscheinlichste Wert oder ein Mittelwert, wie hier geschehen, sondern ein ten-
denziell etwas pessimistischerer Wert anzusetzen’. Das RPA hilt daher, auch aus Griinden
einer Uberbewertung und der Zielerreichung der Intergenerativengerechtigkeit, den AfA-
Beginn zum 01.01.XXXX des betriebsbereiten Baujahres bzw. des fiktiven Baujahres unter
der MaBgabe des Vorsichtsprinzips fiir angemessen.

Laufende Nr. 17

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
31 7% hoch ja

In dem Bewertungsblatt ,Gebdudebewertung nach dem Sachwertverfahren“ wird in Nr. 8
Alterswertminderung fiir die Zeit der Nutzung der Sachwert berechnet. Dieser wird auf-
grund falscher AfA-Werte bzw. negativer Restnutzungsdauer fehlerhaft ermittelt. Negative
Restnutzungsdauern z. B. -75 Jahre gibt es nicht. Die Objekte sind je nach Ausfiihrungsart
in der Regel nach 80, 40 bzw. 20 Jahren abgeschrieben.

7 http:/ /de.wikipedia.org/wiki/GoB
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Laufende Nr. 18

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
39 9% hoch ja

Zu den ,Besonderen Bauteilen“ gehoren z. B. aufwendige AuBentreppenanlagen, Rampen,
Balkone, Dachtiirme, aufwendige Gauben, aufwendige Ausbauten, nachtraglich vorgestellte
Fluchttreppenanlagen etc.. Diese miissen in der Sachwertermittlung gesondert erfasst und
bewertet werden. In der Berechnung der Brutto-Grundflachen werden die Bauteile nicht be-
riicksichtigt. Fiir diese Bauteile miissen die Herstellungskosten gesondert erfasst und der
Wertermittlung zugefiihrt werden. Das Projekt NKF/Doppik und das GMHL haben ohne Be-
griindung festgelegt, dass bei Objekten, die vor dem Jahr 2000 erstellt wurden, die ,Beson-
deren Bauteile“ nur erfasst werden, wenn diese nach dem Jahr 2000 erstellt wurden. Diese
Auffassung tragt das RPA nicht, weil die ,,Besonderen Bauteile“, die vor dem Jahr 2000 er-
stellt wurden, und das ist der groBere Teil, erhebliche Herstellungskosten zum Herstel-
lungszeitpunkt verursacht haben. Es miissen auch die ,Besonderen Bauteile“, die bereits bei
Herstellung des Objektes bzw. bis zum Jahr 2000 erstellt wurden, erfasst und bewertet wer-
den. Andernfalls werden die tatsachlichen Vermogensverhiltnisse nicht korrekt abgebildet.

Laufende Nr. 19

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung auf den Korrektur erforderlich
Sachwert
220 53 % hoch ja

Baumaingel/Bauschéden sind gem. BWL-Konzept der Hansestadt Liibeck bei der Wertermitt-
lung gesondert zu dokumentieren, zu bewerten und wertmindernd zu beriicksichtigen. Bei
den Begehungen der Objekte hat sich gezeigt, dass in einem groBen Umfang die Bauman-
gel/Bauschdden nicht erfasst und auch anderweitig nicht wertmindernd in der Sachwerter-
mittlung beriicksichtigt wurden. Die Gebdude weisen teilweise mehrere verschiedenartige
Baumaingel/Bauschdden auf, wie z. B. durch unterlassene Instandhaltung Anstrichschaden
der Fenster, Verrottung der Fensterholzer, Schaden an Fenstergldasern, Anstrichschaden an
Innentiiren, FuBleisten, Treppengeldnder, Innenwinde, Anstrichschiden an Dachiiber-
stande, Anstrichschiden an AuBenwandflichen (Holz, Putz), Durchfeuchtungen der Keller-
winde mit starken Salzausbliihungen, Putzschdden, Mauerwerksschaden, Schaden an
Dachdeckungen, Schaden an FuBboden, Betonabplatzungen an dauBeren Sichtbetonflichen
etc.. Nach Einschitzung des RPA umfassen die nicht erfassten Baumédngel/Bauschiden ei-
nen zweistelligen Millionenbetrag in Hohe von ca. 15 - 25 Mio. EUR. Die Nichtberiicksichti-
gung der Baumangel/Bauschaden verursacht, bei einer geschatzten mittleren Restnutzungs-
dauer von 25 Jahren aller Objekte einen jahrlichen Abschreibungsmehraufwand von ca.
600.000 EUR bis 1.000.000 EUR. Aufgrund dieser Versdumnisse wird das ermittelte Ver-
mogen nicht den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechend in der Eroffnungsbilanz abge-
bildet und die Ergebnisrechnung wird unnotig belastet. Die Erfassung ist zwingend nachzu-
holen.
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Laufende Nr. 20

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
10 2% hoch ja

Bei einigen Objektbewertungen wurden dokumentierte Bauméangel/Bauschdden wertmin-
dernd beriicksichtigt. Bei der Ortsbegehung stellte sich jedoch heraus, dass die Baumén-
gel/Bauschiden vor dem Eréffnungsbilanzstichtag zum 01.01.2010 bereits beseitigt waren.
Eine Wertminderung hitte bei dem jeweiligen Objekt nicht mehr beriicksichtigt werden
diirfen.

Laufende Nr. 21

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung auf den Korrektur erforderlich
Sachwert
33 8% niedrig ja

Der Wertermittlung sind zum Teil fehlerhafte Plane beigefiigt worden. Der Auszug aus der
Flurkarte enthielt z. B. folgende Fehler: Objekt kann nicht identifiziert werden (farbliche
Markierung fehlt), das Bewertungsobjekt ist in dem Planausschnitt nicht abgebildet, das
handschriftlich eingetragene Objekt befindet sich nicht an der dort angegebenen Stelle etc..
Die Fehler der Flurkarte haben keine Auswirkung auf den Sachwert des Objektes. Anders
sieht es bei den schematischen Grundflichenpldnen aus. Die Fehler in diesen Pldnen wir-
ken sich auf die zu ermittelnde Brutto-Grundflache aus und somit auch auf die Herstellungs-
kosten.

Laufende Nr. 22

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung auf den Korrektur erforderlich
Sachwert
227 54 % hoch ja

Bei einer iiber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung ei-
nes Vermogensgegenstandes ist nach § 43 Abs. 5 GemHVO-Doppik die Restnutzungsdauer
neu festzulegen. Als Vorstufe dazu wird tiber das Formular ,Ermittlung Modernisierungs-
grad“ der Modernisierungsgrad des Objekts bestimmt. In diesem Formular sind neun Bau-
elemente,

e Dacherneuerung, Verbesserung der Fenster, Verbesserung der Leistungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser), Einbau Sammel- bzw. Etagenheizung, Warmedam-
mung AuBenwédnde, Einbau Sanitir, Modernisierung Innenausbau (z. B. Decken, FuBbdo-
den) und wesentliche Anderung und Verbesserung Grundrissgestaltung,

aufgefiihrt.
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Die nachtraglich ausgefiihrten Arbeiten an diesen Bauteilen werden bepunktet. Vorausset-
zung ist, dass die ausgefiihrten Arbeiten zu einer nachweislich wesentlichen Verbesserung
des Objekts gefiihrt haben. Instandhaltungsarbeiten an diesen Bauteilen flihren nicht zu ei-
ner wesentlichen Verbesserung und diirfen daher nicht beriicksichtigt werden. Eine Aus-
nahme liegt dann vor, wenn die MaBnahmen mit Drittmitteln gefordert werden (s. § 41
Abs. 3 Satz 4 GemHVO-Doppik). Nach Aussage des GMHL und des Projekts NKF/Doppik ist
der optische Eindruck der Bauteile bewertet worden. Diese Vorgehensweise ist nach der
GemHVO-Doppik nicht zuldssig. Sie fiihrt zu unzuldssigen Restnutzungsdauern und fiktiven
Baujahren und somit zu falschen Herstellungskosten und AfA-Werten. Die tatsachlichen
Vermogensverhdltnisse werden bei dieser Vorgehensweise nicht abgebildet.

Laufende Nr. 23

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
66 16 % niedrig ja

Sind Bauméingel/Bauschdden an dem Bewertungsobjekt feststellbar, so sind diese zu doku-
mentieren. Dazu gehort auch eine nachpriifbare Kostenschatzung nach DIN 276 fiir die Be-
seitigung der Bauméngel/Bauschaden. Die Kostenschiatzung beinhaltet nur Kostengruppen-
summen. Die Vordersitze Menge und Einheitspreis fehlen. Dartiber hinaus fehlen Kosten-
ansatze der Kostengruppe 700 Baunebenkosten. Eine fehlerhafte Kostenschatzung fiihrt zu
einer ungerechtfertigten Minderung des ermittelten Sachwertes des Objekts. Summen sind
nicht priifbar. Die 66 Kostenschitzungen werden als nicht priifbar zuriickgewiesen. Gem.
Tz. 2.2 des BWL-Konzeptes sollen alle Bewertungsverfahren und alle konkreten Bewertun-
gen priiffahig dokumentiert werden. Diese stets wichtige Pramisse ist hier nicht eingehalten
worden.

Laufende Nr. 24

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung auf den Korrektur erforderlich
Sachwert
64 15 % hoch ja

Gem. § 43 Abs. 5 GemHVO-Doppik ist unter anderem bei einer Erweiterung die Restnut-
zungsdauer des gesamten Vermogensgegenstandes und daraus ableitend ein fiktives Bau-
jahr neu zu bestimmen. Eine Erweiterung kann unter anderem ein Anbau oder eine Aufsto-
ckung eines Objektes sein®. Der Gesetzgeber hat jedoch offen gelassen, wie die Restnut-
zungsdauer in derartigen Féllen zu ermittelt ist. Das RPA hat fiir die Berechnung der RND
in der Vergangenheit auf den Grundlagen erfahrener Immobiliensachverstindiger? einen
Vorschlag gemacht. Dieser lautete:

8 Investitionsrichtlinie der HL, Tz. 6.4

9 Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 5. Auflage 2007 Rn 145 Seite 1868 Autoren Kleiber + Simon
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Fiktives Baujahr = Baujahr (alt) x BGF (alt) + Baujahr (neu) ™) x BGF (neu) "™
BGF insgesamt (alt + neu '™)

Aus dem fiktiven Baujahr lasst sich die Restnutzungsdauer fiir das Gesamtobjekt (Ur-
sprungsbau mit Anbauten) wie folgt berechnen:

Restnutzungsdauer (RND) = Fiktives Baujahr + Gesamtnutzungsdauer - Bewertungsjahr

Das RPA hilt diese Berechnungsmethode fiir plausibel und angemessen.

Die Priifung hat ergeben, dass diverse Objekte durch nicht selbststandig funktionsfahige
Anbauten zum Teil mehrfach in unterschiedlichen Zeitabstinden zu einem Gesamtobjekt
erweitert wurden. Das Gesamtobjekt stellt eine funktionale und wirtschaftliche Einheit!0
dar. Bei der Bewertung der entsprechenden Objekte hat das GMHL diesen Sachverhalt und
die Anforderung des § 43 Abs. 5 GemHVO-Doppik allerdings ohne plausible Begriindung ig-
noriert. Die neuen Bauabschnitte der betroffenen Objekte wurden als selbststandige Einhei-
ten, ohne Minderung der NHK 2000 Einheitspreise um die Kostenanteile der Zentralen fiir
Heizung- und Elektroinstallation, bewertet. Statt einer wurden teilweise bis zu vier Bewer-
tungen unnotig angefertigt und bezahlt. Bei einigen Objekten war festzustellen, dass alle
Bauabschnitte auf der Grundlage der Restnutzungsdauer (RND) des Ursprungbaus bewertet
wurden. Die jlingeren Bauabschnitte wurden so dlter gemacht als sie tatsdchlich sind. Bei
dieser Vorgehensweise werden die Investitionen der jiingeren Bauabschnitte nicht generati-
onengerecht beriicksichtigt.

Vergleichsberechnungen des RPA haben gezeigt, dass Bauabschnittsbewertungen zu tiber-
hohten Sach- und AfA-Werten des Gesamtobjekts fiihren: Als Beispiel sei hier das Objekt
0072. 1-3 G/GS Moisling/ex Briider-Grimm-Schule dargestellt. Aufgrund des Berechnungs-
umfangs werden nur die Berechnungsergebnisse abgebildet. Die detaillierten Berechnungen
konnen im RPA eingesehen werden:

Tabelle 2 - Bewertung in Bauabschnitten

Objekt-Nr. Baujahr ermittelter Restnutzungs- jahrliche AfA
Sachwert dauer
0072.1 1965 804.983,49 EUR 35 Jahre 22.999,53 EUR
0072.2 1965 48.588,91 EUR 35 Jahre 1.388,25 EUR
0072.3 1972 876.538,84 EUR 42 Jahre 20.869,97 EUR
Summe 1.730.111,24 EUR 45.257,75 EUR
jahrliche AfA 35 Jahre 45.257,75 EUR
jahrliche AfA 7 Jahre 20.869,97 EUR

10 Bewertungsgesetz (BewG) § 2 Abs.1
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Tabelle 3 - Bewertung als funktionale und wirtschaftliche Einheit

Objekt-Nr. Fiktives Baujahr ermittelter Restnutzungs- jahrliche AfA
Sachwert dauer
0072.1-3 1967 1.340.107,81 EUR 37 Jahre 36.219,13 EUR
jahrliche AfA 37 Jahre 36.219,13 EUR

Die Bewertung als funktionale und wirtschaftliche Einheit des Objekts fiihrt gegeniiber der
Bewertung in Bauabschnitten zu einem um 1.730.111,24 - 1.340.107,81 = 390.003,43 EUR
niedrigeren Sachwert. Die Ergebnisrechnung wird zudem iiber eine Restnutzungsdauer von
35 Jahre mit um 45.257,75 - 36.219,13 = 9.038,62 EUR geringeren jahrlichen AfA-Werten
belastet. Die Vergleichsberechnung zeigt, dass die Bewertung in Bauabschnitten zu einer
Uberbewertung des Gesamtobjekts fiihrt, insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass
diese Investitionen bereits schon einmal bezahlt wurden. Diese Vorgehensweise entspricht
nicht den Grundsitzen ordnungsgeméBer Buchfiihrung. Dem Grundsatz der vorsichtigen
Bewertung wird nicht entsprochen.

Laufende Nr. 25

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
13 3% hoch ja

Sind bei Objekten besondere Raumsituationen anzutreffen, wie zweigeschossige Raume
(z. B. Aula in Schulen, Fahrzeughalle), nur zum Teil ausgebaute Dachgeschosse, nicht vor-
handene oder nur zum Teil vorhandene Kellergeschosse etc. sind bei der Benutzung der
Einheitspreise der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) Zu-/Abschldge vorzuneh-
men, weil mit den Einheitspreisen etwaige Besonderheiten nicht berticksichtigt werden.
Diese besonderen Raumsituationen erzeugen je nach Konstellation bei der Herstellung ho-
here/geringere Herstellungskosten und haben daher auch einen héheren/geringeren Wert.
Als Beispiel wird folgendes Objekt dargestellt:

e Objekt-Nr. 0052.A: Johanneum zu Liibeck - Hauptgebdude. Der Einheitspreis/m? (BGF)
wurde dem Typenblatt 12 aus den NHK 2000 entnommen. Das gewéhlte Typenblatt gilt
fiir Schulgebaude, zwei- bis dreigeschossig, unterkellert, Dach geneigt (nicht ausgebaut)
oder Flachdach. Die Einheitspreise in diesem Typenblatt wurden auf der Grundlage die-
ser Kriterien ermittelt. Das Dachgeschoss des Bewertungsobjektes ist zu einem groBen
Teil jedoch nutzungsfahig ausgebaut. Die Herstellungskosten sind fiir das Dachgeschoss
hoher als fiir ein nicht ausgebautes Dachgeschoss. Fiir eine korrekte Ermittlung der
Herstellungskosten hitte der gewdhlte Einheitspreis fiir den ausgebauten Dachge-
schossbereich einen Zuschlag erhalten oder die ausgebaute Dachgeschossfliche hitte
anderweitig beriicksichtigt werden miissen. Dies ist nicht erfolgt.
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Laufende Nr. 26

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
17 4% hoch ja

Im Zuge der Objektbegehungen konnte festgestellt werden, dass ganze Gebdude unter-
schiedlicher GroBe und Wert nicht erfasst und nicht bewertet wurden. Die Vollstindigkeit
der Inventur ist nicht gegeben. Das ermittelte Vermogen fiir die Eroffnungsbilanz ist nicht
vollstandig. Als Beispiel sei folgendes Objekt genannt:

e Objekt-Nr. 0495. 1 - 5 ,Stadtgut Falkenhusen“: Bei der Ortsbegehung wurde festgestellt,
dass auBer den bewerteten Objekten 1 -5 auf dem Grundstiick noch weitere Objekte an-
gesiedelt sind. Dazu gehoren zwei groBe neu gebaute Scheunen und ein Kuhstall. Die
Objekte sind in der iibergebenen Objektliste nicht aufgefiihrt. Der derzeitige Pachter des
Gutes hat mitgeteilt, dass die Hansestadt Liibeck Eigentiimerin dieser Objekte sei. Diese
Objekte waren bis zum Erdéffnungsbilanzstichtag nicht bewertet. Die Inventur ist also
nicht vollstindig.

Laufende Nr. 27

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1iir erforderlich
Sachwert
1 0% hoch ja

Dem RPA wurde fiir das Objekt 0375.5 Schule Schonbocken, ehem. Dienstwohnung, eine
Bewertungsmappe zur Priifung iiberreicht. Bei der Ortsbegehung konnte festgestellt wer-
den, dass in dieser Dienstwohnung mittlerweile eine Mensa eingebaut wurde, fiir die es eine
eigene Bewertungsmappe gibt. Eine Dienstwohnung ist nicht mehr vorhanden. Die Bewer-
tung der Dienstwohnung war nicht erforderlich. Die Kosten fiir die Bewertung (Eigen- und
Fremdleistungen) hitte vermieden werden konnen. Der ermittelte Sachwert in Hohe von
8.849,73 EUR ist in die Eroffnungsbilanz eingegangen und die AfA von 310,52 EUR/p.a.
wird in der Ergebnisrechnung beriicksichtigt. Werte nicht vorhandener Objekte diirfen
keine Berticksichtigung in der Vermogensrechnung finden. Das Objekt ist in der Buchhal-
tungssoftware (MACH) mit den ermittelten Werten angelegt.

Laufende Nr. 28

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1ir erforderlich
Sachwert
156 37 % keine nein

Fir die Durchfiihrung der Sachwertermittlung hat das GMHL eine besondere Software be-
schafft. Nach Fertigstellung aller ca. 675 Bewertungen mit dieser Wertermittlungssoftware
hat das Projekt NKF/Doppik in 2009/2010 ein neues Bewertungsblatt auf Excel-Basis ent-
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worfen und dem Bereich GMHL zur Anwendung ausgehindigt. Folgende Anderungen wur-
den gegeniiber dem bestehenden Bewertungsblatt vorgenommen:

e das Deckblatt mit dem Sachwertergebnis ist entfallen,

e die Bilanzposition ist entfallen, dafiir ist eine Inventarnummer MACH eingefiihrt,

e die Gesamt- und Restnutzungsdauer wird jetzt in Monaten, vorher in Jahren angegeben,
e die Datumsangabe ist um Tag und Monat erganzt worden, vorher nur Jahresangabe,

e der Sachwert der AuBenanlage nimmt jetzt die Position fiinf und nicht mehr die Position
acht ein,

e die Zeile Position sechs ,Herstellungskosten gesamt” ist neu eingefiigt,
e die Position zehn, Zuwendungshohe und Restbuchwert ist neu eingefiigt,

e das Sachwertergebnis ist uniibersichtlich in Position neun (Wertminderung durch Bau-
mangel und Bauschédden) eingefligt worden,

e die Unterschriftszeile ist entfallen.

Wie aus den Anderungen unschwer zu erkennen ist, wurden keine bewertungsrelevanten
Anderungen an dem Bewertungsblatt vorgenommen. Nach Aussage des GMHL miissen
nachtréaglich diverse Bewertungsdaten aus dem verdnderten Bewertungsblatt auf Excel-Ba-
sis handisch in die beschaffte Software ibernommen werden. Auf die Frage hin, warum
nach Fertigstellung aller Objektbewertungen ein neues Bewertungsblatt eingefiihrt werden
musste, hat das RPA aus dem Projekt NKF/Doppik mehrere unterschiedliche Antworten er-
halten. Eine Uberpriifung hat ergeben, dass die Begriindungen nicht zutreffen. Das RPA halt
die Einfiihrung des neuen Bewertungsblattes fiir unwirtschaftlich und nicht vertretbar.

Laufende Nr. 29

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
40 10 % hoch ja

Das RPA hat bei seinen Priifungen festgestellt, dass bei einigen Objekten der Einheitspreis
EUR/m? BGF nicht zutreffend gewahlt wurde. Durch unzutreffende Einheitspreise werden
Herstellungskosten erzeugt, die nicht den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechen. Als Bei-
spiel sei hier genannt:

e  Objekt-Nr. 0434.3: Holstentor-GS/ex - Holstentor-RS, Mensa, gewahlter Einheitspreis
9.300,00 EUR/m2. ausgegebener Sachwert = 2.633.050,09 EUR, Angemessener Ein-
heitspreis ca. 1.200,00 EUR/m?, angemessener Sachwert = 339.748,40 EUR. Uberbe-
wertung ca. 2.293.301,69 EUR.

e  Objekt-Nr. 0237.S: VzM-Haus SophienstraBe: Bei diesem Objekt mit 8.452,40 m? BGF
wurden 4.004,60 m? Tiefgaragenflache als Biirofliche bewertet. Einheitspreis fiir Biiro-
flache 1.210,00 EUR/m?, Einheitspreis fiir Tiefgarage nach Typenblatt 29 der NHK 2000
630,00 EUR/m2. Die Tiefgarage ist mit 2.322.662,00 EUR iiberbewertet worden.
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e Die Typenblatter 30.1, 30.2, 31.1, 31.2 und 31.3 der NHK 2000 weisen Einheitsprei-
se/m3 (BRI) aus. Die dort entnommenen Einheitspreise werden bei diversen Objektbe-
wertungen als Einheitspreis/m? (BGF) verwandt. Nachfolgend einige Beispiele: Objekt-
Nr. 0412.2 = 51,00 EUR/m?; Objekt-Nr. 0413.1 = 50,00 EUR/m?; Objekt-Nr. 0495.2 =
40,00 EUR/m?; Objekt-Nr. 0500.4 = 32,00 EUR/m?; Objekt-Nr. 0500.3 = 16,00 EUR/m?.
Angemessen wiren Einheitspreise um das drei- bis vierfache der beriicksichtigten Ein-
heitspreise.

