Hochschule fiir 6ffentliche
Verwaltung und Finanzen

Ludwigsburg

University of Applied Sciences

Wahlpflichtfach im Wirtschaftszweig:

Finanzmanagement in 6ffentlichen Gebietskérperschaften und ihren Unternehmen

Erfahrungswerte bei der Erstbewertung von Grundsticken
nach dem NKHR

DIPLOMARBEIT

zur Erlangung des Grades einer

Diplom-Verwaltungswirtin (FH)

vorgelegt von

Kathrin Zo6llner

Studienjahr 2009/2010

Erstgutachter: Prof. Wolfgang Rieth

Zweitgutachter: Burgermeister Klaus Warthon



Inhaltsverzeichnis

ADBKUIrZUNGSVEIZEICNNIS ... \V)
AbbiIlduNgSVErZeIChNIS ........oeeiie e ———- Vi
ANlageNVErZEICANIS ...t e Vil
N 11 1= U g o P 1

2 Einfuhrung des Neuen Kommunalen Haushalts- und

RECNANUNGSWESENS .....eiiiiiiii e et s e e e e e e e e e e e e e e e eeaeeeens 4
3 Die Eroffnungsbilanz als Grundlage des NKHR ..., 5
3.1 Aufstellung der Er6ffnungsbilanz ... 5
3.2 Grundstruktur der Eroffnungsbilanz ... 6
3.3 Bedeutung des Sachanlagevermogens. . ..o oovvviiiiiiiiiiiiiiiieee e 8
3.3.1 Unbebaute GrundstlCKe ................ooemmmm e eeeeniiiiiiiiiiiiieeiieieee e 9
3.3.2 Bebaute Grundstlcke ...........ooooiiiicceceeci 9
4 Bewertung der GrundsStlCKe...........oooiiiiiiii e 10
4.1 Grundsatz der Anschaffungs- und Herstellungskos........................ 10
4.2  Sonderfall der Erstbewertung der Grundsticke.............ccccceeeeeenennnn. 11
4.2.1 Ansetzen von ErfahrungSwerten ........cecceeovvvveeeeeevivineninnnnnenn. 13
4.2.2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des GrumbRodens............ 15
4.2.2.1 Ortliche Durchschnittswerte nach § 62 Ab&emHVO.......... 17
4.2.2.2 Bewertung von Grunflachen und Spielplatzen.................... 17
4.2.2.3 Auseinanderfallen der Nutzungsarten ampBsisler
Baulandumlegung.........cccceeiiiieii e ceeeeeee e 18
4.2.3 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufash.................... 18
4.2.4 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufbaus.................... 19
5 Befragung der KOMMUNEN ......coooiiiiiiiiiiiimmmm e 20
5.1 Das LeitfadeninterVIEW ...............iiimmemeeeeeeeeeeiiiiiireee e e e 0.2
5.2 Die befragten KOMMUNEN .............oooei e e eeeeeeeeereeeesiinnninnnnaeeeeeeas 22

5.2.1 Stichtag der Eroffnungsbilanz.........ccccceeooooooiiii, 23



5.2.2 Vorhandensein von Bewertungsrichtlinien.................ccccceeeeenn. 23
5.2.3 Vorliegende Datenbasis.............cooeiriiiiiiiiiiiiii e 24
5.2.4 Gemeindegrofe ..........oooiiiiiiiiiiiieeeiiiie e 24
6 Anwendung der Erfahrungswerte in der Praxis......cc...coovvvvvvviiviiiiinnnennnn. 25
6.1 Umgang mit Erfahrungswerten bei der Bewertuggy@rund und
BOAENS .. 25
6.1.1 Grund und Boden bei bebauten Grundstucken........................ 25

6.1.1.1 Bewertungsbeispiele aus der Praxis ....cccceeeeeeevieeeeeeeeneennnn... 26

6.1.1.2 Wertung und EmMpfenlung ..............commmmmeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeiiiinnns 30
6.1.2 Grund und Boden bei unbebauten Grundstucken................... 32
6.1.2.1 Bewertungsbeispiele aus der Praxis ....ccceeeeeeeevieeeeeeeniinnnnn. 33
6.1.2.2 Wertung und Empfenlung .............o o ceeeeeeeeeeeeeeeceeeeeiiiie 36
6.1.2.3 Bewertung von Grunflachen und Spielplatzen.................... 38

6.1.3 Auseinanderfallen der Nutzungsarten ......cccceeeeeeeernnnnnnnnn... 40
6.1.3.1 Praktische Erfahrungen bei der BewertungBauplatzen...... 42

6.1.3.2 Wertung und EmMpfenlung ..............commmmmeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeiiiienns 43
6.2 Umgang mit Erfahrungswerten bei der Bewertueg Aufwuchses...... 47
6.2.1 Bewertungsbeispiele aus der Praxis ....ccccccccccceeeiiiiiiiiieeeeeenenenen, a7
6.2.2 Wertung und Empfehlung .............ooimmmeeevviiiiiiie e 52
6.3 Umgang mit Erfahrungswerten bei der BewertuegyAlufbaus............ 54
6.3.1  EINDAULEN.....eiiiiiiiiiiiiie e 54
6.3.2  AUSSLAIIUNG .....coeiiiiiieeiieeiii e e e e e e 55
6.4 Bilanzpolitische Aspekte bei der Grundstickswng.........ccccceee...... 56
T ZUSAMMENTASSUNG ...iieeiieeiiieiieieeeeiiite e s e e e e e e e e e e e e eeeeeeeenan e an 59
ANTBGEN et ————————————— IX
LiteraturverZeiChnis ...........uuuuiiieiiiiiiiie e LXXXV
Erklarung nach 8§ 36 Abs. 3 APrOVWGD ..........uuimeiiiiiiiiiiiiiiiiiiccee e XCII



Abklrzungsverzeichnis

Abs.

Afa
AHK
a.N.
ALB
ALK

Art.

Aufl.

AZ
BauGB
BewG
BRW
Bsp.
BW

evtl.

f.

ff.

FISt.
GBI.
gem.
GemHVO
GemKVO
GemO
GIS

GO Nrw
GPA

ha

HGB
Hrsg.

Absatz
Absetzung fir Abnutzung (Abschreibung)
Anschaffungs- und Herstellungskosten
am Neckar
Automatisiertes Liegenschaftsbuch
Automatisierte Liegenschaftskarte
Artikel
Auflage
Aktenzeichen
Baugesetzbuch
Bewertungsgesetz
Bodenrichtwert
Beispiel
Baden-Wdrttemberg
eventuell(e)
folgende
fortfolgende
Flurstiick
Gesetzblatt des Landes Baden-Wirttemberg
gemaln
Gemeindehaushaltsverordnung
Gemeindekassenverordnung
Gemeindeordnung
Geoinformationssystem
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen
Gemeindeprifungsanstalt
Hektar
Handelsgesetzbuch

Herausgeber



i.d.R.
i.V.m.
IMK

Jg.
KGSt

LT
Ltd.
NKHR

Nr.
0.0.
Rn.

StalLa
TOP
u.a
usSw.
v.a.
vgl.
VKZ
WertV
z.B.
ZKF
z.T.

zzgl.

in der Regel

in Verbindung mit
Standige Konferenz der Innenminister und
-senatoren der Lander (Innenministerkonferenz)
Jahrgang

Kommunale Gemeinschaftsstelle fur
Verwaltungsmanagement

Landtag

Leitender

Neues Kommunales Haushalts- und Rechnungswe-
sen

Nummer

ohne Ort

Randnummer

Seite

Statistisches Landesamt

Tagesordnungspunkt

unter anderem

und so weiter

vor allem

vergleiche
Vorhabenkennziffer

Wertermittlungsverordnung

zum Beispiel

Zeitschrift fur Kommunalfinanzen

zum Teil

zuzuglich



Vi

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:

Abbildung 2:

Abbildung 3:

Abbildung 4:

Abbildung 5:

Abbildung 6:

Abbildung 7:

Abbildung 8:

Die Eroffnungsbilanz in Kurzform .........ccccviiiiiiiii 7
Ansetzen von Erfahrungswerten ........ccccccceeeeeiiiiiieeiiiiiieeeeeiines 16
Stichtag der Eroffnungsbilanz.......c.ooovvveiiiiiiiieee, 23
Gemeindegrofe in HEeKLar...........o;weeveveeeiiiiiiiiiseeeeeeeeeeeeeeeeeninnns 24
Bodenrichtwerte in Benningen a.N. im \érgleich..................... 27

Bodenwert der Grunflachen und Spielpldze............................ 39
Auseinanderfallen der Nutzungsarten ...........ccccceeeeeeeeeveveeennnns 40

Wertentwicklung des Aufwuchses einer Ginflache................ 51



VI

Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Interviewleitfaden Stadt Albstadt..........coovviiiiiiiiiiiiiii X
Anlage 2: Interview mit Herrn Lindenfelser, Stadt Bruchsal ..................... XV
Anlage 3: Interview mit Frau Krause, Stadt Esslingea am Neckar ........... XIX
Anlage 4: Interview mit Frau Nothnagel, Stadt Fildestadt.................... XXIV
Anlage 5: Interview mit Frau Schmid, Stadt Heidelbeg......................... XXIX
Anlage 6: Interview mit Herrn Castro, Stadt Ostfildern ....................... XXXV
Anlage 7: Interview mit Herrn Banziger, Stadt Ostringen.............cc.......... XLI
Anlage 8: Interview mit Herrn Dewald, Stadt Rauenbeg ........................ XLV
Anlage 9: Interview mit Herrn Bauer, Gemeinde Remshlden...................... L

Anlage 10: Interview mit Frau Janz und Herrn Niethammer,

Stadt SUBEN ..o LIV
Anlage 11: Interview mit Frau Schubert, Stadt Tettrang ............cccccceenn. LVIII
Anlage 12: Interview mit Frau Scheidel, Stadt Weingdt.......................... LXII
Anlage 13: Interview mit Frau Werner, Stadt Winnenden ..................... LXVII

Anlage 14: Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltun gsdirektor

Landkreistag Baden-Wurttemberg.........ccccceeeeomm e e eeeeeeeeeee, LXXII
Anlage 15:Fragen an die GPA ... iiiiiicccee e LXXVI
Anlage 16:E-Mail 1 der GPA ... LXXVII

Anlage 17:E-Mail 2 der GPA ... LXXVIII



VIl

Anlage 18: Informationen zum Neuen Kommunalen Hausaltsrecht fur

Baden-Warttemberg...........ooooiiiiiiiiiiimmmm e LXXX
Anlage 19: Vermogensrechnung (Bilanz) ..........ccceueiiiiiiiiieiiiiiiiiiiieiiin, LXXXI
Anlage 20: Ziel des Leitfadens ............uuuuceeiiiiiiiiiieieee e e LXXXII
Anlage 21: Abschlussbericht Rheinland-Pfalz ..............cccccvviiiininnnns LXXXIII

Anlage 22: Hinweise zu Bewertungsfragen in Niedershsen ............. LXXXIV



Einleitung 1

1 Einleitung

Ein langer Weg liegt hinter dem Neuen Kommunalenghalts- und Rechnungs-
wesen (NKHR) fur die Stadte und Gemeinden in Badémttemberg. Von den
Anfangen der ersten Bestrebungen einer Verwaltungemisierung Anfang der
90er Jahré,uber die Leitlinien der Kommunalen Gemeinschaélistiir Verwal-
tungsmanagement (KGSt) fur ein neues kommunalesh#dts- und Rechnungs-
modell auf doppischer Grundlageis zum Beschluss der Innenministerkonferenz
vom 21.11.2003.

Am 22.04.2009 hat der Landtag von Baden-Wirttemlaésdetztes Flachenbun-
desland das Gesetz zur Reform des Gemeindehaushaltsnestaisschiedet und
damit eine siebzehnjahrige Diskussion tiber die Refum Abschluss gebracht.
Ziel dieser Reform ist die Darstellung des Ressenwerbrauches durch die Ge-
genuberstellung von Aufwand (Ressourcenverbrauctl) Brtrag (Ressourcen-
aufkommen). Dazu muissen die Stadte und Gemeindegedamtes Vermdgen
und ihre Schulden erstmals erfassen, bewerten el Eréffnungsbilanz auf-
stellen. Fur die meisten Gemeinden stellt hierbeiBewertung die grof3te Her-
ausforderung dat.Eine der wichtigsten Positionen in der Erdffnuriigstz
kommt dabei dem Sachanlagevermogen zu. Hier wieddalit den Grundstu-
cken eine bedeutende Rolle zu. In Anlehnung anH#aglelsrecht wird die ge-
samte Bewertung und somit auch die Bewertung dendatiicke vom Grundsatz
der Anschaffungs- und Herstellungskosten (AHK) ipesit. Liegen diese vor,
gibt es demzufolge kaum Probleme bei der ErstbengrtSchwierigkeiten treten

dann auf, wenn die tatsdchlichen AHK nicht vorhandied. In diesem Fall mus-

Vgl. Innenministerium Baden-Wirttemberg (Hrs¢nfprmationen zum Neuen Kommunalen
Haushaltsrecht fur Baden-Wirttemberg, Stand: M8g62 http://www.innenministerium.
baden-wuerttemberg.de/fm7/1227/Informationen%2XaA0Reform%20des%20Gemeinde
haushaltsrechts%20032006.pdf, Abruf am 21.12.Z6i@éhe Anlage 18).

Siehe Kommunale Gemeinschaftsstelle fur Verwgsamnagement (zitiert als KGSt), Vom
Geldverbrauchs- zum Ressourcenverbrauchskonzeifitnies fiir ein neues kommunales
Haushalts- und Rechnungsmodell auf doppischer GagagkK GSt-Bericht Nr. 1/1995.

Vgl. Wolfrum, Gudrun, Welche Fragen sind im Vddfend bei der Einfiihrung der kommuna-
len Doppik zu entscheiden?, in; Der Gemeindehatjs2@09, Nr. 9, S. 193.

Vgl. Fail3, Konrad (Hrsg.), Finanzwirtschaft, Geseur Reform des Gemeindehaushaltsrechts,
in: Die Gemeindekasse, Fachzeitschrift fir das kamate Finanzwesen, 55. Jg., 2009, Nr. 7,
S. 145.

Vgl. KGSt, Stand der Einfihrung des neuen Hatshahd Rechnungswesens, Ergebnisse
einer bundesweiten Umfrage, KGSt Materialien N20@8, S. 95.
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sen die Grundsticke auf andere Weise bewertet wekdierzu werden Erfah-
rungswerte herangezogen. In Baden-Wiurttembergriafierdings keine verbind-
lichen Richtlinien fur die Bewertung und fur dasséteen von Erfahrungswerten
vor. Vielmehr gibt es nur Empfehlungen, die in @Raxis erarbeitet, mit dem
Innenministerium abgestimmt und im Leitfaden zutaBiierun§ festgehalten
werden. Oftmals ist es jedoch nicht einfach, diedrfe in die Praxis umzusetzen.
Bereits wahrend der von der Verfasserin durchgéathyermbégensbewertung in
Benningen am Neckakonnte festgestellt werden, dass es durchaussehiedli-
che Vorgehensweisen bei der Bewertung mit Erfalswegien in den baden-
wurttembergischen Gemeinden gibt. Gerade um diefsiiingswerte soll es in
dieser Diplomarbeit gehen. Die Arbeit soll aufzeigeb in der Praxis Gberhaupt
Erfahrungswerte bei der Bewertung der Grundstucigesetzt werden und wel-
che Rolle diese spielen. Weiterhin soll dargelegtden, welche Erfahrungswerte
angesetzt und wie diese ermittelt bzw. gebildetderr Anhand von Bewertungs-
beispielen aus verschiedenen Kommunen erfolgt @diestBllung der jeweils er-
mittelten Erfahrungswerte. Es soll versucht werd#araus eine mdgliche Emp-

fehlung auch flr andere Gemeinden herauszuarbeiten.

Dazu wird nach einer kurzen Einfihrung in die Gilagdn des NKHR (Kap. 2)
die Bedeutung der Eréffnungsbilanz, insbesondezePdisition der Grundstlicke,
fur das neue Rechnungswesen dargestellt (Kap.e3)prmBaufgezeigt wird, welche
vom Leitfaden zur Bilanzierung empfohlenen Erfalyswerte angesetzt werden
konnen, werden die Grundsatze fur die Grundstuekstiang in Kapitel 4 erlau-
tert. Bei der genaueren Darstellung wird zwischen Erfahrungswerten bei der
Bewertung des Grund und Bodens, des Aufwuchsegslasddufbaus unterschie-
den. Bezuglich des Aufbaus wird im Rahmen diesdyeArnicht naher auf die
Gebaudebewertung eingegangen. Die Ausflihrungen &ufbau beschranken

sich auf die Einbauten und Ausstattungen.

® Leitfaden zur Bilanzierungach den Grundlagen des Neuen Kommunalen Haushatis-

Rechnungswesens (NKHR) in Baden-Wirttemberg, Té@Brundlagen und Bilanzierung von
Aktiva), Stand: 19. Mai 2009, http://www.nkhr-bw/dervlet/PB/show/1301043/2009-05-
19%20Aktivseite_Bilanzierungsleitfaden.pdf, Abrufid2.12.2009 (zitiert als Leitfaden zur
Bilanzierung, Stand: 19.05.2009).

" vgl. www.wir-stellen-um.de.
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Im Anschluss wird in Kapitel 5 die Vorgehensweisa ter Durchfihrung der
Befragung der Kommunen erlautert und die Strukter lobefragten Gemeinden
dargestellt.

Das sechste Kapitel umfasst den Hauptteil diesploDiarbeit. Inhalt dieses Ka-
pitels ist die Auswertung der Interviews, wiedetrgent nach der Bewertung von
Grund und Boden, Aufwuchs und Aufbau. Dazu werdeisjiiele aus den Ge-
meinden vorgestellt, die Vorgehensweisen bewertdteine Empfehlung ausge-
sprochen.

Schlief3lich werden im siebten und letzten TeilEligebnisse zusammengefasst.
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2 Einfihrung des Neuen Kommunalen Haushalts- und
Rechnungswesens

Am 22. April 2009 hat der Landtag von Baden-Wirtbeny das Gesetz zur Re-
form des Gemeindehaushaltsrechts beschlossen und di# Rechtsgrundlage
fur die Einfihrung des NKHR geschaffen. Die Veramgen des Innenministeri-
ums Baden-Wiirttemberg iiber die Haushaltswirtstheifd tiber die Kassenfiih-
rung’ der Gemeinden wurden schlieRlich am 11. Dezemb@® 2rlassen und am
22. Dezember 2009 verkindet. Dabei wird den Staditeth Gemeinden eine
Ubergangsfrist von sieben Jahren eingeraumt, se diasKkommunen ihr Haus-
halts- und Rechnungswesen spatestens ab dem Jghnadh dem neuen Haus-
haltsrecht filhren miisséh.

Durch die Reform soll das kommunale Haushalts- Redhnungswesen von der
bislang zahlungsorientierten Darstellungsform ané eessourcenorientierte Dar-
stellung umgestellt werdén.Wahrend die Kameralistik nur auf die Veranderung
des Geldvermdgens sch&utnd den Ausgleich der anfallenden Ausgaben durch
Einnahmen nachweist, verlangt das Neue Haushaltswesen ein Ressourcen-
verbrauchskonzept und damit eine Darstellung voraMgerungen des Nettover-
mogens-*

Unter dem Ressourcenverbrauch in diesem Sinneenstan den auch als Auf-
wand bezeichneten Verzehr des Vermdgens (auch agsv&mogens). Dem
neuen Rechnungswesen liegt das Prinzip der intergéwen Gerechtigkeit zu

Grunde, nach dem jede Generation die von ihr vadbrt@n Ressourcen mittels

8 Gemeindehaushaltsverordnung — GemHVO vom 11. Dkee2009 (GBI. S. 770).

®  Gemeindekassenverordnung — GemKVO vom 11. Deze@f® (GBI. S. 791).

19 Art. 13 Abs. 2 Gesetz zur Reform des Gemeinddtaissecht, § 64 Abs. 2 GemHVO,

§ 30 Abs. 2 GemKVO.

Vgl. Beschlussniederschrift uber die 173. Sitzdag Stéandigen Konferenz der Innenminister
und -senatoren der Lander am 21. November 2008nia, J
http://www.innenministerium.baden-wuerttemberg.a&/f1227/IMK-
Beschluss%2021.11.2003%20Reform.336622.pdf, AlmuR&.12.2009, TOP 26, S. 2.

Vgl. Lider, Klaus, Konzeptionelle Grundlagen #iesien Kommunalen Rechnungswesens
(Speyerer Verfahren), Schriftenreihe des Innenn@nisms Baden-Wirttemberg zum kommu-
nalen Haushalts- und Rechnungswesen, Heft 6, 2., Stéttgart 1999, S. 7.

Vgl. Notheis, Klaus/Ade, Klau§as Neue Kommunale Haushaltsrecht Baden-Wirttemberg
Leitfaden fur Praxis, Aus- und Fortbildung, 2. Aufstuttgart 2009, S. 26.

4 vgl. ebenda, S. 27.

> vgl. Lider, Klaus, S. 7

11

12

13
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Abgaben wieder ersetzen sqglodass sie das von ihrer Vorganger-Generation
empfangene o6ffentliche Vermdgen uneingeschranktNdahfolger-Generation
ibergeben kann®

Das Neue Kommunale Haushalts- und Rechnungsweiden sich dabei auf eine
Drei-Komponenten-Rechnung (8 95 Abs. 2 GemO):

In der Ergebnisrechnun(@rgebnishaushalt) werden alle Aufwendungen und Er

tradge festgehalten und somit der Ressourcenverbrdaigestellt. In der Finanz-
rechnung(Finanzhaushalt) werden alle Einzahlungen und ahismgen erfasst
und damit die Anderung des Zahlungsmittelbestaddegestellt. Und schlieRlich
zeigt die _Vermogensrechnurn@ilanz) unter Einbeziehung der Ergebnisse des

Finanz- und des Ergebnishaushalts eine Gegenulhargteles Vermdgens und

dessen Finanzierung alf.

3 Die Er6ffnungsbilanz als Grundlage des NKHR

Um das Ziel, den Ressourcenverbrauch vollstandggameisen, zu erreichen,
muss das kommunale Vermogen vollstandig erfassiene?
Dies geschieht mit der Aufstellung der Er6ffnungmtmz, auf die im folgenden

Kapitel naher eingegangen wird.

3.1 Aufstellung der Eroffnungsbilanz

Beim Thema kommunale Erdffnungsbilanz spricht digertur von einetele-
mentare[n] Bedeutund?® fiir die kiinftige Haushaltswirtschaft, und dezrentra-

le[n] Element des doppischen Rechnungssystéhs*

8 | iider, Klaus, S. 7; Notheis, Klaus/Ade, Klaus23.

7 vgl. Notheis, Klaus/Ade, Klaus, S. 27.

18 vgl. KGSt, Auf dem Weg in das Ressourcenverbrakehzept: Die kommunale Bilanz, Erste
Uberlegungen und Empfehlungen, KGSt-Bericht Nr9®/, S. 25.

19 Notheis, Klaus/Ade, Klaus, S.123.

2 Freese, Herbert: Aufstellung des JahresabsclguissdHenneke, Hans-Guinter/Strobl,
Heinz/Diemert, Dérte (Hrsg.), Recht der kommunafaushaltswirtschaft, Doppik — Neue
Steuerung, Miinchen 2008, § 22, Rn. 23.
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Gemal Art. 13 Abs. 5 des Gesetzes zur Reform desei@dehaushaltsrechts hat
die Gemeinde zu Beginn des ersten Haushaltsjaimreiem das neue Haushalts-
recht angewendet wird, eine Erdffnungsbilanz auédlen. Das Vermdgen und

die Schulden sind auf den 01.01. des Jahres detdlumg wertmalidig zu erfas-

sen?! Die Eréffnungsbilanz gibt einen Uberblick tiber siicthe kommunale Res-

sourcen und dokumentiert vollstéandig die wirtsdicfe Situation der Kommu-

ne? Die Bilanz liefert deshalb erstmals Informationefie es im kameralen

Rechnungssystem nicht g&b.

Ganz entscheidend beeinflusst die Er6ffnungsbilderz Haushaltsausgleich, in-
dem z.B. das vorhandene Vermdgen die kinftigen Wiedoungen bestimmit.

Durch die Erstbewertung wird auch die Hohe desdBagitals bestimmt, die sich
aus der Differenz zwischen Vermégen und Schuldgie?

Auf die Eroffnungsbilanz sind die fur den Jahreshhsss geltenden Vorschriften
entsprechend anzuwenden (Art. 13. Abs. 5 GesetReform des Gemeindehaus-
haltsrechts). Demzufolge ist sie nach den Vorsehrizur Vermégensrechnung
(Bilanz) in Kontoform aufzustellen und mindestensdie in § 52 Abs. 3 und 4

GemHVO genannten Posten in der angegebenen Religemio gliederrf’

3.2 Grundstruktur der Eroffnungsbilanz
Die kommunale Bilanz ist dabei éahnlich aufgebaw die kaufméannische Bilanz

nach 8§ 266 HGB, allerdings bericksichtigt die Gdieshg auch kommunale Be-
sonderheiteR®
Die Mindestgliederung der Vermdgensrechnung in Kfmtn nach

§ 52 GemHVO weist somit folgende Struktur auf:

2L Vgl. Gemeindepriifungsanstalt Baden-Wiirttembe@A¥; Geschaftsbericht 2007, S. 56.

22 \/gl. Bernhardt, Horst, Die Eréffnungsbilanz —dt8tellung im Reformprozess des kommuna-
len Haushalts- und Rechnungswesens, die BedeutoagRriifung und Bestatigung, in: ZKF,
2005, Nr. 12, S. 265.

% Vgl. Freese, Herbert, § 22, Rn. 23.

24 vgl. Notheis, Klaus/Ade, Klaus, S. 123.

% vgl. GPA, Geschaftsbericht 2007, S. 56.

% vgl. Begriindung zur GemHVO, Stand 22.04.2009:Hitww.innenministerium.baden-
wuerttemberg.de/fm7/1227/Anh%F6rungsentwurf%20z@&2mHVO.pdf, Abruf am
22.12.2009, Begriindung zu § 52, S. 107f., (zisksBegrindung zur GemHVO).
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Abbildung 1: Die Eréffnungsbilanz in Kurzform

Eréffnungsbilanz zum 01.01.

Aktivseite Passivseite
1. Vermégen 1. Kapitalposition

1.1 Immaterielle Vermagensgegenstande 1.1 Basiskapital

1.2 Sachvermagen 1.2 Ricklagen

1.3 Finanzvermdgen 1.3 Fehlbetrage des ordentl. Ergebnisses

2. Abgrenzungsposten 2. Sonderposten

2.1 Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 2.1 fur Investitionszuweisungen

2.2 Sonderposten fur geleistete Investionszuschisse |2.2 fur Investitionsbeitrage

3. Nettoposition (nicht gedeckter Fehlbetrag) 2.3 fur Sonstiges

3. Riickstellungen
3.1 Lehn- u. Gehaltsrickstellungen
3.2 Unterhaltsvorschussrickstellungen

4. Verbindlichkeiten
4 1 Anleihen
4 2 Verbindlichkeiten aus Kreditaufnahmen

5. Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Quelle: eigene Darstellung nach § 52 GemHVO

Die Aktivseite zeigt die Verwendung der eingesetzidittel auf. Sie setzt sich
aus dem Vermdgen, den Abgrenzungsposten und depgdsition zusammen.

Auf der Passivseite wird die Herkunft der eingemetaittel aufgezeigt’ Dabei
stimmt sie in ihrer Grundstruktur mit der Gliedeguter kaufméannischen Bilanz
nach § 266 HGB libereffi.Das Eigenkapital wird als Differenz zwischen dem
kommunalen Vermdgen und den Verbindlichkeiten e’

Fur die Bewertung der Grundstiicke spielt die Passiw — bis auf die Position
der Sonderposten — keine Rolle. Sonderposten wendschen dem Eigenkapital
und den Ruckstellungen auf der Passivseite ausgewi€§ 52 Abs. 4 Nr. 2
GemHVO). Dabei wird zwischen den Sonderposten riiestitionszuweisungen,
Investitionsbeitrdgen und Sonstiges unterschieBenAnwendung der Bruttome-
thode kdnnen auf den Sonderposten Investitionsauwngen und Investitionsbei-
trdge passiviert und entsprechend der voraussibbtli Nutzungsdauer ertrags-
wirksam aufgelost werden (8§ 40 Abs. 4 GemHVO). Hdines sich um nicht ab-
nutzbare Vermogensgegenstande, wird der Sonderpostiet aufgeldst und ver-

bleibt solange in der Bilanz, wie die Kommune dagsehaftliche Eigentum an

27 vgl. Raupach, Bjérn/Stangenberg, Katrin, Doppikler éffentlichen Verwaltung, Grundlagen,
Verfahrensweisen, Einsatzgebiete, 2. Aufl., Wiesina2i009, S. 68.

8 vqgl. Begriindung zur GemHVO, Begriindung zu § 5208.

29 Vgl. Bernhardt, Horst, S. 266.
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den Vermégensgegenstanden Hlaor allem der ,Sonderposten filr Sonstiges
spielt bei der Grundstiicksbewertung eine Rollehideunter auch die Sonderpos-

ten aus unentgeltlichem Vermdgenserwerb bilanzierten

3.3 Bedeutung des Sachanlagevermogens
Die Gliederung der Position ,Sachvermdgen® (8 55 AB Nr. 1.2 GemHVO) in

der Eroffnungsbilanz verdeutlicht die Bedeutung @&schvermdgens fur die
kommunale Aufgabenerfillluni,da sie eine wesentlich tiefere Untergliederung
als die handelsrechtliche Vorschrift nach § 266 HiGBveist:’
Dazu zahlen nach 8§ 52 Abs. 3 Nr. 1.2 GemHVO:

1.2.1 Unbebaute Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte

1.2.2 Bebaute Grundstiicke und grundstticksgleicuhte

1.2.3 Infrastrukturvermdgen

1.2.4 Bauten auf fremden Grundstlicken

1.2.5 Kunstgegenstande, Kulturdenkmaler

1.2.6 Maschinen und technische Anlagen, Fahrzeuge

1.2.7 Betriebs- und Geschaftsausstattung

1.2.8 Vorrate

1.2.9 Geleistete Anzahlungen, Anlagen im Bau

Erfahrungsgemal stellen die offentlichen Liegensehaden grof3ten Anteil am
offentlichen Vermdgen dar. Grundstiicke und bauliéinéagen umfassen regel-
maRig mehr als 80% des kommunalen Vermédé@omit kommt den Grund-
stiicken grundlegende Bedeutung fir die Kommunemeshalb sollten sie sorg-

faltig bewertet werden.

%0 vgl. Fudalla, Mark/Télle, Martin/u.a., Bilanzierg und Jahresabschluss in der Kommunal-

verwaltung, Grundsétze fir das ,Neue Kommunale fnsnagement” (NKF), 2. Aufl., Ber-

lin 2008, S. 162; Leitfaden zur Bilanzierung, Sta?®.10.2007, S. 180.

Vgl. Entwurf Zuordnungsvorschriften zum Kontenmradn Baden-Wirttemberg, Stand

20.11.2009, http://lwww.nkhr-bw.de/serviet/PB/sha3@2615/ZuordVor%20BW%-

20091120%20UAG..xls, Abruf am 14.01.2010.

Vgl. Begriindung zur GemHVO, Begriindung zu § 52,(8.

% vgl. Fudalla, Mark/Télle, Martin/u.a., S. 88.

% Vgl. Marettek, Christian/Dorschell, Andreas/Healieand, Andreas, Kommunales Vermogen
richtig bewerten, 2. Aufl., Minchen 2006, S. 38.

31
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In der Vermogensrechnung wird nach 8§ 52 Abs. 3 Gé@Hnh unbebaute und
bebaute Grundstucke unterschieden.

3.3.1 Unbebaute Grundstlicke

Nach § 72 Abs.1 BewG sind unbebaute Grundstuclanephuf denen sich keine
benutzbaren Gebaude befinden. Die Vorschrift stelthit auf dag Nichtvorhan-
densein (Noch-nicht-Vorhandensein oder Nicht-mehr-Vorharsgem benutz-
barer Gebaude® ab. Die Benutzbarkeit richtet sich nach dem Zeikputer Be-
zugsfertigkeit. Zu den unbebauten Grundsticken rgehbach § 73 Abs. 1 BewG
auch die baureifen Grundstiicke, die in einem Befgsplan als Bauland festge-
setzt sind. Somit fallen unter die unbebauten Gstirken z.B. Bauland, Grin-
flachen, Ackerland, Wald, Forsten und sonstige bab& Grundstiick®. Auf
eine nahere Betrachtung der Bewertung des Walded wi Rahmen dieser

Diplomarbeit verzichtet.

3.3.2 Bebaute Grundsticke

Im Umkehrschluss aus § 72 BewG fur unbebaute Gtiiokis ergibt sich somit
aus 8§ 74 BewG, dass bebaute Grundstiicke diejerBzendstiicke sind, auf
denen sich benutzbare Gebaude befinden. Hieruallenfz.B. Grundstlicke mit
Wohnbauten, mit sozialen Einrichtungen, mit Schukeit Kultur-, Sport-, Frei-
zeit- und Gartenanlagen, mit sonstigen Dienst-c@$s- und anderen Betriebs-
gebauderi’

Sowohl bei den bebauten als auch bei den unbeb&utendsticken wird der
Wert des Grund und Bodens, der Wert fir Gebaudéahten und Betriebsvor-
richtungen, Aufwuchs und Ausstattung getrennt stfamd bewertet. Denn im
Gegensatz zu den Grundstiicken an sich, unterliegBebauung der Abnutzung

«39

und ist abzuschreibef. Trotz der,wirtschaftlichen Einheit®® von Grundstiick

% Halaczinsky, Raymond, in: Réssler, Rudolf/Triax, Bewertungsgesetz Kommentar, 10.

Aufl., Miinchen 2007, § 72, Rn. 3.

% vgl. Entwurf Kontenrahmen fiir Baden-Wiirttembe®tand: 20.11.2009, http://www.nkhr-
bw.de/servlet/PB/show/1309614/Kontenrahmen%20Batiettemberg%20Stand%2009
1120%20UAG.xls, Abruf am 19.12.2009; vgl. Zuordgsworschriften zum Kontenrahmen
Baden-Wirttemberg, Stand: 20.11.2009.

37 vgl. Entwurf Kontenrahmen Baden-Wiirttemberg, §t&20.11.2009.

% \gl. KGSt-Bericht Nr. 7/1997, S. 32.

% Ebenda.
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und Geb&aude wird in dieser Diplomarbeit nicht nédngr die Gebaudebewertung
eingegangen. Der Wert der Immobilien stellt zwayetemalRig einen bedeutenden
Wertfaktor im Bereich des kommunalen Vermogens*Ugedoch eroffnen sich
bei der Bewertung der Gebaude eigene komplexe &rdélder, die im Rahmen
dieser Diplomarbeit nicht bearbeitet werden konrfaxf. die Grundsatze der Be-

wertung wird im nachsten Kapitel naher eingegangen.

4 Bewertung der Grundstticke

Die Bewertung der Grundstlcke richtet sich gruneitenach der Wertobergren-
ze des § 91 Abs. 4 GemO. Danach sind die Vermogegesgtande hochstens mit
den Anschaffungs- und Herstellungskosten, verminder planméRige und au-
Rerplanmalige Abschreibungen anzusetzen. Grundstueiden somit beim Zu-
gang mit ihren Anschaffungs- und Herstellungskostanh § 44 Abs. 1 und 2
GemHVO bewertet. Dieser Grundsatz gilt sowohl fiie @&Eroffnungsbilanz
(8§ 62 GemHVO) als auch fiir die Folgebilanzen. Saceniolgt hier eine Uber-
nahme der Bestimmungen des Handelsrechts nach“4GRs wird auch durch
die Giberwiegende Ubereinstimmung von § 44 GemHV@®&855 HGB deutlich.

4.1 Grundsatz der Anschaffungs- und Herstellungskosten

Nach 8§ 44 Abs. 1 GemHVO versteht man unter den Waffengskosten die
Aufwendungen, die geleistet werden, um einen Veeng8gegenstand zu erwer-
ben und ihn in einen betriebsbereiten Zustand zsetzen. Bei der Bewertung
der Grundsticke handelt es sich bei den Anschaskogien somit um die Kauf-
preise und die Nebenkosten. Nebenkosten kénnenNotwrgebihren, Grunder-
werbssteuer, VermessungskostenMaklergebiihren und Grundbuchgebiihren

sein®®

40 vgl. ebenda, S. 33.

“1vgl. Marettek, Christian/Dérschell, Andreas/Helteand, Andreas, S. 20.
2 vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 54.

43 Vgl. ebenda, S. 24.
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Um aktivierungsfahig zu sein, missen die Nebenkosiezeln dem Vermdgens-
gegenstand zuordenbar sé&in.

Stellt die Kommune einen Vermégensgegenstand @anei Rechnung und Ge-
fahr her oder lasst diesen herstellen, liegen Ekusigskosten vof Nach

8 44 Abs. 2 GemHVO versteht man unter den Herstgikhosten die Aufwen-

dungen, die durch den Verbrauch von Gitern und lad@spruchnahme von
Diensten fir die Herstellung eines Vermodgensgegedsss, seine Erweiterung
oder fur eine Uber seinen ursprunglichen Zustamdusgehende wesentliche

Verbesserung, entstehen.

4.2 Sonderfall der Erstbewertung der Grundstiicke

Da die Vermogensrechnung der Kommunen bisher edreachlassigt wurde und
nur eine unvollstandige Nebenrechnung darsteltehes die Verwaltungen vor
einer groRen Aufgab®.

Zwar haben viele badische Kommunen die badischév&tohtgensrechnufif
freiwillig nach der Haushaltsreform von 1974 wegeftihrt und somit in der bis-
herigen Vermoégensrechnung auch das Sachanlagevenneitasst® Insbeson-
dere die Kommunen des wirttembergischen Landestedben jedoch ihre Ver-
mdogenswerte und somit auch die Grundstiicke in @geRnicht vollstandig be-
wertet?®

Deshalb werden viele Kommunen erstmals eine Invesituchfithren missefi.

Das gesamte Vermoégen, einschliel3lich der Grundstiwkd erfasst und grund-

4 vgl. ebenda, S. 25.

% vgl. ebenda, S. 26.

6 vgl. Ulrich, Grit, Konzeptionen der Bewertung desnmunalen Sachanlagevermégens unter

Berucksichtigung der Kriterien des HGB, in: Der Hareis, 2005, Nr. 1, S. 42.

.In der ,Badischen Vollvermdgensrechnung’ wurdke Vermdgensgegenstande grundsatzlich

zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertdtiiber die Nutzungsdauer abgeschrie-

ben.” (Mahnkopf, Rudolf, Vermégenswirtschaft undi@dgenbuchhaltung, in: Henneke, Hans-

Gunter/Strobl, Heinz/Diemert, Dorte (Hrsg.): Redat kommunalen Haushaltswirtschaft,

Doppik — Neue Steuerung, Minchen 2008, § 14, Rh. 13

Vgl. Gesetzentwurf der Landesregierung Baden-Wiintberg, Gesetz zur Reform des Ge-

meindehaushaltsrechts, 10.02.2009, LT-Drucksach&02, (zitiert als Begriindung GemO),

S.57.

