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Validitat der Gebaudewerte in der Vermdgens-
rechnung 2018

In der Vermdgensrechnung 2018 wird der Wert der Grundstiicke und
Gebaude des Landes auf 14,8 Mrd. Euro beziffert. Dieser Wert ist nicht
valide. Hauptgrund dafur ist die fehlerhafte Gebdudebewertung.

Die Gebaudewerte sind auf Basis der Feststellungen des Rechnungs-
hofs zu Uberprifen und gegebenenfalls zu korrigieren. Dieser Prozess
sollte méglichst bis zur Vermdgensrechnung auf den 31. Dezember
2020 abgeschlossen sein.

1 Vorbemerkung

Im Eigentum des Landes stehen rund 30.000 Grundstiicke und 7.650 Ge-
baude!. Diese werden in der Vermdgensrechnung unter der Position
»Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten* ausgewiesen.

Grundstiicke und Geb&aude machen einen betrachtlichen Teil des Landes-
vermogens aus. Deren Wert wird in der Vermdgensrechnung 2018 mit
14,8 Mrd. Euro beziffert. Dies entspricht gut einem Finftel des gesamten
Anlagevermégens.

Aufgrund der wertmafigen Bedeutung der Landesgebaude untersuchten wir
schwerpunktmafiig deren Erfassung und Bewertung auf Basis der Anlagen-
buchhaltungsdaten - Stand 31. Dezember 2017.

2 Ergebnisse der Schwerpunktprifung Geb&dudebewertung

Der Rechnungshof und das Staatliche Rechnungsprifungsamt Stuttgart
pruften in Stichproben verschiedene Bereiche der Gebaudebewertung mit
folgenden Ergebnissen:

2.1 Bewertung der vor dem 1. Januar 2003 erstellten oder ange-
schafften Gebaude fehlerbehaftet und Gberpriufungsbediirftig

Die in der Vermdgensrechnung ausgewiesenen Gebaudewerte basieren auf
der 2003 eingefiihrten Anlagenbuchhaltung. In dieser wurden die Bestands-
gebaude mit Schatzwerten erfasst, die in einem stark vereinfachten Verfah-
ren ermittelt wurden.

In der Folge neu angeschaffte oder hergestellte Gebaude wurden in die
Anlagenbuchhaltung mit ihren tatsachlichen Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten aufgenommen.

1 Hierin nicht enthalten sind Bauten der Bereiche Naturgiiter und Infrastrukturvermogen.
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Im Vorfeld der Eréffnungsvermégensrechnung tberprifte der Landesbetrieb
Vermogen und Bau die in der Anlagenbuchhaltung hinterlegten Gebaude-
werte. Hierfur erarbeitete das Ministerium fur Finanzen mehrere Kontie-
rungsanweisungen. Diese beinhalten gesonderte Dokumente fiir die damali-
gen, zum 1. Januar 2003 vorhandenen Bestandsgebaude und fir Gebaude,
die nach diesem Zeitpunkt hergestellt oder angeschafft wurden.

Der Rechnungshof stellte fest, dass die Anweisung fiir die Bestandsgebaude
zumindest missverstandlich war. Dartber hinaus war die vom Ministerium fir
Finanzen erstellte Musterlésung fehlerhaft.

Die Bewertung mehrerer Bestandsgebaude ist unzutreffend. So hatte z. B.
das Gebaude der Landesvertretung in Berlin mit einem Restbuchwert von
13,9 Mio. Euro in die Vermdgensrechnung 2017 einflieen missen. Tat-
sachlich wurden nur 6,5 Mio. Euro erfasst. Dies entspricht 47 Prozent des
von uns ermittelten Restbuchwerts.

Aufgrund der Feststellungen ist nicht auszuschliel3en, dass die Bewertungen
der Bestandsgebaude in grolRerem Umfang mit Fehlern behaftet sind. Ten-
denziell sind die Werte zu niedrig.

Aus Sicht des Rechnungshofs ist eine generelle Uberpriifung der Gebaude-
werte erforderlich. Hierbei ist der Aufwand in vertretbarem Rahmen zu hal-
ten.

2.2 Unterlassene oder verspéatete Umbuchung von ,Anlagen im Bau*“
auf , Gebaude”

Wahrend der Bauphase eines Gebaudes sind die hierfiir getatigten Ausga-
ben unter der Vermégensrechnungsposition ,Anlagen im Bau“ (AiB) zu bu-
chen.

Sobald eine AiB fertiggestellt ist, d. h. entsprechend ihrer Zweckbestimmung
genutzt werden kann, ist diese auf die Position ,Gebaude" umzubuchen. Die
Abschreibung des Gebaudes beginnt erst ab dieser Umbuchung zu laufen.
Deshalb ist deren zeitnahe Vornahme eine Voraussetzung fiir valide Ge-
baudewerte.

Bei unserer Stichprobe stellten wir bei der Mehrzahl der gepriiften Falle ver-
spatete Umbuchungen fest.

Beispielsweise wurde ein 2017 fertiggestellter Zellenbau der Justizvollzugs-
anstalt Stuttgart-Stammheim erst nach unseren Hinweisen im November
2019 umgebucht. Dessen Herstellungskosten betrugen 35,1 Mio. Euro.

