Bewertungsgrundlage und -berechnung
von bezirkseigenen Gebauden in Pankow

Kleine Anfrage KA-0035/VI

Bezirksamt Pankow von Berlin
Abt. Jugend und Immobilien
Bezirksstadtratin

Antwort
auf die Kleine Anfrage KA-0035/VI vom 08.02.2007
Uber: Bewertungsgrundlage und -berechnung von kssgenen Gebauden in Pankow

... Im Namen des Bezirksamtes beantworte ich IhetnK Anfrage wie folgt:

1. Entspricht es der Tatsache, dass der Neuwes &ebaudes keine adaquate Grundlage fur
eine Annaherung an den eigentlichen Kapitalwerstedt, weil die altersbedingte Abnutzung
eines Gebaudes nicht berucksichtigt wird?

Nein, das entspricht nicht der Tatsache. Erlauggrannsiehe Antwort zu Fragen 1. bis 3..

2. Wie ist es zu erklaren, dass der Neuwert als\@age flr die Berechnung eines
kostenmaRigen Aquivalents fir die Kapitalbindungnd?

Siehe Antwort zu Fragen 1. bis 3..

3. Fuhrt die Berechnung der kalkulatorischen ZirmginGrundlage des Neuwertes zu
hoheren kalkulatorischen Kosten im Vergleich zieeiBerechnung der kalkulatorischen
Zinsen auf Grundlage des Wiederbeschaffungswebtasgiich der Abschreibung in Bezug
auf den Bauwert?

Antwort zu Fragen 1. bis 3.:

Die Beantwortung der Fragen 1. bis 3. wird zusangetasst, weil diese Fragen die
konzeptionellen Festlegungen zu den kalkulatorisdfasten in der Berliner Kosten- und
Leistungsrechnung betreffen. Diese Verfahrensregeln sind verbindlich und deshalb in
allen Bezirken einheitlich anzuwenden. Eine Abweitdpvon diesen Grundlagest nicht
maoglich, um die Vergleichbarkeit zwischen den Bezirkergewéhrleisten.

Im Einzelnen gibt es zu den kalkulatorischen KosterGebaude folgende verbindliche
Festlegungen (Auszige aus dem Verfahrenskonzept):

»In der Berliner Verwaltung soll der Wiederbeschafjswert ausschlief3lich als Wertbasis
bei Gebauden verwendet werden. In diesem konkfetérsollen die Abschreibungen auf
Gebaude auf Basis des Bauwertes (entspricht derdétieschaffungswert) berechnet
werden, da dieser als einziger geeigneter WeilférGebaude des Landes Berlin zur



Verfigung steht (Werte werden im Rahmen der ,,A2ibaa Unterhaltung (Hochbau)
ermittelt). ...

Wertbasis:

Als Wertbasis fur die Abschreibungen auf Gebaudetdier Wiederbeschaffungswert, d.h.
das Produkt aus Bauwert (1913-d. Verf.) und aktn@bupreisindex, da dieser als einziger
geeigneter Wert fur alle Gebaude des Landes Bauliermitteln ist.

Gebéaude:

Die kalkulatorischen Zinsen sind auf Basis desdafibeschaffungswertes zu bestimmen
(siehe Wertbasis fur Abschreibungen von Gebaud®)Gebauden wird ebenso wie bei
Mobilien die Durchschnittswertmethode angewandit, dber die gesamte Nutzungsdauer der
halbe Bauwert zugrunde gelegt.«

Diese Vorgaben von der Senatsverwaltung fir Fimamerden im Bezirk umgesetzt.

Die vollstandigen Festlegungen sind in der »Konpapder Anlagenbuchhaltung in der
Berliner Verwaltung vom 01. Juli 1997« enthalteri Bedarf kann das sehr umfangreiche
Anwenderhandbuch eingesehen werden.

4. Fur welche Zwecke wird tblicherweise der Baunwdet Neuwert bzw. eine Bewertung
von Gebauden nach DIN 276 vorgenommen? Was sagse Buchwerte nach Meinung des
Bezirksamtes aus?

Die Begriffe »Bauwert« oder »Neuwert« sind und widne Baubereich, besonders bei
Anwendung des nicht mehr geltenden »Bemessungstad@®iiunterhaltung« anders
definiert, als mit der Einfihrung der Kostenlergjarechnung in die Berliner Verwaltung in
den Konzeptionen festgelegt worden ist.