49 vgl. Vermégensrechnung (Bilanz), http://www.nkhi-de/serviet/PB/menu/1162831_I1/-
index.html, Abruf am 15.02.2010 (zitiert als Vermatigrechnung (Bilanz)) (siehe Anlage 19).

%0 Vgl. GPA, Geschéftsbericht 2007, S. 59.

47
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satzlich nach den allgemeinen Ansatz- und Beweswmrgchriften (88 37, 38
und 40 bis 46 GemHVO) bewert&tHierbei sei v.a. auf den Grundsatz der Voll-
standigkeit (8 40 Abs. 1 GemHVO) hingewiesen. Danaciss u.a. das Sachver-
maogen vollstandig ausgewiesen werden. Daraus $édstschlie3en, dass bereits
abgeschriebene, aber noch vorhandene Vermégensgégee, mit einem Erinne-
rungswert (1 €) zu bilanzieren sifdDer Grundsatz der Einzelbewertung nach
§ 43 Abs. 1 Nr. 2 GemHVO fordert die einzelne Beaweg aller Vermdgensge-
genstande. Nach dem Grundsatz der Vorsicht (8§ 43 AlNr. 3 GemHVO) hat
die Kommune wirklichkeitsgetreu zu bewerten.

Die strikte Einhaltung des Vollstandigkeits- und d@nzelbewertungsgrundsatzes
wirde jedoch einen unverhaltnismaRigen Umstellwngsend fir die Kommu-
nen darstelle® Damit die Kommunen den Umstieg auf die Doppik Zdem
maoglichst schnell und einfach bewaltigen kénneeheai fir die Eréffnungsbilanz
in § 62 GemHVO Vereinfachungsregelungen zur Verfiggd Es handelt sich
dabei um einmalige Wahlrechte, welche nur fur digstellung der Erdffnungsbi-
lanz ausgetibt werden diirféh.

Sind AHK bereits vor dem Stichtag zur Aufstellurgy &Eroffnungsbilanz sachge-
recht und ordnungsgemal in Anlagennachweisen aodetwaigen Vollvermo-
gensrechnungen ermittelt worden, durfen diese Wartdie Eréffnungsbilanz
iibernommen werdef. Dies stellt v.a. fir die badischen Gemeinden riniere
badischen Vollvermdgensrechnung eine Erleichtedarg

Auf die Vereinfachungsregelungen und damit auchdasf Ansetzen von Erfah-
rungswerten bei der Erstbewertung von Grundstiiekiet im Folgenden naher

eingegangen.

L vgl. GPA, Geschaftsbericht 2007, S. 60.

2 Vgl. Fudalla, Mark/Télle, Martin/u.a., S. 51.

3 vgl. GPA, Geschaftsbericht 2007, S. 60.

> vgl. Notheis, Klaus/Ade, Klaus, S. 132.

> vgl. ebenda.

% vgl. Begriindung zur GemHVO, Begriindung zu § 62,1%; Leitfaden zur Bilanzierung,
Stand: 19.05.2009, S. 50.
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4.2.1 Ansetzen von Erfahrungswerten

Trotz dieser Vereinfachungsregelungen schreibt 362 1 GemHVO weiterhin
vor, dass fur die erstmalige Bewertung des Verm$gka AHK, vermindert um
die Abschreibungen, anzusetzen sind.

Grundsatzlich dirfen nach 8 62 Abs. 3 GemHVO Grtiicke, die vor dem
31.12.1974 angeschafft wurden, mit Erfahrungsweriam 01.01.1974 bewertet
werden, selbst wenn die AHK vorliegen. Hier liegt aneingeschranktes Wahl-
recht vor. Grund fur diese Regelung ist, dass zUrt21974 die letztmalige Re-
form des Gemeindewirtschaftsrechts in Kraft getragt. Bis zu dieser Reform
kénnen relevante Daten mit vertretbarem Aufwanchkavhoben werdet.

Sind die Grundstticke nach dem 31.12.1974 und sktire vor dem Stichtag der
Er6ffnungsbilanz beschafft worden, dirfen in dieséeitraum nur dann Erfah-
rungswerte entsprechend den PreisverhaltnissenAngohaffungsjahr angesetzt
werden, wenn gem. 8§ 62 Abs. 2 Satz 1 GemHVO keidK Aorliegen oder diese
nur mit unverhaltnismaiigem Aufwand ermittelt werd@&@nnen.

FUr den unbestimmten Rechtsbegriff des ,unverhgittéidigen Aufwandes” gibt
es keine Definition. Vielmehr kommt es auf jedemZegifall und die jeweiligen
Ortlichen Verhéltnisse an. Der Aufwand muss denpethend begrindet wer-
den®®

Innerhalb des Zeitraums von sechs Jahren vor dexht&j der Eroffnungsbilanz
wird nach 8 62 Abs. 2 GemHVO vermutet, dass digatdtlichen AHK ermittelt
werden kdonnen. Denn nach dem kameralen Recht g8 GemKVO sind Bele-
ge mindestens sechs Jahre aufzubewatiremdiesem Zeitraum diirfen deshalb
generell keine Erfahrungswerte angesetzt werden.

Bei beweglichen Vermogensgegenstanden kommt diétdiche Erleichterung
des 8§ 62 Abs. 1 GemHVO hinzu. Nach diesem kanrGegienstanden, die alter
als sechs Jahre sind, von einer Inventarisierumngden Aufnahme in die Vermo-

gensrechnung abgesehen werden.

" vgl. Innenministerium Baden-Wirttemberg (Hrsg8itlinien zur Kommunalen Kostenrech-

nung in Baden-Wirttemberg, Schriftenreihe des Inmigisteriums Baden-Wirttemberg zum
kommunalen Haushalts- und Rechnungswesen, HeftAyf2, Stuttgart 2002, S. 131.

*8 vqgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 48.

% vgl. ebenda, S. 49.
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Da es sich bei Grundstiicken um unbewegliche Vermgigggenstande handelt,
kann von der Vereinfachungsregel kein Gebrauch gkhtmaerden. Allenfalls
kann bei der Bewertung der Ausstattung (z.B. Pkprbe, Banke, Spielgerate)

diese Vereinfachung in Anspruch genommen werden.

Nachdem nun eroértert wurde, wann Erfahrungswergesetzt werden durfen,
wird im nachsten Kapitel dargestellt, welche Ertatgswerte und Vereinfa-
chungsregelungen es bei der GrundstiicksbewertinigEg muss beachtet wer-
den, dass grundsatzlich zwischen der Bewertungsteisd und Bodens, des Auf-

baus und des Aufwuchses unterschieden wird.

Im Gegensatz zu anderen Bundeslandern werden ienBadirttemberg vom
Innenministerium keine verbindlichen Richtlinienr Ztrfassung und Bewertung
fur das Vermogen herausgegel5&Nielmehr wird ein Leitfaden entwickelt, der
in Zusammenarbeit mit der Gemeindeprifungsans&ziftA), den Kommunalen
Landesverbéanden, des Datenverarbeitungsverbundesiher 70 Vertretern aus
den kommunalen Verwaltungen erstellt witdieser Leitfaden zur Bilanzierung
ist mit dem Innenministerium Baden-W(rttemberg atigemt und soll algOri-
entierungshilfe fir alle Kommunalverwaltungéhtlienen. Die folgenden Darstel-
lungen der Erfahrungswerte beziehen sich deshalvie#gend auf diesen Leitfa-
den zur Bilanzierung mit Stand vom 19.05.2009. Hszg beachten, dass sich
durch den endgtiltigen Beschluss der GemHVO defddsh noch einmal in der
Uberarbeitung befindet, aber bis Ende April 2010testgehend (bis Ende Juli
2010 komplett) fertig gestellt sein s8il.

60
61

Vgl. Vermdgensrechnung (Bilanz) (siehe Anlage 19)

Vgl. ebenda.

62 Ziel des Leitfadens, http://www.nkhr-bw.de/seti®8/menu/1167850_|1/index.html, Abruf
am 15.02.2010 (siehe Anlage 20).

Vgl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsdktor Landkreistag Baden-Wirttemberg
(siehe Anlage 14).

63
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4.2.2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

Grundsatzlich kénnen die Erfahrungswerte Uber Baisprdizes auf den Anschaf-
fungs- oder Herstellungszeitpunkt rtickindiziert odach anderen sachgerechten
Ermittlungsverfahren (z.B. Sachwert-, Vergleichawerfahren, Gebaudeversi-
cherungswerff ermittelt werder?®
Nach herrschender Meinung ist der Grund und Bo&eadénwert) eines Grund-
stiicks mit dem Vergleichswertverfahren (8§ 13, 14rt) zu ermittelrf® Vor
allem bei der Wertermittlung von unbebauten Gruinketn stellt es das Regel-
verfahren fiir die Bodenwertermittiung 4§ 13 Abs. 1 WertV schreibt vor, dass
bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens pl@ige fir Vergleichs-
grundsticke herangezogen werden kénnen. Daneberkdrach Absatz 2 auch
geeignete Bodenrichtwerte anstelle der Kaufpreigesetzt werden.
Die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist eine Pflabtgabe des Gutachteraus-
schusses gem. § 193 Abs. 5 BauGB.
»unter Bodenrichtwerten ist der durchschnittlichegeavert des Grund und
Bodens pro Quadratmeter bebauter oder unbebauten@stiicksflache in ei-
nem Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Lage- widuxigsverhaltnissen zu
verstehen.®®
Dementsprechend wird im Leitfaden zur Bilanzieruemppfohlen, als Erfah-
rungswert Bodenrichtwerte oder Preise einzelnegleamhbarer Grundstiicke zum
Zeitpunkt der Anschaffung heranzuzielfén.
Somit ergibt sich nach § 62 GemHVO fur die Grundesibewertung folgende
Vorgehensweise:

% vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 47.

% vgl. Begriindung zur GemHVO, Begriindung zu § 62,15.

% vgl. Marettek, Christian/Dérschell, Andreas/Helieand, Andreas, S. 95; Leitfaden zur Bilan-
zierung, Stand: 19.05.2009, S. 47.

Vgl. Kleiber, Wolfgang/Simon, Jirgen, Verkehrsteemittiung von Grundstiicken, Kommen-
tar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, \grerungs- und Beleihungswerten unter
Berucksichtigung von WertV und BelWertV, 5. AuKéln 2007, S. 1136.

Kleiber, Wolfgang/Simon, Jirgen, S. 538.

% vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 55.

67
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Abbildung 2: Ansetzen von Erfahrungswerten

AHK bekannt ‘ AHK nicht bekannt ‘

!

‘ Erfahrungswert ‘

7N

Bewertung nach AHK ‘ ‘ Erwerb vor 31.12.1974 ‘ ‘ Erwerb nach 31.12.1974 ‘
ortlicher Bodenrichtwert drtlicher Bodenrichtwert
zum 01.01.1974 zum Anschaffungsjahr

Quelle: eigene Darstellung in Anlehmg an Leitfaden zur Bilanzierung,
Stand: 19.05.2009, S. 56.

Grundsétzlich gilt immer: Sind die Anschaffungslessbekannt, so missen diese
auch in der Bilanz angesetzt werden. Die Kommunéiea grundsatzlich keinen
Ermessensspielraum und keine Wahlreéhte.

Bei nicht vorliegenden AHK wird wie schon bescheabnach dem Erwerbsda-
tum unterschieden. Wurde das Grundsttick vor det31974 angeschafft, kann
der ortliche Bodenrichtwert zum 01.01.1974 als mlaert angesetzt werden.
Wurde das Grundstiick nach dem 31.12.1974 und fréisesechs Jahre vor dem
Stichtag der Eroffnungsbilanz erworben, darf ddtiahre Bodenrichtwert zum
Anschaffungsjahr angesetzt werden.

Zwar schreibt das BauGRysdrtcklich die Ermittlung von Bodenrichtwertem vo
und schliel3t damit die Ableitung von Bodenrichtgmahnen (z.B. 200 bis
300 €/m2) aus’ Trotzdem liegen diese Preisspannen in der Praxishdus
vor.”? In der Regel kann man in diesem Fall auf den Mitet zuriickgreifen,

immer mit der Moglichkeit, bei Einzelfallen Zu- bzwbschlage vorzunehmén.

Liegen die ortlichen Bodenrichtwerte nicht bis dahr 1974 oder fur das gesuchte

Anschaffungsjahr vor, soll der erste vorliegendev.bmdchste bekannte Boden-

0 vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 24.

Kleiber, Wolfgang/Simon, Jirgen, S. 539.

2 Bsp. Ostfildern (siehe Anlage 6), Albstadt (siétméage 1), Benningen a.N.
" vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 55.
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richtwert auf das Jahr 1974 oder das Anschaffuhgsjackindiziert werder?
Dies ist Uiber die Kaufpreissammlungen des Stattstis Landesamtes moglich.
Diese Empfehlungen gelten sowohl fir die Bodenwelnte fiir Wohnbebauung,

als auch fur den landwirtschaftlichen Bodenrichtwer

4.2.2.1 Ortliche Durchschnittswerte nach § 62 Abs. 4 GemHVO

Neu in den § 62 GemHVO aufgenommen und beschlossetde der Absatz 4.
Dieser ermdglicht die Ansetzung ortlicher Durchsttewerte bei Grundstiicken,
insbesondere bei landwirtschaftlich genutzten Gstircken, Grinflachen und
Stral3engrundsticken. Aufgrund der Aktualitat diegerschrift gibt es dazu in
der Begriindung zur GemHVO und im aktuellen Leitfader Bilanzierung kei-

nerlei Ausfihrungen bzw. Auslegungen.

4.2.2.2 Bewertung von Grunflachen und Spielplatzen

Bei der Bewertung des Grund und Bodens von Griméiacund Spielplatzen
kann als Erfahrungswert auch der landwirtscha#li@odenrichtwert angesetzt
werden’® Bei selbststandigen Spielplatzen kann im bebaBtmeich der Boden-
richtwert der Umgebungsbebauung, im unbebauteni@eder Bodenrichtwert
fur landwirtschaftlich genutzte Flachen zum Ansé@inagszeitpunkt angesetzt

werden’’

™ vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 56.

> Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, ,Baatohittliche Kaufwerte von Bauland in
Baden-Wirttemberg seit 1962“, abrufbar unter: Hitpyw.statistik.baden-wuerttemberg.de
/ProdGew/Landesdaten/LRt1213.asp; ,Kaufwerte dadwirtschaftliche Grundstiicke in Ba-
den-Wurttemberg von 1974 bis 2004“, abrufbar uritttp://www.statistik.baden-
wuerttemberg.de/Landwirtschaft/Landesdaten/kaufaspt Vgl. Leitfaden zur Bilanzierung,
Stand: 19.05.2009, S. 56.

6 vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 60.

" vgl. ebenda, S. 63.
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4.2.2.3 Auseinanderfallen der Nutzungsarten am Beispiel deBaulandumle-
gung
Zwischen dem Jahr der Anschaffung und dem JahBdesertung eines Grund-
stickes kbnnen unter Umstanden Jahrzehnte liegdmeilxommt es vor, dass in
dieser Zwischenzeit eine Anderung der Nutzunggattfisdet. So kann z.B. aus
einem ehemals unbebauten Grundstiick ein bebauteenveDaraus ergibt sich
die grundsatzliche Frage, ob man bei der Bewerhauh der Nutzungsart zum
Anschaffungszeitpunkt oder nach der Nutzungsart Bewwertungszeitpunkt be-
wertet.
Als Beispiel fur die Problematik soll die Baulandegung néaher betrachtet wer-
den. Diese hat fur die Baulandversorgung und s@imitie Stadtentwicklung er-
hebliche Bedeutung erlan§t.Der Entwicklungszustand der Grundstiicke wird
dabei von reinem Agrarland zum Bauland angehdben.
Durch die Umlegung nach den Vorschriften der 8§4BauGB werden in einem
neu zu ordnenden Gebiet alle Grundstiicke rechimedsceiner Masse (Umle-
gungsmasse) vereinigt, aus der oOrtliche Erschlig&uand Immissionsschutzfla-
chen sowie Ausgleichsflachen vorab ausgeschiededewe Die verbleibenden
Flachen (Verteilungsmasse) werden dann unter deiligeen Grundeigentiimern
wieder verteil°
Auf die Grundséatze bei der Bewertung von Bauplatzed im Praxisteil in Kapi-
tel 6.1.3.2 ndher eingegangen.

4.2.3 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Als Erfahrungswert kann hier ein m2-Durchschnittsprermittelt werden, der
samtliche Kosten fir eine Neugestaltung einer Qriage (inklusive Ausstattung,
Einbauten usw.) beinhaltet. Dieser Wert wird awg Aaschaffungs- bzw. Herstel-
lungsjahr riickindiziert und abgeschrietfen.

8 vgl. Dieterich, Hartmut, Baulandumlegung, 5. Adflinchen 2006, Rn. 23.
" vgl. ebenda, Rn. 191.

8 vgl. ebenda, Rn. 5.

8 vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 60.
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4.2.4 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufbaus

Durch die Nichtbertcksichtigung der Gebaude besdtrgich die Bewertung des
Aufbaus vorwiegend auf den Aufbau der Grunflached 8pielplatze.

Hier sind v.a. die Einbauten (z.B. Wege, Beleucgtuim Einfassungen) und die
Ausstattung (z.B. Banke, Papierkorbe, Spielgerztiehennef> Auch bei diesen
Vermogensgegenstanden muss eine Abschreibung \@rgeen werden. Die
Einbauten kdnnen in dem m2-Durchschnittspreis devAchses enthalten sein
oder es kdnnen eigene m2-Werte gebildet werden.

Als Vereinfachungsregelung fur die Bewertung des#tattung gelten die Rege-
lungen fiir das bewegliche Vermogén.

Banke, Papierkérbe und v.a. Spielgerate sind ofirdarch Einbetonierung fest
mit dem Grund und Boden verbunden. Trotzdem gedterals bewegliches Ver-
maogen (vgl. 8 68 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BewG). Gruiidst, grundstiicksgleiche
Rechte und Gebaude sind als unbewegliche Wirtstjigttr des Anlagevermo-
gens definiert. Da sich der Begriff des bewegliché&grmdgens im Umkehr-
schluss aus der Definition des unbeweglichen Veenéa@bleitet, sind somit alle
anderen Vermdgensgegenstande des Anlagevermogsagliobe Wirtschaftsgu-
ter®* Somit gelten fiir die Ausstattung die Regelungenbiéwegliches Vermo-
gen® Hierbei trifft auch die Vereinfachungsregelung 82 Abs. 1 GemHVO
zu, wonach von einer Inventarisierung von Vermogegenstidnden abgesehen
werden kann, wenn diese schon langer als sechs yahdem Stichtag der Eroff-
nungsbilanz im Besitz der Gemeinde sind (Sechsedadgelung). Auch die An-
satzgrenze von 1000 € ohne Umsatzsteuer nach 8884AGemHVO gilt. Als
Vereinfachungsregelungen kommen die Gruppen- (2l3¥. 3 GemHVO) oder
die Festbewertung (8 37 Abs. 2 GemHVO) in Betracht.

Insgesamt handelt es sich bei den genannten Engéwerten nur um Richtli-

nien, die im Leitfaden zur Bilanzierung empfohleerden.

8 vgl. ebenda, S. 61.

8 vgl. ebenda.

8 \Vgl. E-Mail 1 der GPA (siehe Anlage 16).

8 vgl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 61.
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5 Befragung der Kommunen

Es stellt sich die Frage, ob die Kommunen in daxBrErfahrungswerte ansetzen
und wenn ja, welche Erfahrungswerte ermittelt uatilget werden. Um dies zu

erfassen, wurde eine Befragung mit verschiedenenriinen durchgefuhrt.

Da die Thematik der Doppik in Baden-Wiurttemberg Gagensatz zu anderen
Bundeslandern relativ jung ist, haben noch nicetevKommunen auf das neue
Haushaltsrecht umgestellt. Eine generelle Befraguradler baden-
wlrttembergischen Stadte und Gemeinden zum Ther@hringswerte bei der
Grundsticksbewertung erschien deshalb wenig sihraughal bei einem postali-
schen Versand einer schriftlichen Befragung inRlegel von einer Rucklaufquo-
te von 15-30% ausgegangen wifd.

Aus diesem Grund wurde als Befragungsmethode diedhatie Befragung in

Form des Leitfadeninterviews gewabhilt.

5.1 Das Leitfadeninterview

Hierbei handelt es sich um eine teilstandardisiérterviewform, die zwischen
dem standardisierten und nicht-standardisiertesnvigw liegt®” Im Gegensatz zu
einem schriftlichen Fragebogen (quantitative Beiragy handelt es sich hierbei
um eine qualitative Befragung. Das mundliche Intmverschien durch seine
hohe Antwortquot&® durch den personlichen Kontakt und die Maglichkein
Rickfragef® erfolgversprechender.

Die Entscheidung fiel zugunsten des personlichéerdrews vor Ort. Das Tele-
foninterview sollte laut Literatur nicht langer &6 — 30 Minuten dauern und eig-
net sich somit nur fir kurze Befragung8rBei einer durchschnittlichen Inter-

viewdauer von 50 — 60 Minuten bei dem hier ergrllinterviewleitfaden wéren

8 vgl. Konrad, Klaus, Miindliche und schriftliche B&gung, Ein Lehrbuch, 5. Aufl., 0.0. 2007,
S. 50.

87 vgl. ebenda, S. 24.

8 vgl. ebenda, S. 29.

8 vgl. Mayer, Horst Otto, Interview und schriftlietBefragung, Entwicklung, Durchfiihrung und
Auswertung, 4. Aufl., Minchen 2008, S. 37.

% vgl. Konrad, Klaus, S. 27f.



Befragung der Kommunen 21

die Empfehlungen somit Gberschritten. Ein Telefapgéch in dieser Lange wird
in der Literatur als sehaufmerksamkeits-intensiv* beschrieben und erscheint
auch der Verfasserin unangemessen lang.

Bezeichnend fir diese Art des Interviews ist detfhden, der dem Interview zu
Grunde liegt. Dieser dient als Gerust und Orientigy damit wahrend des Inter-
views keine wichtigen Aspekte der Forschungsfraygessen werdeh.

Eine besondere Form des Leitfadeninterviews ist Egserteninterview” Der
Befragte ist nicht wegen seiner Person interessantjern in seiner Funktion als
Experte fur bestimmte Handlungsfeld&f“Als Experte gilt jemand,der auf ei-
nem begrenzten Gebiet iiber ein klares und abrug@fissen verfiigt™

Im Fall der durchgefiihrten Befragung galt der jésveustandige Mitarbeiter fur
die Vermogens- bzw. Grundsticksbewertung als Egpsut diesem eingegrenz-
ten Gebiet.

Der Leitfaden besteht aus offenen Fragen, auf dreBefragte frei antworten
kann?® Bei diesem Fragetyp sind (im Gegensatz zu denhiEssenen Fragen)
keine festen Antwortmoglichkeiten vorgegeben und Befragte muss seine
Antworten selbst formuliereH. Aufgrund der gewollten Vielfalt der Antwort-
maoglichkeiten war die geschlossene Frageform mailich.

Im ersten Teil des Leitfadens wurden allgemeing&mnazur Umstellungssituation
der Kommune abgefragt, z.B. wann die Eroffnungsizilaufgestellt wird, welche

Datenbasis vorliegt usw.

Im zweiten Teil wurden die angesetzten Erfahrungswieei der Bewertung des
Grund und Bodens erfragt. Dabei wurde unterschiem@achen der Bewertung
des Grund und Bodens bei bebauten und unbebautemd§&iicken. Es wurde

jeweils abgefragt, ob Gberhaupt und wenn ja, weEHahrungswerte angesetzt

1 Christmann, Gabriela B., Telefonische Expertairiews — ein schwieriges Unterfangen, in:

Bogner, Alexander/Littig, Beate/Menz, Wolfgang (Biis Experteninterviews, Theorien, Me-
thoden, Anwendungsfelder, 3. Aufl., Wiesbaden 28218.

%2 Mayer, Horst Otto, S. 37.

% vgl. ebenda, S. 38.

% Ebenda.

% Ebenda, S. 41.

% vgl. ebenda, S. 37.

" vgl. Konrad, Klaus, S. 13.
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wurden. Eine weitere Frage bezog sich auf das Aasderfallen der Nutzungsar-

ten und auf die Bewertung der Bauplatze.

Im dritten, vierten und flnften Teil ging es um digahrungswerte bei der Be-
wertung des Aufwuchses, der Einbauten und der Attasy. Zum Schluss wur-
den mogliche bilanzpolitische Aspekte bei der Bewmy erfragt. Die letzte Frage
bot dem Interviewten die Mdglichkeit zu eigenen Aatkungen und Erlauterun-

gen von Problemféllen.

5.2 Die befragten Kommunen

Insgesamt konnten mit 13 Mitarbeitern von Kommuiaerviews gefuhrt wer-
den. Dazu kommen die eigenen Erfahrungen aus demdStticksbewertung in
Benningen a.N. und somit liegen dieser DiplomarbeitErfahrungen aus 14 ver-
schiedenen Stadten und Gemeinden zu Grunde.

Mit den zu einem Interview bereiten Mitarbeiternrdel ein Termin vereinbart,
das Interview, wie oben beschrieben, im Rathaus@urmit dem ,Experten”
durchgefuhrt und wahrenddessen schriftlich protiadd] Um Missverstandnisse
zu vermeiden, bekamen die Interviewpartner das lfigprotokoll zur Durch-
sicht zugesandt. Einzig mit Filderstadt, Bruchsad iRemshalden wurde ein tele-
fonisches Interview gefihrt und die Vorgehenswealee Stadt Albstadt konnte
groRtenteils aus der vorliegenden ,Bewertungsiitietider Stadt Albstadt® ent-
nommen werden.

Zusatzlich wurde als weiterer Experte auf dem Gates NKHR Herr Klee, Lei-
tender Verwaltungsdirektor im Landkreistag Badentéinberg, interviewt. Als
Mitwirkender bei der ,Lenkungsgruppe AG Internetitter u.a. Einblicke in die
neuesten Entwicklungen im Bereich der Vermdgenskiewg und des Leitfadens

zur Bilanzierung.

% Abrufbar unter: http://www.albstadt.de/rathausitpdnkhr/anlagen/anlage10.pdf.
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5.2.1 Stichtag der Eréffnungsbilanz

Abbildung 3: Stichtag der Eréffnungsbilanz

Stichtag der Eréffnungsbilanz

Anzahl der
Kommunen

1J—L
O’

01.01.2006 01.01.2007 01.01.2010 01.01.2011 01.01.2012
Stichtag

Quelle: eigene Darstellung (siehe Interviews Fragk1)®

Neben den Kommunen, die komplett auf die Doppik estiggen sind und bei
denen die Eroffnungsbilanz geprift ist, wurden akommunen befragt, die erst
in den kommenden Jahren auf die Doppik umstellerdeve und sich deshalb
teilweise noch mitten in der Vermogens- und aucan@stiucksbewertung befin-
den. Da die Richtlinien der Grundstiicksbewertugdigen Anderungen unter-
worfen sind (z.B. Thema Baulandumlegung, értlichedbschnittswerte), wurden
bewusst auch diese Kommunen angesprochen, um tliellak Entwicklungen

einzufangen.

5.2.2 Vorhandensein von Bewertungsrichtlinien

Fur die funf Stadte, die schon bis zum 01.01.200€ Eroffnungsbilanz aufge-
stellt haben, lagen als Richtlinien zur Bewertung die vom Innenministerium
herausgegebenen ,Leitlinien zur Kommunalen Koswmeng in Baden-
Wiirttemberg®*® vor. Die darin enthaltenen Regelungen weichenvégsle von

den aktuellen Empfehlungen deutlich ab. Dadurcimkeszu Abweichungen bei

der Bewertungsvorgehensweise kommen. Der erstmalStand zum 29.10.2007

% Ausgenommen Benningen a.N., da der Umstellungsegit noch nicht bekannt ist.

1% |nnenministerium Baden-Wiirttemberg (Hrsg.), lieiéin zur Kommunalen Kostenrechnung in
Baden-Wirttemberg, Schriftenreihe des Innenmiriigtes Baden-Wurttemberg zum kommu-
nalen Haushalts- und Rechnungswesen, Heft 8, 2., Atéittgart 2002.
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zur Verfugung stehende Leitfaden zur Bilanzierutagid den anderen Gemeinden
als Bewertungshilfe zur Verfiigung, zum Teil aucle dktuellste Version mit
Stand vom 19.05.2004*

5.2.3 Vorliegende Datenbasis

Ein wichtiger Punkt bei der Bewertung der Grundséiicsst das Vorhandensein
von Datenquellen.Je vollstandiger Unterlagen zu den stadtischen @stiicken
vorliegen und je detaillierter die Grundstiicksdatnd, umso einfacher ist die
Bewertung der Grundstiické” Denn je mehr AHK vorliegen, desto weniger
Erfahrungswerte mussen angesetzt werden.

Bei den befragten Gemeinden reichte das Spektrumeuter Exceltabelle, Uber
ALB-Daten und Geoinformationssysteme (GIS) (z.Byrada Web), bis hin zu
weiteren Liegenschaftsprogrammen (z.B. KoLiBRI, AmiR). In Rauenberg und

in Ostringen lagen badische Vollvermégensrechnurgeh™

5.2.4 Gemeindegréfie

Abbildung 4: Gemeindegrof3e in Hektar

GemeindegrélRe in Hektar
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Quelle: eigene Darstellung (siehe Interviews)

191 ygl. Interviews Frage 1.2.
192 Interview mit Frau Werner, Stadt Winnenden (siéhéage 13).
103 y/gl. Interviews Frage 1.3.
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Bei den meisten befragten Kommunen umfasst die Gelegroie 2000 bis 4000
Hektar. Laut Angaben der Stadte mussten hierbeeijswca. 1400 bis 5000
Grundstiicke bewertet werdéH.

6 Anwendung der Erfahrungswerte in der Praxis

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Interviesteegnt nach den jeweiligen
Themen dargestellt. Da nicht auf jede Antwort egegegen werden kann, werden
nur Beispiele aufgezeigt. Die Antworten aller Iniewteilnehmer kénnen in der

Anlage nachgelesen werden.

6.1 Umgang mit Erfahrungswerten bei der Bewertung des
Grund und Bodens

Zu Beginn wird auf die Bewertung des Grund und Bwasdeingegangen. Dieser
stellt einen groRen Anteil am Sachvermdgemlar und sollte mit besonderer

Sorgfalt bewertet werden.

6.1.1 Grund und Boden bei bebauten Grundstiicken

Bei 13 der insgesamt 14 befragten Kommunen mussteBewertung mit Erfah-
rungswerten vorgenommen werden, da nicht alle dhlisien Anschaffungs-
kosten bekannt waren. Einzig Rauenberg hatte ddietvollstandige Erfassung
aller bebauten Grundstiicke mit den AHK in den Aatatachweisen durch die
badische Vollvermégensrechndfiy eine groRe Arbeitserleichterung. Dadurch
bestand keine Notwendigkeit, sich mit Erfahrungsgrerauseinandersetzen zu

mussen.

1% Die eigenen Angaben der Gemeinden (iber die Ardethbewerteten Grundstiicke (siehe In-
terviews Frage 1.4) konnten nicht zum Vergleictahgezogen werden, da teilweise keine An-
gaben vorhanden waren. Oftmals war zudem nicheeitig, ob auch die Grundstiicke des Inf-
rastrukturvermégens miteinbezogen wurden. Deshaliden die Gemeindegré3en in ha mit-
einander verglichen.

195 Bsp. Benningen a.N.: Gesamtwert des Grund und:B®dller Grundstiicke macht 29% des
gesamten Sachvermégens aus.

196 v/gl. Interview mit Herrn Dewald, Stadt Rauenbésighe Anlage 8).
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Allerdings kdnnen die eventuell bereits vorhandewaarte nicht immer problem-
los in die Eroffnungsbilanz tbernommen werden, deienGPA gibt zu beden-
ken, dass die vorhandenen Anlagennachweise undiW@rmogensrechnungen
auch ordnungsgemal gefiihrt werden und den Anfanderuan die Einzelerfas-
sung und —bewertung entsprechen mussen. Nach ga@ikenntnissen der GPA
ist dies nicht immer der Fall und deshalb solltern glie Kommunen moglichst
frihzeitig um ordnungsgemalR gefuhrte Anlagennadceveind (Voll-) Vermo-
gensrechnungen bemuh&h.

Somit mudssen Erfahrungswerte bei der Bewertung@tesad und Bodens in der

Regel herangezogen werden und spielen hierbebeideutende Rolle.

Auf die Frage, was als Erfahrungswert fiir die Bewsg des Grund und Bodens
der bebauten Grundsticke angesetzt wurde, nanimgeinterviewpartner aus-

schliel3lich den drtlichen Bodenrichtwert des Gutaxdusschusses.

Da dieser bei einigen Stadten bis in das Jahr ¥8i#gt, ergab sich hieraus kein
Problem fiir die Bewertuny® ,Die klassische Vorstellung ist, dass es eineeList
gibt, auf der alle Bodenrichtwerte eingetragen sin® In der Praxis sieht es je-
doch oftmals anders aus.

Daraus ergibt sich die Frage, welche Vorgehensweatseden Stadten und Ge-
meinden gewahlt wurde, wenn die vom Gutachteraussctestgelegten ortlichen
Bodenrichtwerte nicht bis ins Jahr 1974 vorliegdrerbei gibt es verschiedene

Vorgehensweisen, die im Folgenden beschrieben werde

6.1.1.1 Bewertungsbeispiele aus der Praxis

In Benningen a.N. liegen erst ab dem Jahr 199@ahe Gutachterausschuss fest-
gelegten Bodenrichtwerte vor, sie fehlen somitdig Jahre 1974 bis 1989. Eine
Moglichkeit der Bewertung besteht nun darin, wieells in Kapitel 4.2.2 be-

schrieben, den ersten vorliegenden Wert von 199@iaudavor liegenden Jahre

197 yvgl. GPA, Geschéftsbericht 2007, S. 61.

198 y/gl. Stadt Esslingen a.N. (siehe Anlage 3), S@sifildern (siche Anlage 6), Stadt Ostringen
(siehe Anlage 7).
199 Interview mit Herrn Lindenfelser, Stadt Bruchésiehe Anlage 2).
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rickzuindizieren. Da es sich bei dem Bodenrichtwardahr 1990 um eine Preis-
spanne handelt, wird der Mittelwert gebildet undkiiidiziert. Die Bildung des
Mittelwertes bei Preisspannen ist nicht nur im fagien zur Bilanzierurig® emp-
fohlen, sondern wird auch in der Praxis so angewsdhd

In Benningen a.N. hatte man aber die Intentiorsspeezifischere Werte fur die
Gemeinde zu ermitteln. Dazu wurden aus den Kawggaenmlungen des Gut-
achterausschusses aus jedem Jahrgang von 1978&fsjdweils mindestens
sechs Kaufvertrage beztglich Bauland mit Preis luagk erfasst und daraus die
Mittelwerte gebildet.

Um einen Vergleich zu erhalten, hat man auch deseBochtwert von 1990 mit
Hilfe der Kaufpreissammlungen des Statistischendeaamtes? riickindiziert.
Im folgenden Schaubild sind die beiden ErgebnigseVrgehensweisen zusam-

mengefasst und gegentbergestellt:

Abbildung 5: Bodenrichtwerte in Benningen a.N. im \érgleich

Jahr StaLa | Kaufpreis-
sammlung |
1974 188 DM 119 DM
1975 224 DM 151 DM
1976 248 DM 161 DM
1977 275 DM 212 DM
1978 294 DM 210 DM
1979 311 DM 2890 DM
1980 382 DM 332 DM
1981 430 DM 381 DM
1982 222 DM 422 DM
1983 504 DM 450 DM
1984 556 DM 501 DM
1985 281 DM 480 DM
1986 612 DM 417 DM
1987 297 DM 323 DM
1988 643 DM 413 DM
1989 672 DM 476 DM

Quelle: eigebarstellung

110 gjehe Kapitel 4.2.2.

11 ygl. Stadt Albstadt (siehe Anlage 1), Stadt Qudin (siehe Anlage 6).

112 tatistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, ,Dututittliche Kaufwerte von Bauland in
Baden-Wirttemberg seit 1962".
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Im Vergleich sieht man, dass die ruckindiziertenri&/d,StaLa“) immer hoher
sind als die selbst ermittelten Werte anhand derfptaissammlungen. Durch die
selbst errechneten Mittelwerte sind die 6rtlicheag€enheiten allerdings genau-
er abgebildet. Deshalb entschied man sich in Bgemira.N. dafur, die selbst er-
mittelten Werte heranzuziehen.

In Ostfildern liegen die Bodenrichtwerte bis in dedr 1974 vor und wurden zur
Bewertung herangezogen. Nur zum Vergleich wurdeBaelenrichtwert des Jah-
res 2002 riickindiziert:® Die eigenen Werte waren immer deutlich hoher als d
riickindizierte Wert!* Der Grund hierfirr kénnte sein, dass bei den Wedies
Statistischen Landesamtes ganz Baden-Wirttembetighsechtigt wird. Ostfil-
dern aber liegt im Gro3raum Stuttgart und hat hél@&mundstickspreise als der
Durchschnitt*

Auch in Remshalden liegen die ortlichen Bodenrigrte erst ab Mitte der
1980er Jahre vor. Man entschied sich ebenfallskéiine Rickindizierung der
Bodenrichtwerte. Stattdessen zog man fur die Bemgrtlie Bodenrichtwerte der
Nachbarkommune Schorndorf heran. Nur wenn auch ldone entsprechenden
Bodenrichtwerte vorlagen, wurden Werte riickindizi€t

In Albstadt liegt nur fir einen stadtisch gepragitadtteil der Bodenrichtwert fur
das Jahr 1974 vor, fur alle anderen Teilorte dostiem Jahr 1976. Der Boden-
richtwert von 1974 wurde nicht auf die anderen &&dd Ubertragen, da diese
eher dorfliche Strukturen aufweisen und deshallbtniergleichbar sind. Bei ei-
nem Erwerb vor 1974 in diesen Ubrigen Teilgemeingdarde vielmehr der erste
vorliegende Bodenrichtwert der jeweiligen Teilgents von 1976 heran-

gezogen’

In Weinstadt ermittelte man den Bodenrichtwert awoha@ines Abschlages. Erst ab
dem Jahr 1982 liegen die vom Gutachterausschugges$etzten Bodenrichtwerte

113 ygl. Interview mit Herrn Castro, Stadt Ostfildggiehe Anlage 6).

114 Eine Begriindung, warum in Benningen a.N. dier@geBodenrichtwerte im Vergleich zu den
StalLa-Werten immer niedriger, in Ostfildern dagegéher sind, kénnte sein, dass in Ostfil-
dern der Bodenrichtwert des Jahres 2000 und iniBgan a.N. der des Jahres 1990 riickindi-
ziert wurde. Auf dieses Problem wird hier aber hitdther eingegangen.

115 ygl. Interview mit Herrn Castro, Stadt Ostfildggiehe Anlage 6).

16 v/gl. Interview mit Herrn Bauer, Gemeinde Remskal@siehe Anlage 9).