Diverse Objekte sind mit falschen Einheitspreisen/m? BGF bewertet worden. Diese Ein-
heitspreise liegen zum groBen Teil unter 100 EUR.

Laufende Nr. 30

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1o r erforderlich
Sachwert
13 3% hoch ja

Im Zuge der Objektbegehungen konnte festgestellt werden, dass Gebdudebereiche unter-
schiedlicher GroBe und Wert nicht erfasst und nicht bewertet wurden. Die Vollstindigkeit
der Inventur ist nicht gegeben. Das ermittelte Vermogen fiir die Eroffnungsbilanz ist nicht
vollstindig. Als Beispiel seien folgende Objekte genannt: Objekt Nr. 0148.F Behrend-Schro-
der-Schule, ASS. - Fahrradstand, Objekt Nr. 0003.A Albert-Schweitzer-Schule, Objekt Nr.
0205.S Stadtschule Travemiinde, Objekt Nr. 0043.B Schule Moisling, Objekt Nr. 0432.A
Feuerwache II - WelsbachstraBe etc.. Das Vermogen wird nicht vollstandig abgebildet.

Laufende Nr. 31

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Auswirkung aufden 1\ 1 iir erforderlich
Sachwert
9 2% niedrig ja

Die Bewertungsunterlagen sind bei einigen Objekten nicht vollstandig. Es fehlen z. B. Flur-
karte, Plane etc.. Eine abschlieBende aussagefahige Priifung kann nicht vorgenommen wer-
den.

Laufende Nr. 32

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%earttxf den Korrektur erforderlich
5 1% mittel ja

Objekte, die ab dem Jahr 2000 erstellt worden sind, werden nach dem BWL-Konzept der
Hansestadt Liibeck mit den tatsdchlichen Herstellungskosten bewertet. Dafiir wird die Kos-
tenfeststellung gem. DIN 276 herangezogen. Zum Ende einer BaumaBnahme sollen in der
Kostenfeststellung alle abgerechneten Bauleistungen und Baunebenkosten geordnet nach
Kostengruppen 100, 200, 300, 400, 500, 600 und 700 aufgefiihrt werden. Anfangs war die
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Kostenfeststellung nicht priifbar, weil dem RPA nur das Summenblatt ibergeben wurde.
Summen sind nicht priifbar. Auf Anforderung wurden die detaillierten Kostenfeststellungen
nachgereicht. Bei der Priifung stellte sich heraus, dass die Kostengruppensummen zum Teil
nicht mit den Kostengruppensummen des Summenblattes korrespondieren. Einige Objekte
werden auch mit falschen Herstellungskosten abgebildet.

Laufende Nr. 33

Anzahl (Stck.) Anteil (%) Ausw;r:::v%:rttxf den Korrektur erforderlich
304 73 % hoch ja

Das Vermogen der Hansestadt Liibeck soll entsprechend den tatsdchlichen Verhaltnissen!!
erfasst und bewertet werden. Das RPA hat daher eine Einschitzung vorgenommen, ob die-
ses Ziel bei der Gebaudebewertung erreicht wird. Anhand der Anzahl und schwere der teil-
weise gemachten Fehler innerhalb einer Bewertungsmappe kommt das RPA zum Ergebnis,
dass bei 304 Bewertungen von insgesamt 417 gepriiften Bewertungen dieses Ziel nicht er-
reicht wird.

5.2 Ubernahme der Vermogenswerte in die Buchhaltungs-
software (MACH)

Nach Fertigstellung der Objektbewertungen sind alle relevanten Wertermittlungsergebnisse
federfiihrend durch das Projekt NKF/Doppik in die beschaffte Buchhaltungssoftware
(MACH) unter Anlagen eingepflegt worden. Eine Priifung hat ergeben, dass bekannte feh-
lerhafte Wertermittlungsergebnisse, ohne vorherige Korrektur, in die Buchhaltungssoftware
(MACH) iibernommen wurden. Als Beispiele seien nachfolgend genannt:

Objekt-Nr. 0434.3: Holstentor-GS/ex - Holstentor-RS, Mensa

Bei diesem Objekt wurde ein iiberhohter Einheitspreis/m? BGF (s. Laufende Nr. 29) von
9.300,00 EUR/m? festgestellt. Der ermittelte Sachwert in Hohe von 2.633.050,09 EUR wurde
als Buchwert in die Buchhaltungssoftware eingebracht (s. n. Tabelle, Stand Juli 2011). Das
Objekt ist um ca. 2.293.301,69 EUR {iberbewertet worden. Es hétten allenfalls ca.
340.000,00 EUR beriicksichtigt werden diirfen

1. Auszug aus MACH

Kumdierte Werte zum G Ende (1 GerVODoppk) Bevage inEUR [

AHK AHK Anderungen Buchwert Buchwert Anderungen HNormalAFA SonderAFA AulerplanAFA | 3¢
% g 266397404 103032305 8

' Normaldea -1030323.95 1030.32395

v E 107 168337404 368337404

Vi g 266337404 286337404

11 Strategiekonzept Doppikeinfiihrung 20. April 2007
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Objekt-Nr. 0237.3: VzM-Haus SophienstraBe

Bei diesem Objekt wurde festgestellt, dass ca. 4.004,60 m? Tiefgaragenflache als Biirofldche
statt mit einem Einheitspreis/m2? BGF von 630,00 EUR/m?2 mit 1.210,00 EUR/m?2 BGF bewer-
tet wurde (s. Laufende Nr. 29). Die Tiefgarage wurde mit einer Summe in Hohe von
2.322.662,00 EUR zu hoch bewertet. Der in der untenstehenden Tabelle (Stand Juli 2011)
eingetragene Buchwert in Hohe von 4.587.951,92 EUR hitte um die Summe von
2.322.662,00 EUR niedriger sein miissen.

2. Auszug aus MACH

Kumulierte Werte zum GJ-Ende (1 GemHVO-Doppik) Betrage in EUR m

AHK AHK Anderungen Buchye Buchuert Anderungen NomalAFA SonderAFA AulberplanAFA 38
v B 2009 728804265 268009073 &

b B NormalAFA -2.860.080.73 268008073

* B 980 726804255 726804265

' % 7ugang 726804265 7268042 65

Objekt-Nr. 0375.5: Schule Schonbocken, ehem. Dienstwohnung

Die Priifung hatte ergeben, dass dies Objekt nicht mehr vorhanden ist (s. Laufende Nr. 27).
Der Buchwert in Hohe von 8.849,73 EUR darf in der untenstehenden Tabelle (Stand Juli
2011) nicht mehr auftauchen.

3. Auszug aus MACH
J

Kumulierte Werte zum GJ-Ende (1 GemHVO-Doppik) Betrage in EUR
AHK AHK Anderungen Buchwert Buchwert Anderungen HormalAFA SonderAFA AufserplanAFA 38
2 2009 2484134 884973 1599151 ﬁ

' NomalArA -15.991,61 1599151
MERT 2454134 2434134

' ® Zugang 2484134 2484134

Eine Korrektur der in die Buchhaltungssoftware eingepflegten falschen Wertermittlungser-
gebnisse ist unerldsslich. Der aus diesen Daten erzeugte Anlagenspiegel zur Eroffnungsbi-
lanz bleibt ansonsten bei dem Posten 1.2.2 ,Bebaute Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte® nachhaltig fehlerhaft.

5.3 Auswirkung auf die Vermogensrechnung
5.3.1 Allgemeines

In der Bilanz werden das Vermogen (Aktiva) und die Schulden (Passiva) in Kontenform ge-
genilibergestellt. Sie stellt zusammen mit der Ergebnisrechnung den wirtschaftlichen Erfolg
der Hansestadt Liibeck in einer Vergangenheitsbetrachtung dar. Eine Bilanz wird auf einen
Stichtag (Bilanzstichtag), eine Ergebnisrechnung fiir einen Zeitraum erstellt. Die Bilanz soll
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folgende Funktionen erfiillen: Dokumentationsfunktion, Gewinnermittlungsfunktion und In-
formationsfunktion. Grundlage der Bilanzerstellung ist die ordnungsgemaBe Buchfiihrung.
Die Bilanz soll auf der Grundlage der tatsdchlichen Verhaltnisse ein gerechtes, zutreffendes
und nachvollziehbares Bild zum Bilanzstichtag zeichnen. Zuséatzlich gilt das Vorsichtsprin-
zip, nicht zuverlassig bezifferbare Bestdnde sollen pessimistisch eingeschitzt und mogliche
Risiken berticksichtigt werden. Erst dann ist das Prinzip der Bilanzwahrheit und das Prinzip
der Bilanzklarheit gegeben!2.

5.3.2 Auswirkung auf die Eroffnungsbilanz und der
folgenden Jahresabschliisse

In der Eroffnungsbilanz und den folgenden Jahresabschliissen werden die Gebdudewerte auf
der Aktivseite im Anlagevermogen Tz. 1.2.2 ,Bebaute Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte” mit ihren Vermogenswerten abgebildet. Die Summe der Vermogenswerte wird in
der Eroffnungsbilanz vom 01.01.2010 (Stand 31.03.2011) fir Titel 1.2.2 ,Bebaute Grundsti-
cke und grundstiicksgleiche Rechte” mit einer Summe in Hohe von 228.454.000,00 EUR ab-
gebildet. Diese ergibt sich aus den Buchwerten der Einzelobjekte zum Bilanzstichtag. Der
Buchwert muss unter Beriicksichtigung des Vorsichtsprinzips den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechend ermittelt werden. Werden die Grundlagen des Anlagevermogens fehler-
haft ermittelt und somit das Anlagevermogen mit falschen Werten dargestellt, wie dies bei
den Gebdudewerten feststellbar ist, kann die Bilanz ihre Funktion (s. oben) nicht im vollen
Umfang erfillen. Als mogliches Steuerungselement fiir zukiinftiges Verwaltungshandeln ist
sie dann untauglich. Das Prinzip der Bilanzwahrheit und das Prinzip der Bilanzklarheit sind
dann nicht gegeben. Aufgrund der Art und Haufigkeit der Fehler ist das Anlagevermogen
(Titel 1.2.2) schatzungsweise um 10 % bis 15 % zu hoch bewertet worden. Dies macht eine
Summe in Hohe von 23.000.000,00 bis 35.000.000,00 EUR aus. Die Eroffnungsbilanz bildet
das Fundament der folgenden Jahresabschliisse. Ist das Fundament auf schlechtem Grund
gegriindet, zeigen sich in den Folgejahren an dem Werk Schiden, die gegebenenfalls mit
groBem Aufwand beseitigt werden miissen. Daher ist es zwingend erforderlich, die Daten-
lage der Eroffnungsbilanz verldsslich zu ermitteln und auf sicheren Grund zu stellen.

5.3.3 Auswirkung auf die Ergebnisrechnung

In der Ergebnisrechnung werden die Ertrdge und Aufwendungen gegeniibergestellt. Der
Saldo erhoht oder mindert das Eigenkapital. Dies wird auf der Passivseite der Bilanz darge-
stellt. Zu den Aufwendungen gehoren auch die jahrlichen Abschreibungen. Diese sind je Ob-
jekt im Zuge der Gebaudewertermittlung ermittelt worden. Der Wert der jahrlichen Ab-
schreibung je Objekt ergibt sich aus den ermittelten Herstellungskosten (HK) zum Herstel-
lungszeitpunkt durch die Gesamtnutzungsdauer (GND) des jeweiligen Objekts. Sind die HK
oder die GND fehlerhaft, ergibt sich folglich daraus auch ein zu hoher bzw. zu niedriger
jahrlicher Abschreibungswert. Ist dieser zu hoch ermittelt, wird die Aufwandsseite der Er-
gebnisrechnung unnotig belastet. Da die Ertrdge und Aufwendungen mindestens ausgegli-

12 hitp//de.wikipedia.org/wiki/Bilanz : Allgemeines, GOB
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chen sein sollen, wird die Ertragsseite durch zu hohe Abschreibungen zusatzlich gefordert.

Die

6.1

6.2

Das

tatsachlichen Verhéltnisse werden dann nicht dargestellt.

Zusammenfassung

Ergebnisse

Zur Durchfiihrung einer sach- und fachgerechten Gebaudebewertung ist eine umfang-
reiche Fach- und Sachkunde unerlasslich. Wie festgestellt werden konnte, war und ist
diese bis heute nicht gegeben.

Die Gebaudebewertungen enthalten sehr viele unterschiedliche Fehler mit teilweise er-
heblichen Auswirkungen auf den zu ermittelnden Sachwert. Die tatsdchlichen Vermo-
gensverhaltnisse werden nicht abgebildet.

In einem sehr groBen Umfang wurden die vorhandenen Baumingel/Bauschidden nicht
dokumentiert und nicht wertmindernd bertiicksichtigt. Diese machen nach Einschatzung
des RPA eine Summe in Hohe von 15 - 25 Mio. EUR aus.

In die Buchhaltungssoftware (MACH) wurden nachweislich falsche Gebaudesachwerte
eingepflegt. Vor Einstellung in die Software wurden dem GMHL und dem Projekt
NKF/Doppik die Fehler in der Gebaudewertermittlung frithzeitig bekannt gemacht.

Das in der Eroffnungsbilanz unter 1.2.2 ,Bebaute Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte® abgebildete Anlagevermogen in Hohe von 228.454.000,00 EUR entspricht auf-
grund der Art und Haufigkeit der gemachten Fehler in der Gebdudebewertung nicht den
tatsachlichen Verhéltnissen. Nach Einschatzung des RPA ist das ausgewiesene Vermo-
gen um 10 % bis 15 % zu hoch ermittelt worden.

Die sich aus der Gebdudewertermittlung ergebenen Abschreibungen werden in der
Ergebnisrechnung auf der Aufwandsseite dargestellt. Aufgrund der zum groBen Teil feh-
lerhaften Gebdudesachwerte, sind auch die Abschreibungen nicht mit ihren tatsachli-
chen Werten dargestellt. Sie fiihren zu einem ungenauen Saldo der Ergebnisrechnung.
Dieser flieBt in das Eigenkapital der Bilanz ein.

Handlungsempfehlung

Priifungsergebnis weist fiir eine der wesentlichen bedeutsamen Bilanzposition 1.2.2

,Bebaute Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte” eine viel zu hohe Fehlerquote auf.

Nac

h Einschédtzung des RPA, kann davon ausgegangen werden, dass anhand der Priifungs-

quote von ca. 75 % aller Bauten auch die verbleibenden ungepriiften Objekte (ca. 260) eine

ahn
der

lich hohe Fehlerzahl aufweisen. Das RPA hilt eine Nachbesserung und Uberarbeitung
fehlerhaften Gebdaudebewertungen fiir erforderlich. Die Arbeiten sind mit der gebotenen

Sorgfalt durchzufiihren, die die Qualitat der Arbeitsergebnisse deutlich verbessern. Die da-
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mit verbundenen Handlungen sind umfassend und vollstiandig zu dokumentieren. Zur Mi-
nimierung des Fehlerrisikos sollte im GMHL in dieser Angelegenheit vorher das fehlende
Interne Kontrollsystem funktionsfahig eingerichtet werden.

7 Schlussbemerkung

Die wesentlichen Punkte des Priifungsberichts sind mit dem Bereich GMHL und dem Projekt
NKF/Doppik am 29.08.2011 besprochen worden.

Eine Stellungnahme wird zu folgenden Textziffern erbeten:

Tz. Bezeichnung Seite
5.1. Auswertung der 417 Einzelpriifungsberichte 5 ff
5.2 Ubernahme der Vermdgenswerte in die Buchhaltungssoftware (MACH) 24
5.3 Auswirkung auf die Vermogensrechnung 25

Unabhdngig davon wird anheim gegeben, sich dariiber hinausgehend zu duBern.

Liibeck, 01. September 2011
14.5.651.07.15.34

hs/bu

gez. gez.

Lutz Baltz Hellfried Schmitz
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1 - Blrgermeister Libeck, den 15.12.2011

201.2 - Projekt NKF/Doppik Auskunft: Uwe Albrecht, Manfred Uhlig
012 ! PP Tel.: 20 50, 1503; Fax: 20 90
Zeichen: 201.2.07.10 Ug/- a-mail’ uwealbrechig@luebeck,de, manfred uhligdluateck, de

1.140 - Rechnungsprifungsamt

nachrichtlich
5.651 - Gebaudemanagement

Stellungnahme zum Prifbericht ,,Auswermng der Prafung von Gebﬁud;bewertungen im
Rahmen der Doppik-Einflihrung

Zu dem o.a. Bericht wird zu den Textziffern 5'.'1, 5.2 sowie 5.3 wie folgt Stellung genommen:

Einleitung

Die Beweriung der stadtischen Gebdude wurde durch den Bereich Gebiudemanagement (GMHL)
in Abstimmung mit dem Projekt NKF/Doppik auf Basis der GemHVO-Doppik, dem Bericht des
Landesrechnungshofes zur Prifung von Eraffnungsbilanzen kommunaier Korpearschaften (vom
2.8.2007) sowie dem BWL-Fachkonzept der Hansestadt | ibeck durchgeflhet. Dabei wurde den
Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit, der VerhaltinisméaRigkelt (§ 55, Abs, 1 GemHVQ-Doppik) und der

— Wesentlichkeit Rechnung getragen.

Stellungnahme zur Textziffer 5.1 des Prifberichtes:

Die der Tz. 5.1.2 des Prifberichtes zugrundeliegende Liste Uber die Fehlerfeststellungen des RPA
wurde weder dem Projekt NKF/Doppik noch dem GMHL zur Vorbereitung der Stellungnahme zur
Verfiigung gestelit, so dass eine zielgerichtete und relativ schnelle Zuordnung der Fehler zu den
Objekten nicht maglich wahr. Es wird allerdings davon ausgegangen, dass der grofite Teil der vom
RPA bezifferten Fehler zum Zeitpunkt der Erstellung der Eréffnungsbilanz bereits korrigiert waren,
da das RPA mit der Prifung der Gebaudebewertung weit vor der Verbffentlichung der
Eréffnungsbilanz begonnen hatte. Diese Tatsache wurde vom RPA anscheinend in dem Bericht
nicht beriicksichtigt.

Es wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sowohl die mit der Ge&udebewertung
hefassten Mitarbeiterinnen des GMHL als auch die damit befassten Mitarbeiterlninen des
beauftragten Blros Gber die notwendige Fachkunde filr eine Gebiudebewertung verftigen.

am In manchen Punkten teilen die fachlich qualifizierten Mitarbeiterinnen des GMHL nicht die vom RPA
vertretenen Auffassungen. Allerdings kann in.Anbetracht der Komplexitét und Menge nicht
ausgeschlossen werden, dass bei der Abarbeitung dieser Aufgabe auch handwerkliche Fehler
vorgekommen sind. .

Da es sich gerade fir Kommunalverwaltungen, die z. T. schon seit Jahrhunderten bestehen, als
schwierig erwigsen hat, das Vermogen vollstandig und korrekt bis zum Erdfinungsstichtag
darzustellen, hat der Gesetzgeber (§56 Abs 1 GemHVO-Daoppik) €ine 4 Jahresfrist zur Korrektur der
Eraffnungsbilanz vorgesehen. Es besteht somit die Maglichkeit, bis zur Fertigstellung des
Jahresahschiusses {iber das Haushaltsjahr 2013 Korrekturen zur Eréffnungsbilanz vorzunehmen.
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In Abstimmung zwischen dem GMHL und dem Projekt NKF/Doppik wurde unter Beriicksichtigung
der Verhaltnismalkigkeit und somit auch aus wirtschaftlichen Aspekten folgende Vereinbarung zur
Korrektur von Gebdudebewertungen vereinbart: Es werden die vom RPA zu Recht bemangelten
Gebaudebewertungen korrigiert, sofem der Restbuchwert des jeweiligen Gebdudes zum
Bilanzstichtag 01.01.2010 mehr als 50 T€ betrug. Von insgesamt 601 zu prifenden
Gebéudebewertungen wéren nach dieser Regelung 180 Gebaude zu itberpriifen und ggf. zu
korrigieren. Der Restbuchwert dieser 180 Geb3ude entspricht 97% des gesamten Restbuchwertes
aller Gebiude.
Nach Einschétzung des Projektes NKF/Doppik und des GMHL werden sich nach Durchfihrung der
Korrekturen keine groken weartmakigen Veranderungen des Gebiudegesamtwertes in der
Eroffnungsbilanz ergeben, da die Fehlerkorrektur Auswirkungen in beide Richtungen haben kann
{zu niedrig hzw. zu hoch bewertet).

Abschlielend bleibt festzuhalten, dass sowoeh| das Projekt NKF/Doppik als auch das GMHL sich in
den Jahren seit 2008 sehr intensiv mit der Gebiudebewertung auseinandergesetzt haben.
Festlegungen und Entscheidungen zur Vorgehensweise bei der Bewertung wurden gemeinsam
beraten und abgestimmt. Bei neueren Erkenntnissen fand eine Anpassung der Bewertung statt,

Stellungnahme zu den aufgefiihrien Fehlern gemif Ziffer 5.1.3 — Erlduterungen zu den
festgestellten Fehlern:

Lfd. Nr. 1

Das Unterschreiben der einzelnen Bewertungsblétter ist auf Grund der Menge nicht vorgesehen.
Ersatzweise ist in Abstimmung mit dem Projekt NKF/Doppik eine SammelUbersicht flr alle erstellten
Gebiudebewertungen von der Bereichsleitung des GMHL unterschrieben worden, Dies entspricht
im Ubrigen auch der Vorgehensweise fiir andere Bilanzposten mit groRen Stackzahlen wie z. B.
Grundsticken.

Lfd. Nr. 2

Bei der Bewertung wurde jeweils geprift, ob das Objekt wirtschaftliches Eigentum der Hansestadt
Lubeck ist. Hierbei kann es in der Ersteinschatzung zu Fehlern gekommen sein, da im weiteren
Verfahren spater bekannt gewordene Tatsachen zu Korrekturen geflhrt haben bzw. fihren werden.
So wurden beispielsweise die Fleischhauer Str. 20 mit dem Wertanteil von 53,31 % in die
Eréffriungsbilanz eingestellt worden (urspringlich 100%) und fir das Kanzleigeb&ude der Wert aus
dem steuerlichen Anlagenverzeichnis des BgA Méarkte Obemommen.

Lfd. Nr. 3

Safern durch bekanntwerden neuer Tatsachen ein anderes Baujahr eines Objekts ermittelt wird,
wurde dieser Fehler entweder zur Erdfinungsbilanz korrigiert bzw. wird eine Korrektur der
Bewertung noch vorgenommen, wenn der Restwert des Gebdudes zum Eraffnungsbilanzstichtag
(01.01.2010) gréier als 50 T€ war.