2.3 Mietereinbauten nicht vollstandig erfasst

Mietereinbauten sind BaumafRnahmen, die der Mieter auf eigene Rechnung
an einem angemieteten Gebaude vornimmt und die nicht zu Erhaltungsauf-
wand fiihren. Diese Malinahmen sind in der Vermégensrechnung als mate-
rieller Vermégensgegenstand zu erfassen.

Der Rechnungshof priifte die Verhaltnisse fir die Anmietungen des Landes
im sogenannten ,Dorotheenquartier Stuttgart“. Dort wurden bis zum
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31. Dezember 2017 Mietereinbauten im Wert von 9,1 Mio. Euro (z. B. Tee-
kichen sowie Pforten- und Zeiterfassungsanlagen) vom Land als Mieter
getragen. Diese Mietereinbauten sind grétenteils nicht in die Vermdgens-
rechnung eingeflossen.

Hinsichtlich der Abbildung von Mietereinbauten in der Vermégensrechnung
wurde den vor Ort Handelnden, also den Bauamtern und den Nutzern, noch
keine Handreichung zur Verfligung gestellt.

2.4  Gebaude nicht vollstandig erfasst

Uber die vorgenannten Fehlerquellen hinaus, welche potenziell eine gewisse
Breitenwirkung haben, stellten wir u. a. fest, dass zwei Gebaude lberhaupt
nicht in der Vermégensrechnung enthalten waren. So fehlten ein Teilgebau-
de eines 1998 erworbenen Behdrdenzentrums in Fellbach und die Duale
Hochschule in Villingen-Schwenningen. Letzteres Gebaude steht als OPP-
Projekt zwar rechtlich nicht im Eigentum des Landes, ist aber nach Auffas-
sung des Rechnungshofs als wirtschaftliches Eigentum zu aktivieren.

Bereits wahrend unserer Priifung erfasste Vermdgen und Bau den fehlen-
den Gebaudeteil des Behodrdenzentrums Fellbach mit 18,5 Mio. Euro in der
Anlagenbuchhaltung.

3 Fazit

Angesichts der Vielzahl von Landesgebauden konnten wir nur einen verhalt-
nismaRig kleinen Anteil ndher untersuchen. Allerdings muss davon ausge-
gangen werden, dass die von uns identifizierten Fehlerquellen potenziell
groRere Teile des Gebaudebestands betreffen kénnen.

Fur die Vermoégensrechnung, die erklartermafRen den von der Landesverfas-
sung vorgeschriebenen Nachweis des Vermégens und der Schulden dar-
stellen soll, ist jedoch die groRtmaogliche Vollstandigkeit und Richtigkeit an-
zustreben.

Der Rechnungshof verkennt nicht, dass es in der Aufbauphase eines neuen
Instruments zu Anlaufschwierigkeiten kommen kann. Umso wichtiger ist es,
dass strukturelle Méngel friih erkannt und beseitigt werden.

4 Empfehlungen
4.1 Gebaudewerte Uberpriufen und berichtigen

Bei der fur die Vermégensrechnung erfolgten Bewertung der Landesgebau-
de stellten wir Fehler bzw. Fehlerquellen fest. Deshalb sind auf Basis der
Feststellungen des Rechnungshofs die Bewertungen und die Bewertungs-
verfahren zu tberprifen und gegebenenfalls zu korrigieren.

Dies gilt insbesondere fur die Bewertung der Gebaude, die vor dem
1. Januar 2003 angeschafft oder hergestellt wurden.
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4.2 Uberprifung bis zur Vermégensrechnung auf den Stichtag
31. Dezember 2020 abschliel3en

Die Uberpriifung ist mdglichst so einzuleiten und abzuschlieRen, dass ihre

Ergebnisse in die Vermdgensrechnung auf den 31. Dezember 2020 einflie-
Ren kénnen. Sich hieraus ergebende wertméaRige Anderungen sind in den

Erlauterungen der Vermoégensrechnung darzustellen.

5 Stellungnahme des Ministeriums

Das Ministerium firr Finanzen teilt mit, dass es in den vom Rechnungshof
gepruften Fallen die Korrektur fehlerhafter Bewertungen veranlasst habe.
Derzeit werde ein Verfahren mit einer neuen Kontierungsanweisung entwi-
ckelt, um die bei der Nachkorrektur ab 2012 aufgetretenen Fehler zu behe-
ben. Um Uberlastungen der betroffenen Amter zu vermeiden, sollen nur
Objekte mit einem relevanten Restbuchwert korrigiert werden. Diese decken
rund 90 Prozent des Gesamtwerts ab.

Das Ministerium habe den Landesbetrieb Vermdgen und Bau angewiesen,
AiB zeitnah abzurechnen. Es will die Fallkonstellationen bei Mietereinbauten
tiberpriifen und kiinftig auf eine richtige Aktivierung hinwirken. OPP-Projekte
sollen auf eine Aktivierungsrelevanz Uberprift werden.

6 Schlussbemerkung

Der Rechnungshof anerkennt die vom Ministerium fur Finanzen eingeleite-
ten MalRnahmen. Es bleibt abzuwarten, ob diese zeitnah zu einer belastba-
ren Geb&audebewertung filhren und die wertmaRigen Anderungen in der
Vermogensrechnung auf den 31. Dezember 2020 erkennbar sind.
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