17 vgl. Interviewleitfaden Stadt Albstadt (siche Agé 1).
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vor. Es wurde deshalb ermittelt, wie sich der Bguteis von 1974 bis 1982 ent-
wickelt hat. Ausgehend von einer ersten Schatzmhgrad von Erfahrungswerten
des Liegenschaftsamtes fur Grundstiickstransaktjotienvon einer Steigerung
von Uber 50% von 1974 bis 1982 ausgehen, wurdee dsehatzung bestatigt
durch:

- die Erfahrungswerte von Mitgliedern des Gutachtesahusses,

- die Auswertung von Kaufpreisen und Bewertung emzelGrundstticke

und
- die durchschnittlichen Kaufwerte von Grundsticken Baden-
Wirttemberg (laut Statistischem Landesamt).

Als endgultiges Ergebnis wurde fur die Wohnbebauummgnnenbereich ein Ab-
schlag von 66,6% festgelegt. Diese Steigerung abei durch den S-Bahn-
Anschluss und die allgemein hohe Preissteigerunginnmobilienbereich be-
grindet™'®
In Tetthang handelte es sich bei den Grundstiudikerdie man keine Kaufpreise
mehr ermitteln konnte, Gberwiegend um Grundstidleschon ,ewig” im Besitz
der Gemeinde sind, z.B. das Grundstuck des Rathawséches im alten Schloss
untergebracht ist und unter Denkmalschutz stehtdiese ,uralten* Grundstiicke
wurde ein pauschaler Wert von 15 € pro m? festgeSet
In Heidelberg legte man zwar grundsatzlich auchBbeenrichtwerte des Gut-
achterausschusses bei der Bewertung zu Grundeldiadje nicht die des Anschaf-
fungsjahres, sondern die Bodenrichtwerte zum Bewuggjahr (d.h. zu den Jahren
1999/2002/2003). Somit fand eine Bewertung nacliv&eien statt. Der Boden-
wert flr Schulgrundstiicke wurde pauschal mit eivgert von 80 DM/m? bewer-
tet, unabhangig vom Anschaffungsjahr und davonwe&ichem Ortsteil diese

Grundstiicke liegeff°

118 ygl. Interview mit Frau Scheidel, Stadt Weinstésiehe Anlage 12).
119 vgl. Interview mit Frau Schubert, Stadt Tettndsighe Anlage 11).
120 y/gl. Interview mit Frau Schmid, Stadt Heidelbésgehe Anlage 5).
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6.1.1.2 Wertung und Empfehlung

Bei nicht vorliegenden Bodenrichtwerten gibt eseusthiedliche Ansatze, um
einen Wert fur den Grund und Boden zu erhalten.l€tiy die Vorgehensweisen
variieren, hat keine Kommune auf die Mdglichkeit Béickindizierung des ersten
vorliegenden Bodenrichtwertes zurtickgegriffen.

Anhand der aufgestellten Vergleiche in Ostfildend Benningen a.N. zwischen
den eigenen Bodenrichtwerten und den ruckindiziexierten lasst sich erken-
nen, dass es bei der Ruckindizierung zu deutli&immeichungen kommen kann.
Das liegt daran, dass die Kaufpreissammlung desst&ahen Landesamtes die
durchschnittlichen Kaufwerte von Bauland in ganzi@aW(urttemberg enthalt.
Somit sind dort Spitzenreiter wie die LandeshaapltsStuttgart mit durchschnitt-
lich 585 € je m2 fur baureifes Land und Schlus$déc wie der Neckar-Odenwald-
Kreis mit einem durchschnittlichen Quadratmeteprain 56 € erfasst! Durch
diesen landesweiten Durchschnitt kann es zu edfebili Abweichungen zu den
eigenen Werten kommen.

Die Moglichkeit der Ruckindizierung der Bodenriclette ist aber ausdriicklich
im Leitfaden genannt und deshalb durchaus legiiira.Praxis allerdings tendiert
zu der Ermittlung eines spezielleren Bodenwertes,die 6rtlichen Gegebenhei-
ten widerspiegelt. Dabei werden die schon beschnieb VVorgehensweisen an-
gewandt. Sei es nun die Ermittlung eines Abschlages Bodenrichtwert, die
Ermittlung von Vergleichspreisen aus den verschliedeAnschaffungsjahren
oder das Heranziehen von Bodenrichtwerten aus dehlbdarstadt. Alle Ansatze
haben das Ziel, einen ortsspezifischeren Wert muttein. Welche Vorgehens-
weise dabei zu bevorzugen ist, kommt auf die dwic Gegebenheiten und die

vorliegende Datenbasis des jeweiligen Ortes an.

Fehlen die Bodenrichtwerte nur fur einen kurzertrdam von z.B. zwei Jahren
(Bsp. Albstadt), kann dieser als Bewertungsgruralialgne eine Ruckindizierung

herangezogen werden, wenn er, wie in Albstadt, inugeringem Mal3e diffe-

121 ygl. Hartmann, Anette, Heterogene Entwicklung éefn Baulandmarkt, in: Statistisches Mo-
natsheft Baden-Wirttemberg004, Nr. 12, S. 34.
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riert.?? Bei einer gréReren Zeitspanne sollte aufgrund Wertsteigerung eine

Differenzierung nach den einzelnen Jahren vorgenemwerden.

Eine grundsatzliche Bewertung der Grundstiicke raih dBodenrichtwert zum
Bewertungsjahr, d.h. eine Bewertung mit Zeitwer@@sp. Heidelberg), ist dabei
nicht zulassig. Dies widerspricht dem GrundsatzAldK bei der Er6ffnungsbi-
lanz nach § 62 Abs. 1 GemHVO und wurde auch vomhRawgspriufungsamt
beanstandét®

Die Griunde fur diese Vorgehensweise konnten niakitrmabschlie3end genannt
werden. Die gesetzlichen Grundlagen wurden zunpidekt der Bewertung wohl
nicht in der Weise interpretiert, dass der Bodémwert rickindiziert werden
musste. Da die Anschaffungsjahre nicht mehr erthatewaren, hétte sich bei
einer Ruckindizierung das zusatzliche Problem ergelauf welches Jahr man
ruckindizieren sollte. Kann das Anschaffungsjalerdings nicht mehr ermittelt
werden, wird davon ausgegangen, dass das Flurstin immer im Besitz der
Gemeinde ist. Somit ist eine Bewertung zum Jahr 419mdglich
(8 62 Abs. 3 GemHVO). Eine Neubewertung der Gruiak& mit mindestens
dem ortlichen Bodenrichtwert zum Jahr 1974 wird vBechnungspriufungsamt
verlangt und zwar nicht nur in diesem Fall, sondmuch bei der pauschalen Be-
wertung der Schulgrundsticke mit 80 DM/m2. Da damdlige Heidelberger
Kammerer diesen Betrag festgelegt hatte und egkeirbokumentation Gber die
Begrindung und die Herkunft dieses Wertansatzaslghn die Vorgehensweise
heute nicht mehr nachvollzogen werdé&hAls Konsequenz daraus ergibt sich die
Wichtigkeit und Notwendigkeit einer ausfuhrlicheokdmentation der Werte.

Der Grundsatz der Einzelbewertung (8 43 Abs. 12NGemHVO) verlangt die
Bewertung jedes einzelnen Grundstiickes. Eine pales&ewertung — abhangig
vom Kriterium des Schulgrundstiickes — erflllt dre&undsatz nicht.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Vereinfachweggdung des § 62 Abs. 4
GemHVO durch die Bildung ortlicher Durchschnittsteemicht fur bebaute

Grundstiicke gilt. Der Begriff ,insbesondere” dessAh muss dabei sehr eng aus-

122 y/gl. Interviewleitfaden, Stadt Albstadt (sieheldge 1).
123 y/gl. Interview mit Frau Schmid, Stadt Heidelbésgehe Anlage 5).
124 ygl. ebenda.
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gelegt werden. Baugrundstiicke haben einen bedersmdVert als unbebaute
Grundstiicke, da es bei den bebauten Grundstiickandid Jahre hinweg zu er-
heblichen Preissteigerungen kommen kann. Im Getedsau erfasst Absatz 4
die Grundsticksarten, bei denen es kaum eine Rigssing gibt und die wert-
mallig eher unbedeutend sind. Bei der Bewertunpelmsuten Grundstiicke muss
deshalb weiterhin nach den Anschaffungsjahren sciéden werdetf> Dabei
missen den Preisverhéltnissen zum Anschaffungsngitentsprechende Erfah-
rungswerte (z.B. Bodenrichtwerte) angesetzt we(8e2 Abs. 2 GemHVO).

Bei den bebauten Grundstiicken handelt es sich o veertmanig bedeutende
Position in der EréffnungsbilartZz® Deshalb sollte hier eine besonders genaue
Bewertung vorgenommen werden. AbschlielRend kann sagen, dass eine Al-
ternative zum Ruckindizieren der Bodenrichtwerteempfehlen ist, um die ortli-
chen Gegebenheiten besser zu bertcksichtigen. &lmeass dem Grundsatz der
Einzelbewertung und der Unterscheidung nach Ansehg$jahren besonders
Rechnung getragen werden. Fir die Ermittlung deteBachtwerte ist eine Zu-
sammenarbeit mit den jeweiligen Fachamtern (z.Bgénschaftsamt) zu empfeh-
len!?” Dabei sollte auch die Hilfe des Baurechtsamtes desl Gutachteraus-

schusses in Anspruch genommen werdn.

6.1.2 Grund und Boden bei unbebauten Grundstiicken

In diesem Kapitel sollen diejenigen Grundsticksatiehandelt werden, die im
Aul3enbereich der Kommunen liegen (z.B. Ackerflachémiand, Grunland). Die
Bewertung von Grinflachen bzw. Spielplatzen und@B&#tuen erfahrt eine ge-
sonderte Behandlung. Grundsatzlich unterscheidét die Bewertung der unbe-

bauten und der bebauten Grundstiicke nicht vonedmamad somit &hneln sich

125 ygl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsektor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).

126 Bsp. Benningen a.N.: 41% des Gesamtwertes desiGmuh Bodens aller Grundstiicke entfal-
len auf den Grund und Boden bebauter Grundsticke.

127 ygl. Interview mit Frau Werner, Stadt Winnendsiebe Anlage 13).

128 vgl. Interview mit Frau Nothnagel, Stadt Fildewt (siehe Anlage 4).
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auch die Vorgehensweisen bei der Ermittlung dealEtingswerte bei den befrag-
ten Kommunen.

Bei allen Kommunen mussten Grundstiicke mit Erfafpswerten bewertet wer-
den. Dies betraf selbst Stadte mit einer badischaivermdégensrechnung wie

Rauenberg und Ostringen.

6.1.2.1 Bewertungsbeispiele aus der Praxis

In Heidelberg verzichtete man teilweise auf einmitlung der tatsachlichen An-
schaffungskosten. Ab dem Jahr 2001 wurden durclkidifgihrung des Software-
programms SAP alle Anschaffungskosten erfasst.didiidavor liegenden Jahre
wurden keine Anschaffungskosten ermittelt, sond#enFlursticke nur anhand
der Erfahrungswerte bewertet. Die Ermittlung dés&ehlichen Anschaffungskos-

ten hatte einen zu groRen Aufwand dargestellt.

Keine Einzelbewertung, sondern nur eine Pauschalieng wurde in Bruchsal
vorgenommen. Aufgrund der sehr geringen Vorlauflaetzur Produktivsetzung
der Doppik nahm man eine pauschale Bewertung antiand.iegenschaftsab-
schlissen vor. Folglich wurde nicht fur jedes eimed=lurstiick ein Wert ermit-
telt, sondern ein pauschaler Wert festgeléyDiese Vorgehensweise erscheint
der Verfasserin jedoch sehr unzureichend. NichdniGPA hat deshalb bei ihrer
Prifung diese Bewertung zu Recht moniert. Aus Bsatkelbst kommt die drin-
gende Empfehlungdass die einzelnen Grundstiicke bereits vor der dkineset-
zung im Anlagenachweis erfasst und bewertet wesdéen, damit gleich damit
gearbeitet werden kart®* Ab dem Stichtag der Eréffnungsbilanz finden An-
und Verkaufe von Grundstiicken statt und jede didseferungen muss in der
Anlagenbuchhaltung nachvollzogen werden kdnnens Biejedoch nur bei einer
Einzelbewertung mdglich. Deshalb ist man in Bruthlsazeit dabei, die Einzel-

bewertung nachzuholen.

129 ygl. Interview mit Frau Schmid, Stadt Heidelbésgehe Anlage 5).
130 y/gl. Interview mit Herrn Lindenfelser, Stadt Bhsal (siehe Anlage 2).
131 Ependa.
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Oftmals lagen die Bodenrichtwerte fur landwirts¢heti genutzte Flachen — &hn-
lich wie die Bodenrichtwerte flr Bauland — ersteabem spéateren Zeitpunkt als
1974 vor. Deshalb musste auch hier eine Losunghgefuwerden.

Eine Ruckindizierung anhand der Kaufpreissammlunges Statistischen Lan-
desamte$? wurde in Albstadt vorgenommen. Man entschied siafiir, da der
landwirtschaftliche Bodenrichtwert fur Albstadt e dem Jahr 1992 vorliegt
und zum Bewertungszeitpunkt 2005 die Bildung vatfiaghren Durchschnittswer-
ten nach § 62 Abs. 4 GemHVO noch nicht méglich War.

Die gleiche Vorgehensweise bei der Ermittlung vafalrungswerten fur unbe-
baute Grundstiicke wie fur bebaute Grundstiicke wzuBlein Remshalden und in
Weinstadt angewandt. Weinstadt legte dabei einestiilag von 10% gegenuber

dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert von 198& &*

Anstatt den ersten vorliegenden Bodenrichtwert zliokdizieren, haben sich an-
dere Kommunen fur die Bildung eines Durchschnittsageentschieden.

Vom Gutachterausschuss in Ostfildern wurden biglegre landwirtschaftlichen
Bodenrichtwerte ermittelt, weshalb hier Durchsdsmerte gebildet werden. Das
Grunflachenmanagement hat dabei je nach Nutzunigsatige Durchschnittswer-
te pro m2 festgeledt® Diese Werte werden anhand der Kaufpreissammiudgsn
Statistischen Landesamt&sriickindiziert. Dieselbe Vorgehensweise wurde in

Benningen a.N. vorgenommen.

In manchen Stadten wurden zwar auch heutige Qumadtat-Durchschnittspreise
gebildet und angesetzt, allerdings ohne dabeiRirekindizierung vorzunehmen.

So setzte man beispielsweise in Tettnang fur diezigsart Grinland/Acker

132 gStatistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg,,Diefierte fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke in Baden-Wirttemberg seit 1974" UntekpyKaufwerte fiir Flachen der land-
wirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude und ohneritaré&

133 vgl. Interviewleitfaden Stadt Albstadt (siehe Ageé 1).

134 ygl. Interview mit Frau Scheidel, Stadt Weinstésiehe Anlage 12).

135 vgl. Interview mit Herrn Castro, Stadt Ostfildggiehe Anlage 6).

136 statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg,, Diefarte fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke in Baden-Wirttemberg seit 1974" UntekpyKaufwerte fur Flachen der land-
wirtschaftlichen Nutzung ohne Geb&ude und ohnentaré



Anwendung der Erfahrungswerte in der Praxis 35

2,50 €/m2 oder fur Hopfengarten 4 €/mz2 fest. Da\tfexrt fir Hopfengarten und
Obstanlagen einem standigen Wandel unterliegt, slied berechneten Werte
Durchschnittswerte, die tiber die letzten Jahre dingezahlt wurdet?’’

Bei den Grundstlcken, bei denen die Anschaffundskasicht mehr nachvollzo-
gen werden konnten, wurden in Rauenberg 3 €/m2Afikerland, Grinland,

Weinberge usw. angesetzt. Die GPA hat diese Vorgateise dahingehend be-
anstandet, dass die Grundstucke, die schon imm8esitz der Gemeinde waren
und deshalb keine Anschaffungskosten haben, neneirinnerungswert von 1 €

in die Bilanz aufgenommen werden solfé.

Das Liegenschaftsamt in Heidelberg hat fir Acketla@rinanlagen und Spiel-
platze pauschal 12,50 €/m? festgesetzt, da Durdittgbreise aus Grundsticks-
kaufen dieser Art diesen Betrag ergaben. Das Regspuifungsamt sieht diese
12,50 €/m2 kritisch und zweifelt den Wert an. Estbbt hier grundsatzlich noch

Klarungsbedart®

Da die Anschaffungszeitpunkte in Ostringen nur giitem unverhaltnismaRig
hohen Aufwand ermittelbar gewesen waren, wurdedfér Grundstucksflachen
aullerhalb des Ortsetters ein durchschnittlicherfia von 1,50 €/m2 fir das
Jahr 1974 ermittelt und auf alle nicht bewertet&itlen angewandt. Damit wur-
den die Acker, Wiesen, Griinflachen, Spielplatzesgieichsflachen, Wasserfla-
chen und Graben bewertet. Die GPA hat diese Bengsao akzeptiert!°

Laut Statistischem Landesamt betragt der durchatbine Kaufwert fir land-
wirtschaftliche Grundsticke in Baden-WurttembergJahr 1974 nur 1,23 €. Die-
ser Wert war Winnenden aber zu ungenau, da eiGall@dsticksarten wie z.B.
Ackerland und Unland einbezieht und fur das garemedLeinen Durchschnitt bil-
det. Es wurde entschieden, nicht auf diesen duhchisicchen Kaufwert zurtick-

137 vgl. Interview mit Frau Schubert, Stadt Tettngsighe Anlage 11).
138 ygl. Interview mit Herrn Dewald, Stadt Rauenbésighe Anlage 8).
139 vgl. Interview mit Frau Schmid, Stadt Heidelbésgehe Anlage 5).
140 v/gl. Interview mit Herrn Banziger, Stadt Ostrimggsiehe Anlage 7).
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zugreifen. Daher ermittelte man Pauschalwerte ppm&kung und Art der land-

wirtschaftlichen Flache. Die Pauschalwerte basiengneiner vom Gutachteraus-
schuss uber mehrere Jahre gefihrten KaufpreissamgmBodenrichtwerte wur-

den erst in neuerer Zeit ermittelt und sind daligreine Heranziehung ausge-
schlossen. Fur 1974 wurden folgende Werte ermital. festgelegt: Ackerland

3,00 €/m2, Griinland 2,00 €/rH#

6.1.2.2 Wertung und Empfehlung

Im Leitfaden zur Bilanzierung wird die Rickindizieg des ersten vorliegenden
Bodenrichtwertes vorgeschlagen. Aufgrund der zumveéBringszeitpunkt fehlen-
den Madglichkeit der Bildung von Durchschnittswertearde dies nur von einer
Stadt vorgenommeli?

Die anderen interviewten Kommunen haben als Erfagswert Durchschnitts-
werte gebildet. Dabei werden Quadratmeter-Durch#ispreise von heute gebil-
det und ruckindiziert (Bsp. Ostfildern), Durchsdkspreise von heute gebildet
und nicht ruckindiziert (Bsp. Heidelberg) oder Chschnittspreise fur das Jahr
1974 gebildet (Bsp. Ostringen).

Die Bewertung der landwirtschaftlich genutzten Gistiicke mit einem aktuellen
Durchschnittswert, war anhand der EntwurfsfassurdggnGemHVO nicht mog-
lich.*** Diese Bestimmungen stellten fiir einige Kommunereriunverhéltnis-
mafigen Aufwand dar. Aufgrund der bisherigen Edalgen mit der Grund-
stiicksbewertung ist deshalb die Bestimmung des&0824 GemHVO mit in die
GemHVO aufgenommen wordéff’

Danach koénnen diese ortlichen Durchschnittswertabbéngig vom Anschaf-
fungsjahr zur Bewertung angesetzt werden. Es igjlioly einen Durchschnitts-
wert Uber die Jahre hinweg zu bilden (z.B durchadeirehen der Werte flr
Ackerflachen von 1980 bis 2010). Dieser kann danabhangig vom Anschaf-
fungsjahr angesetzt werden. Aus der FormulierureghnMalfigabe“ (8 62 Abs. 4

141 vgl. Interview mit Frau Werner, Stadt Winnendsiehe Anlage 13).
192 Bsp. Stadt Albstadt (siehe Anlage 1).

143 vgl. auch GPA, Geschéaftsbericht 2009, S. 69.

144 vgl. E-Mail 1 der GPA (siehe Anlage 16).
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GemHVO) ergibt sich, dass die ortlichen Durchsdbwierte auch angewendet
werden kénnen, wenn die tatsachlichen AHK vorliefémies stellt eine erheb-
liche Erleichterung fur die Kommunen dar, da dienEitung des Anschaffungs-
jahres in der Praxis teilweise erhebliche Probleereitet (Bsp. Heidelberg).

Die Begrindung, die zur GemHVO vorliegt, basieftener alteren Entwurfsfas-
sung, deshalb gibt es noch keinerlei Kommentar las. A. Die oben beschriebene

Auslegung ist so mit der GPA und dem Innenministarabgestimmt?°

FUr diejenigen Stadte und Gemeinden, die eine Bcteidung nach den An-
schaffungsjahren vorgenommen haben, ergeben sicieam neuen Absatz 4 kei-
nerlei Nachteile. Die Unterscheidung nach Jahreeriseblich differenzierter als
die Ansetzung eines Durchschnittswertes und ewctspden friheren Anforde-
rungen der GPA?*" Einzig ein erhohter Arbeitsaufwand kénnte als Neithder
frhzeitigen und detaillierten Bewertung angeseherden.

Diejenigen Stadte, die bereits eine Bewertung mitcBschnittswerten vorge-
nommen haben bevor die gesetzliche Grundlage defsitand, haben nun eine
Rechtsgrundlage und eine neue Verhandlungsbasisimait Rechnungsprifungs-
amtern (z.B. Heidelberg).

Bei denjenigen Stadten und Gemeinden, die sichdigirBildung eines Durch-
schnittswertes entschieden haben, gibt es dabehaus Unterschiede, was die
Tiefe der Untergliederung betrifff® Teilweise wurde nicht fiir jede einzelne Nut-
zungsart ein Erfahrungswert gebildet, sondern &iiscshiedene Nutzungsarten ein
gemeinsamer Durchschnittswert. In Rauenberg wuiideAtkerland, Grunland
und Weinberge ein Quadratmeterpreis von 3 € angedntHeidelberg wurden
12,50 €/m2 fur Ackerland, Grinanlagen und Spiehaldestgelegt.

Auf der anderen Seite gibt es Kommunen, die nianffiiir jede Nutzungsart einen
extra Erfahrungswert gebildet haben, sondern diaseh noch in Gewanne oder

Teilorte spezifizierten, z.B. in Benningen a.N. tfidern und Winnenden.

145 vgl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsektor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).

148 vgl. ebenda.

147 v/gl. GPA, Geschaftsbericht 2009, S. 69.

148v/gl. Interviews Frage 2.2.3.
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Die Frage nach der Zulassigkeit der Bildung voreginDurchschnittswert fur
mehrere Nutzungsarten muss je nach ortlichen Gegelten beantwortet wer-
den. Sind die Kaufpreise fur die verschiedenen thgsarten vergleichbar, kann
auch ein gemeinsamer Durchschnittswert gebildetderer Die Bewertung in
Ostringen beispielsweise mit 1,50 €/m2 wurde von@RA nicht beanstandet.

Differieren die Preise aber, sollten auch sepabechschnittswerte gebildet

werden**®

Die in Rauenberg geaul3erte Empfehlung der GPA kaim nachvollzogen wer-
den. Danach sollen Grundstiicke, die schon immeStiat gehdren und fur die
keine Anschaffungskosten ermittelt werden kdnneit,eimem Erinnerungswert
von 1 € bewertet werden. Bei den genannten Gruokistithandelt es sich um
Vermdgensgegenstande des 8 62 Abs. 3 GemHVO. DirdStucke sind bereits
vor dem 31.12.1974 angeschafft worden und es kouleenPreisverhaltnissen
zum 01.01.1974 entsprechende Erfahrungswerte amgegerden. Ein solcher
ware z.B. der landwirtschaftliche Bodenrichtwers diahres 1974 oder auch ein
Ortlicher Durchschnittswert (8 62 Abs. 4 GemHVO)e&er wurde in Rauenberg
bereits mit 3 €/m?2 gebildet. Diese Thematik mus&fauenberg selbst noch ab-

schliel3end geklart werden.

6.1.2.3 Bewertung von Griunflachen und Spielplatzen

Grianflachen und Spielplatze liegen oftmals im Irfvemeich der Gemeinde.
Trotzdem koénnen sie mit dem landwirtschaftlichend&wrichtwert als Erfah-
rungswert bewertet werden. Da es sich auch hieumuRichtlinien handelt, wur-
de in der Praxis nachgefragt, wie die innerortiicl@inflachen und Spielplatze

bewertet werden (siehe Interviews Frage 2.2.5).

149v/gl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungséktor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).
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Abbildung 6: Bodenwert der Griinflachen und Spielplaze

Bodenwert der Grunflachen und Spielplatze

gemeinsamer
Durchschnittsw ert

14% landw irtschaftl.

BRW
43%

héherer Wert als
landw irtschaftl.
BRW
43%

Quelle: eigene Darstellung (siehe Interviews Fragg?2.5)

43% der Kommunen bewerten die innerdrtlichen Gégffén mit einem hoheren
Wert als mit dem Bodenrichtwert fir landwirtschiafil genutzte Grundstlcke.
Die gleiche Anzahl von 43% der Gemeinden orientiesich bei der Bewertung
an dem Wert fur die landwirtschaftlich genutzteddfen. Die restlichen 14%
haben bei der Bewertung nur einen gemeinsamen Behofttswert fur alle un-

bebauten Grundsticksarten (Ausnahme: baureifes) Lgebiildet.

Die Begrindung fur eine Hoherbewertung dieser Nugzart liegt in der Tatsa-
che, dass die Flursticke im Innenbereich der Konamiiggen. So wird bei-

spielsweise in SulRen deshalb auch bei einem Ardaaher Flachen ein héherer
Preis von bis zu 35 €/m2 (Preis des Infrastruktumiégens) bezahft’

Keine der befragten Kommunen hat eine Bewertundsgelplatze entsprechend
dem Bodenrichtwert der Umgebungsbebauung und samBaulandpreisen vor-

genommen. Die alleinige Tatsache, dass die Grihdlaennerorts liegen, reicht
nicht fir eine Bewertung zu Baulandpreisen audmeér ist die im Bebauungs-
plan festgelegte Nutzungsart entscheidend. IstSgeglplatz im Bebauungsplan
mit der Nutzungsart Spielplatz ausgewiesen, karawar héher als der landwirt-

schaftliche Bodenrichtwert, aber nicht mit dem Bwitshtwert fiir Wohnbebau-

130 v/gl. Interview mit Frau Janz und Herrn Niethamp®tadt SiiRen (siehe Anlage 10).
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ung ausgewiesen werdé&tt.Eine solch hohe Bewertung wére nach Meinung der
Verfasserin nicht sachgemal und es sollte deslealbdidsem Punkt eine Korrek-
tur im Leitfaden zur Bilanzierung vorgenommen werde

Nach Auslegung des § 62 Abs. 4 GemHVO kann deichelDurchschnittswert
auch fur Spielplatze angewendet werden. Dementsenec wird davon ausge-
gangen, dass es sich bei der Nutzungsart Grinfiache Spielplatze um ,Nied-
rigpreis-Grundsticke* handelt, die keinen grofRenrt¥¢bwankungen unterlie-
gen®? Deshalb wird die Bewertung mit den Werten firr lairtschaftlich genutz-

te Grundsticke empfohlen.

6.1.3 Auseinanderfallen der Nutzungsarten

In Kapitel 4.2.2.3 wurde bereits diese Problematitrtert. Dabei geht es um die
Frage, ob man grundséatzlich nach der Nutzungsam Aanschaffungsjahr oder
nach der Nutzungsart zum Bewertungsjahr bewertietseDFrage wurde an die

Kommunen weitergegeben (siehe Interviews Frage 2.3)

Abbildung 7: Auseinanderfallen der Nutzungsarten

Bewertung der Grundstiicke nach der...

Nutzungsart zum
Anschaffungsjahr

43% Nutzungsart zum

Bew ertungsjahr
57%

Quelle: eigene Darstellung (siehe Interviews Frage.3)

Acht der befragten Kommunen (57%) achten in dexiBraur auf die heutige

Nutzungsart. Genau genommen musste man bei jederal®en Flurstick ermit-

151 vgl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsdktor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).
152 vgl. ebenda.
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teln, ob die anfangliche mit der jetzigen Nutzumgséereinstimmt. Diese Vor-
gehensweise stellt einen unverhaltnismalligen Aufwder und kann so in der
Praxis nicht geleistet werdért

Die restlichen sechs Kommunen (43%) bewerten gétatish nach der Nut-
zungsart zum Anschaffungszeitpunkt. Nur bei deggemiGrundsticken, bei de-
nen die urspringliche Nutzungsart nicht mehr egttitverden kann, greift man

auf die aktuelle Nutzungsart zurtick.

Hat man die AHK fir ein Flurstick vorliegen, ergigith kein Problem bei der
Bewertung. Diese tatsachlichen Anschaffungskostéssen nach dem Grundsatz
der AHK aktiviert werden und bleiben auch bei eiA@derung der Nutzungsart
oder Wertsteigerung des Grundsticks als Wertobezgrbéestehen. Somit ist es
vorteilhaft, mdglichst viele tatsédchliche Anschaifigkosten zu ermitteln, denn
dadurch spielt es keine Rolle, welche Nutzungsag Blurstiick hatt€* Die
Problematik ergibt sich immer dann, wenn keine Artifliegen.

Aus dem Prinzip der AHK leitet sich der Gedankesabzu bilanzieren, als ware
schon immer eine Bilanz gefiihrt word®n.Dies bedeutet: Waren die Grund-
stiicke schon immer in der Anlagenbuchhaltung erfaesden, hatte man sie mit
der Nutzungsart zum Anschaffungsjahr in der Bilak#viert. Daraus lasst sich
ableiten, dass grundsatzlich die Nutzungsart zuschAaffungszeitpunkt zu ermit-
teln ist*® Liegen aber keine Anschaffungskosten vor, wird riramller Regel
auch nicht die urspringliche Nutzungsart des Rligks&s kennen. Somit ist das
Ansetzen des Erfahrungswertes zur aktuellen Nusamgerechtfertigt. Dies gilt
v.a. auch fur Grundstiicke, die schon vor dem Stgches 31.12.1974 in Gemein-

debesitz waren.

133 ygl. Interview mit Herrn Bauer, Gemeinde Remskal@siehe Anlage 9).

134 ygl. Interview mit Herrn Banziger, Stadt Ostrimygsiehe Anlage 7).

135 vgl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsektor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).

136 vgl. ebenda; vgl. Interviewleitfaden Stadt Allditésiehe Anlage 1).
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6.1.3.1 Praktische Erfahrungen bei der Bewertung von Baupléen

Bei der Bewertung von Bauplatzen, die aus einemedmigsverfahren heraus
entstanden sind, ist in der Regel bekannt, dass &imderung der Nutzungsart
stattgefunden hat. Neben dem Wertzuwachs von Agrdrzu Bauland, kdnnen
sich noch weitere Anderungen vollziehen. Die m&Ré&ider friiheren Flurstiicke
andert sich und es kann zu Schenkungen von Flkestigufgrund des Flachen-
abzugs nach 8 55 Abs. 2 BauGB kommen. Bereits &eivdn der Verfasserin
durchgefuhrten Bewertung der Bauplatze in Bennirgg&h war das Thema sehr
umstritten. Den Kommunen wurde deshalb die Fragtetie wie sie Bauplatze
bewerten (siehe Frage 2.2.6). Aus den Antwortealesich, dass die Bewertung
der Bauplatze durchaus unterschiedlich war.

Zum Teil wurden die Bauplatze mit AHK bewertatSomit fand eine Bewertung
der Nutzungsart zum Anschaffungsjahr statt. Daleeiden die Anschaffungskos-
ten fur die Ackerflachen und evtl. anfallende Etsffungskosten als Bilanzwert
aktiviert. Durch die Wertsteigerung der Grundstiiek@and der Umlegung erge-
ben sich hierbei erhebliche stille Reserven, dieebeem Verkauf des Bauplatzes

aufgedeckt werden.

Eine Bewertung nach der Nutzungsart zum Bewertahgsjd.h. zur aktuellen
Nutzung ,Bauplatz®, erfolgte in den anderen Stadted Gemeinden.

Zum Beispiel in Filderstadt wurden die Preise aetggswelche die Eigentimer
als Mehr- oder Minderzuteilungen zahlen mussten. lezhielten*>®

Der Bodenrichtwert fir Bauland zum Zeitpunkt derlggung wurde z.B. in Rau-
enberg, Benningen a.N. und in Weinstadt angesatztAnschaffungszeitpunkt
wurde das Bestandskraftdatum des Umlegungsplatgetetzt, weil davon aus-
gegangen wird, dass zu diesem Zeitpunkt komplaie ridurstiicke entstanden

sind®®

157 Bsp. Stadt SuiRen (siehe Anlage 10) und Stadtdmdt(siehe Anlage 11).
198 v/gl. Interview mit Frau Nothnagel, Stadt Fildewt (siehe Anlage 4).
159 vgl. Interview mit Frau Scheidel, Stadt Weinstésiehe Anlage 12).
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Wenn in Albstadt keine AHK vorlagen, wurde der Bodehtwert flr baureifes
Land zum Umlegungszeitpunkt zur Bewertung herangeais®
In Bruchsal und Ostringen wurden die Bauplatzedain Zuteilungswert bewer-

tet, der im Umlegungsverfahren festgesetzt wurde7(BauGB)'**

Da der Gemeinde durch die Umlegung Grundstickellenfafir die sie selbst
keine Flachen eingebracht hat, soll ein passiverd&posten gebildet werden,
weil es sich um einen unentgeltlichen Erwerb han@eéser wurde bei den meis-
ten Kommunen allerdings noch nicht gebildet. Ind&iktadt und Albstadt stellt
die Bildung des Sonderpostens einen unverhaltnigreéa®ufwand dar, denn um
diesen zu bilden, musste die Differenz vom eingeiiem Grundstiick zu dem aus
der Umlegung hervorgegangen Grundstiick errechnedene Hierfir missten
aus den Umlegungen die urspringlichen Grundstimiedche die Stadt einge-
bracht hat und die neuen Grundstiicke, die sieterhhht, ermittelt werdeft?
Teilweise wurde die Passivseite auch noch nichtebmivund deshalb kein Son-
derposten angesetzt, wie z.B. in Remshaf@én.

Nach der Durchfihrung der Interviews entstand dedrtck, dass die Bewertung
der Bauplatze zum Teil noch umstritten ist und én Braxis noch weiterer Kla-
rungsbedarf besteht. Deshalb wurde dieses Themh bec der GPA nach-

gefragt*®*

6.1.3.2 Wertung und Empfehlung

Grundsétzlich muss bei der Bewertung der Baupléatterschieden werden, ob es
sich um Grundstticke handelt, welche die Kommungraunfl des Flachenabzuges
erhalt, oder ob von der Gemeinde eigene Grundstiickas Umlegungsverfahren
eingehen und deshalb der Gemeinde Bauplatze zligeteilen®®

180 ygl. Interviewleitfaden Stadt Albstadt (siehe Ageé 1).

181 vgl. Interview mit Herrn Lindenfelser, Stadt Bhsal (siehe Anlage 2); Interview mit Herrn
Banziger, Stadt Ostringen (siehe Anlage 7).

182 ygl. Interview mit Frau Nothnagel, Stadt Fildewt (siehe Anlage 4); Interviewleitfaden Stadt
Albstadt (siehe Anlage 1).

183 y/gl. Interview mit Herrn Bauer, Gemeinde Remshal@&ehe Anlage 9).

184 y/gl. Fragen an die GPA (siehe Anlage 15).

185 vgl. E-Mail 1 der GPA (siehe Anlage 16).
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Bei der erstgenannten Variante gehen der Kommunmdstiicke unentgeltlich
zu, ohne dass sie hierfur eine Gegenleistung et(mB. ortliche Verkehrs- und
Grinflachen). Die Grundstiicke werden mit dem Zutgjbwert aktiviert und
nach dem Bruttoprinzip wird ein passiver Sondemaosinter der Position ,Son-
derposten filr Sonstiges® in gleicher Hohe gebit@&Somit ist die Bilanzierung

ergebnisneutraf’

Bringt die Gemeinde eigene Grundstlcke ein, gibtieglie Bilanzierung zwei

Alternativen, die beide zum gleichen Saldo fuhren:

Aktivtausch

Im Umlegungsverfahren werden quasi alte gegen @@uadstlicke getauscht. In
der Bilanz kann der Wert der alten Grundstlickediiineuen Ubertragen werden
und es findet somit ein Aktivtausch und eine Bewmrgtzu den AHK statt. Der
Saldo des Gesamtbestandes andert sich nicht, et fiediglich eine Verschie-
bung zwischen dem Bestand der landwirtschaftlicBeindstiicke und der sons-
tigen unbebauten Grundstiicke st&tDiese Vorgehensweise wird auch in Rhein-
land-Pfalz vorgenomme'}?

Auch Herr Klee knlpft an diese Alternative an. Aeisgnd vom Leitsatz, dass
man das Vermégen so bewerten sollte, als ob saharer eine Bilanz gefuhrt
worden ware, empfiehlt er eine Bewertung der Baapl&u Ackerlandwerten.
Anhand des Umlegungsbeschlusses wird ersichtlighviele Quadratmeter alter
Grundstiicke die Kommune in die Umlegung eingebraelit Diese Flachen sol-
len mit den Ackerlandwerten bewertet werden. Liegeme tatsachlichen An-

schaffungskosten fiir die eingebrachten Flurstiicke ann dazu als Erfah-

166 v/gl. ebenda.

187 ygl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 32.

188 \/gl. E-Mail 1 der GPA (siehe Anlage 16).

189 Grundstiicke, die durch Umlegungsverfahren erwortaerden, sind wie Flurstiicke zu bewer-
ten, die auf dem Tauschwege erworben wurden. Eblgind die erhaltenen Grundstiicke mit
dem Wert der hingegebenen zu bewerten, ohne dass &ilae mogliche Wertsteigerung reali-
siert wird, vgl. Abschlussbericht Rheinland-Pfaditp://www.rlp-doppik.de/Folder.2006-08-
18.1688737850/Folder.2006-08-18.1812884988/02%2fMbssbericht%20BewR.pdf, Abruf
am 09.01.2010, S. 12 (siehe Anlage 21).
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rungswert der landwirtschaftliche Bodenrichtwereodber die 6rtlichen Durch-
schnittswerte zur Bewertung herangezogen werderdubeh die Umlegung oft-
mals ca. 30% der Flache abgehen, muss man dieeFkahigieren, der Wert
bleibt bestehen. Die Begriindung fiir diese Vorgelkerse liegt in der Tatsache,
dass auch spater im laufenden Betrieb die Anschgékosten, welche fiur die
Ackerflachen bezahlt wurden, beibehalten werdenserisund nicht aufgrund
einer Umlegung nach oben korrigiert werden duri@eshalb sollte man auch bei
der Erstbewertung so vorgeh€flBei einem Verkauf der Bauplatze wird durch
den vermutlich héheren Verkaufspreis der FlurstiekeauRerordentlicher Ertrag

realisiert.

