Anlage zur Vorlage der Sitzung des Finanzausschusses am 23.07.2014

Kurzbericht zur Neubewertung der stadtischen Grundstiicke — Teilprojekt | — zum
Jahresabschluss 2013:

Im folgenden Bericht sollen die Ausgangslage, die Durchfuhrung und die Auswirkungen der
Neubewertung der Grundsticke der Stadt Niurnberg — Teilprojekt | — auf die Bilanz zum
31.12.2013 kurz dargestellt und erlautert werden. Dieses Teilprojekt wurde im Zeitraum Juli
2013 bis Mai 2014 unter Federfihrung des Kassen- und Steueramtes — Sachgebiet
Anlagenbuchhaltung — zusammen mit der Beraterfirma Ro6dl & Partner durchgefuhrt.

I) Ausgangslage:

Die Stadt Nirnberg hat als erste bayerische Grof3stadt zum 01.01.2005 die Umstellung von der
Kameralistik auf die Doppik vorgenommen. Ein wesentlicher Grund fir die Umstellung war, die
Vermoégenslage und den Wertverzehr des kommunalen Vermégens transparent und flr eine
nachhaltige Finanzplanung korrekt und belastbar darzustellen. Hierbei wurde auch im Laufe des
Jahres 2005 eine Erdffnungsbilanz erstellt, lange bevor es eine Orientierungshilfe durch
diesbezligliche kommunalspezifische Richtlinien gab, die bekanntermalRen erst nach
Inkrafttreten der KommHV-Doppik nach 2007 zur Verfugung standen.

Der Grundstuicksbestand war urspriinglich bei der Erstellung der Erdffnungsbilanz aus der bis
zum Erdffnungsbilanzstichtag gefuihrten Vermdgensrechnung der Stadt dbernommen worden

und stellt im Bereich des Sachanlagevermégens eine wesentliche Bilanzposition dar.

Im Rahmen der Prufung der Jahresabschlisse 2005 bis 2009 durch den Bayerischen
Kommunalen Prifungsverband (BKPV) wurde unter anderem im Zusammenhang mit dem
Nachweis und der Bewertung der stadtischen Grundstiicke unter Tz. 6 des Schlussberichts des
Bayerischen Kommunalen Prufungsverbandes festgestellt:

,Die bebauten und unbebauten Grundstiicke sind unvollstindig erfasst, die erfassten
Grundstticke nicht oder nicht ausreichend belegt".

Diese Feststellung hat zuniachst eine stadtinterne Uberpriifung des Grundstiicksbestandes und
der Ansatze in der Eréffnungsbilanz nach sich gezogen. Dabei wurden verschiedene
Feststellungen getroffen, die fir die weitere Vorgehensweise der Stadt zur Korrektur der

Beanstandungen maf3geblich waren:



¢ Wie im Priufungsbericht genannt, hat eine Abstimmung der Vermdgensgegenstande mit
dem ALB beim Liegenschaftsamt nicht stattgefunden, weshalb die vorhandenen
Vermogensgegenstande nicht als vollstandig bezeichnet werden kénnen.

o Des Weiteren wurden die damalig verwendeten Gré3en der einzelnen Flurstiicke nicht
Uberpruft und dementsprechend ist diese Datengrundlage ebenfalls zu tberarbeiten.
Dies fihrt dazu, dass die gesamte Datenbasis der Flurstiicke zum Stichtag der
Eroffnungsbilanz zu Uberarbeiten ist.

e Eine Prifung der vorhandenen Bewertung zum Stichtag der Erdéffnungsbilanz hat
ergeben, dass die verwendeten Werte retrograd nicht mehr ausreichend nachvollzogen
werden kdnnen. Dies hat die Folge, dass die verwendeten Wertansatze, welche aus den
damaligen Vermdgensverzeichnissen tlbernommen wurden, nicht mehr belegbar sind.

e Aufgrund des fehlenden Abgleiches mit der tatsachlichen Nutzung der Flurstiicke ist die
Kontierung dieser nicht korrekt und musste ebenfalls Uiberarbeitet werden. Dies hat die
Konsequenz, dass sich im Falle einer Ersatzbewertung nach der Anlage 1 der
Bewertungsrichtlinie Bayern (BewertR) der zu wahlende Ansatz aufgrund anderer
tatsachlicher Nutzungsarten veranderte.

