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I. Vorbemerkung

Der Landtag von Sachsen-Anhalt hat im Mairz 2006 auf der Grundlage des 2003 gefassten
Beschlusses der Innenministerkonferenz die zur Einfiihrung des Neuen Kommunalen Haushalts-
und Rechnungswesens erforderlichen gesetzlichen Regelungen beschlossen. Alle Kommunen
und kommunalen Verbidnde im Land Sachsen Anhalt sind danach verpflichtet, das Neue
Kommunale Haushalts- und Rechnungswesen (NKHR) bis zum 01.01.2013 einzufiihren.

Zur Einflihrung der doppelten Buchfiihrung ist zwingend die Erstellung einer Er6ffnungsbilanz
unter Beachtung der Grundsitze ordnungsgemifBer Buchfiihrung erforderlich. Hierzu sind
samtliche Vermogensgegenstinde wie Grundstiicke, Gebdude, Infrastrukturvermogen, Aufwuchs
und das bewegliche Anlagevermdgen im Rahmen einer Erstbewertung zu erfassen und bewerten.

Die nachfolgende Dienstanweisung dient dem Zweck, eine einheitliche und zuverldssige
Bewertung fiir die Stadt Bernburg (Saale) sicherzustellen. Neben allgemeinen Erlduterungen zur
Erfassung und Bewertung wird auch die Zustidndigkeit innerhalb des Geltungsbereiches dieser
Dienstanweisung geregelt.

I1. Allgemeine Grundlagen

1. Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen zur Erfassung und Bewertung von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie des Infrastrukturvermogens ergeben sich aus den nachfolgend genannten
Rechtsgrundlagen, in den zurzeit giiltigen Fassungen.

¢ Gemeindehaushaltsverordnung Doppik (§§ 37- 40 GemHVO-Doppik)

¢ Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (§ 104b Abs. 1 und 2 GO LSA)

e Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - InmoWertV) Geltung ab
01.07.2010

¢ Richtlinie zur Bewertung des kommunalen Vermdgens und der kommunalen
Verbindlichkeiten (Bewertungsrichtlinie - BewertRL); RdErl. MI vom 9. April 2006

e DIN 277 Vorschriften zur Ermittlung der Bruttogrundfldche und aktuelle Preisindizes
fiir den Neubau in konventioneller Bauweise

2. Geltungsbereich
Diese Dienstanweisung gilt fiir die Stadt Bernburg (Saale) einschlieBlich der dazugehdrenden
Ortschaften: Aderstedt, Baalberge, Biendorf, Grona, Peiflen, Preu3litz, Poley und Wohlsdorf.

3. Verfahren

Die Erfassung und Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken der Stadt Bernburg
(Saale) erfolgt grundsitzlich mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten. Soweit keine
Anschaffungs- und Herstellungskosten ermittelbar sind, kdnnen laut der Bewertungsrichtlinie
des Landes Sachsen-Anhalts, fiir die Bewertung drei Verfahren angewandt werden. Diese sind
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren sowie Sachwertverfahren. Liegt dariiber
hinaus fiir einen Vermogensgegenstand ein Wertgutachten vor, das zum Stichtag der Bewertung
nicht dlter als drei Jahre ist, kann dieses alternativ zu Grunde gelegt werden. Dabei werden die
eingeschitzte Restnutzungsdauer sowie der Bewertungsstichtag des Gutachtens iibernommen.
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Grundsétzlich ist ein Vermogensgegenstand dann in die Bilanz aufzunehmen, wenn die
Gemeinde das wirtschaftliche Eigentum daran inne hat und dieser selbststdndig nutzbar ist.
(BewertRL Nr. 4.1) Fiir alle bewerteten kommunalen Grundstiicke gilt der Tag der Bearbeitung
als Bewertungsstichtag.

Wird aus sachlichen Griinden im Einzelfall von der in dieser Dienstanweisung vereinbarten
Regelungen abgewichen, ist dies in der Bewertungsdokumentation entsprechend auszuweisen
und zu erldutern, um die Entscheidungsvorginge nachvollziehbar und transparent zu gestalten.

4. Allgemeine Bilanzansatz- und Bewertungsregeln

Die sachgerechte Zeitwertermittlung fiir die einer Erstbewertung zu unterziechenden Immobilien
folgt den WertmalBstiben des Offentlichen Rechts, zu denen es eine gefestigte Rechtsprechung
gibt. Zur Ermittlung von Verkehrswerten, die als Zeitwerte verstanden werden konnen, sind
grundsitzlich gem. § 8 ImmoWertV folgende Verfahren anzuwenden:

a) das Vergleichswertverfahren (§§ 15, 16 InmoWertV),
b) das Ertragswertverfahren (§§ 17 - 20 ImmoWertV),
c) das Sachwertverfahren (§§ 21 - 23 ImmoWertV).

Der Verkehrswert ist gem. § 8 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV aus den Ergebnissen des angewendeten
Verfahrens unter Berilicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Kaufpreise, kénnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden (§ 15 Abs. 1
ImmoWertV).

Es ist theoretisch mdoglich, bei der Wertermittlung offentlich genutzter Verwaltungs- und
Lagergebdude in zunehmendem Mafe auch auf das Ertragswertverfahren zuriickzugreifen.
Eine Ertragsbewertung fiihrt jedoch in den wenigsten Féllen zu sinnvollen Ergebnissen, weil es
keinen Markt fiir derartige, nicht auf Ertragserzielung ausgerichtete Immobilien gibt.

Folgende  Sachverhalte  sprechen gegen die  grundsitzliche Verwendung des
Ertragswertverfahrens:

e die Immobilien der Stadt Bernburg (Saale) sind durch ihre Zweckbestimmung (kulturelle
oder soziale Einrichtungen), durch ihre Bindung zur Erfiillung hoheitlicher Aufgaben
(offentliche Verwaltung), durch ihre spezielle Ausfiihrung und Nutzung bis zur Aufgabe
ithrer 6ffentlichen Widmung i. d. R. nicht drittverwendbar,

e der besondere Eigentumsstatus dieser Immobilien (in 6ffentlicher Hand) fiihrt zu einer
geringen Verwertbarkeit und

e die dem Ertragswertverfahren zugrunde liegende Primisse, dass sich der Wert einer
Immobilie nach den aus ihr kiinftig zu erzielenden Ertrigen bemisst, ist nicht von
Belang.

Das Sachwertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung fiir Gebédude zur Anwendung,
wenn die Ersatzbeschaffungskosten des zu bewertenden Objektes nach den Gepflogenheiten des
gewOhnlichen Geschéftsverkehrs preisbestimmend sind. Damit liegt bei dem Wertbegriff nach
dem baurechtlichen Sachwertverfahren eine deutliche Parallele zum betriebswirtschaftlichen
Substanzwertbegriff vor. Das Sachwertverfahren (auf Basis vergangener Anschaffungs-
/Herstellungskosten) und das Ertragswertverfahren (auf Basis kiinftiger Ertrdge) flihren in einem
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Grenzfall zu dem gleichen Ergebnis, wenn ndmlich mit einer marktiiblichen Verzinsung des
Sachwerts gerechnet wird.

Im Rahmen der Vermdgensaufnahme und -bewertung ist vorgesehen, sich am Prinzip des
Wiederbeschaffungszeitwertes zu orientieren. Dazu wird zunichst der Wiederbeschaffungswert
im Sachwertverfahren ermittelt und anschlieBend unter Berlicksichtigung des bisherigen
Werteverzehrs (Alterswertminderung) und moglicher Bauméingel und -schidden der
Wiederbeschaffungszeitwert bestimmt (§§23, 23 ImmoWertV).

