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fortsetzen, Bet Bedarf kann dariiber hinaus die Zusammenlegung
mehrerer gE zu ¢iner g vercinbart werden. Diese Regelung
ermbglicht den Landkreisen in Sachsen eine Anpassung der
Strukeuren entsprechend der Kreisgebietsneugliederung,

Im Zuge der Neaorganisation wird auch die Betreuung und
Vermittlung der Langzeitarbeitslosen durch die Kommunen
in Eigenregie, die als Optionsmodell im Zuge eciner Experi-
mentierklausel in den vergangenen fiinf Jzhren erprobt wurde,
dauerhaft gesichert; die Zahl der Optionskommunen kann um
41 auf kiinftig 110 erhéht werden. Dariiber hinaus ist eine
Regelung fiir die Ausweitung der Option fiir diejenigen Ge-
bietskérperschafien erzielt worden, die nach der Erweiterung
ihrer Kreisgebiete verschiedene Tidgerformen zu verzeichnen
haben. I Sachsen sind hiervon die Landkreise Bautzen, Goilicz,
Leipzig, Meiflen und Mittelsachsen betroffen, in denen derzeit
6 Optionen bestehen.

Die Option ist kein Modell mehr, sondern stehr als Maglichkeit
der Aufgabenerfiillung neben der gemeinsamen Einrichtung
zwischen BA und Kommunen. Beide Organisationsformen sind
verfassungsrechtlich abgesichert.

Fiir Gebiewskdrperschaften mit bestchender Option verlingert
das BMAS die Zulassung iiber den 31.12.2010 hinaus unbefristet
in einer Rechtsverordnung, sofern der zugelassene kommunale
Triger bis zum 30.09.2010 gegeniiber der obersten Landesbehr-
de ein Anerkenninis zum Abschiuss von Zielvereinbarangen mit
der obersten Landesbehérde und zur Ubermirtung von Daten
an die Bundesagentur fiir Arbeit abgegeben hat.

Sofern der zugelassene kommunale Triger eine Erweiterung der
Zulassung auf Grund von Kreisgebietsnengliederung stellen will,
muss er sich zusitzlich verpflichten, eine besondere Einrichrung
nach § Ga Abs. 5 SGB Il zu schaffen (d. b, auch fir den Bereich
der bisherigen ARGE) und mind. 90 Prozent des Personals der
Bundesagentur fiir Arbeit dauerhaft zu beschiftigen. Der Antrag

Stadtebauliche MaRnahmen im Neuen

Kommunalen Haushalts- und Rechnungswesen

Friederike Trommer
Sdchsischer Stadte- und Gemeindetag

Stidrebauliche Mafinahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
gehéren in vielen Stidten und Gemeinden zum Alltag, Neben
der Abwicklung tber den Kernhaushalt oder im Sonderver-
misget mit Sonderrechnung haben die Gemeinden auch die
Maglichkeit, sich eines Beaufiragten bei der Erledigung der
Aufgaben einschlieflich der Mittelbewirtschaftung zu bedienen.
Mit der Einfithrung des Neuen Kommunalen Haushalts- und
Rechnungswesens, der kommunalen Doppik, stellt sich die Fra-
ge, ob und wie die im Rahmen des stidswebaulichen Vorhabens
durch den Sanierungstriger wahrgenommenen Aufgaben in den
Btichern der Gemeinden darzusteller sind. Der nachfolgende
Beitrag soll zundichst den rechdichen Rahmen des Treuhand-
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ist bis zum 01.09.2010 2u stellen und
der obersten Landesbehérde, bedurt der‘ z
Die Neuzulassung kommunaler Trdger nach § 6

SGB H kann biszum 31.12.2010 mit Witkung ym, 03
gestelle werden (afternativ bis zum 31.12.2015 my
zum 1.1.2017, sofern die Anzahl zkT 2um ersten Tef
ausgeschépft wurde). B
Derzeit ist noch offen, wie die insgesamt bundeswei;
gung stchenden weireren 41 Optionsplatze auf die Ly,
werden, Ein Verteilungsmodus wird derzeit uncer deny’
entwickelt, Es ist damit zu rechnen, dass dem Freig

i : ; aat ]
noch ca. 2 weitere Optionsplitze zugerechnet werdey -

Der Antrag auf Neuznlassung zur ,Option® ist an efge:
von Voraussetzungen gekniipft und bedarf u. a. in de
zustindigen Vertretungskdrperschaften der kommunales
ger einer Mehrheit von zwei Dritteln der Mitglieder. Aif
Weise konnen’die Interessen der kreisangehsrigen Stid:a
Gemeinden in dem Verfahren mit beriicksichtige werden:

Das Interesse an der Option ist bundesweit grofi., Au
Sachsen gibt es bereits mehrere Landkreise, die einen Afi
auf Neuzulassung als kommunaler Tiiger stellen mochee
bleibt abzuwarten, ob die Antrige die Voraussetzungen fis
Zulassung erfiillen werden und welche Antrige ggf. im Rali
des Ranking beriicksichtigt werden kénnen. :
Unabhiingig von der Organisationsform muss es kiinftig dast
gehen, sirker den gemeinsamen Ansatz zu betonen, Erfordedi
ist ein konstruktiver Austausch zwischen Option und gemeinsar
Eintichtung iiber die besten Wege zur Eingliederung von Langs
zeitarbeitslosen und eine engere Zusammenarbeit im Interesse
Arbeitslosen. Der kinfrig von den Jobcentern durchzufizhren
Kennzahlenvergleich kann dazu beitragen, die Effizienz der ¢
zelnen Triger zu {iberpriifen und voneinander zu lernen.

verhilnisses nach dem BauGB und die Zusammenhiinge zurm
kommunalen Haushalt aufzeigen und dariiber hinaus Vorschlige -
tidr eine kiinfiige Behandlung im doppischen Haushalt bietent.
Die Vorschliige zur Verbuchung basieren dabei auf dem aktuetlen
Rechistahmen, welcher fir einige praxisrelevanten Probleme
noch keiné gecigneren Lésungen bietet. Abschliefend werden
die Sachverhalte an Hand cines Beispiels dargestellr, Hier soll
beispielhaft auf stidtebauliche Sanierungsmafinahmen nach
§§ 136 ff. BauGB cingegangen werden, Die Buchungsvorschld-
ge gelten nur fiir die Fille, in denen sich die Gemeinden eines
Beauftragten bedienen. Im letzeen Abschnitt wird ferner auf die
Darstellung im Haushalt eingegangen, wenn die Mafinahmen
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iiber den kommunalen Haushalt durchgeftihre werden und der
Sanierungstriger nur als Dienstleister ohne weuhinderische
Vermégensverwaltung eingebunden wird,

-

1 Das Trevhandverhilinis nach dem BauGB

Zicl der SanierungsmaBnahmen ist die Behebung oder we-
sentliche Minderung stidtebaunlicher Missstinde. Das Sanié-
rungsgebiet wird durch Beschluss des Gemeinderates (§ 142
Abs. T BauGB) férmlich festgelegr. Die Gemeinde kann sich
zur Durchfithrung stidtebaulicher Sanierungsmafnahmen
gemifl § 157 Abs. | BauGB ecines geeigneten Beauftragten
(Sanierungstriger) bedienen, Will die Gemeinde Aufgaben
i 8. v. § 157 Abs. 1 Sarz 2 BauGB an einen Sanierungsteiger
{ibertragen, ist bei der Ausgestaltung des Sanierungsverhiltnisses
zu unterscheiden nach

- 1. der reinen Durchfiihrung stidrebaulicher Sanierungsmafi-
pahmen nach §§ 146 bis 148 BauGB und dem Erwerb
von Grundstiicken oder Rechten daran im Auftrag der
Gemeinde zum Zwecke der Sanierung (§ 157 Abs. | Saz 2
Nt 1 und 2 BauGB) und

der Bewirtschaftung der Sanierungsmiteel (§ 157 Abs. 1
Sarz 2 Nr. 3 BauGB).

Der Sanierungstriger steht der Gemeinde als Dienstleister bei
den Aufgaben der Vorbereitung und Durchfithrung der Sanie-
rungsmaflnahmen zur Seite. Bei dem Sanierungstriger unter-
scheidet das Gesetz zwischen dem Sanierungstreuhiinder und
dem Sanierungsuncernchmer. Der Sanierungstriger erfiille die
iibertragenen Aufgaben nach § 157 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB
~ je nach Ausgestaltung des Sanierungsverhiltnisses - als Treu-
hinder, d. h. im eigenen Namen fiir Rechnung der Gemeinde,
oder im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung (Sanlerungs-
unternchmer, § 159 Abs. 1 Satz 1 BauGB}. Die Bewirtschaftung
der Sanierungsmittel erfolge stets in einem treuhinderischen
Verhilenis (§ 159 Abs. 1 Saez 2 BauGBY), soweit sie dem Sanie-
fungseeiger dem Grunde nach itbertragen warde.

Die Ausgestaltung des Vethilenisses zwischen der Gemeinde
d dem Sanierungstriiger, inshesandere die Rechestellung, in
cicher der Sanierungstriger seine Aufgaben erbringt, werden
durch schrifilichen Vertrag — den Sanierungsvertrag — geregele
(S 159 Abs. 2 BauGB). Sehen die Partner im Sanierungsvertrag
die Erfillung der Aufgaben nach § 157 Abs. 1 Sarz2 Nr. |
2und 2 BauGB ein Treuhandverhiltnis vor und bewittschafter der
anierungstriiger dic Sanierungsmittel, so erflillt er diese Aufgaben
eigencn Namen jedoch fiir Rechnung der Gemeinde aus dem
teuhandvermégen. Das Treuhandvermagen hat der Sanierungs-
iger getrennt von anderem Vermogen za verwalten (§ 160
bs. 2 BauGB), Zum Treuhandvermégen gehoren alle Miteel, die
¢ Gemeinde als Treugeber dem Sanierungstriger 2ur Erfiillung
Aufgaben zur Verfligung stellt und das Vermdgen, welches
Trenhiinder (Sanierungstréger) aus dem Trenhandvermégen
tach § 160 Abs. 3 BauGB erwirbt. Im Rechtsverkehr soll der
Crunpsiciper einen das Treuhandverhilenis kennzeichnenden

at verwenden (§ 160 Abs, 1 Satz 3 BauGB).

Der Begtiff des Treuhéinders ist gesezlich niche definiert. Vor-
aussetzung eines Treuhandverhiltnisses ist jedoch, dass dem
Treuhinder vom Treugeber Rechte eingeriumt werden, die jener
im eigenen Namen ausitben kann. Der Treuhiinder hat dabei
die Interessen des Treugebers zu wahren, Der Trethiinder wird
juristisch Eigentiimer und Rechtsinhaber der itbertragenen Giiter
und handelt grundsitzlich in eigenem Namen. Eine Bindungan
die Interessen des wirtschaftlich Berechtigten erfolgt allein auf
schuldrechslicher, nichs aber auf dinglicher Ebene.!

Durch das Treuhandverhilinis selbst wird der Sanierungsri-
get selbst nicht unternehmerisch ditig, Umnsatzsteuedich liegt
lediglich eine , Vermittertitgkeit® & 3. v. § 10 Abs. 1 Sarz 4
UStG vor.