Aufgrund der vorgenannten Feststellungen stellte sich leider die Vermdgensrechnung speziell
hinsichtlich des Grundstiicksbestandes — abweichend von den urspriinglichen Annahmen und
anders als bei anderen Bereichen der Vermdgensrechnung — im Nachhinein als im Ergebnis
ungeeignete Datenbasis fir diese Position in der Erdffnungsbilanz dar. Da diese Position auch
keinem Wertverzehr durch Abschreibung unterliegt, wirde sich die unvollstandige bzw.

fehlerhafte Bewertung des Grundstiicksbestandes auch dauerhaft in der Bilanz abbilden.

Da eine stichpunkthafte Uberarbeitung der vorhandenen Bewertung, in den oben genannten
Punkten, in Einzelschritten kaum mehr durchzufihren war und sich als unwirtschaftlich
darstellte, wurde in einer Arbeitsgruppe mit Teilnehmern vom Kassen- und Steueramt, der
Stadtkdmmerei sowie des Rechnungsprifungsamtes festgelegt, dass der gesamte
Flurstiicksbestand der Stadt Nurnberg nach den Vorgaben des § 93 Abs. 1 KommHV-Doppik
i.V.m. 7.2.2.3 Bewertungsrichtlinie Bayern (BewertR) zu Uberarbeiten ist.

Dies schliest sowohl eine Unterlagenrecherche und deren Dokumentation, als auch eine
neuerliche Bewertung mit Echtkosten und Ersatzwerten, entsprechend der nunmehr gultigen

Bewertungsrichtlinien, ein.



II) Durchfiihrung des Teilprojektes

In der Umsetzung der Mal3nahmen zur Beseitigung der in der Prifung festgestellten Mangel
wurde seitens der Stadt Nirnberg 2012 ein Projekt zur Uberprifung des Bestandes und

Korrektur falscher Bewertungsansatze avisiert.

Aufgrund der umfangreichen Feststellungen entschied sich die Stadt Nurnberg, im Rahmen der
notwendigen Korrekturen eine vollstandige und durchgangige Uberpriufung des
Grundstuckbestandes unter Beiziehung einer Beratungsfirma durchzufihren. Eine
Projektdurchfihrung allein durch die grundséatzlich mit der Anlagenbuchfihrung betraute
Anlagenbuchhaltung beim Kassen- und Steueramt war mangels entsprechender personeller

Ressourcen, zusatzlich zum laufenden Buchungs- und Abschlussgeschéft, nicht bewaltigbar.

In einer ersten Teilprifung wurden nun seit Mitte 2013 Grundstiicke der Nutzungskategorien
Lprivatrechtliche Nutzung (bebaut oder unbebaut)* sowie ,andere oder nicht eindeutig
bestimmbare Nutzung (z.B. Grunanlagen, Kleingarten)®, die nicht zum Infrastrukturvermégen
(StralRen, Platze etc.) zahlen, Uberprift, erfasst und gemaf den Bewertungsrichtlinien bewertet.
Hierbei wurde als Bewertungsstichtag der 01.01.2005, als Bewertungsgrundlage die
Bodenrichtwertkarte zum Stand 31.12.2004 festgelegt.

a) Echtkostenbewertung
Bei den 2.998 hierbei gepriften Grundstiicken konnten ein Drittel mit tatsachlichen
Anschaffungskosten nebst Nebenkosten, ermittelt aus den Archiven beim Liegenschaftsamt, im
Rahmen einer aufwandigen Unterlagenrecherche erfasst werden. Wegen der genauen
Aufteilung des bearbeiteten Grundstiicksbestandes darf auf die nachfolgenden Ubersichten
verwiesen werden.

o Hierbei wurde im ersten Schritt eine Karteikartenrecherche durchgefihrt und diese
digitalisiert in eine Datenbank eingepflegt.

e Im zweiten Schritt wurde eine Vertragsauswertung durchgefiihrt, welche den Zeitraum
21.06.1948 (DM-Einfuhrung) bis zum 04.01.1979 (Umstellung von Karteikarten auf
rechnergestitzte Archivierung der Vertrdge) umfasste.