5. Begriffsbestimmungen

a) Anschaffungskosten
Anschaffungskosten sind die Aufwendungen, die geleistet werden, um einen
Vermogensgegenstand zu erwerben und ihn in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen,
soweit sie dem Vermdgensgegenstand einzeln zugeordnet werden konnen.

Zu den Anschaffungskosten gehoren auch die Nebenkosten (z. B. Provisionen,
Beurkundungskosten, Grunderwerbsteuer, nicht jedoch Finanzierungs- und Prozesskosten) sowie
die nachtriglichen Anschaffungskosten. Minderungen der Anschaffungskosten sind gem. § 255
Abs. 1 HGB abzusetzen (Skonti, Rabatte, u.4.). Bezichen sich die Nebenkosten auf mehrere
unbebaute oder bebaute Grundstiicke, sind sie anteilig den einzelnen Objekten zuzuordnen.

Zum Nachweis des tatsdchlich vorhandenen Vermodgens sind die Anschaffungs- und
Herstellungskosten in voller Hohe, also jeweils einschlieBlich der gegebenenfalls empfangenen
Zuwendungen von dritter Seite anzusetzen.!

b) Herstellungskosten
Herstellungskosten sind Aufwendungen, die durch den Verbrauch von Giitern und die
Inanspruchnahme von Diensten fiir die Herstellung eines Vermogensgegenstandes, seine
Erweiterung oder fiir eine iiber seinen urspriinglichen Zustand hinausgehende wesentliche
Verbesserung entstehen. Dazu gehoren Materialkosten, Fertigungskosten, Sonderkosten der
Fertigung etc.

¢) Erweiterung des Herstellungskostenbegriffs
Gemill des Runderlasses des MI LSA vom 12.01.2011 ist eine Erweiterung des
Herstellungskostenbegriffes fiir das Neue Kommunale Haushalt- und Rechnungswesen
gerechtfertigt. Wesentliche Modernisierungs- und Sanierungsmaf3nahmen, welche nach handels-
und steuerrechtlicher Rechtsauslegung Erhaltungsaufwand darstellen, werden unter
nachfolgenden Voraussetzungen als Investitionen betrachtet und sind daher als
Herstellungskosten anzusetzen.
1. wenn die Kommune fiir diese Mallnahme
- Zuwendungen erhalten hat oder
- zinsgiinstige Darlehen von Korperschaften oder Forderbanken erhalten hat
oder
- Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz erheben kann
und
2. wenn diese Mallnahme in wesentlichen Teilen im Vergleich zur vorhandenen
Situation zu einem nachhaltig hoherwertigen Zustand fiihrt. Wesentliche Kriterien hierfiir

U'vgl. BewertRL LSA 2006 Nr. 4.1.d
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sind der Umfang bezogen auf das Objekt, verbesserte Nutzungsmoglichkeiten oder eine
verlingerte ~ Nutzungsdauer.  Geringfligige  Reparatur-,  Ausbesserungs-  oder
Auswechselarbeiten werden jedoch weiterhin als Erhaltungsaufwand behandelt.

d) wirtschaftliches Eigentum
Wirtschaftliches Eigentum liegt vor, wenn iiber die gewohnliche Nutzungsdauer hinaus das
faktische Eigentum am Vermogensgegenstand ausgeiibt wird und der rechtliche Eigentiimer nur
noch einen untergeordneten Herausgabeanspruch hat.

e) Wiederbeschaffungszeitwert
Der Wiederbeschaffungswert stellt den Anschaffungswert eines Vermogensgegenstandes zum
Zeitpunkt seiner Wiederbeschaffung dar. Beim Wiederbeschaffungswert wird unterstellt, dass
ein Vermogensgegenstand in unverdnderter Form neu beschafft wird, wobei bei langlebigen
Vermdgensgegenstinden durch Anderungen bei Anforderungen und Technologien leichte
Abweichungen zur Realitdt entstehen konnen.

Der Wiederbeschaffungszeitwert stellt den aktuellen Wert des Vermdgensgegenstandes unter
Beriicksichtigung seines bisherigen Werteverzehrs sowie von Bauméngeln und -schédden dar.

III. Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken (Grund und Boden)

1. Grundsitze

Bei der Bewertung von Grund und Boden wird grundsétzlich zwischen unbebauten und bebauten
Grundstiicken unterschieden (5.2 BewertRL 2006).

Grundstiicke werden grundsitzlich mit den Anschaffungskosten bewertet und in der Regel nicht
abgeschrieben. Auf bebauten Grundstiicken befindliche Gebdude, Einrichtungen oder Anlagen
sind als eigenstindiger Vermdgensgegenstand auszuweisen und iiber die festzulegende
Nutzungsdauer abzuschreiben. Zu den grundstiicksgleichen Rechten zéhlen insbesondere
Erbbaurechte.

Sind die Anschaffungskosten fiir Grundstiicke nicht ermittelbar oder wurden sie vor dem
01.01.1991 erworben, so ist der zum Bewertungsstichtag vorliegende aktuellste Bodenrichtwert
unter Beriicksichtigung wertbeeinflussender Faktoren anzusetzen. Liegt er nicht vor, kann der
aktuellste ~ Bodenrichtwert von umliegenden  vergleichbaren  Grundstiicken unter
Berticksichtigung wertbeeinflussender Faktoren angesetzt werden (BewertRL Nr. 5.2).

Ist der Ansatz von Bodenrichtwerten nicht moglich, erfolgt die Bewertung anhand von
Durchschnittspreisen aus den aktuellen Grundstiicksmarktberichten der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte oder anhand von Vergleichspreisen nach Riicksprache mit dem
Gutachterausschuss.

Grundstiicke werden getrennt nach ihrer Nutzungsart bewertet. Mallgebend ist die tatsédchliche
Nutzungsart, auch wenn sie von den Angaben des Allgemeinen Liegenschaftsbuches (ALB)
abweicht. Eine abweichende Nutzungsart ist in Form von Luftbildern, Fotos, Vertrdgen, Vor-Ort
Begehungen zu erfassen und zu dokumentieren.

2. Unbebaute Grundstiicke

Unter unbebauten Grundstiicken werden solche Grundstiicke verstanden, auf denen sich keine
benutzbaren Gebdude befinden.
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Ist der Grund und Boden mit einem Erbbaurecht belastet, betrdgt der Bodenwert das 18,6- fache
des Erbbauzinses. Ist dariiber hinaus auch ein Gebdude Bestandteil des Erbbaurechtsvertrages, ist
anhand geeigneter Unterlagen (z. B. Wertgutachten) der Bodenwert zu ermitteln und anteilig auf
den aktuellen Erbbauzins anzurechnen. Kann der Bodenwert nicht ermittelt werden, wird fiir die
Bewertung der Bodenrichtwert herangezogen.

Ist zum Zeitpunkt der Bewertung bereits bekannt, dass ein unbebautes Grundstiick kiinftig
bebaut wird, erfolgt die Bewertung mit dem entsprechenden Bodenrichtwert fiir bebaute
Grundstiicke.

3. Bebaute Grundstiicke

Unter bebauten Grundstiicken versteht man Grundstiicke, auf denen sich benutzbare Gebdude
befinden. Sie werden in kommunal und nicht kommunal genutzt unterschieden, wobei bei den
kommunal genutzten Grundstiicken ein zusétzlicher Abschlag vom Bodenrichtwert in Hohe von
70 v.H. vorzunehmen ist.?

