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1. Einleitung

Bei der ,Priifung des Erwerbs und des Verkaufs von Liegenschaften” durch die ortliche Rech-
nungsprifung geht es schwerpunktmaBig um die Priifung einer rechtmaBigen, zweckmaBigen und
wirtschaftlichen Aufgabenerledigung.

Kommunale Dienstleistungen sind ohne Gebdude nicht mdglich. Die Kommunale Gemeinschaftsstelle
fir Verwaltungsmanagement (KGSt®) weist darauf hin, dass die Kommune gefordert ist, ihr Gebau-
deportfolio zielgerichtet zu entwickeln und wirtschaftlich zu unterhalten.” Immobilienentscheidungen
gehoren bei Kommunen zu den strategischen Entscheidungen. ,Sie binden

¢ finanzielle und personelle Ressourcen in erheblichem Umfang,
e besitzen meist eine hohe Bedeutung fiir die Vermogens- und Erfolgslage,

e haben langfristige Auswirkungen”.?

Dieses Skript legt den Fokus auf die Priifung des kommunalen, freihdndigen An- und Verkaufs von
Grundstiicken durch die 6rtliche Rechnungspriifung. Wobei unter freihandigem Ankauf ein Erwerb
mit Mitteln des Privatrechts verstanden wird und nicht etwa im Wege von Enteignungen.?

2. Priifung von Grundstiicksgeschiften als Teil der 6rtlichen Rechnungspriifung

In der Gemeindeordnung (GO NRW) ist geregelt, dass kreisfreie Stadte, sowie groe und mittlere
kreisangehdrige Stadte eine Ortliche Rechnungsprifung einzurichten haben oder sich einer anderen
ortlichen Rechnungspriifung bedienen kdnnen, die den Rat bei seinen Kontrollaufgaben unterstiitzt
(§ 101 GO NRW). Gemeinden ohne ortliche Rechnungspriifung kénnen einen geeigneten Bedienste-
ten als Rechnungspruferin oder als Rechnungsprifer bestellen oder sich eines anderen kommunalen
Rechnungspriifers oder eines Wirtschaftspriifers oder einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft bedie-
nen (§ 101 GO NRW). In §§ 102 bis 104 Abs. 1 GO NRW sind die Pflichtaufgaben der ortlichen Rech-
nungsprifung dargestellt.

Der Rat der Gemeinde kann nach § 104 Abs. 3 GO NRW der ortlichen Rechnungsprifung weitere
Aufgaben (fakultativ) Ubertragen. Aufgrund dieser Ermachtigung werden den 6rtlichen Rechnungs-
prifungsamtern auch regelmaBig die Prifung der Verwaltung auf ZweckmaBigkeit und Wirtschaft-
lichkeit (vgl. § 104 Abs. 2 GO NRW), sowie die Priifung von Grundstlicksangelegenheiten Gbertragen.
Die Ubertragung von Aufgaben an die Rechnungspriifung erfolgt zumeist durch den Erlass einer
Rechnungsprifungsordnung durch den Rat. Unter den in § 104 Abs. 4 GO NRW genannten Voraus-
setzungen kann auch der Birgermeister der ortlichen Rechnungspriifung Prifauftrage erteilen.

TVgl. 0.V. KGSt®— Gebaudewirtschaft (2019), https://www.kgst.de/gebaeudewirtschaft.
20.V. KGSt® — Gebiude (2019) https://www.kgst.de/gebaeude-langversion.
3 Vgl. Gassner, O (1983), S.115.
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Der ortlichen Rechnungsprifung kénnen dariiber hinaus noch weitere Aufgaben obliegen, wenn
diese in anderen rechtlichen Vorschriften bestimmt worden sind. Dazu gehoren z. B. Aufgaben nach
dem Korruptionsbekampfungsgesetz NRW (KorruptionsbG NRW).