Lfd. Nr. 4

§ 55 Abs. 2 GemHVQ-Doppik sieht vor, dass unter anderem das Sachwertverfahren zur
Gebiudebewertung herangezogen werden kann, wenn die tatséchlichen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten nicht oder nur mit unverhalinismatigem Aufwand ermittelt werden kénnen.

Da es in den meisten Bundesléandern, die bereits die Doppik eingefithrt hatten, gangige Praxis war,
ein Modemisierungsblatt zur Berechnung eines fiktiven Baujahres zu verwenden, wurde die
Anwendung dieses Blattes fur die Gebaudebewertung der Hansestadt Lilbeck bereits im Rahmen
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des am 07.11.2007 zwischen dem Projekt NKF/Doppik und dem GMH L.geschlossenen Kontraktes

festgeschrieban. . s o
Nachdem das RPA mit seiner (Uberprifung der Gebiudebewertung begonnen hatte, wurden von

dort Bedenken gegen die Berechnung des fiktiven Baujahres geduBert. Um diesen Bedenken
Rechnung zu tragen, hat sich das Projekt NKF/Doppik dazu entschieden, das errechnete fiktive
Baujahr nur noch dann anzuwenden, wenn tiber die Einnahme von Férdermitteln nachgewiesan
werden konnte, dass eine gem. GemHVO-Dappik gesetzlich 2u bericksichtigende
Wertverbesserung des Vermégensgegenstandes vorgelegen hat. o

Obwohl das GMHL alle Gebaudebewertungen fertig gestellt hatte, wurde in Absprache mit dem
Projekt NKF/Doppik entschieden, dass eine Anderung der gesamten GebAudebawertung
vorgenommen wird, Diese korrigierten Bewertungen hinsichifich des fiktiven / tats&chlichen
Raujahres sind in die Erbffnungsbilanz eingeflossen.

Lfd, Nr. 5

Eine Korrektur der Abschreibungsdauer gem. AfA-Tabelle des Landes Schleswig-Holstein ist bereits
erfolgt.

Lfd. Nr. 6

Da die Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserungen nur mit
erheblichem Aufwand bzw. gar nicht hatten ermittelt werden kiénnen, einigten sich das Projekt
NKF/Doppik und das GMHL dahingehend, dass die an die Hansestadt Liback gezahlten
Fardermittel eine verlassliche Dokumentation. darsteilen. Das Projekt NKF/Doppik hat die
Jahresrechnungen der Jahre 1975 bis 2008 ausgewertet, um die gezahiten &ffentlichen Férdermittel
objektbezogen zu ermitteln, In diesen Fillen wurde das ermittelte fiktive Baujahr:angesetzt — unter
Anwendung des §55 Abs. 2 GemHVO-Doppik wurde die Restnutzungsdauer (RND) jedoch auf
maiximal 50% der zugrunde liegenden Abschreibungsdauer verléngert (Festsetzung einer neuen
RND).

Lfd. Nr, 7

Das GMHL hat grundsétzlich die unter Nr, & zitierte Regelung (maximale Verlangerung der RND auf
50% der regularen ND) bei festgesteilen wesentlichen Verbesserungen und/oder Erweiterungen
angewendet. ‘ C

Umn die vom RPA aufgefiihrten Fehler nachvollziehen zu kéinnen, bitten wir darum dier Objekt-
Nummern der 8 Bewertungsfille vom RPA benannt zu bekommen (Fehlertabelle des RPA), um so
wirtschaftlich wie moglich in eine Prifung der 6 Falle einsteigen zu kdnnen. Sofern die hier
beschriebenen Félle einen RBW Uber 50 T€ zum 01.01.2010 aufweisen, erfolgt automatisch eine
Uberpifung der Berechnung und fithrt gegebenfalls zu einer Korrektur.

Lfd. Nr. &

Sofern eine Korrektur zur Eréffnungsbilanz nSch nicht erfolgt war, wird diese nachgehelt, wenn der
Restbuchwert des Gebaudes Gber 50 T€ zum Bilanzstichtag 01.01.2010 lag.

Lfd. Nr. 8

Sofern eine Korektur zur Eréffnungsbilanz noch nicht erfolgt war, wird diese nachgeholt, wenn der
Restbuchwert des Gebiudas Gber 50 T€ zum Erbffnungsbilanzstichtag 01.01.2010 lag.
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Lfd. Nr, 10

Hier gibt es eine abweichende Meinung zwischen dem RPA und dem GMHL. Das GMHL hat sich
aus fachlicher Sicht ganz bewusst fiir bestimmte Typenblétter entschieden, wenn eine klare
Zuordnung nicht maoglich war,

Lfd. Nr. 11

Falls nicht bereits schon eine Korrektur erfolgt ist, erfolgt diese, wenn der Restbuchwert des
Gebaudes grifter 50 TE€ ist ~ bezogen auf den Eréffnungsbilanzstichtag 01.01.2010.

Lfd. Nr. 12

Hier gibt es unterschiedliche fachliche Meinungen/Einschatzungen zwischen dem GMHL und dem
RPA.

Lfd. Nr. 13

Entweder ist bereits eine Korrektur zur Eréffnungsbilanz erfolgt oder es wird eine Korrektur erfolgen,
wenn der Restbuchwert des Gebaudes gréRer 50 T€ ist — bezogen auf den Eréffnungsbilanzstichtag
01.01.2010,

Lfd. Nr, 14

Entweder ist bereits aine Korrektu'r Zur Eréffnungsbilanz erfolgt oder es wird eine Korrektur erfolgen,
wenn der Restbuchwert des Gebdudes gréfier 50 T£ ist — bezogen auf den Eréffnungshbilanzstichtag

01.01.2010.
Lfd. Nr. 15

Eine Uberprifung der Berechungstabelie durch das Projekt NKF/Doppik mit Beispielberechnungen
hat keine fehlerhaften Berechnungen ergeben. Im Gbrigen siehe zu laufender Nr. 7. Sofern die
Gebiudewerte zum Eréfinungshitanzstichtag 01.01.2010 Gber 50 T€ lagen, werden diese Oberprift

und ggfls. korrigiert.
Lfd. Nr. 16

Das RPA liegt richtig, dass bei Ungewissheit Uber den Fertigstellungszeitpunkt eines Gebiudes It.
HGB nach dem Grundsatz der vorsichtigen Vermagensbewertung verfahren werden soll. Aus
diesem Grund hat das Projekt NKF/Doppik (zentrale Inventurleitung) auch in einvernehmlicher
Abstimmung mit dem damaligen Leiter der Anlagenbuchhaltung entschieden, bei fehlenden
Angaben zum genauen Anschaffungs- oder Herstellungsdaturns jeweils den 01.07 des jeweiligen
geschatzten / fiktiven Anschaffungs- oder Herstellungsjahras zu Grunde zu legen. Dieses Verfahren
ist géngige Praxis und wurde fur die Bewertung des Anlagevermdégen in der Eréffnungshbilanz auch
bet allen anderen gleichgelagerten Fallen angewendet.

Dem Vorsichtgprinzip hat das GMHL im Rahmen der Geb&udebewertung dadurch genige getan,
dass bei einer nicht nachweisbaren Erweiterung oder wesentlichen Verbesserung (kein Nachweis
Uber &ffentlich-rechtlichen Fordermittel) stets das tats&chliche Baujahr der Gebaude verwandet

wurde,

Das RPA selber geht in seinerm Bericht von giner Mutmaliung aus, welche nicht nachgewiesen
werden kann. Zitat; ,...qeht das RPA ohne genaue Untersuchung davon aus, dass bei der
uberwiegenden Zahl der Objekte der Fertigstellungszeitpunkt im ersten Halbjahr des Baujahres
angenommen werden kann
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Lfd. Nr. 17

Die Korrektur dieses Fehlers ist mit der Nutzung der aus dem Fachverfahren FM-Tchs ersieliten
Excel-Tabelle als Bewertungsprogramm und -grundlage bereits vor Erstellung der Erdffnungsbilanz

behoben worden.

Lfd. Nr. 18

Dem RPA ist bekannt, dass das GMHL ﬂberﬁrt‘.'lfen wird, ob wesentliche besondere Bauteile, die ab
dem Jahr 2000 hergestellt worden sind, erfagst werden mussen und deren Erfassung und
Bewertunig nachholen. Aus Kapazitétsgrinden ist dies bislang noch nicht erfolgt

Lfd. Nr. 19

Hier besteht eine unterschiedliche Auffassung zwischen RPA und Projekt/GMHL.

Gamah § 43, Abs. 6 GemHVO-Doppik sind auRerplanmaiige Abschreibungén beij einer
voraussichtlich dauernden Wertminderung vorzunehmen. Die im BWL-Fachkonzept festgelegten
Bewertungsgrundsitzen far Gebdude enthalten hierzu folgenden Passus:

Liegen hingegen besonders gravierende Schaden am Gebiude vor oder ist die Instandhaltung
stark vernachléssigt worden, so kann dies im Rahmen der Erstbewertung eme verkorzte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer begrinden, Soleh eine Verkiirzung der Restnutzungsdauer kann
unter Umstéanden auch zusitzlich einen Ansatz an Instandhaltungskosten erfordern, um die somit
angehaltene wirtschaftliche Restnutzungsdauer emeichen zu kénnen.*

Der LRH erautert den Grad von basonders gravierenden Schiden konkreteij: ‘. .

" In Anlehnung an die steuerliche Rechtsprechung muss von einer dauernden Wertminderung
ausgegangen werden, wenn der Bauschaden nicht in einem Zeitraum von 5 Jahren b.n{hoben wird oder
dieser mehr als 50 % des Restbuchwertes ausmacht. Van einer voraussichtlich daué»j‘l'fnden
Weriminderung kann ausgegangen werden, wenn der Wert des jeweiligen Wirtsthaftsguts zum
Bilanzstichtag mindestens fir die halbe Restnutzungsdauer unter dem planméfigen Restouchwert
Bausch&den sind in der Regel seit langerer Zeit bekannt..Um von einer auﬂerplénméi‘ll.igen Abszehreibung
absehen zu kiinnen, milsste die Schadensbeseifigung in die mittelfistige Finanzplanung aufgenommen
worden sein, Nur die Aufnahme in die von der Selbstvewaltung beschlossene miittelfristige
Finanzplanung l4sst erkennen, dass die Kommune ernsthaft beabsichtigt, die Oberfalligen
Erhaltungsaufwendungen zu tatigen. In diesem Fall ist deshalb im Anhang iiber die festgestellten
wesentlichen Bauschéden zu berichien. Ansonsten wirden diese basonderen Umsta’in’de dazu fihren,
dass der Jahresabschluss ggf. kein den tatséichlichen Verh4Htnissen entsprechendes Bild der
Vermigens-, Finanz- und Ertragslage der Gemeinde vermittalt (§ 51 Abs. 2 Nr. 1 GemHVD-Dupplk) In
den Féllen, in denen nach o, g. Kriterien eine veraussichilich dauernde Wertmmderung gegeben ist, sind
die Bilanzwerte anzupassen. In Zweifeisféllen soilte dem Grundsatz der kaufmannischen Vorsicht gefolgt
werden, Kein Zweifel liegt vor, wenn die Nutzung von Gebaudeteilen bereits bauaufsmhtluch wegen
Einsturzgefahr untersagt wurde.

in der erfolgten Ausschreibung zur Durchfilhrung der Gebsudabewertung du:;'rch drifi_:te

Sachverstandige wurde festgelegt, dass ... nur die Schaden und Méngel erfasst werden, bei denen

die Wiederhersiellungskosten im Einzelfall den Betrag von 2.500 Euro voraussichtlich
(iberschreiten.” Dieses ist erfolgt und in den Bewertungsakten protokolliert worden:

Ein Grofiteil der vom RPA aufgefihrten Schéden fir unterlassene Instandhaltung smd nicht so

gravierend, als dass die Funktion des Geb3udes erheblich beemtréchtlgt ist (z B. Anstrnchsché’nden

an Innenttiren, Fenstern oder Fulileisten),

Ebenso ist bei der Betrachtung des RPA ais prublematlsch anzusehen dass zmschen der

Aufnahme der Schéden durch den externen Sachverstandigen und der Uberpriifung durch das RPA

bis 2u zwei Jahre verstrichen waren. Es mag méglich sein, dass sich einige Méngel in dieser Zeit
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verschfimme!'t haben oder erstmalig aufgetreten sind und eventuell oberhalb der definierten
Wertgrenze liegen. Entscheidend ist jedoch der Zustand bezogen auf den Ertffnungsbilanzstichtag.

Lfd. Nr. 20

Das GMHL hat die Liste aller aufgenommener Schiden kurz vor Ubernahme in die endgliltige
Eréffnungsbilanz (Eréffnungsbilanzstichtag) intern auf Behebung prifen lassen und diese dann
entsprechend korrigiert. Evil. liegt hier eine Uberschneidung durch die Ortsbegehung des RPA und
der Korrektur fur die Bilanz vor.

Lfd. Nr, 21
Bei Feststellung von Fehlern in den Lageplanen erfolgt eine Korrektur sofort.
Lfd. Nr. 22

(siehe hierzu d. Nr. 4)

In allen Féllen, in dem die wesentiiche Verbesserung des Vermégensgegenstandes nicht
zweifelsfrai nachgewiesen werden konnten, wurde das fiktive Baujahr durch das tatsachliche
ersetzt. In diesen Fallen ist das Modernisierungsblatt nur noch nachrichtlich in der Akte enthalten,

Lfd, Nr. 23

Die Art und Weise der Dokumentation ist fUr einen sachverstéindigen Dritten als ausreichend
anzusehen. In der Ausschreibung ist die Dokumentation der Bauschiden als Gutachten mit Text
und Fotos gefordert. Ebenso hat die Ermittlung der Wiederherstellungskosten in tibersichtlicher
Form in 0.g. Dokumentation zu erfolgen. Die Ausschreibung machte ein Kostenschétzung nach DIN

276 nicht erfordertich.

Lfd. Nr. 24

In & 55 Abs. 2 GemHVO-Doppik ist nicht vorgegeben, wie die verbleibende betriehsgewbhnliche
Nutzungsdauer im Falle der Verwendung fiktiver Baujahre zu berechnen ist. Das zur Anwendung
koammende Verfahren beruht auf einem im kommunalen Bereich verbreiteten Formblatt, (siehe

hierzu Ifd. Nr.4)

Dem vom RPA angefihrten§ 43 Abs, 5 GemHVQ-Doppik wurde in sofern Rechnung getragen, als
dass das Ergebnis der Querschnittspriifung ,Eréffnungshilanzen kommunaler Kérperschaften” des
Landesrechnungshofes eine Definition zu Gebéudeteilen vorsieht, die dann zu Einzelbewertungen
geflhrt hat.
Definition:
JsMehrere Baulichkeiten sind selbstindige Wintschaftsguter, auch wenn sie auf demselben
Grundstick errichtet wurden und in einem einheitlichen Nutzungs- und Funktionszusammenhang
stehen, z B, Anbauten bei Gebduden, es sai denn, sie sind baulich derart miteinander verbunden
dass die Teile des Bauwerks nicht ohne erhebliche Bauaufwendungen voneinander getrennt
werden kénnen.
... Eine bauliche Verschachtelung wird regelmaRig nicht angenommen, wenn der Anbau iber
« eigene Fundamente (keines der beiden Gebaude wirde bei einer Entfernung des anderen in
seiner Standfestigkeit beeintrachtigt),
» gigene tragende Mauem (wobei eine Neubauwand im Ausmag des anschlieffenden Altbaus
ausgespart ist) und
* einen eigenen Eingang (selbst wenn dieser im Rahmen der vorgesehenen Nutzung nur als
Notausgang behandelt wird)
verfigt,
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Fehit es an einer ausreichenden baulichen Verschachtelung, so bildet der Anbau ein
selbstandiges Wirtschaftsqut. .

Nach dem Bekanntwerden der Prifungsmitteilung wurden sémtliche Gebéude darﬂufhln nach
einmal Gberprift. Die Priffungsbemerkung des RPA ist somit nicht richtig, daun dlesen Falien eine
eigenstandige Bewertung des eigenstindigen Wirtschaftsgutes zu Recht vorgenornmen wurde,

Lfd. Nr. 25

Bei den NHK 2000 handelt es sich um einen Querschnitt auf Grundiage vneler abgerechneter
Objekie der jeweiligen Nutzungsart. Dies beriicksichtigt somit auch die sich wiederholenden
Eigenschaften verschiedener Geb4ude oder Gebaudeteile der unterschiadlichen Nutzungsarten,
Nach fachiicher Einschatzung des GMHL ist die angewendeate Verfahrenswaise in Ordnung.

Lfd. Nr. 26

Da es sich gerade far Kommunalverwaltungen, die z. T. schon seit Jahrhunderten bestehen als
schwierig erweist, das Vermdgen bis zur Erstellung der Eréffnungsbilanz fehlerfreiund vellstandig
darzustellen, sieht der Gesetzgeber gemaR §56 Abs 1 GemHVO-Dappik eine 4-Jahresfrist zur
Korrektur der Eréfinungshilanz vor, Von dieser Méglichkeit wird die Hansestadt Lubeck Geabrauch
machen und die erforderlichen Korrekturen moglichst zeitnah innerhalb der 4-Jahresfrist

vomehmer,

An dieser Stelle sei erwshnt, dass auch jetzt noch in wenigen Einzelfillen Gebiude auf den
Eraffnungsbilanzstichtag nacherfasst werden milssen, da die Eigentumsverhélinisse zum Zeitpuntk
der Erstellung der Eroffnungsbilanz nicht zweifelsfrei geklért werden konnten, Diese Falle werden
sukzessive mit den Beteiligten Bereichen geklén und filhren ggfls. zu einer nachtréglichen
Aktivierung im Anlagevermdgen der Hansestadt Liibeck.

Lfd. Nr, 27

Es ist vollkormmen richtig, dass bei evil. vorliegenden Doppelbewertungen eine Korrektur erfolgen
muss. Diese wird auch im Rahmen der normalen Erdffnungshilanzkorrekturen {4-Jahresfrist)

vargenommen,

Lfd. Nr, 28

Die beschaffte Software war notwendig, um die Bewertung durchiihren zu kéinnen. Es wurde vom
RPA festgestellt, dass der BPI (Baupreisindex) zwar auf dem Bewertungsblattimmer richtig benannt
wurde, jedoch die Berechnung nicht stimmte. Darauf hin hat das GMHL das benutze Programm auf
diesen Fehler untersucht und festgestelit, dass hier nur ein BRI bis zum Jahr2006 hinterlegt ist. Um
s&mtlichen Anforderungen an den Ausdruck der Daten gerecht werden zu konnen hétte dle
Software erneut kostenpflichtig erweitert werden missen.

Die Verknipfung der Daten des Programms mit einer Excelliste hat as von Anfang an gegében da
eine Gesamtlbersicht flir die Hansestadt Libeck auf jeden Fall erforderlich war. Seitens des
Projektes NKF/Doppik wurde die Excelliste in Bezug auf den BPI modifiziert und biei dieser
Gelegenheit auch das Bewertungsbiatt in seiner Darstellung verbessert, So sind z.B. GND
(Gesamtnutzungsdauer) und RND (Restnutzungsdauer) in dem neuen Blatt in buchhalterisch
tiblicher Form dargestellt. Des Weiteren wéra ohne eine Umstellung die genaue Darstellung mit
Abschreibungsbeginn 01.07. ansonsten nicht méglich gewesen. Auf Grund der inhizltlichen und
technischen (MACH) Verknlpfung der erhaltenen Zuwendunger mit dem. geférderten Gebsude sind
die Zuwendungen wegen der Ubersichtlichkeit auf dem Bewertungskiatt mit ausgegaben waorden,

Durch die oben beschriebene Léisung konnten zusatzliche Kosten fur den Haushalt der Hansestadt
Liback gespart werden.
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Lfd. Nr. 29

Hinsichtlich der Einheitspreise ist die Aussage des RPA nicht ganz zutreffend. Der Einheitspreis
richtet sich nach der Hauptnutzung des Objektes. Es wird nicht unterschieden, ob Teile des
Objektes evil. einer anderen Nutzung unterliegen und dort somit ein anderer Einheitspreis
angewendet werden misste,

Die anderen notwendigen Korrekturen werden durchgefahrt in den Fallen, in denen der
Restbuchwert der Gebaude zum Eroffnungsbilanzstichtag den Betrag von 50 T€ Ubersteigen.

Lfd. Nr. 30

Sollten im laufenden Verfahren bisher nicht bewertete Liegenschaften (Gebiude) bekannt werden,
50 werden diese umgehend dem Anlagevermégen zugefthrt (siche Kd. Nr. 28).

Die aufgeflhrten Beispiele des RPA sind allerdings nicht nachvollziehbar, da es sich um sehr alte
Angaben handelt, da sie noch die Verwendung von Buchstaben bei den Objektbezeichnungen
beinhalten, welche in der MACH-Software nicht umzusetzen sind.

Somit wurde die Objekt Nr. 0148.F Behrend-Schréder-Schule, ASS.-Fahrradstand umbenannt in
Objekt Nr. 0151.1 bei gleicher Betitelung.

Nach Prifung konnte festgestellt werden, dass alle im Bericht aufgefihrien Beispiele in die
Erdffnungsbilanz tbertragen worden sind. Die aufgefiihrten Fehler wurden demnach bereits vor
dem Import nach MACH abgestellt. Es erschliefit sich nieht, warum sie im Prifungsbericht noch
erwahnt werden.

Lfd. Nr. 31

Fehlende Unterlagen werden sofort ergdnzt, um die Gebiudeakten vollstindig zu fUhren.

Lfd, Nr. 32
Eine Prifbarkeit der Unterlagen ist hergestellt worden,

Lfd. Nr. 33

Es wird angezweifelt, dass die Menge der aufgefihrten Fehler real noch existiert, da die meisten
Kerrekturen vor der Ubernahme in das MACH-Finanzsystem stattgefunden haben. Aulerdem
bestehen in manchen Punkten zwischen den fachkundigen Mitarbeiterinnen des GMHL und dem
RPA unterschiediiche Auffassungen, so dass hier keine Korrektur aus Sicht des Projektes
NKF/Doppik und des GMHL erforderlich ist. Die noch notwendigen Korrekturen erfolgen nach dem
Wesentlichkeitsprinzip, wenn der Restbuchwert des Gebaudes zum Eréffnungsbilanstichtag
01.01.2010 50 T€ Gberstaigt,

Stellungnahme zur Textziffer 5.2:

Das Projekt NKF/Doppik hat die vom Bereich GMHL zugelieferten Gebsudewerte mittels einas
Massendaten-Imports in die MACH-Finanzsoftware Ubernommen.