Wurden Grundstiicke im Allgemeinen Liegenschaftsbuch als bebaut ausgewiesen, wie
beispielweise Grundstiicke mit der Nutzungsart: ,,Wohnbaufldache®, ,,Mischnutzung-Wohnen®,
,Wohn- und Betriebsfliche Landwirtschaft®, welche aber offensichtlich mit keinem Gebaude
bebaut sind, werden diese mit dem entsprechenden Bodenrichtwert bewertet. Kann eine
abweichende Nutzungsart nachgewiesen werden (Foto, Luftbild, Vor-Ort-Begehungen) sind sie
entsprechend dieser Nutzungsart und den Festlegungen dieser Dienstanweisung zu bewerten.

e Kommunal genutzte Grundstiicke

Werden bebaute Grundstiicke kommunal genutzt, wie durch Vereine (Sportler- oder
Vereinsheime) oder einen Tierpark, wird als Grundlage fiir die Berechnung des Bodenwertes, der
Bodenrichtwert fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen herangezogen, sofern keine
Bodenrichtwerte im ALB vorgegeben sind. Die Abschlige vom Bodenrichtwert sind
entsprechend vorzunehmen.

Werden bebaute Grundstiicke kommunal als auch privat genutzt, wie durch Kindertagesstétten
und Mietwohnungen, ist fiir die Bewertung die iiberwiegende Nutzungsart entscheidend.

e Nicht kommunal genutzte Grundstiicke
Sind Grundstiicke mit Gebduden bebaut, welche sich nicht im Eigentum der Stadt Bernburg
(Saale) befinden, wird nur der Grund und Boden mit dem entsprechenden Bodenrichtwert
bewertet.

Grundstiicke fiir die bestimmte Rechte im Grundbuch eingetragen sind, wie beispielweise ein
Gebdudenutzungsrecht, werden gemil § 68 Sachenbereinigungsgesetz mit dem halftigen
Bodenrichtwert bewertet.

4. Besondere unbebaute und bebaute Grundstiicke

Da im Rahmen der Vermogensaufnahme und -bewertung alle Immobilien der Stadt Bernburg
(Saale) zu beriicksichtigen sind, miissen auch Sonderflichen, das Infrastrukturvermdgen,
Griinanlagen und Spielplétze in die Erfassung und Bewertung einbezogen werden. Dabei werden
fiir bestimmte Flidchen vereinfachte Erfassungs- und Bewertungsverfahren angewendet.

a) Landwirtschaftlich genutzte Flachen/Ackerland

2 vgl. BewertRL 2006 Nr. 5.2 b
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Beziiglich landwirtschaftlich genutzter Flichen wird von den Vorgaben in der
Bewertungsrichtlinie abgewichen. Um die Bewertung zu vereinfachen und zu vereinheitlichen
wird der Bodenrichtwert fiir Ackerland, welcher fiir die Stadt Bernburg (Saale) und ihre
Ortschaften Aderstedt, Baalberge, Biendorf, Grona, Poley und Wohlsdorf 1,00 EUR/m? betrigt,
als Pauschalwert im Bewertungsprogramm festgelegt. Fiir Peilen und PreuBlitz betrdgt dieser
0,75 EUR/ m*.

b) Griinland
Griinland sind Grasfldchen, die geméht oder geweidet werden. Sie sind gemdll Auskunft des
Landesamtes fiir Vermessung- und Geoinformation Sachsen-Anhalt vom 19.10.2010 mit dem
durchschnittlichen Bodenrichtwert flir Griinland in der Stadt Bernburg (Saale) und ihre
Ortschaften Aderstedt, Baalberge, Biendorf, Grona, Peillen, PreuBlitz, Poley und Wohlsdorf in
Hohe von 0,36 EUR/m? zu bewerten.

¢) Wald und Forsten
Der Grund und Boden von Waldfldchen und Geholzen wird mit 0,10 EUR/m? bewertet. Da der
Wald (Aufwuchs) fiir die Stadt Bernburg (Saale) keine wirtschaftliche Bedeutung hat, wird
dieser nicht gesondert bewertet.’

d) Wasserflichen
Wasserflachen werden mit 0,10 EUR/m? bewertet.

e) Griin- und Erholungsfliichen

Griin- und Erholungsflichen werden mit 1,50 EUR/m? bilanziert. Der Aufwuchs wird nicht
bewertet. Sport- und Spielflichen und Grundstiicke mit Freibddern sind vorrangig mit
Anschaffungs- und Herstellungskosten zu bewerten. Liegen diese nicht vor, sind 30 v. H. des
Bodenrichtwertes anzusetzen. Unbebaute Sport- und Spielflichen sowie Grundstiicke mit
Freibddern werden mit 30 v. H. des Bodenrichtwertes angesetzt. Kleingéiirten werden mit einem
Bodenwert in Hohe von 10 v. H. des geringsten Bodenrichtwertes der umliegenden Flachen
bewertet. Ein Aufschlag fiir Aufwuchs wird nicht vorgenommen.

f) Gewerbegebiete

Die Bewertung erfolgt mit dem Bodenrichtwert. Unter Grundstiicken in Gewerbegebieten,
werden solche Grundstiicke verstanden, die im ALB als Industrie- und Gewerbeflichen
ausgewiesen und als Gewerbegrundstiick nutzbar sind.” Grundstiicke welche im
Flachennutzungsplan als ,kiinftige Gewerbegrundstiicke* ausgewiesen sind, werden mit dem
Bodenrichtwert fiir Gewerbeflichen bewertet (vgl. BewertRL Nr. 5.3 e), es sei denn, sie sind in
den ALK/ALB als landwirtschaftliche Fldchen ausgewiesen und werden noch als solche genutzt.
In diesem Fall sind sie mit dem Bodenrichtwert fiir landwirtschaftliche Flachen zu bewerten,
sofern keine Anschaffungs- und Herstellungskosten vorliegen.

g) Bauland
Liegt fiir die Bewertung von bebauten Grundstiicken kein Bodenrichtwert fiir Bauland vor, wird
hilfsweise mit dem niedrigsten Bodenrichtwert der umliegenden Grundstiicke (BewertRL Nr. 5.2
a) bewertet.’

3 vgl. Bewertungsrichtlinie LSA Nr. 5.2 a, letzter Absatz
4 vgl. Bewertungsrichtlinie LSA Nr. 5.3 ¢
3 Prinzip der vorsichtigen Schitzung
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h) Sonderflichen
Sonderflachen, die aufgrund ihrer besonderen Nutzung nicht ohne erheblichen Aufwand einer
anderen Nachnutzung zugefiihrt werden konnen, werden insgesamt mit einem Erinnerungswert
von 1,00 EUR bewertet. Die Erfassung erfolgt in einem entsprechenden Bestandsverzeichnis. Zu
den Sonderfldchen zdhlen insbesondere auch Tagebauflichen, Flichen mit historischen Anlagen,
Unland sowie vegetationslose Flachen.

Bei der Bewertung der Sonderflaichen muss von der Bewertungsrichtlinie abgewichen werden, da
das Programm eine Bewertung als ,,Gesamtheit aller Sonderflichen* nicht zuldsst. Deshalb
wurde jede Sonderflache mit 1 EUR bewertet.

Friedhofsflichen werden abweichend hiervon mit 10 v. H. des Bodenrichtwertes bewertet.

i) Verkehrsflichen/Straflengrundstiicke
Die Bewertung der StraBengrundstiicke umfasst den Grund und Boden auf dem die Stralle
erstellt wurde, StraBenkérper und —zubehor werden gesondert bewertet (Pkt. V — Bewertung des
Infrastrukturvermdégens). Fiir Stralengrundstiicke wird ein pauschaler Wert von 1,50 EUR/m? als
Bewertungsmafstab angesetzt.® Dies gilt auch fiir Grundstiicke mit Bahnanlagen.