Besondetheiten ergeben sich fiir das Treuhanderméigen auch
im Falle der Insolvenz des Treuhiinders. Bei Eroffnung des In-
solvenzverfahrens tiber das Vermiogen des auf eigene Rechnung
titigen Treuhinders (Sanierungstripers) kann die Gemeinde den
mit ihm geschlossenen Vererag kiindigen. In diesem Fall kann sie
gemifl § 159 Abs. 6 BauGB vom Insolvenzverwalter verlangen,
ihr die im fSemlich festgelegren Sanierungspebiet gelegenen
Grundstiicke, die der Sanierungstriiger nach chrtragung der
Aufgaben zur Vorbereitung oder Durchfithrung der Sanierung
erworben hat, gegen Erstattung der vom Sanierungstriger er-
brachten Aufwendungen zu iibereignen. Der Insolvenzverwalter
ist verpflichtet, der Gemeinde ein Verzeichnis dieser Grundstiicke
zu iibergeben. Thren Anspruch kann die Gemeinde nur binnen
sechs Monaten nach Ubergabe des Grundstiicksverzeichnisses
geltend machen. Im Ubrigen haftet die Gemeinde den Gliu-
bigern von Verbindlichkeiten aus der Durchfithrung der Ord-
nungsmafinahmen wie ¢in Biirge, soweit sie aus dem Vermégen
des Sanierungstrigers im Insolvenzverfahren keine vollstindige
Befriedigung erlange haben.

Gemafl § 161 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 35 Abs. 1 InsQ gehore
das Treuhandvermégen nicht zur Insolvenzmasse in einem
Insolvenzverfahren iiber das Vermogen des Sanierungscipers.
Kiindigt die Gemeinde das Treuhandverhiltnis, so hat der In-
solvenzverwalter das Treuhandvermégen auf die Gemeinde zu
iibertragen und bis zur Ubertragung zu verwalten. Mit der Uber-
tragung haftet die Gemeinde anstelle des Sanierungstrdgers fiir
die Verbindlichkeiren, fiir dic dieser mit dem Treuhandverm&gen
gehaftet hat. Die mit der Erdffnung des Insolvenzvecfahrens
verbundenen Rechtsfolgen treten hinsichtlich der Verbindlich-
keiten nicht ein.

2 Das Treuhandverhiltnis im doppischen Haushalt -
Problemaufriss

Der Sanierungstriiger erbringt im Zuge der Vorbereitung und

Durchfiihrung einer Sanierungsmalnahme eine Reihe von Leis-

wngen, diezu einer Vermégensinderung am Treuhandvermégen

fithren, beispielsweise:

- Bodenordnung {Erwerb, Tausch und Verkauf von Grund-
stitcken und Grundstiicksrechten),

1 Vgl Schmitz in Spannowsky/Uechirirz, BauGB Kommentar,
Verlag C. F1. Beck, 2009, § 159 Rdar 1.}, § 160 Rdnr. 1, 2.
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~  Erwerb/Ubernahme und Bewirtschaftung von bebauten
und unbebauren Grundstiicken,

—  Beseitigung baulicher Anlagen und Beseitigung von Alt-
lasten,

- Ausbau neuer sowie Erneuerung vorhandener Erschlie-
fungsanlagen sowie

- die Abwicklung des Zahlungsverkehrs einschiiefilich Rech-

nungslegung,

Fiir die Behandlung im doppischen Haushalt ergeben sich hier-

aus zumindest zwei komplexe Fragestellungen:

L. Sind und ggf. wie sind die vom Sanierungstriger bewire-
schafteten Sanierungsmitrel sowie die zugeharigen Verwal-
tungsvorfille im kommunalen Haushalt auszuweisen?

2. Sind und ggf. wie sind die vom Sanierungstriger erwor-
benen/veriuBerten Grundstiicke bzw. Rechte daran und
sonstige Vermdgensinderungen im kommunalen Haushalt
darzustellen?

Zu den Sanierungsmitreln, die vom Treuhinder bewirtschaftet
werden, zihlen neben den Pinanzmitteln, die die Gemeinde
dem Sanierungstriger zur Verfligung stellr, insbesondere auch
gemeindeeigene Grundstiicke und. StidtebaufSrderungsmittel
sowie das Vermopen, welches der Sanierungstriger aus dem
Treuhandvermégen bezichr, beispielsweise Miet- und Pache-
zinsen oder Ersatzleistungen.

Relevante Verwaltungsvorfille kénnen dabei sein:

~  Hingabe von Zahlungen an den Sanierungstriiger aus
dem Gemeindehaushalt und deren Einordnung im Ge-
meindebaushalt (Vorschuss, laufende oder investive Zu-
wendung},

~  Hingabe (Durchleitung) von Mitteln an den Sanierungs-
wriger, die die Gemeinde selbst als Zuwendungsempfin-
ger erhalten hat,

—  Ubernahme der vom Sanierungstrager erstellten Infra-
strukeureinrichrung und Bildung des zugehorigen Son-
derpostens,

- Abwicklung von Zahlungen iiber die Verrechnungskon-
tenr zwischen Gemeinde (Kernhaushalt) und Treuhand-
vermogen,

- die Verinderungen und die Verwaltung von Forderangen
und Verbindlichkeiten gegeniiber dem Treuhiinder,

~  die Abgrenzung von Erhaltungs- und Unterhaltungsauf-
wendungen von den Investitionsaufwendungen bei der
Ubernahme in den kommunalen Haushalr.

Gemifl § 36 Abs. 4 SichsKomHVO-Doppik ist Treuhandver-
mégen nicht akdivierungsfihig, Allerdings umfasst dieses Aktvie-
rungsverbot nur Treuhandvermbgen, welches von der Gemeinde
selbst treuhiinderisch verwalter wird (vgl § 92 SichsGem®).

Hier trite die Gemeinde niche als Treugeber sonder,
Treuhinder auf. Nicht darunter fallen Vermbgengpes
die dic Gemeinde als Treugeber dem Stadtsanjerar treguﬁ
iiberlassen hat.? Fiir das wrenhinderisch verwaltere
besteht beim Treuhinder ein Aktivierungsverbar, Im. g
schluss bedeutet dies, der Treugeber muss dje notwer,
lanzietung der Vermégensgegenstinde vornchmen, Dje
rungsfihiglkeit richtet sich damit nach den Gru;

dsitze
SachsGemO i. V. m. § 36 Abs, 1 SichsKomEves -4

VO-DQP

Entscheidend ist dabei auch die Frage, wem das wirtschiafilj;
Eigentum der Vermégensgegenstinde zuzurechney ist. Bg
sich das wirtschaftliche Eigentum weiterhin bej der Genmi
so muss diese die Vermogensgegenstinde bilanzieren, DecR;
des wirtschafilichen Figentums erweitert den formalrechy];
Begiff des zivilrechtlichen Eigentums. Nach den han
rechtlichen Grundsitzen ist wirtschaftlicher Eigentiimer,
dauerhaft {d. h. iiber die wirrschaftliche Nutzungsdaye
Vermigensgegenstandes)
~  der Besitz,
- die Gefahr des zufilligen Untergangs des Vermsgenispe!
genstandes,
-~ das Recht zur Ziehung von Nutzungen und
~  die Plicht zum Tragen von Lasten
zusteht,®’

Wirtschafiliches Eigentum liegt ebenso vor, wenn der zivilrech
liche Eigentiimer verpflichtet ist, den Vermbgensgegensta
herauszugeben. Entscheidend ist stets das Gesamtbild der Vers
hilwisse, Eine bestehende Verfiigungsbefugnis atlein begriindet
noch kein wirtschaftliches Eigentum. Sofern die genannt i
Vorausserzungen erfiille sind, hat der wirtschaftliche Eigentiimer
und nicht der zivilrechtliche Bigentiimer die Bilanzierung vorzu!
nehmen. Im Felle einer treuhinderischen Vermbgensverwaltung
erwirbt der Trevhinder den Vermégensgegenstand (Treugut)
vom Treugeber selbst oder fiir dessen Rechnung von einem
Dritten zum vollen ziviltechtlichen Eigentum. Aufgrund det
vertraglichen Vereinbarung darf der Treuhiinder iiber das Treu-
gut zwar in eigenem Namen nicht jedoch im eigenen Interesse -
verfligen.* Hieraus ergibt sich eine Bilanzierung beim Treugeber.?
Im Steuerreche findet sich hierzu eine ausdriickliche gesetzliche
Regelung in § 39 Abs. 2 Sarz 3 AQ.

Die Gemeinde erite bei stidtebautichen SanierungsmaRnahmen
regelmiflig als Treugeber auf, der Sanierungseriger dagegen als
Treuhinder. Die Mehrzahl der Vertrige mir dem Sanierungs-
triger enthalten die Passage ,Der Treuhiinder hat alle Gegen-
stinde, die er von der Gemeinde zur Ausfiihrung der Sanierung
erhilt, gesondert vorm eigenen Vermdgen auszuweisen und zu
verwalten,” oder eine vergleichbare Bormulierung, Diese folet

der Regelung des § 160 Abs. 2 BauGB. Werden beispielsweise

er
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2 Vgl Witrin Gemeindehaushaltsrecht Sachsen, Kommunal- und
Schul-Verlag, Febiuar 2010, § 56 Rdne, 25,

3 Vgl Marereek/Dérschell/Hellenbrand, Kommunales Vermbigen
richtig bewerten, Haufe, 2. Auflage, S, 16 m. w. N,

4 Vgl. Bellefontaine/Deisenroth/Hhlein/Meiborg/Réler,
Kommunale Doppik Rheinland-Pfalz, Kohlhammer Deutscher
Gemeindevertag, 2008, 5. 318.

5 Vgl KressefLeuz, Buchfithrung; Abschliisse nach Handels- und
Steuerreche, Schiffer/Poeschel, 11, Aullage, §. 140,




Sachsenlandkurier 5/10

Aligemeine Beitriige

Grundstiicke in das Treuhandvermégen eingebracht oder durch
den Treuhiinder erworben, so werden die Grundstiicke auf den
Namen des Sanierungstrigers im Grundbuch eingetragen. Da-
mit wird der Sanierungstriger zwar zivilrechtlicher Bigentiimer,
jedoch verbleibt das wirtschaftliche Eigentum bei der Gemeinde, ¢
Gleiches gilt im Exrgebnis fiit dic eingebrachten Sanierungsmittel,
Darmit ist zunichst festzustellen, dass die im Trevhandverms-
gen befindlichen Vermigensgegenstinde nach dem Prinzip der”
Vollstindigkeit gemiR § 36 Abs. 1 SichsKomHVO-Doppik in
der Vermégensrechnung der Gemeinde ($ 51 SichsKemHVO-
Daoppik) auszuweisen sind,

3 Riickblick -- Darstellung im kameralen Haushalt

Auch im kameralen Haushale waren Sanierungsmafinahmen
gesondertzu behandeln, Im Haushalt der Gemeinde waren Zah-
lungen erst auszuweisen, wenn eine endgiiltige Belastung durch
die Ausgabe vorlag” Die Hingabe von liquiden Mitteln war
deshalb zunichst haushaltsneutral im Sachbuch fiir haushalts-
fremde Vorginge darzustellen. Eine Ubernahme der Ausgaben
in die Biicher der Gemeinde hatte bei Abrechnung durch den
Sanierungstriiger zu erfolgen. Unter Beriicksichtiging von §§ 37,
38 KomKVQO waren diese monatlich vorzunehmen, soweit im
Einzelfall keine Ausnahme zugelassen wurde,

Die dem Sanierungstriger unmittelbar zuflieBenden Einnah-
men und Ausgaben dutften nicht unmittelbar im Haushalt der
Gemeinde veranschlagr werden.