Ansetzung eines Sonderpostens

Anstatt dem genannten Aktivtausch kénnen auch Hen arundsticke (Ein-

wurfsflurstiicke) in Abgang genommen und die neuereijen Flursticke als

neue Vermogensgegenstadnde zum Zeitpunkt der Zogeiit dem Zuteilungs-

wert als fiktive AHK aktiviert werdeh’* Hier wird ebenfalls ein Sonderposten
gebildet. Im Gegensatz zum vorherigen Beispiel gediger in diesem Fall die
Grundsticke nicht ganz unentgeltlich zu, da alten@stliicke eingeworfen wur-
den. Unentgeltlich zugegangen ist nur der Wertztswaom Agrarland zum Bau-
land. Der Wert der alten Grundsticke ist deshalt dem zugehérigen Sonder-
posten abzuziehen. Durch dieses Verfahren wird fsewdass der Wertzuwachs
nicht sofort in der Ergebnisrechnung auszuweisennd somit auch nicht sofort
zu einem auf3erordentlichen Ertrag fuhrt. Erst b&atsachlichen Verkauf des
Grundstiicks kommt es zu einer Gewinnrealisierdfgndem der Sonderposten
aufgeldst wird. Da Grundstlicke nicht abgeschrielberden, verbleibt der zuge-
horige Sonderposten in voller H6he bis zu einem lidldgn Verkauf in der Bi-

lanz.

170 ygl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsektor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).

11 ygl. E-Mail 1 der GPA (siehe Anlage 16); Leitfadeur Bilanzierung, Stand: 19.05.2009,
S. 35.

172 y/gl. E-Mail 1 der GPA (siehe Anlage 16).
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Bei beiden Alternativen mussen die Umlegungsurgeriadurchgearbeitet werden
um herauszufinden, ob die Kommune uberhaupt s@bstdstiicke eingebracht
hat und wenn ja, wie viele Quadratmeter. Aber gemrdieses Durcharbeiten des
Umlegungsverfahrens - um die Verhaltnisse vor derlddung zu ermitteln -
stellt fir einige Kommunen einen unverhaltnismafigefwand dar (z.B. in Alb-
stadt oder Filderstadt).

Der Begriff des unverhaltnismalligen Aufwands ist @nbestimmter Rechtsbeg-
riff und je nach ortlichen Gegebenheiten auszuleyenhandene Bauplatze wer-
den in der Regel innerhalb weniger Jahre umges®trhit sind sie nicht mehr im
Besitz der Gemeinde und muissen auch nicht mehr rbstweerden. Die noch
nicht verkauften Bauplatze in neu erschlossenerg®&aeten stammen oftmals
aus ErschlieBungen, die nicht sehr alt und daher dokumentiert sind. Weiter-
hin entscheidet der Gemeinderat tber kommunale |IBeagpund den Verkaufs-
preis (§ 46 Abs. 1 BauGB, § 39 Abs. 1 GemOQ). Dabsai in der Regel eine Kal-
kulation vorgelegt, die evtl. GrundsticksankaufeschlieBungskosten etc. enthalt
und aus welcher Werte ersehen werden konnen. Smerlagen Gber die Umle-
gung vorhanden, ist es in der Regel nicht unventsitallig, diese auszuwer-
ten!’
Grundsatzlich sollte versucht werden, die Verha#ieivor der Umlegung zu er-
mitteln, um entsprechend der Systemlogik einen roiggen Sonderposten bilden
zu kénnen. Fur welche Alternative (Aktivtausch o@anderposten) man sich
letztendlich entscheidet, ist nicht ausschlaggepbdadeide im Gesamtsaldo zum

gleichen Ergebnis fuhren.

Es gilt auch hier der Grundsatz: ,Keine Regel oAnenahme”. Wenn keinerlei
Unterlagen vorliegen, kann nur ein Erfahrungswemjesetzt werdet* Ohne
Kenntnis der Flache und des Wertes der evtl. emaghiben Grundstticke kann der
Erfahrungswert nur in der Weise angesetzt werden, as die beschriebenen
Kommunen vorgenommen haben, also z.B. der Bodewgchzum Zeitpunkt der

Umlegung oder der Zuteilungswert ohne Ansetzungsibonderpostens (da die

173 ygl. E-Mail 2 der GPA (siehe Anlage 17).
" vgl. ebenda.
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Hohe nicht bekannt ist). Sind die Anschaffungskostger hingegebenen
Grundsticke und die Hohe der erhaltenen oder geters Ausgleichszahlungen
nicht vollstadndig bekannt, erfolgt auch in Rheimd?falz eine Bewertung nach
Erfahrungswertefh’> Die GPA hat z.T. diese Bewertungsweise nicht bieadgt
(z.B. in Ostringen wurden die Bauplatze mit demefluhgswert aktiviert und
kein Sonderposten passiviett}.Hierbei muss beachtet werden, dass bisher nur
Kommunen geprift wurden, bei denen zum ZeitpunktBi#svertung die gesamte
Thematik der Bewertung der Bauplatze noch offen Whaitlerweile herrscht bei
der GPA Klarheit tiber die vorzunehmenden Bewertomegsodent’”’

6.2 Umgang mit Erfahrungswerten bei der Bewertung des Af-
wuchses

Hierbei soll es speziell um den Aufwuchs auf Grilagen, Spielplatzen und nicht
um den Aufwuchs des Waldes gehen.

Es wurden einige Stadte und Gemeinden interviegitdbnen die Vermodgensbe-
wertung noch nicht abgeschlossen ist. Bei Vfeder insgesamt 14 befragten
Kommunen wurde noch keine Bewertung des Aufwuchdes Einbauten sowie

der Ausstattung vorgenommen.

6.2.1 Bewertungsbeispiele aus der Praxis

Bei den verbleibenden zehn Gemeinden haben viéo)2@ine Bewertung des

Aufwuchses vorgenommen.

Dies lag zum einen an dem Umstand, dass kein Aufsvaar Bewertung vorlag.

Zum Beispiel steht in Tetthang der einzige ParkEigentum des Landes Baden-

Wiirttemberg, ansonsten gibt es nur WieSéZum anderen wurde der Aufwuchs

" Hier: Vergleichswerte oder Bodenrichtwerte, igdschlussbericht Rheinland-Pfalz, S. 12f.,
(siehe Anlage 21).

178 ygl. Interview mit Herrn Banziger, Stadt Ostrimygsiehe Anlage 7).

Y7 ygl. E-Mail 1 der GPA (siehe Anlage 16); E-Maitl2r GPA (siehe Anlage 17).

178 ygl. Gemeinde Remshalden (siehe Anlage 9), Sigihstadt (siehe Anlage 12), Stadt Win-
nenden (siehe Anlage 13), Stadt Esslingen a.Nwgsinlage 3).

179 vgl. Interview mit Frau Schubert, Stadt Tettndsighe Anlage 11).
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(z.B. bei Spielplatzen) in SuRen nicht berlcksgthiila es einen zu grof3en Auf-
wand dargestellt hatte, diesen zu bewett&Auch in Ostringen ist man der Mei-
nung, dass eine Bewertung des Aufwuchses bei umgefdKosten flr einen
Strauch von ca. 20 € und fiir einen Baum von ca.€léiht angemessen {&t.
Zwar stehen im Stadtgebiet von Rauenberg einzetnsm®, da es sich dabei um
keinen Wirtschaftsaufwuchs wie im Wald handelt, deuhier keine Bewertung

vorgenommert®?

Teilweise stellte die Ermittlung der tatsachlich®AK die restlichen Stadte und
Gemeinden vor Probleme.

Ab 2005 sind die Anschaffungskosten in EsslingeN. anach der Sechs-
Jahresregel vorhanden. In den Jahren 1974-2006estadinen unverhaltnismani-
gen Aufwand dar, die AHK zu ermitteln, weil in dRegel viele einzelne Bu-
chungen uber zum Teil mehrere Jahre gesichtet ugdozdnet werden muss-
ten!®
In Heidelberg hat man aus den Rechenschaftsbeani¢bteergliedert in die ver-
schiedenen Einzelplane, Unterabschnitte und Vorlebenziffern (VKZ)) alle
Werte bzw. Vorgédnge aus den Jahren 1974 bis 199@eiti gesamten Haushalt
chronologisch zusammengestellt. Somit konnten vdhHK flr den Aufwuchs
ermittelt werden. Jedoch kam es auch vor, das®/K&i nur ein Gesamtposten
angegeben war. Zum Beispiel wurden unter der VKZUy@achen* die Spiel-
platze und Grunflachen zusammenerfasst, so dassimafosten nicht mehr auf
die einzelnen Positionen aufteilen kann. Ab denmr 2801 sind durch die Einfuh-
rung von SAP alle AHK erfasst und somit kbénnen dibet erfassten Kosten fur
die Grunderneuerungen als Bilanzwert angesetztenetd

Das Problem der Zuordenbarkeit der Kosten auf oieetnhen Flurstiicke stellte
sich auch in Benningen a.N. Zwar wurden Rechnurijemie Herstellung von

Grinanlagen gefunden, aber es lie3 sich nicht mabinvollziehen, fiir welches

180 y/gl. Interview mit Frau Janz und Herrn Niethamn®tadt SuiRen (siehe Anlage 10).
181 ygl. Interview mit Herrn Banziger, Stadt Ostrimggsiehe Anlage 7).

182 y/gl. Interview mit Herrn Dewald, Stadt Rauenbésighe Anlage 8).

183 vgl. Interview mit Frau Krause, Stadt EsslingeN.gsiehe Anlage 3).

184 vgl. Interview mit Frau Schmid, Stadt Heidelbésgehe Anlage 5).
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Flurstiick die MaRnahmen vorgenommen worden sindgrdnd dessen konnte
man den Wert des Aufwuchses nur anhand von Erfgsmerten ermitteln.

Bei der Bewertung des Aufwuchses gibt es folglialrcdaus Bedarf, Erfah-
rungswerte zu bilden. Dieser kann z.B. der scharagete m2-Durchschnittspreis

sein, der samtliche Kosten fiir die Gestaltung eNmranlage beinhaltét®

Dieser Quadratmeter-Durchschnittswert ist in jé€i@mmune unterschiedlich.
Sehr detailliert wurde in Ostfildern bewertet. Dbdt das Griunflaichenmanage-
ment Durchschnittspreise fur die einzelnen Baun@usher und Hecken berech-
net und diese auf die zuriickliegenden Jahre rdakigrt'®® Es wurde damit ein
Baumkataster angelegt, in dem jeder Baum einzetnStaindort und Art erfasst

und bewertet ist. Nur reine Grasflachen wurdentrtieniicksichtigt?”

In Albstadt wurde anhand einer Beispiel-Grinanlage Gesamtkosten von
3.418,00 € (Inhalt: 1054 m? Rasenflache, 80 m2r2flache, 54 m? Wege und
funf Baume) ein Durchschnittswert von 2,88 € pro emittelt’®® Dieser Wert

wurde auf die Anschaffungsjahre riickindizi€ft.

Die Grinflachenabteilung der Stadt Bruchsal hatGliégnanlagen in finf Katego-
rien eingeteilt und dementsprechend flir jede Kategm?2-Durchschnittspreise
ermittelt. Dabei liegen die Kategorien zwischen €lth? und 100 €/m2. Dieser
Wert wurde anhand der Herstellung von aktuellenagah der letzten drei bis
funf Jahre gebildet. Darin sind neben dem Aufwuatsh die Einbauten enthal-

ten1®°

18 Sjehe Kapitel 4.2.3.

18 Rickindizierung anhand: Statistisches LandesaadeB-Wiirttemberg, ,Baupreisentwick-
lung”, Kategorie ,Straf3enbau”, abrufbar unter: Htgww.statistik.baden-
wuerttemberg.de/Konjunkturspiegel/buildCostindeg?asb&mV=0,2009#y2009.

187 ygl. Interview mit Herrn Castro, Stadt Ostfildggiehe Anlage 6).

18 ygl. Interviewleitfaden Stadt Albstadt (siehe Ageé 1).

189 Rickindizierung anhand: Statistisches LandesadeB-Wiirttemberg, Baupreisentwicklung®,
Kategorie ,StraRenbau”.

19 v/gl. Interview mit Herrn Lindenfelser, Stadt Bhsal (siehe Anlage 2).
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Die Durchschnittswerte in Benningen a.N. wurden Matgleichsrechnungen von
Grundstiicken der verschiedenen Bepflanzungsarteittelt. Dabei ergaben sich
funf unterschiedliche Kategorien zwischen 10 €/mmid B0 €/m2. Die m?2-

Durchschnittswerte entsprachen den Preisen ausJdeam2000 und wurden auf

das Anschaffungsjahr riickindiziert:

Der Leitfaden zur Bilanzierung schreibt vor, dass Alufwuchs abzuschreiben ist.
Bis auf die Stadte Albstadt, Filderstadt und dien@mde Benningen a.N. hat dies
bis jetzt allerdings keine Kommune vorgenommen.sDiegt bei den befragten
Stadten und Gemeinden v.a. daran, dass Uberwiafjerickitlinien zur Kommu-
nalen Kostenrechnung und der Leitfaden zur Bilanzrig alten Standes der Be-
wertung zu Grunde lagen. Zu diesen friheren Zekfmmwar noch keine Ab-
schreibung auf den Aufwuchs vorgesehen. Nun wirdi@sen Orten Uberlegt, ob
aufgrund der Anderung des Leitfadens doch eine Wdedisung ausgewiesen wer-
den soll.

Nach den ersten Uberlegungen sollte der Aufwuchdesitstehender Wert in der
Bilanz beibehalten werden und keinem Werteverzeterliegen? Dieser Fest-
wert wurde mit dem durchaus eigenstandigen Vertiuf Wertentwicklung be-
grindet®® Im folgenden Schaubild wird diese Wertentwickludgs Aufwuchses
einer Griinanlage idealtypisch dargestéft.

191 Riickindizierung anhand: Statistisches LandesaadeB-Wiirttemberg, Baupreisentwicklung®,
Kategorie ,StraBenbau”.

192 ygl. Innenministerium Baden-Wirttemberg (HrsgQp2, Heft 8, S. 139.

193 vgl. KGSt-Bericht Nr. 7/1997, S. 36f.

194 vgl. ebenda.
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Abbildung 8: Wertentwicklung des Aufwuchses einer @inflache

Wert des 4
Aufwuchses

Durch. /\
schnittswert / \

Lebensdauer

Quelle: KGSt-Bericht Nr. 7/1997, S. 37

In der Wachstumsphase steigt der Wert des Aufwigchgebei man von einer
Wachstumszeit von bis zu 20 Jahren bei Baumen hudgest zu einem spateren
Zeitpunkt ist mit einer Wertminderung zu rechri&hDadurch kann es zu einer
aulRerordentlichen Abschreibung kommen. Um die Atesisbing aber kontinuier-
lich zu verteilen, wird der Aufwuchs linear abgeseben. Durch die lineare Ab-
schreibung wird — unabhangig davon, ob der AufwughsWert zunimmt oder
nicht — der Anschaffungspreis auf die Nutzungsjatereeilt %

Dabei wird in der ,Abschreibungstabelle fiir Badenttemberg” beim Auf-
wuchs in Grinanlagen/Spielplatzen etc. von einetzbhgsdauer zwischen 50
und 100 Jahren ausgegang&Das Bundesministerium fiir Finanzen geht von
einer Nutzungsdauer von 15 Jahren ‘&tis.

In Benningen a.N. wird der Aufwuchs auf 50 Jahrd im Albstadt auf 50-100

Jahre (je nach Art und Bauweise der Griinanfdgapgeschrieben.

195 vgl. ebenda, S. 36.

19 vgl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsektor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).

197 vgl. Abschreibungstabelle fiir Baden-Wirttemb&wnd: Februar 2009, http://www.nkhr-
bw.de/servlet/PB/show/1288008/AfA%20BW%20fr%20Verflichung%202009-02-20.xls,
Abruf am 12.01.2010.

198 y/gl. Bundesministerium der Finanzen, Afa-Tabelledie allgemein verwendbaren Anlagegii-
ter (AV), http://www.bundesfinanzministerium.de/D®ftschaft _und
Verwaltung/Steuern/Veroeffentlichungen__zu__ Staden/Betriebspruefung/005.html, Abruf
am 11.01.2010.

199 vgl. Interviewleitfaden Stadt Albstadt (siche Ageé 1).
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6.2.2 Wertung und Empfehlung

Nach dem Grundsatz der Vollstandigkeit (8§ 40 Ab$GemHVO) sollte grund-

satzlich eine Bewertung des Aufwuchses vorgenomwenden. Denn in Ostrin-

gen hat die GPA beispielsweise die grundséatzlicihehtNewertung beanstan-
det®® Das Argument des unverhéltnismaRigen Aufwands kavar als Begriin-

dung fur das ,Nichtansetzen” der tatsachlichen Ai&nen, nicht aber als gene-
relle Begrindung fur die ,Nichtbewertung” des Aubinges. Kann kein Wert
ermittelt werden, ware als moglicher Losungsansate Bewertung des Auf-

wuchses mit einem Erinnerungswert von 1 €/m2 denfaAuch hier kommt es

wieder auf die drtlichen Gegebenheiten an. Eine é8gwmg von reinen Wiesen
oder Grasflachen sollte nach Meinung der Verfassaver unterbleiben. Im Falle
der Stadt Tetthang wurde diese Vorgehensweise @oIGBA nicht beanstandet.
Das Gras auf einem Wiesengrundstick ist wie beieAakd im Wert des Grund

und Bodens enthalten, denn um eine dauerhafte Narizpng, die gesondert
bewertet und abzuschreiben ist, handelt es sici aitht%2

Es hat sich gezeigt, dass sich die Ermittlung ddKAals durchaus schwierig er-
weisen kann. Damit die Zuordnung der tatsachlickesten auf die einzelnen
Grundsticke kein Problem darstellt, konnte desleafle mogliche Konsequenz
fur die Zukunft sein, dass schon bei der Ausschregbim Leistungsverzeichnis
eine dezidierte Auflistung der Leistungen fir diezelnen Flurstlicke aufgefuhrt
wird. Damit fallt die Zuordnung der tats&chlichemsten auf die Grundstiicke
leichter.

Auch bei der Bewertung des Aufwuchses sollte mam @Geundsatz der AHK

(8 62 Abs. 1 GemHVO) nicht allzu sehr vernachléssigoenn die GPA fordert

auch zu den tatsachlichen AHK zu bewerten, wensedierhanden sirid>

Durch die Auflistung und Bewertung jedes einzelBamumes, Strauches und je-
der Hecke ist man in Ostfildern bei der Ermittludgy Erfahrungswerte am detail-

liertesten vorgegangen. Ist noch kein Baumkatastder Kommune vorhanden,

290 v/gl. Interview mit Herrn Banziger, Stadt Ostrimggsiehe Anlage 7).

21 50 auch in Niedersachsen, vgl. Giise, Eva, Benguer Griin- und Freiflachen bei der Ein-
fuhrung der Doppik — Ergebnisse einer empirischatek$uchung, in: Der Gemeindehaushalt,
2008, Nr. 8, S. 174.

202 y/gl. Leitfaden zur Bilanzierung, Stand: 19.05.908. 62.

203 y/gl. Interview mit Frau Nothnagel, Stadt Fildewt (siche Anlage 4).
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wére die Vermodgensbewertung im Zuge der Er6ffnuiteysb eine gute Mdglich-
keit, dieses aufzustellen. Allerdings darf man d@gehensweise in Ostfildern
nach Meinung der Verfasserin nicht als Standarélzers Eine solche Bewertung
kann nur mit Hilfe eines Grinflachenmanagementdzegen werden, da das
Baumkataster auch einer standigen Fortfihrung beldese Kapazitaten werden
gerade bei kleineren Gemeinden kaum vorhanden Beimm2-Durchschnittspreis
als praktikable Vereinfachungsregelung ist hierempfehlen und wird in dieser
Form auch im Leitfaden zur Bilanzierung angefuhrt.

Dabei werden durchaus unterschiedliche m2-Durchispreise ermittelt. Die
Spanne reicht von 2,88 €/m2 (in Albstadt) bis hinl®0 €/m? (in Bruchsaff*

Neben der Bildung nur eines m2-Durchschnittspregibs es auch die Moglich-
keit mehrere Kategorien von m2-Durchschnittspre®erbilden. Dies kann sinn-
voll sein, wenn beim Aufwuchs erhebliche Wertuntbrede vorliegen. Meist
durfte die Ermittlung eines einzigen Durchschnitéges ausreichend sein. Dies
muss nach den jeweils vorherrschenden ortlicherelzatheiten festgelegt wer-
den. Wichtig ist v.a. die Dokumentation und die Naulziehbarkeit der Berech-

nungen.

Da es sich beim Aufwuchs um abnutzbares Vermogemddia ist nach
8 46 Abs. 1 Satz 4 GemHVO fiur die Abschreibungh&iebsgewohnliche Nut-
zungsdauer maf3gebend. Die baden-wirttembergisclsehAdbungstabelle flr
die Nutzungsdauer ist eine Empfehlung und soll alslsolche verstanden wer-
den. Sie ersetzt nicht die oOrtliche Einschatzung ketriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauern einzelner Vermodgensgegenstande bzwBetigcksichtigung der

Besonderheiten der Nutzung vor éf.

294 |n Niedersachsen wird fiir die Eréffnungsbilanz Aafwuchs pauschal mit 6,50 €/m? als
Festwert berechnet. Vgl. Hinweise zu Bewertungsfnaig Niedersachsen,
http://cdl.niedersachsen.de/blob/images/C59561326.ddf, Abruf am 09.01.2010, S. 3
(siehe Anlage 22).

205 \/gl. Abschreibungstabelle fiir Baden-Wiirttembatgrwort, Stand: Februar 2009.
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100 Jahre scheinen nicht realitatsnah zu seinolie sielmehr eine Orientierung
an den 50 Jahren Nutzungsdauer erfdfgdas Bundesministerium fiir Finanzen
geht von einer noch geringeren Nutzungsdauer voisdahren aus).

6.3 Umgang mit Erfahrungswerten bei der Bewertung des Af-
baus

Es stellt sich die Frage, ob Erfahrungswerte beiB#vertung des Aufbaus auf-
grund der vorliegenden Vereinfachungsregelungenhiogt eine Rolle spielen.

6.3.1 Einbauten

Bei der Bewertung der Einbauten liegen nicht viglaktische Beispiele fur die
Ermittlung eines Erfahrungswertes vor. Entwedeagdie keine Einbauten zur Be-
wertung vor, es steht die Bewertung noch an odek &tid vorhandeR?’

In Albstadt und in Bruchsal sind die Einbauten iend ermittelten m2-
Durchschnittspreis des Aufwuchses enthalten. IrcBsal aber fordert die GPA
die Herausrechnung der Wege aus dem m2-Durchsgmiis?°® Der Grund hier-
fur besteht in der Tatsache, dass die Wege abnuteizh somit abzuschreiben
sind. Der Wert fur den Aufwuchs — und damit auch\dkert fir die Einbauten —
wird in Bruchsal jedoch nicht abgeschrieben. Mdgit dies aufgrund der frih-
zeitigen Umstellung auf die Doppik und dem damitoumdenen Bestandsschutz
durch das Innenministeriuff? Allerdings unterliegen die Einbauten seit jeher
einem Werteverzehr und sind deshalb abzuschreiben.

Handelt es sich bei den Einbauten z.B. um Wegewnergeordneter Bedeutung
und sind die AHK deshalb eher unerheblich, kdnnesedWege mit in den m2-
Durchschnittspreis eingerechnet werden. Dies kohatspielsweise bei Kieswe-

298 vgl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsdktor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).

297 vgl. Interviews Frage 4.

298 v/gl. Interview mit Herrn Lindenfelser, Stadt Bhsal (siehe Anlage 2).

299 ygl. ,Schreiben des Innenministeriums Baden-Wimiberg vom 11.6.2007,
AZ: 2-2241-0/95-5." (zitiert nach Leitfaden zur &ilzierung, Stand: 19.05.2009, S. 16).
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gen der Fall sein. Handelt es sich aber um WegdJmi¢rbau, Betonierung etc.,
sollten diese Wege separat bewertet und abgesehriglerden. In diesem Fall
sind die Kosten fur die Wege nicht in den m2-Ductimsttspreis des Aufwuchses
einzuberechneft® In Esslingen a.N. ist vorgesehen, Erfahrungswertg Nut-
zungsdauern in Abhangigkeit von folgenden Wegekateg festzulegen:

1. Bituminose Belage/Betonbelag

2. Pflasterbelag

3. Plattenbelag

4. Wassergebundene Decke.

Die einzelnen Erfahrungswerte sind noch zu ermiftei

6.3.2 Ausstattung

Vor allem die Sechs-Jahresregelung stellt fur éiedgten Kommunen eine grol3e
Vereinfachung dar, welche z.B. in Tetthang in Ansbrgenommen wird.

Dort werden alle Vermdgensgegenstande, die vorsgehs Jahren angeschafft
wurden, nicht beriicksichtigt, mit der Begrindungsgsl sie zum Bilanzstichtag
sowieso abgeschrieben wareh.

Da in Albstadt von einer Nutzungsdauer von achtelalausgegangen wird, sind
die Vermdgensgegenstande die vor 2003 angeschaiffterr, zum Bilanzstichtag
am 01.01.2011 bereits abgeschrieben und werden Iméchicksichtigt. Sind z.B.
Spielgerate noch in Benutzung, werden sie mit eiigmnerungswert in die In-
ventur, aber nicht in die Anlagenbuchhaltung auégemen?®

Teilweise konnten alle AHK ermittelt werden (z.B.Rauenberg, Bruchsal, Ben-
ningen a.N.).

In Ostfildern wurde auf den Spielplatzen eine Irtuerdurchgefthrt und alle
Spielgerate, Banke, Papierkorbe, Hecken, Strauoker erfasst und bewertet.

Wenn fir die Vermdgensgegenstéande keine AHK vorlageurde der Durch-

#0yvgl. auch Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltgsdirektor Landkreistag Baden-
Wiirttemberg (siehe Anlage 14).

211 vgl. Interview mit Frau Krause, Stadt EsslingeN.gsiehe Anlage 3).

212 \/gl. Interview mit Frau Schubert, Stadt Tettngsighe Anlage 11).

213 vgl. Interviewleitfaden Stadt Albstadt (sieche Age 1).
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schnittspreis von heute genommen und riickindizZlérba man die Abgange
transparent machen wollte, wurde keine Gruppenr Bdstbewertung angewandt.
Weil man die Anlagenbuchhaltung auch fir die Inuenterwendet, wurden ab-
geschriebene Spielgerate mit einem Erinnerungsimedie Bilanz mit aufge-

nommert®®

Durch die Interviews wird die Vermutung bestatapss Erfahrungswerte bei der
Bewertung der Ausstattung eine untergeordnete Rplleen. Da es grundsatzlich
erlaubt ist, nur die Vermdgensgegenstande dereletzéchs Jahre vor dem Stich-
tag der Eroffnungsbilanz zu erfassen, liegen digkAtierfur in aller Regel vor.
Selbst bei einer angenommenen Nutzungsdauer venJzgtien firr Spielger&t8
missen zusatzlich noch vier Jahre ermittelt werdas, i.d.R. kein Problem dar-
stellt.

Weiterhin wird auch keine Fest- oder Gruppenbewgrtangewandt, da Ab- und
Zugange transparent gemacht werden sollen. Es elntipgich somit, die Ausstat-
tungsgegenstande einzeln zu erfassen und zu bewerte

Eine Moglichkeit bei nicht vorliegenden AHK liefe@tstfildern mit dem Ansetzen
des Wiederbeschaffungswertes und dessen Ruckindigie Im Leitfaden zur
Bilanzierung ist keine explizite Tabelle zum Ruakimeren angefuhrt. Eine M6g-
lichkeit ware die Verwendung der Tabelle ,Baupretsgécklung” des Statisti-

schen Landesamtes, analog zur Rickindizierung désushses.

6.4 Bilanzpolitische Aspekte bei der Grundstticksbewertog

Einzelentscheidungen bei der Vermdgensbewertungemachhaltige Auswir-
kungen auf die Bilanz und auf die Ergebnisrechnbagen. Die zu treffenden

Entscheidungen lassen sich zusammengefasst mitBagmff der Bilanzpolitik

214 Rickindizierung anhand: Statistisches LandesaadeB-Wiirttemberg, Baupreisentwicklung®,
Kategorie ,StralBenbau”.

215 \/gl. Interview mit Herrn Castro, Stadt Ostfildgsiehe Anlage 6).

218 v/gl. Abschreibungstabelle fiir Baden-Wiirttemb&nd: Februar 2009.
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umschreibed’’ Da auch Entscheidungen bei der Bewertung der Gtiioke
getroffen werden, wird kurz auf die Bilanzpolitihgegangen.

Bilanzpolitische Ansatzpunkte ergeben sich bei Bestlegung der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauern der abnutzbaren Vermgggesnstande (8 46 Abs.
1 GemHVO). Im Falle der Grundsticke handelt es si@hei — abgesehen von
den Gebauden - also um den Aufwuchs, die Einbaunendie Ausstattung. Wei-
terhin er6ffnen sich Spielrdume durch die Anwenddeg Sechs-Jahresregelung
(8 62 Abs. 1 GemHVO) und durch die Nutzung so gateanWertaufgriffsgren-
zen des § 38 Abs. 4i.V.m. 8 37 Abs. 1 S. 1 - 3 Be¥@. Wertmalig sind diese
Positionen eher unbedeutend.

Durch die Bewertung zu tatséchlichen AHK wird deu@l und Boden in aller
Regel niedriger bewertet als sein méglicher Verketert ist*® Beurteilungs-
spielrdume gibt es in beschranktem Mal3e auch ddamshAnsetzen von Erfah-
rungswerten anstelle der AHK. Beispielsweise dulas Wahlrecht des 8 62 Abs.
3 GemHVO oder durch das Ansetzen Ortlicher Durchistdwerte anstelle der
tatsachlichen Anschaffungskosten nach § 62 Absedi®/O. Dabei durfen die
angewandten Erfahrungswerte nicht willkirlich feségit werden, sondern mus-
sen belegbar und nachvollziehbar sein.

Somit liegt die Vermutung nahe, dass bilanzpolies®spekte bei der Grund-
sticksbewertung keine grof3e Rolle spielen.

Diese Vermutung wird durch die Interviews bestafgiehe Interviews Frage 6).
Alle Kommunen gaben an, dass siadglichst realistisct*® und ,wirklichkeits-
getrett ?*° bewertet haben und dabdiilanzpolitische Erwagungen bei [der] Be-
wertung keine Rolle gespiglt! haben. Vielmehr habe man Schwierigkeiten ge-

habt, tiberhaupt an Bodenwerte zu komrAférSofern sich Spielrdume bieten,

27 vgl. Brodbeck, Klaus, Kommunale Doppik und Bilaoiitik, in: Landkreisnachrichten Baden-
Wirttemberg, 48. Jg., 2009, Nr. 4, S. 331.

218 |m Gegensatz dazu z.B. Nordrhein-Westfalen, baed die Grundstiicke mit Zeitwerten in der
Eroffnungsbilanz bewertet werden (8 92 Abs. 3 G&@/)Nr

219 Interview mit Frau Janz und Herrn NiethammerdSgiiRen (siehe Anlage 10).

220 |nterview mit Frau Werner, Stadt Winnenden (siéhéage 13).

2L |nterview mit Herrn Dewald, Stadt Rauenberg (siéimlage 8).

222 \/g. Interview mit Frau Schmid, Stadt Heidelbésiehe Anlage 5).
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wird beispielsweise in Albstadt in erster Linie alafr geachtet, dass der Weg
,pragmatisch und auch mit vertretbarem Aufwand unbsetbleibt“?*

In Ostfildern und in Suf3en wurde ebenfalls in erkteie realistisch bewertet. Im
, Hinterkopf?** hatte man den Gedanken, die Grundstiicke (spetgellGrund
und Boden) moglichst hoch zu bewerten. Wenn z.B.alieren Grundstiicken
zwei Werte zur Auswahl vorlagen, hat man sich irfidern fir den hdheren
Wert entschieden.

Wird das Grundstick als nicht abnutzbares Vermdgmh bewertet, fallt auch
das Eigenkapital hoch aus. Da keine Abschreibumgiaigen, wird der kinftige
Ausgleich des Ergebnishaushaltes nicht belaStéis stehen jedoch aufgrund der
geringeren stillen Reserven in den kinftigen Jakremiger Ersatzdeckungsmittel
zur Verfugung. In Ostringen wurde deshalb mdoglictistirig bewertet. Bei einer
niedrigen Bewertung von Vermdgensgegenstandenmat das Eigenkapital ge-
ringer, dies gilt jedoch entsprechend fur evenetudlbschreibungen. Vor allem
stehen mehr kinftige Ersatzdeckungsmittel durctBdakung hoher stiller Reser-
ven zur Verfiigung. Deshalb tendieren Fachkreise alneiner zurtickhaltenderen
Bewertung??® Stille Reserven entstehen in beachtlichem MaR&helandumle-
gungen, aufgrund der Wertsteigerung der GrundstiSkevohl nach Meinung
von Herrn Kleé?” als auch nach Meinung der Verfasserin wird deskalb nied-
rigere Bewertung unter Berlcksichtigung der zutissigesetzlichen Spielraume

empfohlen.

22 |nterviewleitfaden Stadt Albstadt (siehe Anlage 1

224 Interview mit Frau Janz und Herrn NiethammerdS&iiRen (siehe Anlage 10).

225 \/gl. Wolfrum, Gudrun, S. 195.

226 v/gl. Brodbeck, Klaus, S. 332.

227\/gl. Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltungsektor Landkreistag Baden-Wiirttemberg
(siehe Anlage 14).
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7 Zusammenfassung

In fast allen Bereichen der Grundstiicksbewertungrken die Erfahrungswerte
zur Anwendung und spielen mitunter eine beachtliRble. Die Vergleichbarkeit
der Erfahrungswerte in den verschiedenen Gemeisiddihsich schwierig dar, da
unterschiedliche Ausgangslagen vorherrschen. Destgaiimuss eine auf die 6rt-
lichen Gegebenheiten abgestimmte Ermittlung deatfdngswerte vorgenom-
men werden. Im Rahmen dieser Diplomarbeit konnéraath der Bewertungsbei-
spiele aus der Praxis verschiedene Losungsans#gezeaigt werden.

Aufgrund der grol3en finanziellen Tragweite bedaf die Bewertung des Grund
und Bodens der bebauten Grundstiicke einer besanBesehtung. Die ortlichen
Bodenrichtwerte spielen dabei als Erfahrungswedenitchtigste Rolle. Bei nicht
vorliegenden Bodenrichtwerten sollte deshalb vdrswerden, auf eine Ruckin-
dizierung zu verzichten und stattdessen einen pwrsscheren Wert zu ermit-
teln.

In Anbetracht der grof3en Arbeitserleichterung kdienMoglichkeit der Bildung
von oOrtlichen Durchschnittswerten nach § 62 Ab&emHVO in Anspruch ge-
nommen werden. Durch das Wegfallen der ErmittluaigAHK stellt diese Rege-
lung eine erhebliche Vereinfachung flir die Gemeindar. Bei der Bewertung
von Grunflachen und Spielplatzen sollte eine Oreenhg am Wert der landwirt-
schaftlich genutzten Flachen erfolgen. Auch wereselim Innenbereich des Ge-
meindegebietes liegen, wird bei der vorliegenderntztdhgsart dennoch von
.Niedrigpreis-Grundstiicken* ausgegangen.

In der Praxis bereitet besonders die Bewertung Banplatzen, die aus einem
Umlegungsverfahren heraus entstanden sind, Sclgketen. Grundsatzlich
muss hierbei unterschieden werden, ob der Gem&adplatze vollkommen un-
entgeltlich zugehen, oder ob sie gemeindeeigenadsticke einbringt. Bringt
sie eigene Grundsticke ein, gibt es die in Kap3&lbeschriebenen Mdglichkei-
ten, entweder einen Aktivtausch vorzunehmen oderepassiven Sonderposten
anzusetzen. Beide Alternativen fihren zum gleicG&samtsaldo. Es ist somit
unerheblich, welche Alternative man auswahlt. Urasdi Bewertung vorzuneh-
men ist es notig, die Unterlagen des Umlegungshiesfes durchzuarbeiten, damit

die Verhaltnisse vor der Umlegung ermittelt werd@nnen, d.h., man muss er-
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mitteln wie viele Quadratmeter die Gemeinde evtigebracht hat und welchen
Wert diese Grundstucke hatten. Gerade dieser Ruinitz.T. in der Praxis als
unverhaltnismagiiger Aufwand angesehen. Die GPAawugtlaber die genaue Be-
wertung. Damit den Anforderungen der GPA entsprocwerden kann, sollte
dementsprechend versucht werden, zumindest dielekuUmlegungsverfahren
genau durchzuarbeiten. Liegen keinerlei Unterlagen kénnen die Bauplatze
nur mit Erfahrungswerten bewertet werden, z.B.daih Bodenrichtwert fur Bau-
land zum Zeitpunkt der Umlegung, ohne einen Soruiten anzusetzen.

Um einen Erfahrungswert fir den Aufwuchs zu erlamgst die Ermittlung eines
m2-Durchschnittspreises empfehlenswert. Da dieserclichnittspreis je nach
Gemeinde stark variiert, gibt es keinen Betrag,fdealle Kommunen zutreffend
ist. Bei Einbauten von untergeordneter Bedeutursgelhé die Mdglichkeit, diese
in den oben genannten m2-Durchschnittspreis eineachaen. Nur bei besonders
hochwertigen Wegen usw. sollte eine separate Bangrorgenommen werden.
Einzig bei der Bewertung der Ausstattung, d.h. $j@elgerate, Banke usw., spie-
len Erfahrungswerte in der Praxis keine Rolle. bier kann die Sechs-
Jahresregelung in Anspruch genommen werden. Fgenli@eitraum liegen in
aller Regel die tatsachlichen AHK vor. Auch beiegiangenommenen Nutzungs-
dauer von bis zu zehn Jahren gibt es in den StaotdrGemeinden wenig Prob-
leme, die tatsé&chlichen AHK zu ermitteln.

Aus der Mdglichkeit, anstelle der tatsachlichen &regfungskosten Erfahrungs-
werte anzusetzen, ergibt sich ein geringer bilalizgpeher Spielraum, welcher bei
der Grundstiicksbewertung jedoch eine untergeorddeteutung hat. An erster
Stelle steht die Vorgabe, wirklichkeitsgetreu zwbden. Ergeben sich dann noch
Spielraume, sollte auf eine eher niedrige Bewertlgrgvermdgensansatze geach-
tet werden.

Unabhangig davon, welche Erfahrungswerte angessmten, ist eine enge Zu-
sammenarbeit mit entsprechenden Fachamtern beEwmeittiung unerlasslich.
Entscheidend ist v.a. die Dokumentation und Nadhwibarkeit der einzelnen
Werte.

Abschlie3end kann festgestellt werden, dass ditb&rertung der Grundstticke

nicht ohne das Ansetzen von Erfahrungswerten auskombeshalb sollten diese
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auf jeden Fall sorgféltig ermittelt werden, um desl3en Bedeutung dieser Positi-

on in der Er6ffnungsbilanz gerecht zu werden.



