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Rechn u ngsprü fungsaml Hansestadr Lübeck

1 Prtifungsauftrag und _durchführung

Die Bürgerschaft der Hansestadt Lübeck hat am 23.06.2005 dic Einführung eines Neuen
kommunalen Finanzmanagement (NKF) durch die umstellung von der Kameralistik auf die
Doppelte Buchführung in Konten (Doppik) mit nachforgenden Zielen beschlossen:r

r Information i iber dic tatsächlichen vermögens-, Ertrags- und Finanzlage tler verlvaltung
und des Gesamtkonzerns,

r Einführung eines zeitgemäßen und uirtschaftl ichen Rechnungssysrems,
r Darstellung der intergenerativen Cerechtigkeit,

r verbesseru'g der Entscheidungsgrundlagen auch um langfristig einen Beitrag zur
Haushaltskonsolidierung zu erreichen son,ie

r Fortsetzung des \reru,altungsstrukturreformprozesses.

Nach dem neuen Gemejndehaushaltsrecht bleibt bei diesem komplexen umstellungsprozess
das Rechnungsprüfungsamt cler Hansestadt Lübeck als Prüfinstanz bestehen. ln dem Stra-
tegiekonzept der Doppikeinführung rt 'urde dem Rechnungsprüfungsamt innerhalb der ein-
gerichteten Projektgruppe NKF/Doppik im Rahmen der begleitenden prüfung die Funktion
des beratenden N,litglicds zugeordnet2.

Diese Rolle hat das Rcchnungsprüfungsamt in den projektgruppen- sor,r,ie .r.eilprojektgrup-
pensitzungen bedingt t lahrnehmen können. Außerhalb der Prol'ektgruppen- soit, ie Teilpro-
jektgruppensitzungen stattf indende Arbeitstreffen zr,r ' ischen ll i tarbeitern der projektgruppe
NKF/Doppik und den Bereichen, in denen ausschließlich clie I)erailarbcit, z. ts. bezüglich der
Gebäudebewertungsverfahren und deren Bestandteilen stattfancl, wurde das RpA nicht ein-
gebunden' Dicse Termine und Ergebnisse sind dem RPA gegenüber vor Llel projektgruppen-
sowie Teilprojektgruppensitzungen nicht kommuniziert rvorden. Dies führte dann in diesen
Sitzungen, in dencn die zuvor erarbeiteten lrgebnisse beschlossen lverden sollten, aufgrund
verschiedener Kenntnisse sehr oft zit ' ischen dem RPA und den übrigen projektteilnehmern
zu unterschiedlichcn Auffassungen und zu vermeidbaren Verzögerungen. l)as RpA hat
mehrfach schrift l ich auf dil 'erse Missstände bezüglich der Beteil igung des RpA an der pro-
jektarbeit, insbesondere auf die zum Teil ungenaue Protokollführung, hingeiviesen. Eine
wesentliche Verbesserung der Zusammenarbeit hat sich bis heute nicht erngestellt.

Das Projekt NKF/Doppik und das Glil i l  haben mit der Durchführung cter Gebäudebewer-
tung in 2008 begonnen. Mit eiVlail vom 05.09.2008 hat das projekt NKF/Doppik dem RpA
mitgeteilt, dass die erstcn 100 Gebäudebewertungen erstellt seien, mit cler I i 'sichtnahmc
und Prüfung der Gebäudebewertungen begonnen rverden kön1e. Daraufhin hat das RpA mit
Schreiben vam 07.11.2008 dle ersten Gebäudebervertungsmappen mit dem Ziel, mögliche
Korrekturen t 'or der Erstellung der Eröffnungsbilanz vornehmen zu können. fiühzeitig zur
Pnifung angefordert. Die ersten Prüfungsergebnisse konnten dem projekt \KF/Doppik und
dem GMHL bereits lm Januar 2009 mitgeteitt werden. Zuischenzeirl ictr haben das Gebäu-
demanagement der Hansestadt Lübeck und rlas projekt NKF,zDepOitr die Gebäudebewertuns