4 Losungsansitze fiir den doppischen Hanshalt

- Die Trennung nach vorliufiger Behandlung wihrend der
_Sanierungsphase und Ubernahme in den Haushalt bei
{Teil)Abrechnung wird auch im doppischen Konzept fortge-
- fiihre. Allerdings werden hier ausgehend von den Grundsitzen
-ordnungsmifliger Buchfithrung, insbesondere den Grundsirzen
er Vollstindigkeit und Transpatenz, auch die voriufigen Ver-
altungsvorfille in der Vermégens- und der Finanzrechnung

abgebildet,

“ Generell muss im Vorfeld der Erstellung der Eréffnungsbilanz
- eine Einzclfa]lbctrachmng der abgeschlossenen Sanierungsvercri-
eund eine Analyse der Finanzierungsstrukruren vorgenommen
erden, Dabei muss insbesondere gepriift und dokumentiert
erden, inwieweit es zu einer Ubertragung von Vermdgens-
cgenstinden gekomnen ist. Da diese Informationen in der
ameralistik nur eine untergeordnete Rolle gespielt haben, liegen
eder Finanzverwal tung hiufig nicht vor und missen frithzeitig
om Fachame oder dem Sanierungstriger beschafft werden.

°nso miissen flir die Eréffnungsbilanz die in der Vergangenheit
dﬁis_teten Zahlungen an den Sanierungstriger ermittelt werden.
oweit diese Zahtungen zu Anschaffungs- und/oder Herstel-

lungskosten gefithre haben, ist das Vermégen zu aktivieren,
Ubersteigen die Zahlungen das aktivierungsfihige Vermégen,
war darin auch ein Aufwandsteil enthalten, welcher nicht bilan-
zierungsfihig ist. Dieser ist damit fiir die Eroffnungsbilanz ausau-
sondern. Den Wert des aktivierungsfihigen Vermégens muss der
Treuhiinder in seinen Rechnungsunterlagen dokumenticren.

Schwieriger gestaltet sich die Beantwortung der Frage, wie
die iin Treuhandvermédgen befindlichen Grundstiicke in der
Vermigensrechnung der Gemeinde auszuweisen sind. Hierbei
ist stark auf den konkreten Zweck und die Zielscellung der
Sanierungsmafinahme im Einzelfall abzustellen.

Die suidtebauliche Sanierung hac die Beseitigung stidtebaulicher
Missstinde, zumindest aber deren Minderung zum Ziel, Unter
stiidtebaulichen Missstinden werden sowoh! Substanzschwi-
chen als auch Funkrionsschwichen verstanden (§ 136 Abs. 2
BauGB). Die Sanierungsmafinahme soll enesprechend einen
Beitrag zur Entwicklung der baulichen Strukeur leisten, daneben
gehren Maflinahmen zur Verbesserung der Wirtschafis- und
Agrarstruktur und zur Anpassung der Siedlungsstrukeur (§ 136
Abs. 4 BauGB) zu den Zielstellungen. Gegenstand der Saniernng
wird damit in den meisten Fallen auch eine raumordnerische
(Neu)Verteilung von Grundstiicken und siedlungsbedingte
Nachverdichtung oder Entflechtung von bebauten Flichen sein,
Grundstiicke und die Bebauung sind eine Art ,Handelsware”,
deren Zuschnitt und Wert sich im Zuge der Sanierungsmafl-
nahroe dndern kann.

Werden Grundstiicke in das Treuhandvermégen gegeben
oder fiir das Treuhandvermégen erworben, welche zur
{Weiter) Veriuflerung bestimmr sind, dienen diese Grundstii-
cke nicht mehr unmitelbar der dauernden Aufgabenerfillung
der Gemeinde (§ 59 Nr. 3 SichsKomHVO-Doppik), deshalb
ist eine Bilanzicrung im Anlagevermégen ausgeschlossen. Be
erfolgt die Umglicderung in das Umlaufvermégen (§ 59 Nr. 48
SchsKomHVO-Doppik wegen der voriibergehenden Nutzung).
Der Bewertungsleitfaden Brandenburg (Bewertl Bbg, Stand
September 2009) sieht die Zuordnung zum Umlaufvermégen
generell fiir Grundstiicke im Treuhandvermégen vor. Auch in
der Literatur wird vercinzelt vorgeschlagen, die Grundstiicke
als unfertige Erzeugnisse oder Leistungen auszuweisen.® Diese
Regelung ist jedoch nicht unbeschrénkt iibertragbar, Gibe die
Gemeinde Grandstiicke in das Treuhandvermégen, welche
auch nach Abschluss der Sanierung noch fiir sffentliche Zwecke
genutzt werden (miissen) (z. B. Verwaltungsgebiude, Schulen,
sffentliche Binrichtungen), komme ein Ausweis im Utnlauf-
vermégen nicht in Betracht. Diese Grundstiicke verbleiben im
Anlagevermigen. Es exfolgr auch nicht zwingend der Ausweis der
Grundstiicke in der Position ,,Anlagen im Bau", Hierbei ist anf
den Einzelfall abzustellen. Die bei den Gebiuden und Aufbauten
entstehenden Anschaffungs- und Herstellungskosten werden
zunichst in der Position ,,Anlagen im Bau" erfasst, Erst mit der
Fertigstellung baw. Inbetriebnahme erfolge die Umbuchung in
die Bilanzposition ,,Bebaute Grundstiicke” oder , Infrascrukiur-

Vel auch Schmitz in Spannowsky/Uechtritz, BauGB Kommentar,
Vethg C. 1, Beck, 2009, § 160 Rdnr. 9.1., Ernst-Zinkahn-Bielen-
berg, BauGB Kommentar, Scand 01.10.2009, § 159 Rdnc. 15,
Vgl Quecke/Schmid, Gemeindeordnung fiir den Freistast Sach-
sen. § 86 Rdnr. 230,

8§ Vgl Wite, FN 2, § 38 Rdnr, 100,
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vermdgen®, da ab diesem Zeitpunkeauch die Abschreibungen 2u
bilden sind und etwaige Sonderposten zugeordnet werden kin-
nen (§ 40 Abs. 2 SichsKomHVOQ-Doppik}. Vor der Erfassung
und Zuordnung der Grundstiicke im Treuhandvermégen sollte
deshalb stets dic Zielbestimmung der Sanierung in Bezug auf die
einzelnen Grundstiicke gepriift werden. Steht die Verduflerung
{vor oder nach Abschluss der Sanierung) im Vordergrund, so ist
cine Zuordnung zum Umlaufvermbgen verpflichtend. Ist die
Verkaufsabsiche nur mégliches Nebenziel oder bestehr eine solche
nicht, sind die Grundstiicke im Anlagevermigen auszuweisen.
Im Hinblick auf die Priifung der Ertiffnungsbilanz und der Folge-
bilanzen sind die getroffenen Annahmen zu dokumentieren. Bei
der Zuordnung zum Anlage- oder Umlaufvermsgen sind auch
die Folgen fiir die Beriicksichtigung von wertbeeinflussenden

Faktoten nach § 44 SichsKomHVO-Doppik zu beachten.
4.1 Behandlung in der Eréffoungsbilanz

Ausgangspunkt ist hierbei zuniichst die Frage der Zuordnung
zum Anlage- oder Umlaufvermégen. Fiir die Einordnung der
Grundstiicke im Umlaufvermégen kommt die Kontenart 084
(Waren) mit einem geeigneten Unterkonto {beispielsweise:
,Grundstiicke zur Sanierung” oder ,Grundstiicke zur Entwick-
lung®) in Betracht. Alle Aufwendungen des Sanierungstrigers in
diese Grundstiicke fihren zu einer Steigerung des Bilanzansarzes.
Abgiinge reduzieren diesen entsprechend. Wichig fiir dic Bewer-
tung in der Eroffnungsbilanz ist, dass dic sanierungsbedingten
Werterhohungen bei der Wertermittlung zungichst — das heife
bis zum Abschluss der Sanierungsmafinzhme — nicht zu beriick-
sichtigen sind. Es ist der historische Wert des Grundstiickes vor
Beginn der Sanierung zu ermitteln und auf den Bewertungs-
stichtag fortzuschreiben.

Bei einer Finordnung im Anlagevermbgen sind die Kontengrup-
pen 01 bis 03 heranzuzichen.

Die dem Treuhandvermégen zuzuordnenden Zuwendungen
\énnen erst mit der {Teil-)Abrechnung des Sanierungsgebietes als
Sonderposten passiviert werden, da erst zu diesem Zeitpunke die
Aktivierung der Vermdgensgegenstinde {Gebiude, Aufbauten
gef. auch Grundstiicke) im Anlagevermbgen erfolgt und damic
eine Zuordnung des Sonderpostens méglich ist (vgh auch § 40
Abs. 2 SichsKomHVO-Doppik). Dementsprechend sind die
Zuwendungen bis zur Abrechnung als Verbindlichkeiten zu
passivieren (vgl. § 42 Abs. 3 Sarz 1 SiichsKomHVO-Doppik,
Konto ,Sonstige Verbindlichkeiten” in der Kontenart 279). Die
erhaltenen, aber noch nicht zweckgerecht verwendeten Zuwen-
dungen, sind von den tibrigen erhaltenen Anzahlungen ($42
Abs. 3 Satz 2 SichsKomHVO-Deppik) abzugrenzen.

Erhaltene Anzahlungen” sind handelsrechdlich Vorleistungen
auf eine spatere von der bilanzierenden Einrichtung zu erbrin-
gende Hauptleistungspflichr. Sie kénnen nach § 812 Abs, 1
Satz 2 BGB zuriickgefordert werden. Die Passivierung ist
erforderlich, weil die aus der Anzahlung resulticrende Vermd-
gensposition entweder mit der Erfiillungspflicht oder mit der

Riickzahlungsverpflichtung belastet ist.” Die Erfiillungspfliche

seellt bei stadeebaulichen Mafinahmen regelmag;
rungspfliche dar. gd

In der Ersffnungsbilanz stehen damit den Vefmﬁgens
den auf der Aktivseite die an den Treuhinder Wciteg ki
Zuwendungen auf der Passivseite gegeniiber, B

Beide Positionen werden in der Regel nicht deckungsgi i
da der Betrag der Zuwendungen, die Investitionskgsge,
decke und zusitziche Eigenmittel der Gemeinde erfoy,
sind. Sind die an den Treuhinder insgesamt ausgereiches;
(Zuwendungen und Eigenmittel) geringer als der Wey
der Vermégensgegenstinde, diirfre das Treuhandkonie
Unterdeckung ausweisen. Diese Unterdeckung ist duréﬁ
Gemeinde noch auszugleichen. Die Unterdeckung stelir d
eine passivierungspichtige Verbindlichkeit (sonstige Vert;
lichkeiten, Kentenart 279) dar. .

Es ergeben sich folgende Fallkonstellationen:

Fall 1: Der bei Erstellung der Erdffnungsbilanz ermite
Wertansatz des tibertragenen Anlagevermogens (abgeschlosse
Sanierungsfeeil-Jleistungen) ist héher als der Betrag der geleis
ten Zahlungen. Fiir die Differenz besteht eine Ausgleichspflich
der Gemeinde, der keine weitere Vermogensitbertragung mek
gegeniiber steht. Die Differenz ist entsprechend als Verbindl
keit zu passivieren, da dic Gemeinde gegeniiber dem Sanierun,
teiger noch zur Aufbringung der Mittel verpflicheer ist.

