STADTRHEINAU

Beschlussvorlage Vorlage Nr.: X/1304

Verantwortlich: Uwe Beck

Geschaftszeichen:

Uberértliche Priifung der Eréffnungsbilanz der Stadt Rheinau zum 01.01.2018
sowie Korrekturen der Eréffnungsbilanz der Stadt Rheinau und des
Eigenbetriebs Bauland Stadt Rheinau

Beratungsfolge

Gremium Termin Off .-Status Ergebnis

Gemeinderat 25.01.2023 offentlich Kenntnisnahme

Beschlussantrag

1. Stadthaushalt
1.1. Der Gemeinderat nimmt den Prufbericht der GPA zur Erdffnungsbilanz der
Stadt Rheinau zur Kenntnis.
1.2. Der Gemeinderat nimmt die Berichtigung der Erdffnungsbilanz der Stadt
Rheinau zur Kenntnis.
2. Eigenbetrieb Bauland
2.1. Der Gemeinderat nimmt die Berichtigung der Eréffnungsbilanz des Eigenbe-
triebs Bauland Stadt Rheinau zur Kenntnis.
2.2. Der Gemeinderat stimmt der Auflésung der Kapitalriicklage zu.
3. Stadthaushalt
Der Gemeinderat nimmt die Abschreibung der Beteiligung am Eigenbetrieb
Bauland zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen X | Nein Ja

Haushaltsmittel stehen bereit Nein Ja Hbéhe:
UberplanmaRige/AuRerplanmaRige Mittel erforderlich Nein Ja Hbéhe:
Folgekosten Nein Ja Hoéhe:

Erganzende Erlauterungen zu den finanziellen Auswirkungen




Sachverhalt und Erlauterungen:

zu Beschlussantrag Nr. 1:

Die Gemeindeprufungsanstalt Baden-Warttemberg (GPA) ist fur die Uberdrtliche Pru-
fung der Stadt Rheinau zustandig (§ 113 Abs. 1 Satz 1 GemO). Gegenstand der letzten
Prifung gemafl § 114 Abs. 1 Gemeindeordnung (GemO) war die Eréffnungsbilanz der
Stadt Rheinau zum 01.01.2018. Die Prufung erfolgte in der Zeit vom 04.04.2022 bis
04.05.2022.

Nach § 114 Abs. 4 Satz 2i. V. m. § 43 Abs. 5 GemO ist der Gemeinderat Uber den we-
sentlichen Inhalt des Prufungsberichts zu unterrichten. Daruber hinaus besteht fur den
Gemeinderat die Mdglichkeit bei der Verwaltung Einsicht in den Prifungsbericht zu
nehmen.

Bei der Prufung der Er6ffnungsbilanz ergaben sich folgende Punkte:

Nach den Erkenntnissen der Uberortlichen Prufung wird die festgestellte Er6ffnungsbi-
lanz im Wesentlichen den gesetzlichen Anforderungen gerecht.

Im Rahmen der Bilanzierung der Vorgange rund um das sogenannte ,Rheinauer Er-
schlieBungsmodell“ (REM) ergaben sich folgende Feststellungen:

1. Bauplatze wurden zu niedrig bewertet.

2. Anlagen im Bau waren bereits fertiggestellt und erfuhren eine unrichtige Bewer-
tungssystematik.

3. Die Passivierung von Sonderposten und sonstigen Verbindlichkeiten erfolgte
ohne bilanzierungsfahigen Vorgang.

Stellungnahme zu den Punkten 1 und 2:

Die Feststellung der GPA zu diesen beiden Punkten bezieht sich auf die Baugebiete
Untermichelwort 11l und Rechen. Hier war die Stadt zum 01.01.2018 noch Eigentimerin
von einem bzw. 13 Baugrundstucken.

Die Bewertung der Bauplatze innerhalb von ErschlieBungsgebieten, die dem REM zu-
geordnet sind, erfolgte zu den Buchwerten bzw. den Zuteilungswerten aus entspre-
chenden Umlegungsverfahren der Rohbaulandflachen (unerschlossene Bauflachen).
ErschlieRungskosten wurden als ,Anzahlungen (bzw. ,Anlagen im Bau®) bilanziert. Mit
der Fertigstellung der jeweiligen ErschlieBungsmalinahme geht die Nutzbarkeit der bis
dato als Rohbaulandflachen geltenden Grundstiicke als Baugrundstiicke einher. Diese
sind folglich fortan als vollstandig erschlossene Bauflachen zu beurteilen. In diesem
Zuge sind die Erschlielungskosten den Grundstlicken grundsatzlich anteilig zuzu-
schreiben (Werterhohung).