I  S t ra teg iekonzept  Docp ike in führ ! rg  20  Apr i l  2007

2 St ra teg iekonzept  Dopp ke in führung Tz  3  Se i te  14

E
n

Auswertung der Prüfung ron_cebäudebewertungen im Rahmen dcr Doppik-Einführung
Bereiche 1.zar.z - projekt NKflDoppik und 5.651 - cebäuäemanagement
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abgeschlossen' Aus einer vom Projekt NKF/Doppik übergebenen Gebäudeliste geht hervor,dass insgesamt ca' 675 Bewertungsmappen erstellt wurden. Von diesen hat das RpA bis Juli2011 sukzessive 417 objektbewertungen einer Prüfung unterzogen. Die objektbezogenen
Pnifungsergebnisse sind tabellarisch in Einzelberichten dargestellt. sie sind dem projekt
NKF/Doppik und dem GMHL vor Rückgabe der Bewertungr*upp"n mündrich erläutert unddanach in schriftlicher Form ausgehändigt worden. Aufgrund der Rrt und Häufigkeit dergemachten Fehler, wie nachfolgend noch dargestellt wird, hält das RpA eine pnifung derrestlichen Bewertungsmappen für zwingend erforderlich. Das RpA hat Bedenken, ob dasProjekt Nl$/Iioppik und das GMHL eine Überprüfung der resflichen Bewerrungen auf Rich-tigkeit und vollständigkeit veranlassen wird. Die Prüfung der resilichen Bewertungsmap
pen soll auf die Iahre 20 1 2 und 201 3 verteilt werden.

Prüfungsgegenstand

Gegenstand dieses prüfungsberichts ist
tungen nach dem Sachwertverfahren im
lanzstichtag 01.0 1.20 1 0.

die Auswertung der geprüften 417 Gebäudebewer_
Rahmen der Doppik-Einführung zum Eröffnungsbi_

3 Prüfungsunterlagen

Für die Prüfung der objektbewertungen wurden dem RpA auf Anforderung weitgehend
fristgerecht, bis auf kurzzeitige Prüfungsbehinderungen in der ersten Jahreshälfte 2009
durch das Projekt NKF/Doppik und dem GMHL, die angeforderten Gebäudebewertungs-
mappen zur verfügung gestellt. Die Auswertung der geprüften objektbewertungen erfotgt
aufder Grundlage der durch das RpA tabellarisch ersteilt;n Einzelprüfberichte,

Zur Prüfung der Gebäudebewertungen wurden folgende vorschriften herangezogen:
r Gemeindeordnung(GO),

o Gemeindehaushaltsverordnung-Doppik (GemHVO_Doppik),

r Betriebswirtschaftliches Fachkonzept der Hansestadt Lübeck (version 1.0.4 _ g),
o Inventurrichtlinie der Hansestadt Lübeck (Version 1.2 - 3),
o Investitionsrichtlinie der Hansestadt Lübeck (2009{3),
e Kontraktbezeichnung: Erfassung und Bewertung Gebäude vom 07.1 r.2007.
r Wertermittlungsrichtlinie 2006,

r Bewertungsgesetz(BewG),

o Normalherstellungskosten NHK 2000,

r DIN 277 Grundflächen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau,
o DIN 276 Kosten im Bauwesen Teil 1: Hochbau.

fuslvqnunq der Prüfung vonGebäudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einführung
Bereiche 1 .z0r .z - projekt NKF/Doppik und 5.651 - Gebäudemanun"*änt
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Honorarordnung für Architekten und Ingenieure (HOAI),
201 1{4-06 Zusammenstenung Gebäudebewertung ENDFASSUNG ERöFFNUNGSBI_
LANZ.xls (Excel-Tabelle durch projekt NKF/Doppik ausgehändigt).

4 Allgemeines zur Gebäudebewertung

Mit Einführung der Doppik und der Aufstellung der Eröffnungsbilanz zum 0 t .01 .2010 mussim vorwege das Anlagevermögen der Hansestadt Lübeck vollständig unter Beachtung derGrundsätze ordnungsgemäßer Buchführung bewertet werden. Die Bilanz muss ein den tat-sächlichen verhältnissen entsprechendes Bild der vermögens-, Finanz- und Eftragslage derGemeinde vermitteln3. Zum Anlagevermögen gehören alle baurichen Anlagen (2. B. Ge_bäude), die im wirtschaftlichen Eigentum der Hansestadt Lübeck sind. Diese vermögens-werte werden in der Eröffnungsbilanz unter der Nr. 1.2.2 ,,Bebaute Grundstücke und grund-stücksgleiche Rechte,, abgebiidet.

Die vollständige Erfassung und Bewernrng der Gebäude wurde durch Kontraktvereinbarung
vom 07'11'2007 dem Bereich 5.651 - Gebäudemanagement (Aufrragnehmer) durch den Be-reich Projekt NKF/Doppik (Auftraggeber) verantwortlich übertragen. Grundsätzlich mussteeine fehlerfreie prüffähige Bewertung aller Gebäude bis zum 30.0;.200g vorliegen. Zur Ver-einbarung gehört auch die Fortschreibung der ermittelten werte bis zum Eröffnungsbilanz-
st ichtag 01.01.2010.