Ausweisung in Erdffnungsbilanz

Basiskapital (keine Buchung,
ergibt sich als Residualgréfe)
Sonstige Verbindlichkeiten
{Kontenart 279)

bebaute/unbebaute
Grundstiicke an
{Kontengruppen 01 bis 03}

Fall 2: Der in die ErtfTnungsbilanz cinzustellende Wert des An
lagevermégens ist geringer als die bisher geleistcten Zahlungen.
Hieraus kann abgeleitet werden, dass die Vermdgensiibertragung
méglicherweise noch nicht abgeschlossen ist. Deshalb st der
Differenzbetrag als noch abzuwickelnder Geschiftsvorfall zu
aktivieren,

Ausweisung in Ersffnungsbilanz

bebaute/unbebaute
Grundstiicke
(Kontengruppen 01 bis 03} |an
Anlagen im Bau (Kontenart
096)

fir Grundstiicke im Umlaufoermigen:
Waren, Grundstiicke zur
Sanierung (Kontenart 084)
Geleistete Anzzhlungen anf
Vorrite {Kontenart 087)

Basiskapitat {keine Buchung,
exgibt sich als Residualgrofie)

Basiskapital {keine Buchung,
ergibt sich als Residualgrofe)

9 Vgl Brixnes, Harms, Noe, Verwaltungskontenrahmen, C. H.
Beck, 2003, Rdnr. F 532,
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gall 3: Bei Brstellung der Eroffaungsbilanz. st berelts abzuse-
hen, dass die noch offenen Vermogensiibertragungen {vgl Fall
2) nicht den Wert der bereits geleisteten Zahlungen erreichen
werden. In diesem Fall diirfen als JAnlagen im Bau® bzw. , Ge-
Jeistete Anzahlungen® nur Werte aktiviert werden, die nach
verniinftigen kaufminnischen Prinzipien erwartet werden kiin-
nen. Das Basiskapital reduziert sich damit entsprechend. Diese
Darstellung entspriche dem Witklichkeitsprinzip sowie dem
kaufminnischem Imparicitsprinzip. Die iiber den Wertansatz
geleistecen Zahlungen dizrfren in der Regel Aufwendungen des
Sanierungstrigers aus vergangenen Perioden darstellen; die nicht
in der Eroffnungsbilanz zu beriicksicheigen sind.

4.2 Behandlung in den Folgebilanzen

Die fiir die Ersffnungsbilanz ermittelten Bilanzansitze sind in
den Tolgebilanzen forzuschreiben. Hierzu hat der Treuhinder
mindestens jihtlich seine Abrechnungen zum Stichtag 31.12.
vorzulegen (vgl. §% 35 ff, SichsKomKBVQ). In den nachfol-
gend dargestellten Beispielen wird untetstellt, dass es sich bei
den Grundstiicken um Grundsriicke mit dffentticher Nutzung
handelr, die nicht dem Umlaufvermégen zugeordnet wurden.
Im Falle einer anderen Verfahtensweise wird ausdriicklich darauf
hingewiesen. Bei einer Zuordnung zum Umlavfvermbgen sind
die Alctivkonten entsprechend zu #ndem.

In den Biichern abzubilden sind folgende Geschifrsvorfille:

1. Unmictelbare Einzahlungen beim Treuhsinder (z B. Erlose
aus Crundstiicksverkiufen); diese sind dutch die Gemein-
de als Forderung gegeniiber dem Treuhinder abzubilden.
Da gleichzeitig ein Abgang in Hihe des Bilanzwertes des

hinausgehender Ertrag zu verzeichnen sind, erfolge die
Gegenbuchung im zugehdrigem Grundstiickskonto und
dem Ertragskonto im auferordentlichen Ergebnis. Bei
anderen Einzahlungen ist danach zu differenzieren, ob €s
sich um zu periodisierende Erteige oder Einzahlungen im
investiven Bereich handelt.

Buchungssatz bei VeriuBerung eines Grandstiicks durch
den Treuhiinder '

Grundstiicke (Kontenpiup-
pen 01 bis 03) oder
Grundstiicke zar Sanierung
% | (Kontenart 084)
auferordentlicher Ererag

| (Konwo 5061

Sonstige Forderungen
{Kontenart 162'%

Unmittelbare Auszahlungen des Treuhanders fite Sanie-
rungsmaflnahmen .

(Kosten der Sanierung, Modernisierung, Honorar des
Sanierungstrigers, ebenso dec Erwerb von Grundstiicken)

Grundstitckes im Treuhandvermagen und gef. ein daciiber -

stellen Anschaffungs- und/oder Hersteltungskosten auf

. den Vermégensgegenstand dar und sind entsprechend dem

Bilanzkonto zuzuschreiben:

" Buchungssatz

Anlagen im Bag (Konten- Sonstige Verbindlichkeiren
arr 096) (Kontenart 279}

Grundstiickserwerb zum Zwecke der VeriuBerung (Ausweis
im Umlaufvermbgen):

amn

Grundstiicke zur Sanie- Sonstige Verbindlichkeiten
| rung (Kontenarc 084) an (Kontenart 279)

Zu beachten ist, dass die vorstehende Darstellung aur
in Frage kommt, wenn ratsichlich Anschaffungs- oder
Herstellungskosten vorliegen. Leistet der Sanierungsuriger
dagegen Zahlungen, dic lediglich der Unterhaltung baw.
Erhalrung des Treuhandvermigens dienen, ist einc Nach-
aktivierung im Anlagevermbgen ausgeschlossen. Mit der
Abrechnung des Sanierungstrigers sind die Zahlungen als
Aufwand in der Ergebnistechnung der Gemeindezu erfas-
sen (vgl. Buchungsfall 7). Zur Abgrenzung der Anschaf-
fungs- und Hesstellungskosten und den Echaltungsaufwand
wird auf die Hinweise des SMI (FAQ 2.28) sowie den
Exlass des BMF zur Abgrenzung von Anschaffungskosten,
Herstellungskosten-und Erhaltungsaufwendungen bei der
Instandserzung und Modernisierung von Gebinden vom
18.07.2003 verwiesen.

Die Weitergabe von Zahlungen (Zuwendungen) an den
Sanierungstriger zur Verwendung fiir investive Zwecke im

Sanierungsgebiet wird im Folgenden dargestellr.

Buchungssitze fiir die Weitergabe einer Zuwendung;:

Ausweis der Zuwendung und der Verwendungsverpflichiung bei
der Gemeinde:
Forderungen aus Transfer-
leistungen (bei Eingang des
Zuwendungsbescheides)
(Kontenart 154)
Bank (bei Zahlungseingang,
Konto 1711, zzgl. Einzah-
lungskonto aus Finanzrech-
nung Kontenart 681)
Buchung der Weiterleitung und Ausweis der Forderung ans der
weiterpeleiteten Zuwendun, egenitber dem Treuhinder:
Verbindlichkeiten aus

Sonstipe Verbindlichkeiten
(Kontenatt 279)

Forderungen aus
Transferleistungen
{Kontenart 154)

Geleistete Anzablungen | Lieferungen und Leistungen

(Kontenart 091) {Kontenazt 251, bei Einbu-
chung der Durchleitung)

Verbindlichkeiten aus Bank (Konto 1711, zzg].

Lieferungen und Leistun- | Auszahlungskonto aus

gen (Kontenart 251, bet Finanzrechnung Kontenart

erfolgrer Durchleitung) 785)

MNach dem unverbindlichen Acbeitsentwurf des Sichsischen
Staatsministeriums des [nnern (SMI) ist fiir die Position ,sonstige
peivacrechcliche Forderungen® kinftig die Kontenart 169 vorge-
schen. Vigl. hieran Dascher, Franz i Sachsenlandkurier 622010,
Die Bilanzierung von Forderungen im neuen kommunalen
Haushalts- und Rechnungswesen.
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Buchungssiitze nach erfolgter Erfiillung der Zuwendungs-
bestimmung:

Ausbuchung der Forderung gegeniiber dem Sanierungstriger
und Akrivierung der Anschaffungs- und Herstellungskosren:

Grundstiicke (Konten-
grappen 01 his 03) oder
Grundstiicke zur Sanje-
rung (Kontenare 084)

Geleistere Anzahlungen
(Kontenart 091 bzw. 087}

an

Sanierungsuiger eine hinreichend konkrere 7,
der Auszahlung bereits moglich ist. Zy yype ok
sind Anzahlungen von den Anlagen im Bay dahii
dass es sich bei Anzahlungen um eine Vorleisrug £
in absehbarer Zeit zu aktivierendes Vcrmfjgmsg B
wohingegen Anlagen im Bau durch die Gemeing
in deren Auftrag hergestellt werden und hierf
Anschaffungs- oder Herstellungskosten angefallen sij;

Umbuchung der Verbindlichkeit aus der erbaltencn Zuwen- Buchungssitze:
dung in den Sonderposten:
Sonstige Verbindlichkeiten _Sond;.rp osten ir emplan- Geleistece Anzahlungen auf Verbindlichkeiten aus 1,
(Kontenart 279) an | gene Investitionszuwen- Sachanlagen an | rungen und I—Cistungen
dungen (Kontenart 211) {Kontenare 091) (Kontenart 251)
) Verbindlichkeiten aus Lie- Bank (Konto 1711) :
4, Die Ubertragung von Grundstiicken in das Treuhandver- ferungen und Leistungen | an zgl. Auszahlungskonto ay
mégen nach Beginn der doppischen Rechnungslegung: (Kontenart 251) Finanzrechnung (Kontenat
782 oder 785) '

Buchungssatz bei Ver’ciuﬁcrﬁng an den Treuhinder:

Forderungen aus Liefe-

rungen und Leistungen

| (Einbuchung der Forde-
 rung, Kontenart 161)

sonstige Verbindlichkeiten
(Kontenart 279"

Bank (bei Zahlungseingang,
Konto 1711, zzgl. Einzah-
lungskonta aus Finanzrech-

Forderungen aus Liefe-
an | rungen und Leistungen

nung, Kontenart 682) (Kontenf_lrt l61)

Anlagen im Bau (Konten- E

are 096) oder Grundstiicke (Kontengrup-
Grundstiicke zur Sanie- an pen 01 bis 03)

rung (Kontenart 084)

Buchungssatz bei blofer Einbringung zum Buchwert:

Anlagen im Bau (Konten-

art 096) oder Grundstiicke (Kontengrup-
Grundstiicke zur Sanie- | | pen 01 bis 03)

rung {Kontenart 084)

5. Zufihrung von Eigenmitteln der Gemeinde (Finanzie-
rungsanteile cinschiieflich Kredite, nicht Zuwendungen,
vgl. Beispiel 3) in das Treuhandvermogen, welche der
Finanzierung von Investitionen dienen. Zu beachten ist
hierbei, dass die Eigenmitte}l hiufig keinem einzelnen
Anlagegut zugeordnet werden kénnen, sondern insgesamt
der Finanzierung der Sanierungsmafinahme dienen. Eine
Zuordnung ist zumeist crst bei der Abrechnung einzelner
Mafinahmen und damit mit deren Aktivierung moglich.
Deshalb sollte hicr zunichst eine Darstellung unter der
Bilanzposition ,geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen”
(bei Zuordnung des Treugutes zum Anlagevermdgen, Kon-
tenart 091) erfolgen. Eine Ausweisung bei den ,Anlagenim
Bau® kann dann erfolgen, wenn mit der Leistung an den

Ld

Ausweis der Forderung gegeniiber dem Sanierungstriger zur
Erfillung des Sanierungszwecks:

sonstige Verbindlichkeiten
{Kontenarc 279)

Sonstige Forderungen

{Kontenatt 162'%) an

Erfolgr alternativ eine Bereitstellung der Eigenmittel aus der
investiven Schliisselzuweisung sind folgende Buchungen
vorzunehmen:

Verbindlichkeiten aus Liefc-.

