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Mit der Einfiihrung der neuen kommuna-
len Haushalts- und Rechnungswesens
in Folge des Beschlusses der Innenminis-
terkonferenz 2003 werden derzeit in den
einzelnen Bundesldndern die Vorausset-
zungen fiir die Umstellung von der Ka-
meralistik zur Doppik geschaffen. Ziel
dieser Umstellung ist es eine Ubersicht
liber die tatsachlichen Vermogenswerte
und die diesen gegeniiberstehenden
Schulden zu bekommen.

Ein groBer Teil des kommunalen Vermo-
gens ist in Immobilien, die zum tber-
wiegenden Teil dem Gemeinbedarf die-
nen, gebunden. Ein weiterer Teil ist in
Objekte gebunden, die zwar in stadti-
schem Eigentum liegen, aber genauso
durch private Betreiber wahrgenommen
werden kénnten, wie sozialer Wohnungs-
bau, Sportstadtten, Kindergarten, etc.
Die Ubergénge von den Objektgruppen,
die ausschlieBlich in kommunaler Hand
sind, weil sie aus kommunalen Aufgaben
heraus geschaffen wurden, zu denen,
die auch durch private Investoren oder
Betreiber betrieben werden kdnnten,
sind flieSend und l6sen sich immer wei-
ter auf.

Auch deshalb macht es Sinn, eine Ver-
gleichbarkeit des Wertansatzes zwischen
privaten und 6ffentlichen Betreibern her-
zustellen, nicht zuletzt, um den Ubergang
von der einen zur anderen Betriebsform
zu erleichtern und Wertansatze z. B. fiir
PPP-Projekte zu haben und damit die
Wirtschaftlichkeit solcher Unterneh-
mungen beurteilen zu kénnen.

Grundlage fiir die Verkehrs-/Marktwert-
ermittlung von Grundstiicken bilden die
in der WertV normierten Verfahren.
Hierzu zahlen das Vergleichswert-, das
Sachwert- und das Ertragswertverfahren.
Ein Problem besteht in der Ermittlung
des Wertes kommunaler Gebdude, die
bislang noch nicht gehandelt wurden
und fiir die es — vordergriindig zumindest
— keinen Markt gibt, sich mithin kein
Marktwert ermitteln ldsst. Die von D.
Weigt fiir Nordrhein-Westfalen erarbei-
teten Vorschlage zur Ermittlung eines
vorsichtig geschatzten Zeitwertes auf
Basis des Sachwertes (D. Weigt,
U. Homa; OPI 6-2005 u. a.) stoBen in
Kreisen der Immobiliensachverstandigen

auf scharfe Kritik, da Sachwerte in der
Regel die tatsachlichen Vermdgenswerte
nicht abbilden (z. B. Kleiber, GUG aktuell
1-2006) und somit zu verzerrten Ergeb-
nissen fithren kdnnen.

Diese Kritik ist aus Sicht der Grundstticks-
sachverstandigen berechtigt, zeigen Wer-
termittlungen doch immer wieder, dass
der Sachwert einer Immobilie teilweise
erheblich von ihrem Marktwert abwei-
chen kann. Will man tiber den Sachwert
zum Marktwert gelangen, bedarf es soge-
nannter Marktanpassungsfaktoren, die sta-
tistisch aus Vergleichsféllen abgeleitet
werden. Diese sind allerdings mit der
gebotenen Vorsicht zu geniefRen, da sie
einen Mittelwert darstellen und beim kon-
kreten Objekt zu Fehlern fithren kénnen.
Aufgabe des Grundstiicksachverstan-
digen ist es, einen Kaufpreis zu ermitteln
der dicht am Marktgeschehen liegt. Dies
gilt auch fiir Objekte, fiir die es vorder-
griindig keinen Markt gibt, wie Rathduser,
Schulen und Schwimmbéder. Aber auch
fiir derartige Objekte konnen fiktive Mie-
ten in Ansatz gebracht werden. Diese