5. Sonderfille in der Bewertung

a) Beriicksichtigung von Schenkungen
Schenkungen sind Sachzuwendungen, die mit Anschaffungs- und Herstellungskosten zu
bewerten sind. Liegen diese nicht vor, ist der Grund und Boden mit Ersatzwert entsprechend
dieser Nutzungsart und den Festlegungen dieser Dienstanweisung zu bewerten.
Wurde der Stadt Bernburg (Saale) ein Vermdgensgegenstand unentgeltlich {iberlassen, ist dieser
mit dem Zeitwert zuziiglich Nebenkosten zu aktivieren. Der Zeitwert ist gemél Punkt III dieser
Dienstanweisung zu ermittelt. Im Rahmen des Bruttoprinzips ist dem Zeitwert des
Vermodgensgegenstandes in gleicher Hohe ein Sonderposten gegeniiber zu stellen. Da Grund und
Boden keiner planmifligen Abschreibung unterliegen, wird auch der Sonderposten nicht
aufgelost und bleibt solange bestehen, wie das Grundstiick aktiviert ist.

b) Riickiibertragungen
Unentgeltliche Riickiibertragungen sind einer Schenkung gleichzusetzen, ausgenommen hiervon
sind Grundstiicke, die sich bereits im Eigentum der Stadt Bernburg (Saale) befanden und formell
nur fiir den Zeitraum der ErschlieBung iibertragen wurden (Stidtebauliche Vertrige).”

¢) Stidtebauliche Vertrige (Saleg)
Grundstiicke, fiir die ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wurde, werden bis zum Stichtag
31.12.2012 mit dem Ersatzwert entsprechend ihrer Nutzungsart bewertet. Im Rahmen der
Erstbewertung von Grund und Boden fiir die Eroffnungsbilanz, wurde auf die Bildung von
Sonderposten verzichtet, da Grundstiicke keiner planmiBigen Abschreibung unterliegen und
der entsprechende Sonderposten so lange bestehen bleiben wiirde, wie das Grundstiick aktiviert
ist.

Hinweis: Die Stadt Bernburg (Saale) kann Treuhéndervertriage iiber die Vorbereitung und
Durchfiihrung stddtebaulicher SanierungsmaBnahmen abschlieBen. Der Inhalt
eines stddtebaulichen Vertrages dient verschiedenen Zielen wie z. B. der
Neuordnung von Grundstiicksverhéltnissen, Bodensanierungen, Modernisierungs-
und InstandhaltungsmafBnahmen oder auch der Bereitstellung von Grundstiicken.

6 vgl. BewertRL 2006 Nr. 5.3
7 Private ErschlieBungstriger, Saleg
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Zur Deckung der Kosten der GesamtmaBinahme werden Finanzierungs- und
Stadtebaufordermittel ~ eingesetzt. Die  Abwicklung  iibernehmen  die
Vertragspartner selbststindig. Diese verpflichten sich zur wunentgeltlichen
Riickiibertragung der Grundstiicke des Treuhandvermdgens, welche die
Kommune zur Erfiillung der ihr obliegenden Aufgaben bendtigt. Das bedeutet, die
laut Vertrag iiberlassenen Grundstiicke konnen bei der Riickiibertragung in Grof3e
und Nutzungsart verdndert sein. Die Ermittlung der urspriinglichen Flurstiicke,
sowie deren Anschaffungskosten bzw. tatséchlich geforderten Werte ist zeitlich
sehr zeitintensiv und rechtfertigt den Aufwand nicht.

Grundstiicke bei denen die Riickiibertragung erst nach dem Bilanzstichtag ab
01.01.2013 erfolgt, werden mit den tatsdchlichen Anschaffungs- und
Herstellkosten entsprechend dieser Dienstanweisung bewertet. Bis zur
vollstdndigen Riickiibertragung der Grundstiicke an die Stadt Bernburg (Saale),
sind diese unter der Bilanzposition ,,Grundstiicke in Entwicklung® auszuweisen.

d) Beriicksichtigung von Dienstbarkeiten
Gemaill der Bewertungsrichtlinie 2006 Nr. 5.2 a) S. 6 sind bei unbebauten Grundstiicken, die
durch Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte belastet sind, folgende Abweichungen zu beachten. Die
belastete Grundstiicksteilflache ist in der Regel pauschal landeseinheitlich in ihrem Wert um
20 v. H. zu reduzieren. Belastete Grundstiicksteilflichen werden durch Einsicht ins Grundbuch
ermittelt.

e) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden folgendermaflen behandelt:
Ist die belastete Grundstiicksteilflaiche bekannt, wird die festgelegte Grundstiicksteilfliche mit
20 % wertgemindert. Die verbleibenden Grundstiicksteilflichen werden ohne Abschlige
bewertet.

Ist die belastete Grundstiicksteilfliche unbekannt, wird das gesamte Grundstiick mit einem
Abschlag von 20 v. H. versehen, bei Kenntnisnahme {iiber die tatsdchliche GroBe der
Belastungsfliche erfolgt eine Wertberichtigung.

Ausgenommen von dieser Abschlagsregelung sind Dienstbarkeiten (z. B. Recht auf Bau einer
Trafostation) bei denen die betroffenen Teilflichen eine max. GroBfe von 50 m? nicht
iberschreiten und ein zu errechnender Abschlag von der Teilfliche fiir den Wert des gesamten
Grundstiicks von untergeordneter Bedeutung ist. Gemill BewertRL Nr. 5.3 gilt diese Regelung
nur flir unbebaute Grundstiicke und wird nur fiir diese angewendet, sie gilt nicht flir besondere
unbebaute und bebaute Grundstiicke.

IV.  Bewertung von Gebiuden

1. Grundsitze

Gemidll der BewertRL sind Gebdude alle nach den Regeln der Bautechnik geschaffenen
Wirtschaftsgiiter, die Wohn-, Verwaltungs- und Betriebszwecken dienen. Die Art und der
Umfang eines Gebédudes bestimmen sich nach den Regeln des BGB. Demnach gehéren zu einem
Gebidude neben dem eigentlichen Bauwerk auch wesentliche Bestandteile wie u.a. Fenster,
Tiiren, Heizungsanlagen usw. Kunst am Bau ist Teil des Gebiudes.®

8 vgl. BewertRL 2006 Nr. 5.6
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Gebidude sind grundsitzlich mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten zu bewerten, deren
Wert um die Abschreibungen zu reduzieren ist.” Sind die Anschaffungs- und Herstellungskosten
nicht ermittelbar oder der Erwerb und die Herstellung des Gebdudes erfolgte vor dem
01.01.1991, ist in der Regel die Bewertung des Gebdudes nach Normalherstellungskosten 2000
(NHK 2000) vorzunehmen. Mittels Einzelfallbetrachtung ist der Gebdudetyp nach dem Katalog
der NHK 2000 festzustellen, der den tatsdchlichen Gegebenheiten entspricht. Bei der
Anwendung des Sachwertverfahrens gemifl der ImmoWertV, entspricht der Sachwert des
Gebédudes wie unter II. Nr. 4 dargestellt dem Wiederbeschaffungszeitwert. Somit ist bei der
Anwendung zu beriicksichtigen, dass Wertminderungen wegen Alters (§ 23 ImmoWertV) oder
Bauschiden (§24 ImmoWertV) bereits enthalten sind. Analog zum Sachwertverfahren gemal3 §§
21- 25 ImmoWertV werden nachfolgende Bewertungsparameter verwendet.