Geleistere Anzablungen
auf Sachanlagen an | rungen und Leistungen
{Kontenarz 091} (Kontenare 251)

Bank (Konto 1711)
zzgl. Auszahlungskonto aus
| Finanzrechnung {Kontenart

Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen | an

(Kontenart 251} 782 und 785)

[ Sonstige Forderungen sonstige Verbindlichkeiren
 (Kontenart 162%%) an {i{ontenart 279)
Riicklage aus nicht ertrags-

wirksam aufzulosenden | | Basiskapital (Kontenart
 Zuwendungen a1 120n)

{(Kontenart 203}

Mit der Verwendung der investiven Schliisselzuweisung fir
Zwecke der Stadtsanierung ist gemif § 36 Abs. 7 Satz 2
SichsKomHVO-Doppik eine entsprechende Umbuchung
aus dem Bilanzkonto der Riicklage fiir nichr ertragswirksam
aufzulssende Zuwendungen in das Konto fir das Basiska-
pital vorzunehmen,

Entsprechend dem Finanzierungskonzept der MaBnahme
miissen bei Abschluss der Gesamtmalnahme bzw. der
(Riick-)Ubertragung einer Teilleistung die eingebrachten
Mittel dem aktivierangsfihigen Treuhandvermigen gegen-
iibergestellt werden. Ubersteigen die ausgereichten Mittel
den Wert des akeivierungsfihigen Treuhandvermbgens

11  Da dic Gemeinde auch im Fatle der zahlungswirksamen ,Ver-
suflerung” an den Treuhdinder wirsschaftlicher Eigentiimer des
Grundstiickes bleibe und lediglich das zivilrecheliche Eigentum
iibergeht, kommt eine Buchung gegen dic Position Grundstiicke
nicht in Betracht. Die zivilrechtliche Rickkaufverpflichtung der
Gemeinde ist entsprechend als Verbindlichkeit zu passivieren.
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g gemessen an den Anschaffungs- und Herstellungskosten
n 50 ist cin {aufierordendicher) Aufwand entstanden, der in
i, den Biichern der Gemeinde ergebniswitksam abzubilden
st isc (Fall 1). Ist der Were des Treuhandvermégens héher als
t, die cingebrachten Mittel - wasin der Praxis eine Ausnahme
v, darstellen diitfee — so muss die Aktivierung bzw. Umbu-

chung des Anlagevermogens in Hohe der Anschaffungs-
und Herstellungskosten erfolgen. Der Differenzbetrag iss
als Sonderposten zu passivieren (Fall 2). Fall 2 setzt voraus,
dass der Differenzhetrag aus einer ,anderen Quelle® finan-
iere warde, Da bei der Wertermitlung nur auf Anschaf-
fungs- und Herstellungskesten abgestellt wird, milssen die
Zahlungen tatsachlich erfolge sein. Es handele sich hierbei
nicht um fiktive Wertsteigerungen. Als ,andere Quelle®
sind dabei nicht die von der Gemeinde weitergeleiteten
Zuwendungen zu verstehen. Diese werden wie im Fall 3
dargestellt behandelt.

Vorausgesetzt wird, dass dic an den Sanierungstriger
ausgereichten Mittel entsprechend dem Beispiel 5 in den
Biichern der Gemeinde erfasst wurden.

Buchungssitze:
Fall 1
bebaute/unbebaure
Grundstiicke
: . Anlagen im Bau (Konrenart
(Kontcngru[ipt.:n 01 bis 03) an 096)gudcr Geieis:(ete Anzah-
aufierp 13:{]““&“135 lungen (Kontenatt 091)
Abschreibung
Kontenart (513}
Fall 2
Anlagen im Bau (Kontenart
bebautefunbebaure 096) oder Geleistere Anzah-
Grundstlicke an |lungen (Kontenart 031)
{Kontengruppen 01 bis 03) Sonstige Sonderposten
(Kontenart 214)
Ausbuchung der Forderung gegenitber dem Sanierungstiiger:
sonstige Verbindlichkeiten | Sonstige Forderungen
(Kontenart 279} ‘ {Kostenart 162)

Der Sonderposten ist entsprechend § 40 Abs. 2 SichsKom-
HVO-Doppik sachgereche dem Anlagegut zuzuordnen und
iiber die korrespondierende Nutzungsdauer ergebniswirk-
sam avfzuldsen.

7.  Der Sanierungsteiger verwaltet wihrend der Sanierungs-
malnahme Immobilien, erzielt Erldse und zahlt die
Bewirtschaftungsaufwendungen aus dem ‘Treuhandkonta.
Da die Bilanzierung der Immobilien bei der Gemeinde
erfolgr, sind die damit im Zusammenhang stehenden Ein-
und Anszahlungen ergebniswirksam zu berlicksichtigen.
Typischerweise fallen hierunter Miet- und Pachteinnah-
men, Vorauszahlungen auf Nebenkosten, sonstige Bewirt-
schaftungserlisse sowie Kosten der Gebiudeunterhaltung
und die Verwaltergebithren. Mit der Abrechnung durch

den Sanierungstrager entsprechend den Regelungen dex
SiichsKomKBVO erfolgt die Ubernabme in die Biicher
der Gemeinde. Die Abrechnung zwischen Gemeinde
und Sanierungstriger erfolgt regelmiRig bargeldlos, d. h.
mittels Verrechnung der geleisteten Auszahlungen und
der erhaltenen Einzahlungen. Dies ist in der Buchfihrung
entsprechend zu beriicksichtigen.

Buchungssitze:

Fall 1 Mieteinzahlungen u,
Bank (Konto 1711}

zzgl. Auszahlunpskonto aus
Finanzrechnung (Konto
6411) oder an
Forderungen aus Lul™
(Kontenare 161) {im Falle
der Verrechnung)

Fall 2 Vorauszahlungen auf Betricbskosten (laufendes
Haushaltsjahr)

Bank (Konto 1711}

zzgl. Finzahlungskonro aus

Finanzrechnung {(Konto Exhaltene Anzablungen

6411} oder an
K
Forderungen aus Lul. {Kontenart 252)

(Kontenare 161) (im Falle
der Verrechnung)

Fall 3.1 Abrechnung der Vorauszahlungen im Folgejahr
{Guthaben)

Ertrige aus Mieten und
Pachten {Konto 3411)

Bewirtschaftung der Grund-

stiicke (Konto 4241)

Bank (Konto 1711) zzgl. Aus-
Erhaltene Anzahlungen zahlungskonto aus Finanz-
(Kongenart 252) an rechnung (Konto 7241) ader

Forderungen aus LuL.
{(Kontenart 161) {im Falle

der Verrechnung}
Fall 3.2 Abrechnung der Vorauszahlungen im Folgejzhr
(Nachzahlung)
Erhaltene Anzahlungen
(Kontenart 252}

| Bank (Kento 1711}

;z:g[. Emz;]ﬁungs(l;g n;o aus Bewirtschaftung der Grund-
ipanziecchnung LROBLO 130 | ke (Konto 4241)

6411) oder

Forderungen aus Lul
{Kontenart 161) (im Falle
der Verrechnung)

Fall 4 Bewirtschaftungsaufwand

Bank (Konto 1711)
zzgl. Anszahlungskonto aus
Finanzrechnung {Konto

Bewirtschafeung der Grund- 7241) oder

stitcke (Konto 4241) Verbindichkeiten aus Liefe-
rungen und Lelstungen
{Konterart 251) {im Falle
der Verrechnung)

14 Lieferungen und Leistungen.
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Fall 5 Bargeldlose Verrechnung der Geschiiftsvorfiille'®
Verbindlichkeiten aus Lie- Forderungen aus Liefe-
ferungen und Leistungen  an | rungen und Leiscungen

(Kontenart 251) {Kontenart 161)

Eine Wertminderung miisste in den Biichern dey Gemei
folgr ausgewiesen werden: o

Die Verrechnung der Geschifisvorfille wisd dabei regelmifig
nicht gegen Null gehen. Die Verbuchung des Differenzbetrages
wird von der vercraglichen Ausgestaltung abbingen. Soweit der
Sanierungstriger ,Gewinne® an die Gemeinde iiberweist, erfolgt
eine Binbuchung des Ertrags (Kontenart 341} iiber das Konto
Bank. Entsprechend wird ein Aufwand (Kontenart 424) gebuch,
wenn die Gemeinde eine Unterdeckung des Treuthandkontos
ausgleicht. Bleibt der Differenzbetrag offen, so verbleibr dieser
entweder als Forderung oder als Verbindlichkeit in der Vermé-
genstechnung der Gemeinde bestehen.

4.3 Behandlung von sanierungsbedingten Wertsteigerungen

Sanierungsmafinahmen sollen zu einer Wertsteigerung bei den
Grundstiicken fithren. Diese Bodenwertsteigerungen ergeben
sich gemif § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied 2wi-
schen dem Bodenwert ohne Sanierung (Anfangswert} und dem
Bodenwert, der sich durch die Neuordnung im Rahmen des
Sanierungsverfahrens ergibt (Endwert). Die Differenz ist die
Wertsteigerung bzw. der Ausgleichsbetrag. Die Entwicklung der
Bodenwerte kann dabei regelmifig nur durch einen Vergleich
der Grundstiickpreise innerhalb und auflerhalb des Sanierungs-
gebietes vorgenommen werden. Bei der Gegeniiberstellung
bleiben Werterhthungen aus konjunkturellen Entwicklungen
unberticksichtigt. Gleiches gilt itn Umkehrschluss bei gesun-
kenen Bodenwerten. Hier ist dann zu ermitteln, ob der Boden-
wert eines Grundstiickes innerhalb eines Sanietungsgebietes
weniger stark gesunken ist, als auferhalb. Die Vorschriften zur
Wertermitdung ergeben sich im Einzelnen aus der Immobili-
enwestermittlungsverordnung (ImmoWertV)*.

Bilanziell ist zu beachten, dass sich die Wertermittlung zunéchst
auf den Anfangswert richten muss, welcher auf den Bilanzstichtag
fortgeschrieben wird. Der Endwert wird nach dem Realisati-
onsprinzip erst mit der Abrechnung des Sanierungsgebietes in
die Vermdgensrechnung der Gemeinde iibernommen, Ergeben
sich Wertminderungen durch gesunkene Bodenwerte, so sind
diese entsprechend § 44 Abs, 71, V. m. § 37 Abs. 1 Nr. 2 Sichs-
KomHVO-Doppik bei der Aufstellung des Jahresabschiusses
zu beachten, soweit die Grundstiicke dem Umlaufvermigen
zugeordnet sind (Kontenart 084, Grundstiicke zur Sanicrung).
Bei Grundstiicken des Anlagevermégens hat eine Wertberichti-
gung nur zu erfolgen, wenn diese dauerhaft bestehe (§ 44 Abs. 6
StichsKomHVO-Doppik). Dies erfordert eine entsprechende
Ermirtlung und Dokumentation, die sachgerechr durch den
Sanierungstriger vorbereitet werden kann,

bei Grundstiicken, die dem Anlagevermbgen 2upeordner sind
bebaute/unbebayee
auferplanmiflige | %ndstﬁ‘:ke
Abschreibung an ,(, rﬂttngmppcn 01 bis 03
(Konta 5139 .
) Anlagen im Bau (Koten
096) :
bei Grundstiicken, die dem Umlaufvermigen zugeardner sing..
aullerplanmilige Abschrei- an Grundstilcke zur Sanieran,
bung (Konto 5139) (Kontenart 084) ’

Bei Wertsteigerungen nach Abschluss der Sanierungsm
nahme ist danach zu differenzieren, ob die Grundstiicke 4
Anlagevermigen oder dem Umlaufvermigen zugeordnet sig
Bei Grundstiicken im Umlaufvermégen erfolge die ‘Bila
zierung zum Marktwert (Verkehrswert)., Entsprechend si
Wertzuwichse zu beriicksichtigen. Die dartiber hinausgehen
ergebniswirksame oder bilanzielle Erfassung des Wertzuwach
bei Grundstiicken im Anlagevermégen ist mit Blick auf dds
Realisationsprinzip ausgeschlossen (8§ 37 Abs. 1 Nr. 3, 38
SichsKomHVO-Doppik).