o Zuletzt erfolgte noch ein Abgleich der edv-technisch erfassten Vertrdge bis zum

31.12.2004, so dass eine vollstandige Vertragserfassung erfolgte.



o Damit wird der gesamte fir eine Echtkostenbewertung relevante Zeitraum vom
21.06.1948 bis 31.12.2004 abgedeckt. Nebenkosten wurden zudem anhand einer
redundanten Stichprobengrol3e ausgewertet.

b) Ersatzbewertung
Hinsichtlich der Grundstiicke mit nicht ermittelbaren bzw. nicht ansetzbaren (weil z.B. nicht in
DM oder Euro vorliegenden) Anschaffungskosten wurden subsidiar Ersatzwerte entsprechend
den Bewertungsrichtlinien ermittelt und korrigiert.

e Im Rahmen der Ersatzbewertung wurde jedes einzelne Flurstiick anhand der in der Stadt
Nurnberg vorhandenen Luftbilder des Geoinformationssystems Uberprft, um die aktuelle
Nutzungsart zu identifizieren, die entscheidend fir die Bewertung ist. Auch diese
Unterlage ist — wie alle 0.g. Daten - in der Projektdatenbank hinterlegt.

o Weiter wurde fir das Vorgehen der Ersatzbewertung der Flursticke — neben der
Grundstiicksart — die Lage inner- oder auRerhalb von Bodenrichtwertzonen analysiert
und ausgewertet.

e Im Rahmen der Ersatzbewertung wurde eine Klassifizierung der Grundstiicke in Flachen
fur den Gemeinbedarf und Nicht-Gemeinbedarf getroffen. Im ersteren Fall wurde dann
entsprechend der Richtlinien ein Wertabschlag durchgefinhrt.

Bei der Vorgehensweise wurde ausdricklich bei Zweifeln - Uber die Verwendung fur
Gemeinbedarf oder nicht - eine Bewertung mit entsprechenden Abschldgen vorgenommen.
AulRRerdem orientierte sich der Wert beim Fehlen eines konkreten Bodenrichtwertes am
niedrigsten Bodenrichtwert der direkt anliegenden oder in direkter Nahe befindlichen
(vergleichbaren) Grundstlcke.

Zuletzt wurde noch eine Erfassung und Dokumentation der zugehdrigen Sonderposten (d.h.

eine Passivierung von Zuschiissen) durchgeftihrt.

Die Stadt Nurnberg legte nach Absprache mit der durchfiihrenden Beraterfirma Rodl & Partner
die Wertansatze und Einschatzungen unter Vorrang des Vorsichtsprinzipes und unter strenger
Einhaltung und Auslegung der Bewertungsrichtlinien fest. Bei den durchgefiihrten
Projektsitzungen wurden die jeweiligen Entscheidungen zu diesen Kategorien stets unter dieser
Maxime getroffen, im Zweifel wurden Tatbestande den jeweils wertdrmeren Kategorien

zugeordnet.



Zusatzlich wurden auch die in sehr vielen Fallen seit Einfihrung der Doppik (01.01.2005)
stattgefundenen Grundstiicksanderungen (Zu-/Wegmessungen) flurstiicksbezogen eingepflegt
und die damit verbundenen Wert&nderungen nachvollzogen.

Damit ergibt sich nun ein vollstandiges und aktuelles Bild vom Bestand und den
Wertverhéaltnissen der im Teilprojekt betrachteten Grundstucke.

) Ergebnisse

Die fur diesen Grundstiickbestand nun ermittelten Wertansétze und Bestande finden Eingang in
den Jahresabschluss fur 2013. Die Korrekturen hinsichtlich der Zuordnung zu den jeweiligen

Anlagenklassen finden zum Jahresabschluss 2014 statt.

Die Wertkorrektur zum Jahresabschluss 2013 flihrt dazu, dass die Bilanzposition ,,Grundstiicke*
erfolgsneutral eine deutliche Werterhéhung erfahrt. In Einzelfallen ergaben sich deutliche

Werterh6hungen, allerdings wurden auch teilweise deutliche Korrekturen nach unten vollzogen.