Im Baubereich spielen bei der Vorbereitung und Abging von Neubauten, Erweiterungs-
bauten oder Umbauten die Gesamtkosten und deretittlang nach DIN 276 eine wichtige
Rolle. Im Kostengliederungsschema der DIN 276 silelKosten von Hochbauten
systematisch geordnet. Sie sind nach Kostengruppeenteilt, damit Leistungen und deren
Kosten unverwechselbar zugeordnet werden konneselystematik ist anwendbar auf alle
Arten von Kostenermittlungen, von der Kostenschégzeor Beginn der Malinahme bis zur
Kostenfeststellung nach Fertigstellung der Mal3nabme Errichtung des Gebaudes.
Entsprechend der jeweiligen Bauaufgabe kann einengehende Unterteilung der Kosten-
gruppen Uber die vorstehend genannten Gesichtspairkdus nach den in Betracht
kommenden Allgemeinen Technischen Vorschriften\d@B Teil C, nach Bauteilen bzw.
Bauelementen oder nach anderen geeigneten Gliegiamerkmalen erfolgen.

Die Bewertung von BaumafRnahmen nach DIN 276 dienuxad wahrend der Errichtung von
Gebéauden der Kostenkontrolle, nach FertigstelliergAdiswertung, Aktualisierung und
Erweiterung der Sammlungen von Planungs- und Kdsten (Mittelpreisdateien, Bauwirt-
schaftliche Daten), der Richtwertbildung fir andeszegleichbare MalRnahmen und ist wichtig
fur die Ermittlung des Feuerversicherungswertes.

Dabei sind unter dem Wert von offentlichen Hochbautie gesamten Herstellungs- oder
Anschaffungskosten aller baulichen und technis¢t@agen des unbeweglichen Vermogens
zu verstehen. Dieser Wert wurde auch als BauwédenBasis von 1913 bei der Ermittlung
des Ausgabebedarfs fur die bauliche Unterhaltuggunde gelegt. Neue oder veranderte
Werte meldeten die Baudienststellen tber die farldaushalt zustandigen Stellen der
Senatsverwaltung fur Finanzen zur Fortschreibumgfi@e baulichen Unterhaltungsliste.

Mit Einfihrung des Produkthaushaltes und des Biielymgsverfahrens gewann die



Datenqualitat der Anlagenbuchhaltung, besonder&élraude, zunehmend an Bedeutung.
Die A2- bauliche Unterhaltungsliste wurde abgetlisth die Bauwertbestandsliste. Auch
hier spielen Bauwerte und Wiederbeschaffungswente grof3e Rolle. In der Kosten-
Leistungsrechnung ist der Bauwert 1913 jedoch analerbisher definiert. Er ergibt sich nun
nur noch aus den beim Bau entstandenen Kostenrdepén drei und finf (anteilig) der
Kostenaufstellung zu Bauwerken (nach DIN 276). Bigssten werden summiert und
wiederum mit Hilfe der fortgeschriebenen Indextédretles Statistischen Landesamtes auf
das Basisjahr 1913 abgezinst. Bauwerte werden aitpuhkt der Inbetriebnahme des
Gebéaudes in das Bemessungsverfahren aufgenommen.

Es ist also wichtig zu unterscheiden, in welchersatnmenhang der Begriff »Bauwert«
angewendet wird. Der Bauwert ist aber nach wieehoe BezugsgroRe, die eine einheitliche
Bewertung und einen Vergleich von Geb&auden ermiiglic

5. Welche Auswirkungen haben die budgetunwirksakwsten flr den Bezirkshaushalt?

Die budgetunwirksamen Kosten der Produkte werdeddreBudgetermittlung fur die
Bezirke abgezogen, weil fur diesen in der Kostegisiungsrechnung dargestellten
Ressourcenverbrauch keine Zahlungen in der Mitbaltechaftung erforderlich sind.

6. Gibt es nach Meinung des Bezirksamtes auf&&lBgbaude, die zu einer Gbermaldig hohen
Belastung des Bezirkshaushaltes durch budgeturaviteKosten fihren? Wenn ja, welche
und wie hoch sind diese Kosten und wie ist diesrkiéren? Gibt es die Moglichkeit,

auffallige Gebaude neu und auf Basis einer and@érandlage zu bewerten, wenn ja, wie?

Nein, es gibt keine Gebaude, die allein wegen ihofxen budgetunwirksamen Kosten zu
Ubermafiig hohen Belastungen fihren. Hohe Belastuk@@en aber aus geringer
Auslastung der genutzten Gebaude entstehen, wdranhofrastrukturkosten nur geringe
Mengen/ Leistungen gegeniberstehen.