Anlagen



Anlage 1: Interviewleitfaden Stadt Albstadt

Gemeinde/Stadt: Stadt Albstadt (Zollernalbkreis)
Einwohner: 45.565
Gemeindegebiet in ha: 13.441

Folgende Antworten sind aus der ,Bewertungsrichtline der Stadt Albstadt*®

(Stand 10.07.2009) zitiert.

1. Allgemeine Fragen

1.1. Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eréffnungsbilanzaufgestellt?
Die Eroffnungsbilanz soll zum 01.01.2011 aufgdistedrden.

1.2. Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung® lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?
Die Stadt Albstadt arbeitet seit 2005 in den Admgiippen des Innenminis-
teriums (z.B. der AG Bilanzierung und Inventarisigg) sowie in den Pro-
jektgruppen der Datenzentrale mit und war somiPmojekt ,NKHR in Alb-
stadt” in der Regel immer auf den neuesten Stand.

1.3 In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?
Liegenschaftssoftware: .KOLIBRI* (Kommunale Liege

schaften Boden- und Raumbezogenes

Informationssystem)

Liegenschaftsbetriebe: ja

Grundbucher: nein (bzw. nicht zur Bewertung he-
rangezogen)

Automatisiertes Liegenschaftsbuch : ja

Geoinformationssysteme: ja

1.4 Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet wien?
ca. 8500 Grundsticke

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4&1515023&E=GA.
Ebenda.

®  http://www.albstadt.de/rathaus-politik/nkhr/aréaganlage10.pdf, Abruf am 21.11.2010.
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2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1Bebaute Grundstiicke

2.1.1

2.1.2

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
Es lagen nicht alle Anschaffungskosten vor.

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Bei der Grundsticksbewertung wurden je nach Nutzamgles zu
bewertenden Grundstucks die Bodenrichtwerte soveidathdwirt-
schaftlichen Bodenrichtwerte herangezogen.

Wie wurden diese Erfahrungswerte ermittelt?

In Albstadt liegen die Bodenrichtwertér das Jahr 1974 nur vom
Stadtteil Ebingen vor. Fir die anderen 8 Stadttgild erst ab dem
Jahr 1976 Bodenrichtwerte festgelegt worden. NaigbkBorache
mit dem Gutachterausschuss kdnnen die Werte vongEbi auf-
grund der stadtischen Strukturen nicht auf die eendé&tadtteile
Ubertragen werden, da diese eher dorfliche Straktaufweisen.
Deshalb wurde folgendes festgelegt:

* Bei einem Erwerb vor 1974 im Stadtteil Ebingemdrder Boden-
richtwert fur das Jahr 1974 herangezogen; bei deigén Teilge-
meinden wird der erste vorliegende Bodenrichtwértdie jeweili-
ge Teilgemeinde (1976) als Bewertungsgrundlagenigezogen.
Der Wert zwischen 1974 und 1976 differiert nur ieriggen Ma-
Re. Dies hat man auch anhand des Verlaufes demBolkeverte
im Stadtteil Ebingen gesehen.

» Bei Erwerben nach 1974 wird fur alle Ortsteile pgaveilige Bo-
denrichtwert des Anschaffungsjahres als Bewertungstiage
eingesetzt.

Uberwiegend liegen die Bodenrichtwerte als Preisspavor. Des-
halb wurde festgelegt, dass man sich in diesemaralMittelwert
orientiert.

2.2Unbebaute Grundstiicke
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2.2.2

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
Auch hier lagen nicht alle Anschaffungskosten vor

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Hier wurde ebenfalls je nach Nutzungsart auf diel@hrichtwerte
bzw. landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte zurickgiéen.
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2.2.4

2.2.5

2.2.6
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Wie wurden diese Erfahrungswerte ermittelt?

Der landwirtschaftliche Bodenrichtwert liegt finb&tadt erst ab

dem Jahr 1992 vor. Deshalb wird der erste vorlidgeBoden-

richtwert mit Hilfe der Kaufpreissammlungen des tiStschen

Landesamtes (Kaufwerte fir landwirtschaftliche Gistiicke in

Baden-Wirttemberg von 1974 bis 2004 — ,Kaufwerte Rlaichen

der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude umgeodnven-

tar) ruckindiziert.

Somit ergibt sich folgende Vorgehensweise:

* Bei einem Erwerb vor 1974 kommt der rickindizeWert von
1974 zur Anwendung.

» Bei Erwerben zwischen 1975 und 1992 werden dieijs rick-
indizierten Werte zum Anschaffungszeitpunkt bei Bestbewer-
tung berucksichtigt.

* Ab 1992 werden die Werte des Gutachterausschugsrsom-
men.

Man hat sich fur die Ruckindizierung entschiedeadée Bildung

von ortlichen Durchschnittswerten zum Bewertungpzgikt 2005

noch nicht moglich war.

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilorte.)?
Es wurde keine Untergliederung vorgenommen.

In der nun beschlossenen GemHVO istim 8§ 62 Abs.vén oOrt-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Da mit der Grundstiicksbewertung 2005 bereits begovaurde
und die nun beschlossene Regel zu diesem Zeitmottt nicht
bekannt war, war eine Bewertung mit Durchschnittseve nicht
maglich.

Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liegn, mit

dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet (zB.
Griunanlagen)?

Fur Grananlagen, Spielplatze, Infrastrukturversrognd Sportan-
lagen wurde der landwirtschaftliche Bodenrichtwartdie Bewer-
tung zu Grunde gelegt.

Wie haben Sie Baupléatze, die aus einer Baulandumleqg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Grundsétzlich wurden Bauplatze mit den AHK bewergafern
diese jedoch nicht vorlagen, wurden die (rickirefizn) Boden-
richtwerte zum Anschaffungsjahr als Erfahrungswéeeangezo-
gen.
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War jedoch bekannt, dass Bauplatze aus einem Wmisyerfah-
ren heraus entstanden sind und das tatsachlichehaffisngsjahr
war nicht mehr ermittelbar, wurde als fiktives Ahatfungsjahr
der Umlegungszeitpunkt festgelegt.

Die Verhaltnisse vor dem Umlegungsverfahren wurdeer nicht
bertcksichtigt. Denn dies ist ein unverhaltnismagiglier Auf-
wand und nicht machbar. Die Bauplatze wurden deshei dem
Wert fur ,baureifes Land“ zum Umlegungszeitpunk&ivertet.

Es wurde kein Sonderposten angesetzt. Um diesegizans zu
konnen, musste man wieder herausfinden, welchedstiicke die
Stadt vor der Umlegung gehabt hat und man mussie laier das
gesamte Umlegungsverfahren durcharbeiten. Die®irstunver-
haltnismaRiger Aufwand. Einen Sonderposten in vélighe anzu-
setzen ware ebenfalls nicht korrekt, da die StadtBhuplatze
nicht immer zwangslaufig geschenkt bekommt.

2.3. Haben Sie bei der Bewertung tberprift, ob das Flursick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungs@hatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
Re)?

Grundsatzlich ist die Nutzungsart zum Anschaffuegpznkt zu ermitteln.
Sofern jedoch urspringliche Nutzungsarten nichtiteglbar waren, wurde
auf die aktuelle Nutzungsart zurtickgegriffen.

3. Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Grinanlagen)ewertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh
Das Fachamt (Amt fir Bauen und Service) hat eingohgchnittlichen m2-
Preis fur die Herstellung einer Griinanlage mitlgtriertem Charakter er-
mittelt.
Die Herstellung der Beispiel-Griinanlage koste#d 8,00 € und enthielt:
1054 m? Rasenflache
80 m? Pflanzflache
54 m2 Wege
5 Baume
Daraus ergibt sich ein Preis von 2,88 € pro m2s&idreis wird anhand des
Preisindex fur Bauwerke in Baden-Wurttemberg im &aber 2006 (Stra-
Renbau) auf die zurtickliegenden Jahre rickindiziert
Der Aufwuchs wird auf 50-100 Jahre (je nach Art Balweise der Grin-
anlage) abgeschrieben.
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Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWVegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
Die Einbauten sind im Durchschnittswert von 2,8&héhalten.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bie, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

Ab dem Jahr 2003 werden die Anschaffungskostent&imiDie Vermo-
gensgegenstande, die vor 2003 angeschafft wurdehzsm Bilanzstichtag
am 01.01.2011 bereits abgeschrieben, da von eineuNgsdauer von acht
Jahren ausgegangen wird. Werden die Spielger@elialjs noch genutzt,
werden sie mit einem Erinnerungswert von 0 € mdiaInventur aber nicht
in die Anlagenbuchhaltung aufgenommen.

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Griunden auf einen moéglichst hohen oder niedrigen W geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Wir bewerten stets im Rahmen der uns vorgegebeesgizjichen Mdglich-
keiten. Sofern sich SpielrAume bieten, achtennverster Linie darauf, dass
unser Weg pragmatisch und auch mit vertretbaremwandé umsetzbar
bleibt. Fur ,Bilanzpolitik“ im grol3en Stil bleibt abei unseres Erachtens
nicht viel Freiraum.

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle
Keine Angaben.
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Anlage 2: Interview mit Herrn Lindenfelser,

Stadt Bruchsal

Gemeinde/Stadt: Stadt Bruchsal (Landkreis Kahisy
Interviewpartner: Herr Lindenfelser

Datum: 07.01.2010, 16.00 Uhr (Telefonat)
Einwohner: 43.267

GemeindegréBe in ha:  9.301

1.1

1.2.

1.3

1.4.

2.1.

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Er6ffnungsbilanzaufgestellt?

Die Eroffnungsbilanz zum 01.01.2007 wurde vom Gewmeiat am
26.02.2008 festgestellt und von der GPA im Juni/2@08 gepruft. Wir sind
derzeit dabei, die Prifungsfeststellungen ,abzuteie

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung® lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?

Zum Zeitpunkt unserer Bewertung (2005 — 2007) wear kdeitfaden der
NKHR-Arbeitsgruppe noch sehr lickenhatt.

In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Es war keine badische Vollvermégensrechnung vortrand

Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet wen?
ca. 5.300 Grundstlcke

Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

Bebaute Grundstiicke

2.1.1 Haben Sie Grundstticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
Die meisten Grundstiicke wurden mit Erfahrungsweb@mertet.

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.
Ebenda.
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Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Als Erfahrungswert wurde der Bodenrichtwert heraiogen. Die
klassische Vorstellung ist, dass es eine Liste, gibt der alle Bo-
denrichtwerte eingetragen sind Aber die Praxisisdruchsal et-
was anders aus. Fur die ca. letzten zehn Jahresnain Problem,
Werte zu finden. Aber davor haben wir anhand vonfpiais-
sammlungen, durch teilweise in Lageplanen eingetragKauf-
werte und mit Hilfe des Wissens &lterer MitarbeiBadenricht-
werte ermittelt.

2.2. Unbebaute Grundstiicke
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2.2.2

2.2.3
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Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Die meisten Grundsticke wurden mit Erfahrungswe(t@oden-
richtwerten) bewertet. In Bruchsal mussten wir aufigl der sehr
geringen Vorlaufzeit bis zur Produktivsetzung ememlich pau-
schale Bewertung anhand von Liegenschaftsabschiiaseeh-
men. Dies vor dem Hintergrund, die Werte nachtcgkorrigieren
zu mussen (Stichwort: Einzelbewertung).

Diese Vorgehensweise hat die GPA zu Recht bearettand
Deshalb gebe ich auch aus der Praxis die dring&nagfehlung,
dass die einzelnen Grundstiicke bereits vor deruRtivdetzung
im Anlagenachweis erfasst und bewertet werden rsoltamit
gleich damit gearbeitet werden kann. Denn ab deichtdy der
Er6ffnungsbilanz werden sofort wieder Grundstick&ayft und
verkauft und jede Veranderung muss nachvollzogerdeve kon-
nen. Wir sind derzeit dabei, die Einzelbewertunghzaholen.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?
Auch hier wurden Bodenrichtwerte angesetzt (siglagé-2.1.2).

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilo#...)?

Die Bodenrichtwerte sind in der Kernstadt und danf Stadtteilen
teilweise unterschiedlich. Ansonsten gab es keinetdliederung.

In der nun beschlossenen GemHVO istim 8 62 Abs.vén 0Ort-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Grundlage war fur uns der Referentenentwurf der B¢@ vom
05.08.2005. Der § 62 Abs. 4 hatte damals einenrand&ortlaut.
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2.2.5 Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liezn, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet
(z.B.GrUnanlagen)?

Ja, diese haben wir auch mit dem landwirtschatiictiBoden-
richtwert bewertet. 8 62 Abs. 5 Nr. 3 GemHVO-Entivuom
05.08.2005 sah dies so vor.

2.2.6  Wie haben Sie Baupléatze, die aus einer Baulandumlegg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Die Bauplatze wurden mit dem Zuteilungswert aus deémle-
gungsverfahren bewertet.

Bei diesem Thema besteht jedoch insgesamt noclutkdébedarf.
Bei aktuellen Umlegungen bilden wir auch einen Swopdsten in
entsprechender Hohe des Zuteilungswertes.

Hierbei muss man aber unterscheiden, ob die Gemernd der
Umlegung Grundstiicke eingebracht hat oder nichingBrdie
Stadt Grundstiicke ein, sollte der Differenzbetrag alten und
neuen Flursticken als Sonderposten abgebildet weRlengt die
Gemeinde keine Grundstticke ein, sollte ein Sondtepazu 100%
der neuen Grundstiicke gebildet werden. Aber beiBasvertung
sind wir zur Zeit noch dabei. Problematisch iszeé®. auch, dass
die Softwareprogramme keine Umlegung kennen (eivatPnann
braucht das nicht). Deshalb ist die Problemati#an Theorie nicht
schwer, aber buchungstechnisch kann es einem Rreltlereiten.

2.3. Haben Sie bei der Bewertung tberpruft, ob das Flutgsick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungsthatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
3e)?

Nein, wir haben nur auf die heutige Nutzung gedchte

3. Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Grinanlagen)ewertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Unsere Griunflachenabteilung hat die GriinanlagenKategorien eingeteilt
und fir jede Kategorie m2-Durchschnittspreise ghsbil

Die Kategorien bewegen sich im Rahmen von 10 €is12.00 €/m2. Dieser
Durchschnittswert beinhaltet den Aufwuchs und digbkuten. Aus aktuel-
len Anlagen, die in den letzten 3-5 Jahren herdestarden, wurde dieser
mz2-Durchschnittspreis gebildet. Wir dachten, digsste fur die alten Anla-
gen bzw. fir den Altbestand ausreichen. Die GPAnmallerdings, man
muss die Wege herausrechnen, weil diese abnutirithusd abgeschrieben
werden missen. Da die meisten Wege aber bereiesetingeben sind, stellt
sich die Frage, ob sich dieser Aufwand lohnt.
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Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWVegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
Auch hier haben wir mit Durchschnittswerten bewtgigeehe Frage 3.)

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewerte®

Die Spielgerate waren alle schon extra erfassthawertet, hier lag also ei-
ne Art Vollvermbgensrechnung vor, deshalb gab edi#sem Bereich fur
uns keine Probleme.

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Grinden auf einen mdglichst hohen oder niedrigen We geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Beim abnutzbaren Vermogen kann man uber die Nusdawgern oder auch
Uber die Herstellungskosten Bilanzpolitik betreib&ort haben wir ge-
schaut, dass die Nutzungsdauern mdglichst langlegtgeerden. Aber bei
den Grundstiicken ist der Spielraum nicht sehr gda3man die Erfah-
rungswerte nicht willkurlich festlegen kann, somdéelegen muss. Das ist
aber auch gut und richtig so.

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle
Keine Angaben.
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Anlage 3: Interview mit Frau Krause, Stadt Esslinga am

Neckar
Gemeinde/Stadt: Stadt Esslingen am Neckar, (amslEsslingen
Interviewpartner: Frau Krause
Datum: 10.12.2009, 08.00 Uhr
Einwohner: 91.573
GemeindegroRe in ha:  4.642

1. Allgemeine Fragen

1.1. Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eroffnungsbilanzaufgestellt?
Die Eroffnungsbilanz soll zum 01.01.2011 aufgestedrden.
Ziel ist es, dass die Eroffnungsbilanz bis Juni/deig2010 fertig wird. Vor-
her muss die Jahresrechnung beschlossen werdeit, dlanDaten in die
neue Buchhaltung ttbernommen werden kdénnen.
Wir sind noch ziemlich am Anfang der Bewertung, dralaber eine Bewer-
tungsrichtlinie verfasst und beschlossen, in derGliundsétze fir die Erst-
bewertung und fir die folgenden Bewertungen festgedind.

1.2. Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung”“ lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?
Wir haben den Bilanzierungsleitfaden vom 29.10.2@0¥ Grundlage ge-
nommen.

1.3 In welcher Form sind/waren lhre Grundsticksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Liegenschaftssoftware: wird bei uns zur Zeit hieimgesetzt

Liegenschaftsbetriebe: ja, fur Gebaude

Grundbucher: entspricht ALB und wird nur bei
Unklarheiten herangezogen, sonst
ALB

Automatisiertes Liegenschaftsbuch : ja

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-1D4X1515023&E=GA.
Ebenda.
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Zusatzlich gibt es Listen, in denen alle Grundstliai4fgelistet sind und die-
se Flurstiicksdaten missen wir mit den ALB-Datereatigen.

1.4 Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet wien?
Keine Angaben.

2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1 Bebaute Grundstiucke

2.1.1 Werden Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewerta
mussen oder liegen tberall AHK vor?
(Anmerkung der Verfasserin: Frage entfallt)

2.1.2 Was wird als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pree ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?
Als Erfahrungswert werden wir den Bodenrichtwersetaen. Die-
ser ist bis ins Jahr 1974 vorhanden. Alle Grundsjidie vor 1974
im Besitz der Gemeinde waren, bewerten wir zum231974.

2.2Unbebaute Grundstlicke

2.2.1 Werden Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewerta
mussen oder liegen tberall AHK vor?
(Anmerkung der Verfasserin: Frage entfallt)

2.2.2 Was wird als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwitschaftli-
cher Bodenrichtwert...)?
Auch hier werden wir als Erfahrungswert den Bodghiwert an-
setzen. Und zwar den Bodenrichtwert je NutzungsairErwerb —
also nicht unbedingt immer den landwirtschaftlicigodenricht-
wert.

2.2.3 Werden Sie eine Untergliederung beim landwirtschafichen
Bodenrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilde...)?
Der Bodenrichtwert ist in die verschiedenen Nutzamgen unter-
teilt und naturlich auch nach Standorten — Stddit@ezirke, Ge-
genden unterteilt.
Es liegen fur bestimmte Standorte — Stadtteile irBezGegenden
Bodenrichtwerte vor, es gibt naturlich auch nochté&@® welche
die Gebiete bzw. Bereich zeigen.

2.2.4 In der nun beschlossenen GemHVO istim § 62 Abs.vn ort-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wird diese Mdghkeit
in Anspruch genommen?

Wir bilden Erfahrungswerte.
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2.2.5 Werden Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich ligen, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewerten
(z.B.GrUnanlagen)?

Bei den Spielplatzen werden wir so vorgehen: Im éaldereich
setzen wir mindestens den landwirtschaftlichen Badatwert an.
Im Innenbereich nehmen wir den Bodenrichtwert fiieiZeit-
grundstucke.

Bei Stral3en nehmen wir den Bodenrichtwert von lartdehaftli-
chen Flachen.

2.2.6  Wie werden Sie Bauplatze, die aus einer Baulandungeng
heraus entstanden sind, bewerten (z.B. Ackerwert,dutiger
Wert, Sonderposten...)?

Grundsatz: Anschaffungskosten

Sofern keine Anschaffungskosten ermittelt werdenniei, wird

als Erfahrungswert der Wert landwirtschaftlich geter Flachen
angesetzt. Dies gilt nicht fur die baureifen unhgba Grundstiicke
(Bauplatze; vgl. Definition 8§ 73 BewG). Diese siedtsprechend
ihrer Qualitat zum Zeitpunkt der Anschaffung (zZVBohnbauland,
Gewerbebauland) mit dem entsprechenden Bodenrichiauebe-

werten (gegebenenfalls ruckindizierter heutiger @otthtwert).

2.3. Werden Sie bei der Bewertung Uberprifen, ob das Fhstiick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungs@hatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
Re)?

Hier passt das Beispiel von einer Baulandumlegeg gut. Wenn wir wis-
sen, dass das Flurstick zum Zeitpunkt der Anschgfieine andere Nut-
zungsart hatte als heute, bewerten wir nach deraligem Nutzungsart.
Wenn wir z.B. genau wissen, in diesem Baugebidehatir vor der Umle-
gung ein paar Ackerflachen, dann bewerten wir zkedlandwerten.

Wenn wir nicht wissen, was das Grundstick damalseiiie Nutzungsart
hatte, dann bewerten wir nach der heutigen Nutanmgs

3. Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie bewerten Sie den Aufwuchs (z.B. von Grinanlagg¢rmausgenommen
Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorliegen?

Ab 2005 sind die Anschaffungskosten nach der Séahsesregel vorhan-
den. In den Jahren 1974-2005 stellt es fir unsneureerhaltnismalfigen
Aufwand dar, die Anschaffungs- und Herstellungskostu ermitteln, weil
in der Regel viele einzelne Buchungen Uber zum fheihrere Jahre gesich-
tet und zugeordnet werden mussten. Deshalb setzeginen Erfahrungs-
wert an. Dieser wird ein Durchschnittswert auf Basktueller Preise sein
und wird dann auf die entsprechenden Jahre rickerti
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Nach dem alten Bilanzierungsleitfaden wurde demAughs als Festwert in
die Bilanz eingestellt, also nicht abgeschriebeir. Wérden den Aufwuchs
deshalb nicht abschreiben.

Werden Sie auch reine Gras- bzw. Rasenflachen bewen?
Der Wert ist im Erfahrungswert fur Aufwuchs entkealt

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was werden Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (B. Wegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzen?

Die StralRenbeleuchtung wird nicht beim Aufbau etfasondern bei der
Stral3enbewertung mitbewertet, da sie dort auchn@girisch angesiedelt
ist. Das Grunflachenamt méchte fir die verschiedeiegearten, z.B. Plat-
tenwege, Pflasterwege, jeweils unterschiedlichecbBachnittspreise von
heute ermitteln und diese dann rickindizieren. Bxahrungswerte hierfur
sind noch nicht gebildet

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie werden Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate,dBke, Papierkorbe)

bei nicht vorliegenden AHK bewerten?

Auszug aus dem Konzept:

Bewertung des Aufbaus und der Ausstattung:

Anschaffungsjahre ab 200Btir den Zeitraum ab 2005 werden Aufbau und
Ausstattung in Grunflachen zu tatsachlichen AHK Basis der Daten
in der Finanzsoftware SAP hergeleitet. Dabei werdenAufbau und
die Ausstattung je Grunflache separat bewertetdelaes sich bei der
durchgefuhrten MalRnahme um eine Grunderneuerung, avese in
der Anlagenbuchhaltung entsprechend aktiviert. ldidnels sich um
eine Teilerneuerung, werden die AHK einer besteberhlage zuge-
schrieben. Gegebenenfalls ist dann die Restnutdangs der werter-
hohten Anlage anzupassen

Anschaffungsjahre vor 200%:r die Jahre vor 2005 ist es mit einem unver-
haltnismaiig hohen Aufwand verbunden, die AHK zmiteln. Aus
diesem Grund werden fir die Ermittlung der AHK \2005 Erfah-
rungswerte fur den Aufbau inkl. der Ausstattung @Gmiinflachen
zugrunde gelegt. Dabei werden Erfahrungswerte umidusigsdauern
in Abhéangigkeit von den Wegekategorien 1. bitumeoBela-
ge/Betonbelag, 2. Pflasterbelag, 3. Plattenbelagyatsergebundene
Decke festgelegt. Diese Erfahrungswerte werdenDaischschnitts-
preise zu aktuellen Preisen tber samtliche Aufmauted Ausstattun-
gen in einer Grunflache hergeleitet. Sie beziellsa samtliche Auf-
bauten und Ausstattungen miiisnahme von Spielgeraterein. Im
nachsten Schritt werden die Flachen der Wege imia&ichen ermit-
telt. Uber die Multiplikation der Wegeflachen migml Erfahrungswer-
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ten je Wegekategorie ergibt sich der AHK fur Aufhand Ausstattung
in der jeweiligen Grunflache. Diese mussen auf ldasstellungsjahr
zuruckindiziert werden. Bei Grinflachen, die vor7:9hergestellt
wurden, wird grundsatzlich auf den 01.01.1974 itz Zur Bewer-
tung des Aufbaues in Griinflachen mittels Erfahrwegsen wird der
Baupreisindex fur den Stralenbau des Statististhedesamtes Ba-
den-Wirttemberg zu Grunde gelegt.

Dabei liegt der Gedanke zu Grunde, dass eine gedBainflache mit
mehr Wegen und tendenziell hoherwertigen Aufbauted Ausstat-
tungen ausgestattet ist als kleinere Grinflachem \Grinflachenamt
werden fur dieses Bewertungsvorgehen Mischnutzungsd entwi-
ckelt, die je Wegekategorie auch der Zusammenfagssuaterschied-
lich lang abzuschreibender VermégensgegenstanBe \(¢eg, Palisa-
de, Zaun usw.) Rechnung tragen.

Kleinere bauliche Anlagen, wie kleine Gebaude, Blergund Unter-
stande, werden einzeln aufgenommen. Fir den gesakotibau und
die Ausstattung gilt, dass Sie der Abnutzung undisder Abschrei-
bung unterliegen. Das bedeutet, dass die ermiitdli¢éK ab dem Her-
stellungsjahr um aufgelaufene Abschreibungen bis Eun6ffnungsbi-
lanzstichtag reduziert werden und mit dem Restwedie Anlagen-
buchhaltung eingehen.

Bilanzpolitik

Werden Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@nzpolitischen
Grinden auf einen maoglichst hohen oder niedrigen We achten, oder
werden Sie einfach froh sein, dass die Flurstickeelwertet sind?

Die Grundsticke werden gemall dem Gesetz bewerbet, \lereinfa-
chungsmaoglichkeiten machen wir Gebrauch.

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle

Bei uns im Haus wurde das Thema Gemeinbedarfsitastbr intensiv dis-
kutiert. Die Sachverstandigen fur die Grundstichksyeung waren der
Meinung, dass man fur gemeinnitzige Flachen einesciag vornehmen
muss. Nach Ricksprache mit dem ,nkhr-bw“-Portalaber sicher, dass
kein Abschlag vorgenommen wird. Erstens ist died.aitfaden zur Bilan-

zierung nicht erwahnt und zweitens widersprichdes Sinn der Bewertung
nach Anschaffungs- und Herstellungskosten. Denmé&eBerucksichtigung
von Gemeinbedarfsflichen kommt es auf die Verauleeh des Grund-

stiicks an, d.h., der Abschlag bringt zum Ausdrudss das Grundstick
schlecht bzw. gar nicht verduRRerbar ist. Dies etite mit der Bewertung
nach AHK zu tun. Aber letztendlich haben wir dieBesblem geklart.

Grundsétzlich bin ich fur eine grofl3zigige Auslegaeg ,unverhaltnisma-
Bigen Aufwands”. Die Bewertung muss einfach macleiben.
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Anlage 4: Interview mit Frau Nothnagel,

Stadt Filderstadt

Gemeinde/Stadt: Filderstadt (Landkreis Esslijgen
Interviewpartner: Frau Nothnagel, Stadtkammerei
Datum: 19.11.2009, 10.00 Uhr (Telefonat)
Einwohner: 44.040

GemeindegréRe in ha:  3.855

1.1

1.2.

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Er6ffnungsbilanzaufgestellt?
Die Eroffnungsbilanz wird zum 01.01.2011 erstellt.

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung® lagbei der Grund-
stiicksbewertung vor?

In Filderstadt gibt es einen internen Leitfadenwilchem, die Kriterien der
Bewertung fixiert werden. Dieser Leitfaden basiertPrinzip auf den Vor-
gaben der Entwurfs-GemHVO und den Leitlinien zunifounalen Kosten-
rechnung in Baden-Wirttemberg. Der interne Leitfadeurde dem Ge-
meinderat zur Kenntnis gegeben.

Des Weiteren wird der Leitfaden zur Bilanzierund der ,nkhr-bw.de" In-
ternetseite angewandt.

Die Leitfaden werden durch die Aussage der GPAau Erfahrungswerten
eingeschrankt:

Nach der GPA sind Anschaffungs- und Herstellungsko$AHK) zu akti-
vieren, soweit sie dokumentiert sind. In den Halisrechnungen eines je-
den Rechnungsjahres sind die AHK nachgewiesen.tSdmnen nur in we-
nigen Ausnahmefallen Erfahrungswerte angesetztemerd

Im Rahmen der Erdffnungsbilanz wird der internetfiagien, der in Teilen
noch zu modifizieren ist, dem Gemeinderat zur Bessfiassung vorgelegt.

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-
wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.

2

Ebenda.
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1.3 In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

In Filderstadt gibt es das Geografische Informasystem (GIS). Dieses
wurde flir die Grundstiicksbewertung als Basis genemmus dem GIS
ergaben sich Daten wie Gemarkung, FlursticksnunmmkérZahler, Grund-

stiicksgrof3e, Eigentimer, Nutzungsart, Grundbudhlelat

Aus dem GIS konnten auch ALB-Daten und ALK-Dategexinfen werden.

Die Grundbucher wurden bei Bedarf beim Notariagesehen.

1.4 Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet wien?
ca. 3500

2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1Bebaute Grundstiicke

2.1.1 Haben Sie Grundstticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
Aus den Haushaltsrechnungen 1975-2008 wurde jedesHaits-
stelle der Gruppierung 932 Grunderwerb in einerekkatei auf-
gelistet. AnschlieRend wurden bei jeder aufgekstddauhaltsstel-
le die gebuchten Belege ergénzt. Aus den Belegememudie
grundsticksrelevanten Daten wie Verkaufer, Gruralstilage und
GrolRe des Grundstiicks, gekaufte Flache, KaufpXatgriatskos-
ten und Steuerzahlungen erfasst. Die dokumenti@&gtan, insbe-
sondere die Anschaffungskosten der Grundstiickedemudann
den aus dem Geoinformationssystem (GIS) aufgedistet
Grundstiicken in einer separaten Excel-Datei zugebrd
Bei den Flurstiicken aus dem GIS, denen keine AH¢eardnet
werden konnten, wurde davon ausgegangen, dassclsusi
Grundsticke handelt, die bereits vor 1975 im Be$#iz Stadt wa-
ren oder welche die Stadt im Rahmen von Grundstiimlegungen
kostenlos erhalten hat. Diese Flurstiicke wurden Erfdhrungs-
werten bewertet.

2.1.2 Welche Preise wurden als Erfahrungswert herangezoggz.B.

Preise vergleichbarer Grundstticke, Bodenrichtwert.)?

Die Bewertung der Grundsticke, denen keine AHK atdyeet
werden konnten bzw. bei denen keine AHK vorhandemew,
wurde mit dem Baurechtsamt und der GeschaftssledeGutach-
terausschusses besprochen. Diese fixierten beimjegiazelnen
Grundstick die Grundstickspreise anhand von Bodemrerten
und Flurkarten. Es handelte sich dabei aber nightum ein paar
wenige Einzelfalle, sondern um eine Vielzahl vorulgsticken.
Dabei war z.B. die Lage des Grundsticks und dieigsart fur
den anzusetzenden Bodenrichtwert malRgebend. Bed&iicken,
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die vor 1975 bereits im Eigentum der Stadt wareurden die Bo-
denrichtwerte von 1975 herangezogen. Hat die Skadhdsticke
durch eine Baulandumlegung erhalten, so war das dethBau-
landumlegung maf3gebend fir den anzusetzenden Bcolerert.

2.2Unbebaute Grundstticke

Vorbemerkung:

Im Prinzip wurde in Filderstadt bei der Grundsticksbewertung nicht in be-
baute und unbebaute Grundstiicke unterschieden, daa$ Bewertungsvorge-
hen gleich ist. Bei den bebauten Grundstiicken warllardings darauf zu ach-
ten, dass der Kaufpreis in Grundstick und Gebaude #zuteilen ist.

221

2.2.2

2.2.3

224

2.2.5

Haben Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Es musste auch der Erfahrungswert angesetzt weSagme Erlau-
terungen oben

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Es wurde das gleiche Verfahren wie bei den bebaGremdsti-
cken angewandt, d.h. je nach Lage und Sachverhatterein Wert
festgesetzt.

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilortg

Bei landwirtschaftlichen Grundstiicken haben dasr&ausamt
und die Geschéftsstelle des Gutachterausschussastjd.age und
Nutzungsart des Grundsticks den anzusetzenden Bduerert
genannt.

In der nun beschlossenen GemHVO istim 8 62 Abs.vén 0Ort-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Zum Zeitpunkt der Bewertung der Grundsticke lagriiae Fas-
sung der GemHVO nicht vor.

Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liegn, mit

dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet
(z.B.Grlunanlagen)?

Wenn keine tatsachlichen Anschaffungskosten vorlageurden
die Preise fur Grinanlagen vom Baurechtsamt undcaschafts-
stelle des Gutachterausschusses fixiert. Sie liépen den Preisen
landwirtschaftlicher Bodenrichtwerte. Die Preisegkn zwischen
15 DM/m2 und 120 DM/m? und sind deshalb hoher, vebké
Grundstiicke im Innenbereich und nicht im Aul3enlclréegen
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2.2.6  Wie haben Sie Bauplatze, die aus einer Baulandumlegg her-

aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?
Bei Bauplatzen und anderen Grundstiicken, die dadtSturch
Umlegungen zufielen, lagen keine Anschaffungskosian Hier
mussten Erfahrungswerte angesetzt werden. Es wudidelVer-
te/Preise angesetzt, die die Eigentimer als Meter Minderzu-
teilungen zahlen mussten bzw. erhielten.

Um einen Sonderposten zu bilden, misste ein Diffgyesis vom
eingebrachten Grundstiick zu dem aus der Umlegunvgitgegan-
gen Grundstuick errechnet werden. Hierfir misstenden Umle-
gungen die urspringlichen Grundstiicke, welche d#eltSeinge-
bracht hat und die neuen Grundstiicke, welche b@ten hat, er-
mittelt werden. Diesen Aufwand héalt die Verwaltufig unver-
haltnismanRig. Derzeit ist davon auszugehen, dass3@nderpos-
ten auf der Passivseite angesetzt wird.

2.3. Haben Sie bei der Bewertung tberprift, ob das Flurnsick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungs@hatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
Re)?

Nein. Durch die Zuordnung von AHK auf die einzeln@rundstiicke war
dies nicht notwendig.

Bei Grundstiicken, die der Stadt bereits vor 19#6den, war zum Zeit-
punkt der Bewertung nicht bekannt, ob sich die Noggart von damals zu
heute geadndert hat. Insofern konnte nur nach deebén Nutzungsart be-
wertet werden.

3. Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Griinanlagenelwertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Auch fur diesen Bewertungsbereich gilt die Aussdge GPA, dass doku-
mentierte Anschaffungskosten anzusetzen sind. Dedtaben wir analog
zum Grundstuickserwerb die InvestitionsausgaberGfiimanlagen erfasst.
Das Tiefbauamt hat die Investitionen auf die eineel Anlageguter einer
Grinanlage zuzuordnen. Bei diesem Vorgehen warr@sdgatzlich nicht
erforderlich, Durchschnittspreise zu berechnen. rifem vorliegende AHK
nicht auf einzelne Anlageguter aufgeteilt werdenywsirden hilfsweise Auf-
teilungen von anderen Griinanlagen umgesetzt.
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Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWVegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
siehe Frage 3.: AHK mal3gebend

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

Die Investitionen fur Spielplatze werden in einexc&-Datei erfasst. Unser
Tiefbauamt geht bei Spielplatzen fur den Aufwucba einer Nutzungsdau-
er von 30 Jahren aus. Ausgehend von der Er6ffnuagglzum 01.01.2011
sind somit die Investitionen ab dem Jahr 1982 distem. Diese Investitio-
nen sind dann auf die einzelnen Anlagegiter aufeateSomit liegen AHK
vor.

Es ist noch offen, ob bereits abgeschriebene Agisge in den Anlage-
nachweis mit einem Erinnerungswert aufzunehmen sind

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Griunden auf einen moéglichst hohen oder niedrigen W geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Bei der Bewertung sind bilanzpolitische Gesichtdpemicht eingeflossen.
Vielmehr hatte man das Ziel, sachgerecht zu bewerte

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle

Bewertung der Stral3engrundstiicke:

Hier konnten die fir wenige m2 StralRengrundstiickeablten Preise nicht
angesetzt werden, da diese wesentlich hoher wégdibbcherweise fur ei-
ne Strafl3enflache gezahlt werden wirde. Zudem gidgeistadt bei Umle-
gungen die Stral3engrundstiicke unentgeltlich zur Hhiesste ein Erfah-
rungswert ermittelt werden.
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Anlage 5: Interview mit Frau Schmid, Stadt Heidelbeg

Gemeinde/Stadt: Stadt Heidelberg
Interviewpartner: Frau Schmid, Stadtkammerei
Datum: 15.12.2009, 10.00 Uhr
Einwohner: 145.642

GemeindegroRe in ha:  10.883

1.1.

1.2.

1.3

14

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eroffnungsbilanzaufgestellt?

Die Eroffnungsbilanz wurde zum 01.01.2007 aufgéstdlittlerweile hat
das Rechungspriufungsamt diese auch geprft, algsdliegt der Ab-
schlussbericht noch nicht endgultig vor.

Die Vermégensbewertung fand bei uns in Etappen: gtat Beginn wurde
1996/1997 das bewegliche Vermdgen in der Anlagdmaitung erfasst. In
den Jahren 1998/1999 wurden die Verwaltungsgebéundedie Schulen
bewertet und im Jahr 2002/2003 schliel3lich dasaigne Grundvermdgen.
Dabei wurden in einem ersten Schritt die Bodenwéattgelegt. Die Ge-
baudebewertung erfolgte erst ab 2006.

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung“ lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?

Zum Zeitpunkt der Bewertung gab es nur die ,Leidmzur kommunalen
Kostenrechnung®.

In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Wir hatten ein Liegenschaftsverzeichnis als Grugelliir die Vermogens-
rechnung. Da hier allerdings Verédnderungen von @stirtken (z.B. Ver-
schmelzungen) nicht immer vermerkt sind, habendi@se Liste mit dem
GIS und den ALB-Daten abgeglichen.

Dabei auftretende Differenzen wurden somit gleietemigt.

Wie viele Grundstlicke mussten insgesamt bewertet wken?
Keine Angaben.

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.
Ebenda.
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2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1Bebaute Grundstiicke

2.1.1

2.1.2

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Wenn im Liegenschaftsverzeichnis Werte hinterlegtem, haben
wir diese angesetzt. Ansonsten haben wir keine Rafengskos-
ten aus den Akten herausgesucht. Die Anschaffursgsikdagen
deshalb in der Regel nicht vor.

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Fur diejenigen Grundstlicke, die im Eigentum dedSséehen, hat
das Liegenschaftsamt den Bodenrichtwert fir dazijeye Flur-
stuck festgelegt. Der Bodenrichtwert ist der Wddn das Grund-
stick zum Bewertungsjahr 2002/2003 hatte. Wir in Kigmmerei
haben dann den m2-Wert mit der Flache multiplizieri somit ei-
nen Bodenwert erhalten.