Aus personellen und zeitlichen Gründen war das GMHL nicht in der Lage, alle erforderli-chen Komponenten für das durchzuführende Sachwertverfahren in dem vorgegebenen Zeit-rahmen zu erarbeiten. Zu diesen gehörten nachfolgende Teile:
o ErmittlungderBrutto-Grundfläche,

o Baubeschreibung,

. Ausstattungsstandard,

o Modernisierungsgrad,

o Bauschäden.

Diese Kompo-nenten sind durch eine beschränkte Ausschreibung nach öffentlichem Teilnah-mewettbewerb gem' S 3 Abs. 4voL/Aan einen externen Auftragnehmervergeben wordena.Den Hauptteit der Sachwertermittlung hat das GMHL jedoch *it .igun"- personal verant-wortlich durchgeführt.

Zur Durchführung einer sach- und fachgerechten Gebäudebewertung ist eine umfangreiche
Fach- und Sachkunde erforderlich. Bereits bei der Prüfung der "vergabe und Abrechnungvon externen Leistungen für die Gebäudebeweftung im Rahmen der Doppik,, in 2010 hatsich gezeigt, dass weder auf der Auftraggeber- noch auf der externen Auftragnehmerseite

r g 95m Abs. 1 co
t;; : iTälä't t lVergabeundAbrechnungvonexternenLeistungenfi irdieGebäudebewertungimRahmenderDoppikvom

Auswertung der Prüfung-von Gebäudebewertungenim Rahmen der Doppik-Einführung
Bereiche 1 -20r 'z - projekt NKF/Dippik und 5.65 1 - ceuauäemanasement
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für diese Aufgabe speziell geschultes Personal eingesetzt wurde. Nach Kenntnis des RpA
hat das GMHL dies bis heute nicht geändert. Die Art und Häufigkeit der gemachten Fehler
hat trotz teilweiser Überarbeitung der objektbewertungen mit externen Erfüllungsgehilfen
nicht abgenommen. Eine den tatsächlichen verhältnissen entsprechende Vermögensbewer-
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 Gebäudemanagement einer internen Kontrolle unterzogen wurden
und das in dieser Angelegenheit erforderliche Interne Kontrollsystem nicht wirksam ausge-
bildet ist' Die ermittelten Gebäudewerte sind ungeprüft und fehlerhaft in die Buchhaltungs-
software (MACH) und die Eröffnungsbilanz übernommen worden.

Gemäß dem BWl-Konzept der Hansestadt Lübeck ist vorgesehen, dass alle objekte auf der
Grundlage der Sachwertermittlung bewertet werdens. Da bei Gebäuden die vor dem Jahr
2000 erstellt'wurden, die Feststellung der Herstellungskosten gegebenenfalls zu einem un-
verhältnismäßigen Aufwand führen kann, sollen diese zur Beweftungsvereinfachung auf
der Grundlage rückindizierter Normalherstellungskosten (NHK) 2000 oder anderweitiger
Erfahrungswerten/Preistabellen bewertet werden. objekte, die ab dem Jahr 2000 erstellt
wurden, müssen mit den tatsächlichen Herstellungskosten gem. Kostenfeststellung nach
DIN 276 bewertet werden.

Prüff?ihige Wertermittlungsmappen für Objekte, die vor dem Jahr 2000 erstellt wurden.
müssen folgende Komponenten beinhalten:

o Bewertungsblatt-Gebäudebewertung nach dem Sachwertverfahren,
. Auszug aus der Flurkarte mit farblicher Kennzeichnung des objekts,
r Ermittlung der Brutto-Grundfläche (BGF) bzw. Brutto-Rauminhalt (BRI) nach DIN 277,
o Gebäudepläne,

o Baubeschreibung,

r aktuelle Fotos des Bewertungsobjekts,

r FormularAusstattungsstandard,

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

o nach Erfordernis, Darstellung der ,Besonderen Bauteile., nebst Ermittlung der Herstel_
lungskosten dieser Bauteile,

o nach Erfordernis, Darstellung der Bauschäden/_mängel mit Kostenschätzung 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 Bauschäden/-mängel, sind nur nach Erfordernis Be-
standteil der Bewertungsmappe. Alle anderen Komponenten sind grundlegende Bestandteile
einer Bewertungsmappe.

) BwL-Konzept Tz. 3.1.3 Seite 29 ff

Ausweftung der Prüfung von_ Gebäudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einführung
Bereiche 1 .201.2 - Projekt NKF/Doppik und 5.65 1 - Gebäudemanue".änt
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