Im Jahr 2001 wurden alle dstlichen Bezirke von$ematsverwaltung fir Finanzen
aufgefordert, in den Féallen, in denen die BauwseniteHilfsgrol3en ermittelt worden sind, die
tatsachlichen Bauwerte (BW1913) hinzureichen. heri aufwandigen Verfahren wurden bis
zum Jahr 2002 samtliche Bauwerte, Baujahre, Nutaengern etc. vom Hochbauamt gepruft,
in grof3en Teilen korrigiert und von der Senatsvémg fur Finanzen als verbindlich
anerkannt. Dementsprechend erfolgte gebédudebezragekbgleich zur bezirklichen
Anlagenbuchhaltung und zu der im Jahr 2003 vorbésiatsverwaltung fir Finanzen
eingefuhrten Bauwertbestandsliste (BWBL, weiterécitelt aus den ehemaligen ,A2-
baulichen Unterhaltungs-Listen®) fur alle Gebaude komplette Korrektur der bis zur
Bezirksfusion in den drei Einzelbezirken sehr wstbredlich gehandhabten Anlagenbuch-
haltung fur Immobilien fuhrte zu einer erheblichéerbesserung der Datenqualitat.

Die Grundlagen zur Bewertung von Gebauden sind stb&t vorgegeben und kdnnen nicht
verandert werden, um die Vergleichbarkeit zwisctiem Bezirken zu erhalten.
Siehe auch Antwort zu den Fragen 1. bis 3.

7. Welche MalRnahmen werden ergriffen, sowie in gie Zeitraum, um eine gerechtere
Bewertung der Geb&aude zu erreichen?

Die bezirkliche Bewertung der Geb&aude erfolgt inmiRan der zentralen Vorgaben bzw.
Konzepte, um die Vergleichbarkeit mit den andereni&en zu erméglichen.



Das Projektteam Budgetierung Bezirke beschlossaimn 2003 ein Verfahren zur Fort-
schreibung der Bauwertbestandsliste. Dementsprddbestirfen Veranderungen am
hinterlegten Bauwert bzw. am Gebaudebestand weiterher vorhergehenden Besta-tigung
von der Senatsverwaltung fur Finanzen.

Dazu wurde im Rahmen des zentralen Immobilienmamagts ein internes bezirkliches
Verfahren entwickelt, welches der Datenpflege,Kiamtrolle und Weiterentwicklung des
Immobilienbestandes dient und sich als Basis farMalde- und Fortschreibungsverfahren an
die Senatverwaltung fiir Finanzen bewéhrt hat.

Dadurch wird fur das jeweils giltige Haushaltsjaime annahernde Abbildung des standig
auf den aktuellen Stand fortgeschriebenen Gebastwsines gesichert.

Zusatzlich fuhrt die Senatsverwaltung fur Finanmsgelmalig Plausibilitatsprifungen durch.
Entsprechend Beschlussfassung des Projektteamsiergg zum ,Verfahren der
Auffalligkeiten und der Nachkalkulation von Gebawaeten mit Bestandsé&nderung in der
aktuellen Bauwertbestandsliste” ist das Bezirksaumigefordert, auffallige Schulgebaude
nachzukalkulieren. Grundsatzlich nimmt das Bezimkisan diesem Verfahren teil.

Aus personellen Griuinden ist es gegenwartig jedadtt moglich, die notwendigen

Nachbewertungen zu bearbeiten.

Mit freundlichen GrilRRen
Christine Keil

Bewertung von bezirkseigenen Gebauden |l

Kleine Anfrage KA-0036/VI

Bezirksamt Pankow von Berlin
Abt. Jugend und Immobilien
Bezirksstadtratin

Antwort
auf die Kleine Anfrage KA-0036/VI vom 12.02.2007
Uber: Bewertung von bezirkseigenen Gebauden I

... Im Namen des Bezirksamtes beantworte ich IhetnK Anfrage wie folgt:

1. Welche Gebaude hat der Bezirk in den letztdal8en an den Liegenschaftsfonds des
Landes Berlins abgegeben?

In der Anlage, A1-KA0036, ist eine Aufstellung dwit der Senatsverwaltung fur Finanzen
abgeglichenen Gebaude, die seit dem Jahr 2001raehielgenschaftsfonds zur Vermarktung
abgegeben worden sind, beigefugt.



2. Hat das Bezirksamt Vorschlage fur eine veraed@ewertungsweise bzw. hat es
Maflinahmen ergriffen, um eine andere Bewertung ébéGde zu erreichen?