Alle bis dahin durch das GMHL durchgefithrten Korrekturen, sind in die ibermitielte Gesamtliste
eingearbeitet worden. Da eine Korrektur aller Gebiudebewertungen bis zum Fertigstellungstermin
der Ertffnungsbilanz nicht méglich war, zumal auch noch nicht alle Prifungen der
Gebéudebewertungen durch das RPA vorlagen, werden die noch durchzuftinrenden Korrekturen
durch das GMHL sukzessive abgearbeitet und im Rahmen der Korrekturen zur Eréffnungsbilanz
innerhalb der gesetzlichen 4-Jahresfrist vorgenommen.

Holstentor-GS, Mensa
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Hier ist die Feststéllung der RPA richtig. Hier wurde augenscheinlich eme Null zuvigl in das .
Pragramm eingageben. Eine Korrektur dieser Bewertung wird erfoigen. Dabei wird auch dem
Hinweis des RPA auf das Typenblatt Gberprift und ggf. korrigiert.

VZM Tlefqaraqe - ‘ ‘ : : ‘

Der Einheitspreis richtet sich nach der Hauptnutzung des Dbjektas Es wird ruc:ht unterschleden ob
Teile des Objektes avtl. einer anderen Nutzung unterliegen und dort somit ein anderer Einheitspreis
angewendet werden musste, Die Berechnung des VZM ist somit korrekt,

Schule Schénbécken, ehem. Dlenstwohnung

Aufgrund von derzeit fehlenden Personalkapazitdten kann hlerzu keine Aussage erfolgen
Es scheint jedoch 50, als wenn der Geb&udeteil nur falsch bezeichnet ist. Es wird hiarzu noch eine
genaue Kontrolle und ggf. entsprechende Korrektur der Bilanz erfolgen.

Zu Ziffer 5.3.2 Auswirkungen auf die Erdéffnungsbilanz und
Zu Ziffer 5.3.3 Auswirkungen auf die Ergebnisrechnung;

Das Rechnungsprufungsamt unterstellt, dass aufgrund der von ihm festgestellten Fehlerhaufngkeﬂ
eine Uberbewertung zu der Bilanzposition 1.2.2 Bebaute Grundsticke und grundstuCksglemhe
Rechte" um schitzungsweise 10 — 15 % vorliegt. .

Diese Einschatzung teilen das Projekt NKF/Doppik und das GMHL nlcht Zum Emen wurden beraits
eine Vielzahl der angefiihrten Fehler korrigiert und korrigierte Werte. in die Erdﬁ"nungsbllanz
Ubernommen. Zum:-Anderen wurden bei Geb&uden, die nach dem Sachwertverfahren bewertet
wurden und fur die ein Nachweis fir eine Wertverbesserung / Erweiterung nicht varhanden war, das
tatsachliche Baujahr zu Grunde gelegt. Dies hat zur Folge, dass diese Gebsude nach dem
Vorsichtsprinzip eher zu niedrig bewertet worden sind. Insofern diiften sich die Félle ainer zu hohen
Bewertung mit den Fallen einer zu niedrigen Bewertung bzw. der nach fehlenden 3.
Gebéudebewertungen wertméiig ausgleichen und somit keine bedeutende Abwemhung Zum
ausgewiesenen Werte des Gebaudebestands zur Folge haben.

Da der Gesetzgeber des Landes Schleswig-Hoisteins auch basierend auf den Erfahrungen anderer
Bundeslénder im Rahmen der Umstellung auf die Doppik mit Korrekturen der Werte in der
Eréffnugnsbilanz gérechnet hat, kdnnen gemat §56 Abs 1 GemHVO- -Doppik innathalb einer 4
Jahresfrist (in der HL mit Beachluss Uber den Jahrsabschluss des Hhj. 2013) Korrekturen derin der
Eréffnungsbilanz bewerteten Aktiva und Pasiva vorgenommen werden. Von diesef Maglichkeit wird
die Hansestadt LObeck Gebrauch machen und alle erforderichen Korrekturen maoglichst zeitnah
innerhalb dieser 4-Jahresfrist vornehmen.

Mit den durchzufiihrenden Korrekturen der Gebdudebewertungen werden ebenso d|e |n der
Finanzsoftware hinterlegten Abschreibungsparameter und ~berechnungen korrlglert so.dass in der
Ergebnisrechnung und den Teilergebnisrechnungen (verglb. GuV) die korrigierten Abschreibungen
ausgewiesen werden.

xe
Blrgermeister
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eMail: hellfried.schmitz@luebeck.de

1 - Biirgermeister
nachrichtlich:

1.201.1 - Projekt NKF/Doppik
nachrichtlich:

5.651 - Gebaudemanagement

Prifung Gebdudebewertung

hier: AbschlieBende Wertung der Stellungnahme vom 15.12.2011 zu dem Priifungsbericht ,,Aus-
wertung der Priifung von Gebaudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfithrung“

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Saxe,

die 0. a. Stellungnahme des Fachbereichs 1 hat das RPA abschlieBend ausgewertet. Das Ergebnis ist in
diesem Schreiben dargestellt. Zusammen mit dem Prifungsbericht und Ihrer Stellungnahme wird das
Schreiben als Beratungsunterlage dem nachsten Rechnungspriifungsausschuss vorgelegt. Dartber hin-
aus behalt sich das RPA vor, im Rahmen der bevorstehenden Eréffnungsbilanzprifung auf weitere Pri-
fungsfeststellungen einzugehen.

Stellungnahme zur Textziffer 5.1. des Priifberichtes:

Die der Tz. 5.1.2 des Priifberichtes zugrundeliegende Liste (iber die Fehlerfeststellungen des RPA wurde
weder dem Projekt NKF/Doppik noch dem GMHL zur Vorbereitung der Stellungnahme zur Verfligung
gestellt, so dass eine zielgerichtete und relativ schnelle Zuordnung der Fehler zu den Objekten nicht
mdéglich war. Es wird allerdings davon ausgegangen, dass der gréBte Teil der vom RPA bezifferten Feh-
ler zum Zeitpunkt der Erstellung der Eréffnungsbilanz bereits korrigiert waren, da das RPA mit der Pri-
fung der Gebdudebewertung weit vor der Verdffentlichung der Eréffnungsbilanz begonnen hatte. Diese
Tatsache wurde vom RPA anscheinend in dem Bericht nicht berticksichtigt.

Auffassung des RPA:

Im Verlauf einer Sonderpriifung entstehen im RPA wéhrend der Recherche in der Regel diverse
Dokumente bzw. Tabellen. Nicht alle erzeugten Dokumententeile bzw. Tabellen werden anschlie-
Bend Bestandteil des Priifungsberichts. Die in der Stellungnahme benannte Liste liber die Fehler-
feststellungen ist ein RPA internes Arbeitsmittel, das wahrend der Recherche entstanden ist. Do-
kumente und Arbeitsmittel, die nicht Bestandteil des Priifungsberichts sind, werden nicht an die
zu priifenden Bereiche weitergegeben. Aus Sicht des RPA sind diese fiir die Abgabe einer Stel-
lunghahme auch nicht relevant bzw. lenken ggf. von der sachlichen Auseinandersetzung mit den
Priifungsfeststellungen und der bevorstehenden Uberarbeitung aller Bewertungsmappen ab. Dem
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Bereich NKF/Doppik und dem GMHL wurden seit Anfang 2009 sukzessive die objektbezogenen
Einzelprifungsberichte lGibergeben, aus denen die wesentlichen Fehler enthommen werden kén-
nen. Eine zeithahe Auswertung der Priifungsbemerkungen wére seitens des Projekts NKF/Doppik
sowie des GMHL ohne weiteres méglich gewesen. Die Einzelprifungsberichte mit dem Priifungs-
bericht und die vom Bereich zu erstellenden objektbezogenen Korrekturdokumentationen sind
nach Auffassung des RPA fiir die Abgabe der Stellungnahme eine gute Grundlage. Im Ubrigen
wurde eine detaillierte und umfangreiche Stellungnahme innerhalb der vom Projekt NKF/Doppik
mitgeteilten Frist dem RPA vorgelegt. Die diesbeziiglich gemachte Bemerkung der Stellungneh-
menden ist aus Sicht des RPA nicht schliissig.

Das RPA wundert sich liber die Aussage, dass davon ausgegangen wird, dass der groBte Teil der
Fehler bereits vor Erstellung der Eréffnungsbilanz korrigiert sei. Einerseits wird dies offensicht-
lich nur vermutet, andererseits gab es bei den Zwischenbesprechungen bzw. bei der SchluB-
besprechung des Priifungsberichts durch den damaligen Teilprojektleiter des TP 3 sowie der Be-
reichsleitung des GMHL keine Hinweise auf vorgenommene Korrekturen. Den RPA internen Do-
kumentationen nach waren bis zum Eréffnungsbilanzstichtag von den insgesamt 417 gepriiften
Gebaudebewertungen nur 82 Bewertungen gepriift worden. Der (iberwiegende Teil der Gebaude-
bewertungen wurde also erst nach dem Eréffnungsbilanzstichtag 01.01.2010 vom RPA gepriift.
Der GroBteil der festgestellten Fehler kann somit nicht vor Erstellung der Eré6ffnungsbilanz besei-
tigt worden sein. Diese Aussage der Stellungnehmenden entspricht daher nicht den tatsédchlichen
Verhéltnissen.

Entsprechend der Tz. 2.2 des eigens fiir die Doppik aufgestellten BWL-Konzeptes und der Inven-
turrichtlinie, sollen alle Bewertungen systematisch vorgenommen sowie ,,priffahig dokumentiert”
werden. Dies gilt auch fiir die nachtragliche objektweise Korrektur. Das RPA bittet um Zusendung
samtlicher objektweisen Korrekturdokumentationen uber die Fehler, die vor dem Bilanzstichtag
01.01.2010 beseitigt worden sind. Aus der Dokumentation muss hervorgehen, wann welche Fehler
beseitigt wurden und wie sich der Sachwert des Objekts verandert hat. Mit Beginn der Priifung
der Eréffnungsbilanz erwartet das RPA die Ubergabe samtlicher Korrekturdokumentationen, die
nach dem 01.01.2010 erstellt worden sind.

noch Stellungnahme zur Textziffer 5.1. des Priifberichtes:

Es wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sowohl die mit der Gedudebewertung befass-
ten Mitarbeiterinnen des GMHL als auch die damit befassten Mitarbeiterinnen des beauftragten Bliros
tber die notwendige Fachkunde fiir eine Gebdudebewertung verfligen. In manchen Punkten teilen die
fachlich qualifizierten Mitarbeiterinnen des GMHL nicht die vom RPA vertretenen Auffassungen. Aller-
dings kann in Anbetracht der Komplexitdat und Menge nicht ausgeschlossen werden, dass bei der Abar-
beitung dieser Aufgabe auch handwerkliche Fehler vorgekommen sind.

Auffassung des RPA:

Bereits im Rahmen der Prifung ,,Vergabe und Abrechnung von externen Leistungen fiir die Ge-
béudebewertungen im Rahmen der Doppik” (Prifungsbericht vom 20.01.2010) hat das RPA fest-
gestellt, dass die mit der Gebaudebewertung betrauten Mitarbeiter im GMHL fiir eine sach- und
fachgerechte Gebadudebewertung nicht die erforderliche Schulung erhalten haben. Dies hat sich
nach Kenntnis des RPA bis heute nicht geandert. Sollte das Projekt NKF/Doppik andere Erkennt-
nisse haben, bittet das RPA kurzfristig um Vorlage der entsprechenden Schulungszertifikate fir
die Sachbearbeiter, die die Bewertung erstellt haben und fiir die Mitarbeiter im GMHL, die gegen-
wartig mit dieser Aufgabe betraut sind.

Bei seinen Priifungen hat sich das RPA nach den gesetzlichen Vorschriften bzw. den hausintern
erstellten Konzepten gerichtet. Weiter wurden anerkannte Schriftstiicke (z. B. BMF-Schreiben v.
18. Juli 2003 ), DIN — Normen, Fachliteratur fir Gebaudebewertungen, beachtet. Nach den gesetz-
lichen Vorschriften haben sich auch der Bereich NKF/Doppik sowie das GMHL zu richten. Eine
anderweitige Auffassung kann sich demzufolge zu den grundsatzlichen Bestimmungen nicht
ergeben.
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noch Stellungnahme zur Textziffer 5.1. des Priifberichtes:

In Abstimmung zwischen dem GMHL und dem Projekt NKF/Doppik wurde unter Berticksichtigung der
VerhéltnisméBigkeit und somit auch aus wirtschaftlichen Aspekten folgende Vereinbarung zur Korrektur
von Gebdudebewertungen vereinbart: Es werden die vom RPA zu Recht beméngelten Gebdudebewer-
tungen korrigiert, sofern der Restbuchwert des jeweiligen Gebdudes zum Bilanzstichtag 01.01.2010 mehr
als 50 T€ betrug. Von insgesamt 601 zu priifenden Gebdudebewertungen wéaren nach dieser Regelung
180 Gebdude zu lberprifen und ggf. zu korrigieren. Der Restbuchwert dieser 180 Gebdude entspricht
97% des gesamten Restbuchwertes aller Gebdude.

Nach Einschétzung des Projektes NKF/Doppik und des GMHL werden sich nach Durchfiihrung der Kor-
rekturen keine groBen wertméBigen Verdnderungen des Gebdudegesamtwertes in der Eréffnungsbilanz
ergeben, da die Fehlerkorrektur Auswirkungen in beide Richtungen haben kann (zu niedrig bzw. zu hoch
bewertet).

Auffassung des RPA:

Die Biirgerschaft der Hansestadt Liibeck hat am 23.06.2005 die Einfiihrung der Doppelten Buch-
fuhrung in Konten (Doppik) mit unterschiedlichen Zielen beschlossen. Eines der Ziele lautet, ,,In-
formationen liber die tatsdchliche Vermégens-, Ertrags- und Finanzlage der Verwaltung und des
Gesamtkonzerns® zu erlangen. Die Verwaltung hat also alles zu unternehmen, dieses Ziel zu er-
reichen. Arbeitschritte, die in eine entgegengerichtete Richtung filhren (vom Ziel weg), miissen
unbedingt vermieden werden. Die nachtréglich eingefiihrte Wertgrenze von 50 TEUR Restbuch-
wert, unter der keine Korrekturen an den Objektbewertungen vorgenommen werden sollen, ist
weder in der GemHVO-Doppik noch in den stadteigenen Konzepten (z. B. BWL-Konzept, Investiti-
onsrichtline), noch in den vorangegangenen Projekt-, Teilprojektgruppensitzungen beriicksichtigt
bzw. festgelegt worden. Sie entspricht dariiber hinaus nicht den allgemeinen Bewertungs-
grundséatzen der Wertermittlungsverordnung, der Wertermittlungsrichtlinie und dem Bewertungs-
gesetz. Mit einer derartigen Regelung kann nach Auffassung des RPA allenfalls Bilanzpolitik,
nicht aber die Darstellung der tatsdchlichen Vermégensverhiltnisse in der Eré6ffnungsbilanz be-
trieben werden. In der Tat kann sich der Restbuchwert der Objekte durch erforderliche Korrektu-
ren erhdhen bzw. vermindern. Nach Einschatzung des RPA ist jedoch eine Wertminderung des
Restbuchwertes zu erwarten, weil aus der vorangegangenen intensiven Priifung hervorging, dass
unter anderem bei rd. 53 % der Objekte bereits vorhandene besonders gravierende Bauschéden,
nicht wertmindernd bei der Sachwertermittlung beriicksichtigt worden sind. Das RPA geht daher
davon aus, dass von den werthaltigen Objekten mit einem Restbuchwert unter 50 TEUR sehr viele
Objekte nach der Korrektur mit einem Restbuchwert in Hohe von 1 EUR in der Eréffnungsbilanz
gefiihrt werden miissen. Der Restbuchwert der betroffenen Objekte von insgesamt rd. 8.150.000
EUR reduziert sich nach Einschétzung des RPA erheblich. Dieses hat auch Auswirkungen auf die
in den Folgejahren aufzustellenden Ergebnisrechnungen, weil sich auf der Aufwandseite die Ab-
schreibungen reduzieren und die Ertragseite entlastet wird. Die nachtraglich eingefiihrte 50 TEUR-
Regelung ist kein bewertungstechnisches Problem, sondern eine kaufméannische Sichtweise, die
im Rahmen der bevorstehenden Eréffnungsbilanzpriifung aus kaufmannischer Sicht noch inten-
siver betrachtet und bewertet werden wird.

Stellungnahme zu den aufgefiihrten Fehlern gemaB Ziffer 5.1.3 - Erlauterungen zu den festgestellten Fehlern:

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 1:

Das Unterschreiben der einzelnen Bewertungsbléatter ist auf Grund der Menge nicht vorgesehen. Ersatz-
weise ist in Abstimmung mit dem Projekt NKF/Doppik eine Sammeliibersicht fir alle erstellten Gebadude-
bewertungen von der Bereichsleitung des GMHL unterschrieben worden. Dies entspricht im Ubrigen
auch der Vorgehensweise fiir andere Bilanzposten mit groBen Stlickzahlen wie z. B. Grundstticken.

Auffassung des RPA:

Entsprechend der Kontraktbezeichnung, ,,Erfassung und Bewertung Gebaude vom 07.11.2007
Anlage 4“, sollte zur Unterzeichnung eine Unterschriftszeile in das Bewertungsblatt aufgenom-
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men werden. Dies war auch erfolgt. Die ersten Bewertungsmappen wurden von dem damaligen
Bereichsleiter und dem Sachbearbeiter noch unterzeichnet. Mit Einfiihrung des neuen Bewer-
tungsblattes auf Excel-Basis wurde diese Erfordernis, ohne das RPA zu informieren, aufgehoben.
Die Unterzeichnung der Objektbewertungen durch den Inventurverantwortlichen (Bereichsleiter)
und des Bereichs-Inventurbeauftragten (Sachbearbeiter) ist gemaB der hausinternen Inventur-
richtlinie vorgesehen. Sie entspricht auch den Grundséatzen ordnungsgemaBer Buchfiihrung. Zu-
dem miissen die Zahllisten von dem/der Ansager/in und dem/der Aufschreiber/in unterzeichnet
werden. Die nachtraglich vereinbarte Sammeliibersicht mit nur einer Unterschrift (Bereichsleiter)
entspricht nicht den vorgenannten Regelwerken.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 2:

Bei der Bewertung wurde jeweils geprtift, ob das Objekt wirtschaftliches Eigentum der Hansestadt Liibeck
ist. Hierbei kann es in der Ersteinschétzung zu Fehlern gekommen sein, da im weiteren Verfahren spéter
bekannt gewordene Tatsachen zu Korrekturen gefiihrt haben bzw. fiihren werden. So wurden beispiels-
weise die Fleischhauer Str. 20 mit dem Wertanteil von 53,31 % in die Eréffnungsbilanz eingestellt worden
(urspriinglich 100%) und fiir das Kanzleigebdude der Wert aus dem steuerlichen Anlagenverzeichnis des
BgA Markte dbernommen.

Auffassung des RPA:

Die Stellungnehmenden teilen mit, dass es zu Fehlern gekommen sein ,kann“. Dies entspricht
nicht den Fakten. Es sind definitiv Fehler gemacht worden. Diese sind nicht durch das Projekt
NKF/Doppik bzw. durch das GMHL, sondern im Zuge der Priifung durch das RPA entdeckt und
dokumentiert worden. Interne Kontrollen hatte es weder im Projekt NKF/Doppik noch im GMHL
gegeben. Dies verdeutlicht, dass das interne Kontrollsystem in dieser Angelegenheit in beiden
Bereichen nicht wirksam ausgebildet war. Das RPA empfiehlt, dieses unverziiglich nachzuholen.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 3:

Sofern durch bekanntwerden neuer Tatsachen ein anderes Baujahr eines Objekts ermittelt wird, wurde
dieser Fehler entweder zur Eréffnungsbilanz korrigiert bzw. wird eine Korrektur der Bewertung noch vor-
genommen, wenn der Restwert des Gebdudes zum Eréffnungsbilanzstichtag (01.01.2010) gréBer als 50
T€ war.

Auffassung des RPA:

Siehe hierzu Auffassung des RPA zur Stellungnahme der Tz. 5.1. des Priifberichtes.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 4:

§ 55 Abs. 2 GemHVO-Doppik sieht vor, dass unter anderem das Sachwertverfahren zur Gebdudebewer-
tung herangezogen werden kann, wenn die tatsdchlichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten nicht
oder nur mit unverhdltnisméaBigem Aufwand ermittelt werden kénnen. Da es in den meisten Bundeslan-
dern, die bereits die Doppik eingefiihrt hatten, gdngige Praxis war, ein Modernisierungsblatt zur Berech-
nung eines fiktiven Baujahres zu verwenden, wurde die Anwendung dieses Blattes fir die Gebdudebe-
wertung der Hansestadt Libeck bereits im Rahmen des am 07.11.2007 zwischen dem Projekt
NKF/Doppik und dem GMHL geschlossenen Kontraktes festgeschrieben. Nachdem das RPA mit seiner
Uberpriifung der Gebdudebewertung begonnen hatte, wurden von dort Bedenken gegen die Berechnung
des fiktiven Baujahres geduBert. Um diesen Bedenken Rechnung zu tragen, hat sich das Projekt
NKF/Doppik dazu entschieden, das errechnete fiktive Baujahr nur noch dann anzuwenden, wenn (ber die
Einnahme von Férdermitteln nachgewiesen werden konnte, dass eine gem. GemHVO-Doppik gesetzlich
zu berticksichtigende Wertverbesserung des Vermdégensgegenstandes vorgelegen hat.

Obwohl das GMHL alle Gebdudebewertungen fertig gestellt hatte, wurde in Absprache mit dem Projekt
NKF/Doppik entschieden, dass eine Anderung der gesamten Gebdudebewertung vorgenommen wird.
Diese korrigierten Bewertungen hinsichtlich des fiktiven / tatsdchlichen Baujahres sind in die Erdffnungs-
bilanz eingeflossen.




Auffassung des RPA:

Friihzeitig vor Erstellung der Eréffnungsbilanz hatte das RPA die Handhabung des Formblattes
»Ermittlung Modernisierungsgrad“ beanstandet. Nach eigener Aussage hatten die bewertenden
Sachbearbeiter in dem Formblatt den optischen Eindruck der Bauteile bewertet und nicht darauf
geachtet, ob in der Vergangenheit durch bereits ausgefiihrte MaBnahmen eine tatséchliche, we-
sentliche Verbesserung des Vermégensgegenstandes eingetreten war. Nach der GemHVO-Doppik
fuhrt nur eine nachweisbare wesentliche Verbesserung (und/oder eine Erweiterung) des Vermé-
gensgegenstandes zu einer Verlangerung der Restnhutzungsdauer und damit zu einem fiktiven
Baujahr. InstandhaltungsmaBnahmen sind bei der Verlangerung der Restnutzungsdauer nur dann
zu beriicksichtigen, wenn sie nachweisbar durch éffentliche Drittmittel geférdert wurden.

