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1 * Priifungsauftrag und -durchfiihrung

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

* Information Uber dic tatséchlichen Vermd&gens-, Ertrags- und Finanzlage der Verwaltung
und des Gesamtkonzerns,

* Einfiihrung eines zeitgemiBen und wirtschaftlichen Rechnungssystems,

» Darstellung der intergenerativen Gerechtigkeit,

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

¢ 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 Doppikeinfilhrung wurde dem Rechnungspriifungsamt innerhalb der ein-

gerichteten Projektgruppe NKF/Doppik im Rahmen der begleitenden Priifung die Funktion
des beratenden Milglieds zugeordner?,

Diese Rolle hat das Rechnungspriifungsamt in den Projektgruppen- sowie Teilprojektgrup-
pensitzungen bedingt wahrnehmen kénnen. 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
Gebdudebewertungsverfahren 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 worder. Dies fithrte 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 Missstinde 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 NKE/Doppik und das GMHL haben mit der Durchfiihrung der Gebiudebewer-
tung in 2008 begonnen. Mit eMail vom 05.09.2008 hat das Projekt NKF/Doppik dem RPA
mitgeteilt, dass die ersten 100 Gebdudebewertungen erstellt seien, mit der Einsichtnahme
und Priifung der Gebdudebewertungen begonnen werden kénne. Daraufhin hat das RPA mit
Schreiben qu 07.11.2008 die ersten Gebdudebewertungsmappen mit dem Ziel, mogliche
Korrekturen vor der Erstellung der Erdffnungsbilanz vornehmen zu kénnen, frithzeitig zur
Priifung angefordert. Die ersten Prifungsergebnisse konnten dem Projekt NKF/Doppik und
dem GMHL bereits im Januar 2009 mitgeteilt werden. Zwischenzeitlich haben das Geb#u-
demanagement der Hansestadt Liibeck und das Projekt NKF/Doppik die Gebdudebewertung

1 Strategiekonzept Doopikeinfiinrung 20. Aprit 2007
2 Strategiekonzept Doppikeinfihrung Tz. 3 Seite 14
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abgeschlossen. Aus einer vom Projekt NKF/Doppik Ubergebenen Gebiudeliste 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 dargestelit. Sie sind dem Projekt
NKF/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, hilt das RPA eine Priifung der
restlichen Bewertungsmappen fiir zwingend erforderlich. Das RPA hat Bedenken, ob das
Projekt NKF/Ijoppik und das GMHL eine ﬁberprﬁfung der restlichen Bewertungen auf Rich-
tigkeit und Vollsténdigkeit veranlassen wird. Die Priifung der restlichen Bewertungsmap-
pen soll auf die Jahre 2012 und 2013 verteilt werden.

2 Priifungsgegenstand

Gegenstand dieses Priifungsberichts ist die Auswertung der gepriiften 417 Gebiudebewer-

tungen nach dem Sachwertverfahren im Rahmen der Doppik-Einfiihrung zum Eréffnungsbi-
lanzstichtag 01.01.2010.

3 * Priifungsunterlagen

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

Zur Pritfung der Gebdudebewertungen wurden folgende Vorschriften herangezogen:
* Gemeindeordnung (GO),

. Gemeindehaushaltsverordnung—Doppik (GemHVO-Doppik),

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

¢ Investitionsrichtlinie der Hansestadt Liibeck {2009-03),

¢ Kontraktbezeichnung: Erfassung und Bewertung Gebéude vom 07.1 1.2007

?

e Wertermittlungsrichtlinie 2006,

¢ Bewertungsgesetz (BewG),

¢ Normalherstellungskosten NHK 2000,

¢ DIN 277 Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau,

e DIN 276 Kosten im Bauwesen Teil 1: Hochbau,

2 Auswertung der Priifung von Gebédudebewertungen im Rahmen der Doppik-Einfithrung
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» Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI),

e 2011-04-06 Zusammenstellung Gebdudebewertung ENDFASSUNG EROFFNUNGSBI-
LANZ xlIs (Excel-Tabelle durch Projekt NKF/Doppik ausgehéndigt)

4 Allgemeines zur Gebaudebewertung

Mit Einfiihrung der Doppik und der Aufstellung der Erdffnungsbilanz zum 01.01.2010 muss
im Vorwege das Anlagevermégen der Hansestadt Liibeck volistindig unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsgeméBer Buchfithrung bewertet werden. Die Bilanz muss ein den tat-
sdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gemeinde vermitteln3. Zum Anlagevermégen gehoren alle baulichen Anlagen (z.B. Ge-
baude), die im wirtschaftlichen Eigentum der Hansestadt Liibeck sind. Diese Vermogens-

werte werden in der Eréffnungsbilanz unter der Nr. 1.2.2 »Bebaute Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte* abgebildet.

Die vollstéindige Erfassung und Bewertung der Geb4ude wurde durch Kontraktvereinbarung
vom 07.11.2007 dem Bereich 5.651 - Gebdudemanagement (Auftragnehmer) durch den Be-
reich Projekt NKF/Doppik (Auftraggeber) verantwortlich Ubertragen. Grundsitzlich musste
eine fehlerfreie priiffihige Bewertung aller Gebiude bis zum 30.06.2009 vorliegen. Zur Ver-

einbarung gehért auch die Fortschreibung der ermittelten Werte bis zum Erdffnungsbilanz-
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:

¢ Ermittlung der Brutto-Grundfliche,
e Baubeschreibung,

* Ausstattungsstandard,

® Modernisierungsgrad,

o Bauschiden.

Diese Komponenten sind durch eine beschrankte Ausschreibung nach Sffentlichem 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 Gebadudebewertung 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. 16O

4 Priifungsbericht: Vergabe und Abrechnung von externen Leistungen fiir die Geb&udebewertung im Rahmen der Doppik vom
20.01.2010
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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 tatséchlichen Verhaltnissen entsprechende Vermbgensbewer-
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 Gebdudewerte sind ungepriift und fehlerhaft in die Buchhaltungs-
software (MACH) und die Er6ffnungsbilanz {ibernommen worden.

GeméB 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-
verhdltnism&Bigen Aufwand fiihren 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, miissen mit den tatsichlichen Herstellungskosten gem. Kostenfeststellung nach
DIN 276 bewertet werden.

Priffahige Wertermittlungsmappen fiir Objekte, die vor dem Jahr 2000 erstellt wurden,
missen folgende Komponenten beinhalten:

. Bewertungsblatt-Gebéudebewertung nach dem Sachwertverfahren,

* Auszug aus der Flurkarte mit farblicher Kennzeichnung des Objekts,

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

¢ Gebdudepline,

e Baubeschreibung,

e aktuelle Fotos des Bewertungsobjekts,

¢ Formular Ausstattungsstandard,

?

* Ermittlung Modernisierungsgrad mit Berechnung der RND und des fiktiven Baujahres

e Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Erweiterungen,

» nach Erfordernis, Darstellung der ,Besonderen Bauteile* nebst Ermittlung der Herstel-
lungskosten dieser Bauteile,

o nach Erfordernis, Darstellung der Bauschiden/-méngel mit Kostenschitzung 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 Bauschéden/-méngel, 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
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