Die bezirkliche Bewertung der Gebaude erfolgt iah®Ren der zentralen Vorgaben und
Konzepte der Senatsverwaltung fur Finanzen. DidaWieensregelungen sind verbindlich und
deshalb in allen Bezirken einheitlich anzuwendene Abweichung von diesen Grundlagen
ist nicht mdglich, um die Vergleichbarkeit zwisch#en Bezirken zu gewéhrleisten.

Die vollstandigen Festlegungen sind in der »Konpapder Anlagenbuchhaltung in der
Berliner Verwaltung vom 01. Juli 1997« enthalteri Bedarf kann das sehr umfangreiche
Anwenderhandbuch eingesehen werden.

3. Welche Gebaude befinden sich im FachvermogeBeeiskes und wie hoch sind die
jeweiligen budgetunwirksamen Kosten?

In der Anlage, A2-KA0036 — »Auszug aus BO-Auswegmfrastrukturkosten 2006« sind
die budgetunwirk-samen Kosten IKT-und damit objektigen fur alle Gebaude des
Fachvermdgens entsprechend der Systematik der Bdestandsliste (BWBL) aufgelistet.

In der zusétzlich beiliegenden Bauwertbestandslfstéage A3-KA0036, ist ersichtlich, um
welche einzelnen Gebaude es sich bei den Infrastkdstentragern (IKT) handelt.

4. Welche Gebaude befinden sich derzeit noch irarfamermogen des Bezirkes und wie
hoch ist der Neuwert der Gebaude? BeabsichtigBdasksamt die Gebaude in das
Fachvermdgen zu tbernehmen?

In der beiliegenden Anlage, A4-KA0036 — »Auszug BMVBIinV_per 08.03.2007« sind alle
derzeit dem Finanzvermdgen zugeordneten Gebauldaltemt. Da diese Gebaude nicht bzw.
nicht mehr fachlich genutzt werden, ist der Abgang dem bezirklichen Vermogen
vorgesehen. Entsprechende Hinweise zu den 200éseingnen Veranderungen sind in der
Spalte »Anmerkungen« gegeben.

5. Halt das Bezirksamt die derzeitige Berechnungstjage der budgetunwirksamen Kosten
fur zweckdienlich, insbesondere im Hinblick auf dféentliche Infrastruktur und die damit
verbundenen Madglichkeiten der 6ffentlichen Dasigirsorge fur die nachsten Jahre?

Im Sinne der Darstellung des Ressourcenverbraugiesger Vergleichbarkeit eigener und
angemieteter Geb&aude in der Kosten- Leistungsrehisti sie zweckmanig.

Fur planerische Zwecke hinsichtlich der Vorhaltenst zu einem spateren Zeitpunkt (wieder-
) bendtigter Gebaude ist sie nicht geeignet.

6. Welche Auswirkungen hat die derzeitige Bereclgnder kalkulatorischen Kosten nach
Meinung des Bezirksamtes aus stadtebaulicher &ldrge, insbesondere in Bezug auf altere
und denkmalgeschuitzte Gebdude sowie anderersesisttiich der 6ffentlichen Infrastruktur
und die sich andernde Bevolkerungsstruktur der st@ahl0 bis 20 Jahre?

Die derzeitige Berechnung der kalkulatorischen Kiodtir landeseigene Objekte soll der
vollstandigen Darstellung des Ressourcenverbrapehder Produkterstellung dienen und die
Vergleichbarkeit der Kosten zwischen den Berlinezigken gewahrleisten.



Durch héhere Baumassen und grof3ere Nutzflachedltbeen Gebauden ergeben sich in der
Regel hohere kalkulatorische Kosten. Fir planeesbhecke ist die derzeitig vorge-gebene
Berechnung der kalkulatorischen Kosten nur bedenggetzbar.

Einer sich andernden Bevolkerungsstruktur traghareungeniugend Rechnung.

Mit freundlichen GriRen
Christine Keil

Kalkulatorische Kosten bezirkseigener
Gebaude

Kleine Anfrage KA-0038/VI

Bezirksamt Pankow von Berlin
Abt. Jugend und Immobilien
Bezirksstadtratin

Antwort
auf die Kleine Anfrage KA-0038/VI vom 12.02.2007
Uber: Kalkulatorische Kosten bezirkseigener Gebaude

... im Namen des Bezirksamtes beantworte ich IhetnK Anfrage wie folgt:

1. Welche Methode wird zur Bewertung einer kalkardiachen Verzinsung Ublicherweise in
der marktwirtschaftlichen Immobilienwirtschaft amgendt? Welche Auswirkung hat die
unterschiedliche Berechnungsgrundlage flir bezigeses Gebaude im Vergleich zur
Anmietung eines Gebéaudes fir den Bezirk?