Im Fall der beiden o0.g. Baugebiete waren die (technischen) Erschliefungsmaflnahmen
zum 01.01.2018 bereits abgeschlossen. Es fehlte jedoch die endgultige Endabrech-
nung durch den Erschlielungstrager. Infolgedessen wurden die ErschlieRungskosten
nicht den einzelnen Bauflachen wertsteigernd zugerechnet, sondern unter der Bilanz-
position ,Anzahlungen® belassen. Der Betrag dieser Bilanzposition ist, korrigiert um die
bereits realisierten Ertrage aus den Grundstlcksverkaufen vor 2018, den noch vorhan-
denen Baugrundstucken zuzuschreiben. Da inzwischen jedoch bereits alle Bauplatze
aus diesen Gebieten veraulert sind, ergibt sich insofern kein Korrekturbedarf.



Stellungnahme zu Punkt 3:

Das REM wird aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates vom 23.02.2022
(X/1001) seit dem 01.01.2022 in einem neu gegrundeten Eigenbetrieb Bauland fortge-
fuhrt. Dabei hat der Gemeinderat die Verwaltung bereits in seiner Sitzung vom
21.03.2018 (IX/0417) beauftragt, die Grundung des Eigenbetriebs vorzubereiten. Die-
ser Umstand wurde bei der Aufstellung der Eroffnungsbilanz der Stadt Rheinau zum
01.01.2018 bertcksichtigt, wohlwissend, dass der Eigenbetrieb Bauland Stadt Rheinau
(EB Bauland) erst zum 01.01.2022 formell gegrindet wurde. Dies fuhrte zu folgender
Herangehensweise:

Mit den Erlésen aus den Bauplatzverkaufen vor 2018 wurden im Rahmen des REM
weitere ErschlielBungskosten finanziert, so wie das auch Sinn und Zweck des REM ist.
Durch die Bildung eines Sonderpostens i. H. v. rund 806 TEUR sollte dieser Sachlage
Rechnung getragen werden.

Die Ausweisung einer sonstigen Verbindlichkeit i. H. v. rund 658 TEUR (gegenuber
dem spateren EB Bauland) sollte der ergebnisneutralen Ubertragung der aus den o.g.
Erldsen stammenden, noch vorhandenen Liquiditat aus dem REM dienen. Dabei
stammt ein Teil dieser Liquiden Mittel (336 TEUR) aus der vorgelagerten Vereinnah-
mung von Unterhaltungskosten fir die aufgrund der Erschlielungen erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen.

Da der EB Bauland jedoch erst seit dem 01.01.2022 besteht, betrachtet die GPA die
Ausweisung des Sonderpostens fur die durch Mittel des REM finanzierten Erschlie-
Rungskosten, sowie die Ausweisung einer sonstigen Verbindlichkeit als fehlerhaft.
Vielmehr sind diese Betrage in das Basiskapital der Stadt Rheinau bzw. soweit dies
vereinnahmte Gelder fur die Unterhaltung von Ausgleichsflachen betrifft, auf einen
passiven Rechnungsabgrenzungsposten umzubuchen.

Dies betrifft infolge auch die Buchungen im Zusammenhang mit den ErschlieBungen im
Rahmen des REM fir die Jahre 2018 bis Ende 2021, wobei die Ertrdge aus den Ver-
kaufen der Bauplatze im genannten Zeitraum bei der Stadt Rheinau als aul3erordentli-
che Ertrdge und somit in einer Riicklage aus Uberschiissen des Sonderergebnisses
auszuweisen sind.

Die von der GPA vorgesehene Herangehensweise fuhrt letztendlich dazu, dass die
bereits finanzierten

ErschlieBungskosten rund 1.499 TEUR
+ Liquiditat rund 391 TEUR
- dem Wert des passiven

Rechnungsabgrenzungsposten fur

Ausgleichmalinahmen rund 409 TEUR

nicht wie vorgesehen auf den Eigenbetrieb Bauland Ubertragen werden kdénnen. Viel-
mehr ist der Saldo der o0.g. Betrage i. H. v. rund 1.482 TEUR als Beteiligungswert zum
01.01.2022 in die stadtische Bilanz aufzunehmen.



zu Beschlussantraq Nr. 2.1.:

Durch Beschluss des Gemeinderates vom 23.02.2022 (X/1001) wurde der Eigenbetrieb
Bauland Stadt Rheinau zum 01.01.2022 gegrundet. Im Zuge der Vorarbeiten dieser
Grindung wurde seitens der Stadtkdmmerei die Eréffnungsbilanz nach MalRgaben der
GemO, Gemeindehaushaltsverordnung (GemHVO) i.V. m. Eigenbetriebsgesetz
(EigBG) und Eigenbetriebsverordnung (EigBVO-Doppik) erstellt und in gleicher Sitzung
vom Gemeinderat festgestellt.

