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Editorial

OPI — ,,Im Zeichen der Be-
wertung*

o Die groRe Koalition ist
dieser Tage besiegelt wor-
den. Zum ersten mal in der
Geschichte der Bundesrepu-
blik Deutschland steht eine
Frau an der Spitze des Lan-
des. Aber nicht nur die gro-
Ren Regierungsparteien ha-
ben sich gefunden, auch In-
genieurTeam2 kann in die-
sen Tagen eine weitere Ko-
operation verkinden:

Mit dem Institut fir Bau-
landconsulting und Stadt-
umbau (ibs) wird das Infor-
mationsmanagement um ein
kompetentes Bewertungs-
modul erweitert. Damit kann
der ,,vorsichtig geschatzte
Zeitwert” unmittelbar aus
dem System und nahezu
automatisiert ermittelt wer-
den. m

Ralph Heiliger
IngenieurTeam?2, Rheinbach

S.1 Ermittlung des vorsichtig
geschatzten Zeitwerts

Bewertungsmodul im

Offentlich privaten Infor-

mationsmanagement

S. 3 Vermogensbewertung im
Sachwertverfahren

Ermittlung des vorsichtig geschatzten Zeitwerts

Von Dietmar Weigt und
Ulrich Homa, ibs Bonn

o In allen Bundeslandern
existieren mittlerweile Be-
strebungen, das kommunale
Haushalts- und Rechnungs-
wesen durch die Einfiihrung
des kaufméannischen Rech-
nungswesens vom Geld-
verbrauchs- zum Ressour-
cenverbrauchskonzept wei-
ter zu entwickeln.

In diesem Zusammenhang
miissen sich die Kommunen
in den né&chsten Jahren in
einem wirtschaftlich vertret-
baren und zeitlich Gber-
schaubaren Rahmen unter
realitdtsbezogenen Ansatzen
intensiv mit der Bestands-
aufnahme ihrer Immobilien,
den Bewertungsmethoden
und der Immobilienbewer-
tung sowie der Dokumenta-
tion der Ergebnisse ausei-
nandersetzen.

Unabdingbare Vorausset-
zung fir diese Umstellung
ist die Erstellung einer Er-
offnungsbilanz, mit der die
Kommunen erstmals einen
vollstandigen Uberblick
Uber ihr Vermdgen und ihre
Schulden erlangen. Fir die

weiter auf Seite 2

Museum: Kommunalnutzungsorientierte Liegenschaft
oder doch eher eine Liegenschaft mit privatwirtschaftli-

chem Markt?

Bewertungsmodul im Offentlich-
privaten Informationsmanagement

o In die Eréffnungsbilanz
zum Neuen Kommunalen
Finanzmanagement (NKF)
flieRt der ,,vorsichtig ge-
schatzte Zeitwert” einer
kommunalen Immobilie ein.
lhn sachverstandig zu ermit-
teln, bedarf der Kompetenz
in den einschléagigen Werter-
mittlungsverfahren.

Softwareldsungen kénnen
den Sachverstandigen unter-
stiitzen, nicht ersetzen.
Gleichwohl kann die Unter-
stlitzung einen GrofRteil der
Gesamtbearbeitung ausma-
chen, und — wie im Falle des
integrierten Bewertungsmo-
duls — zu einer erheblichen

weiter auf Seite 4
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wEine schliissige
Wertermittlung
bedingt in jedemn Fall
eine objeket— und
markigerechte
Wertbemessung.

wErfabrungs-
defizite in der
Linmobilien-

bewertung bergen
Risifeen.
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Gemeinden in NRW riickt
die Verpflichtung mit dem
Start des Neuen Kommuna-
len Finanzmanagements
(NKFG NRW) am ersten
Januar 2005 nun unaufhalt-
sam naher.

Es ist dabei unter anderem
erforderlich, alle kommuna-
len Immobilien zu bewerten.
Aufgrund des hohen wert-
maRigen Anteils der
Grundstiicke, der Gebdude
und der Infrastruktur sollte
diesen Vermdgensteilen eine
besondere Bedeutung zu-
kommen, die einige Ge-
meinden dieser Aufgabe
allerdings nicht zumessen.
Die Bewertung wird in die-
sen Gemeinden dann meist
durch eine Person aus der
Kommunalverwaltung
durchgefihrt, die tber Er-
fahrungen im Bereich Bau
verfugt. Auf Vorkenntnisse
in der Immobilienbewertung
hingegen wird in der Regel
verzichtet.