Ein Problem ergab sich v.a. dadurch, dass zwariegenschafts-
verzeichnis ein Kaufpreis hinterlegt ist, aber diemeistens der
Preis fur Gebaude und Grundstiick zusammen isth@lien unse-
ren errechneten Bodenwert vom Kaufpreis abgezogdrsa ergab
die Differenz den Wert des Aufbaus. Wenn der Bodatwoher
war als der bezahlte Kaufpreis, kam es allerdingshavor, dass
ein negativer Wert herauskam. Dann haben wir nakiikeinen
Negativbetrag angesetzt, sondern den Aufbau méneikrinne-
rungswert von 0 € erfasst und ihn spater nochnmelgeliet.

Die Gebaude wurden anhand der Gebaudeversichentegsigen
bewertet.

Der Grund und Boden der Verwaltungsgebaude wurdedem
Bodenrichtwert des Gutachterausschusses zum Bewsjahr
1999 bewertet.

Der Bodenwert fur die Schulen wurde pauschal fl& @rundsti-
cke der Schulen — egal in welchem Ortsteil siediegmit 80 DM
pro m?2 bewertet.

Das Rechnungsprifungsamt hat diese Bewertung ialtgrdeil-
weise beanstandet. Es fordert nun, dass wir diendtiicke
nochmals bewerten und zwar mindestens mit dem Budawert
zum Jahr 1974.

Zwischenfrage: Warum wurden Zeitwerte angesetZ

Damals hat man die gesetzlichen Grundlagen nicimtegpretiert,
als ob man den Bodenwert rickindizieren misste eAd#in wuss-
te man auch nicht, auf welches Anschaffungsjahr madckindi-
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zieren sollte, da die Anschaffungsjahre nicht mehmittelt werden
konnten.

Anhand der aktuellen Diskussion tUber den neuen &&2HVO
lasst sich aber erkennen, dass die Meinungen libéBalvertung
des Bodenwertes sehr unterschiedlich sind undedée @pielraume
zulasst.

Zwischenfrage: Warum wurden gerade Schulgrundstickenit

80 DM/m? bewertet und woher stammen diese 80 DM?

Der damalige Kammerer hat diesen Wert festgelegiddr kann
heute niemand mehr nachvollziehen, woher diesert \Wtammt
und warum er gewdahlt wurde. Die 80 DM/m?2 sind ielaiedrig

angesetzt. Vermutlich aufgrund der Tatsache, dassSdhul-
grundstiicke nicht verauf3erbar sind. Aufgrund didsskes emp-
fehle ich dringend, immer zu dokumentieren, woher W@erte
stammen.

2.2Unbebaute Grundstlicke
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2.2.2

2.2.3

Haben Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen Uberall AHK vor?

Ab 2001 wurde in Heidelberg SAP eingefuhrt und sseim Zeit-
punkt sind alle Anschaffungskosten vorhanden. kéiddhre davor
haben wir keine Anschaffungskosten ermittelt, somaeur Erfah-
rungswerte angesetzt. Die Ermittlung der AHK wérez grol3er
Aufwand gewesen.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Das Liegenschaftsamt hat hier pauschal 12,50 &stgdésetzt und
zwar fur Ackerland, Grunanlagen und Spielplatzeeser Wert ist
ein Durchschnittspreis von Grundstiickskaufen jéwerEs erfolg-
te keine Ruckindizierung.

Auch diese Bewertungsweise sieht das Rechnungsmsémt kri-
tisch und zweifelt den Wert von 12,50 € an. Hiestbht grund-
satzlich noch Klarungsbedarf mit dem Rechnungspiggamt.
Denn durch den neu beschlossenen § 62 GemHVO ergatie
nun auch wieder neue Bewertungsmadglichkeiten, auah durch
die Bildung ortlicher Durchschnittswerte.

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilorte.)?
(Anmerkung der Verfasserin: Frage entfallt)
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2.2.4  In der nun beschlossenen GemHVO ist im § 62 Abs.vén Ort-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Keine Angaben.

2.2.5 Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liegn, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet
(z.B.Grunanlagen)?

(Anmerkung der Verfasserin: Frage entfallt)

2.2.6  Wie haben Sie Bauplatze, die aus einer Baulandumlegg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Da erst vor kurzem zwei grol3e Baugebiete erschiosseden und
wir in die Bewertung des Infrastrukturvermdgensgetiesinsteigen,
ist das Thema der Baulandumlegung bei uns zwaebktir ha-
ben aber noch keine Bewertung vorgenommen. Da man d
Flursticke des Infrastrukturvermdgens eigentliclscgenkt be-
kommt, misste man einen Aktiv- und Passivpostegidither HO-
he ansetzen. Wenn die Stadt jedoch vor der Umlegaigpn
Grundstiicke hatte, dann wird es dem Prinzip dercAaiungs-
und Herstellungskosten gerechter, wenn man die rhaokdwerte
ansetzt.

Aber wie gesagt, wir haben noch keine Losung féses Problem
gefunden.

2.3. Haben Sie bei der Bewertung Uberprift, ob das Flurgick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungsthatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
3e)?
Nein, wir haben nur auf die heutige Nutzung gedcl8enst misste auch
fast jedes Grundstick unter ,unbebaute Grundstiuekasst werden, da die
meisten Grundstiicke einmal unbebaut waren undstlagcht realistisch.

3. Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Grinanlagen)ewertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Aus den Rechenschaftsberichten wurden, untergtiedeinzelplane, Un-
terabschnitte und Vorhabenkennziffern (VKZ), alleN¢ bzw. alle Vor-
gangen aus den Jahren 1974 bis 1999 fir den ges&tateshalt chronolo-
gisch zusammengestellt. Deshalb konnten wir vietéKAermitteln. Aller-
dings kam es auch vor, dass bei Vorhabenkennziffarrein Gesamtposten
angegeben war, z.B. unter der VKZ ,Grunflachen‘dstiie Spielplatze und
die Grunflachen zusammen erfasst und die Kosten k&an nun nicht mehr
auf die einzelnen Positionen aufteilen. Wenn nust&o zuordenbar waren
und explizit genannt wurden, hatten wir die AHK. \fa die AHK nicht
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mehr auf die einzelnen Grinflachen zuordenbar, ®urdie ermittelten

AHK als eine Position fiir das entsprechende Jatlgeaommen. Ansonsten
haben wir vor 2001 keine AHK fur Aufwuchs, Einbautend Ausstattung

ermittelt. Deshalb gibt es Grundsticke, die zwardam Grund und Boden
erfasst sind, aber der Aufwuchs ist nicht bewertet) es nicht mehr mog-
lich war, die AHK zu ermitteln.

Fur das Jahr 2000 wurde versucht, die Werte audHaeishaltsrechnungen
herauszufinden.

Ab 2001 wurden alle Werte in SAP erfasst, deshalbeh wir die dort er-

fassten Kosten fur die Grunderneuerungen als Biarizangesetzt. Dies
gilt fir den Aufwuchs, Aufbau und die Ausstattung.

Wir haben also grundséatzlich keine Inventur vor @rtchgefiihrt sondern,
nur aus den Bichern heraus bilanziert.

Bis jetzt schreiben wir den Aufwuchs nicht ab, waigs in der ersten Fas-
sung des Leitfadens zur Bilanzierung nicht vorgeseliar und man davon
ausgeht, dass ein Baum an Wert zunimmt. Da der écH® dann als fester
Wert in der Bilanz steht, stellt sich die Frageswait diesem Wert passiert,
wenn Grunderneuerungen durchgefihrt werden. Jdterdgaim aktuellen
Bilanzierungsleitfaden eine Abschreibung vorgesetet deshalb werden
wir eventuell unseren Aufwuchs abschreiben. Dassnedoch noch geklart
werden.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
(Anmerkung der Verfasserin: siehe Frage 3. BewgrAumwuchs)

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

(Anmerkung der Verfasserin: siehe Frage 3. Bewgrufwuchs)

Werden die Ausstattungsgegenstande in den Recladtsdmdrichten explizit
genannt, hat man diese auch aktiviert. Ansonsteeamdie meisten Spielge-
rate, die vor 2001 beschafft wurden, bereits aligesuen.

Bilanzpolitik
Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen

Griunden auf einen moglichst hohen oder niedrigen W geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Man ist nicht mit der Thematik der Bilanzpolitik fadie Bewertung zuge-
gangen. Vielmehr hatte man Schwierigkeiten, Ubgyham einen Boden-
wert zu kommen.
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Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle

Ein Problem ist das Abweichen von Daten beim Lisgbaftsamt und in
der Anlagenbuchhaltung. In der Anlagenbuchhaltumgden die Anschaf-
fungsnebenkosten zum Flurstiick hinzu gerechnet Lizggnschaftsamt hat
allerdings nur die Kaufpreise in seinem System,iskommt es zu unter-
schiedlichen Werten. Eine Lésung wére die, das&I® fur jedes Grund-
stuck eine ID-Nummer erstellt wird und diese konmign mit der Anlagen-
buchhaltung koppeln.

Die Bewertung stellt viel Arbeit dar, v.a. weil sieben dem Tagesgeschaft
erledigt werden muss. Deshalb stellt sich uns dagé&; wie wir z.B. bei den
Grundstiicken das Anschaffungsjahr ermitteln soll2zenn eigentlich fehlt
uns die notige Kapazitat, sdmtliche Akten zu duuchsn.

Wir sind bei der Bewertung auf die Hilfe des jewggh Fachamtes (z.B.
Hochbau- oder Tiefbauamt) angewiesen. Deshalbsige@r wichtig, dass
die Fachamter die Vermdgensbewertung nicht nurAaifsvand, sondern
auch als Nutzen sehen.
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Anlage 6: Interview mit Herrn Castro, Stadt Ostfildern

Gemeinde/Stadt: Stadt Ostfildern (LandkreisiBgsh)
Interviewpartner: Herr Castro

Datum: 24.11.2009, 15.00 Uhr

Einwohner: 35.612

GemeindegréRe in ha:  2.781

1.1.

1.2.

1.3

1.4

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eroffnungsbilanzaufgestellt?

Ab Januar 2010 wird doppisch gebucht und die Euifgsbilanz soll im
Herbst 2010 endgultig aufgestellt werden. Wegen lidsen Erfassungs-
und Bewertungsaufwands sind wir mit der Grundstiek®rtung noch
nicht vollstandig fertig.

Der Zweckverband ,Gymnasialer Schulverband” istRilstbereich schon
ganz auf die Doppik umgestelit.

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung® lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?

Den Bilanzierungsleitfaden mit dem Stand vom 22007 haben wir an-
gewandt.

In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Eine Exceltabelle (seit 1996 wurden Daten eingegpfiear vorhanden.

Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet waen?
ca. 3000

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.
Ebenda.
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2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1Bebaute Grundstiicke

2.1.1

2.1.2

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Bei vielen Grundsticken liegen keine Anschaffungsio vor,
deshalb missen mehr Grundstiicke mit Erfahrungswexte mit
Anschaffungskosten bewertet werden.

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Es wird die Sechs-Jahresregelung angewandt, dlés, @ dem
Jahr 2004 wird mit den Anschaffungskosten beweA#des was
davor schon mit Anschaffungskosten erfasst isty wimtsprechend
mit diesen bewertet. Wenn wir keine Anschaffungsiodinden,
schauen wir, ob diese schnell ermittelt werden kdniWenn dies
nicht der Fall ist, setzen wir den Bodenrichtwert a

Durch den Gutachterausschuss liegen Bodenrichtviiar@auland
bis zum Jahr 1974 vor. Zum Vergleich haben wir adogch den
Bodenrichtwert des Jahres 2002 mit Hilfe der Ridizierungsta-
bellen des Statistischen Landesamtes ruckindiZtsthat sich er-
geben, dass unsere eigenen Werte in Ostfildern imdenglich ho-
her liegen als der rickindizierte Wert. Wahrschelnliegt es dar-
an, dass bei den StalLa-Werten ganz Baden-W(rttgimnick-
sichtigt wird, aber Ostfildern liegt im Gro3raunmuBgart und hat
deshalb viel hohere Grundsttickspreise als der Balutitt.

Aber nattrlich haben wir zur Bewertung die Boddmnieerte von
Ostfildern genommen. Der Bodenrichtwert liegt algi$spanne
vor, deshalb haben wir den Mittelwert gewahlt.

2.2Unbebaute Grundstlicke
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2.2.2

Haben Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen Uberall AHK vor?

Ja, wir mussen auch mit Erfahrungswerten bewe/lerdings ist
die Bewertung der unbebauten Grundstiicke noch ratige-
schlossen.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwiischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Vom Gutachterausschuss liegen die Bodenrichtwertét rbis
1974 vor, deshalb hat das Grunflachenmanagementchbur
schnittswerte pro m2 von heute festgelegt und dieselen dann
mit der Tabelle ,Die Kaufwerte fur landwirtschaftie Grundstu-
cke in Baden-Wirttemberg seit 1974“ und ,KaufwditeFlachen
der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude umuednven-
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tar* rdckindiziert. Vom Gutachterausschuss wurdéshdr keine
landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte ermittelt.

2.2.3 Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne)?
Wir haben unterschiedliche Werte z.B. fur GrunfichGrinanla-
gen, Ackerland, Feldwege, Verkehrsflachen angesétz¢r eine
weitere Untergliederung, z.B. bei Ackerland in Gana haben wir
nicht vorgenommen.

2.2.4 In der nun beschlossenen GemHVO istim § 62 Abs.vn ort-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Es wurden ortliche Durchschnittswerte je nach Noudgart gebil-
det. Diese sind ausdifferenzierter als die Bodémwerte.

2.2.5 Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liezn, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet (zB.
GrlUnanlagen)?
Der Wert fur Grunflachen betragt 4 €/m2? und diess&mden wir
auch innerorts an. Der Wert wurde speziell fur @i€sundstiicks-
art ermittelt, lediglich die Ruckindizierung erfolgnhand des land-
wirtschaftlichen Bodenrichtwertes.

2.2.6  Wie haben Sie Bauplatze, die aus einer Baulandumlegg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Wir mussten bisher keine Bauplatze bewerten.

Haben Sie bei der Bewertung Uberpriift, ob das Flurgick zum Zeit-

punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungs@hatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
Re)?

Generell schauen wir nicht nach, ob die Nutzungdarhals eine andere
war. Alles andere ist ein unverhaltnismafiger AufdiaNur wenn Anschaf-
fungskosten vorgelegen héatten, die uns aber Ubgrscinnittlich hoch bzw.
unrealistisch erschienen waren, hatten wir diesrpibift. Dieser Fall kam
bis jetzt aber nicht vor. Ansonsten verlassen wg, was die Daten angeht —
also z.B. Nutzungsart, Flache usw. - auf die vodeae Grundstickstabelle.
Das Grundstiicksmanagement hat die Tabelle naclersé&denntnissen U-
berprift und Abweichungen gemeldet bzw. berichtisonsten wurden
aber nur Stichproben durchgeftihrt, ob die vorliegenDaten stimmen. Bei
einer Anzahl von ca. 3000 Flurstiicken ist etwasees®l als Stichproben
vorzunehmen nicht mdglich und zu bewaltigen.
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Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Grinanlagen)ewertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Ab 2004 wurden entsprechend der Sechs-Jahresréggémalle Werte mit
Anschaffungs- und Herstellungskosten erfasst. Asteonhat das Grinfla-
chenmanagement Durchschnittspreise fur einzelnenBalstraucher und
Hecken berechnet und diese dann mit der Liste tstgschen Landesam-
tes (,Baupreisentwicklung“ und die Kategorie ,StaBau”) rickindiziert.
Es wurde ein Baumkataster angelegt, in dem jedanBainzeln mit Stand-
ort und Art erfasst und bewertet wurde.

Reine Grasflachen, z.B. auf Spielplatzen, habenallérdings nicht bewer-
tet.

Da wir nach dem ,alten" Bilanzierungsleitfaden betst haben und dort
keine Abschreibung fur den Aufwuchs vorgesehenwstl] der Aufwuchs
bei uns bisher nicht abgeschrieben.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWVegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?

Die komplette StralRenbewertung hat eine externmaiibernommen und
diese bewertet auch die Wege, die z.B. durch dhaek fihren.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Blke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

Auf den Spielplatzen wurde eine Inventur durchgdfiind alle Spielgerate,
Banke, Papierkorbe, Hecken, Straucher usw. ertabbewertet. Wenn fir
Banke usw. keine AHK vorlagen, wurde der Durchsitbpreis von heute
genommen und rickindiziert mit Hilfe der Liste d8gatistischen Lan-
desamts (,Baupreisentwicklung” mit der Kategori¢rgBenbau®).

Es wurde keine Gruppen- oder Festbewertung angdwdadnan die Ab-
gange transparent machen wollte. Da die Anlagerialtting auch fir die
Inventur verwendet wird, werden auch abgeschriel&pielgerate mit ei-
nem Erinnerungswert von O € in die Bilanz aufgen@nm

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Grinden auf einen mdglichst hohen oder niedrigen We geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstlicke bewertevaren?

Wir haben nicht speziell darauf geachtet moglichetirig oder hoch zu be-
werten. Vielmehr versuchen wir realistisch zu beerer Aber nattrlich ha-
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ben wir z.B. bei alteren Grundstiicken, wenn wir izZ\Werte zur Auswabhl
hatten, den héheren Wert genommen.

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle

Friher war eine Wertminderung bei Grundstiickentniciigesehen. Aber
das empfand ich als grof3es Problem, z.B. bei folgenFall: Wenn fir eine
Stral3e Bauland gekauft wird, dann misste dieseslten Anschaffungs-
kosten zur Stral3e hinzuaktiviert werden. Der Wert Stral3e ist dann viel
zu hoch. Deshalb sollte es unbedingt mdglich ssgime Wertminderung bei
Grundstuicken vorzusehen. Durch den Einsatz der @B#é Landkreistages
und von Gemeinden (darunter auch Ostfildern), issel Wertminderung
jetzt moglich.

AuRerdem sehe ich eine Herausforderung darin, paks Anderung am
Flurstiick festgehalten werden muss. Monetare Amggn sind kein Prob-
lem, aber nicht monetare Anderungen, v.a. bei Gatilo#fistausch und Neu-
vermessungen, stellen ein Problem dar. Dies reggliiber interne Veran-
derungsnachweise, die das Grundstiicksmanagemedie afinlagenbuch-
haltung schickt.



Vergleich der ruckindizierten Bodenrichtwerten mit den Echtdaten

Echtdaten: Mittelwerte bei den BodenrichtwertenBauland
(Ermittlung aus Echtdaten vom Gutachterausschgsddern)

Ruckindizierung: Aus Bauland-Index fur Baden-Wirtteerg interpoliert

Jahr Echtdaten | Ridckindizierung
1974 131,00 € TT62€
1975 146,33 € 02 45 €
1976 121,68 € 102,68 €
1977 131,03 € 11353 €
1978 188,53 € 121,60 €
1979 256,95 € 128,30 €
1980 3253 € 157,95 €
1981 29513 € 177,50 €
1982 241093 € 25,73 €
1983 340,00 € 208,05 €
1984 24705 € 22985
1985 33208 € 239.85€
1986 335,38 € 252,85€
1987 34T BB € 246 48 €
1988 A5T 2B € 265,60 €
19849 394 05 € 27T B5 €
19590 48508 € 28717 €
1991 * 300,50 €
1992 514 50 € 31363 €
1993 £33 6B E 34233
19594 544 50 € 366,48 €
1995 * 352 6B €
1996 S03,63€ 385,77 E
1997 436,10 €
1995 479,33 € 354 75 €
19949 411,33 €
2000 47448 € 402,05 €
2001 440,52 €
2002 47792 € 47792 €
2003

2004 480,00 € 480,00 €
2005

2006 488 33 € 48333 €
2007

2008

*ab 1930 / 1994 gelten die Bodenrichtwerte fir 2 Jahre
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Anlage 7: Interview mit Herrn Banziger, Stadt Ostringen

Gemeinde/Stadt: Stadt Ostringen (Landkreis Ialnks)
Interviewpartner: Herr Banziger, Amtsleiter Fzaerwaltung
Datum: 21.01.2010, 16.00 Uhr

Einwohner: 12.869

GemeindegroRe in ha:  5.323

1.1.

1.2.

1.3

14

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eroffnungsbilanzaufgestellt?
Die Eroffnungsbilanz wurde zum 01.01.2007 aufgéstel

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung“ lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?

Zu Beginn unserer Vermogensbewertung gab es defaden zur Bilanzie-
rung noch nicht. Dieser wurde erst am Ende undgesvertung fertig ge-
stellt. Grundlage fur die Bewertung bildeten delhdie Leitlinien zur
Kommunalen Kostenrechnung Baden-Wirttemberg.

In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

In Ostringen konnte aufgrund der vorhandenen bhdisd/ollvermdgens-
rechnung auf ein umfangreich inventarisiertes Veyemd zurickgegriffen
werden. Die Kammerei Ubernahm bereits im Jahr 1883n der manuell
gefuhrten Anlagenkartei vorhandenen Vermdogensgédyes in die Anla-
genbuchhaltung und fiihrte diese seitdem fort.

Zum 01.01.2000 wurde die Anlagenbuchhaltung besaeitgdie SAP basierte
und als ,FIAA-Inselldsung“ bezeichnete Software rileenmen.

Allerdings waren nicht alle Vermdgensgegenstandalen Anlagenkartei
von 1983 vorhanden, so dass man diese trotzdembsyebrten musste.

Wie viele Grundstlicke mussten insgesamt bewertet wken?
Keine Angaben.

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.
Ebenda.
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2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1Bebaute Grundstiicke

2.1.1

2.1.2

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Bis ins Jahr 1974 wurden eigentlich alle Anschajkosten ge-
funden. Problematisch waren nur die althergebracBeundsti-
cke, die bereits vor 1960 im Besitz der Gemeindeema

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Die vom Gutachterausschuss festgelegten Bodenmctawiegen
bis in das Jahr 1974 vor und wurden dementsprechenérfah-
rungswert angesetzt.

2.2Unbebaute Grundstiicke
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2.2.2

2.2.3

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Hier musste eine Bewertung mit Erfahrungswerterg@gnommen
werden. Zum Beispiel bei den Acker- und Wiesengstiincken lag
eine Vollvermdgensrechnung aus friiheren Jahren wash

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Da die Anschaffungszeitpunkte nur mit einem unvinrsin&iig
hohen Aufwand ermittelbar gewesen waren, wurdedigérGrund-
stucksflachen aufRerhalb des Ortsetters ein durchcner
Kaufwert von 1,50 €/m2 fir das Jahr 1974 ermitteltd auf alle
nicht bewerteten Flachen angewandt. Mit diesen €,a8@irden die
Acker, Wiesen, Griinflachen, Spielplatze, Ausgldiéahen, Was-
serflachen und Graben bewertet. Die GPA hat diesgeBung so
akzeptiert.

Die Flachen, die als Bauerwartungsland zu bewestaren, wur-
den mit dem 1/3-Wert, der zum jeweiligen Stichtadtigen Bo-
denrichtwerte festgesetzt. Dies hat die GPA allggslibeanstandet
und fordert eine Bewertung dieser Flursticke mindandwirt-
schaftlichen Wert von 1,50 €/m2.

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilorte.)?

Nein, es wurde immer ein Quadratmeterpreis von £,80gesetzt,
denn die Werte mussen praktikabel sein. Auf 10 @eeltir oder
weniger, je nach Ortsteil, kann es nicht ankommen.
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2.2.4  In der nun beschlossenen GemHVO ist im § 62 Abs.vén Ort-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

(Anmerkung der Verfasserin: Frage entfallt)

2.2.5 Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liegn, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet (zB.
Grunanlagen)?

Diese Grundsticke wurden auch mit 1,50 € pro m%bieiv

2.2.6  Wie haben Sie Bauplatze, die aus einer Baulandumlegg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Wir haben die Bauplatze mit dem Zuteilungswert éste Ein

Sonderposten wurde nicht gebildet, denn dieser nindgebildet,
wenn die Stadt Zuschusse bekommt. Diese Vorgehésesweirde
von der GPA nicht beanstandet.

Problematisch sind aber eigentlich nicht die sc{fdn die Eroff-

nungsbilanz) bewerteten Baupléatze, sondern die Btagy die
jetzt im laufenden Betrieb aus einer Umlegung herantstehen.
Dabei geht es um die Frage, wann der Veraul3erumysgent-

steht. Bewertet man die Bauplatze niedrig mit deckelandwert,
entsteht der VerauRerungsgewinn beim Verkauf dendsticke,
indem die stille Reserve aufgedeckt und ein auBentlicher Er-
trag realisiert wird.

Bewertet man die Bauplatze hoch mit dem Zuteiluregsventsteht
der Veraufierungsgewinn bereits bei der Bilanzierung

Wir haben uns noch fur keine Vorgehensweise erdgdeni und
auch die GPA &auf3ert sich zu diesem Thema nicht.

2.3. Haben Sie bei der Bewertung Uberprift, ob das Flurgick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungsthatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
3e)?

Da wir die meisten tatsachlichen Anschaffungskostemitteln konnten,
spielte es keine Rolle welche Nutzungsart das ftloks hatte. Die
Grundstucke, die schon ewig im Besitz der Gemesiale, wurden nach der
heutigen Nutzungsart bewertet.

3. Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Griinanlagenelwertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Wir besitzen zwar Grunflachen mit darauf befindéoh Aufwuchs (Wiese,
Baume, Straucher) aber wir haben diesen nicht letvétin Strauch kostet
ca. 20 €, ein Baum ca. 100 €. Aufgrund dieser genrBetrage hat sich eine
Bewertung des Aufwuchses nicht gelohnt bzw. sahigreine Bewertung
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als unverhaltnismaiigen Aufwand an. Die GPA hat diberdings bean-
standet und fordert eine Bewertung des Aufwuchses.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWVegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
Siehe Frage 3.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

Ab 2000 waren die Spielgerate in SAP in der Anldgehhaltung mit den
AHK vorhanden. In den vorhergehenden Jahren 198972000 haben wir
keine AHK ermittelt.

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Grinden auf einen mdéglichst hohen oder niedrigen We geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Wir haben immer mdglichst niedrig bewertet. Eingssentspricht dies dem
Niederstwertprinzip und andererseits werden beiemainVerkauf der
Grundstucke die Restbuchwerte abgedeckt. Es entstehulRerordentlicher
Ertrag, der den Haushaltsausgleich erleichtert.efhdvare dies bei einer
hohen Bewertung. Zwar werden Grundstiicke nicht sdigesben, aber bei
einem Verkauf kénnten eventuell die Restbuchwedetrmbgedeckt werden
und es entsteht ein aulRerordentlicher VerlustddarHaushalt belastet.

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle

Fur uns war es nie Thema die Vermégensbewertunghceine externe Fir-
ma durchfihren zu lassen. Fur diese misste marugerdie Unterlagen
heraussuchen, als ob man die Bewertung selbstmaorniAul3erdem lernen
die eigenen Mitarbeiter die Stadt und deren Vermogel besser kennen.
Fur viel wichtiger als die Bewertung an sich, hatte die Verwertung der
Informationen. Also haben wir —nachdem wir uns dudee Grundstiicks-
bewertung einen Uberblick verschaffen konnten — zésucht einen ma-
ximalen Ertrag zu erzielen, indem wir Gberpruft éapob auch wirklich alle
daflr in Frage kommenden Grundstiicke vermietepadtet oder evtl. zu
tauschen sind.
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Anlage 8: Interview mit Herrn Dewald, Stadt Rauenbeg

Gemeinde/Stadt: Stadt Rauenberg (Rhein-NeckeisKr
Interviewpartner: Herr Dewald

Datum: 09.12.2009, 14.00 Uhr

Einwohner: 7.823

GemeindegréRe in ha:  1.F12

1.1.

1.2.

1.3

14

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eroffnungsbilanzaufgestellt?
Wir haben als erste Pilotgemeinde zum 01.01.200&l@uDoppik umge-
stellt.

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung® lagbei der Grund-
stiicksbewertung vor?

Zu diesem Zeitpunkt gab es noch keinerlei Empfedgn sondern nur eine
Entwurfsfassung der GemHVO. Der Bilanzierungsleigfa ist erst im
Nachhinein entstanden. Deshalb haben wir uns mmitGdA und dem In-
nenministerium abgesprochen.

In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Wir hatten Glick, dass anhand unserer badischelvaroidgensrechnung
schon fast unser gesamtes Vermogen bewertet war.

Wie viele Grundstlicke mussten insgesamt bewertet wken?
Wir mussten eher wenige Grundstiicke bewerten (&6850).

2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1 Bebaute Grundstiucke

2.1.1 Haben Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
(Anmerkung der Verfasserin: Frage entfallt)

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.
Ebenda.



2.1.2

XLVI

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?
(Anmerkung der Verfasserin: Frage entfallt)

2.2Unbebaute Grundstiicke

221

2.2.2

2.2.3

224

2.2.5

2.2.6

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
Hier lagen nicht alle Kaufpreise vor.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Aus den letzten Jahren wurden die Kaufpreise ezlpitaber fur
diejenigen Grundstlicken, bei denen die Anschaffkogjen nicht
mehr nachvollzogen werden konnten, haben wir 3cEnpt ange-
setzt und damit z.B. Ackerland, Grinland, Weinbarge. bewer-
tet.

Die GPA hat diese Vorgehensweise in der Hinsiclanbandet,
dass diejenigen Grundstlicke, die schon immer initBder Ge-
meinde waren und keine Anschaffungskosten habdrginem Er-
innerungswert von 1 € in die Bilanz aufgenommendeersollen.
Bei einem mdoglichen Verkauf wirde dann die Liqutizunehmen
und man héatte einen aufR3erordentlichen Ertrag.

(siehe auch Punkt 2.2.6)

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwerte vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilod...)?
Nein, wir haben immer 3 € pro m? angesetzt.

In der nun beschlossenen GemHVO istim § 62 Abs.vén Ort-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Keine Angaben.

Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liegn, mit

dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte bewertet
(z.B.GrUnanlagen)?

Wir haben einen hotheren Wert angesetzt, gerade udiese
Flurstiicke im Innenbereich liegen. Auch fur Spigtpé wurde ein
hoherer Wert angesetzt.

Wie haben Sie Baupléatze, die aus einer Baulandumlegg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Wir haben nicht darauf geachtet, ob Grundstiicke eiusr Bau-
landumlegung heraus entstanden sind oder nichthdlledhaben
wir Bauplatze zum Bodenrichtwert fir Bauland beeert
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Nach dem Bilanzierungsleitfaden misste man aufR#essivseite
eigentlich einen Sonderposten ansetzen. Dieserafied erst beim
Verkauf aufgeldst. Erfolgt kein Verkauf bleibt deesSonderposten
immer in der Bilanz stehen. Dieser Sonderpostemi&auenberg
noch nicht gebildet worden. Die gesamte Thematilkssmoch mit
der GPA abgeklart werden.

Auch hier geht es um dieselbe Thematik wie bei Park2. Denn
auch fur die Bauplatze gibt es keine Anschaffungsko Die GPA
sagt deshalb, dass sie beispielsweise mit 1 €werben sind.

Oder ein anderes Beispiel:

Bei uns kommt es haufiger vor, dass uns Birger Wesnberge
schenken, weil sie die Weinstdcke nicht mehr beairaften kon-
nen oder aus anderen Grinden. Da auch hier keisehaffungs-
kosten vorliegen ist ebenfalls unklar, wie diesaur@istiicke be-
wertet werden sollen.

Oder auch beim Beispiel der Baulandumlegung: Zveankman zu
Ackerlandwerten bewerten, aber wie geht man vonndie Ge-
meinde vor der Umlegung keine Ackerflachen hateagh aber
Grundsticke bekommt. Oder wenn die Gemeinde zw&eé-

chen hatte, diese aber schon immer im Besitz dereBgle waren
und deshalb auch keine Anschaffungskosten vorliegaat GPA
soll man diese Grundstiicke mit 1 € bewerten.

Zwischenfrage der Verfasserin:

Warum soll man in diesem Fall die Grundstiicke nichtmit dem

landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewerten, wie & im Ge-
setz beschrieben ist?

Die Empfehlung diese Falle mit einem Erinnerungswen 1 € zu
bewerten, war nur eine mundliche Aussage der GHA.danze
Problematik muss mit der GPA noch abgestimmt werden

2.3. Haben Sie bei der Bewertung tberprift, ob das Flursick zum Zeit-

punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungs@hatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
Re)?
Hier trifft der Fall der Baulandumlegung zu, z.Basd Ackerflachen schon
immer im Besitz der Gemeinde sind und Bauplatzeuwageworden sind.
Wir haben aber grundsatzlich nur auf die tatsahbliblutzung von heute
geachtet.
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Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Grinanlagen)wvertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Beim Aufwuchs haben wir nur den Waldaufwuchs begteund bei den
Grinanlagen nichts. In Rauenberg gibt es zwar kear&anlagen, aber wir
haben durchaus auch Baume. Im Gegensatz zu deneBdnmWald han-
delt es sich dabei um keinen Wirtschaftsaufwucleshalb haben wir keine
Bewertung vorgenommen. Die GPA hat dies auch fmiehhstandet.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
Hier mussten wir nichts bewerten.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

Hier haben wir alle Anschaffungskosten vorgefund&ne Inventur vor Ort
haben wir generell keine gemacht.

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Griunden auf einen moglichst hohen oder niedrigen W geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Da wir die erste Stadt waren, die auf die neue Dopmgestellt hat, hatte
man damals bei der Bewertung noch nicht den Wekpbhvas hohe oder
niedrige Werte fir Auswirkungen haben. Deshalb habganzpolitische
Erwagungen bei unserer Bewertung keine Rolle gkspie

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle

Insgesamt muss man sagen, dass es noch einigamgsdedarf bei den
Vermogensansatzen gibt. Ein Problem fir uns ishadiass wir bei den Pru-
fungen an den heutigen Grundlagen und Empfehluggemessen werden,
obwohl zum Zeitpunkt unserer Bewertung nur ein Refeenentwurf zur
Verfiigung stand. Weil wir die erste Kommune sine auf die Doppik um-
gestellt hat, werden wir auch doppelt so strengige@enn werden bei uns
Ausnahmen gemacht, berufen sich auch andere Konmrdarauf.
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Es ist immer ein Unterschied zwischen Theorie urakiB. Der KdAmmerer
in einer kleinen Gemeinde hat grof3e Schwierigkeitlam Arbeitsaufwand
der Vermogensbewertung Uberhaupt zu bewaltigeresridimmert ihn des-
halb weniger, bei welcher Position der Vermégensgstand in der Bilanz
steht und ob z.B. ein Sonderposten gebildet wesdéroder nicht. Die Be-
wertung muss einfach immer praktikabel und mackbar.



Anlage 9: Interview mit Herrn Bauer, Gemeinde Rems-

halden
Gemeinde/Stadt: Gemeinde Remshalden (Rems-M@isK
Interviewpartner: Herr Bauer
Datum: 19.11.2009, 15.00 Uhr (Telefonat)
Einwohner: 13.461
GemeindegréRe in ha:  1.515

1.1

1.2.

1.3

14

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Er6ffnungsbilanzaufgestellt?
Die Umstellung wird voraussichtlich zum 01.01.204rfolgen, somit sind
wir gerade bei der Vermdgensbewertung.

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung“ lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?
Leitfaden zur Bilanzierung

In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Das Geoinformationssystem ,Ingrada Web" und dagfram ,Ankom II*
lagen vor.

Wie viele Grundstlicke mussten insgesamt bewertet wken?
2815 Grundstticke

2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1 Bebaute Grundstiucke

2.1.1 Haben Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
Es missen Grundsticke mit Erfahrungswerte bewsesten.

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.
Ebenda.
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LI

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

In Remshalden liegt der Bodenrichtwert erst ab éMder 1980er
Jahre vor. Deshalb wurden die Bodenrichtwerte dechiarstadt
Schorndorf bei der Bewertung herangezogen, dennlidgen die
Bodenrichtwerte bis 1974 vor. Die Werte aus Schorinsind rea-
listischer als die Werte einer moglichen Rckingliung anhand
der Kaufpreissammlungen des Statistischen Landesanaenn
dort sind alle landesweiten Werte beinhaltet. Galkeznerlei vor-
handene Bodenwerte — auch nicht in Schorndorf +dem auch
Werte flr die verschiedenen Nutzungen ruckindiziert

2.2Unbebaute Grundstiicke

221

2.2.2

2.2.3

2.2.4

2.2.5

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
Auch hier mussen wir Erfahrungswerte ansetzen.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Die Bewertung entspricht der Bewertung der beba@amdsti-
cke.

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilortg
Ja, nach Ortsteilen.

In der nun beschlossenen GemHVO ist im § 62 Abs.vbn oOrt-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Diese Mdglichkeit gab es zum Zeitpunkt der Bewegturoch
nicht. Wir haben die Bodenrichtwerte immer auf desschaf-
fungsjahr bezogen.

Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liegn, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet
(z.B.Grunanlagen)?

Ja, Grunanlagen, Spielplatze und Stral3enflachedemumit dem
landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet. Digdéchen lie-
gen zwar innerorts, haben aber an sich keinen Ru&m Spiel-
platz wird immer ein Spielplatz und in Gemeindeaigen bleiben.
Deshalb haben wir mit dem landwirtschaftlichen Buodshtwert
bewertet.



2.3.

LIl

2.2.6  Wie haben Sie Bauplatze, die aus einer Baulandumlegg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Wir setzen den heutigen Wert von Nachbargrundstu@e Die
Passivseite ist noch nicht bewertet.

Haben Sie bei der Bewertung Uberpriift, ob das Flurgick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungs@hatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
Re)?

Im Programm ist nur die jetzige Nutzung hinterlegd nach dieser wird
auch bewertet. Auf die Nutzung im Anschaffungsjabben wir nicht ge-
achtet, weil dies einen unverhaltnisméaRigen Aufwdaigtellen wirde.

Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Grinanlagenelwertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Die Vorgehensweise ist noch offen, da die Bewertnogh aussteht. Aber
vermutlich wird der Wiederbeschaffungswert von keatf den Herstel-
lungszeitpunkt rickindiziert.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
Gleiche Vorgehensweise wie bei dem Aufwuchs.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

Seit 2005 sind alle beweglichen Gegenstande idiEgenbuchhaltung er-
fasst und somit bewertet. Alle anderen Gegenstatide/orher angeschafft
wurden, waren 2012 sowieso abgeschrieben und desleatien diese nicht
bertcksichtigt.

Bilanzpolitik
Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen

Griunden auf einen moglichst hohen oder niedrigen W geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Bei den Grundstiicken haben wir keine bilanzpolist Aspekte beachtet,
da diese nicht abgeschrieben werden.



LI

7. Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle
Keine Angaben.
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Anlage 10: Interview mit Frau Janz und Herrn

Niethammer, Stadt Sul3en

Gemeinde/Stadt: Stadt Sul3en (Landkreis GOpp)ngen
Interviewpartner: Frau Janz und Herr Niethammer
Datum: 18.11.2009, 15.00 Uhr

Einwohner: 10.057

GemeindegréRe in ha:  1.778

1.1

1.2.

1.3

1.4

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Er6ffnungsbilanzaufgestellt?
Die Eréffnungsbilanz wird zum 01.01.2012 aufgestddie Vermogensbe-
wertung ist jedoch bereits abgeschlossen.