4.4 Behandlung von Ausgfcichsbeitrb‘.gen

Die Gemeinde ethebt gemifl § 154 BauGB vom Eigentiimer
einen Ausgleichsbeitrag. Der Ausgleichsbeitrag soll der durch die
Sanierung bedingien Erhdhung des Bodenwertes des Grundstii-
ckes entsprechen ($ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Dabei handele
es sich um eine Wertabschépfung an privatem Eigentum fiir
Leistungen der Gemeinde, die in der Vergangenheit liegen. Da .
der Anspruch der Gemeinde regelmiflig erst bei Abschluss der
Sanierungsmafnahme und mit Versand des Bescheides entsceht,
kommt eine vorherige Erfassung als Forderung nicht in Berrachr.
Erst mit Abschluss der gesamten Sanierungsmafinahme oder
eines Teilabschnitees bzw. bei Authebung der Sanierungssatzung
und unter Beriicksichtigung etwaiger satzungsrechelicher drt-
licher Vorschriften (§ 154 Abs. 2a BauGB) kann die Gemeinde
bilanziell eine Forderung gegeniiber den Eigentiimern geltend
machen. Dies gilt unter bestimmten Voraussetzungen auch dann,
wenn der Sanierungstriger selbst Eigentiimer von Grundstiicken
ist.'” Die Wertabschdpfung an privatern Eigentam beriicksichrige
Leistungen der Gemeinde, die in der Vergangenheit liegen. Bei
der FPrage, wie die Wertabschépfung zu behandeln ist, muss
gepriift werden, ob die Leistungen der Gerneinde, welche dem
Ausgleichsbeitrag zo Grunde liegen, einen Aufwand oder cine
Investition darstellen. Die Sanierung ist vorrangig auf Inves-
ttionen bew. auf die Férderung von Investitionen gerichret.
Enrtsprechend sind Ausgleichsbeitrige bis zur Fohe der Gesam-

£

15  Mit dieser Buchung erfolge die bargeldlose Verrechnung der
zuvor in den Fillen 1 bis 4 aufgelaufenen Forderungen und
Verbindlichkeiten gegeniiber dem Sanierungstriger. Die nach
der Verrechnung verbleibende Forderung ader Verbindlichleit
miisste bei Bliminterung afler sonstigen Zahlungsvorginge auf
dem Treuhandkonto dem Bestand des Treuhandkontos zum
Abrechnungsstichtag entsprechen.

16 Die Wertermietlungsverordnung vom 06.12.2008 (WertV) ist
zum 01.07.2010 aufler Kraft getreten.
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17 Vgl auch Schmitz in Spannowsky/Uechtritz, BauGB Kommentar,
Verlag C, H. Beck, 2009, § 159 Rdnw. 17.
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sinvestitionen im Sanierungsgebiec unter Berticksichtigung der
empfangenen Zuwendungen als Sonderposten zu passivieren und
aufzulésen. Nur die dariiber hinausgehenden Ausgleichsbeitrige
sind als ordentlicher Ertrag zu behandeln,

Buchungssatz:

[ sffentlich- iche Forde- .
ffentlich-rechdiche Forde Sonderposten Rir Investitions-

rungen aus Dicnsdcistungcn an o 1
(Koncenare 1517 beitriige (Kontenart 212)
Bank (bei Za.hlungse.mg & sffentlich-rechtliche Forde-
Konto 1711, zzgl. Einzah- . .

an | rungen aus Dienstleistungen

lungskonto aus Finanzrech-

[ nung, Kontenart 688) (Kontenart 151}

Generell ist zu unterscheiden, ob es sich bei den Mafinzhmen der
Gemeinde um Investitionen oder Aufwand handelt, Liegt eine
Investition vor, so ist wie vorstehend beschrieben zu verfahren
(Einbuchung der Wertsteigerung als Sonderposten). Der Sonder-
posten, bestehend aus den erhaltenen Investitionszuwendungen
und den Ausgleichsbeitrigen, darf den Wert des Akrivpostens der
im Sanierungsgebiet belegenen Anlagegiiter nichr fibersteigen.
Daritber hinausgehende Ausgleichsbeuige sind als Frerag im

ordentlichen Ergebnis auszuweisen.

Buchungssarz:

ffentlich-rechtliche Forde- ffendich-rechtliche Leistungs-

rungen aus Dienstleistungen  [an o

(Kontenart 151%) entgelte (Kontengruppe 33

Ifiank (bei Ziahfur;g;e;ug:ng, sffentlich-rechtliche Forde-
onto 1711, 2zgh Elnzah- an } rungen ans Dienstleistungen

lengskonto aus Finanzrech-
nung, Kontenart 688)

{Kontenarr 151)

Etwas anderes gilt, wenn die Gemeinde die vorzeitige Ablésung des
Ausgleichsbetrages vorgesehen hat (§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
Die Ablasevereinbarung wird zwischen der Gemeinde und dem
Eigentiimer in Form eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages nach
§ 54 ff. VwVIG vereinbart, Die wirksame Ablosevereinbarung
bedeutet, dass ein Anspruch der Gemeinde auf Zahlung des
Ausgleichsbeirrages nach Abschhuss der Sanierung nicht mehr
entsteht. Die Vereinbarung trifft endgiiltig und abschlieRend eine
Regelung zur Hahe des Ablssebetrages. Mit Abschluss der Abls-

severcinbarung kann die Gemeinde die entsprechende Forderung
einbuchen, gleichzeitig entsteht jedoch die Verpflichrung, die
, Mittel entsprechend fiir Zwecke der Sanierung zu verwenden.

Buchungssatz:

Bffeatich-rechtliche Forde- Sonstige Verbindlichkeiten

rangen aus Dienstleistungen | an

(Kontenare 151%) {Kontenart 279)

Bank (bel Zahlungsal:mgang, dffendich-rechrliche Forde-
Konto 1711, zzgl. Binzah- an frungen aus Dienstleistungen
Jungskonto aus Finanzrech- 8

nung, Kontenart 688) (Kontenart 151)

Nach Erfilllung der Sanierungspflicht, d. h. mit Aktivierung
der Anlagegiiter, erfolgt die Umbuchung der Verbindlichkeiten
(Kontenart 279) in den Sonderposten aus Investitionsheitrigen
(Kontenart 212).

4.5 Leistung von Vorschiissen an den Sanierungstriiger

Itn kameralen System war es gingige Praxis, dass der Sanierungs-
teiger von der Gemeinde Vorschiisse erhalten hat. Entgegen der
Verbuchung im Sachbuch Air hauvshalsfremde Vorginge {vgl,
Abschnite 3) wurden die Vorschiisse iiberwiegend sofort afs Aus-
gaben des Vermbgenshaushaltes in den Biichern der Gemeinde
erfasst. Hierbel wurde — auch bedingt durch die eher neben-
sichlichen Auswirkungen auf den Haushaltsausgleich — vielfach
nicht nach Ausgaben des Verwaltungshaushalees und denen des
Vermbgenshaushaltes differenziert. Eine solche Handhabung ist
im doppischen System nicht mehr sachgerecht.

Mit der Auszahlung eines Vorschusses an den Sanierungstrager
entsteht bei der Gemeinde cine Forderung (vgl. Beispiele im Ab-
schnite 4.2). Rechnet der Sanierungsteiger die erbrachten Leistun-

_ gen ab, erfolgt die positionengenaue Zuordnung der Leisungen

zur Ergebnistechnung und/oder Finanzrechiung, Problemarisch
ist hierbei, dass bereits mic der Auszahlung des Vorschusses iiber
das Bankkonto eiri Konto in der Finanzrechnung angesprochen
werden muss (statistische Mitfiihrang der Finanzrechnung), Da-
mit miissen bereits zu diesem Zeitpunkt die Zahlungsmerkmale
hinsichlich der Zuordnung zu einem Konto der Finanzrechnung
bekannt sein. Eine ,pauschale” Auszahlung des Vorschusses Hisst
sich in der Finarzrechnung nicht bzw. nur mit erheblichem Kor-

Wegen der Binordnung als beitragsihnliche Geldleistung.

Die Zuordnung des Sonderpostens muss sachgerecht 2u den im
Sanierungsgebict belegenen Anlagegiicern erfolgen, In analoger
Anwendung von § 61 Abs. 9 SichsKomHVO-Doppik sollte eine
Auflssung des Sonderpostens nach einem durchschnittlichen
Auflésungssacz exfolgen.

vl FN 18,

Die vorgeschlagen Kontengruppe soll der Orientierung dienen. Eine
eindeutigc Zuordnung zu einer Kontenart bzw: zu eitem Konto
ist nach Auffassung der Verfasserin auf Grundlage des akuuellen
Kontenrahmens der VwV KomHSys nicht miglich. Gegebenen-
falls muss hier im Zusammenhang mit der Evaluierung des VwV
KomHSys eine Anpassung der Konten bew. Beriicksichtigung dieses
Sachverhaltes crfolgen. Bezogen auf die Ergebnisrechnung solf eine
ZUDrdnung zum ordentlichen Ergebnis erfolgen, da es sich hierbei
Richt um Verkaufserlse oder vergleichbare Zahlungen handelr, die
dem auRerordenclichen Ergebnis zuzuordnen sind.

22 VgL FN 18,
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rekturaufwand abbilden (vgl. § 31 SichsKomHVO-Doppik). Um
diesen zu vermetden, ist es angezeigt, dass die Mitelanforderungen
des Sanierungstriigers bereits maffnshmebezogen und hinsichdich
der Frage der Aufteilung nach Investitions- oder Erhalrungsauf-
wand aufgeschliisselt aufgestellt werden. Entsprechend kann einer
Bilanzierung als ,, Geleistetete Anzahlung” oder ,Anlagen in Bau®
oder eine ergebniswitksame Aufwandsbuchung (z. B, Bewirtschaf-
tung der Grundstiicke, Konto 4241) erfolgen.

5 Zuschiisse an Dritte

Ilie Gemeinden haben die Maglichkeit Zuschiisse an private
Dritte zur Erfitllung der Sanierungszwecke auszureichen. Soweit
diese Zuschiisse der Finanzierung von Investitionen dienen,
kommt der Gemeinde ein Aktivierungswahirecht zu (§ 36 Abs. 8
SichsKomHVQ-Doppik). Geleistete Investitionszuschiisse
diirfen danach als aktive Sondetposten bilanziert werden. Diese
Sonderposten stellen Bilanzierungshilfen dar, um die geleisteten
Zahlungen und den mit der Investitionsforderungsmafinahme
verbundenen Ressourcenverbrauch periodengerecht zu erfassen.
Alternativ kommt nur eine sofortige Erfassung als Aufwand in
der Ergebnisrechnung in Betracht. Damic wiirde der Haushalt in
den einzelnen Jahren Gibermiflig stark belastet. Die Bildung eines
Sonderpostens fihrt entsprechend zu einer zeitlichen Streckung
der Ergebnisbelastung.™

Das Aktivierungswahlrecht ist als Kann-Bestimmung aus-
gestaltet, Hierbei ist die Gemeinde an den Grundsatz der
Bilanzstetigheit gebunden. Macht die Gemeinde von ihrem
Bilanzierungswahlrecht Gebrauch, so muss sie dies einheitlich
wahrnehmen. Eine Beschrinkung auf bestimmte Bereiche oder
Gebiete der kommunalen Aufgabenerfiillung bzw. eine zeitlich
begrenzte Ausitbung des Wahirechtes sind ab dem Stichtag der
Eréffnungsbilanz ausgeschlossen. Es wird jedoch als zulissig

erachtet, eine allgermeine Wertgrenze fiir die Einstellung eines

aktiven Sonderpostens zu definieren.