Die Wertkorrekturen stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Das Mengengerist umfasste zu Beginn des Projektes 2.998 Flursticke der
Liegenschaftsverwaltung. Hiervon wurden 2.762 Flurstiicke zum Jahresabschluss 2013 in der
Anlagenbuchhaltung korrigiert. Die restlichen Grundstiicke bedirfen noch einer gesonderten
Betrachtung und werden zum Jahresabschluss 2014 abschliel3end behandelt.

Aufgrund teilweiser Mehrfachbewirtschaftung der Flurstiicke von verschiedenen Geschéfts-
bereichen und einer geschéftsbereichsbezogenen Zuordnung der Grundstiicke in der
Anlagenbuchhaltung, ergab sich eine Aufteilung der 2.762 Flachen auf insgesamt 3.425
Anlagen. Hiervon konnten 1.116 Anlagen mit Echtkosten bewertet werden. Dies entspricht

einem Anteil von 32,58 %.

Die seit 01.01.2005 — 31.12.2013 eingetretenen Veranderungen an den Grundstiicken (wie
bspw. Zu-/ Wegmessungen), fuhrten zu Buchungsvorgangen auf insgesamt 3.542
Anlagennummern, da auch Wegmessungen zu Flurstiicken vorzunehmen waren, welche nicht

der Neubewertung unterlagen.



Im Ergebnis fuihrte die Uberpriifung durch die Firma Rodl & Partner fur die zum Jahresabschluss
2013 korrigierten und in SAP verarbeiteten Grundstiicke zu einer Festsetzung der Buchwerte
zum Stichtag 01.01.2005 auf insgesamt 741,83 Mio. Euro. Unter Berlcksichtigung der seit
01.01.2005 — 31.12.2013 erfolgten Wertzugange und -abgange errechnet sich zum 31.12.2013
ein Buchwert nach Neubewertung in Héhe von 732,40 Mio. Euro.

Ausgehend vom bisherigen Wertansatz in Héhe von 202,16 Mio. Euro ermittelt sich ein
Erh6hungsbetrag von 530,24 Mio. Euro. Dies entspricht einer Wertsteigerung um 262,29 %.

Zufiihrung zum Basiskapital in Mio. Euro
Stichtag 31.12.2013
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Wertansatz vor Neubewertung
in Mio. Euro

m 2000000 - 2500000
unbebaute Grundstlicke

W 3600000 bebaute
Grundstiicke

= 4000000 Grund und Boden
des Infrastrukturvermogen

Wertansatz nach Neubewertung
in Mio. Euro
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unbebaute Grundstlicke
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= 4000000 Grund und Boden
des Infrastrukturvermdogen

Die Bewertung von Sonderposten erfolgte ebenfalls entsprechend dem Vorsichtsprinzip. Falls
sich keine gepruften Passivwerte nachweisen lieRen, wurde der hdchste Wert angesetzt, sofern
dieser die Anschaffungs- und Herstellungskosten nicht tiberschritten hat.

Die Informationen zu den ermittelten Sonderposten mit Zuschusshéhe und Zuschussgeber,
aufgeteilt in Sonderposten aus der Bewertung mit Anschaffungs- und Herstellungskosten und
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Sonderposten aus der Ersatzbewertung werden in einem fur jedes Grundstick erstellten
Formblatt dargestellt. Dieses enthalt eine Ubersicht aller wertrelevanten Daten des jeweiligen
Flurstiickes.

Die ermittelten Sonderposten ergaben einen Ansatz in Hohe von 2,35 Mio. Euro.

Unter Berucksichtigung der bisher pauschal verteilten Sonderposten von 18,96 Mio. Euro
errechnet sich eine Veranderung auf der Passivseite in Hohe von 16,61 Mio. Euro.

Die Auflosung der Sonderposten fuhrt zu einer Erhéhung des Basiskapitals um weitere 16,61

Mio. Euro.
Veranderung der Sonderposten
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Die Neubewertung der Grundsticke und die damit verbundenen Veranderungen der
Sonderposten fuhren im Ergebnis zu einer Gesamterhdhung des Basiskapitals um 546,85 Mio.

Euro.

Nurnberg, den 10.07.2014
KaSt
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