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung“ lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?
Keine Angaben.

In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Das Liegenschaftsprogramm LiKa ist in Stf3en vorkand

Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet waen?
ca. 900

2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1Bebaute Grundstiicke

2.1.1 Haben Sie Grundstticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?
Man musste Erfahrungswerte anwenden. Dies wardaligs nicht
bei vielen Grundsticken der Fall, da die meistemrdtlicke mit
AHK im Liegenschaftsprogramm erfasst waren.

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-

, wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.
Ebenda.



2.1.2

LV

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Statt den Bodenrichtwert anzuwenden wurde jedel &akeln
bewertet. Zur Wertermittlung wurden vor allem aesndAnschaf-
fungsjahr stammende Preise von vergleichbaren Neghlndstu-
cken herangezogen.

2.2Unbebaute Grundstlicke

221

2.2.2

2.2.3

2.2.4

2.2.5

Haben Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen Uberall AHK vor?
Man musste Erfahrungswerte ansetzen.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwiischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Der Bodenrichtwert wurde nicht angewandt, sondeitnHitfe des
Kammerers wurden fir jeden Einzelfall Werte festgel v.a.
durch den Vergleich mit Nachbargrundstiicken.

Ansonsten wurden pauschal 9,50 DM (5 €)amgesetzt und nicht
rackindiziert.

Bewertet wurde mit Vergleichspreisen von damalsevalie Prei-
se relativ konstant geblieben sind. Aufgrund degd.als Ver-
kehrsachse im Filstal sind die Preise fur Ackerlagldtiv hoch.
Fur ein Wiesengrundstiick werden ca. 7-8 DM/mz2, Raker
12 DM/mz2 bezahlt. Die durchschnittlichen Landeseeatés statis-
tischen Landesamtes kann man deshalb in Sif3en mecanzie-
hen.

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilorte.)?

Ja, unterschiedliche Preise je nach Gewann. Diesegtige Preis
wurde nicht riickindiziert.

In der nun beschlossenen GemHVO istim 8 62 Abs.vén 0Ort-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Es wurden Vergleichspreise gebildet.

Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liegn, mit

dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet (zB.
Grunanlagen)?

Es wurde der Wert fur den Grund und Boden des dirinturver-
maogens angesetzt. Diese Grundstticke werden audhrz®reisen
des Infrastrukturvermoégens gekauft. Der Wert ishdrbals der
Ackerlandwert und ist von 10 DM, 20 DM, 35 DM aul§ 8/m? ge-
stiegen.
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2.2.6  Wie haben Sie Bauplatze, die aus einer Baulandumlegg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Am Anfang haben wir den Verkaufswert der Baupl&ingesetzt,
dies wurde aber als falsch angesehen. Deshalbnsindalie AHK

angesetzt worden, d.h., die Ackerwerte zzgl. ErsBohgskosten
(Vermessungs-, Notarkosten). Daraus ergibt sictirlict ein sehr
niedriger Wert in der Bilanz.

Haben Sie bei der Bewertung tberprift, ob das Flungick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungsthatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
3e)?

Die Flurstiicke wurden nach ihrer Nutzungsart zunschaffungszeitpunkt
bewertet.

Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Griinanlagenelwertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Bei dem Aufwuchs wurde nur der Waldaufwuchs beweAasonsten wur-
de der Aufwuchs (z.B. bei Spielplatzen) nicht b&sichtigt, da die Bewer-
tung einen zu grof3en Aufwand dargestellt hatte.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWegen, Palisa-

den, Beleuchtungen) angesetzt?

Bei der Schule wurden die Wege erfasst, da erstwerigen Jahren ein
Fahrradabstellplatz angelegt wurde und deshalbAddl€ vorlagen. Ansons-

ten wurden (z.B. in Parks) keine Wege extra inwgi&at, vermessen oder
erfasst.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

Es wurde keine Inventur auf den Spielplatzen dwtiityt, sondern wir er-
fassten aus den Sachbtichern der letzten 20 JahRedhnungen beziglich
der Ausstattung. Dabei wurden die Positionen ,geiglte, Zaune, Banke,
Papierkorbe” extra erfasst und aufgelistet. Einetese Untergliederung
beim Posten ,Spielgerate” wurde nicht vorgenommauf. den Gesamtbe-
trag wird abgeschrieben (nach der ,Afa-TabelleBUy* und durch Gespra-
che mit dem zustandigen Personal, z.B. Bauhofnattet).
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Wenn z.B eine neue Rutsche beschafft werden misgtrele diese in der
Regel nur als UnterhaltungsmalRnahme gebucht urhtsgeht somit kein
zusatzliches Anlagekonto. Wir gehen von einer Nogadauer von 10-15
Jahren aus. Nach der abgeschriebenen Zeit blal®akition ,Spielgerate”
mit einem Erinnerungswert in Hohe von 0 € in ddalz stehen und produ-
ziert keine Abschreibungen. Erst wenn eine vollke@nmmeue Gestaltung
des Spielplatzes vorgenommen wird, werden die Kasierflr aktiviert.

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Grinden auf einen mdglichst hohen oder niedrigen We geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Wir haben maoglichst realistisch bewertet. Im Hiktgf hat man natirlich
den Gedanken, dass Grundstiicke nicht abgeschnetrelen und man des-
halb eher einen hoheren Wert ansetzen sollte. Baduiirde das Eigenka-
pital erhéht und man hatte mehr VerfigungsmasseDefizite auszuglei-
chen. Abschreibungen sollten nattrlich mdglich&tdrig sein. Diese Ge-
danken haben uns bei der Bewertung aber nichttgelei

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle
Keine Angaben.
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Anlage 11: Interview mit Frau Schubert, Stadt Tettrang

Gemeinde/Stadt: Stadt Tettnang (Bodenseekreis)
Interviewpartner: Frau Schubert

Datum: 25.11.2009, 10.00 Uhr
Einwohner: 18.540

GemeindegroRe in ha:  7.¥22

1.1.

1.2.

1.3

1.4

Allgemeine Fragen

Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eroffnungsbilanzaufgestellt?
01.01.2007

Aber die Eréffnungsbilanz wurde erst nach diesertuidakomplett aufge-
stellt. Mittlerweile sind die Er6ffnungs- und diel8Bussbilanz von der GPA
geprift und bis auf eine paar kleine Beanstanduageh abgenommen.

Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung® lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?

Als wir mit der Bewertung angefangen haben, gabceh keinen Bilanzie-
rungsleitfaden. Deshalb haben wir manche Punkterandewertet, als sie
jetzt im Bilanzierungsleitfaden stehen.

In welcher Form sind/waren lhre Grundstiicksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Vor der Bewertung gab es fur das Sachanlagevermégentlich, mit Aus-
nahme der kostenrechnenden Einrichtungen, keinenbasis. Wir haben
die Grundsticke aus dem GIS und den ALB-Daten i@memnen und diese
haben wir mit den Angaben des Landesvermessungsaatigeglichen.
Einmal im Jahr 2006 und im Jahr 2007. Diejenigaurdtlicke, die nicht U-
bereinstimmten oder nicht aufgelistet waren, halwenim Grundbuchamt
abgeglichen.

Zur Ersterfassung wurde auch die Software ,Ankoiggefuhrt.

Als ersten Schritt haben wir die unbebauten Grumttst bewertet, als
nachsten Schritt die Gebaude und gleichzeitig dem&&und Boden.

Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet waen?
Keine Angaben.

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-

2

rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:
http://www.statistik.baden-
wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.

Ebenda.
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2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1Bebaute Grundstiicke

2.1.1

2.1.2

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Aus den Kaufvertragen haben wir die Anschaffungskogsir die
bebauten Grundstiicke herausgesucht. Dabei habefeaviden
Gebéauden bis ins Jahr 1974 Kaufpreise ermittelt.d@en Grund
und Boden haben wir auch noch weiter zurticklieggadl974 die
Daten ermittelt. Aber wie schon gesagt, mussten auich
Grundstucke mit Erfahrungswerten bewerten.

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Die Grundsticke bzw. Gebaude, fir die es keine Baffengskos-
ten gibt, sind tUberwiegend Grundstiicke, die sclain,Ewigkei-
ten” im Besitz der Gemeinde sind, z.B. alte Schudar das Rat-
haus, welches im alten Schloss untergebracht $tumer Denk-
malschutz steht. Alle Rathduser sind durch die é&mgndung zu
Tettnang gekommen und deshalb gibt es hierzu aeicte Knter-
lagen. Das Gebaude wurde deshalb mit den Versichswerten
bewertet und fir den Grund und Boden hat der Hauisteaiter ei-
nen Wert von innerstadtisch 15 €/nfestgelegt. Dieser Wert
stammt aus Kaufpreisen fur diese Grundsticksartdams Jahr
1974.

2.2Unbebaute Grundstiicke

221

2.2.2

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Bei den meisten gemeindeeigenen unbebauten Grwhdstian-
delt es sich um Hopfengarten und Obstanlagen, olieomviegend
als Tauschflachen fur Bauland besitzen. Wenn férutibebauten
Grundstiicke keine Kaufpreise gefunden werden konnterden
Erfahrungswerte angesetzt.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Der Hauptamtsleiter hat heutige Durchschnittswprtem? fur die
unterschiedlichen Nutzungsarten festgelegt, z.Br farin-
land/Acker 2,50 € oder Hopfengarten 4 €. Diese Bschnittwerte
haben wir nicht riickindiziert, da sich die Werteeiidie letzten 20
Jahre sowieso nicht stark verandert haben. Der \Wertdie
Hopfengarten und Obstanlagen andert sich standegbB&rechne-
ten Durchschnittswerte ergeben sich aus den Preiserniber die
letzten Jahre hinweg gezahlt wurden.



2.3.

LX

2.2.3 Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilorte.)?
Wir haben bei der Bewertung nur nach den unterdtibieen Ge-
markungen unterschieden.

2.2.4  In der nun beschlossenen GemHVO istim § 62 Abs.vén 0rt-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Keine Angaben.

2.2.5 Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liezn, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet
(z.B.GrUnanlagen)?

Es wurden 5 € pro m? angesetzt.

2.2.6 Wie haben Sie Baupléatze, die aus einer Baulandumlegg her-

aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?
Wir haben Anschaffungs- und Herstellungskosten.zEgschlie-
Bungskosten angesetzt. Da man hier in Tetthangumdgler Lage
am Bodensee teilweise 40 — 50 € pro mz fur Ackerlaahlt, ist
deshalb keine grol3e Wertsteigerung vorhanden. &miéwverden
Gewerbegrundstticke 1:1 in Bezug auf die AHK wiedwkauft.

Haben Sie bei der Bewertung Uberpriift, ob das Flurgick zum Zeit-

punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungs@hatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
3e)?

Wir haben nur auf die heutige Nutzung geachtetndestens sowieso keine
starken Veranderungen stattgefunden haben.

Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Griinanlagen)elwertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh

Den Aufwuchs haben wir Gberhaupt nicht bewertetr Biazige Park in
Tettnang gehdrt zum Schloss und damit dem Landoisten gibt es nur
Wiesen, diese haben wir nicht bewertet.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWVegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
In diesem Bereich mussten wir nichts bewerten.
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Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?

Glucklicherweise hatten wir alle AHK der letztencke Jahre vorliegen.
Alle alteren Gegenstande waren sowieso abgeschrigberesen und des-
halb wurden altere Vermdgensgegenstande nichttettnit

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Griunden auf einen moéglichst hohen oder niedrigen W geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Wir haben nicht héher oder niedriger bewertet, somdealistisch.

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle

Ich fand die gesamte Bewertung insgesamt sehesgant. Dabei lernt man
die Stadt richtig kennen und weil3 genau, was es glibt. Ich sehe keinen
Grund, die Bewertung an externe Unternehmen zueberg da man auch
fur diese die entsprechenden Daten heraussuchestenis
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Anlage 12: Interview mit Frau Scheidel, Stadt Weintadt

Gemeinde/Stadt: Stadt Weinstadt (Rems-Murr-Kreis
Interviewpartner: Frau Scheidel, StadtkAmmerei
Datum: 14.01.2010, 14.00 Uhr

Einwohner: 26.400

GemeindegréRe in ha:  3.F71

1. Allgemeine Fragen

1.1. Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eroffnungsbilanzaufgestellt?
Es ist geplant die Eroffnungsbilanz zum 01.01.2@ufzustellen. Die Be-
wertung des Grund und Bodens der insgesamt ca. GO@dsticke ist aber
bereits abgeschlossen.

1.2. Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung® lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?
Leitfaden zur Bilanzierung nach den Grundlagen Mesen Kommunalen
Haushalts- und Rechnungswesen (NKHR) in Baden-\alierg vom
29.10.2007 und vom 19.05.20009.

1.3 In welcher Form sind/waren lhre Grundsticksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Wir haben zwar das Liegenschaftsprogramm ,Kolibdiést sind aber nicht
alle stadtischen Flurstiicke vollstandig erfasssHaéb haben wir als Daten-
basis die ALB-Daten genommen. Als GIS liegt ,Autekid opobase*” vor.

1.4 Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet wien?
ca. 5000

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:

http://www.statistik.baden-
wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.

2 Ebenda.



LX1I

2 Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1Bebaute Grundstiicke

2.1.1

2.1.2

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Dadurch, dass wir jede einzelne GrundstiicksakteHand ge-
nommen haben, konnten viele Anschaffungskostenttelmwer-
den. Trotzdem blieben Grundstiicke tbrig, die mies Erfah-
rungswert bewertet werden mussten.

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Die ersten, vom Gutachterausschuss ermittelten rdadgwerte
lagen erst ab dem Jahr 1982 vor. Fir die Eroffnbitegsz werden
aber die Bodenpreise zum 01.01.1974 bendétigt. Deshassten
wir ermitteln, wie sich der Bodenpreis von 1974 b#82 entwi-
ckelt hat.

Dazu wurden Erfahrungswerte des LiegenschaftsafieSrund-
stuckstransaktionen herangezogen. Fiur den Inndobefé/ohn-
bebauung) wurde eine Steigerung von Uber 50% v@d b 1982
vermutet. Diese Steigerung wird durch den S-BaheehAluss und
der allgemein hohen Preissteigerung im Immobilieaicd be-
grundet. Im Auf3enbereich (landwirtschaftlich geteitElachen)
ging man von einer geringen Veranderung von 10%eigéiger
1982 aus. Diese ersten Schatzungen wurden durdarfdierungs-
werte von Mitgliedern des GutachterausschussesAdswertung
von Kaufpreisen, der Bewertung einzelner Grundstiiokd durch
die durchschnittlichen Kaufwerte von Grundsticken Baden-
Wirttemberg (laut dem Statistischen Landesamiestibigt.

Als endgultiges Ergebnis wurden folgende Abschltegtgelegt:
Fur die Wohnbebauung wird ein Abschlag von 66,6%egéber
dem Bodenrichtwert des Jahres 1982 vorgenommendiEland-
wirtschaftlichen Grindsticke im Aul3enbereich bdtdigser Ab-
schlag 10% gegenuber 1982.

Wir haben uns hier in Weinstadt fir den Abschlag Gaitachter-
ausschusses entschieden und nicht fur eine Rigzlendging, da
mehrere Personen, die schon seit Jahrzehnten irackaataus-
schuss sind, uns dies plausibel dargelegt habederdwurde der
Abschlag von langjahrigen Mitarbeitern des Liegastsamts
bestatigt.

Grundstiucke mit offentlichen Einrichtungen, die &gmeinbe-
darfsflachen ausgewiesen sind, werden mit einent Wt 25 €
pro m2 bewertet. Begriindet wird dieser Wert dam#ss beim
Grunderwerb solcher Flachen dieser Betrag gezahdt und wur-
de. Die hohe Abweichung der Werte zu den Baugruicksn ist
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gerechtfertigt, weil auch keine Wohn- oder Gesdititen zulas-
sig sind.

2.2Unbebaute Grundstlicke
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2.2.2

2.2.3

224

2.2.5

2.2.6

Haben Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen Uberall AHK vor?
Ja, auch hier mussten wir Erfahrungswerte ansetzen.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?
(siehe Bewertung bebaute Grundstiicke)

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilorte.)?
Fir jeden Teilort wurden unterschiedliche Wertedelegt.

In der nun beschlossenen GemHVO ist im § 62 Abs.vn oOrt-
lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?

Ja.

Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liegn, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet
(z.B.GrUnanlagen)?

Grundsticke im Innenbereich mit der Nutzungsartiy@nlage,
Park, Spielplatz“ haben wir mit dem Wert fur dien@@nbedarfs-
flachen bewertet. Im Auf3enbereich wird der Wert Bardwirt-
schaftlich genutzten Flachen zu Grunde gelegt.

Wie haben Sie Baupléatze, die aus einer Baulandumlegg her-
aus entstanden sind, bewertet (z.B. Ackerwert, heigier Wert,
Sonderposten...)?

Als Anschaffungszeitpunkt haben wir das Bestandglatum des
Umlegungsplans festgesetzt, da wir davon ausgetess, zu die-
sem Zeitpunkt komplett neue Flurstlicke entstandeth 8ei der
Bewertung wird der Bodenrichtwert zum Zeitpunkt denlegung
zu Grunde gelegt und nicht die historischen Andcingikosten
der alten Flurstiicke. Dies wirde einen unverhatalsigen Auf-
wand darstellen. Wurden von der Stadt im Umleguebsg be-
reits ahnliche Grundstlcke verkauft, wird deren Yerkaufspreis
zu Grunde gelegt.

Bekommt die Stadt durch die Umlegung Grundstiicksclyenkt,
dann muss auf der Passivseite ein Sonderposteseingaerden.
Wir haben die Passivseite allerdings noch nichtdreat:

FUr unentgeltlich erhaltene Bauplatze werden windgoposten auf
der Passivseite bilden. Zu deren Bildung habenbereits einige
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Ideen entwickelt. Wir mochten jedoch noch den eetdpenden
Bilanzierungsleitfaden (Part Passivierung) abwarten

2.3. Haben Sie bei der Bewertung Uberprift, ob das Flurgick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungsthatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
3e)?
Nein, wir haben nur auf die heutige Nutzung gedackterdings haben wir
Werte nicht angepasst. Haben wir z.B. damals ernieAlache gekauft und
hatten die tatsachlichen Anschaffungskosten, datges wir diese auch an,
auch wenn das Grundstick heute bebaut ist.

3. Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Griinanlagenelwertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh
Der Aufwuchs wurde noch nicht bewertet.

4. Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWVegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
Ein- und Aufbauten wurden noch nicht bewertet.

5. Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?
Die Ausstattung wurde noch nicht bewertet.

6. Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Griunden auf einen moglichst hohen oder niedrigen W geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

Wir haben in erster Linie wirklichkeitsgetreu bevegr

7. Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfalle

Grundstiicke, die schon immer der Gemeinde gehdneren mit dem Da-
tum 01.01.1900 erfasst. Auf den Wert bzw. die Béweg hat dies keinerlei
Auswirkung, denn wir haben sie mit dem Bodenwen ¥874 bewertet. In
Weinstadt liegen die Kaufvertrage bis weit vor 1964. Wenn wir nun -



LXVI

berall als Anschaffungsjahr das Jahr 1974 festgydiagen, ware es nicht
eindeutig, ob das Grundstuck wirklich aus dem 187 stammt oder ob es
schon langer im Besitz der Gemeinde ist. Deshaltiemavir uns dafur ent-
schieden, diejenigen Grundstlicke, die schon immeBesitz der Gemeinde
sind auf das Jahr 1900 als Anschaffungsjahr ze i
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Anlage 13: Interview mit Frau Werner, Stadt Winnenden

Gemeinde/Stadt: Stadt Winnenden (Rems-Murr-Kreis
Interviewpartner: Sandra Werner, Projektleitung
Datum: 13.01.2010, 15.30 Uhr

Einwohner: 27.543

GemeindegroRe in ha:  2.805

1. Allgemeine Fragen

1.1. Zu welchem Stichtag wird/wurde die Eroffnungsbilanzaufgestellt?
Die Eroffnungsbilanz soll zum 01.01.2012 aufgesteirden. Die Bewer-
tung des Grund und Bodens der bebauten und unleeb@rtundstiicke ist
zu 95 % erfolgt. Die stadtischen Geb&aude wurdebOzto bewertet.

1.2. Welcher Stand des ,Leitfadens zur Bilanzierung® lagbei der Grund-
stlicksbewertung vor?
- Leitfaden zur Bilanzierung nach den GrundlagenNiesen Kom-
munalen Haushalts- und Rechnungswesen (NKHR) irBad
Wirttemberg vom 29.10.2007 (Arbeitsfassung)

- Leitfaden zur Bilanzierung nach den GrundlagenNi®sen Kom-
munalen Haushalts- und Rechnungswesens (NKHR) deia
Wirttemberg - Teil 1: Grundlagen und BilanzierungnvAktiva,
Stand 19.05.2009

1.3 In welcher Form sind/waren lhre Grundsticksdaten va der Bewertung
vorhanden (z.B. Liegenschaftssoftware, Geoinformatnssysteme, Au-
tomatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB-Daten)...)?

Der Bestand aller stadtischen bebauten und unbeb&irtundstiicke ist im
Geoinformationssystem INGRADA gespeichert.

Im Liegenschaftsamt sind Karteikarten der stddaschebauten und unbe-
bauten Grundstiicke und die dazugehérigen Grundskéokvertrage ab
dem Jahr 1979 vorhanden.

Fur verschiedene bebaute und unbebaute Grundskiigka beim Gutach-
terausschuss Gutachten Uber den Wert des GrunBadehs sowie der Ge-
baude vor.

! Stand: 31.12.2008, Statistisches Landesamt Beiattemberg, ,Gemeindegebiet, Bevolke-
rung und Bevolkerungsdichte seit 1997 (jahrlichyttschreibungen (31.12.), abrufbar unter:

http://www.statistik.baden-
wuerttemberg.de/SRDB/home.asp?H=BevoelkGebiet&U=-D4X1515023&E=GA.

2 Ebenda.
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1.4. Wie viele Grundstiicke mussten insgesamt bewertet wen?
Es mussten 1015 unbebaute Grundstiicke und 387 teeBaundstiicke be-
wertet werden.

2. Erfahrungswerte bei der Bewertung des Grund und Bodns

2.1. Bebaute Grundsticke
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2.1.2

Haben Sie Grundsticke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

Im Liegenschaftsamt sind Karteikarten der stad@schebauten
Grundsticke und die dazugehérigen Grundstickskethge ab
dem Jahr 1979 vorhanden. Wenn ein Grundstickskardgeund
ein Kaufpreis vorhanden waren, wurden diese der dBieng
zugrunde gelegt.

War kein Grundstickskaufvertrag und somit kein Kaeis vor-
handen, wurde der Grund und Boden mit einem Erfegswert
(vgl. Punkt 2.1.2) bewertet. Die Bewertung des Geea soll e-
benfalls mit einem Erfahrungswert erfolgen.

Was wurde als Erfahrungswert herangezogen (z.B. Pige ver-
gleichbarer Grundstiicke, Bodenrichtwert...)?

Es wurden vom Gutachterausschuss PauschalwertétedtniDie
Pauschalwerte basieren auf einer vom Gutachtefaussciiber
mehrere Jahre geflhrten Kaufpreissammlung und esieliken
Gutachten. Bodenrichtwerte wurden erst in neuemst &mittelt
und sind daher fiir eine Heranziehung ausgeschloBsgrGutach-
terausschuss hat fur Grundsticke, fur die kein pi@ig ermittelt
werden konnte, folgende Werte fir 1974 ermittelv biestgelegt:

- Stadt Winnenden: 110 DM/mz

- Kerngebiet : 140 DM/m2

- Teilorte: 80 DM/m?2

Somit wurden alle Grundsttcke, fir die keine Anétimyskosten
ermittelt werden konnten und die bereits vor deinr 974 im
stadtischen Besitz waren, mit diesen Werten betverte

Da es sich um die Festlegung von Pauschalwertedettamvurde
keine Rickindizierung vorgenommen.

Fur die Ermittlung der Erfahrungswerte fir Gebaedk das Ver-
fahren des rickindizierten Gebaudeversicherungewettistori-
scher) angewandt werden.
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2.2. Unbebaute Grundstiicke
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2.2.2

2.2.3

Haben Sie Grundstiicke mit Erfahrungswerten bewertermus-
sen oder lagen uberall AHK vor?

FUr die unbebauten Grundstiicke liegen beim Liedeitgamt die
Karteikarten und die dazugehérigen Grundstlckslatrfige ab
dem Jahr 1979 vor. Von insgesamt 1015 unbebautendStiicken
wurden 620 mit den tatsachlichen AnschaffungskolstenhGrund-
stickskaufvertrag bewertet. Fur 395 Grundstickek&g Grund-
stuckskaufvertrag und somit kein Kaufpreis vor. bier tatsachli-
chen Anschaffungskosten zu ermitteln, mussten diaf\ertrage
im Grundbuchamt gesichtet werden. Es wurde entdehiedass
der anfallende Aufwand in keinem Verhdltnis zumiedten Er-
gebnis steht. Somit wurde ein Erfahrungswert (Rinkt 2.2.2)
angewandt.

Was wurde als Erfahrungswert angesetzt (z.B. landwischaft-
licher Bodenrichtwert...)?

Der durchschnittliche Kaufwert fur landwirtschadtie Grund-
stiucke in Baden-Wiurttemberg betrug im Jahre 1974 1n23 €
(Quelle: Statistisches Landesamt). Dieser Wedbst zu ungenau,
da er alle Grundsticksarten wie z.B. Ackerland Unthnd einbe-
zieht und fur das ganze Land einen DurchschnittebilEs wurde
entschieden, nicht auf diesen durchschnittlichenfiart zurtick-
zugreifen.

Stattdessen wurden Pauschalwerte pro GemarkungAunder
landwirtschaftlichen Flache ermittelt. Die Pausuleate basieren
auf einer vom Gutachterausschuss Uber mehrere gdafiibrten
Kaufpreissammlung. Bodenrichtwerte wurden ersteneamer Zeit
ermittelt und sind daher fir eine Heranziehung asesiglossen.
Der Gutachterausschuss hat fir Grundsttcke, furkelie Kauf-
preis ermittelt werden konnte, folgende Werte f@74 ermittelt
bzw. festgelegt:

-Ackerland 3,00 €/m2

-Grunland 2,00 €/m?

Somit wurden alle Grundstiicke, fur die keine Anéitimgskosten
ermittelt werden konnten und die bereits vor deinr JE074 im
stadtischen Besitz waren, mit diesen Werten beterte

Da es sich um die Festlegung von Pauschalwertedeltanvurde
keine Ruckindizierung vorgenommen.

Haben Sie eine Untergliederung beim landwirtschafithen Bo-
denrichtwert vorgenommen (z.B. in Gewanne, Teilorte.)?
Nein, wir haben keine Untergliederung vorgenommen.
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2.2.4  In der nun beschlossenen GemHVO ist im § 62 Abs.vén Ort-

lichen Durchschnittswerten die Rede. Wurde diese Mjlichkeit
in Anspruch genommen?
Diese Mdglichkeit wurde bisher nicht in Betrachizggen. Des
Weiteren war es nicht notig, ortliche Durchschmitgte zu bilden,
da in vielen Fallen die tatsédchlichen Anschaffuogsin ermittelt
werden konnten bzw. Pauschalwerte angesetzt wurden.

2.2.5 Haben Sie auch Flurstiicke, die im Innenbereich liezn, mit
dem landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet (zB.
GrlUnanlagen)?
Beim Gutachterausschuss gab es fir die Grundstiieks@arten-
land und Griinanlagen keine Kauffélle, da dieseeruAicker- oder
Grunflachen gerechnet wurden. In Absprache mit @Gartachter-
ausschuss wurde ein Wert von 3,00 €/m2 fur 197¢dé=gt.

2.2.6  Wie haben Sie Bauplatze, die aus einer Baulandumlegg her-

aus entstanden sind, bewertet (z.B Ackerwert, heuwer Wert,
Sonderposten...)?
Es waren nur insgesamt 13 Grundstiicke mit der Mgart Bau-
platz vorhanden. Die Nutzungsart Bauplatz lag beren Jahr
1974 vor. Die Grundstiucke wurden deshalb mit denmt\We die
bebauten Grundsticke zum Stichtag 01.01.1974 betwéddiehe
Frage 2.1.2)

Haben Sie bei der Bewertung tberprift, ob das Flurgick zum Zeit-
punkt des Anschaffungsjahres eine andere Nutzungs@hatte als zum
Zeitpunkt der heutigen Bewertung (Bsp: damals Baulad, heute Stra-
Re)?

Ja, diese Priufung wurde bei der Bewertung vorgenamm

Erfahrungswerte bei der Bewertung des Aufwuchses

Wie haben Sie den Aufwuchs (z.B. von Griinanlagen)elwertet
(ausgenommen Waldaufwuchs), wenn keine AHK vorlagéh
Der Aufwuchs wurde noch nicht bewertet.

Erfahrungswerte bei der Bewertung der Einbauten

Was haben Sie als Erfahrungswert bei Einbauten (z.BWVegen, Palisa-
den, Beleuchtungen) angesetzt?
Die Ein- und Aufbauten wurden noch nicht bewertet.
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Erfahrungswerte bei der Bewertung der Ausstattung

Wie haben Sie die Ausstattung (z.B. Spielgerate, Bke, Papierkorbe)
bei nicht vorliegenden AHK bewertet?
Die Ausstattung wurde noch nicht bewertet.

Bilanzpolitik

Haben Sie bei der Bewertung der Grundstiicke aus l@hzpolitischen
Griunden auf einen moéglichst hohen oder niedrigen W geachtet, oder
waren Sie einfach froh, dass die Flurstiicke bewertevaren?

8§ 62 Abs. 2 Satz 1 GemHVO regelt: In der Eroffnumiigsiz nach Artikel 13
Abs. 5 des Gesetzes zur Reform des Gemeindeharslals vom 4. Mai
2009 sind die zum Stichtag der Aufstellung vorhamettieVermdgensgegens-
tande mit den Anschaffungs- oder Herstellungskgstermindert um Ab-
schreibungen nach § 46, anzusetzen.

8§ 62 Abs. 2 Satz 1 GemHVO regelt:

~Wenn die tatsachlichen Anschaffungs- oder Henstgjtkosten nicht oder
nicht ohne unverhaltnismalligen Aufwand ermitteltrdea kénnen, sind
abweichend von Absatz 1 den Preisverhaltnissen Zosthaffungs- oder
Herstellungszeitpunkt entsprechende Erfahrungswamimisetzen, vermin-
dert um Abschreibungen nach 8 46."

Mittels der 0.g. Grundsétze wurde bei der Stadtn&fmlen wirklichkeits-
treu bewertet. Lagen fur die bebauten und unbebaGmindsticke An-
schaffungs- und Herstellungskosten vor, wurde naseh bewertet. Lagen
keine Anschaffungs- und Herstellungskosten vor,deunit ortlichen Erfah-
rungswerten bewertet. Diese basieren auf einer @omachterausschuss -
ber mehrere Jahre gefuihrten Kaufpreissammlung.

Auf Belange der Bilanzpolitik wurde nicht eingegang

Sonstige Anmerkungen und/oder Problemfélle

Je vollstandiger Unterlagen zu den stadtischen @tiicken vorliegen und
je detaillierter die Grundstiicksdaten sind, umsdaeher ist die Bewertung
der Grundsticke. Eine Zusammenarbeit mit dem Liggeaiftsamt und dem
Gutachterausschuss sollte auf jeden Fall erfolgen.der Bewertung ist es
sinnvoll, einen Bewertungsleitfaden zu erstellen.
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Anlage 14: Interview mit Herrn Klee, Ltd. Verwaltun gs-
direktor Landkreistag Baden-Wurttemberg

Interview mit Bernd Klee, Ltd. Verwaltungsdirektor Landkreistag Baden-
Wirttemberg am 25.01.2010, 10.00 Uhr

1. Als Mitwirkender bei der ,Lenkungsgruppe AG Interne t* sind Sie Uber
die aktuellen Entwicklungen bezuglich des ,Leitfades zur Bilanzie-
rung“ informiert. Wann erscheint der neue Leitfaden?
Der Leitfaden befindet sich zurzeit in der Uberitbey. Bis Ende April
2010 soll der Bilanzierungsleitfaden auf der ,nkhv-de” - Homepage onli-
ne gestellt werden. Darin wird die Aktiv- und diasBivseite erlautert, mit
Ausnahme der Ruckstellungen und der Beteiligungerweckverbanden.
Der vollstandige Leitfaden soll dann bis Ende M0 fertig gestellt wer-
den.

2. Wie legen Sie den neuen § 62 Abs. 4 GemHVO ausgdiem von der Bil-
dung von ortlichen Durchschnittswerten flr Grundstiicke, insbesondere
landwirtschaftlich genutzten Grundstticken, Griinflachen und Stral3en-
grundsticken die Rede ist?

8§ 62 Abs. 4 GemHVO soll grundséatzlich eine weitErkeichterung bei der
Grundstiicksbewertung sein und verfolgt dabei zwelddnensionen. Zum
einen, welcher Wert angesetzt werden soll und zoderen, zu welchem
Zeitpunkt der Wert angesetzt wird.

8§ 62 Abs. 3 GemHVO schreibt eigentlich vor, dassEahrungswert zum
Jahr 1974 angesetzt werden soll. Der Abs. 4 bretatden grof3en Vortell,
dass keine Unterscheidung mehr nach den Anschaffeitgunkten vorge-
nommen werden muss. Wenn man z.B. bei der Bewedand\ckerflachen
die Werte von 1980 bis 2010 heranzieht und daraenheDurchschnittswert
bildet, kann man diesen ortlichen Durchschnittsvi@rtalle Ackergrundsti-
cke ansetzen, ohne Berlcksichtigung des Anschadfanges. Dies stellt eine
erhebliche Erleichterung dar. Der 6rtliche Durchmsttbwert kann auch an-
gewendet werden, wenn die tatsadchlichen AHK voeiegDies ergibt sich
aus der Formulierung ,nach Mal3gabe®.

Diese Erleichterung gilt aber nicht fur bebaute riéistticke. Der Begriff

.nsbesondere* des 8§ 62 Abs.4 muss dabei eng agigelerden. Da Bau-
grundsticke einen bedeutenderen Wert haben aldauateeGrundstiicke und
es bei den bebauten Grundstiicken tber die Jahsediauch zu erheblichen
Wertsteigerungen kommt, konnen hierfir keine Duwhhgtswerte gebildet
werden. Denn die Vereinfachungsregelung des Absollfur diejenigen

Grundstucksarten gelten, die vom Wert eher unbeddusind und bei denen
es Uber die Jahre hinweg kaum PreissteigerungemddabAbs. 4 qilt fur die

genannten Nutzungsarten landwirtschaftlich genu&tendstticke, Grinfla-
chen, Strallengrundstiicke aber auch fir Sport@ateh und Spielplatze.
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Bauland kann deshalb nicht unter den Abs. 4 subsarhmerden. Hier muss
weiterhin nach den Anschaffungsjahren unterschieceden.

Diese Auslegung des 8§ 62 Abs. 4 GemHVO ist so anithder GPA und
dem Innenministerium abgestimmit.

Ist auch die Bildung eines Durchschnittswertes fimehrere verschiedene
Nutzungsarten moglich?

Wenn man davon ausgehen kann, dass fur die vedsctea Nutzungsarten
(z.B. Ackerland, Wiese, Unland usw.) auch in etvia gleichen Preise be-
zahlt wurden, kann man auch einen gemeinsamen Behfttswert bilden.
Sind die Preise allerdings unterschiedlich, safiten je nach Nutzungsart
verschiedene Werte bilden.

Grunflachen, Spielplatze usw. im Innenbereich werde oftmals héher
bewertet als mit (den im Bilanzierungsleitfaden emfohlenen) Boden-
richtwerten. Halten Sie dies fur zulassig?

Nur aufgrund der Tatsache, dass die Griinflachearants liegen, ist es -
auch nach Meinung der GPA - nicht zulassig, diegeden gleichen Preisen
wie Bauland zu bewerten. Entscheidend ist die &stgje Nutzungsart im
Bebauungsplan bzw. Flachennutzungsplan. Ist dartSgeelplatz mit der
Nutzungsart Spielplatz eingetragen, kann dieserr z2widner als mit dem
landwirtschaftlichen Wert bewertet werden, abehnmit dem Bodenricht-
wert fur Wohnbebauung. Der Grund und Boden desas$tifukturvermégens
wird auch nicht mit dem Wert fir bebaute Grundséibkwertet, obwohl er
nur einen Meter vom Wohngrundstiick entfernt liegt.

AulRerdem schlief3t die Vereinfachungsregel des 8AB& 4 GemHVO
Spielplatze mit ein und somit wird bei Spielplatzean ,Niedrigpreis-
Grundstiicken* ausgegangen.

Was ist Ihre Empfehlung fur die Bewertung von Baupéitzen, die aus ei-
ner Baulandumlegung heraus entstanden sind?

Ausgehend von dem Leitsatz, dass man das Vermdagkevgerten sollte, als
ob schon immer eine Bilanz geflhrt worden ware, fehip ich die Bau-
platze zu Ackerlandwerten zu bewerten. Anhand dedegungsbeschlusses
wird ersichtlich wie viel m? die Kommune eingebradtat. Diese Flache
kann man dann mit dem Ackerlandwert bewerten, mi.dem landwirt-
schaftlichen Bodenrichtwert oder aber auch mit dértlichen Durch-
schnittswert. Durch die Umlegung gehen oftmals3€86 der Flache ab, des-
halb muss die Flache in m? korrigiert werden, atsr\Wert bleibt gleich.
Auch spater im laufenden Betrieb miussen die An$ehg$kosten, die fur
die Ackerflachen bezahlt wurden, beibehalten wendged dirfen nicht auf-
grund einer Umlegung nach oben korrigiert werdeesHalb sollte man auch
bei der Erstbewertung so vorgehen.
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Was halten Sie von der Empfehlung des Leitfadens eBilanzierung,

den Zuteilungswert anzusetzen und einen Sonderposteu passivieren?
Die Empfehlung des Leitfadens sehe ich als Hilfskarktion, wenn man
Uberhaupt keine Werte finden kann. Allerdings stdikse Vorgehensweise
nicht unbedingt eine Vereinfachung dar und die Blemeng der Hbhe des
Sonderpostens ist auch nicht verstandlich.

Aber an dieser Stelle wird der Leitfaden nochmalsrérbeitet werden.

Manche Kommunen bewerten den Aufwuchs nicht, da €sir sie einen
unverhaltnismafiigen Aufwand darstellt. Finden Sie ds zulassig?

Wenn es als Aufwuchs nur einige Blusche gibt, kaam che Bewertung si-
cherlich wegfallen lassen. Auch von einer Bewertugiger unbedeutender
Gras- bzw. Wiesenflachen wirde ich absehen. Gedrsmite der Aufwuchs
aber bewertet werden.

Was sagen Sie zu der Abschreibung des Aufwuchsesduru einer emp-
fohlenen Nutzungsdauer von 50-100 Jahre?

Zwar nimmt am Anfang der Baum an Wert zu, aber nd&h 20 Jahren ist er
kaputt und es entsteht eine auf3erordentliche Absmhmg. Um die Ab-
schreibung kontinuierlich zu verteilen, soll derfékuchs linear abgeschrie-
ben werden. Bei der linearen Abschreibung wird Aleschaffungspreis auf
die Nutzungsjahre verteilt und zwar unabhéngig daeb der Baum an Wert
zunimmt oder nicht.