2. Baukosten je Einheit

Sofern keine Anschaffungs- und Herstellungskosten vorliegen, werden die Baukosten je Einheit
grundsitzlich auf Basis der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) in EUR/m?
Bruttogrundfliche (BGF) bzw. Bruttorauminhalt (BRI) ermittelt. Zusdtzlich werden die
Baukosten je Einheit mit den landes- und ortsspezifischen Regionalfaktoren multipliziert. Diese
werden fiir die Bewertung aller kommunalen Grundstiicke einheitlich wie folgt festgelegt:

Regionalfaktor Sachsen- Anhalt: 1,00

Stadt Bernburg (Saale): 0,96
Ortsteile: 0,91'°
3. Berechnung Baupreisindex

Die Bewertungsrichtlinie des Landes Sachsen-Anhalt trifft zur Bewertung von
unbeweglichem Vermdgen keine Regelung hinsichtlich des Baupreisindex. Aus diesem
Grund gilt zum Bearbeitungszeitpunkt als aktuelles Basisjahr fiir den Baupreisindex laut
Statistischem Bundesamt 2000 = 100 %.

Da das Statistische Bundesamt seit 2008 nur noch Indizes auf der Basis von 2005 = 100 %
verdffentlichte, miissen diese Werte auf der Basis des Jahres 2000 = 100 % umgerechnet
werden.

Die genauen Berechnungen sind in der Anlage 3 ersichtlich.

Baupreisindex 2005 (2005=100)/Index fiir 2000 (2005=100) x 100

(Quellen: Baukosteninformationszentrum Deutsche Architektenkammern, Hinweise zur
Fortschreibung des Baupreisindex im BKI Kostenplaner 10; oder Statistisches Bundesamt,
Fachserie 17, Reihe 4, 8/11)

Das ergibt einen Umrechnungsfaktor von 0,979. Es wird ein jdhrlicher Durchschnittswert
gebildet. Da zum Zeitpunkt der Bearbeitung der aktuelle Baupreisindex fiir 2012 noch nicht
bekannt ist, findet fiir die Erstbewertung von Gebéduden der errechnete Baupreisindex von
2011 Anwendung.

4. Bewertung von Aullenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehoren befestigte Flichen, Wege, Plitze, Baukonstruktionen, wie
Mauern oder Treppen und sonstige Anlagen wie Pflanz- oder Saatflichen. Grundséitzlich sind
AuBenanlagen als selbststindige Vermdgensposition zu erfassen und mit Anschaffungs- und
Herstellungskosten zu bewerten. Liegen keine Anschaffungs- und Herstellungskosten vor oder

? vgl. BewertRL 2006 Nr. 5.6 Spalte 2
19 ygl. Grundstiicksmarktbericht 2010
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sind diese nur durch einen unverhéltnismiBig hohen Aufwand zu ermitteln, wurde zur
Vereinfachung ein prozentualer Vergleichswert festgeschrieben. Gemifl der BewertRL Nr. 4.2
konnen Festwerte fiir das Sachanlagevermogen gebildet werden, wenn ithr Gesamtwert von
nachrangiger Bedeutung ist. Durch ein Vergleichswertverfahren anhand von NeubaumaBnahmen
im Stadtgebiet wurde ein Pauschalwert fiir Auflenanlagen errechnet. Dieser betrdgt 10 % und
orientiert sich am Gebdudewert.'!

5. Bewertung von Kleingaragen

Bei der Bewertung von Kleingaragen, Kellergaragen sowie Carports nach NHK 2000 wird
jeweils der Mittelwert der angegebenen Von-bis-Spannen je m? Bruttogrundfldche festgelegt.
Daraus ergibt sich ein Wert fiir Kleingaragen von 242 EUR, Kellergaragen 447 EUR und
Carports 142 EUR.

Da die NHK 2000 keine Angaben zur Bewertung von Terrasseniiberdachungen (aus Holz, PVC-
Platten oder dhnlichem) enthélt, werden diese analog wie Carports bewertet.

6. DDR-Typenbau

Bei der Bewertung von Gebéduden ergeben sich im Bereich der Wohnplattenbauten nachfolgende
Abweichungen. Fiir Gebdude im DDR-Typenbau wird in Abweichung zur Abschreibungstabelle
eine Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren festgelegt, wenn das Gebdude nach 1990 nicht
umfassend saniert wurde. Begriinden ldsst sich dies dahingehend, dass fiir diese Gebédude
Materialien und Bauverfahren verwendet wurden, die mit dem heutigen Standard nicht
vergleichbar sind. Der Substanzwert ist mit Hilfe des Sachwertverfahrens, ohne
Beriicksichtigung von Modernisierungselementen, zu bestimmen. Wurden die Gebdude
umfassend saniert, liegen in der Regel auch Anschaffungs- und Herstellungskosten vor. Die
Nutzungsdauer ist dann im Rahmen der Abschreibungstabelle zu bestimmen.

7. Beriicksichtigung von  baulichen und sonstigen Maingeln und des
Instandhaltungsstaus
a) Grundsitze

Wihrend der gewohnlichen Nutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt es Anldsse, vom
urspriinglichen Abschreibungsplan abzuweichen. Diese Abweichungen beziehen sich auf:

- den Abschreibungswert,

- die Abschreibungsmethode und

- die Nutzungsdauer.
Geringe bis mittlere Bauméngel und -schdden (bis 15 % iiber die AfA hinaus) und geringe
wertverbessernde MaBinahmen in vergleichbarer Gréenordnung erfordern keine Abidnderungen
der iiblichen Restnutzungsdauer. Nach Wertkorrektur ist die verbleibende jahrliche AfA neu zu
berechnen. AuBlergewdhnliche wertverzehrende Ereignisse (groBer als 15 % des Zeitwertes)
verkiirzen nach sachverstindigem Ermessen die Restnutzungsdauer bzw. beenden sie
auBerplanmiBig und vollstindig. Bedeutende Wertverbesserungen (weitgehende!'? Sanierungen
und MaBnahmen zur Energieeinsparung) machen eine Wertkorrektur erforderlich bzw.
verlangern die Restnutzungsdauer iiber die urspriingliche Kalkulation hinaus. Das fiir die
Bewertung entwickelte System, lehnt sich an die Untersuchungen der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW an.!3

1 Aktenvermerk AuBenanlagen (Berechnung zum Vergleichswert)
12 ygl. BFH, Urteil vom 03.12.2012-1X R64/99; FG Berlin
13 KSK Koéln

45. Ergénzungslieferung -12 - Ortsrecht Stadt Bernburg (Saale)



C20.12 Dienstanweisung zur Erfassung und Bewertung C20.12
von unbebauten und bebauten Grundstiicken der Stadt Bernburg (Saale)

b) Anderung der Restnutzungsdauer/ Ermittlung Modernisierungsgrad
Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das Alter der
baulichen Anlage sowie der Grad der durchgefiihrten Modernisierungen bzw. der
durchgreifenden Instandsetzungen. Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades dient das
beigefiigte Punkteraster. Der Modernisierungsgrad ergibt sich demnach aus der Summe der
Punkte flir durchgefiihrte Maflnahmen. Liegen diese Maflnahmen 15-20 Jahre zuriick, ist die
Hohe der zu vergebenden Punkte geringer anzusetzen (Anlage 1).