Aus der vom Projekt NKF/Doppik fiir die Gebaudebewertungspriifung zur Verfiigung gestellten
Datei ,2011-04-06 Zusammenstellung Gebiudebewertung ENDFASSUNG EROFFNUNGSBI-
LANZ.xls“, geht nach aktueller Recherche hervor, dass von mehr als 600 bewerteten Objekten
allein 124 Objekte mit in Anspruch genommenen Férdermitteln dargestellt werden. Von diesen
124 Objekten werden 62 Objekte mit ,.,einem*“ und 62 Objekte mit ,keinem“ fiktiven Baujahr in der
Tabelle dargestelit. Insgesamt sind allerdings 73 Objekte mit einem fiktiven Baujahr ausgewiesen
worden. Daraus folgt, dass 11 Objekte ohne Férdermittel mit einem fiktiven Baujahr in der Tabelle
enthalten sind, bei denen eine wesentliche Verbesserung des Vermégensgegenstandes nicht
nachgewiesen worden ist. Die Recherche der Stellungnehmenden ist somit fehlerhaft. Die in der
Stellungnahme gemachten Aussagen treffen nicht im vollen Umfang zu.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 5:

Eine Korrektur der Abschreibungsdauer gem. AfA-Tabelle des Landes Schleswig-Holstein ist bereits er-
folgt.

Auffassung des RPA:

Eine Uberpriifung wird das RPA im Rahmen der bevorstehenden Erdffnungsbilanzpriifung vor-
nehmen.

Die Korrekturdokumentation hierzu ist dem RPA kurzfristig vorzulegen.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 6:

Da die iber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserungen nur mit erhebli-
chem Aufwand bzw. gar nicht hétten ermittelt werden kénnen, einigten sich das Projekt NKF/Doppik und
das GMHL dahingehend, dass die an die Hansestadt Liibeck gezahlten Férdermittel eine verldssliche
Dokumentation darstellen. Das Projekt NKF/Doppik hat die Jahresrechnungen der Jahre 1975 bis 2008
ausgewertet, um die gezahlten dffentlichen Férdermittel objektbezogen zu ermitteln. In diesen Féallen
wurde das ermittelte fiktive Baujahr angesetzt - unter Anwendung des §55 Abs. 2 GemHVO-Doppik wur-
de die Restnutzungsdauer (RND) jedoch auf maximal 50% der zugrunde liegenden Abschreibungsdauer
verldngert (Festsetzung einer neuen RND).

Auffassung des RPA:

Mit Schreiben vom 27.01.2009 hatte das RPA friihzeitig darauf hingewiesen, dass, wenn nach-
weisbar ModernisierungsmaBnahmen an einem Objekt zu einer wesentlichen Verbesserung des
Vermégensgegenstandes fiihrten, diese nach der GemHVO-Doppik bei der Bestimmung der Rest-
nutzungsdauer - unabhangig davon, ob diese MaBnahmen durch Drittmittel geférdert wurden -
auch beriicksichtigt werden miissen. Das RPA geht davon aus, dass die Bereichsleitung des
GMHL darauf achtet, dass die vorhandenen Bauakten, entsprechend der einzuhaltenden Vor-
schrift der AGA Il auf der Grundlage eines durchgéngig einheitlichen Ordnungssystems, sorgfal-
tig und zuverlassig gefiihrt werden. Aus sorgféltig gefiihrten Bauakten lasst sich ein derartiger
Nachweis mit einem zumutbaren und wirtschaftlich vertretbaren Aufwand ermitteln. Dies gilt ins-
besondere bei Objekten, bei denen die ModernisierungsmaBnahmen nicht allzuweit in der Ver-
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gangenheit liegen, wie bei dem Beispiel Objekt Nr. 0052.3 (Alt: 0052.B) Johanneum zu Liibeck —
Alte Feuerwache. Im Rahmen der bevorstehenden Eréffnungsbilanzpriifung plant das RPA eine
Stichprobenpriifung vorzunehmen.

Siehe hierzu auch die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung und der Lfd.
Nr. 4.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 7:

Das GMHL hat grundsétzlich die unter Nr. 6 zitierte Regelung (maximale Verldngerung der RND auf 50%
der reguldren ND) bei festgestellen wesentlichen Verbesserungen und/oder Erweiterungen angewendet.
Um die vom RPA aufgefiihrten Fehler nachvollziehen zu kénnen, bitten wir darum die Objekt-Nummern
der 6 Bewertungsfélle vom RPA benannt zu bekommen (Fehlertabelle des RPA), um so wirtschaftlich wie
mdglich in eine Prifung der 6 Félle einsteigen zu kénnen. Sofern die hier beschriebenen Félle einen
RBW (iber 50 T€ zum 01.01.2010 aufweisen, erfolgt automatisch eine Uberplifung der Berechnung und
fiihrt gegebenfalls zu einer Korrektur.

Auffassung des RPA:

Dem Projekt NKF/Doppik und dem GMHL liegen die objektweisen Einzelprifungsberichte vor. Aus
diesen lassen sich bei einer systematischen Vorgehensweise der Korrektur die objektweise er-
zeugten Fehler ablesen. Das RPA ist irritiert Giber die Tatsache, dass eindeutige Fehler mit einem
nur sehr geringen Korrekturaufwand, trotz eigener Aussage, die Fehler seien vor Erstellung der
Eréffnungsbilanz weitgehend beseitigt worden, bei Bekanntmachung nicht zeitnah vor der Erofi-
nungsbilanz beseitigt wurden.

Siehe hierzu auch die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 8:

Sofern eine Korrektur zur Eréffnungsbilanz noch nicht erfolgt war, wird diese nachgeholt, wenn der Rest-
buchwert des Gebdudes liber 50 T€ zum Bilanzstichtag 01.01.2010 lag.

Auffassung des RPA:

Siehe hierzu die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 9:

Sofern eine Korektur zur Eréffnungsbilanz noch nicht erfolgt war, wird diese nachgeholt, wenn der Rest-
buchwert des Gebdudes lber 50 T€ zum Eréffnungsbilanzstichtag 01.01.2010 lag.

Auffassung RPA:

Siehe hierzu die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 10:

Hier gibt es eine abweichende Meinung zwischen dem RPA und dem GMHL. Das GMHL hat sich aus
fachlicher Sicht ganz bewusst fiir bestimmte Typenblétter entschieden, wenn eine klare Zuordnung nicht
mdéglich war.

Auffassung des RPA:

In der Tat sind nicht fiir alle Arten von Objekten Datenbléatter in dem NHK 2000 Tabellenwerk vor-
handen. Fiir die Bewertung kénnen Kostenkennwerte aus passenden Alternativtabellen der NHK
2000 oder anderer Kostentabellenwerken (z. B. BKI, Mittag) sowie eigene Preissammlungen zur
Anwendung kommen. Jedoch muss exakt darauf geachtet werden, dass der gewahite Kosten-
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kennwert auch zu dem zu bewertenden Objekt passt, weil ansonsten eine Uber- bzw. Unterbewer-
tung erfolgt. Dies ist bei den beanstandeten Objekten nicht beachtet worden.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 11:

Falls nicht bereits schon eine Korrektur erfolgt ist, erfolgt diese, wenn der Restbuchwert des Gebdudes
gréBer 50 T€ ist - bezogen auf den Eréffnungsbilanzstichtag 01.01.2010.

Auffassung des RPA:

In der dem RPA iiberlassenen Datei ,,2011-04-06 Zusammenstellung Gebaudebewertung END-
FASSUNG EROFFNUNGSBILANZ.xIs“, sind die Korrekturen noch nicht erfolgt. Insgesamt sind
174 Bewertungen davon betroffen. Fiir diese Objekte, bittet das RPA kurzfristig um den Nachweis
der Richtigkeit der dort verwendeten Einheitspreise.

Siehe hierzu auch die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 12:

Hier gibt es unterschiedliche fachliche Meinungen/Einschétzungen zwischen dem GMHL und dem RPA.

Auffassung des RPA:

Der Vergleich der értlich vorgefundenen Bauteile stimmt mit den Angaben in der Tabelle (Ausstat-
tungsstandard) in diversen Fallen objektiv betrachtet nicht Giberein. Eine unterschiedliche fachli-
che Meinung/Einschatzung ist fiir das RPA nicht nachvollziehbar.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 13:

Entweder ist bereits eine Korrektur zur Eréffnungsbilanz erfolgt oder es wird eine Korrektur erfolgen,
wenn der Restbuchwert des Gebdudes gréBer 50 T€ ist - bezogen auf den Eréffnungsbilanzstichtag
01.01.2010.

Auffassung des RPA:

Siehe hierzu die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 14:

Entweder ist bereits eine Korrektur zur Eréffnungsbilanz erfolgt oder es wird eine Korrektur erfolgen,
wenn der Restbuchwert des Gebdudes gréBer 50 T€ ist - bezogen auf den Eréffnungsbilanzstichtag
01.01.2010.

Auffassung des RPA:

Siehe hierzu die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 15:

Eine Uberpriifung der Berechungstabelle durch das Projekt NKF/Doppik mit Beispielberechnungen hat
keine fehlerhaften Berechnungen ergeben. Im (ibrigen siehe zu laufender Nr. 7. Sofern die Gebdudewerte
zum Eréffnungsbilanzstichtag 01.01.2010 dber 50 T€ lagen, werden diese Uberprft und ggfis. korrigiert.

Auffassung des RPA:

Siehe hierzu die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung.




Stellungnahme zu Lfd. Nr. 16:

Das RPA liegt richtig, dass bei Ungewissheit (iber den Fertigstellungszeitpunkt eines Gebdudes It. HGB
nach dem Grundsatz der vorsichtigen Vermégensbewertung verfahren werden soll. Aus diesem Grund
hat das Projekt NKF/Doppik (zentrale Inventurleitung) auch in einvernehmlicher Abstimmung mit dem
damaligen Leiter der Anlagenbuchhaltung entschieden, bei fehlenden Angaben zum genauen Anschaf-
fungs- oder Herstellungsdatums jeweils den 01.07 des jeweiligen geschétzten / fiktiven Anschaffungs-
oder Herstellungsjahres zu Grunde zu legen. Dieses Verfahren ist gdngige Praxis und wurde fir die Be-
wertung des Anlagevermdgen in der Eréffnungsbilanz auch bei allen anderen gleichgelagerten Féllen
angewendet.

Dem Vorsichtsprinzip hat das GMHL im Rahmen der Gebdudebewertung dadurch genlige getan, dass
bei einer nicht nachweisbaren Erweiterung oder wesentlichen Verbesserung (kein Nachweis (ber &ffent-
lich-rechtlichen Férdermittel) stets das tatsdchliche Baujahr der Gebdude verwendet wurde.

Auffassung des RPA:

Das RPA bleibt bei seiner im Priifungsbericht gemachten Aussage.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 17:

Die Korrektur dieses Fehlers ist mit der Nutzung der aus dem Fachverfahren FM-Tools erstellten Excel-
Tabelle als Bewertungsprogramm und -grundlage bereits vor Erstellung der Eréffnungsbilanz behoben
worden.

Auffassung des RPA:

In der dem RPA iiberlassenen Datei ,,2011-04-06 Zusammenstellung Gebaudebewertung END-
FASSUNG EROFFNUNGSBILANZ,xIs“, ist die Korrektur bereits erfolgt. Dieser Fehler ergab sich
aus der dem RPA iiberlassenen Vorlaufertabelle.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 18:

Dem RPA ist bekannt dass das GMHL dberpriifen wird, ob wesentliche besondere Bauteile, die ab dem
Jahr 2000 hergestellt worden sind, erfasst werden miissen und deren Erfassung und Bewertung nachho-
len. Aus Kapazitatsgriinden ist dies bislang noch nicht erfolgt

Auffassung des RPA:

Das RPA bleibt bei seiner im Priifungsbericht gemachten Aussage.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 19:

Hier besteht eine unterschiedliche Auffassung zwischen RPA und Projekt/GMHL. GemdB § 43, Abs. 6
GemHVO-Doppik sind auBerplanméaBige Abschreibungen bei einer voraussichtlich dauernden Wertmin-
derung vorzunehmen. Die im BWL-Fachkonzept festgelegten Bewertungsgrundséatzen fiir Gebdude ent-
halten hierzu folgenden Passus: ,Liegen hingegen besonders gravierende Schdden am Gebdude vor
oder ist die Instandhaltung stark vernachldssigt worden, so kann dies im Rahmen der Erstbewertung eine
verkdrzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer begrinden. Solch eine Verkirzung der Restnutzungsdauer
kann unter Umstanden auch zusétzlich einen Ansatz an Instandhaltungskosten erfordern, um die somit
angehaltene wirtschaftliche Restnutzungsdauer erreichen zu kénnen.”

Der LRH erldutert den Grad von besonders gravierenden Schéden konkreter: " In Anlehnung an die steu-
erliche Rechtsprechung muss von einer dauernden Wertminderung ausgegangen werden, wenn der
Bauschaden nicht in einem Zeitraum von 5 Jahren behoben wird oder dieser mehr als 50 % des Rest-
buchwertes ausmacht. ,Von einer voraussichtlich dauernden Wertminderung kann ausgegangen werden,
wenn der Wert des jeweiligen Wirtschaftsguts zum Bilanzstichtag mindestens fir die halbe Restnut-
zungsdauer unter dem planméBigen Restbuchwert Bauschéden sind in der Regel seit ldngerer Zeit be-
kannt. Um von einer auBerplanméBigen Abschreibung absehen zu kénnen, misste die Schadensbeseiti-
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gung in die mittelfristige Finanzplanung aufgenommen worden sein. Nur die Aufnahme in die von der
Selbstvewaltung beschlossene mittelfristige Finanzplanung ldsst erkennen, dass die Kommune ernsthaft
beabsichtigt, die Uberfélligen Erhaltungsaufwendungen zu tétigen. In diesem Fall ist deshalb im Anhang
Uber die festgestellten wesentlichen Bauschdden zu berichten. Ansonsten wirden diese besonderen
Umsténde dazu flhren, dass der Jahresabschluss ggf. kein den tatsédchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gemeinde vermittelt (§ 51 Abs. 2 Nr. 1
GemHVO-Doppik). In den Féllen, in denen nach o. g. Kriterien eine voraussichtlich dauernde Wertminde-
rung gegeben ist, sind die Bilanzwerte anzupassen. In Zweifelsféllen sollte dem Grundsatz der kaufméan-
nischen Vorsicht gefolgt werden. Kein Zweifel liegt vor, wenn die Nutzung von Gebdudeteilen bereits
bauaufsichtlich wegen Einsturzgefahr untersagt wurde.

In der erfolgten Ausschreibung zur Durchfiihrung der Gebdudebewertung durch dritte Sachverstdndige
wurde festgelegt, dass ,... nur die Schdden und Méngel erfasst werden, bei denen die Wiederherstel-
lungskosten im Einzelfall den Betrag von 2.500 Euro voraussichtlich (iberschreiten.” Dieses ist erfolgt und
in den Bewertungsakten protokolliert worden, Ein GroBteil der vom RPA aufgefiihrten Schaden fir unter-
lassene Instandhaltung sind nicht so gravierend, als dass die Funktion des Geb&dudes erheblich beein-
trdchtigt ist (z.B. Anstrichschdden an Innentiren, Fenstern oder FuBleisten).

Ebenso ist bei der Betrachtung des RPA als problematisch anzusehen, dass zwischen der Aufnahme der
Schédden durch den externen Sachversténdigen und der Uberpriifung durch das RPA bis zu zwei Jahre
verstrichen waren. Es mag méglich sein, dass sich einige Mdngel in dieser Zeit

verschlimmert haben oder erstmalig aufgetreten sind und eventuell oberhalb der definierten
Wertgrenze liegen. Entscheidend ist jedoch der Zustand bezogen auf den Eréffnungsbilanzstichtag.

Auffassung des RPA:

Mit der Kontraktvereinbarung vom 07.11.2007 wurde zwischen dem Projekt NKF/Doppik und dem
GMHL festgelegt, dass alle Bauschiaden mit Beseitigungskosten Uber 2.500 EUR erfasst und
wertmindernd, in der Methodik der Sachwertermittiung, zu beriicksichtigten sind. Bei seiner
Stichprobenpriifung hat das RPA, in den objektweisen Einzelpriifungsberichten nur die beson-
ders gravierenden Bauschaden aufgefiihrt, die den vereinbarten Wert (Dieser Wert in Hoéhe von
2.500 EUR wurde tibrigens durch das GMHL vorgeschlagen), erheblich liberschritten haben. Als
»besonders gravierende Schiaden“ sind auch Schaden zu bezeichnen, durch die Folgeschaden an
anderen Bauteilen entstehen kénnen, wenn z. B. Schaden wie Betonabplatzungen an Sichtbeton-
teilen, Schaden des Mauerwerks, verrottete Fensterhélzer, schadhafte Abdichtungen der Keller-
auBenwénde, undichte Dachabdichtungen/-deckungen, Putzabplatzungen, FuBbodenschaden er-
kennbar werden. Anstrichschaden sind immer dann als besonders gravierend zu bezeichnen,
wenn sie ihre Schutzfunktion verloren haben, weil dann die zu schiitzenden Bauteile/Materialien
wie z. B. Holz bis zur Verrottung geschéadigt werden. Dies ist in einem sehr groBen Umfang bei
den Schul- und teilweise auch bei den Biirogebduden festzustellen. Die Summe der besonders
gravierenden Schéaden liegt aus Sicht des RPA im Rahmen des in dem Prifungsbericht dargestell-
ten Wertes. Die Einschatzung des RPA wird zudem eindrucksvoll durch die Aussage des GMHL in
dem Bericht vom 25.05.2011 ,,Unterhaltungsbedarf zur Sicherung der Gebaudesubstanz der HL“
bestétigt. Dort heiBt es:

Uber die letzten Jahrezehnte wird kontinuierlich gegentiber dem von den KGSt empfohlenen Wert in H6-
he von 1,2 % des Wiederbeschaffungswertes der Gebdude als bundeseinheitlicher MaBstab von der
Hansestadt Libeck tatsdchlich weit unter dem Niveau Bauunterhaltungsmittel im Schwankungsbereich
von 40 — 50 % hiervon zur Verfligung gestellt. Die gegenwértige Veranschlagung der angemeldeten
Haushaltsmittel der Bauunterhaltung 2011 liegt bei 47 % des Soll KGST-Wertes. Hiermit tlirmt sich (ber
die letzten Jahrzehnte ein erheblicher Bauunterhaltungsstau auf einhergehend [....]. Diesem Bauunterhal-
tungsstau in mehrfacher 10 Mio. EUR Hbéhe kann ohnehin nur durch SondermaBnahmen der EEM-
ModernisierungsmaBnahmen begegnet werden.

Weiter heiBBt es zwei Absatze danach:

Aus den stetig weit unterdimmensionierten Bauunterhaltungsmitteln wird ausschlieBlich die Gewéhrleis-
tung zur Verkehrssicherheit sichergestellt. Es werden nur wenige substanzerhaltende MaBnahmen geté-
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tigt. Es liegt ein beharrlicher Substanz- und Werteverlust vor. Die Ausgaben zur Aufrechterhaltung der
Verkehrssicherheit steigen so kontinuierlich, ohne zu einer nachhaltigen Verbesserung der Gebdudesub-
stanz zu fihren bzw. den Werteverfall zu stoppen oder wenigstens zu verringern.

Das GMHL fiihrt selbst aus, dass ein stetig wachsender beharrlicher Substanz- und Werteverlust
und ein Bauunterhaltungsstau in mehrfacher 10 Mio. EUR H6he bis heute entstanden sind. Das
tatsachliche AusmaB der Bauschaden scheint demnach noch dramatischer zu sein als das RPA
bei seinen Stichproben feststellen konnte. Das GMHL stellt in seinem Bericht dar, dass seit Jah-
ren zu wenig Finanzmittel bereit gestellt worden sind. Mit den bereitgestellten Mitteln kann ledig-
lich die Verkehrssicherheit der Objekte, also das wirklich Notwendigste, gewahrleistet werden.
Danach scheint eine mittelfristige Finanzplanung zur Abarbeitung der bereits eingetretenen und
noch entstehenden Bauschiden nicht méglich zu sein. Uber das AusmaB der Bauschiden wurde
in dem Anhang zur Eréffnungsbilanz nichts gesagt. Dort heiBt es nur: ,, Mangel und Bauschéaden
sind kostenméaBig erfasst und beriicksichtigt worden“. Diese Aussage entspricht nicht den tat-
sachlichen Verhéltnissen. Das RPA hatte festgestellt, dass bei 220 Objekten von den 417 geprif-
ten Objekten die vorhandenen besonders gravierenden Bauschaden nicht dokumentiert und
wertmindernd beriicksichtigt worden sind.

Das RPA bleibt bei seiner im Priifungsbericht gemachten Aussage.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 20:

Das GMHL hat die Liste aller aufgenommener Schiden kurz vor Ubernahme in die endgiiltige Eréff-
nungsbilanz (Eréffnungsbilanzstichtag) intern auf Behebung prifen lassen und diese dann entsprechend
korrigiert. Evtl. liegt hiereine Uberschneidung durch die Ortsbegehung des RPA und der Korrektur flir die
Bilanz vor.

Auffassung des RPA:

Die Korrekturdokumentation ist zu diesem Thema kurzfristig vorzulegen.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 22:

(siehe hierzu Ifd. Nr. 4)

In allen Féllen, in dem die wesentliche Verbesserung des Vermdgensgegenstandes nicht zweifelsfrei
nachgewiesen werden konnten, wurde das fiktive Baujahr durch das tatsdchliche ersetzt. In diesen Féllen
ist das Modernisierungsblatt nur noch nachrichtlich in der Akte enthalten.

Auffassung des RPA:

Siehe hierzu die Auffassung des RPA zu Lfd. Nr. 4.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 23:

Die Art und Weise der Dokumentation ist fir einen sachverstiandigen Dritten als ausreichend anzusehen.
In der Ausschreibung ist die Dokumentation der Bauschdden als Gutachten mit Text und Fotos gefordert.
Ebenso hat die Ermittlung der Wiederherstellungskosten in (ibersichtlicher Form in 0.g. Dokumentation zu
erfolgen. Die Ausschreibung machte eine Kostenschédtzung nach DIN 276 nicht erforderlich.