Bei der Nutzungsdauer muss man zwischen der bsg@sthnlichen und
der theoretischen Nutzungsdauer (100 Jahre) uh&oen. 100 Jahre halte
ich personlich nicht fur realitatsnah.

Erfahrungswert beim Aufwuchs ist der m2-Durchschnitspreis. Er ent-
halt samtliche Kosten fir die Neugestaltung einer @inanlage (ein-
schlie3lich Einbauten, Ausstattung etc.). Einbautemaben aber eine an-
dere Nutzungsdauer als der Aufwuchs, sind aber ineh m2-
Durchschnittspreis des Aufwuchses eingerechnet. Washlagen Sie vor?
Wenn es sich bei den Wegen um Wege untergeordBetgutung handelt
(z.B. Kieswege) und die Anschaffungs- und Herstgikosten unerheblich
sind, dann kann man diese Wege meiner Meinung maithn den mz2-
Durchschnittspreis einrechnen.

Handelt es sich aber um Wege mit Unterbau, Betongretc., sollte man
diese separat bewerten und abschreiben. In dieaéimaird sie auch nicht in
den m2-Durchschnittspreis des Aufwuchses einzubesrt
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Im Leitfaden steht, dass fur die Ausstattung die Rgelungen fur bewegli-
ches Vermdgen gelten. Heil3t das, dass auch die Akérungsgrenze von
1000 € Grenze gilt und man somit die Ausstattungsgenstande nicht
bewerten musste?

Theoretisch gilt somit auch die 1000 € Grenze fl. Spielgerate. Aller-
dings spielt das in der Praxis keine grol3e Robedi@ meisten aufgestellten
und eingebauten Ausstattungsgegenstande aufgrun®Vdeerungsbestan-
digkeit und Verkehrssicherheit tber 1000 € kosten.

Bilanzpolitisch gesehen geht Ihre Empfehlung dahindas Vermégen eher
niedrig zu bewerten. Gilt dies auch fur nicht abnuzbares Vermégen wie
Grundstiicke?

Generell sind die Bewertungsspielraume bei der @stilrtksbewertung nicht
allzu grof3. Allerdings wiurde ich auch bei der Beweg der Grundstlicke ei-
ne niedrige Bewertung empfehlen. Zwar wird die Brgsrechnung nicht
durch Abschreibungen belastet, aber durch die igiedBewertung werden
stille Reserven gebildet. Diese stehen in den kiarit Jahren dann als Er-
satzdeckungsmittel zur Verfligung.
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Anlage 15: Fragen an die GPA

Fragen zur Grundstiicksbewertung Seite 1 von |
Fragen zur Grundstiicksbewertung
Von “kathrinzoeliner@wir-stellen-um.de" <kathrinzoellner@wir-stellen-um.de>
An hansjoerg.emberger@gpabw.de
Wichtigkeit ~ Normal
Datum 27.01.2010 08:27
Sehr gechrier Herr Emberger,

derzeit bin ich Studentin im Hauptstudium (Innenverwaltung) an der HS
Ludwigsburg. Letztes Jahr habe ich bei der Projekigruppe in Benningen
mitgearbeitet, bei der Sic und Herr Jenke uns auch einen Besuch abgestattet

haben und uns hilfreiche Informationen geben konnten.

Mittlerweile schreibe ich nun meine Diplomarbeit tiber das Thema "Erfahrungswerte
bei der Erstbewertung von Grundstiicken nach dem NKHR"

Dazu habe ich mit 12 Kommunen Interviews gefiht um zu erfahren, wie andere
Kommunen mit den Erfahrungswerten umgehen. Dabei sind mir zwei Bereiche
aufgefallen, die sehr kontrovers diskutiert und bewertet werden.

Ich wiirde mich deshalb sehr freuen, wenn Sie mir zu diesen Themen [hre Meinung
aus Sicht der GPA sagen kdnnlen.

Zum cinen geht es um das Frage wie man Bauplitze bewertet die aus einer Umlegung
heraus entstanden sind?

Wie Sie sicher wissen werden in der Praxis die unterschiedlichsten Wertansitze
verireien, Vion der Bewertung zu Ackerlandwerten, fiber Mehr- oder
Minderzuteilungen bis hin zum Bodenrichtwert zum Zeitpunkt des
Unllegungsbeschlusses ist einiges dabei. Im derzeitigen “Leitfaden zur
Bilanzierung” wird empfohlen den Zuteilungswert zu aktivieren und einen
Sonderposten zu passivieren. Dieser Sonderposten wird aber in den wenigsten
Falllen aktiviert, da dic Werte der alien Flurstiicke auch hier wieder ermitielt
werden milssen und dies stelll fr viele Kommunen einen unverhiltnismilBigen
Aufwand dar. Wobei einigen (mich selbst cingeschlossen) auch nicht die zu
bildende Hishe des Sonderposten klar ist.

Wic lautet Ihre Empfehlung fir die Bewertung der Baupliitze?

Die andere Frage beschaftigt sich mit der Beweriung der Ausstattungsgegenstiinde
(2B, Spiclgerite, Binke, Papierkdrbe). Fiir mich handelt es sich bei diesen
Vermigensgegenstiinden eigentlich um unbewegliches Vermdgen, da es cingebaut
wird. Nun steht aber im "Leitfaden zur Bilanzierung" dic Aussage, dass flir dic
Ausstattung die Regelungen des beweglichen Vermdgens gelten. Bedeutet das nun,
dass fiir die Bewertung der Ausstattung die Aktivierungsgrenze von 1000 € (§38
Abs.4 GemHVO) und dic Regelung des § 62 Abs.1 gilt, dass nur die letzten 6
Jahre vor Stichtag der Eroffnungshilanz bewertet werden missen?

Was mir in diesem Zusammenhang auch nicht klar ist, ist dic Frage ob dann
bereits abgeschriebene Ausstattungsgegenstinde mit einem Erinnerungswert in die
Anlagenbuchhaltung aufgenommen werden milssen oder weggelassen werden kbnnen?
Dies wird in der Praxis auch unterschiedlich gehandhabt.

Sie wilrden mir sehr weilerhelfcn, wenn Sic meine Fragen beantworten kiinnten.
Ich bedanke mich im Voraus fur Ihre Bemiihungen und verbleibe

mit freundlichen Griiien
Kathrin Zollner
Volkmarsbergstr.11

73447 Oberkochen
Maohil:01 7623457623

Datentyp: text/html

FREEsLum Griibe 6,44 KB

https://email. lund1.de/detail Mail html 18.02.2010




Anlage 16: E-Mail 1 der GPA

Anfrage Seite 1 von 2
Anfrage
Ven “Sulterer Hansjorg” <Hansjoerg Sutterer@gpabw.de>
An kathrinzoellner@wir-stellen-um.de
Wichtigkeit Normal
Datum 28.01.2010 12:29
Hallo Frau Zoellner,

Herr Emberger hat mir [hre Anfrage zustindigkeitshalber weitergegeben. Ich kann aus Zeiigriinden momentan nur eine
Kurzantwort geben. Wenn etwas offen bleibt, schreiben Sie mich einfach noch mal an,

Bei Baupldtzen muss Klar unterschieden werden, ob es sich um Zuteilungen handelt, die auf Grund des Flichenabzugs
entstanden sind oder ob Bauplitze, fir bisher im Besitz der Gemeinde sichende Grundsticke, die in das
Unmlegungsverfahren eingegangen sind, zugeteilt werden.

Wenn keine Grundstlicke der Gemeinde in die Umlegung eingegangen sind, sicllt sich m.E. das von Ihnen angesprochene
Problem der Ermittlung der Sonderposten nicht. In diesem Fall erhilt die Gemeinde ¢in oder mehrere Grundstiicke, die mit
den Zuteilungswert aktiviert werden. Passiviert wird in diesem Fall der gleiche Wert als Sonderposten. In diesem Fall ergibt
sich kein Problem mit der Enmittlung alter Sonderposten, weil es ja keine Grundstficke gab, denen cin Sonderposten

. war.

zugeordnel war.

Bei Einbringung gemeindecigener Grundstiicke in das Umlcgungsverfahren werden vereinfacht gesagt alte Grundsticke
gegen neue getauscht. Das rechtfertigt cinen sogenannten Aktivtausch. Dabei wird der Wert der Aligrundsticke auf die
nieuen Grundstiicke Obetragen, dh. es egibt sich lediglich zwischen dem Bestand .B. landwirtschafilich genutzte
Grundstiicke und sonstigen unbebauten Grundsticken eine Verschicbung, dic sich im Saldo des Gesamtbestands nicht
auswirke.

Alternativ dazu kianen die alten Grundstiicke auch als Anlageabgang ausgebucht werden und dic neu augeteilten mit dem
Zugangswert bewertet werden, In diesem Fall gehen die neuen Grundstiicke nicht ganz unenigeltlich zu, sondem der Wert
der alten Grundstiicke ist beim zugehdrigen Sonderposten in Abzug zu bringen. Durch dieses Verfahren wird bewirkt, dass
der unentgeltliche Grundstiickswerwerb nicht sofort zu einem a.0.Ertrag flihrt, weil der Zuteilungswert gegentber dem
historischen Anschaffungswert wesentlich hoher ist, Zu einer evt. Gewinnrealisierung kommit es erst beim tatsichlichen
Verkauf des Grundstilcks.

Zum Problem der Ermittlung des Grundstiickswerts flir die alien Grundstiicke mochte ich auf die Neucrung in der GemHVO
in § 62 Abs. 4 GemHVO (Durchschniniswerte) hinweisen. Diese Bestimmung soll die Grundstilcksbewertung weiter
erleichtern und ist erst ganz zum Sehluss in die GemHVO aufgenommen worden auf Grund der bisherigen Erfahrungen mit
der Grundstiicksbewertung, Allerdings ist dazu zu sagen, dass diese Vereinfachung grundshitzlich nur auf bestimmie
Grundstiicke angewendet werden kann. Bauplitze als besonders werthaltige Grundstiicke sind damit nicht gemeint. Nach
meinen Erfahrungen liegen aber in der Regel bei Bauplatzen Unicrlagen vor, aus denen die ErschlieBungskosten und gef.
auch Grundstiickskosien hervorgehen. Im Gbrigen ist ja auch bei Bauplitzen, die schon lange im Besitz der Gemeinde sind,
der Ansatz von Erfahrungswerien zugelassen. Diese kbnnen aus Bodenrichtwensammlungen ggf. entnommen werden.
Der Begriff des beweglichen Wirtschaftsgutes leitet sich eher im Umkehrschluss aus der Definition der unbeweglichen
Wirtschaftsgiiter ab, Nachdem Gebiiude und Grundstlicke sowic grundsticksleiche Rechte als unbewegliche
Wirtschaflsgiiter des Anlagevermgens definient sind, milssen demnach die Gbrigen Vembgensgegenstinde des
Anlagevermdgens bewegliche Wirtschaftsgliter sein. Sic gelten selbst dann als bewegliche Winschafisgliter, wenn sie mit
dem Grund und Boden fest verbunden sind (Vgl. § 68 Abs. 2 Satz | Nr. 2 Bew().

Erinnerungswerte sind in der Bilanz nach dem Grundsaiz der Vollstindigkeit zu bilanzieren. Die Grundsitze
ondnungsgemiBer Buchfihrung werden z.B. in § 34 Abs. 2 GemHVO vorgegeben. Wenn allerdings von vorhercin
Vereinfachungsregeln die Inventarisierung und Bilanzierung bestimmter Wirtschaftsgliter gar nicht vorsehen, kann such
kein Erinnerungswent daflir angesctzt werden, Hinsichtlich der zu bilanzierenden Wirtschafisgiiter sicht der
Bilanzierungsleitfaden eindeutig eine Bilanzierungspflicht vor, auch wenn die Wirtschaftsglier bereits abgeschricben sind.
Mit freundlichem Grub

H. Sutterer

Gemeindeprifungsanstalt Baden-Wirttemberg.
Hansjiirg Sutterer

Klopsiocksir, 35

70193 Stitgart

Tel. 0711 63671 - 261/ Fax. 0711 63671 - 269
E-Mail: Hansjoerg Sulterer@gpabw.de

Der Inhalt dieser E-Mail sowie etwaiger Anlagen hierzu sind vertraulich und ausschlieBlich fir den Gebrauch durch den
Empfinger bestimm.
Soweil eine Weitergabe oder Verteilung nicht ausschlieBlich zu intemen Zwecken des Emphingers geschicht, wird jede

https://email. 1und 1 .de/detailMail html 18.02.2010
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Anlage 17: E-Mail 2 der GPA

Eriffnungsbilanz Seite 1 von 3
Eréffnungsbilanz
Von "Sutterer Hansjorg" <Hansjoerg. Sutterer@gpabw.de>
An kathrinzoeliner@wir-stellen-um.de
Wichtigkeit Normal
Datum 03.02.2010 15:36
Hallo Fr. Zoellner

Ich hab auf die Schnelle cinige Antworten in rot eingefiht. Ich hoffe, Sie kommen damit zurecht.

Gruft H. Sutterer

Sehr gechrier Herr Sutterer,

vielen Dank fir Thre schnelle Antwort. Sie konnten mir damit schon sehr weiterhelfen. Allerdings komme ich auf [hr
Angebat zurick, Sie noch cinmal anschreiben zu diirfen:

*Wenn keine Grundsticke der Gemeinde in die Umlegung eingegangen sind, stellt sich m.E. das von Ihnen angesprochene
Problem der Ermittlung der Sonderposten nicht. In diesem Fall erhilt die Gemeinde ¢in oder mehrere Grundstiicke, die mit
den Zuteilungswert aktiviert werden. Passiviert wird in diesem Fall der gleiche Wert als Sonderposten. In diesem Fall ergibt
sich kein Problem mit der Ermittlung alter Sonderposten, weil es ja keine Grundstlicke gab, denen ein Sonderposten
zugeordnet war.”

Bei den Fliichen, die die Gemeinde aufigrund des Flichenabzuges erhil, handelt es sich meistens um Onliche Verkehrs- und
Granflichen. Der Leitfaden zur Bilanzierung (Stand: 19.05.2009) schlagt hier das Ansetzen des Bodentichtwert fir
landwirtschafllich genutzte Fliichen zum Zeitpunkt des Zugangs vor (und auch die Passivierung des Sonderpostens 7u
100%)(S. 35). It e egal, ob man den Zuteilungswert oder den landwirischaftlichen Bodenrichtwert ansetzt? Meines
Wissens bezieht sich der Zuteilungswert immer nur auf die Baugrundstficke und nicht auf dic Verkehrsflichen. Deshalb
kommt der Leitfaden ja auch zur Aussage, dass fir die Strabenflachen mit dem Went fiir landwirtschaftliche Grundstiicke
bewertet werden kinnen.

"Bei Einbringung gemeindecigener Grundsticke in das Umlegungsverfahren werden vereinfacht gesagt alte Grundstiicke
gegen neve getauschl. Das rechifertigl cinen sogenannien Aktiviausch, Dabei wird der Wert der Aligrundsticke auf die
neuen Grundstlicke betragen, dh. s egibt sich lediglich zwischen dem Bestand 2.B. landwirtschafllich genutzte
Grundstiicke und sonstigen unbebauten Grundstticken eine Verschicbung., die sich im Saldo des Gesamtbestands nicht
auswirkl,

Alternativ dazu konnen dic alicn Grundstiicke auch als Anlageabgang ausgebucht werden und die neu zugeteilien mit dem
Zugangswert bewertet werden. In diesem Fall gehen die neuen Grundstiicke nicht ganz unenigeltlich zu, sondem der Wert
der alten Grundstiicke ist beim zugehdrigen Sonderposten in Abzug zu bringen. Durch dieses Verfahren wird bewirkt, dass
der uncatgellliche Grundstlickswerwerb nicht sofort zu einem a.0.Ertrag fihrt, weil der Zuteilungswert gegentiber dem
historischen Anschaffungswert wesentlich hisher ist, Zu iner evt. Gewinnrealisierung kommt es erst beim tatsichlichen
Verkauf des Grundstiicks."

Nur zum Verstandnis: Bei der Einbringung von gemeindecigener Grundstiicke in die Umlegung gibt cs zwei Alternativen
zur Bilanzicrung. Entweder man nimmt den beschriebenen Aktiviausch vor(bei dem die alten Werte auf dic neven
Flurstiicke verteilt werden), ohne dabei einen Sonderposten anzusetzen, oder man nimmt die alten Grundstlcke in Abgang,
aktiviert die neven Flurstiicke mit dem Zuteilungswert und setzt einen passiven Sonderposten aus der Differenz der alten
und neuen Werte an?

Diese Aliernative sicht der Bilanzierungsleitfaden so vor. Wenn Sic sich das Ergebnis an cinem Beispiel verdeutlichen ist
ersichtlich, dass beide Alternativen zum gleichen Saldo fillren.

Eingebrachtes Grundst. 1000 gm bewertet historisch mit 3 € je qm. Wert in der Bilanz 3000 £

Zugetciltes Grundstisck 700 gm mit Zuteilungswert 100 € je qm.
Bei Alterative | wird das neue Grundstick mit 3000 € bewertet.

Alternative 2
Das neue Grundsilick wird mit 70.000 € bewertet.
Der Sonderposten wird mit 700.000 - 3000 € angesetz. Das ergibi im Saldo ebenfalls wicder 3000 € Reinvermdgen.

Nochmals zu dem Sonderposten: Im Leitfaden ist die Rede von cinem zusdtzlichen Abzugsbetrag des Sonderposten (5. 35)
(also zusiitzlich zu der Differenz aus dem Wert der neuen und der alten Grundstilcke):"Restbuchwerie der alten Grundstiicke
summicren und durch die Quadratmeter der neuen Grundstlicke teilen. Um diesen Durchschnittsbetrag wird der
Sonderposten je Quadratmeter reduzient”, Was ist der Sinn dicses zusitzlichen Sonderposten und wird er iberhaupt noch
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Erdffnungsbilanz Seite 2 von 3

verkangt?

Das ist kein zusltzlicher Sonderposten, sondem eine Korrektur des Sonderpostens. Letztlich gehen diese Grundstiicke nicht
unentgeltlich zu, was einen Sonderposten in Hohe von 100 v.H. rechtfertigen wilrde. Unentgeltlich ist nur der Wertzuwachs
‘rugegangen. Dieser ergibt sich ja, wenn man den alten Wert vom neuen abzieht, wie das im Sonderposten gemacht wird.
Der Sinn ist diesen Wertzuwachs nicht sofort in der Erfolgsrechnung auszuweisen, sondern erst bei Verkauf des
Grundstiicks.

Bei Ihrem Lissungsvorschlag zur Bewertung der Baulandumlegung st es erforderlich die Umlegungsunterlagen
durchzuarbeiten um herauszufinden, ob die Gemeinde Grundstlicke cingebracht hat und wenn ja wie viel m* und wenn
midglich den Wert der cingebrachten Grundstiicke. Aber genau dieses Durcharbeiien des Umilegungsverfahren - um die
Verhilinisse vor der Umlegung zu ermitteln - sehen einige Gemeinden (mit denen ich gesprochen habe) als
unverhilinisméBigen Aufwand an. Deshalb bewerten sie die Bauplitze mit dem Zuteilungswer oder mit dem
Bodenrichtwert zum Umlegungszeitpunkt und setzen keinen Sonderposien an. Eben weil sie den Wert der alien
Grundstiicke bendtigen und dic Ermittlung fiir unverhdlinismaBig halten. Wie beurteilen Sie diesen Fall?

Zundichst mal ist der Begriff unverhlinismaBiger Aufwand kein feststehender Rechtsbegriff. Wenn Unterlagen vorhanden
sind, ist es in der Regel nicht unverhalinismiig dicse auszuwerten (zumindest nach meiner Prifungserfahrung). Im Ubrigen
entspricht s ja der Erfahrung, dass vorhandene Bauplitze i.d.R. innerhalb weniger Jahre umgesetzt werden, Sie sind also
gar nicht mehr im Besitz und brauchen auch nicht bewertet werden. Mithin ist es doch so, dass die noch nicht verkaufen
Bauplitze in neu erschlossenen Baugebieten aus Erschliebungen stammen, die noch nicht so alt sind und daher auch
dokumentiert sind. Uber gemeindliche Bauplatze und den Verkaufspreis entscheidet der Gemeinderat, dabei wird in der
Regel cine Kalkulation vorgelegt, die evil. Grundstiicksankiufe, ErschlieBungskosten eic enthdlt. Daraus kinnen Werte
erschen werden.

Wenn es nun mal o ist, dass gar nichts zu finden ist, spricht meines Erachtens nichts gegen den Ansatz cines

Der Erfahrungswert ist ohnehin kein genauer Wert, Ich meine, dass es dann nicht darauf ankommt, ob gef.
noch 2 bis 3 € je qm (Exfahrungswert landwirtschaflicher Grundstiicke) abgesetzt wird. Wenn das aber getan wird,
entspricht es grundsatzlich der Systemlogik, allerdings nur wenn bekannt ist, dass Oberhaupt scitens der Gemeinde
Grundstiicke eingebracht worden sind.

"Zum Problem der Ermittlung des Grundstiickswerts fiir die alten Grundstilcke mochte ich auf die Neuerung in der
GemHVO in § 62 Abs. 4 GemHVO (Durchschnittswerte) hinweisen. Diese Bestimmung soll die Grundstlicksbewertung
weiter erleichtern und ist erst ganz zum Schluss in die GemHVO aufgenommen worden auf Grund der bisherigen
Erfahrungen mit der Grundstiicksbewertung. Allerdings ist dazu zu sagen, dass diese Vereinfachung grundsitzlich nur auf
bestimmie Grundsiiicke anpewendet werden kann. Bauplitze als besonders werthaliige Grundsiiicke sind damit nicht
gemeint. Nach meinen Erfahrungen licgen aber in der Regel bei Bauplitzen Unterlagen vor, aus denen die
ErschlieBungskosten und gef, auch Grundstiickskosien hervorgehen. Im ibrigen ist ja auch bei Bauplitzen, dic schon lange
im Besitz der Gemeinde sind, der Ansatz von Erfahrungswerten zugelassen. Diese kiinnen aus Bodenrichtwerisammlungen
gef. entnommen werden.”

Kann man - um den Wert der alten Grundstiicke zu berechnen - 2B, auch einfsch pauschal die Fliche der eingebrachten
Flurstiicke mit dem landwirtschafilichen Bodenrichtwent oder zB. mit dem dnilichen Durchschnitiswert (§ 62 Abs.4)
bewerten?

%0, ich gehe davon aus, dass beides moglich ist, abhingig davon welche Werle 7u Grunde gelegt worden sind.
Vielen Dank fiir Ihre Mithe!
Mit freundlichen GrilBen

Kathrin Zillner

Gemeindepriifungsanstalt Baden-Wiirttemberg
Hansjorg Sutterer

Klopstockstr. 35

70193 Stutigart

Tel. 0711 63671 - 261/ Fax, 0711 63671 - 269
E-Mail: Hansjoerg.
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Anlage 18: Informationen zum Neuen Kommunalen
Haushaltsrecht fiir Baden-Wirttemberg

Innenministerium Baden-Wiurttemberg (Hrsg.): Informationen zum Neuen
Kommunalen Haushaltsrecht fur Baden-Wiurttembergn&tMarz 2006,
http://www.innenministerium.baden-wuerttemberg.agifL227/Informationen%
20zur%20Reform%20des%20Gemeindehaushaltsrechtsz200.3df,

Abruf am 21.12.2009

-auszugsweise-

Informationen
zum Neuen Kommunalen Haushaltsrecht
fur Baden-Wiirttemberg

(Stand: Marz 2006)

[.]

1. Ausgangspunkt und Stand der Reform des kommuna-
len Haushalts- und Rechnungswesens

1.1 Reformentwicklung in Baden-Wiirttemberg

Die Anfang der 20er Jahre begonnensn Bestrebungen um sine Yerwaliungsmo-
dernisierung haben eine Meuorientierung der Kommunahlerwaltung von der frihe-
ren Yollzugsbehdrde zu ener diensteistendsn Venwaltung zum Ziel. Eine verstark-
e Dienstleistungserentierung sell vor allem durch eine verdnderte Verwaltungs-
steuerung erreicht werden, die anstatt der bisherigen Bereitstellung von Geldmit-
teln {Input) die zu erbringenden Leistungszie's vorgibt (Cutput) und ansielle der
pisherigen zentralen Ressourcenveranbworiung diese dezentral mit der Veraniwor-
tung fur die Fachaufgaben verbindet.

Bus diesem Steuerungsansatz ergeben sich neue und zusatzliche Anforderungen
an das Haushalts- und Rechnungswesen, die mit dem bisherigen Haushalts- und
Rechnungssysiem nur unzureichend erfullt werden konnen. Erforderich ist ene
Urnstelung des Rechnungssystems auf e Messung des Metioressourcen-
verbrauchs bzw. der Mettoressourcenersparnis und eine ressourcenorientierte
Gestalung und Steuerung des Haushalsplans und des Haushaltswollzugs.

War diesem Hntergrund wurde von der 1882 in Baden-Wirtemberg engesetzten
Regerungskommission Venwaltungsreform im gleichen Jahr beim Innenministeri-
um Baden-Wirtemberg das Reformprojekt Umgestaltung des gemeindlichen
Hausha'ts- und Rechnungswesens und des Gemendewrschafisrechts” in Gang
geseizt. Die fir dieses Reformprojekt engessizte Arbettsgruppe aus kommunaien
und staatichen Verretern unter Vorsitz des Innenministeriums legie in einem Be-
richt worm 15.02.1983 ein Refermkonzept wor (vgl Staatsministerium Baden-
Wiiritemberg, 1283), welches sine einheitiche Steuenung der drei Hauptbersiche
der Kommunalvenwatung - Kemvenwaliung. Eigenbeiriebe, Gesellschafien — an-
strebie und das Haushalts- und Rechnungswesen als zenfralen Ansatzpunkt fur
die Reform der Kommunalverwalbung wahlte, Unter der Zielsetzung einer nachhal-
tigen und alle Gemeindegriften erdassenden Modernisierung der Kommunaher-
waltungen nach betrigbswirtschaftichem Vorbild bidetz das kommunale Haus-
haltsrecht aus Landessichi den wirkungsvollsten Reformansatz. Mt einem neu
gestalieten Haushalisrecht sollte auch die Modernsierung der organisatorischen
Strukturen der Kommunalverwalbungen, de traditione” weitgehend eine Angele-



Anlage 19: Vermo6gensrechnung (Bilanz)

http://www.nkhr-bw.de/servlet/PB/menu/1162831_ldAx.html,
Abruf am 15.02.2010 (zitiert als Vermdgensrechn(Bitanz))
-auzugsweise-

[...]

NKHR-BW: Vermdgensrechnung (Bilanz) Seite 1 von 2
B : ) V|
R4 B OPA_Fumsinin AN

Vermégensrechnung (Bilanz)
Vermégen erfassen und bewerten

Eine der drei Saulen des Neuen Kommunalen Haushalts- und Rechnungswesens stellt (neben der Ergebnis- und der
Finanzrechnung) die Vermdgensrechnung dar, in der die Kommunen ihr gesamtes Vermégen und ihre Schulden in
Form einer Bilanz darstellen.

Die Vermagensrechnung (Bilanz) ist ahnlich aufgebaut wie die Bilanz nach HGB.

Im folgenden Schaubild wird der Bilanzaufbau im Neuen Kommunalen Haushalts- und Rechnungswesen nach § 52
GemHVO in Kurzform dargestellt.

Da die Kemmunen, insbesondere im wiirttembergischen Landestel, bisher die Viermagenswerte in der Regel nicht
vollstandig bewertet haben, stehen die Verwaltungen vor einer groBien Aufgabe.

Das Innenministerium Baden-Wartternberg wird keine verbindlichen Richtlinien zur Erfassung und Bewertung fr das
Vermogen herausgeben. Daher wird in Zusammenarbeit von Vertretern aus der kommunalen Praxis, von der
Gemeindeprifungsanstalt, den Kommunalen Landesverbénden und des Datenverarbeitungsverbunds ein Leitfaden
entwickelt, der alle Kommunalverwaltungen bei dem Projekt “Bilanzierung® unterstiitzen sofl. Die Inhalte werden mit
dem Innenministerium Baden-Warttemberg abgestimmt und hier bereit gestellt

Seitenanfang
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Anlage 20: Ziel des Leitfadens

http://www.nkhr-bw.de/servlet/PB/menu/1167850_ldAx.html,
Abruf am 15.02.2010

NKHR-BW: Leitfaden zur Bilanzierung Seite 1 von 2

BW R 0
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Leitfaden zur Bilanzierung
Die geballte Kompetenz der Verwaltungen ...

In enger Abstimmung mit dem Innenministerium Baden-Warttemberg, der Gemeindepriifungsanstalt und den
Kommunalen Landesverbanden stellen Ober 70 Vertreter aus unterschiedlichsten Verwaltungen sowie der DVV BW
Ihre Erfahrungen zur Erfassung und Bewertung des Vermégens und der Schulden in einem Leitfaden zusammen.

. Ziel des Leitfadens
. Die Beteiligten bei der Ersteliung des Leitfadens im Einzelnen
. Auszuq aus dem Inhalt

. Download des gesamten Werkes

ok b -

Ziel des Leitfadens

Der Leitfaden zur Bilanzierung ist eine Orientierungshilfe for alle Kommunalverwaltungen, die sich aufgrund der
Regelungen des Neuen Kommunalen Haushalts- und Rechnungswesens aktiv mit der Erfassung und Bewertung von
Vermdgen und Schuiden beschaftigen. Zusatzlich wird eine konkrete Umsetzungshilfe (z.B. beispielhafter
Projektablauf, Vorgehensweise bei der Erfassung, Vorlage fiir eine Inventurichtlinie) gegeben. Die Vorlagen sind als
Grundlage firr die Erstellung der einzelnen Dokumente und Richtlinien in den Kommunalverwaltungen und
Landkreisen gedacht.

Der Leitfaden zur Bilanzierung beschrankt sich nicht auf die Eroffnungsbilanz sondem beinhaltet auch Hilfestellungen
fir den laufenden Betrieb. Der Leitfaden hat das Ziel dem Leser die verschied zulassigen Moglichkeiten der

Erfassung und B g von Vermogensgeg den und der hierbei insbesondere for die Eroffnungsbilanz
erdffneten Vereinfachungs- und Erleichterungsregelungen nach dem Neuen Kommunalen Haushalts- und
Rechnungswesen zu erldutern.

Die Beteiligten bei der Erstellung des Leitfadens

In Baden-Wiirttemberg hat sich die Arbeitsgruppe Bilanzierung und Inventarisierung gebildet. Diese beschaftigt sich
mit der Zusammenstellung der Erfahrungen und schreibt den Leitfaden zur Bilanzierung fort.

Die Arbeitsergebnisse sind mit der Lenkungsgruppe AG Intemet abgestimmt. Der Leitfaden geht auf unterschiedlichste
Belange ein, empfiehlt aber gleich wohl eine einheitliche Vorgehensweise.

Auszug aus dem Inhalt

Der Leitfaden zur Bilanzierung nach den Grundlagen des Neuen Kommunalen Haushalts- und Rechnung

(NKHR) in Baden-Worttemberg ist in 2 Teile gegliedert. Teil 1 (Grundlagen und Bilanzierung von Aktiva) liegt jetzt in
abgestimmter Form vor. Teil 2 (Bilanzierung von Passiva sowie Uberleitung des letzten kameralen Jahresabschlusses
in die Eréfinungsbilanz) soll im Laufe des Jahres 2009 folgen.

Der Leitfaden soll als Nachschlagewerk zu den verschiedenen Themen der Bilanz dienen und umfasst somit viele
Seiten. Die Ausfuhrungen zur Eréffnungsbilanz wurden in die Bereiche Aktivseite und Passivseite gegliedert. Somit
ergibt sich ein umfassendes jedoch Obersichtliches Werk. Wir empfehlen, die kurze Einleitung zu lesen und in den
Hauptkapiteln die Aussagen zu studieren. Alle weiteren Erfauterungen und Beispiele sowie Nachschlagewerke finden
sie im Anhang zum Leitfaden.

Der Leitfaden umfasst unter anderem folgende Inhalte:

+ Einleitung
- Projektablauf
* Eréfinungsbilanz
» Grundsatziiche Regelungen und Edauterungen zur erstmaligen Bewertung
= Einzelregelungen zur erstmaligen Bewertung
» Bewertung von Waldflachen
= Bewertung von Naturdenkmalem
= Bewertung von Grinflachen, Spielplatzen und Kindergartenanlagen

http://www.nkhr-bw.de/serviet/PB/menw/1 167850_11_pdruckansicht/druck.html?print... 15.02.2010
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Anlage 21: Abschlussbericht Rheinland-Pfalz

http://www.rlp-doppik.de/Folder.2006-08-18.168873@8-older.2006-08-
18.1812884988/02%20Abschlussbericht%
20BewR.pdf, Abruf am 09.01.2010

-auszugsweise-
Abschlussbericht

Empfehlungen
zur Ersterfassung und Erstbewertung
von Vermdgen, Sonderposten,
Riickstellungen, Verbindlichkeiten
und Rechnungsabgrenzungsposten
in der Eréffnungshbilanz der Gemeinde

(Fortschreibung der Empfehlung vom Juni 2005)

- Stand 31. Marz 2006 -

[-..]

Grundstiicke, die im Tauschwege, im Rahmen von Umlegungs- oder Flurbereinigungsver-
fahren erworben wurden

Wurden Grundstilicke durch Flurbereinigungs-, Umlegungs- 0.4. Verfahren erworben, sind diese
wie Grundstlicke zu bewerten, die im Tauschwege erworben wurden. Die erhaltenen Grundstl-
cke sind grundsétzlich mit dem Wert der hingegebenen Grundstlicke zu bewerten. Eine Realisie-
rung maéglicher Wertsteigerungen zwischen dem Zeitpunkt der Anschaffung der hingegebenen
Grundstlicke und dem Zeitpunkt des Erwerbs der im Tausch erhaltenen Grundstlicke ist unzu-
lassig. Moégliche Ausgleichszahlungen, die die Gemeinde erhalten oder gezahlt hat, wirken sich
wertmindernd oder werterhéhend auf die erworbenen Grundstlicke aus.

Sind die Anschaffungskosten der hingegebenen Grundstlicke und die H&he der erhaltenen und
geleisteten Ausgleichszahlungen nicht volistdndig bekannt, erfolgt die Bewertung nach den

Stand 31.03.2006 Seite: 12

[.]

Grundsétzen der Bewertungsrichtlinie, d.h. liegen Vergleichswerte vor, dann sind diese anzuset-
zen. Sind auch keine Vergleichswerte bekannt, erfolgt die Bewertung anhand von Bodenricht-
werten entsprechend der Bewertungsrichtlinie.

Bei der Grundstlicksbewertung auf der Grundlage von Vergleichswerten oder von Bodenricht-
werten ist eine Rickindizierung der Anschaffungskosten auf den Anschaffungszeitpunkt des
Grundstlicks vorzunehmen, |&ngstens jedoch auf das Jahr 1975. Eine Rickindizierung auf das
Jahr 1975 erfolgt auch dann, wenn das Anschaffungsjahr eines Grundstlcks unbekannt ist.
Wurden die hingegebenen Grundstiicke in unterschiedlichen Haushaltsjahren angeschafft, ist
ein durchschnittliches fiktives Anschaffungsjahr zu ermitteln, damit die Rickindizierung aller An-
schaffungskosten auf ein einheitliches Haushaltsjahr erfolgen kann.
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Anlage 22: Hinweise zu Bewertungsfragen in
Niedersachsen

http://cdl.niedersachsen.de/blob/images/C59561326.ddf, Abruf am
09.01.2010, S. 3 (siehe Anlage 23).

-auszugsweise-

Hinweise zu Fragen der Inventur, zur Inventurvereinfachung im Rahmen der ersten
Eréffnungsbilanz und zu Bewertungsfragen

. Stand: 04.11.2009
{Anderungen gegeniiber der vorhergegangenen Version sind unterstrichen)

Auf der Grundlage der Ergebnisprotokolle der zwischen dem Niedersachsischen Ministerium fiir
Inneres und Sport und der Arbeitsgemeinschaft der kommunalen Spitzenverbande Niedersachsens
gebildeten gemeinsamen Arbeitsgruppe . Inventurvereinfachung® sowie der Ergebnisprotokolle der
gemeinsamen Arbeitsgruppe ,Umsetzung Doppik* werden folgende Hinweise gegeben:

[.]

2.1.1.2 Grund und Boden des kommunalnutzungsorientierten Vermdgens

Die im Eigentum der Gemeinde befindlichen Grundstticke, die einer kommunalnutzungsorientierten
Zweckbesimmung dienen, werden fir die AufgabenerfOllung der Gemeinde auf den Gebisten der
Kemverwaltung (z B. Rathaus), des Unterrichts-, Erziehungs- und Bildungswesens (z.B. Schulen,
Volkshochschulen, Kindertagesstatten, Einrichtungen der Jugendhilfe, Bibliotheken, Museen ua)),
Sport und Erholung, des Gesundheits- und Sozialwesens des Umweltschutzes sowie ahnlicher Art
(Z.B. Kultureinrichtungen) bendtigt.

Aufgrund der dauerhaften offentlichen Zweckbestimmung sind diese Flachen der privatwirtschaftlichen
Mutzung und damit auch der Wertentwicklung entzogen und werden wie Bauerwartungsland bewertet.
Bei der Beurtilung der Dauerhaftigkeit, muss sichergestellt ein, dass zumindest fOr den Zeitraum der
mittelfristigen Finanzplanung die Kommunalnutzungsorientierung sichergestellt ist.

Der Wert fOr Bauerwartungsland ist entweder Ober AuskOnfte des Gutachterausschusses far
Grundstickswerte oder Ober einen indirekten Vergleich zu ermittein. Da es fOr Bauerwartungsland
meist an Vergleichsflachen fehlt, ist der indirekte Vergleich vorzuziehen. Dey Wert flr bebaute
Grundstiicke des kommunamutzungsorientierten Vermagens kann allerdings im Rahmen des NKR
verainfacht mit 25-40 % des Bodenrichtwertes der umliegenden Grundsticke angesetzt werden.

Weitere Abschliage far magliche Belastungen im Grundbuch, Eintragungen im Baulastverzeichnis
sowie wegen (vermuteter) Altlasten sind maglich.

Empfehlungen for die Bewertung des kommunalnutzungsorientierten Vermagens nach Kontenarten:

011 Granflachen
« Parkanlagen 30 % des BRW der umliegenden Grundsticke, Far
die Eraffnungsbilanz wird dey Aufwuchs pauschal mit 6,50 €/m2 als Festwert berechnet.
«  Wasserflachen (nicht
fischereiwirtschaftlich genutzt) 0,10 € ja gm
«  Waldflachen (nicht forst-
wirtschaftlich genutzt), Unland,
Moor, Maturschutzflachen 0,10 € ja gm

019 Sonstige unbebaute Grundstlcke 30 % des BRW der umliegenden Grundsticke
0221 Grund und Boden mit sozialen
Einrichtungen 25 % des BRW in der Umgebung

Stancl: 04.11.2000 3
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