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Stadt Bruhl = fF’

Bilanzierung und Bewertung

Wert- bzw. Bewertungsbegriffe

, Vorsichtig geschatzter Zeitwert®:
A) Verkehrswert

B) Wiederbeschaffungszeitwert



Stadt Bruhl

Sachanlagen

Bebaute Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit:

 Kindertageseainrichtungen
e Schulen
 \Wohnbauten

e sonst. Dienst-, Geschafts- und anderen
Betriebsgebauden



Stadt Briihl = JHF

Kommunale Nutzungsorientierung

o Mal3gebend: tatsachliche Gegebenheiten am
Bilanzierungsstichtag

e kommunal-nutzungsorientiert errichtetes Gebaude (Schule,
KiTa, etc.) = kein konkreter Markt =
Wieder beschaffungszeitwert (WBZW) (Bodenwert:
Bauer wartungsland)

 Nicht kommunal-nutzungsorientiert errichtetes Gebaude
(Wohn-, Buro- sowie gewerblich genutzte Gebaude) =
Verkehrswert grds. mittels Wertgutachten
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Uberblick

Kommunalnutzungsorientiert
errichtetes Gebaude

Wiederbeschaffungszeitwert durch
indizierte Anschaffungs- und
Herstellungskosten,
Normalherstellungskosten

Grund und Boden
Richtwert fiir Bauerwartungsland

Beispiel: Schulen und
Kindertagesstatten

Bebaute Grundsticke

Kommunalnutzungsorientiert
errichtetes Gebéaude
(Aufgabe der komm.-spez. Nutzung)

Verkehrswert nach Sachwert-,
Ertragswert- oder
Vergleichswertverfahren
(i.d.R. Gutachtenerstellung)

Grund und Boden
Giltiger Bodenrichtwert

Beispiel: Erfolgte Aufgabe
des offentlichen Schulbetriebs

Nicht kommunalnutzungsorientiert
errichtetes Gebaude

Verkehrswert nach Sachwert-,
Ertragswert- oder
Vergleichswertverfahren
(i.d.R. Gutachtenerstellung)

Grund und Boden
Giltiger Bodenrichtwert

Beispiel: Wohn- und Biirogebaude,
Gewerbebetriebe
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Vorrangiges Sachwertverfahren:

NHK 2000 - Methode

 Brutto-Grundflache des Gebaudes (z.B. aus Bauzeichnung)

o Normalherstellungskosten (aus Tabellen der WertV — NHK
2000)

e Baupreisindex (Indizierung auf Wertermittlungsstichtag)
o Wertminderung wegen Alters (Abschreibung)
« Wertminderung wegen Baumangeln oder Bauschaden

Ergebnis. Sachwert des Gebaudes

« + Sachwert der Aul3enanlagen (pauschaler %-Satz)
e + Ermittlung des Bodenwertes
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Bewertung einer Grundschule in Bruhl

N(ormal) H(erstellungs) K(osten)

Stadt Briihl

NEUES KOMMUNALES FINANZMANAGEMENT

Bewertung der Sachanlagen:

Bebaute Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

Objektdaten:

Katholische Grundschule
Pingsdorf

Anschrift:

KGS Pingsdorf
Hallenweg 5
50321 Brinhl
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NEF

Grundsticksangaben — Planungsrecht - Flachenangaben

Eigentimer Stadt Briihl

Band Flurstiick Nr 4518 4516
Blatt GroRe 1402 m2 1931m2
Gemarkung Pingsdorf Grundstiickgréfe Grundbuch 3333 m2
Abt. Il Grundbuch Eintragung

Bebaute Flache BF Hauptnutzflache 1 | HNF 1 580 m2
Geschossflachenz. zul. | GFZ zul. 0,70 | Hauptnutzflache 2 | HNF 2 60 m2
Geschossflachenz vorh, | GFZ.vorh. 0,38 | Hauptnutzflache 3 | HNF 3
Baurechtsreserve 0,32 | Summe HNF HNF 640 m2
Bruttorauminhalt BRI 5.341m3 | Nebennutzfliche | NNF
Bruttogeschossflache |BGF 1.311m2 | Verkehrsflache VF
Nettogeschossflache NGF Funktionsflache |FF