Dem Rechnungsprifungsamt des Landschaftsverbandes Westfalen-Lippe (LWL-RPA) wurde die Pri-
fung der Verwaltung auf RechtmaBigkeit, ZweckmaBigkeit und Wirtschaftlichkeit sowie die Aufkla-
rung von UnregelmaBigkeiten tbertragen.*

Beim Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL) obliegt dem LWL-Bau- und Liegenschaftsbetrieb
(LWL-BLB) die Verwaltung und Entwicklung von Immobilien des LWL. Der LWL-BLB wird entsprechend
seiner Betriebssatzung als Einrichtung ohne Rechtspersdnlichkeit wie ein Eigenbetrieb gefiihrt.> Gem.
§ 2 seiner Betriebssatzung ist der LWL-BLB unter anderem flir den An- und Verkauf von Grundstlicken
und Gebauden sowie fiir den Nachweis und die Pflege des Liegenschafts- und Gebaudedatenbestan-
des zustandig.

Aufgrund des § 5 Abs. 3 e) der LWL-Rechnungsprifungsordnung (LWL-RPO) in Verbindung mit § 16
der Betriebssatzung des LWL-BLB obliegt dem LWL-RPA die Priifung von Grundstiicksangelegenhei-
ten.

2.1 Gegenstand der Priifung von Grundstiicksgeschaften

Bei der Priifung von Grundstiicksgeschéaften der 6ffentlichen Hand sind verschiedene Aspekte zu be-
ricksichtigen. Gegenstand der Prifung sind nicht nur die Grundstlicksgeschafte selbst und die for-
malen und materiellen Anforderungen, die privatrechtlich an ihren Abschluss, ihre Inhalte sowie ihre
Folgewirkungen zu stellen sind. Auch die diesen Geschaften vorgelagerte Frage, ob die Kommune
Grundstiicke im Einklang mit den haushaltsrechtlichen Bestimmungen erwerben oder verauBern
durfte und die Frage, ob sie hierbei die Beschlisse der kommunalen Gremien beachtet(e), sind zu
prufen.

Mit Neufassung des § 104 GO NRWP® ist auch die Priifung der Wirksamkeit interner Kontrollen im
Rahmen des internen Kontrollsystems (IKS) Aufgabe der értlichen Rechnungspriifung.’ Dies bedeutet,
dass auch die Organisation der mit den Grundstlicksgeschaften betrauten Verwaltungseinheit oder

4Gem. § 104 Abs. 2 und Abs. 3 GO NRW i. V. m. § 5 Abs. 2 a) und § 5 Abs. 3 b) LWL-RPO, zuletzt gedndert am
18.12.2019.

>Vgl. § 1 der Betriebssatzung fuir den LWL-Bau- und Liegenschaftsbetrieb vom 9. Marz 2006 (GV.NRW. S.112)
zuletzt gedndert durch Satzung vom 21. November 2013 (GV.NRW. S. 668).

® Durch das zweite Gesetz zur Weiterentwicklung des Neuen Kommunalen Finanzmanagements fiir Gemeinden
und Gemeindeverbande im Land Nordrhein-Westfalen und weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften (2. NKF-
Weiterentwicklungsgesetz —2. NKFWG NRW) vom 18. Dezember 2018.

"Vgl. § 104 Abs. 1 Nr. 6 GO NRW i. V. m. § 5 Abs. 1 f) LWL-LWL-RPO.
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Einrichtung selbst, sowie ihre Geschaftsprozesse und das Vertragsmanagement Untersuchungsge-
genstand sind.®

Abb. 1: Ubersicht iiber verschiedene Priiffelder einer Priifung des An- und Verkaufs von Grund-
stiicken (eigene Darstellung)

Im Kern geht es bei der Priifung von Grundstticksvertragen durch die 6rtliche Rechnungsprifung um
die Beantwortung folgender Fragen:

Tab. 1: Priiffragen bzgl. Anforderungen an kommunale Grundstiicksgeschafte

1. Durfte die Kommune das Grundstiick erwerben / verduBern?

2. Steht der Erwerb / die VerdauBerung im Einklang mit haushaltsrechtlichen Bestimmungen?
3. Wurden die Beschlisse kommunaler Gremien eingeholt und beachtet?

4, Wurden die Grundstlicksvereinbarungen bezogen auf Form und Inhalt rechtmaBig, wirt-

schaftlich und zweckmaBig abgeschlossen?

5. Erfolgte die Vertragsdurchfihrung rechtmaBig, wirtschaftlich und zweckmaBig?
6. Gibt es ein internes Kontrollsystem in Bezug auf den Grundstuticksverkehr?
7. Wurden Geschéaftsprozesse definiert?