Auffassung des RPA:

Die Angabe nur von Berechnungsergebnissen wie z. B. 20.000 EUR ist nicht priifbar. Priifbar ist
die Angabe mit den priiffahigen Vorderséatzen Einheitspreis und Menge wie z. B. 40 Euro/m? x 500
m?2 = 20.000 EUR. Zudem fehlen Kostenansétze fiir die Baunebenkosten. Hierzu wurde in der Stel-
lunghahme keine Aussage gemacht. Zur Information: Die im Bauwesen tatigen Architekten und
Ingenieure haben bei der Ausfiihrung der beauftragten Leistungen die eingefiihrten DIN-Normen
zu beachten und anzuwenden. Die DIN 276 ist eine eingefiihrte DIN-Norm. Die Pflicht zur Anwen-
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dung muss nicht explizit in Ausschreibungstexten erwahnt werden, weil es sich um géangiges
Handwerkszeug dieser Berufsgruppen handelt. Kostenschatzungen, -berechnungen, -anschlage
oder -feststellungen sind entsprechend der Kostenstruktur dieser Norm aufzustellen.

Das RPA bleibt bei seiner im Priifungsbericht gemachten Aussage.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 24:

In § 55 Abs. 2 GemHVO-Doppik ist nicht vorgegeben, wie die verbleibende betriebsgewdhnliche Nut-
zungsdauer im Falle der Verwendung fiktiver Baujahre zu berechnen ist Das zur Anwendung kommende
Verfahren beruht auf einem im kommunalen Bereich verbreiteten Formblatt (siehe hierzu Ifd. Nr.4)
Dem vom RPA angefliihrten§ 43 Abs. 5 GemHVO-Doppik wurde in sofern Rechnung getragen, als dass
das Ergebnis der Querschnittsprifung ,Eréffnungsbilanzen kommunaler Kérperschaften" des Landes-
rechnungshofes eine Definition zu Geb&udeteilen vorsieht, die dann zu Einzelbewertungen gefihrt hat.
Definition:
~Mehrere Baulichkeiten sind selbstdndige Wirtschaftsgliter, auch wenn sie auf demselben Grundstiick
errichtet wurden und in einem einheitlichen Nutzungs- und Funktionszusammenhang stehen, z.B. Anbau-
ten bei Gebduden, es sei denn, sie sind baulich derart miteinander verbunden dass die Teile des Bau-
werks nicht ohne erhebliche Bauaufwendungen voneinander getrennt werden kénnen.
... Eine bauliche Verschachtelung wird regelméBig nicht angenommen, wenn der Anbau (ber
» eigene Fundamente (keines der beiden Gebdude wiirde bei einer Entfernung des anderen in sei-
ner Standfestigkeit beeintrachtigt),
» eigene tragende Mauern (wobei eine Neubauwand im Ausmal des anschlieBenden Altbaus aus-
gespart ist) und
» einen eigenen Eingang (selbst wenn dieser im Rahmen der vorgesehenen Nutzung nur als Not-
ausgang behandelt wird)
verflgt.
Fehlt es an einer ausreichenden baulichen Verschachtelung, so bildet der Anbau ein selbstédndiges
Wirtschaftsgut."

Nach dem Bekanntwerden der Priifungsmitteilung wurden sdmtliche Gebdude daraufhin noch einmal
tberprtift Die Prifungsbemerkung des RPA ist somit nicht richtig, da in diesen Féllen eine eigenstdndige
Bewertung des eigenstdndigen Wirtschaftsgutes zu Recht vorgenommen wurde.

Auffassung des RPA:

Der Gesetzgeber weist ausdriicklich in § 43 Abs. 5 GemHVO-Doppik darauf hin, dass bei einer
»Erweiterung“ oder eine liber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden ,wesentlichen Ver-
besserung“ eines Vermoégensgegenstandes die Restnutzungsdauer neu zu bestimmen ist. Aus
dieser Vorschrift ist nach Auffassung des RPA nicht ableitbar, dass der Ursprungsbau und die
Anbauten getrennt zu bewerten sind. Was unter einer Erweiterung bzw. wesentlichen Verbesse-
rung zu verstehen ist, wird in dem BMF-Schreiben vom 18. Juli 2003 Tz. 2 und in der hauseigenen
Investitionsrichtlinie (Tz. 6.4) beschrieben. Die Priifung hatte ergeben, dass bei der Bestimmung
der Restnutzungsdauer Gebaudeerweiterungen bislang nicht beriicksichtigt worden sind.

Ein fiktives Baujahr wird durch die Verlangerung der Restnutzungsdauer ermittelt. Das zitierte
Formular ist bei Feststellung einer wesentlichen Verbesserung des Vermodgensgegenstandes
anzuwenden. Bei einer Erweiterung ohne eine wesentliche Verbesserung des vorhandenen Ob-
jekts muss fiir die Bestimmung eines fiktiven Baujahres eine andere Berechnungsmethode ge-
wahlt werden. Darauf hat das RPA friihzeitig vor Erstellung der Er6ffnungsbilanz, mit einer aner-
kannten Berechnungsmethode aus der Immobilienwirtschaft, mehrfach hingewiesen. Bei den Be-
wertungen ist dies allerdings unberiicksichtigt geblieben.

Die zitierte Auffassung des LRH, wonach nur bei einer ausreichenden Verschachtelung der Bau-
abschnitte (Ursprungsbau-Anbau) eine wirtschaftliche Einheit vorliegen soll, wird vom RPA nicht
geteilt. Nach Auffassung des RPA ist dies eine rein technische Sichtweise, die in der Regel in der
Betriebswirtschaft nicht relevant ist, wie vergleichsweise bei der Gesamthutzungsdauer von Ge-
béuden. Sie ldsst die funktionale und wirtschaftliche Zusammengehérigkeit der einzelnen Bauab-
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schnitte, im Gegensatz zum § 2 Bewertungsgesetz und der Wertermittlungsrichtlinie Tz. 3.5.6.2
Restnutzungsdauer (Nr. 1.0.2.2 der Anlage 2), unberiicksichtigt. Das RPA wird im Rahmen der
bevorstehenden Eréffnungsbilanzpriifung das Problem erneut aufgreifen und ggf. mit dem LRH
abstimmen.

Das RPA bleibt zunéachst bei seiner im Priifungsbericht gemachten Aussage.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 25:

Bei den NHK 2000 handelt es sich um einen Querschnitt auf Grundlage vieler abgerechneter Objekte der
Jeweiligen Nutzungsart Dies berticksichtigt somit auch die sich wiederholenden Eigenschaften verschie-
dener Gebdude oder Gebdudeteile der unterschiedlichen Nutzungsarten. Nach fachlicher Einschétzung
des GMHL ist die angewendete Verfahrensweise in Ordnung.

Auffassung des RPA:

Das RPA bleibt bei seiner im Prifungsbericht dargelegten Auffassung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 28:

Die beschaffte Software war notwendig, um die Bewertung durchfiihren zu kénnen. Es wurde vom RPA
festgestellt, dass der BPI (Baupreisindex) zwar auf dem Bewertungsblatt immer richtig benannt wurde,
jedoch die Berechnung nicht stimmte. Darauf hin hat das GMHL das benutze Programm auf diesen Feh-
ler untersucht und festgestellt, dass hier nur ein BPI bis zum Jahr 2006 hinterlegt ist. Um sdmtlichen An-
forderungen an den Ausdruck der Daten gerecht werden zu kénnen, hétte die Software erneut kosten-
pflichtig erweitert werden miissen.

Die Verkniipfung der Daten des Programms mit einer Excelliste hat es von Anfang an gegeben, da eine
Gesamtlibersicht fir die Hansestadt Libeck auf jeden Fall erforderlich war. Seitens des Projektes
NKF/Doppik wurde die Excelliste in Bezug auf den BPI modifiziert und bei dieser Gelegenheit auch das
Bewertungsblatt in seiner Darstellung verbessert. So sind z:B. GND (Gesamtnutzungsdauer) und RND
(Restnutzungsdauer) in dem neuen Blatt in buchhalterisch (blicher Form dargestellt. Des Weiteren wére
ohne eine Umstellung die genaue Darstellung mit Abschreibungsbeginn 01.07. ansonsten nicht méglich
gewesen. Auf Grund der inhaltlichen und technischen (MACH) Verkniipfung der erhaltenen Zuwendun-
gen mit dem geférderten Gebdude sind die Zuwendungen wegen der Ubersichtlichkeit auf dem Bewer-
tungsblatt mit ausgegeben worden.

Durch die oben beschriebene Lésung konnten zusétzliche Kosten fir den Haushalt der Hansestadt Lu-
beck gespart werden.

Auffassung des RPA:

Der in der Stellungnahme benannte Rechenfehler (2. Satz), wurde bei dem vom Projekt
NKF/Doppik nachtraglich entwickelten und vorgegebenen Excel-Bewertungsblatt festgestelit und
nicht im Berechnungsablauf der gekauften Software. Die beschaffte Software wies keine Rechen-
fehler auf. Die Berechnungsergebnisse waren mit dieser Software richtig. Das RPA hatte sich im
Beisein des ehemaligen TP3-Projektleiters, der Leiterin des kaufmannischen Gebaudemanage-
ment und eines weiteren Sachbearbeiters des GMHL davon iiberzeugt, dass BPI's bis 2006 in der
beschafften Software als Datenbank hinterlegt sind. Es besteht allerdings jederzeit die Méglich-
keit, jeden beliebigen BPI (auch den von 2009) in die Berechnungsmaske nachtraglich einzugeben
und die Bewertung damit durchzufiihren. Ein kostenpflichtiges Update hatte also aus diesem
Grund nicht beschafft werden miissen. Das RPA wundert sich, dass diese bereits widerlegte Be-
hauptung von den Stellungnehmenden erneut vorgetragen wird.

Wenn die Anlagenbuchhaltung nach Fertigstellung aller Objektbewertungen die erzeugten Bewer-
tungsdaten in einer anderen Form dargestellt haben mochte, ist es kein Problem der beschafften
Software, sondern offensichtlich ein Problem der mangelnden Kommunikation zwischen dem
verantwortlichen Projekt NKF/Doppik und dem GMHL. Denn die kaufméannischen Anforderungen
der Anlagenbuchhaltung sind nicht erst seit Einfiihrung der Doppik in der HL bekannt. Wenn die
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beschaffte Software die durch die Anlagenbuchhaltung geforderte Darstellung der Daten nicht
leistet, hatte diese nicht beschafft werden diirfen.

Das RPA bleibt bei seiner im Priifungsbericht dargelegten Auffassung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 29:

Hinsichtlich der Einheitspreise ist die Aussage des RPA nicht ganz zutreffend. Der Einheitspreis richtet
sich nach der Hauptnutzung des Objektes. Es wird nicht unterschieden, ob Teile des Objektes evtl. einer
anderen Nutzung unterliegen und dort somit ein anderer Einheitspreis angewendet werden misste.

Die anderen notwendigen Korrekturen werden durchgefiihrt in den Féllen, in denen der Restbuchwert der
Gebdude zum Eréffnungsbilanzstichtag den Betrag von 50 T€ (bersteigen.

Auffassung des RPA:

Dass sich der Einheitspreis angeblich bei einer gemischten Nutzung auf die Hauptnutzung des
Objektes bezieht, ist dem RPA unbekannt. Um diesen Sachverhalt nachvoliziehen zu kénnen, bit-
tet das RPA um Mitteilung der entsprechenden Quelle.

Siehe hierzu auch die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der 50 TEUR-Regelung.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 30:

Sollten im laufenden Verfahren bisher nicht bewertete Liegenschaften (Gebdude) bekannt werden, so
werden diese umgehend dem Anlagevermdgen zugefihrt (siehe Ifd. Nr. 26). Die aufgefiihrten Beispiele
des RPA sind allerdings nicht nachvollziehbar, da es sich um sehr alte Angaben handelt, da sie noch die
Verwendung von Buchstaben bei den Objektbezeichnungen beinhalten, welche in der MACH-Software nicht
umzusetzen sind.

Somit wurde die Objekt Nr. 0148.F Behrend-Schréder-Schule, ASS.-Fahrradstand umbenannt in Objekt
Nr. 0151.1 bei gleicher Betitelung.

Nach Prifung konnte festgestellt werden, dass alle im Bericht aufgefiihrten Beispiele in die Eréffnungsbi-
lanz Ubertragen worden sind. Die aufgefihrten Fehler wurden demnach bereits vor dem Import nach
MACH abgestellt. Es erschlieBt sich nicht, warum sie im Prifungsbericht noch erwdhnt werden.

Auffassung des RPA:

Die Uberpriifung der Korrektur wird im Rahmen der anstehenden Eréffnungsbilanzpriifung vorge-
nommen.

Stellungnahme zu Lfd. Nr. 33:

Es wird angezweifelt, dass die Menge der aufgefiihrten Fehler real noch existiert, da die meisten Korrektu-
ren vor der Ubernahme in das MACH-Finanzsystem stattgefunden haben. AuBerdem bestehen in man-
chen Punkten zwischen den fachkundigen Mitarbeiterinnen des GMHL und dem

RPA unterschiedliche Auffassungen, so dass hier keine Korrektur aus Sicht des Projektes NKF/Doppik
und des GMHL erforderlich ist. Die noch notwendigen Korrekturen erfolgen nach dem Wesentlichkeits-
prinzip, wenn der Restbuchwert des Gebdudes zum Eréffnungsbilanstichtag 01.01.2010 50 T€ (bersteigt.

Auffassung des RPA:

Siehe hierzu auch die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1 beziigl. der angeblich beseitigten Mangel
und der 50 TEUR-Regelung.

Stellungnahme zur Textziffer 5.2:

Das Projekt NKF/Doppik hat die vom Bereich GMHL zugelieferten Gebdudewerte mittels eines Massen-
daten-Imports in die MACH-Finanzsoftware ibernommen.
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Alle bis dahin durch das GMHL durchgefiihrten Korrekturen, sind in die (bermittelte Gesamtliste eingear-
beitet worden. Da eine Korrektur aller Gebdudebewertungen bis zum Fertigstellungstermin der Eroff-
nungsbilanz nicht méglich war, zumal auch noch nicht alle Priifungen der Gebdudebewertungen durch
das RPA vorlagen, werden die noch durchzufiihrenden Korrekturen durch das GMHL sukzessive abge-
arbeitet und im Rahmen der Korrekturen zur Erdffnungsbilanz innerhalb der gesetzlichen 4-Jahresfrist
vorgenommen.

Auffassung des RPA:

Das Ziel des RPA ist und war nicht, alle Bewertungen vor Erstellung der Er6ffnungsbilanz zu prii-
fen. Bei dem Umfang war ohnehin nur die Priifung einer Stichprobe geplant und méglich. Diese
hat im Nachhinein deutlich gemacht, dass die Fehlerhaufigkeit eine Uberpriifung aller Bewertun-
gen durch das Projekt NKF/Doppik und dem GMHL erforderlich macht. Des Weiteren wird das
RPA im Rahmen der Er6ffnungsbilanzpriifung weitere Stichprobenpriifungen durchfiihren.

Siehe hierzu auch die Auffassung des RPA zu Tz. 5.1

VZM Tiefgarage
Der Einheitspreis richtet sich nach der Hauptnutzung des Objektes. Es wird nicht unterschieden, ob Teile

des Objektes evtl. einer anderen Nutzung unterliegen und dort somit ein anderer Einheitspreis angewen-
det werden musste. Die Berechnung des VZM ist somit korrekt.

Auffassung des RPA:

Dass sich der Einheitspreis angeblich bei einer gemischten Nutzung auf die Hauptnutzung des
Objektes bezieht, ist dem RPA unbekannt. Um diesen Sachverhalt nachvoliziehen zu kénnen, bit-
tet das RPA um Mitteilung der entsprechenden Quelle.

Das RPA bleibt bei seiner im Priifungsbericht dargelegten Auffassung.

Schule Schénbécken, ehem. Dienstwohnung

Aufgrund von derzeit fehlenden Personalkapazitdten kann hierzu keine Aussage erfolgen.

Es scheint jedoch so, als wenn der Gebdudeteil nur falsch bezeichnet ist. Es wird hierzu noch eine ge-
naue Kontrolle und ggf. entsprechende Korrektur der Bilanz erfolgen.

Auffassung des RPA:

Der stellvertretende Bereichsleiter des GMHL hatte bereits bei der SchluBbesprechung darauf
hingewiesen, dass die ehemalige Hausmeisterwohnung zu einer Mensa umgebaut wurde. Eine
Hausmeisterwohnung sei somit nicht mehr vorhanden. Auf dem Grundstiick seien auch keine
weiteren Gebdude vorhanden, die darauf schlieBen lassen, dass hier eine Falschbezeichnung
vorliegt.

Stellungnahme zu Ziffer 5.3.2 Auswirkungen auf die Eréffnungsbilanz und zu Ziffer 5.3.3 Auswir-
kungen auf die Ergebnisrechnung:

Das Rechnungspriifungsamt unterstellt, dass aufgrund der von ihm festgestellten Fehlerhdufigkeit eine
Uberbewertung zu der Bilanzposition 1.2.2 ,Bebaute Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte" um
schétzungsweise 10 - 15 % vorliegt.

Diese Einschétzung teilen das Projekt NKF/Doppik und das GMHL nicht. Zum Einen wurden bereits eine
Vielzahl der angefihrten Fehler korrigiert und korrigierte Werte in die Eréffnungsbilanz (bernommen.
Zum Anderen wurden bei Gebduden, die nach dem Sachwertverfahren bewertet wurden und fiir die ein
Nachweis fur eine Wertverbesserung / Erweiterung nicht vorhanden war, das tatsédchliche Baujahr zu
Grunde gelegt. Dies hat zur Folge, dass diese Gebdude nach dem Vorsichtsprinzip eher zu niedrig be-
wertet worden sind. Insofern duften sich die Félle einer zu hohen Bewertung mit den Féllen einer zu nied-
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rigen Bewertung bzw. der noch fehlenden Gebdudebewertungen wertmdBig ausgleichen und somit keine
bedeutende Abweichung zum ausgewiesenen Werte des Gebdudebestands zur Folge haben.

Da der Gesetzgeber des Landes Schleswig-Holsteins auch basierend auf den Erfahrungen anderer Bun-
desldnder im Rahmen der Umstellung auf die Doppik mit Korrekturen der Werte in der Eréffnugnsbilanz
gerechnet hat, kbnnen geméaB §56 Abs 1 GemHVO-Doppik innerhalb einer 4 Jahresfrist (in der HL mit
Beschluss dber den Jahrsabschluss des Hhj. 2013) Korrekturen der in der Eréffnungsbilanz bewerteten
Aktiva und Pasiva vorgenommen werden. Von dieser Mdglichkeit wird die Hansestadt Liibeck Gebrauch
machen und alle erforderlichen Korrekturen méglichst zeitnah innerhalb dieser 4-Jahresfrist vornehmen.

Mit den durchzufiihrenden Korrekturen der Gebdudebewertungen werden ebenso die in der Finanzsoft-
ware hinterlegten Abschreibungsparameter und -berechnungen Korrigiert, so dass in der Ergebnisrech-
nung und den Teilergebnisrechnungen (vergib. GuV) die korrigierten Abschreibungen ausgewiesen wer-
den.

Auffassung des RPA:

Das RPA begriiBt die Absicht des Projekts NKF/Doppik und des GMHL, dass die Moglichkeit er-
griffen werden soll, die Korrekturen innerhalb der 4-Jahresfrist durchzufiihren. Diesen Prozess
beabsichtigt das RPA stichprobenweise priifend, u. a. durch Anforderung der zu erstellenden Kor-
rekturdokumentationen, zu begleiten.

Siehe hierzu auch die Auffassungen des RPA zu Tz. 5.1, zu Lfd. Nr. 4, zu Lfd. Nr. 7, zu Lfd. Nr. 19

Das RPA stellt fest, dass die Aussagen der Stellungnehmenden in dieser Stellungnahme sehr oft auf
Vermutungen und Annahmen basieren. Zudem wurde an diversen Stellen betont, dass gegenlber den
RPA-Aussagen eine abweichende Meinung/Einschédtzung besteht. Wir bitten die Stellungnehmenden
zukinftig, im Sinne einer zielfihrenden und wirtschaftlichen Vorgehensweise, die Aussagen durch Fakten
zu belegen, deren Quellen mitzuteilen und anderweitige Meinungen/Einschétzungen darzustellen und mit
nachweisbaren Fakten zu begrinden.

Mit freundlichem GruB
Im Auftrag

Lutz Baltz
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Vfg.
1. 1.201.2 - Projekt NKF/Doppik
Herrn Uhlig und | N
Herrn Albrecht X I R I

2. 5651~ Gebaudemanagement
Herrn Bunk

Priifungsbericht ,, Auswertun
Doppik-Einfiihrung"

hier: Besprechung vom 24. April 2012 im Dimpkerschen Zimmer beziiglich der
Bewertungsfehler

g der Priifung von Gebadudebewertungen im Rahmen der

Sehr geehrter Herr Uhlig,
sehr geehrter Herr Albrecht,
sehr geehrter Herr Bunk,

aus der 0. g. Besprechung wurde erneut deutlich, dass es sowohi das Projekt NKF/Doppik als
auch das GMHL unterlassen haben. die seit Anfang 2009 bis Mitte 2011 sukzessiv Ubergebe-
nen Einzelprifungsberichte zu den Gebaudebewertungen zeitnah auszuwerten. Eine Gbersicht-
liche Dokumentation uber die objektweise gemachten Fehler ist in Ihren Bereichen nicht erstellt
worden. Fir eine wirtschaftliche Abarpeitung der gemachten Fehler wire dieses allerdings
zwingend von Beginn an durch das Projekt NKF/Doppik bzw. das GMHL erforderlich gewesen.

Bezuglich der Ubersichtlichkeit hat die fehlende Dokumentation nun offensichtlich zu Problemen
in Ihren Bereichen gefuhrt. Nachdem das Projekt NKF/Doppik und das GMHL ihre grundsatzli-
che Bereitschaft zur Korrektur der Fehler erklart hatten, ist das RPA nunmehr bereit, lhren Be-

reichen zusatzlich zu den Einzelprufungsberichten die besagte objektbezogene Gesamtfehler-
liste der internen Dokumentation zuzusenden.

In threr Stellungnahme vom 15. Dezember 201
Gebédudebewertungen im Rahmen der Doppik*
rekturen bei den Gebéudebewertungen nur fur
von 50 TEUR erfolgen sollen. Dazu hatte das R
2012 bereits Stellung bezogen. In der o. g. Bes

1 zum Bericht ~Auswertungen der Prifung von
hatten Sie bekanntgegeben, dass Fehlerkor-
die Objekte mit einem Restbuchwert cberhalb
PA in seinem Antwortschreiben vom 30 Januar

prechung wurde dieser Sachverhalt vom Projekt
NKF/Doppik erneut vorgetragen. Das RPA hatte daraufhin angekindigt, innerhalb von 14

Tagen hierzu auf Grundlage weiterer Fakten abermals Stellung zu nehmen. Entsprechend Ihrer

Aussagen soll durch die Einfuhrung dieser Wertgrenze der erforderliche Korrekturaufwand ver-
mieden werden.