Die Eroffnungsbilanz wies u. a. zwei zweckgebundene Ergebnisricklagen aus:

1.3 Gewinnriicklagen 1.481.554,94
1.3.1 Gewinnrucklage Rheinauer ErschlieBungsmodell (REM) 1.207.181,96
1.3.2 Gewinnriicklage Okokonto 274.372,98

(Auszug aus der Eroffnungsbilanz)

Im Verlauf der Prifung der Eréffnungsbilanz der Stadt Rheinau hat die GPA ange-
merkt, dass der Ausweis einer Gewinnrucklage in der Eréffnungsbilanz des Eigenbe-
triebs Bauland im Rahmen der dort anstehenden Prifung voraussichtlich ebenfalls be-
mangelt werden wird.

Eine Gewinnrucklage resultiert aus dem Saldo der angesammelten Ergebnisuber-
schusse und der Fehlbetrage der Vorjahre. Die jeweiligen Jahresergebnisse spiegeln
wiederum den Erfolg oder Misserfolg der gewohnlichen Geschaftstatigkeit des Betrie-
bes wider. Mangels einer Geschaftstatigkeit vor Grindung, scheidet die Ausweisung
einer Gewinnrlcklage in der Eréffnungsbilanz folglich naturgemaf aus.

Alternativ kommt bei der Grindung des Eigenbetriebes die Ausweisung einer Kapital-
rucklage in Betracht. Entgegen den Regelungen zum Stammkapital bedarf es bei der
Festsetzung bzw. Anderung einer Kapitalriicklage keines Satzungsbeschlusses durch
den Gemeinderat (§ 8 Abs. 2 EigBVO-Doppik).

Der Wert einer solchen Kapitalricklage muss sich daruber hinaus in der stadtischen
Bilanz widerspiegeln. Mit der in den Erlauterungen zu Beschlussantrag Nr. 1 beschrie-
benen Vorgehensweise wird auch diesem Aspekt Rechnung getragen.

zu Beschlussantraqg Nr. 2.2.:

Der Gemeinderat hat sich mit seinen Grundsatzbeschlliissen zum REM dazu entschie-
den, dass die erwirtschafteten Uberschiisse im Zusammenhang mit der ErschlieRung
und Veraulierung von Wohnbaugrundstticken fur die Erschlielung weiterer WWohnbau-
gebiete verwendet werden sollen. Somit kann ein gemarkungseinheitlicher Verkaufs-
preis von stadtischen Wohnbaugrundstiicken von derzeit 176 EUR je Quadratmeter
gewahrleistet werden.

Die erwirtschafteten Uberschiisse aus der Generierung und dem Verkauf von Oko-
punkten sollen im Rahmen von 6kologischen MaRnahmen verwendet werden.

Der Wert der seit 2010 innerhalb des REM erwirtschafteten Uberschiisse und der
Uberschisse aus der Generierung und dem Verkauf von Okopunkten spiegelt sich in
der Kapitalricklage des Eigenbetriebs (siehe Erlauterungen zu Beschlussantrag Nr.
2.1.) wider.

Um die urspringliche vorgesehene Verwendung dieser Werte sicherzustellen, soll die
Kapitalricklage im Wirtschaftsjahr 2022 ertragswirksam aufgelost werden.

In Bezug auf die Verwendung des sich fur das Wirtschaftsjahr 2022 ergebenden
Jahresuberschusses hat der Gemeinderat im Rahmen der Feststellung des Jahresab-
schlusses fur den Eigenbetrieb Bauland zu entscheiden. Hier kann sodann eine Zufuh-



rung zu den Gewinnriicklagen beschlossen werden, so dass die urspringlich vorgese-
hene Ausweisung von REM und Okokonto als Gewinnrlcklage in der Eréffnungsbilanz
des Jahres 2023 wieder realisiert ist.

zu Beschlussantraqg Nr. 3:

Infolge der Auflosung der Kapitalricklage des Eigenbetriebs Bauland (vergleiche Be-
schlussantrag Nr. 2.1.) ist die Beteiligung der Stadt Rheinau am Eigenbetrieb Bauland
auf einen Wert von 0 EUR abzuschreiben. Dies fuhrt im Haushaltsjahr 2022 zu einer
Belastung des ordentlichen Ergebnisses i. H. v. rund 1.482 TEUR.

Dieser Wert wiederum setzt sich aus den Betragen fur

- die Erhohung des Basiskapitals von rund 1.129 TEUR
- und die Steigerung der Ricklagen des

Sonderergebnisses REM aus den Jahren

2018 bis 2021 von rund 353 TEUR

zusammen, welche sich im Zuge der Berichtigung der Eréffnungsbilanz der Stadt

Rheinau (vergleiche Beschlussantrag Nr. 1) ergeben. Damit bleibt das Eigenkapital in
der Gesamtsumme unverandert.

Anlagen:
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