Dabei bedarf die Ermittlung
von Immobilienwerten —
egal ob Verkehrs-, Markt-
oder vorsichtig geschéatzter
Zeitwert — immer einer
nachvollziehbaren und
schlissigen Darstellung und
Erlauterung. Es reicht nicht
aus, die Wertermittlung nur
als einfaches
»Rechenverfahren zu
betreiben. Diese Art der
»Wertberechnung* fuhrt
nicht zu vorsichtig geschatz-
ten Zeitwerten, die in eine
Bilanz eingestellt werden
kénnen. Es werden vielmehr

nur Werte berechnet, die
nicht sachgerecht reflektiert
sind und einer kritischen
Priifung durch Rechnungs-
prufungsamter und Wirt-
schaftspriufer nicht standhal-
ten kdnnen.

Eine allzu pauschale Ermitt-
lung der Immobilienwerte
kann dann zu einem erhebli-
chen Mehraufwand fiihren,
der mit enormen zusatzli-
chen Kosten verbunden ist.
Unriihmliche Vorbilder sind
einige Wirtschaftsunterneh-
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,Konzern Kommune* wird
auf diese Weise kaum ent-
stehen.

Damit Gberfllssige Arbeit
vermieden und Kosten ein-
gespart werden, besteht die
Madglichkeit, das zur An-
wendung kommende Ver-
fahren durch einen Sachver-
stdndigen auf Plausibilitat
zu prifen, bevor der kom-
plette Gebaudebestand einer
Gemeinde mit Hilfe eines
Verfahrens bewertet wird,
das den oben genannten

Nicht kommunalnutzungsorientiert errichtetes Gebaude

men, die die in ihre Bilanzen
eingestellten Immobilien-
werte nun mit groflem zeitli-
chen und finanziellen Auf-
wand (berarbeiten missen.

Aufgrund des hohen wert-
maRigen Anteils der kom-
munalen Immobilien am
Gesamtvermdgen ist dieses
Vorgehen duRerst fragwiir-
dig, insbesondere wegen der
Zielstellung, den Kommu-
nen erstmals einen vollstan-
digen Uberblick tiber ihr
Vermdgen und ihre Schul-
den zu ermdglichen. Der
vielfach propagierte

Anspriichen nicht gerecht
wird. Die Plausibilitatspri-
fung sollte auch stichpro-
benartige Kontrollen der mit
diesem Verfahren erzielten
Ergebnisse beinhalten. Dar-
Uber hinaus sollten insbe-
sondere bei Bewertungsson-
derféllen (z.B. denkmalge-
schiitzte Geb&ude oder bei
Altlasten) und bei Spezial-
immobilien Sachverstandige
mit einbezogen werden.
Diese Vorgehensweise ge-
wahrleistet Immobilienwer-
te, die von den Rechnungs-

weiter auf Seite 3
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prifungsamtern oder Wirt-
schaftsprufungsgesell-
schaften anerkannt werden.

Aufgrund der genannten
Aspekte besteht bei der Im-
mobilienbewertung im Rah-
men der Einfiihrung des
Neuen Kommunalen Fi-
nanzmanagements trotz der
zu diesem Zweck vorgese-
henen Bewertungsvereinfa-
chung Bedarf an Bewer-
tungssachverstandigen. m

o Die Autoren Assessor
Dipl.-Ing. Ulrich Homa und
Assessor Dipl.-Ing. Dietmar
Weigt sind Geschaftsfiihrer
des Instituts fir
Baulandconsulting & Stadt-
umbau (ibs), das im Zusam-
menhang mit der Einfiihrung
des Neuen Kommunalen
Finanzmanagements (NKF)
umfangreiche Bewertungs-,
Beratungs- und Schulungs-
leistungen anbietet.

In Kooperation mit
IngenieurTeam2 entwickelt
ibs ein systemintegriertes
Bewertungstool, welches
den vorsichtig geschatzten
Zeitwert durch automatische
Berechungsformeln im Sys-
tem vorhalt. Das Tool wird
allen OPI-Beteiligten mit
Beginn des Jahres 2006 als
integrativer Bestandteil des
Informationssytems zur
Verfiigung stehen. m

Vermogensbewertung im Sachwertverfahren

o Das Sachwertverfahren ist
in 88 21 - 25 der Werter-
mittlungsverordnung
(WertV vom 6.12.1988)
gesetzlich geregelt.

Der vorlaufige Sachwert
setzt sich aus Gebaudewert,
Bodenwert und dem Wert
der AufRenanlagen zusam-
men.