Der Sonderposten wird in der Regel mit der Erstellung des
Zuwendungsbescheides durch die Gemeinde zu aktivieren sein.
Abweichend zu den passiven Sonderposten wird der aktive Son-
derposten nutzungsdauerunabhingig aufgelést. Bezugszeitranm
ist die Zweckbindungsfrist des Zuschusses. Tst eine solche im
Bescheid nicht bestimmg, so ist von einer Auflésungsdauer von
10 Jahren auszugehen.

Zuschiisse, die der Finanzierung von faufenden Aufwendungen
dienen, diirfen nicht aktiviert werden.

Fiir die Eroffnungsbilanz darf die Gemeinde ebenfalls von ihrem
Aktivierungswahlrecht Gebrauch machen, Dies setzt jedoch vor-
aus, dass die in der Vergangenheit an Drizte geleisteten Zuschiisse
vollstindig ermittelt werden (kbnnen). Werden die Zuschiisse in
der Ertffnungsbilanz nicht aktiviert, spiegeln sie sich in einem
reduzierten Basiskapiral wieder.

Im Falle der Aktiviecung des Sonderpostens sind i, 4 :
bilanzen folgende Buchungen erfordertich: o

Buchungssate:

Sonderposten fiir geleistete
Investitionszuwendungen an
{Kontenarr 003}

Banlk {bei chrweisung, Ko
to 1711, zzgl, Auszahlungs.
konto aus Finanzrechnyng,
Kontenarr 781)

| Verbindlichkeiten aus Trans-
ferleistungen (Konrenart 261)

Soweit neben den eigenen Zahlungen auch Mitrel der Stadres
nierung (Zuwendungen) an private Dritte weitergeleites werderi
sind auch diese Finanzierungsanteile als aktiver Sonderpostery
auszuweisen. Dabei wird zundchst unterstellt, dass die der Ge
meinde zugeflossenen Mittel der Stadtsanierung mit Zugang d
Zuwendungsbescheides als sonstige Verbindlichkeiten erfas
wurden (Buchung vgl. Abschnite 4.2 Beispiel 3). Fae der privat
Dritte die Mittel zweckentsprechend verwendet, erfolge ein
Umbuchung der Verbindlichkeiten in den passiven Senderpos
ten. Der Sonderposten fiir geleistere Investitionszuwendunge
ist wie vorstchend erlfiutere zu aktivieren,

6 Komplexes Veranschlagungs- und Buchungsbeispiel
Ausgangssachverhalt:

1. Im Zeicraum 2007 bis 2010 wurden an den Sanierungsuiger
Mittel &, H. v. 5 Mio. Euto, davon 3,4 Mio. Euro Zuwen-
dungen fiir Investitionen in 6ffentliche Einrichrungen,
ausgereicht. Das vom Sanierungstriger verwaltete Treuhand-
vermégen weist einen Wertansatz i, H. v. 6,1 Mio, Euro aus.
Davon entfallen 580 TEuro auf die in das Treuhandvermagen
eingebrachren Grundstiicke. Dic Gemeinde hat ferner fiir
Investidonen Dritter Zuschiisse i. H. v, 750 TEuro bewilligt
und ausgezahlt. Zum 0L. Januar 2011 soll die Ersffnungsbi-
lanz erstellt werden. Die Gemeinde macht von ihrem Akti-
vierungswahlrecht in § 36 Abs. 8 SichsKomHVO-Doppik
Gebrauch.

Ersffnungsbitanz 01,01.2011 — Auszug (in Euro)
750.000 | anteiliges Basiskapital 2.930.000

Sonderposten fiir
geleistete Investiti-
enszuwendungen

Bebaute Grundstiicke  6.100.000 | Sonderposten fiic
emplangene Investiti-
onszuwendungen 3.400.000
Sonstige 520.000%

Verbindlichkeiten

6.850.000 6.850.000

’

23 Vgl Wiee, EN 2, § 36 Rdns. 75.

24 Vgl. Wic, BN 2, § 36 Rdne. 92.

25 Vgl Enwwurf Bewertungsrichilinie, Stand 29.11.2008, Ab-
schnitt 6.2.1 Absatz 5.

302

26 Der Betrag der sonstigen Verbindlichkeiten wurde wie folgt
ermittel: Wertansarz Treuhandvermégen 6.100.000 Euro abzgh
eingebrachte Grundstiicke 580.000 Euro. Bereits peleistere Zah-
lungen 5.000.000 Euro, Damit ist der Wertansacz hoher als der
Betrag der geleisteren Zahlungen {vgl. Abschnitt 4.1, Fall 1),
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2. Im Haushaltsjahr 2011 sind nach dem Finanzierungsplan
folgende Zahlungen im Haushalt der Gemeinde veran-
schlagr und werden wie dargestellt bewirtschaftet.

Produkt 511108  Stidiebauliche Santerang, Auszug Teilfinanz-
haushalt {vgl. Muster 10 Anlage 6 VwV KomHSys) (in Euro)

Einzahlungen aus Investitionszuwendungen 1.200.000,,
= anteilige Einzahlungen aus Investitonstitigleit 1.200.000
Auszahlungen fiir Bauma@nahmen 1.800.000
Auszahlungen fiir Investitionsférderungsmafinabimen 400.000
= antetlige Auszahlungen fiir Investitionstitigheie 2.200.000
= anteiliger Zahlungsmittelsaldo aus

Investitionstitigheit -1.000.000

Im Januar hat die Gemeinde die Zusage fiir die Stadtebaumittel
des Jahres 2011 iiber 1.200.000 Euro erhalten.

Der Sanierungstriger fordert im Mai 2013 Zahlungen i. H. v
600.000 Euro, diese setzen sich wie folgt zusammen:

—  Verwalterhonorar Mietwohnungen 5.000 Euto
~  Trigerhonorar 95.000 Euro
- Grunderwerb fiir Treuhandvermdgen 110.000 Euro
—  Nebenkosten fiir Grunderwerb 10.000 Euro
- Modernisierungskosten Mietwohnungen 60,000 Euro
—  Erschliefungskosten 320.000 Euro

Die Investitionszuwendungen werden in 2011 plangemild
ausgezahlt. Der Sanierungsteiiger rechuet gegeniiber der Ge-
meinde Ertrige aus Mieten i. H. v. 230,000 Eure ab. Diese
sollen bargeldlos mit den Aufwendungen verrechnet werden. Ein
{Tberschuss verbleibt auf dem Verwalterkento {Anfangsbestand
01.01.2011 0 Euro). :

Es ergibu sich folgendes Buchungsjournal (in Euro):

1 | Forderungen aus Transferleistungen an

sonstige Verbindlichkeiten 1.200.000
2 | Bebaute Grundstiicke (Treuhandvermégen}) an

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 535.000
3 }Aufwand Unterhaltung und Bewirrschaftung

Gebiude an

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 65,000
4 | Geleistete Investitionszuwendungen an
|| Verbindlichkeiten aus Transferzahlungen 400.000

. WP V :

5__ | privatrechtliche Forderungen an

Ertrige aus Mieten und Pachien 230,000

nach Abwicklung Zablungsvorgiinge exgeben sich folgende Buchungen:

zu 1 | Bank (Einzahlungen aus Investitionszuwen-
dungen) an
Forderungen aus Transferleistuigen

Sonstige Verbindlichkeiten an

1.200.650

Sanderposten fiir Investitionszuwendungen 1.200.000

zu 2| Bank {Auszablungen fitr Baumnafinahmen/
Grendstiickserwerb) an
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen

535.000

entfille, da bargeldlose Verrechnung des
Aufwandes

21 3

zu 4 | Verbindlichkeiten aus Transferzablungen an
Bank (Auszahlungen fiir

Investitionsférderungsmafinahmen)

400.000

21 5 | entfilly, da bargeldiose Verrechnung des Brrrages

Verrechnungsbuchung;
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen an

privatrechtliche Forderungen 65.000

Daraus ergeben sich folgende Werte fiir den Jahresabschluss
(in Euro):

Teilergebnisrechnung®
Anfwand 65.000 Ertiige aus Mieten 230.000
Bewirtschaftung
anteiliges ordeniliches
Ergebnis 165.000
Summe 230.000 230.000

Vermégensrechnung 31.12.2011 — Auszug?® {in Euro)

Investitionszuwen-
dungen

anteiliges
Basiskapital
anteiliges
Ergebnis

750.000
+400.000
= 1.150.000

2.930.000

165.000

bebaute
Grundstiicke 6.100.000
+535.000

= 6.635.000

3.400.000
+1.200.000
= 4,600,000

Sonderposten
Zuwendungen

privatrechtliche
Forderungen 230.000
-65.000

= 165.000
1.200.000
-535.000
-400.000¢

= 265.000

8.215.000

sonstige

Verbindlichkeiten 520.000

Bank

8.215.000

27  Aus Griinden der Vereinfachung und Ubersichelichkeit waseden
die Abschreibungen auf das Anlagevermbgen sowie die Auflssung
der Sonderposten nicht beriicksichrige. Die Darstellung erfolgt in
Kontenform.

28 Vgl FN 24,
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7 Darstellung von Sanierungsmafinahmen bei Abwick-
ung tiber den Haushalt der Gemeinde

Soweit eine Sanierungsmaflnahme iiber den Haushale der Ge-
meinde abgewickelt wird und der Sanierungstriger lediglich als
Verwalungshelfer eingebunden ist, gestaltet sich die Ausweisung
in der Eréffnungsbifanz einfacher. Im Wesendichen konzentiie-
ren sich die Bilanzierungsfragen darauf, wie die Zahlungsstréme
gegeniiber dem Sanierungstriiger im Haushalt zu ecfassen sind.

Die Bilanzierungspflicht fiir das Vermégen verbleibt bei der
Gemeinde. Damit sind auch alle wertbeeinflussenden Mafinah-
men (Verduflerungen, Anschaffungs- und Hersrellungskosten)
im Bilanzansatz der Eréffaungsbilanz und den Folgebilanzen zu
beriicksichtigen. Den Gemeinden dittften hierfiir aussagefihige
Abrechnungsunteriagen der Sanicrungstriger vorliegen, so dass
die Ermittlung der Anschaffungs- und Herstellungskosten mit
vergleichsweise geringemn Aufwand zu realisieren ist, Da in die-
sem Fall auch die rein monetire Abwicklung tiber den Haushale
der Gemeinde erfolgt, werden afle Ein- und Auszahlungen in
der Finanzrechnung der Gemeinde abgebildet, Soweir es bei der
Gemeinde ein gesondertes ,Stadtsanieningskoneo® gibt, wird
dieses unter der Position , Liquide Mittel” aktiviert. Dic Salden-
bestancsinderungen spiegeln sich unmiceelbar in der Finanz-
rechnung wieder, Auf der Passivseite sind mit der Exstellung der
Ersffnungsbilanz entsprechende Positionen fiir weitergeleitete,
aber noch nicht zweckentsprechende Mittel der Stadtsanierung
(sonstige Verbindlichkeiten, Kontenart 279) sowie Sonderposten
fiir Investitionen {vgl. Abschnitt 4.2 Beispiel 3) auszuweisen. Zur
Frage der Aktivierung von Sonderposten fiir geleistere Investiti-
onszywendungen wird auf Abschnict 5 verwiesen,

8  Weitere Fragen der Bilanziesung
8.1 Angaben im Anhang

Der Jahresabschluss ist germnifs § 88 Abs. 2 Satz 2 SiichsGemO
i Vom. § 52 SichsKomHVO-Doppik um einen Anhang zu
erweitern. Aus dem Sanierungsverhilinis kénnen sich verschie-
dene Problemariken ergeben, die in den Anhang aufzunehmen
und zu erdiutern sind.