Die Darstellung der tatsdchlichen Vermogensverhaltnisse wird jedoch nach Auffassung des
RPA bei dieser Vorgehensweise fir die betroffenen Objekte nicht erreicht. Nach Aussage von
Herrn {'Orteye soll diese Vorgehensweise angeblich rechtméRig sein. Das RPA hatte am

GAPG_0V14_01\_in_Arbeit\2012\Ba t2\2012-05-10 Schreiben Bewertungsmangel Gebaude doc
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04. Mai mit einer eMail darum gebeten, die Grundlagen dieser RechtmaRigkeit kurzfristig mit-
zuteilen, um diese in die abschiieBende Beurteilung mit einbeziehen zu kénnen. Bis heute liegt
dem RPA hierzu allerdings keine Beantwortung vor.

Uber die von lhnen beabsichtigte Regelung hat das RPA inzwischen erneut beraten:

Entsprechend einer aktuellen Recherche auf der Grundlage der vom Projekt NKF/Doppik tber-
gebenen Tabelle ,2011-04-06 Zusammenstellung Gebaudebewertung ENDFASSUNG EROFF-
NUNGSBILANZ xlIs“ sind von der 50 TEUR-Regelung rd. 426 Objekte betroffen, wie in der
nachstehenden Tabelle dargestellt. Diese werden in der vorbezeichneten Tabelle insgesamt mit
einem Restbuchwert in Héhe von rd. 3.058.000 EUR abgebildet.

Tabelle 1: Wertverteilung der von der 50 TEUR-Regelung betroffenen Objekte

L'jf Objel;tI::tit(gssét)buch- Objekte gepriift mit Bauschaden * | ohne Bauschiden * nicht gepriift
1 1 200 129 =64,50% 83 =64,34 % 46 = 35,66 % 71=35,50%
2 1-<10.000 125 41=232,80% 11=26,83% 30=73,17% 84 =67,20%
3 | >=10.000 - <20.000 30 12=40,00 % 7 =58,33% 5=41,67% 18 = 60,00 %
3 | >=120.000 - <30.000 38 25=65,79% 9 =36,00 % 16 = 64,00 % 13=34,21%
4 | >=30.000-<40.000 22 11=50,00 % 10=90,91% 1= 9,09% 11=50,00 %
5 | >=40.000 - <50.000 11 8=7273% 6 =75,00 % 2=125,00% 3=27,27%
6 Summe 426 226 =53,05% 126 = 55,70 % 100 = 44,30 % 200 =46,95%

* von den gepriiften Objekten

Im Rahmen der Prufung der Geb&udebewertungen hatte das RPA diverse unterschiedliche
Fehlerarten mit gravierenden Auswirkungen auf den zu ermittelnden Sachwert festgestellt’. Bei
der Prifung wurden Bauschaden ab einer Hohe von 2.500 EUR berucksichtigt. In der Bespre-
chung am 24. April 2012 gingen das GMHL und das Projekt NKF/Doppik davon aus, dass in der
am 07.11.2007 zwischen dem Projekt NKF/Doppik und dem GMHL getroffenen Vereinbarung
die besagte Wertgrenze angeblich auf den ,Einzelfall“ abstellen wirde. Die Vereinbarung der
Anlage 4, S. 2. lautet: ,Bauschaden und Baumangel gem. Definition der WertR 2006 werden

erfasst und bewertet, wenn die Beseitigung geschétzte Kosten von 2.500 EUR pro Schaden
tbersteigt.”

Somit sind am Beispiel beschéadigter Fenster eines Objektes nicht die Fenster des einzelnen
Raumes, wie vom GMHL behauptet, sondern samtliche beschadigten Fenster des Gebaudes
als ein vorhandener Schaden zu Grunde zu legen.

In einem erheblichen Umfang wurden an den Gebzuden nicht erhobene gravierende Bauscha-
den festgestellt, die zu einer nennenswerten Wertminderung fihren. Diese wurden bei den Ob-
jektbewertungen in keiner Weise berlcksichtigt®. Aufgrund der Altersstruktur der Gebaude sind
Bauschéaden auch bei den nicht gepriiften Gebauden mit einem RBW von unter 50 TEUR in ei-
nem wesentlichen Ausmal nicht auszuschlieRen. Nach eigenen Aussagen des Bausenators®
und des GMHL steigt mit steigendem Gebaudealter der Unterhaltungsbedarf bei den Gebauden
stetig an. In diesem Zusammenhang weist das RPA auch auf die Aussagen des GMHL in den

' Siehe Prifungsbericht LAuswertung der Prifung von Gebéudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfiihrung®
% Siehe Tabelle 1, Lfd. Nr. 19 im Bericht Auswertung der Priifung von Gebsudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einftihrung*
* Niederschrift der 63. Sitzung des Bauausschusses vom 13.02.2012, TOP 7.2
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Berichten® ausdriicklich hin sowie auf die im Senat am 25.04.2012 unter TOP 2.4 behandelte
Monitoring-MalRnahme (Lfd. Nr. 5.3 b Zu 2). Aufgrund der Aussagen der Experten im GMHL ist
nach Auffassung des RPA die vorhandene Bausubstanz der stadtischen Gebzude wegen jah-
relang unterlassener Instandhaltung dramatisch schlechter als bei der umfanglichen Stichpro-
benprifung durch das RPA erkannt werden konnte. In den vorgenannten Berichten wurden
u.a. Aussagen wie folgt gemacht. ,es liegt ein Bauunterhaltungsstau in mehrfacher
10 Mio. EUR Hobhe vor‘, ,es liegt ein beharrlicher Substanz- und Werteverlust vor*, ,Sorge be-
reitet dem GMHL insbesondere der marode Zustand zahireicher Décher stéadtischer Gebéude"
oder es wurde mit ,Sperrungen von Gebduden aufgrund der nicht gegebenen Verkehrssicher-
heit* gedroht. Aktuelle Berichterstattungen uber die Dachschaden beim Zeughaus (diese konnte
das RPA bei der Prifung seinerzeit nicht erkennen) bestatigen eindrucksvoll die Aussagen der
Experten des GMHL.

Entsprechend der Summe der Erkenntnisse kann das RPA der Einfiihrung der 50 TEUR-Rege-
lung ohne Wertkorrekturen der betroffenen Gebaude nicht zustimmen.

Nach Berlcksichtigung wertmindernder Bauschaden und der Korrektur der weiteren wertveran-
dernden Fehler bei den als werthaltig aufgelisteten Gebiudeanzahlen (s. Tabelle 1, Lfd. Nr. 2
bis 5) ist der Restbuchwert erheblich reduziert auszuweisen.

In obiger Tabelle ist dargestellt, dass von den insgesamt 226 gepriften Objekten unter
50 TEUR bei 126 Objekten (rd. 55 %) nicht berlicksichtigte, gravierende Bauschaden vorhan-
den sind. Aufgrund der Aussagen des GMHL (s. 0.) ist davon auszugehen, dass tatséchlich mit
einem weit hdheren Prozentsatz der vorhandenen Bauschaden zu rechnen ist.

Bezlglich des Fehlers Nr. 16 der RPA-Fehlertabelle wurde seitens des RPA in dem Prifungs-
bericht ,Auswertung der Prifung von Gebdudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfuhrung*
ausfuhrlich Stellung bezogen. Den dort formulierten Bemerkungen hat das RPA nach erneuter
Beratung nichts hinzuzufugen. |hre Aussage, dass die Anwendung eines Mittelwertes kaufman-
nische Geflogenheit sei, kann auf der Grundlage der GOB’s nicht bestatigt werden. Entspre-
chend der GOB’s ist bei Unsicherheit Uber die GroRe eines Wertes nicht der wahrscheinlichste
Wert oder Mittelwert, sondern ein tendenziell etwas pessimistischerer Wert anzusetzen (Nie-
derstwert- und Vorsichtsprinzip). Um eine Uberbewertung zu vermeiden, ist demzufolge jeweils
der 01.01. des Baujahres bzw. des Fiktiven Baujahres anzusetzen. Durch die von lhnen ange-
wandte Vorgehensweise wurden die Gebdudewerte mit einem Betrag von insgesamt rd.
1.340.000 EUR in der Ubergebenen Tabelle Uberhtht ausgewiesen. Aufterdem werden dadurch
die zukunftigen Haushaltsplanungen und Ergebnisrechnungen unberechtigt belastet. Das RPA
bittet um kurzfristige Mitteilung, auf welcher Grundlage Sie zu dieser Aussage (kaufmannische
Geflogenheit) gekommen sind.

In der o. g. Sitzung wurde erneut deutlich, dass das Projekt NKF/Doppik und das GMHL bei
verschiedenen Themen zu den im Prifungsbericht gemachten Aussagen des RPA eine an-
derslautende Auffassung haben. Aus Sicht des RPA wurden diese anderslautenden Auffassun-
gen nicht schlissig durch die Bereiche begrindet. Die Quellen, auf denen diese beruhen, wur-
den dem RPA bislang nicht mitgeteilt, obwohl die Quellen bereits mit dem RPA-Antwortschrei-
ben vom 30. Januar 2012 angefordert worden sind. Zur Entkraftung dieser anderslautenden
Auffassungen liegen diesem Schreiben Auszige aus der Wertermittlungsrichtlinie zu den
Problemfeldern ,Wirtschaftliche Einheit*, ,Zu- und Abschiage bei NHK 2000-Werten“, ,Wertmin-
derung wegen Bauméngel und Bauschaden® und der ,Sonstigen wertbeeinflussenden Um-
stande durch grof’e Raumhéhen® bei. Das RPA ist davon Uberzeugt, dass die anderslautenden
Auslegungen damit entkraftet werden kénnen. Ansonsten bittet das RPA, wie bereits im 0. g.

* Bericht vom 25.05.2011 ,Unterhaltungsbedarf zur Sicherung der Gebsudesubstanz der HL* und Bericht vom 13.02.2012 ,GMHL -
Bauliche Unterhaltung 2012" sowie Niederschrift der 63. Sitzung des Bauausschusses vom 13.02.2012, TOP 7.2
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Antwortschreiben mitgeteilt, die Quellen zu den vom RPA abweichenden Auffassungen, auf de-
nen Ihre Aussagen beruhen, kurzfristig zu benennen.

Ich weise darauf hin, dass samtliche Ergebnisse des Priifungsberichts, der Stellungnahmen und
Gespréache wie auch der bisher geflhrte Schriftverkehr in die Prufung der Eréffnungsbilanz ein-
flieRen.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

L

Lutz Baltz

Anlagen
e Gesamtfehlerliste (RPA-interne Dokumentation)

e Auszige aus der Wertermittiungsrichtlinie zu den Tz. 3.5.6.2 ,Restnutzungsdauer,
3.6.1.1.1 ,NHK-2000", 3.6.1.1.8 ,Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden®,
3.6.1.1.9 ,Sonstige wertbeeinflussende Umsténde (hier Raumhdéhen)”

3. Herrn Schmitz z. K. /M SIS (" 1

4. Herrn Loermann z. K. O/Qz -9/5'/42,
5.z.d A



3 WertR Wertermittlungsrichtlinien
zung) ist der aus Vergleichspreisen (Bodenrichtwerten) unbebauter Grund-
stiicke abgeleitete Bodenwert um die gewohnlichen Freilegungskosten zu
vermindern. Der verminderte Bodenwert ist sowohl bei der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags als auch bei dem unter Nr. 1.1.6 der Anlage 2
auszuweisenden Bodenwert anzusetzen.

3.5.6 Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer (Nr. 1.0.2.2 der
Anlage 2)

Grundsitzlich kommt es bei der Verkehrswertermittlung stets auf die wirt-
schafiliche Gesamt- und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen an; die
technische Lebensdauer kann lediglich die oberste Grenze der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer darstellen. Dies gilt auch dann, wenn die Restnutzungsdauer
durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer ermittelt wird.

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen sind nach Art
und Eigenschaften der Gebdude und insbesondere unter Berticksichtigung des
Gebiudeausbaus abzuschitzen.

3.5.6.1 Gesamtnutzungsdauer (Nr. 1.0.2.2 der Anlage 2)

Als Anhaltspunkt fiir die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer kénnen die in der Anlage 4 fiir die einzelnen Gebiudetypen ange-
gebenen Werte gelten, wobei der Anwender dieser Tabelle gehalten ist,
eigenverantwortlich die Gesamtnutzungsdauer des zu wertenden Objekts,
insbesondere unter Beriicksichtigung der Lage des Objekts, seiner Eigen-
schaften und der wirtschaftlichen Verwertungsfihigkeit zu ermitteln.

3.5.6.2 Restnutzungsdauer (Nr. 1.0.2.2 der Anlage 2)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemifler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
die Restnutzungsdauer verlingern, unterlassene Instandhaltung oder andere
Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkiirzen kénnen (vgl. § 23 Abs. 2
WertV).

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich auf der Grundlage einer wirtschaftli-
chen Betrachtungsweise unter Beriicksichtigung der Modernisierung bzw.
Erneuerung von einzelnen Gebiuden bzw. Gebiudeteilen.

Bei der Bemessung der Restnutzungsdauer ist zu beachten, ob die bauli-
chen Anlagen den allgemeinen Anforcferungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhiltnisse und an die Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick
oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen oder
den kiinftigen wirtschaftlichen Anforderungen an Art und Ausstattung ent-
sprechen.

Es ist die Restnutzungsdauer zu wihlen, die die wirtschaftlich sinnvollste
Nutzung des Grundstiicks gewihrleistet.

Mit abnehmender Restnutzungsdaver der baulichen Anlagen kommt der
richtigen Einschitzung der Restnutzungsdauer eine zunehmende Bedeutung
zu

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens auf Objekte mit kurzer Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlage vgl. Nr. 3.5.5.
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Bei Grundstiicken mit mehreren aufstchenden Gebiuden unterschiedlicher
Restnutzungsdauer, die eine wirtschaftliche Einheit bilden sowie bei Ge-
biuden mit Bauteilen, die eine deutlich voneinander abweichende Rest-
nutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die maBgebliche Restnutzungsdauer
nicht zwangsliufig nach dem Gebiude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer,
sondern ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der
Moglichkeit der Modermisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebiude und
Bauteile zu bestimmen.

3.5.7 Vervielfiltiger (Nr. 1.3.6 der Anlage 2)

Der Vervielfiltiger fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist aus der Tabelle
Anlage 5 nach der Restnutzungsdauer des Gebiudes und dem angemessenen,
nutzungstypischen Liegenschaftszinssatz zu entnehmen. Dabei handelt es sich
um den Rentenbarwertfaktor einer jahrlich nachschiissigen Rente, die auch
im Falle einer monatlich vorschiissigen Zahlungsweise Anwendung finden
kann. Bei auf mehrere Monate angelegter vorschiissiger Zahlungsweise (z.B.
viertel-, halb- oder jihrlich) muss dem besonders durch Angleichung des
entsprechenden Vervielfiltigers Rechnung getragen werden.

3.5.8 Zu- und Abschlige (Nr. 1.3.8 der Anlage 2)

Soweit Ertrige oder Kosten nach den vorstehenden Regelungen noch
nicht beriicksichtigt sind, wie Einnahmen aus besonderen Nutzungen von
Gebiduden oder sonstigen Grundstiicksflichen oder Kosten fiir eine unterlas-
sene Instandhaltung (Instandhaltungsstau) sowie eine Beeinflussung des Ertrags
durch besondere miet- oder wohnungsrechtliche Bindungen, ist dies durch
entsprechende Zu- oder Abschlige auf den ermittelten Wert zu beriicksichti-
gen (vgl. Nr. 3.5.1).

Weist ein Objekt Baumingel oder Bauschiden (vgl. Nr. 3.6.1.1.8) auf und
soll der Verkehrswert unter Berucksichtigung der Kosten flir deren Be-
seitigung sowie unter Berticksichtigung der erfgolgten Modernisierung ermit-
telt werden, sind entsprechend dem geplanten Bauzustand eines mangelfreien
und gef. modernisierten Objekts:
~ die nachhaltig erzielbaren Ertrige (Nettokaltmieten),

— die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten (insbesondere Héhe der
laufenden Instandhaltungskosten) und

~ die ggf. auf der Grundlage einer Modernisierung verlingerte Restnutzungs-
dauer

zu Grunde zu legen und das Ergebnis der Wertermittlung um die aufzu-

wendenden Kosten (getrennt nach Instandsetzungs- und Modernisierungs-

mafnahmen) zu vermindern.

Nur in bestimmten Fillen sind die Instandsetzungskosten in voller Héhe
wertmindernd zu berticksichtigen (z. B. bei zwingend erforderlichen MafBinah-
men; vgl. auch Nrn. 3.6.1.1.8, 3.6.1.1.9).

Soweit eine Verpflichtung zum Erhalt der baulichen Anlage nicht besteht,
ist bei tiberdurchschnittlichen Kosten zur Beseitigung der Baumingel und
Bauschiden im Verhiltnis zum Gebiudeertragswert des instand gesetzten
Gebidudes zu priifen, ob sachgerechte Ergebnisse unter Zugrundelegung des
gegebenen Erﬁaltungszustands oder eines sofortigen Riickbaus des Gebiudes
erzielt werden koénnen.
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3.6 Sachwert (Nr. 1.4 der Anlage 2)

Der Sachwert umfasst den Bodenwert sowie den Wert der baulichen und
der sonstigen Anlagen (§ 21 Wert ). )

Der Bodenwert ist in der Regel in Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Die Ausfithrungen unter Nr. 2.3 fiir die Wertermittung unbebauter Grund-
stiicke gelten sinngemal.

Zu den baulichen Anlagen zihlen Gebiude, bauliche AuBenanlagen (z.B.
Wege- und Platzbefestigungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem
Grundstiick, Einfriedungen) und besondere Betriebseinrichtungen (z.B.
Tresor- und Tankanlagen, Forderanlagen).

Unter dem Begriff der sonstigen Anlagen sind insbesondere Gartenanlagen,
Anpflanzungen und Parks zu verstehen. _

Die Werte der einzelnen baulichen Anlagen sind getrennt zu ermitteln.

3.6.1 Wert der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag

Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen ist von den gewéhnlichen
Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fiir die Neuerrichtung des Wertermittlungsobjekts am Werter-
mictlungsstichtag aufzuwenden wiren (Ersatzbeschaffungskosten).

3.6.1.1 Wert der Gebiude (Nr. 1.4.1 der Anlage 2)

Grundsitzlich kann der Herstellungswert eines Gebiudes ermittelt werden:
a) auf der Grundlage von Erfahrungssitzen bezogen auf eine geeignete Be-

zugseinheit (Normalherstellungskosten), ‘

b) nach gewdhnlichen Herstellungskosten flir einzelne Bauleistungen oder
¢) nach den tatsichlich entstandenen Herstellungskosten.

Vorrangig wird der Herstellungswert auf der Grundlage von Normalher-
stellungskosten ermittelt. ' )

Voraussetzung fiir die Anwendung dieses Verfahrens ist das Vorliegen
geeigneter Normalherstellungskosten. Geeignet sind Normalherstellungskos-
ten, wenn sie sich auf Gebiude beziehen, die dem zu wertenden Gebiude vor
allem beziiglich der Gebiudeart, Bauweise, Bauausfithrung und Ausstattung
hinreichend entsprechen. A ' o

Zur Ermittlung des Herstellungswerts cines Gebiudes sind die gewohnli-
chen Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) je Flichen- oder Raum-
cinheit mit der Fliche oder dem Rauminhalt des zu wertenden Gebiudes zu
vervielfachen. ‘

Bei der Ermittlung der Flichen oder des Rauminhalts sind dieselben Be-
rechnungsvorschriften anzuwenden, wie sie fiir die Ableitung der Normal-
herstellungskosten gelten.

Die Normalherstellungskosten sind in moglichst aktueller Hohe fur unter-
schiedliche Gebiudearten getrennt anzusetzen. )

Im Falle einer anstehenden zukiinftigen Nutzungsinderung ist die Er-
mittlung des Herstellungswerts nur auf die Gebiudeteile zu beschrinken, die
auch zukiinftig Weiterverwendung finden.

Bei der Ubertithrung der bisherigen Nutzung in eine Anschlussnutzung
sind die Kosten fiir Freilegung, Teilabbruch- und Sicherungsmafinahmen
ebenso zu beriicksichtigen wie die Verwertungserldse fiir abgingige Bau-
teile.
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3.6.1.1.1 Normalherstellungskosten 2000 — NHK 2000 (Nr. 1.4.11
der Anlage 2)

Auf der Grundlage der sich aus Anlage 7 ergebenden Normalherstellungs-
kosten 2000 werden die gewdhnlichen Herstellungskosten einschlieflich einer
16%igen Mehrwertsteuer bezogen auf die Preisbasis 2000 entsprechend dem
Gebiudetyp, dem Baujabr und dem Ausstattungsstandard des Bewertungsob-
jekes bestimmt.

Sic kénnen zur Ermittlung des Sachwerts von Gebiuden herangezogen
werden, wenn keine anderen zuverlissigen Erfahrungswerte tber die

ewdhnlichen Herstellungskosten des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Ver-
ligung stehen.

insbesondere im Hinblick auf die fiir die ilteren Baujahrsklassen ausgewie-
senen Normalherstellungskosten wird darauf hingewiesen, dass es sich dabei
um die gewohnlichen Herstellungskosten fiir Ersatzbeschaffungsmafinahmen
unter Beriicksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen und nicht
um Rekonstruktionskosten handelt.

Die spezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts konnen sowohl bei den
Gebiudetypen als auch bei den Ausstattungsstandards und den Baujahrsklassen
durch Interpolation beriicksichtigt werden.

Die Normalherstellungskosten 2000 enthalten fiir jeden Gebidudetyp eine
Kurzbeschreibung des Ausstattungsstandards. Der Gegenstand der Werter-
mittlung ist auf der Grundlage dieser Ausstattungsmerkmale zn qualifizieren.

Es ist zu beachten, dass die in den Ausstattungsstandards angegebenen Kos-
tengruppen ungleichgewichtig sind und im Einzelfall das zu wertende Objekt
zugeordnet werden muss.

Fiir die Bestimmung der Baujahrsklasse fir Gebiude, die iberdurchschnitt-
lich instand gehalten, instand gesetzt oder modernisiert wurden, kann von
einer entsprechend verjlingten Baujahrsklasse ausgegangen werden, wenn
dem nicht bereits durch Zuschlige Rechnung getragen wurde. Bei durch-
greifend modernisierten Gebiuden ist fiktiv die Baujahrsklasse zu Grunde zu
legen, die dem Standard der Baujahrsklasse entspricht, der durch die Mo-
dernisierung herbeigefiihrt wurde.