Durch Sanierungs- und ModernisierungsmalBBnahmen ist unter Umsténden eine Verldngerung der
Nutzungsdauer mdglich. Die Bewertung erfolgt mittels eines fiktiven Baujahres. Zur Berechnung
der Verlangerung der Nutzungsdauer wurde die Anlage 1 verwendet. Anhand der vergebenen
Modernisierungspunkte in Verbindung mit dem tatsdchlichen Gebédudealter und dessen
Gesamtnutzungsdauer kann die neue Restnutzungsdauer ermittelt werden.

c) Ermittlung von Bauschéiden

Die Bewertung und Beurteilung von Bauschdden wurde anhand eines Priifrasters (Anlage 2)
durchgefiihrt. Hierin wurden bestehende Schiaden am Gebdude durch vorgegebene Priifkriterien
ermittelt und entsprechend dokumentiert. Liegen in Ausnahmefillen fiir die einzelnen Gewerke
Kostenschidtzungen (Erfahrungssitze) fiir die Schadensbeseitigung vom Fachamt vor, sind diese
entsprechend pro Gewerke zu berilicksichtigen und in Abzug zu bringen. Liegen keine
Kostenschdtzungen oder dhnliche Unterlagen vor, werden alternativ bestehende Bauschéden
pauschal bewertet und ein entsprechender prozentualer Abschlag vorgenommen. In jedem Fall
ist darauf zu achten, dass keine doppelte Erfassung der Méngel bzw. des Instandhaltungsstaus
erfolgt.

8. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Unter den geleisteten Anzahlungen sind Anzahlungen auf noch nicht gelieferte oder erstellte
Vermogensgegenstinde des Anlagevermdgens (Anlagegiiter) auszuweisen. Sie sind mit den
tatsdchlich gezahlten Betrdgen anzusetzen.

Unter Anlagen im Bau sind die Ausgaben fiir Investitionen festzusetzen, die am Bilanzstichtag
noch nicht fertig gestellt worden sind. Dabei sind sdmtliche geleistete (Abschlags-)Zahlungen,
gef. aktivierbare Eigenleistungen, beanspruchte Fremdleistungen etc. bis zum Eréffnungsstichtag
in den Anlagen im Bau zu sammeln. Wertmindernde Umstdnde sind zu beriicksichtigen. Eine
Aufteilung der Ausgaben nach den einzelnen Positionen des Sachanlagevermdgens in der
Er6ffnungsbilanz ist nicht vorzunehmen.

Gemal § 40 Abs. 1 S. 6 GemHVO-Doppik ist Abschreibungsbeginn der Monat der Anschaffung
oder Herstellung. Das Fachamt muss innerhalb von vier Wochen nach der Anschaffung oder
Herstellung des  Anlagegutes die Fertigstellung der Kémmerei anzeigen. Die
buchungsbegriindenden Unterlagen fiir die Umbuchung des Anlagegutes in die entsprechende
Position des Sachanlagevermdgens sind innerhalb von 4 Wochen nach Vorlage der
Schlussrechnung der Kdmmerei zuzustellen. Bei BaumafBinahmen gilt der Tag der Bauabnahme
als Herstellung.

V. Bewertung des Infrastrukturvermogens

Dem Infrastrukturvermdgen sind Verkehrs- und Versorgungseinrichtungen zuzuordnen.
Hierzu gehoren im Einzelnen:

e Briicken und Tunnel sowie andere Bauten des Verkehrsbereiches,

e Klédranlagen und Sonderbauwerke des Abwasserbereiches,

e sonstige Bauten des Infrastrukturvermogens,
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e (leisanlagen mit Streckenausriistungen und Sicherheitseinrichtungen,

e samtliche Bauteile der Abwasserbeseitigung, insbesondere Kanile
Grundstiicksanschliisse, maschinelle Teile des Kanalnetzes, insbesondere Pumpwerke,
Hochwasserpumpen,

e Strallen, Wege, Plitze

1. Bewertung Grundstiicke des Infrastrukturvermogens

Fir die Bewertung der Grundsticke des Infrastrukturvermogens gelten zunidchst die
Festlegungen unter III Nr. 1 dieser Dienstanweisung. StraBengrundstiicke werden fiir die
gesamte Flache der Strafle gebildet.

2. Bewertung Straflen, Wege, Plitze

Zu den Stralen zdhlen die in § 2 Abs. 2 bis 4 StraBengesetze LSA genannten Bestandteile.
StraBen, Wege, Plitze sind grundsitzlich mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
vermindert um die Abschreibungen zu bewerten. Eine Anpassung an aktuelle
Wiederbeschaffungs- bzw. Herstellungswerte erfolgt nicht.

Griinflachen, die sich auf dem StraBlengrundstiick befinden und die beidseitig von
Stralenbestandteilen (Fahrbahn, Geh- und Radwege) umschlossen werden, sind bei der
StrafBenfliche nicht mit zu beriicksichtigen. Der Grund und Boden wird entsprechend der
Regelungen fiir StraBengrundstiicke bewertet, der Aufwuchs nach gesonderten Regelungen
dieser Bewertungsrichtlinie.

a) Nutzungsdauern
Stralen werden einheitlich iiber ihre Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Stralen ohne
Restnutzungsdauer sind mit einem Erinnerungswert von 1 EUR fiir die gesamte Strale zu
bewerten. Die Nutzungsdauer fiir StraBen wird auf 35 Jahre festgelegt. Einzelne Wege ohne
direkten Bezug zu einer Stralle werden auf Grund ihrer Nutzung wie folgt aufgeteilt:

e land- und forstwirtschaftliche Wege, Wirtschaftswege
e sonstige Wege (z. B. Rad- oder Gehwege, Radwanderwege)

Die Nutzungsdauer fiir die genannten Wege betridgt 35 Jahre. Die Nutzungsdauer gilt fiir alle
StraBen usw. und deren Bestandteile entsprechend ihrem Aufbau. Fiir Plitze (Parkplitze,
Marktplitze usw.) wird eine einheitliche Nutzungsdauer von 35 Jahren festgelegt.

b) Abschnittsbildung

Die Stralenbestandteile (StraBenkorper, Zubehor, Nebenanlagen vgl. § 2 Stralengesetz LSA)
sind grundsétzlich auf Grund ihrer mdglichen unterschiedlichen Nutzungsdauern bedingt durch
einen unterschiedlichen Aufbau in ihrer Gesamtheit zu erfassen, zu bewerten und zu
inventarisieren. Eine Trennung der einzelnen Schichten des StraBenkorpers und die sich daraus
ergebende gesonderte Bewertung erfolgt in der Stadt Bernburg (Saale) nicht, da teilweise
keinerlei Informationen iiber den Aufbau der einzelnen Stralen vorliegen. Der Zustand der
einzelnen Schichten konnte nur mit einem unvertretbaren hohen Aufwand ermittelt werden, der
nicht im Verhéltnis zum Ergebnis steht.

Die Strafle wird als ein Anlagegut in der Anlagenbuchhaltung gefiihrt. Demzufolge ist keine
gesonderte Abschnittsbildung fiir Wege, Fahrbahn usw. notwendig. Beginn und Ende der Strafe
ergeben sich anhand der Grundstiicksgrenzen. Fiir Park-, Marktpldtze usw., die nicht direkt der
Strafle zuordenbar sind, werden gesonderte Abschnitte gebildet, sofern sich diese auf den
Straflengrundstiicken befinden.

45. Ergénzungslieferung -14 - Ortsrecht Stadt Bernburg (Saale)



C20.12 Dienstanweisung zur Erfassung und Bewertung C20.12
von unbebauten und bebauten Grundstiicken der Stadt Bernburg (Saale)

¢) Bestandteile:

e Strallenkorper
Damm bzw. Geldndeeinschnitte, Frostschutzschicht, Tragschicht, Binderschicht, Deckschicht,
Haltestellenbuchten, Parkstreifen und Parkstreifen als eigene Wegeanlage, Verkehrsinseln,
Fahrbahnmarkierungen, FuBgéngerquerungshilfen, Gridben, Entwisserungsanlagen, Briicken,
Tunnel, Durchlésse, Stiitzmauern

e Zubehor
Pflanzbeete in der Fahrbahn, Bankette, Poller, Geschwindigkeitsbremsen, Verkehrszeichen,
Ampelanlagen, Ausstattung (Banke, Papierkorbe)

e Nebenanlagen.