Bei der Ermittlung des Ge-
baudesachwertes wird —
ausgehend von der Grundla-
ge der durchschnittlichen
Normalherstellungskosten
(NHK2000) je Bezugsein-
heit (z. B. Bruttogrundflache
(BGF) oder Bruttoraumin-
halt (BRI)) — zun&chst der
Herstellungswert errechnet.
Der Herstellungswert wird
um die Altersminderung
reduziert, um den rechneri-
schen Zeitwert zu bestim-
men. Die Altersminderung
kann zum einen aus der er-

mittelten Abschreibung be-
stimmt werden. Dabei wird
die Gesamtnutzungsdauer
und Restnutzungsdauer be-
riicksichtigt. Alternativ er-
rechnet man die Altersmin-
derung aus dem Verhéltnis
der erneuerten zu den alten
Bauwerksteilen.

Bei der Ermittlung des Wer-
tes von Aullenanlagen bietet
sich eine vereinfachte Ver-
fahrensweise an, die der
Ublichen Bewertungspraxis
bei der Verkehrswertermitt-
lung entspricht. Dabei wird

der Wert der AuRenanlagen
durch erfahrungsbasierte
Schétzungen prozentual auf
die Herstellungskosten der
Gebaude angerechnet. m

o Die WertV kann auf der
Internetseite des Bundesmi-
nisteriums fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung
(www.bmvbw.de) herunter
geladen werden. m

Veranstaltungen und Messen 2005

OPI

,,Bewertungstool als
integrativer
Bestandsteil des
Informations-
systenis

Messe

Termin

Moderner Staat, Berlin

29.-30. November 2005

OP1 Workshop, IT2, Rheinbach

30. November 2005

Mobilitat u. Infrastrukturentwicklung, Dusseldorf

06. Dezember 2005

Erfolgreiche Geb&udebewirtschaftung, Berlin

08. Dezember 2005

Schatzverfahren in der Grundstuickswertermittlung,

TU Darmstadt

08. Dezember 2005

OPI Veranstaltung, IT2, Rheinbach

15. Dezember 2005

, Gebdudewert
+ Bodenwert
+ Wert der
AunfSenanlagen
= Sachwert*
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Entlastung der mit der Be-
wertung beauftragten Mitar-
beiter fuhren.

Dabei zielt das Bewertungs-
tool auf die kommunalnut-
zungsorientierten Gebaude.
Ihre Bewertung erfolgt in
der Regel nach dem Sach-
wertverfahren. Anders als
beim Ertragswertverfahren
lasst das Sachwertverfahren
eine weitgehende Automati-
sierung des Bewertungspro-
Zesses zu.

Das Institut fur Baulandcon-
sulting und Stadtumbau
(ibs) erarbeitet derzeit einen
Workflow, der von Ingenie-
urTeam? in das o6ffentlich-
private Informationsmana-

mmmm Seite 4

gement eingebunden wird.

Am 30. November 2005
stellen wir das Konzept den
an OPI beteiligten Kommu-
nen vor, priifen es gemein-
sam an der kommunalen
Praxis und verabschieden es
schlieflich zur Realisierung.
Mit Beginn des Jahres 2006
steht dann dieses Bewer-
tungsmodul als integrativer
Bestandteil des Informati-
onsmanagements der OPI-
Gemeinschaft zur Verfi-

gung.

Ein interessanter Nebenef-
fekt der systemintegrierten
Bewertung ist die kommu-
nale Vergleichbarkeit. Er
entspricht dem allgemeinem
Anliegen, das Sachwertver-

Interkommunale Zusam-
menarbeit

fahren geméai WertV von
1998 auf Basis der Normal-
herstellungskosten
(NHK200) einheitlich anzu-
wenden. Mithin wirkt er
fordernd auf die interkom-
munale Zusammenarbeit. m

Anmeldung zum OPI-Newsletter

o Wenn auch Sie den OPI-Newsletter beziehen méchten, dann faxen Sie bitte das unten aufgefiihrte Formular ausgefiillt an
02226 / 90 61-10, oder melden Sie sich durch Ausflllen der PDF-Datei via E-Mail an, und Sie erhalten automatisch alle fol-
genden Ausgaben unseres OPI-Newsletters. m

Die * gekennzeichneten Felder sind fiir Bestellung des Newsletters erforderlich.

Kommune * Abteilung*
Anrede

O Frau [ Herr

Vorname * Name *
Strae/Hausnummer * PLZ/Ort *

Telefon

Fax

E-Mail *

Senden
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