Umgekehrt ist eine vernachlissigte Instandhaltung  (Instandhaltungsstau)
durch die Einordnung in eine iltere Baujahrsklasse zu beriicksichtigen, wenn
dem nicht in anderer Weise Rechnung getragen wurde.

Die in den Gebiudetypenblittern ausgewiesenen Normalherstellungskosten
differenzieren u.a. nach Gebinden mit und ohne ausgebautem Dachgeschoss.

Ist ein Dachgeschoss nur teilweise ausgebaut oder ist zusitzlich eine
nutzbare (zugingliche) Ebene in einem Steildach (ausgebauter Spitzboden)
vorhanden, sind Zu- bzw. Abschlige von den Normalherstellungskosten oder
eine Berechnung im Gebiude-Mix erforderlich (Anlage 6).

Bezugsgrundlage der Normalherstellungskosten ist grundsitzlich die Brutto-
Grundfliche (BGF) der DIN 277 (1987); in besonderen Fillen der Brutto-
Rauminhalt (BRI).

3.6.1.1.2 Korrekturfaktoren (Nr. 1.4.1.3 der Anlage 2)

Bei Heranziehung der ausgewiesenen Normalherstellungskosten sind, von
landwirtschaftlichen Gebiuden abgesehen, Abweichungen auf Grund region-
aler Einfliisse und der OrtsgroBe zu beriicksichtigen. Dabei sind die ggt. von
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den Gutachterausschiissen flir Grundstiickswerte ermittelten Korrekturfak-
toren oder andere Auswertungen heranzuziehen.

_Bei einzelnen Gebdudetypen sind weitere Korrekturfaktoren angegeben,
die eine Anpassung der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts an das
Vergleichsobjekt der Normalherstellungskosten 2000 etlauben.

Die sich hier ergebenden Zu- bzw. Abschlige sind durch Multiplikation
mit den Tabellenwerten der Normalherstellungskosten zu berticksichtigen.

3.6.1.1.3 Berechnung der Brutto-Grundfliche (Nr. 1.4.1.5 der An-
lage 2)

Die Brutto-Grundfliche (BGF) ist die Summe der Grundflichen aller

Grundrissebenen eines Bauwerks. Hinweise zur Berechnung der Brutto-

Grundfliche enthilt Anlage 6.
Eine detaillierte Berechnung der Brutto-Grundfliche ist beizufiigen.

3.6.1.1.4 Baunebenkosten (Nr. 1.4.1.6 der Anlage 2)

Baunebenkosten sind die Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behordli-
che Priifungen und Genehmigungen sowie die unmittelbar mit der Herstel-
lung der baulichen Anlagen erforderlichen Kosten der Finanzierung,

Die Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten 2000 nicht ent-
halten und missen demzufolge noch zusitzlich beriicksichtigt werden. An-
haltspunkte fiir durchschnittliche Baunebenkosten sind auf den einzelnen
Gebiudetypenblittern der NHK 2000 aufgefiihrt.

b J\;l(u zunehmendem Gebiudesachwert vermindern sich die relativen Baune-
enkosten.

3.6.1.1.5 Baupreisindex (Nr. 1.4.1.7 der Anlage 2)

Der aus den Normatherstellungskosten ermittelte Herstellungswert ist in
der Regel auf den Wertermittlungsstichtag zu beziehen.

Bei der Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen ist der letzte vor dem
Wertermittlungsstichtag veroffentlichte, flir die jeweilige Gebidudeart zutref-
fende Preisindex (Baupreisindex) des Statistischen Bundesamtes (Internet-
adresse www.destatis.de) bzw. der Statistischen Landesimter mit dem ent-
sprechenden Basisjahr zu Grunde zu legen.

3.6.1.1.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer (Nr. 1.4.1.9 der Anlage 2)

Zum Ansatz der Gesamt- und Restnutzungsdauer vergleiche die Ausfith-
rungen unter Nr. 3.5.6. Anhaltspunkte fiir die durchschnittliche Gesamtnut~
zungsdauer der einzelnen Gebiudetypen enthilt die Anlage 4 sowie die Aus-
fihrungen unter Nr. 3.6.1.1.1.

3.6.1.1.7 Wertminderung wegen Alters (Nr. 1.4.1.9 der Anlage 2)

~ Der auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2000 unter Beriick-
sichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Bau-
preisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert entspricht dem
eines neu errichteten Gebiudes.

Soweit es sich um ein alteres Gebiude handelt, muss dieser Wert ent-
sprechend dem Alter des Gebidudes gemindert werden.
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Die Alterswertminderung wird in einem Vomhundertsatz des Gebiudeher-
stellungswerts ausgedriickt.

Dabei wird die fir den jeweiligen Gebdudetyp iibliche Gesamtnutzungs-
dauer (vgl. Nr. 3.5.6.1) der ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierung
verlingerten oder durch unterlassene Instandhaltung oder anderen Gegeben-
heiten verkiirzten Restnutzungsdauer (vgl. Nr. 3.5.6.2) gegeniibergestellt.

Die zur Zeit iiberwiegend in der Praxis angewandten Abschreibungstabel-
len sind in der Anlage 8 wiedergegeben.

Die Art der Abschreibung ist anzugeben und zu begriinden.

3.6.1.1.8 Wertminderung wegen Baumingeln und Bauschiden
(Nr. 1.4.1.10 der Anlage 2)

Baumingel entstehen wihrend der Bauzeit. Als Sachmangel fithren § 434
BGB bzw. § 633 BGB Abweichungen von der vereinbarten Beschaffenheit,
von der vorausgesetzten Verwendung und von der gewohnlichen Verwen-
dung auf, Zu den Baumingeln gehéren z.B. mangelnde Isolierung, mangeln-
de statische Festigkeit und unzweckmiBige Baustoffe. Baumingel kénnen so-
wohl durch unsachgemiBe Bauausfiihrung als auch durch Einsparungen ver-
ursacht werden, die sich auf die geforderte Qualitit des Bauwerks auswirken.

Bauschiden entstehen nach der Fertigstellung infolge duBerer Einwirkung;
dazu gehoren z.B. vernachlissigte Instandhaltung (Instandhaltungsstau), Berg-
schiden, Wasserschiden, Holzerkrankungen und Schidlingsbefall. Bauschiaden
konnen auch als Folge von Baumingeln auftreten.

Eine Wertminderung wegen Baumingeln oder Bauschiden ist nur dann
anzusetzen, wenn diese nicht schon auf andere Weise wertmindernd beriick-
sichtigt wurden.

Wertminderungen auf Grund von Baumingeln und/oder Bauschiden
konnen folgendermaflen beriicksichtigt werden:

— durch Verminderung des angesetzten Herstellungswerts,

~ durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer,

~ durch Abschlag nach Erfahrungswerten (in v.H. der Gebiudeherstellungs-
kosten) unter Verwendung von Bauteiltabellen,

— durch Abzug der Schadensbeseitigungskosten.

Bei der letztgenannten Verfahrensweise muss beachtet werden, dass der
Wertminderungsbetrag nicht hoher sein kann als der Wertanteil des betref-
fenden Bauteils am Gesamtwert des Baukérpers. Aus diesem Grund ist es in
der Regel notwendig, die nach den Wertverhiltnissen am Wertermittlungs-
stichtag ermittelten Schadensbeseitigungskosten unter Anwendung des unter
Nr. 3.6.1.1.7 aufgefiihrten Alterswertminderungssatzes zu  kiirzen (vgl.
Nr. 3.5.8).

Welcher dieser Verfahrenswege sachgerecht ist, hingt vom Einzelfall ab
und sollte vom Standpunkt eines wirtschaftlich verniinftig handelnden Ei-
gentiimers betrachtet werden. In jedem Fall sind Doppelberiicksichtigungen

zu vermeiden.

3.6.1.1.9 Sonstige wertbeeinflussende Umstinde (Nr. 1.4.1.11 der
Anlage 2)

Wertbeeinflussende Umstinde, die bisher nicht erfasst oder beriicksichtigt
worden sind, sind durch Zu- oder Abschlige oder in anderer geeigneter Wei-
se zu berticksichtigen (§ 25 WertV).
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Als solche Umstinde kommen insbesondere in Betracht:

wirtschaftliche Wertminderung,

{iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der nach § 5 Abs. 1 WertV

maBgeblichen Nutzung.

Eine Wertminderung auf Grund iiberhoher Geschosshdhen entfillt bei der
Wertermittlung von Gebiuden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten (vgl. Anlage 6), deren Bezugseinheit die Brutto-Grundfliche ist. In
diesen Fillen ist jedoch zu priifen, ob nicht iiberhohe Geschosshohen ent-

s sprechend den Gepflogenheiten des allgemeinen Geschiftsverkehrs zu einer

Werterh6hung fithren kénnen.

3.6

Ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Wertminderung neben dem Ansatz
der normalen Alterswertminderung kommt in Betracht, wenn das Bewer-
tungsobjekt seine volle wirtschaftliche Verwendungsfihigkeit auch bei mégli-
cher anderweitiger Verwendung verloren hat.

Fiir eine wirtschaftliche Wertminderung kommen folgende Umstinde in
Betracht, die in Vomhundertsitzen als Abschlige zu berijclg(sichtigen sind:
~ zeitbedingte oder zweckbedingte Baugestaltung, letzteres vor allem bei

gewerblichen oder offentlichen Zweckbauten,

unorganischer Aufbau und Grundriss des Gebiudes, unorganische Anord-

nung der Gebiude auf dem Grundstiick und zueinander,

Strukturinderung, Zweckentfremdung, nicht mehr gewihrleistete Funk-

tionserfiillung auf Grund Gestaltung und Alters der Gebiude,

— wirtschaftliche Uberalterung (allgemeine Nutzungsmoglichketit).

Die wirtschaftliche Wertminderung der AuBenanlagen ist abhingig von der
wirtschaftlichen Wertminderung der Gebiude, wenn ste deren Schicksal
teilen.

3.6.1.1.9.2 Erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der nach
§5 Abs. 1 WertV maBgeblichen Nutzung (Nr. 1.4.1.13
der Anlage 2)

Besteht ein offensichtliches Missverhiltnis zwischen der tatsichlichen
Nutzung und der rechtlich zulissigen bzw. lagetypischen Nutzung und wird
dadurch die Nutzungsmoglichkeit des Grundstiicks tatsichlich eingeschrinkt
oder wird durch die tatsichliche Nutzung die rechtlich zulissige Nutzung
{iberschritten, so kann hierdurch eine Minderung oder Erhshung des Ge-
samtwerts des Grundstiicks begriindet sein (vgl. § 5 Abs. 1 WertV sowie
Nr. 2.3.4.6). Dieser durch die vorhandene Bebauung bedingten Wertmin-
derung oder Werterhhung ist durch einen entsprechenden Abschlag oder
Zuschlag Rechnung zu tragen. Die Hohe der Wertminderung oder -erho-
hung ist insbesondere vom Ausmafl dieses Missverhiltnisses und von der
Restnutzungsdauer der vorhandenen Bebauung abhiingig.

3.6.1.2 Wert der baulichen AuBenanlagen (Nr. 1.4.2.1 der Anlage 2)

Die Ermittlung des Wertanteils der baulichen AuBenanlagen erfolgt in der
Regel auf der Grundlage von Erfahrungswerten.
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3.6.1.3 Wert der besonderen Betriebseinrichtungen (Nr. 1.4.2.2 der
Anlage 2)

Der Wertanteil der besonderen Betriebseinrichtungen ist nur dann geson-
dert zu ermitteln, soweit diese nicht bereits mit den nach § 22 WertV ange-
setzten Normalherstellungskosten beriicksichtigt wurden.

Wenn erforderlich, kann der Wert der besonderen Betriebseinrichtungen
aus Erfahrungssitzen abgeleitet werden.

3.6.2 Wert der sonstigen Anlagen (Nr. 1.4.2.4 der Anlage 2)

Der Wertanteil der sonstigen Anlagen, wie Gartenanlagen, Anpflanzungen
und Parks ist nur dann gesondert zu ermitteln, soweit sie nicht bereits im
Bodenwert enthalten sind.

Wenn erforderlich, kann der Wert der sonstigen Anlagen aus Erfahrungs-
sitzen oder aus den gewdhnlichen Herstellungskosten, bei forstlichem Auf-
wuchs nach dem Abtriebswert (vgl. WaldR 2000) abgeleitet werden.

3.7 Verkehrswert — Marktwert (Nr. 1.5 der Anlage 2)

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB, § 7 WertV) ist aus den Ergebnissen der
angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

Qoweit mit den bei den einzelnen Wertermittlungsverfahren herange-
zogenen Daten die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt nicht hinrei-
chend Beriicksichtigung finden kann, ist die Angebots- und Nachfragesitua-
tion zu ergriinden, darzulegen und ggf. durch entsprechende Zu- oder Ab-
schlige auf die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte zu beriicksichtigen. Die
Mittelbildung des Sach- und Ertragswerts stellt in der Regel keine geeignete
Methode zur Ableitung des Verkehrswerts dar.

Das Ergebnis der Sach- bzw. Ertragswertermittlung ist umso kritischer zu
wiirdigen, je groBer die beim Ubergang vom Sach- bzw. Ertragswert zum
Verkehrswert anzubringenden Marktkorrekturen ausfallen. Hohe Marktan-
passungskorrekturen sprechen gegen die Eignung des jeweils angewandten
Verfahrens.

3.8 Werterhohende Investitionen Dritter

Werterhshende Investitionen Dritter sind gesondert zu bezeichnen, soweit
sie nicht abgelost oder durch verbilligte Miete verrechnet sind.

Es sind dabei in der Regel anzuge%en:

— Investitionskosten nach Baujahren getrennt mit Angabe der Art der bauli-
chen Mafinahmen,

— Investitionsforderung,

— Investitionswert.

Sofern vertragliche Regelungen nicht entgegenstehen, ist der Investitions-
wert gleich der Differenz zwischen dem Wert des Grundstiicks mit Berticksi-
chtigung der Investition und dem Wert desselben Grundstiicks ohne Beriick-
sichtigung der Investition am gleichen Wertermittlungsstichtag. Dies trifft
sowolgill‘l fir die Ermittlung der Verkehrswerte im Vergleichs-, Ertrags- als auch
im Sachwertverfahren zu.
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Sehr geehrter Herr Baltz,

vielen Dank fur die Ubermittiung der Ubersicht tber die vom Rechnungsprufungsamt gepriften 417
Gebéaude mit den diesbezlglichen Prifungsfeststellungen. Somit musste fur eine doppelte Erfas-
sung nicht noch einmal Personal gebunden werden.

Zur Besprechung am 24.4.2012 verstandigten wir uns anhand der von lhnen dargestellten Fehlerar-
ten auf die Positionen, die einheitlich als korrekturbedurftig angesehen werden. Gemeinsam fur
nicht-korrekturbedurftig erachtete Sachverhalte werden einvernehmlich nicht weiter verfolgt.

Einige Korrekturen, wie z.B. die Nutzung des tatsachlichen Baujahres trotz Vorgabe eines fiktiven
Baujahres aus dem Formular ,Ermittlung Modernisierungsgrad* in der Bewertung wurden bereits
umgesetzt. Die Nutzung des fiktiven Baujahres erfolgt nur noch sofern nachgewiesen werden konn-
te, dass Fordergelder vereinnahmt wurden. An weiteren Korrekturen wird gearbeitet. Diese werden
nach § 56 GemHVO-Doppik im jeweils nachst erreichbaren Jahresabschluss beriicksichtigt.

Wie bereits dargestellt, hat das Rechnungsprifungsamt im Rahmen der Priifung unter anderem
Sachverhalte thematisiert, die beiderseits fachlich fundiert unterschiedlich eingeschétzt werden:

Die fachlich hinreichend begriindete Wahl eines Typenblattes aus der NHK 2000-Sammiung wird im
Zweifelsfall moglicherweise von mehreren Fachleuten unterschiedlich getroffen. Es kann regelma-
Big der Fall auftreten, dass ein Fachmann vom Rechnungspriifungsamt im Einzelfall oder systema-
tisch eine andere Entscheidung getroffen hatte. Es stellt sich dann die Frage nach dem Umgang mit
einer aus fachlicher Sicht weiterhin zutreffenden aber beanstandeten Entscheidung. Nach diesseiti-
ger Auffassung sollen Anderungen dann nicht vorgenommen werden, wenn z.B. im vorliegenden
Fall das verwendete Typenblatt nach einer internen Neubetrachtung weiterhin als zutreffend erach-
tet wird. Versehentliche Fehler werden dadurch ausgeschlossen.

Analog werden auch andere Sachverhalte eingeschatzt und gehandhabt. Soweit vom Rechnungs-
prafungsamt zu besonderen Raumsituationen, Ausstattungsstandards, Baumangel oder fir die Be-
wertung erforderliche Kostenbestandteile andere, sicherlich begriindete aber ebenfalls subjektive
Einschatzungen vorliegen, werden diese Hinweise aufgegriffen, neu betrachtet und ggf. umgesetzt.
Auf die Einzeldarstellungen in unserer Stellungnahme zum Prifbericht vom 15.12.2011 sei hier
noch einmal verwiesen.

Wie zur Beratung dargestellt, kénnen nicht samtliche Korrekturerfordernisse sofort umgesetzt wer-
den. Hierzu fehlen bereits die personellen Kapazitaten. Nach den Grundsatzen der Wirtschaftlich-
keit, der VerhaltnismaRigkeit (§ 55 Abs. 2 GemHVO-Doppik) und der Wesentlichkeit sind dann
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MaRnahmen zu ergreifen, mit denen die wirtschaftliche Lage der Hansestadt mit der Eréffnungsbi-
lanz oder dem Jahresabschluss zum Stichtag hinreichend konkret wiedergegeben wird.

Nach Einschatzung des GMHL und des Projektes NKF-Doppik wurde dem entsprechend eine We-
sentlichkeitsgrenze fur bestimmte, zunéachst durchzufuhrende Korrekturen eingefiihrt. Unstreitig ist,
dass diese Wesentlichkeitsgrenze nicht fur alle sondern lediglich fir einzelne (10 von 33) Feststel-
lungsarten auf der Liste des Rechnungsprufungsamtes gelten sollen. Soweit z.B. Herstellungskos-
ten flr die vorhandenen besonderen Bauteile an Gebduden nicht berlicksichtigt wurden, werden
diese naturlich unabhéngig von der Hohe des Restbuchwertes erfasst, bei Feststellung von Fehlern
in den Lageplénen erfolgt ebenfalls eine Korrektur sofort, usw.

Die wesentlichen 180 Gebdude mit Restbuchwerten von 97 % des Gesamt-Restbuchwerts werden
auf jeden Fall und fur alle Korrekturerfordernisse erfasst. Dartiber hinaus werden Korrekturen bei
allen Geb&udebewertungen erfolgen, die eine wesentliche Anderung des Restbuchwertes auf
Grund der Schwere des Fehlers erwarten lassen.

Zu den Gebauden, die von dem Wesentlichkeitskriterium nicht erfasst sind, stellt das Rechnungs-
prifungsamt die Summe der Restbuchwerte dar. Diese Angabe ist an der Stelle irrefiihrend, da
suggeriert wird, dass der bisherige Ansatz vollstandig falsch ware. Ein sich méglicherweise erge-
bender Korrekturwert musste tatséchlich deutlich niedriger sein, sich in der Summe gegebenenfalls
sogar ausgleichen und ware nach Abschatzung der Verwaltung insgesamt so gering, dass der Auf-
wand der Neubewertung nicht gerechtfertigt sei.

Sehr kurzfristig bat das Rechnungsprifungsamt um Benennung der Rechtsvorschrift (Gesetze, Ver-
ordnungen, Informationsquellen), auf der die Entscheidung zu dieser Wesentlichkeitsgrenze beruht.
Eine solche Rechtsvorschrift kann es nicht geben, da die Bewertung in den einzelnen Kommunen
nach bestem Wissen und Gewissen durchzuflhren ist und unterschiedliche Kriterien angemessen
waren.

Eine Wertgrenze von 50.000 € wurde wiederholt im Betriebswirtschaftlichen Fachkonzept berlick-
sichtigt. Dies betrifft z.B. die Einzelerfassung von Betriebsvorrichtungen oder die Erfassung von
Kunstobjekten. Daneben gibt es weitere, insbesondere niedrigere Wertgrenzen z.B. fir den Ansatz
von Ruckstellungen in Hohe von mindestens 5.000 €.

Die konsequente Anwendung der Regelungen der GemHVO-Doppik fihrt aber zwangslaufig eben-
falls zu Unscharfen, die der Gesetzgeber duldet oder sogar ausdriicklich vorgibt:

e Aufdie Nutzung von Inventurvereinfachungen nach § 38 GemHVO-Doppik wird gerade auch
in den Regelungen nach § 54 ff. GemHVO-Doppik noch einmal ausdriicklich hingewiesen.

e Entsprechend § 37 Abs. 2 GemHVO-Doppik werden Festwerte fur bestimmte Vermégens-
gegenstande zugelassen, die systembedingt bereits eine Unscharfe mit sich bringen.

¢ Nach § 38 GemHVO-Doppik werden bei der Inventur nicht alle handelsrechtlich zu erfas-
senden Vermdgenswerte erfasst.

e Nach § 55 Abs. 1 GemHVO-Doppik kénnen fir bewegliche Vermdgensgegenstinde pau-
schal 50 % abgeschrieben werden.

e Nach § 55 Abs. 2 GemHVO-Doppik kdnnen Erfahrungswerte angesetzt werden, wenn An-
schaffungs- und Herstellungskosten nur mit unverhaltnismafgig hohem Aufwand ermittelt
werden konnen. Zudem werden fiktive Anschaffungs- und Herstellungszeitpunkte geregelt.
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o Die nach § 55 Abs. 3 GemHVO-Doppik geregelte Eigenkapitalspiegelmethode dirfte zwar
die tatsachlichen Verhaltnisse besser widerspiegeln als die Bewertung nach Anschaffungs-
und Herstellungskosten. Eine fundierte Unternehmensbewertung ersetzt sie nicht.

e Nach § 56 GemHVO-Doppik werden Korrekturerfordernisse zur Eréffnungsbilanz ohnehin
erwartet. Kommentiert wird ergénzend, dass nicht alle bilanziellen Sachverhalte korrigiert
werden kénnen. Z.B. sollen einmal definierte Bilanzierungswahlrechte zunachst nicht mehr
korrigiert werden.

Selbstverstandlich muss der Jahresabschluss nach § 95 m GO ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild von der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln und erlautert werden.

Nach diesseitiger Einschatzung wird dies unter Berlcksichtigung der abzuarbeitenden, offensichtli-
chen Korrekturerfordernisse erreicht.

Mit freundlichen GrliRen
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Dieter I' Orteye Uwe Albrecht
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