3. Ermittlung der Werte fiir Strafen, die vor und nach 2003 hergestellt wurden

Liegen fiir den Zeitraum ab 01.01.2003 die Unterlagen (Rechnungen) zu den einzelnen
Stralenbaumafnahmen vor, erfolgt die Aufteilung der Rechnungsbetrige entsprechend den
Anlagearten. Nicht konkret zuordenbare Anteile werden dem Anlagegut Strafle zugeordnet. Fiir
den Fall, dass keine begriindeten Unterlagen bereitstehen, erfolgt die Bewertung anhand der
Vorgaben des Landes (Ersatzbewertung).

Fiir Straen welche mit Ersatzwertverfahren bewertet wurden, erfolgt geméll BewertRL 2006
(Anlage 3) die Einteilung der Verkehrsflichen sowie eine Zuordnung der Strafenarten nach
Bauklassen. Die jeweilige Zuordnung der einzelnen StraBen fiir die Stadt Bernburg (Saale)'# ist
der Anlage 6 dieser Dienstanweisung zu entnehmen. Durch die Bauklassenbestimmung errechnet
sich der Ersatzwert der Straf3e.

Kosten fiir die Ampelanlagen werden, soweit sie noch ermittelbar sind, mit den tatsdchlichen
Kosten angesetzt. Sollte dies nicht moglich sein, werden diese mittels eines Vergleiches mit
vergleichbaren Anlagen, fiir die zum jetzigen Zeitpunkt Kosten ermittelt werden konnen,
bewertet.

4. Bewertung des Zubehors

a) Verkehrszeichen
Anschaffungskosten fiir Verkehrsschilder sind derzeit bei NeubaumaBnahmen in den
Investitionskosten einer Strafle enthalten. Aus diesem Grund erfolgt keine gesonderte Erfassung
und Bewertung, sondern lediglich eine Zuordnung zu dem entsprechenden Stra8enabschnitt. Die
derzeit vorhandenen Verkehrsschilder sind iiberwiegend im Verwaltungshaushalt beschafft
worden. Da es sich hierbei um ErsatzmaBBnahmen gehandelt hat und die geltenden Wertgrenzen
gem. BewertRL!® nicht iiberschritten wurden, erfolgt keine gesonderte Bewertung.

b) Ampelanlagen
Ampelanlagen sind grundsdtzlich mit Anschaffungs- und Herstellungskosten, verringert um die
jeweiligen Abschreibungen zu bewerten.
Ampelanlagen werden als ein Anlagegut behandelt. Hier sind die Kosten fiir alle Bestandteile,
wie z. B. Masten, Signalgeber, Schaltschrinke, Verkabelung usw. zusammengefasst. Eine
Trennung in einzelne Bestandteile (z. B. ober- oder unterirdisch) erfolgt nicht.

4 Verkehrsentwicklungsplan Stadt Bernburg (Saale)
15410 EUR
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Ist die Ampelanlage im Rahmen einer Stralenbaumalinahme mit errichtet worden, so sind die
Tiefbauarbeiten der StraBenmafBnahme zuzurechnen, so sie nicht separiert werden konnen.
Wurde die Ampelanlage nicht im Zusammenhang mit einer StraBenbaumalinahme errichtet, sind
die Kosten fiir den Tiefbau der Anlage zuzurechnen. Planungskosten fiir die Ampelanlage, so sie
gesondert vorliegen bzw. ermittelt werden konnen, sind ihr zuzurechnen.

¢) Straflenbeleuchtung
Die Bewertung der StraBBenbeleuchtung ist nach BewertRL vom Land vorgeschrieben. Bei der
Stadt Bernburg (Saale) erfolgte die Ubertragung des gesamten Anlagevermdgens
Stralenbeleuchtung (Masten, Lichtpunkte, Steuerungsanlagen usw.) an die Stadtwerke durch
StrafBenbeleuchtungsvertrag zwischen der Stadt Bernburg (Saale) und der Stadtwerke Bernburg
GmbH vom 01.07.2011. Zum Zeitpunkt der Einfilhrung der Doppik ist das Anlagevermdgen
iibertragen, eine gesonderte Bewertung ist deshalb nicht mehr nétig.

d) Kanalisation
In der Stadt Bernburg (Saale) befindet sich die Kanalisation im Eigentum von
Abwasserzweckverbianden. Eine Bewertung erfolgt aus diesem Grund nicht.

Die Teile der Regenentwésserung, die sich noch im stédtischen Eigentum befinden, werden nach
Anschaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um die Abschreibungen, bewertet. Sind diese
nicht ermittelbar bzw. wurden die Kanile vor 1991 errichtet, erfolgt die Bewertung nach dem
vorsichtig geschitzten Zeitwert.

Die Entwisserung der StraBen und Gebdude aullerhalb des Kanalnetzes, wie z. B.
Regenwassereinldufe, Anschlussleitungen der Regenwassereinldufe, Grundstiicksanschliisse
werden nicht separat erfasst und bewertet, sondern als Bestandteil der Stra3e bzw. dem Bauwerk
zugeordnet.

e) Gleisanlagen
Eine Bewertung von Gleisanlagen ist nicht notwendig, da sich diese zwar auf stddtischem Grund
und Boden befinden, jedoch nicht im Eigentum der Stadt Bernburg (Saale).

f) Durchlisse
Durchlédsse werden als Bauwerk nicht getrennt von der Strale bewertet, da sie in einem engen
baulichen Zusammenhang stehen. Kosten fiir die Herstellung der Durchldsse werden den
Straflenkosten zugerechnet. Bei Strallen, die vor 1991 hergestellt wurden, sind die Kosten fiir die
Durchlédsse mit in den Herstellungskosten entsprechend den Bauklassen enthalten.

g) Parkscheinautomaten
Parkscheinautomaten werden mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um die
Abschreibungen, bewertet.

h) sonstige Ingenieurbauwerke
Larmschutzwénde, Stiitzmauern und sonstige Ingenieurbauwerke sind grundsitzlich mit den
Anschaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um die jeweiligen Abschreibungen, zu
bewerten. Sollten sich keine Anschaffungs- und Herstellungskosten ermitteln lassen, so kann
alternativ ein vorsichtig geschétzter Zeitwert mittels aktueller Baupreise von Objekten gleicher
Art und Giite entsprechend der Restnutzungsdauer ermittelt werden.

5. Dokumentation
Die Bewertungsergebnisse sind folgendermallen festzuhalten:
1. Deckblatt incl. Lageplan der Stralle sowie Berechnung bei Ersatzwertverfahren
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2. Anlagenstammblatt
3. Inventarblatt

VI Zustindigkeiten

Die Erstbewertung zur Aufstellung der Erdffnungsbilanz erfolgt durch das Doppik-Team. Fiir die
weitere Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie flir Gebdude ist das Amt
fiir Wirtschaftsforderung und Liegenschaften in Zusammenarbeit mit dem Hochbauamt
zustindig. Die Bewertung der Verkehrsflichen und Straengrundstiicke erfolgt durch das
Tiefbauamt. Die Aufbewahrung der Bewertungsunterlagen erfolgt analog der zugeteilten
Zustandigkeiten, folglich jeweils beim Fachamt.