Konstruktionsflache KF Summe NGF




Stadt Brunhl
Kategorisierung des Bauzustandes
Bauzustandsbewertung KGS Pingsdorf
Spalte A + = guter Zustand
o = mittlerer Zustand
- = schlechter Zustand
Zustandsbewertung ? = nicht feststellbar
X = nicht vorhanden
Spalte B /= keine Schadigung
10 = unter 10%
25 =10-25%
Schatzung zum Ausmal maoglicher 50 =25-50%
Schadigung 75 =50-75%
100 = 100%
Spalte C: S = sofortige Behebung
M = mittelfristige Behebung
L = langfristige Behebung
Dringlichkeit von Instandsetzung K = keine MaRnahmen erforderlich
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Beschreibung des Bauzustands

1. | AuBenmauerwerk, Fassaden

a) | Bestehend aus Al B|C
Ziegel-Sichtmauerwerk o 10|M
Anbau MW-verputzt

b) | Beurteilungskriterien Al B|C
Standsicherheit der Wande o|10|M
Wandoberflachen aulRen 0[25|M
Wasserableitende Bauelemente, +| /K
Fallrohre Blechabdeckung
Schutz gegen Niederschlage -l /M
Feuchteschutz des Sockels ?

Warmedammung der Wande
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Grundlagen fur die Sachwertermittlung

Bezugseinheit: BGF (Bruttogeschossflache)
NHK 2000 o025 EUR/gm
Korrekturfaktoren: Land NRW (0,90 - 1,00)
Ortsgrosse: bis 50.000 (0,90 - 0,95)
Ausgangswert 2000 832,50 EUR/gm

ggf. Index (2000 zu 200x) 100

Baujahr 1920

Stichtag 2003

Alter 83 Jahre
Lebensdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer -3

rechnerisch

Nutzungsdauer 100 Jahre
angenommen

Restnutzungsdauer 17 Jahre
Wertminderung wegen 70,38 %0

Alters

Wertminderung 10 %o

Baumangel/Schaden
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Stadt Branhl
Berechnung Sachwertermittlung EUR
BGF NHK INndex
1161 X 832,50 x 1 = 966.532,50
zzgl. Baunebenkosten 14%0 135.314,55
Zwischensumme 1.101.847,05
Minderung wegen Alter 70,38%0 326.367,10
Minderung wegen
Baumangel/Schaden 10%506 110.184,71
Sachwert Gebaude 216.182,39
Sachwert Auf3enanlagen (ca.
122%06) gerundet 25.600,00
Sachwert Anbau 40.600,00

]
T
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Sachwertermittlung

Berechnung Anbau EUR
BGF NHK Index
150 x 832,50 x 1 = 124.875,00
zzgl. Baunebenkosten 14%0 17.482,50
Zwischensumme 142.357,50
Minderung wegen Alter 61,51%%06 54.793,40
Minderung wegen
Baumangel/Schaden 10%50 14.235,75
Sachwert Gebaude 40.557,65

gerundet 40.600,00
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Ermittlung der Daten flr eine Vermdgensbewertung

Bodenwert

Richtwert zum 01.01.2004 235-250 EUR/gm
D.sch.wert fUr Bauerwartunc 127,82 EUR/gm
Flurstick 4518 1.402,00 gm
Flurstick 4516 1.931,00 gm
Gesamtgrolie 3.333,00 gm

Grundstuckswert 426.033,00 EUR
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Ergebnis der Sachwertermittiung

Bodenwert 426.033 EUR
Sachwert Gebaude 256.800 EUR
Sachwert Aul3enanlagen 25.600 EUR
Summe: 708.433 EUR

Darstellung in Eréffnungsbilanz

Sachanlagen, bebaute Grundstticke

 Grund und Boden 426.033 EUR
e Schulen 282.400 EUR
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Stadt Bruhl
Ermittlung der Daten flr eine Vermdgensbewertung
Ergebnis der Bewertung

Stadt Briihl NEUES KOMMUNALES FINANZMANAGEMENT
Bewertung der Sachanlagen: Bebaute Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
Objektdaten:

Katholische Grundschule

Pingsdorf

Anschrift:

KGS Pingsdorf

Hullenweg 5
50321 Brahl

Geb&udebewertung

Bodenwert 833.250 DM| 426.033 €| Gebdudewert | 496.000 DM

Sachwert 1.379250 DM | 705.199 € | Kosten/m3BRI 93 DM/m3

Ertragswert Kosten/m2HNF | 775 DM/m2
Liquidationsw. Kosten/m2BGF | 378 DM/m2

Verkehrswert Auflenanl| 50.000 DM
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Indizierte ,, historische AH/HK
(v.a. bea ,jungeren Gebauden®)

e Ermittlung der historischen AK/HK

« Bertcksichtigung von Nachaktivierungen (Abgrenzung
der Baumal3nahmen gemal? der handels- bzw. steuerrechtlichen
Abgrenzungskriterien nach Herstellungskosten bzw.
| nstandhal tungsaufwand)

e Berucksichtigung des bisher entstandenen

Werteverzehrs (Abschrelbungen)

e DurchfUhrung der Indizierung mittels eines geeigneten
Baupreisindexes
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Stadt Bruhl

Vorgehensweise |

1. Arbatsmateridl.

1.
2.
3.

Schlussverwendungsnachwels
Geoserver
Richtwerttabelle

2. Bewertung Grund und Boden

1.

Bodenrichtwert Abschlag nach gesetzlicher Vorgabe
als Vergleich: 1.053 gm x 125 EUR = 131.625 EUR

Tatsachliche Kosten inkl. Notar und GrESt:
125.242,14 EUR
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Vorgehensweise ||

3. Bewertung Gebaude
1. Baujahr (Fertigstellung/ Inbetriebnahme)
2. Gesamtnutzungsdauer

3. Anschaffungs- Herstellungskosten
- Jahrliche Abschreibungswerte (aufwandswirksam)

4. Sonderposten laut Zuwendungsbescheid
—> jahrliche Aufl6sung (ertragswirksam)

- keineIndizierung bei Gebauden, deren Erstellung /
Anschaffung < 10 Jahre

- Zuschuss fur Einrichtungsgegenstande wird als
Festwertabgebildet; es wird kein Sonderposten gebildet.
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Beaispidal: Kindertagesstatte ,, Auf der Pehle"

Jahr/ Stichtag 1997 01.01.2003
Bilanzwert Grundstiuck 125.242 125.242
Bilanzwert Gebaude 1.013.786 950.424

gerundet 1.013.800 950.430
Restnutzungsdauer 80 75
Abschreibung jahrl. 12.672 12.672
Sonderposten 506.893  475.250

Auflosung jahrlich 6.336 6.336

y “'F
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Beaispidal: Kindertagesstatte ,, Auf der Pehle"

Jahr der Fertigstellung 1997

Bilanzwert Grundstuck 125.242 EUR

Wert Gebaude aus

Verwendungsnachwels 1.982.794 DM =
1.013.786 EUR

Abschreibung 5 Jahre x 12.672 = 63.360 EUR

Gebaudewert 2003 950.430 EUR
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Beurtellung welterer

Bewertungsmoglichkeiten

o (GGebaudeversicherungswerte

 pauordnungsrechtliche Gebaudeakten/Rats-
oder Ausschussvorlagen

 Einhatswerte

Fazit: ungenaues bzw. falsches Wertbild eines
Gebaudes
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Anhang
Aufgabe:

V erbesserung des Erkenntniswertes der Eroffnungsbilanz/des
Jahresabschlusses mittels zusétzlicher Angaben, Darstellungen,
Begrindungen, Informationen, die sich in Bilanz und
Ergebnisrechnung nicht niedergeschlagen haben, insbesondere

» Darstellung der angewendeten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

 Begrindung/Erlauterung der Anderung dieser Methoden
» Erlauterung einzelner Posten der Bilanz/Ergebnisrechnung
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Beteiligte am Bewertungsprozess

» Planungsamt/Umlegungsausschuss

» Hochbauamt/Gebaudemanagement

o Tiefbauamt

* Liegenschaften

» Gutachterausschuss’kommunale Bewertungsstelle
« gof. externe Gutachter

o Jugendamt

e Schulamt

26



Stadt Briihl ﬁgﬁ

Hinweise und wealtere Materialien

e WWW.Neues-kommunal es-finanzmanagement.de

o WwWw.bruehl.de

o WWW.Kkdvz-frechen.de/nkf