orientieren sich z. B. an Mieten, die auf-
gebracht werden miissten um vergleich-
bare Flachen (z. B. Verwaltungs- und
Biirordume) anderswo zu mieten. Auch
Schulen, Schwimmbé&der und Altenheime
werden zunehmend durch private Unter-
nehmen gefiihrt und erzielen somit Er-
trdge, die dem Gebdude fiir die Ertrags-
wertermittlung zu Grunde gelegt werden
konnen. Gibt es in der eigenen Gemeinde
keine vergleichbaren Félle, ist es Aufgabe
des Sachverstandigen — ob er nun amts-
intern bestellt wurde oder als externer
beschaftigt wird — Mieten und Ertrage
aus anderen, vergleichbaren Gemeinden
bzw. Lagen anhand vorliegender Daten
wie Wohn- und Gewerbemieten oder In-
vestitionskostenpauschalen auf die Ge-
meinde anzupassen.
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Wichtig ist es fiir die betreffende Gemein-
de, alle erforderlichen Unterlagen zu-
ndchst aufzubereiten und ggf. fehlende
Informationen zu erganzen, sei es durch
Recherche in den eigenen Archiven oder
durch ein AufmafB. Mietvertrage fiir ver-
mietete (Teil-)Flachen sind fiir die Wert-
ermittlung von groBBer Bedeutung. Denn
es ist klar, das die zustandige Stelle der
Kommune Expertin fiir das Objekt ist,
wahrend der Sachverstandige der Exper-
te fiir den Markt ist.

Fazit:

Wo es Ansadtze fiir die Ermittlung eines
Ertragswertes gibt (Mieten, Ertrage, Aus-
gleiche oder gar einen privatwirtschaft-
lichen Markt), ist grundsatzlich der Er-
tragswert heranzuziehen, da er die tat-
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sdchlichen wirtschaftlichen Gegebenhei-
ten widerspiegelt. Nur dort, wo sich kei-
ne Ansdtze dafiir bieten, ist der markt-
angepasste Sachwert anzunehmen.
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Kommunale Doppik via Internet mit AB-DATA

Die Stadt Treuchtlingen verband Wechsel auf AB-DATA-Doppik
mit verwaltungsweiter Linuxeinfiihrung

Die Experten sind sich einig: Die Aus-
wahl einer doppischen Software hat
strategisch-langfristige Bedeutung und
die Technologie der Zukunft ist webba-
sierend! Wer diese Grundsatze bei sei-
ner Softwareentscheidung nicht beriick-
sichtigt, lauft Gefahr bereits in zwei bis
drei Jahren eine erneute Software bezie-
hen zu miissen.

AB-DATA hat seine Kommunale Doppik
sowohl fachlich als auch technologisch

zukunftssicher gestaltet. Der von AB-DATA
zwischen 2000 und 2004 gegriindete
und zur Marktreife gebrachte ,Sanfte
Weg von der Kameralistik zur Doppik*
hat sich dank seiner Anwenderfreund-
lichkeit und Flexibilitat als bundesweiter
Standard etabliert.

Die AB-DATA-Software zeichnet sich
durch zahlreiche Alleinstellungsmerkma-
le aus. Ob kleine oder grofie Verwaltung,
ob harter oder sanfter Umstieg, ob Mus-
terbereichs- oder Parallellésung, ob zen-
trale oder (teil-) dezentrale Buchhaltung:
Jeder Anwender konfiguriert sich sein
Einfilhrungskonzept wie in einem Cafe-
teria-System so, das es fiir ihn passt.
Dabei wird besonderer Wert auf die In-
tegration vorhandener Infrastrukturen
und gemeinsamer Entwicklung zukunfts-
gerichteter Workflows gelegt.

Die AB-DATA-Module HKR, Steuern/Ab-
gaben/Verbrauch, Kommunale Doppik,

Anlagenbuchhaltung, Kosten-/Leis-
tungsrechnung und Vermégensbewer-
tung werden bundesweit von Kleinst-
verwaltungen bis Landeshauptstddten
eingesetzt. Die Kunden kdnnen zwischen
einer fachlich identischen Client/Server-
und/oder Web-Lésung wéhlen. Uber
80 % der Neukunden entscheiden sich
bereits fiir einen reinen Web- oder kom-
binierten Client/Server- und Webbetrieb,
bei dem zunéchst lediglich Au3enstellen
wie Schulen, Eigenbetriebe, Biirgerbiiros
oder Heimarbeitsplatze via Web arbeiten.

Und die Anzahl der Neukunden sowohl
im autonomen wie auch im Hostingbe-
reich wachst: Allein in den letzten fiinf
Jahren waren es bundesweit iiber 130.
Bundesweit arbeiten derzeit tber
50 Kommunen mit AB-DATA im Original-
betrieb Doppik, ab dem 01.01.2009 wer-
den es bundesweit bereits tiber 150 sein.

www.ab-data.de