VII. Inkrafttreten, Aullerkrafttreten

Diese Dienstanweisung tritt riickwirkend zum 31.12.2012 in Kraft.
Gleichzeitig tritt die Dienstanweisung zur Erfassung und Bewertung von unbebauten und
bebauten Grundstiicken der Stadt Bernburg (Saale) vom 29.09.2009 auf3er Kraft.

Bernburg (Saale), 22.01.2014

gez. Schiitze

Oberbiirgermeister (Siegel)
Anlage 1
Punkteraster fiir Modernisierungselemente

Dacherneuerung 3 Punkte
Verbesserung Fenster 2 Punkte
Verbesserung Leitungssysteme 2 Punkte
Einbau Sammel- bzw. Etagenheizung 2 Punkte
Wirmeddmmung AuBlenwinde 2 Punkte
Modernisierung Bader 2 Punkte
Einbau Béader 3 Punkte
Modernisierung Innenausbau (Decken/Fullbdden) 3 Punkte
Wesentliche Anderung/Verbesserung Grundriss 3 Punkte
insgesamt 22 Punkte

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird ein Modernisierungsgrad ermittelt.

0—1 Punkt(e)
2—5 Punkte
6 — 10 Punkte
10 — 15 Punkte
16 — 20 Punkte

45. Erginzungslieferung

nicht modernisiert

keine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad

iiberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert.
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Anlage 2

Tabellen mit modifizierter Restnutzungsdauer

Die Tabellen geben eine modifizierte Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung der iiblichen
Gesamtnutzungsdauer (hier: 60 bis 100 Jahre), des Gebédudealters und des ermittelten
Modernisierungsgrades an. Thnen liegt die Uberlegung zugrunde, dass sich die
Restnutzungsdauer ab einem Gebéudealter von 30 Jahren entsprechend Modernisierungsgrad
gegeniiber dem Quotienten aus Gesamtnutzungsdauer und Alter um maximal 50 Jahre
verldngert. Rundungen und Zwischenwerte sind nicht berticksichtigt.

Ermittlung des fiktiven Baujahres

GND 40 Jahre GND 50 Jahre
Gebaude- Modernisierungsgrad Gebaude- Modernisierungsgrad
alter 0-1]2-5]6-10[11-15 ]16-20 | |alter 0-1 2-5| 6-10[11-15/16-20
>40 4 8 12 16 20 >50 5 10 15 20 25
30 100 12 14 17 21 40 11 13 17 21 26
20 200 200 20 22 24 30 20 20 22 25 28
15 25 250 25 25 25 20 30 30 30 30 30
10 300 300 30 30 30 10 40 40 40 40 40
0 400 40 40 40 40 0 50 50 50 50 50
GND 65 Jahre
GND 60 Jahre Gebéude- Modernisierungsgrad
Gebdaude- Modernisierungsgrad alter 0-1 2-5 16-10 |[11-15/16-20
alter 0-1]2-5]6-10[11-15]16-20 >65 7 13 20 26 33
>60 6| 12 18 24 30 55 11 16 22 27 34
50 11 15 20 25 31 45 20 22 25 30 35
40 200 21 24 28 33 35 30 30 31 34 38
30 300 300 30 32 36 25 40 40 40 41 42
20 400 40, 40 40 40 15 50 50 50 50 50
10 500 50 50 50 50 5 60 60 60 60 60
0 60l 60 60 60 60 0 65 65 65 65 65
GND 80 Jahre
GND 70 Jahre Gebéude- Modernisierungsgrad
Gebdaude- Modernisierungsgrad alter 0-1 2-5 6-10|11-15/16-20
alter 0-1]2-5]6-10[11-15]16-20 >80 8 16 24 32 40
>70 7 14 21 28 35 70 12 19 26 33 41
60 1] 17 23 29 36 60 20 23 29 35 42
50 200 22 26 32 37 50 30 30 34 39 45
40 300 300 32 35 40 40 40 40 40 43 48
30 40 40, 40 41 44 30 50 50 50 50 53
20 500 50 50 50 50 20 60 60 60 60 60
10 60l 60 60 60 60 10 70 70 70 70 70
0 700 700 70 70 70 0 80 80 80 80 80
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Anlage 3
Bestandsaufnahme Bauschiden

Priifkriterien (bitte ankreuzen) Ja Nein

Aullenwinde und Fassaden:

Risse im Mauerwerk

Ausblithungen an feuchten Winden

Betonabplatzungen

Schéden an Blechabdeckungen vorstehender Teile (zum Beispiel an
(Fenstersimsen)

Aussandende Fugen im Mauerwerk

Rost an Halteelementen bei Vorhangfassaden

Dach und Schornstein:

Schiaden am Dach, zum Beispiel lockere Ziegel
Schadlingsbefall an Dachstiihlen

Durchhiangende Dachbalken

Fehlende Unterspannbahn unter der Dacheindeckung
Fehlende Warmeddmmung unter der Dachhaut

Schiden am Giebel, Gauben und Dachfenstern

Undichte Dachrinnen und Ableitungen

Schornstein durch abgelagerte Rauchriickstdnde verunreinigt
Schornsteinkopf durch Verwitterung schadhaft

Fenster und Aul3entiiren :
Fensterbankabdeckungen defekt
Holzrahmen verzogen oder verfault

Roll- oder Klappldaden defekt

Einfache Verglasung statt Warmeisolierglas
Dichtungen sprode und durchlissig

Fullboden :

Lockere und knarrende Holzdielen
Risse und Locher im Estrich
Geringe Schallddmmung

Kaputte Fliesen, 16chrige Belege

Geschossdecken :

Ablosung von Deckenputz

Durchhéngende Holzbalken

Néssespuren an der Unterdecke

Schimmel durch Kondensatbildung in der Ndhe von Balkonen und Fenstern

Heizungsanlage :

Heizungsanlagen, die nicht den modernen Emissionsstandards entsprechen
(Austausch erforderlich)

Zu grof3e oder zu alte Heizkorper und Rohre

Innenwande :
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Putzabbrdckelung in gro3en Stiicken

Diinne Wénde mit schlechter Warme- und Schallddmmung
Moder und Schimmel

Risse im Mauerwerk

Installationen :

Wasserrohre aus Blei

Gerauschbildung im Leitungsnetz

Zu wenig Steckdosen und Schalter

Nicht ausreichende Stromversorgung durch zu geringe Leitungskapazitét

Keller :

Modergeruch

Feuchte Aulenwiénde
Schimmelbildung in Ecken
Abplatzungen von Betondecken

Treppen:

Durchgetretene und knarrende Holztreppen

Fehlender Verputz auf der Treppenunterseite (Brandgefahr)
Kaputte Platten bei Steintreppen

Schadhafte bzw. kein Treppengeldnder

Prozentualer Abschlag fiir Bauméngel und Bauschiden

vornehmlich féllige Schonheitsreparaturen 3%
leichte Méngel und Schiden, durch einfache Reparaturen zu beseitigen 5%
mittlere Méngel und Schéden, einzelne Gewerke sind zu erneuern 10 %
schwere Mingel und Schiden, umfangreicher Sanierungsbedarf (grundlegend) 15 %

Bei einem Anteil der Miangel und Schéiden iiber 20 % ist das Objekt ohne Grundsanierung nicht
mehr nutzbar.
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Anlage 4

Umrechnung des Baupreisindex

Jahr Baupreisindex Baupreisindex
2005 2000
100,00 97.9
2011 117,03 119,5
2010 113,88 116,3
2009 112,75 115,2
2008 111,80 114,2
2007 108,70 111,0
2006 102,20 104.4
2005 100,00 102,1
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