Zu den angewandten Methoden einer kalkulatoris&fexrinsung liegen dem Bezirksamt
keine Erhebungen aus der marktwirtschaftlichen limirenverwaltung vor.

Fur die Berliner Kosten- und Leistungsrechnung g#nur eine Berechnungsgrundlage von
kalkulatorischen Kosten fiir Gebaude, die fur akzilke verbindlich ist und die
Vergleichbarkeit zwischen den Bezirken gewahrleifdée Berechnung der kalkulatorischen
Zinsen fur die landeseigenen Gebaude hat die Akangy, dass in der Kosten- und
Leistungsrechnung ein Kostenvergleich beim Ressowerbrauch zwischen den eigenen und
den angemieteten Objekten mdglich ist.

Das ist auch die erklarte Zielstellung der Einblearey der kalkulatorischen Kosten.

2. Welche Gebaude befinden sich im FachvermogeBeeiskes und wie hoch sind die
jeweiligen budgetunwirksamen Kosten (Bitte um wélslige Auflistung)?



In der Anlage, A1-KA0038 — »Auszug aus BO-Auswegmfrastrukturkosten 2006« sind
die budgetunwirksamen Kosten IKT-und damit objektgen fur alle Gebaude des
Fachvermdgens entsprechend der Systematik der Bénestandsliste aufgelistet.

In der zusétzlich beiliegenden Bauwertbestandslfstéage A2-KA0038, ist ersichtlich, um
welche einzelnen Gebaude es sich bei den Infrastkdstentragern (IKT) handelt.

3. Welche Gebaude wurden an den Liegenschaftsiiegltandes Berlin seit dem
01.01.2004 ubergeben?

In der Anlage, A3-KA0038, ist eine Aufstellung dwit der Senatsverwaltung fur Finanzen
abgeglichenen Gebaude, die seit dem Jahr 2001raehielgenschaftsfonds zur Vermarktung
abgegeben worden sind, beigefugt.

4. Welche Gebaude befinden sich derzeit noch imrizmermdgen des Bezirkes und wie
hoch ist der Neuwert der Gebaude? BeabsichtigBdasksamt die Gebaude in das
Fachvermdgen zu Ubernehmen?

In der beiliegenden Anlage, A4-KA0038 — »Auszug BMWBInV_per 08.03.2007« sind alle
derzeit dem Finanzvermogen zugeordneten Gebauleltemt. Da diese Geb&ude nicht bzw.
nicht mehr fachlich genutzt werden, ist der Abgang dem bezirklichen Vermogen
vorgesehen. Entsprechende Hinweise zu den 200és@ingnen Veranderungen sind in der
Spalte »Anmerkungen« gegeben.

5. Halt das Bezirksamt die derzeitige Berechnungstjage der budgetunwirksamen Kosten
fur zweckdienlich?

Im Sinne der Darstellung des Ressourcenverbraugiesger Vergleichbarkeit eigener und
angemieteter Geb&ude in der Kosten- Leistungsraxhisti sie zweckdienlich.

Fur planerische Zwecke hinsichtlich der Vorhaltengt spéater (wieder) benétigter Gebaude
ist sie nicht geeignet.

6. Was hat die derzeitige Berechnung der kalkuktben Kosten nach Meinung des
Bezirksamtes aus stadtebaulicher Perspektive fiswikkungen? Dies einerseits in Bezug
auf altere und denkmalgeschiitzte Gebaude sowieamsdés hinsichtlich der 6ffentlichen
Infrastruktur, wenn die Bevolkerungsstruktur siolden nachsten 10 bis 20 Jahren andert?

Die derzeitige Berechnung der kalkulatorischen Kiodtir landeseigene Objekte soll der
vollstandigen Darstellung des Ressourcenverbraipehder Produkterstellung dienen und die
Vergleichbarkeit der Kosten zwischen den Berlinezigken gewahrleisten.

Durch héhere Baumassen und grof3ere Nutzflachefltbeen Gebauden ergeben sich in der
Regel hohere kalkulatorische Kosten. Fir planeeisbiecke ist die derzeitig vorgegebene
Berechnung der kalkulatorischen Kosten nur bedénggetzbar. Einer sich &ndernden
Bevolkerungsstruktur tragt sie nur ungenigend Reagn

7. Gibt es den Willen, die offentliche Infrastruktind damit die offentliche Daseinsflrsorge
fur die nachsten Jahre zu sichern?



Ja, den Willen gibt es.

Mit freundlichen GriRen
Christine Keil



