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- Einleitung

- Besonderheiten bei der Bewertung
kommunaler Liegenschaften

- Vorgehensweise bel der Bewertung
kommunaler Liegenschaften

- Fazit
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e Aufgrund der EinfUhrung des NKF mussen sich die
Kommunen in einem wirtschaftlich vertretbaren
und zeitlich Uberschaubaren Rahmen unter
realitatsbezogenen Ansatzen mit

> der Bestandsaufnahme ihrer Immobilien (Beschaffung
von bewertungsrelevanten Informationen),

> den Bewertungsmethoden und der Wertermittiung
sowie

> der Dokumentation der Ergebnisse

ausfuhrlich auseinandersetzen.
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- Welche Besonderheiten beil der Bewertung
kommunaler Liegenschaften sind zu
berlcksichtigen?

- Was ist bel der Bewertung zu beachten?

- Wie kdnnen sich die Kommunen auf die
Bewertung vorbereiten?

- Welcher Zeitaufwand ist mit der Bewertung
verbunden?
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Eine schlussige Wertermittlung bedingt in jedem Fall

- die Qualitatsbestimmung,

- die Auseinandersetzung mit den
Wertermittlungsgrundlagen,

- eine angemessene Methodenwahl sowie

- eine objekt- und marktgerechte
Wertbemessung.
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133K

- Welche Besonderheiten beil der Bewertung
kommunaler Liegenschaften sind zu
berlcksichtigen?
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- QOrientierung an vorsichtig geschatzten Zeitwerten
und am Prinzip des Wiederbeschaffungszeitwertes

- grundsatzlich ist eine Einzelbewertung
vorzunehmen

- Bewertungsvereinfachung in einigen Fallen

- durch Festwertverfahren (bspw. Bahn- und
Gleisanlagen) oder

- Gruppenwertbildung
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Nutzung kommunaler Liegenschaften

Selbstnutzung )

z.B. Verwaltungsgebaude o
kommunalnutzungsorientierte

Liegenschaften

e
Nutzung zum Offentlichen Zweck
z.B. Museen, Schulen, Kindergarten )

Fremdnutzung Liegenschaften mit konkretem
z.B. Wohn- und Blurogebaude privatwirtschaftlichen Markt
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ISBKY

- Was ist bel der Bewertung zu beachten?
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- Ermittlung der aktuellen Restnutzungsdauer

- Feststellung eines ggf. vorhandenen
Instandhaltungsstaus
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- Rest- und Gesamtnutzungsdauer zur
Berucksichtigung der Wertminderung aufgrund
des Alters

> direkter Einfluss auf die Ero6ffnungsbilanz

> Fixierung der HOhe der Abschreibung

Assessor Dipl.-Ing. Dietmar Weigt 03.03.2005 11



Besonderheiten universitétbonnl

tatsachliches  Wertermittlungs-

Baujahr stichtag
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Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer beil ordnungsgemalier Instandhaltung (ohne
Modernisierung) — Anlage 4 WertR 2002

Einfamilienhauser 60 — 100 Jahre
Verwaltungsgebaude, Bankgebaude 50 — 80 Jahre
Schulen, Berufsschulen 50 — 80 Jahre
Kirchen, Kapellen 60 - 80 Jahre
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren
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- Instandhaltung umfasst
> wiederkehrende Instandsetzungsmalinahmen

> Wartung und Inspektion
von Vermogensgegen-
standen des Anlage-
vermogens
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- Wie kdonnen sich die Kommunen auf die
Bewertung vorbereiten?
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- EInfuhrung der Kosten-/Leistungsrechung

== volilstandige Bestandsaufnahme und Bewertung des
Immobilienbestandes

- Immobilienbestande sind nur unzureichend bzw.
gar nicht dokumentiert

==> es fehlt an aussagefahigen Daten und wesentlichen
bewertungsrelevanten Informationen

- aufwandige Erhebung sind notwendig, bevor die
Bewertung vorgenommen werden kann
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- Bildung von Arbeitsgruppen bzw. Arbeitskreisen
mit Vertretern

> der Kdmmerei

> der Liegenschaftsamter

> der kommunalen Bewertungsstellen sowie
» der Hochbauamter und

> evtl. gegriundeten Tochtergesellschaften

Die Ergebnisse sollten schriftlich in Form eines
Leitfadens fixiert werden
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- weitere Strukturierung des Bestandes notwendig

- Objektgruppen mit ahnlichen
wertermittlungstechnischen Strukturen

kommunalnutzungsorientierte Liegenschaften mit konkretem
Liegenschaften privatwirtschaftlichen Markt
z.B. Objektgruppe Schulen z.B. Objektgruppe Wohnbauten
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Die Qualitat wird durch die Qualitatskomponenten
- Lage,
- Nutzbarkeit und
- Beschaffenheit

bestimmt und berucksichtigt die Gesamtheit aller
preisbeeinflusenden

- physischen, )
Merkmale und Eigenschaften

- rechtlichen und > .
echtiic eines Grundstucks

- wirtschaftlichen _
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Qualitatskomponenten

Lage Nutzbarkeit Beschaffenheit
aullere tatsachliche innere
Grundsticksverhaltnisse Eigenschaften Grundstucksverhaltnisse
z.B. Verkehrslage, z.B. Art und Mal z.B. Grundstucksgrofie, -
Nachbarschaftslage, der baulichen form,
Wohn-, Geschéafts- oder Nutzung Gelandeform,
Gewerbelage ErschlieRungs- Baugrund,
Immissionsbelastung zustand Gebaudeeigenschaften,
Altlasten,
Baulasten,
Denkmalschutz
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- Welcher Zeitaufwand ist mit der Bewertung
verbunden?
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- Bestandsaufnahme und Beschaffung von
Informationen ca. 60 %

- Methodenwahl und Wertermittlung =  ca. 30 %

- Dokumentation der Ergebnisse ca. 10 %
(vereinfachte Baubeschreibung)

—
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- Zeiltaufwand fur die Wertermittlung ist von
verschiedenen Faktoren abhangig:

> Komplexitat des Bewertungsobjektes,
» Erfahrung der Sachbearbeiter,

> Qualitat und Quantitat des Datenbestandes
sowie

> Entfernungsstrecken zur Einsichtnahme in die
Datenquellen

¢
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- Bewertung ist mit erheblichen Aufwand
verbunden

- Kommunen sollten dies jedoch als Chance sehen

- Begehungen und Erfassungsarbeiten durch
ortskundige Hochbaufachleute

- Einfache Bewertungen durch Kadmmerei und
kommunale Bewertungsstellen
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- Einzelgutachten durch

- kommunale Bewertungsstelle (evtl. Einstellung von
zusatzlichem Personal)

- Vergabe nach aul’en

- Aufgabe sollte nicht unterschatzt und gut
organisiert werden

- sinnvolle Verteilung der Arbeiten auf verschiedene
Schultern
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LEVE FIT, QUOD BENE FERTUR ONUS.

Die Last wird leicht, wenn man sie richtig tragt.
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