$ 52 Abs. 1 SichsKomHVO-Doppik bestimmu, dass zuniichst die
zu einzelnen Positionen der Ergebnistechnung, Finanztechnung
und Vermdgensrechnung vorgegebenen Angaben aufzrunehmen
sind. Beispiethaft soll hier auf § 47 SichsKomHVO-Doppik
verwiesen werden. Eine Pflicht zu Darstellung und Begriindung
im Anhang bestiinde v, a. dann, wenn die Gemeinde aus Trans-
parenzgriinden das Treuhandvermagen in einer gesonderten
Position der Vermdgensrechnung ausweisen méchte. Nach § 47
Abs. 4 SiichsKomHVO-Doppik ist eine weitere Untergliederung
von vorgegebenen Positionen méglich. Die Exgiinzung ist jedoch
im Anhang anzugeben und zu begriinden.

Dariiber hinaus benennt § 52 Abs. 2 SiichsKomHVO-Doppik

weitere Sachverhalte, die im Anhang anzugeben sind. Relevant

kénnten hierbei insbesondere sein:

~  Nr. 3 ausgeiibte Wahlrechte in Bezug auf die Erfassung und
Bewertung und ihre Auswitkungen auf die Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage, soweit diese wesendich sind;
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~  Nr. 4 wesentliche Hinschrinkungen der Verfiigharkei
Verwertung des in der Vermégensrechn ung ﬂusgcw;'
Grund und Bodens sowie der Gebiude ung ande
ten und e

—  Nr 12 sonstige Sachverhalte, aus denen sich fnanc:
Verpflichtungen ergeben kinnen. e

Ein nach Nr. 3 ausgeiibtes Wahlrechtstelit u, a_ dje Abktivier
von peleisteten Zuwendungen fiir Investitionen als Sond
posten dar. Dariiber hinaus gehsrt hierzu auch die Meth
der Ermittlung der Herstellungskosten (vel. § 38 Abs,
3 SichsKomHVO-Doppik) sowie die Festlegung ortsspe
fischer Mutzungsdauern fiir das Anlagevermégen innerhalf
der Von-bis-Spanne nach 44 Abs. 3 & V. m. der Anlage 7
SichsKomHYO-Doppik.

Fingeschrinkee Verfligharkeiten kéinnen in Sanierungsgebieret;
insbesonderé bei Grundstiicken und Gebiiuden bestehen {vgli
§ 144 BauGB). Als sonstige Sachverhalte, aus denen sich finan:
zielle Verpflichtungen ergeben kénnen, kommen beispiclsweise
besondere Erstarcungspflichten (vgl, §§ 150, 156a BauGB) in
Betrach, die zum Zeitpunkr der Erstellung der Vermégensrech-
nung aber noch nicht niher bestimmt werden kisnnen,

8.2 Passivierung von Aufwendungsersatzanspriichen nach
$ 160 Abs. 5 BanGB

Gemill§ 160 Abs. 5 BauGB sind Grundstiicke im f5rmlich fest-
gelegeen Sanierungsgebiet vom Sanierungstriger auf Verlangen
der Gemeinde gegen Ersatz seiner Aufivendungen in das Treu-
handvermégen zu tiberfithren, Dies gile nur fiir Grundstiicke, dic
der Sanierungsteiger vor oder nach Ubertragung der Aufgabe mit -
Mitteln, die nicht zum Treuhandvermagen gehéren, oder unter
Hergabe von cigenem Austauschland, erworben hat, Dabei sind
als Grundstiickswerte die Werte zu beriicksichtigen, die sich in
Anwendung des § 153 Abs. I BauGB ergeben.

Soweit die Gemeinde an den Sanierungsteiger herantritt und
die Ubertragung der Grundstiicke in das Treuhandvermbgen
fordert, entstche eine passivierungspflichtige Verbindlichkeit bei
der Gemeinde. Im Finzelfall ist zu priifen, ob eine Riickstellung
aus vertraglichen Verpflichwungen (§ 41 Abs, 1 Nr. 107, V. m.
$ 51 Abs. 3 Nr. 3 Buchst, i SiichsKomHVO-Doppik) zu bilden
ist oder eine Verbindlichkeit aus Lieferungen und Leistungen
(§ 51 Abs. 3 Nr. 4 Buchst. d StichsKomHVO-Doppik) zu pas-
sivieren ist. Die Abgrenzung erfolgt danach, ob sowohl Hshe als
auch Zeitpunk der Filligkeit des Aufwendungsersatzanspruches
bei Aufseellung der Vermagensrechnung bereits bekannt sind,
In diesem Fall ist eine Verbindlichkeit zu passivieren. Sind
Héhe und/oder Falligkeit der Leistung noch ungewiss, ist eine
Riickstellung zu bilden.

Mit der Ubertragung der Grundstiicke in das Treuhandvermigen
sind diese bei der Gemeinde zu aktivieren.

8.3 Passivierung von Riickstellungen im Falle der Insolvenz
der Sanierungstrigers

Wie im Abschnitr 1 dargestelft, kann die Gemeinde im Insol-
venzfall die Herausgabe der im Sanierungsgebiet belegenen
Grundstiicke verlangen. Thren Anspruch muss sic gegeniiber
dem Insolvenzverwalter geltend machen. Die Herausgabe
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bzw. Ubereignung erfolgt dabei gegen Etstactung der Auf-
wendungen (§ 159 Abs, 6 BauG B). Macht die Gemeinde von
ihrem Anspruch Gebrauch, muss sie priifen, ob die in der
Vermogensreshnung ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegen-
tiber dem Sanierungstriger austeichen, um die zu erwartenden

Seir Miirz diesen Jahtes gibt es wieder cine Gemeindefinanz-
kommission. Die Bundesregierung hat sie cingesetzt, um Gber
eine Neuordnung der Gemeindefinanzierung und iiber Mag-
lichkeiten zu beraten, die kommunale Handlungsfihigkeit zu
verbessern, Das klingt auf den ersten Blick nicht schlecht, doch
steckt dahinter auch das Ziel, die Gewerbestener abzuschaffen
und darch ein Zuschlagsmodell bei der Einkommen- und der
Korperschaftsteuer zu ersetzen, Das klingt weit weniger gut!

Nach zwei Kommissionssitzungen im Mérz und im Juli bietet
sich ein Blick auf die bisherigen Arbeiten der Kommission an.
Kurz gesage, es gibt noch keine Ergebnisse, aber viele Papicre.
Und eine durchaus wichtige Verinderung isc feststellbar: Der
Bund scheint nunmehr auch zu Lastenverschiebungen zwischen
den Ebenen bereit zu sein. Wihrend in dem Kabinetisbeschluss
2ur Binsetzung der Gemeindefinanzkommission” noch dargelegt
wurde, es diirfe nicht zu Lastenverschiebungen zwischen dem
Bund einerseits und Lindern/Kommunen andererseits kommen,
hielt Bundesfinanzminister Schiiuble diese Haltung in der zwei-
ten Sitzung nicht mehr aufrechd!

Die Komtnission hat drei Arbeitsgruppen, von denen die AG
Kommunalsteuern wiederum drei Arbeitskreise eingesetzt hat.
Schauen wir auf die cinzelnen Gremien der Kommission:

. Acbeitsgruppe Kommunalsteuern

Diese AG und die ihr zugeordneten Arbeitskreise haben sich im
Wesentlichen mit der Pritfung des von der FDP vorgeschlagenen
Modells befasst, wie es sich im Koalitionsvertrag findet. Dieses
Koalitionsmodell wird in seiner jetzigen Form von niemandem in
der Asbeitsgruppe als moglicher Ersarz der Gewerbesteuer ange-
sehen, Selbst dic Befirworter des Modells gestehen angesichis der
Ergebnisse der ersten Berechnungen — die ein Milliardendefizit
fiir die 5ffentlichen Haushalte insgesamt ausweisen! - cin, dass
das Modell in der jetzigen Form nicht brauchbar ist; man hat
allerdings die Hoffnung, durch Verinderungen am Modell zu
anderen Erpebnissen zu gelangen.

Aufwendungen zu decken. Ist dies nicht der Fall - weil bisher
keine Verbindlichkeiten passiviert wurden oder der Betrag zur
Deckung nicht ausreicht — muss hierfiir cine Rickstellung
gebildet werden (§ 85a Abs. 1 SichsGemO i V.m. § 41
SichsKemHVO-Doppik).

Was tut die Gemeindefinanzkommission?

Ein Zwischenstand im Sommer 2010
Helmut Dedy

Deutscher Stidte- und Gemeindebund

In die weitere Arbeit der Arbeitsgruppe wird nunmehr auch das
Kommunalmodell einbezogen. Zudem sollen Teile des Modells
der Stiftung Markewirtschaft gepriifc werden.

Asbeitskreis Administrierbarkeit

Der Zawischenbericht komme zu dem Ergebnis, dass das Priif-
model! administeativ umserzbar ist, Allerdings kann dies frii-
hestens im Jahr 2014 geschehen, die Mehrheit im Arbeitskreis
hilt eine Umsetzung frithestens im Jahr 2016 fiir realistisch.
Der administrative Aufwand bei der Steververwaleung und
bei Arbeitgebern wird nach dem Ergebnis der Untersuchung
etheblich ansteigen.

Es ist unstreitig, dass fiir die Umsetzung des Koalitionsmodells
cine Anderung des Grundgesetzes etforderlich ist, so dass die Ko-
alition 2/3-Mehtheiten in Bundestag und Bundesrat braucht!

Arbeitskreis Quantifizierung

Der Zwischenbericht dieses Arbeitskreises ist das derzeit wohl
wichtigste Dokument in der Gemeindefinanzkommission. Zen.-
trales Ergebnis der Arbeiten ist die Darstellung der finanziellen
Auswirkungen des zu priifenden Modells; zu finden ist diese
Tabelle auf Scire:8 des Zwischenberichts. Die Berechnungen
kommen zum Ergebnis, dass die Umserzung des Pritfinodells zu
einem Gesamdefizit bei Bund und Lindern von -5 bis -6 Mrd.
Furo jihelich fihren wiirde.

Hinzu kommt, dass die kommunale Steuerbasis grundlegend

verandert werden wiirde:

—  Bezogen auf das Jahr 2010 wiirde die Abschaffung der Ge-
werbesteuer zu einemn Einnzhmeverlust von -23,92 Mrd,
Euro fithren, wihrend der Kommunalzuschlag zur Korper-
schaftsteuer lediglich +5,72 Mrd. Euro ausmachen wilrde,

~  Der Wegfall des heutigen Einkommensteueranteils wiirde
70 Mindereinnahmen von -20,95 Mrd. Euro fihren, with-
rend der Zuschlag zur Binkommensteuer +27,11 Mrd. Eure
Mehreinnahmen brichte.

b Alle erwihneen Unterlagen sind auf www.dstgh.de im Schwer-
punkr ,Gemeindefinanzkommission” abrufbar.
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