8 Vgl. hierzu Ziffer 4.10. dieses Skriptes.



8. Existiert ein systematisches Vertragsmanagement?

9. Erfolgte die Wahrnehmung der Aufgaben rechtmaBig, wirtschaftlich und zweckmaBig?

Welche Bedeutung der Grundstiicksverkehr beim LWL und damit auch die Priifung dieses Aufgaben-

feldes hat, zeigt die nachfolgende Ubersicht tiber die vom LWL -BLB erworbenen und verduBerten
Grundstucke in den vergangenen Jahren:

4000000
3500000

3000000
2500000 -
2000000 b
1500000 .
1000000 l l I
500000 — - ‘
0 — - _ | -

2007/2008  2009- 11.2011 2012/2013 2014 2017
B Anzahl Vertrage 28 17 16 36 27
m Verkauf €1.230.000,00 = €3.500.000,00 = €1.240.000,00  €1.590.000,00 = €2.593.109,00
m Erwerb €540.000,00 €740.000,00 €630.000,00 €987.000,00 = €2.645.926,30

Abb. 2: Ubersicht erworbene und veriduBerte Grundstiicke des LWL (eigene Darstellung)

Im Bereich der Priifung von Grundstiicksangelegenheiten sind formelle Prifansatze fur die ortliche

Rechnungspriifung nicht vorgeschrieben. Die Priifinstanz entscheidet somit selbst tiber Art und Um-
fang bzw. Intensitat der Prifung.

Fur die ortliche Rechnungsprifung ergeben sich bei grober Betrachtung folgende Fragen:

Tab. 2: Priiffragen fiir die 6rtliche Rechnungspriifung bei grober Betrachtung

10. | Welche rechtlichen Grundlagen sind bei der Priifung von Grundstiicksgeschaften zu beach-
ten?

11. | Wie kann die ZweckmaBigkeit von Grundstlicksgeschaften vom Abschluss bis zur Abwick-
lung Uberpruft werden?

12. | Welche Aspekte mussen flr eine wirtschaftliche Aufgabenwahrnehmung beachtet werden?

Zwecks Beantwortung dieser groben Fragestellungen wurde in dem vorliegenden Skript auf der
Grundlage des jeweils zu betrachtenden Priifungsgegenstandes ein Fragenkatalog (im Sinne einer
Checkliste) erstellt, der als Grundlage fir die Priifung von Grundstlicksgeschaften von der ortlichen
Rechnungspriifung genutzt werden kann.




2.2 Kriterien bei der Uberpriifung von Grundstiicksvertriagen

Prifkriterien flr die zu prifenden Grundstlicksvertrage kénnen sein:

e Form der Grundstlicksvertrage
e Inhalt der Grundstlicksvertrage
o Vertragsgegenstand (Grundstiick und Zubehor)
Kauf-/Tauschpreise
Kaufpreiszahlung
Verzinsung
Besitzlibergang
Ubergang von Lasten und Nutzungen, Baulasten
Haftung
Kosten des Vertrages
Bestellung von Sicherheiten
Nachbesserungsklauseln
o Etc
e Prifung der Durchfiihrung des Vertrages
o Notargebtuhren
o Vermessungskosten
o Etc

O O O 0o 0 0O O O O

Der in diesem Skript erstellte Fragenkatalog kann zur Abschatzung von Risiken bzw. zur Ermittlung
von wesentlichen Risiken (Risikomatrix) fiir die eigene Verwaltung durch die jeweilige 6rtliche Rech-
nungsprifung gewichtet werden.

2.3 PriifungsmaBstab bei der Priifung von Grundstiicksvertragen

Bei der Priifung handelt es sich um einen ,Soll-/Ist-Vergleich”, der von prozessunabhangigen Priifern
weisungsfrei durchgefiihrt wird. Bei dem Vergleich des ,SOLL" mit dem ,IST” sind die festgestellten
Abweichungen bzw. Nichtabweichungen das Ergebnis der Priifung.’

Die gesetzlichen Vorgaben (RechtmaBigkeit, ZweckmaBigkeit, Wirtschaftlichkeit) bilden das ,SOLL"
bei der Prifung von Grundstiicksvertragen und damit den Prifungsmalstab. Die abgeschlossenen
Vertrage sowie die vorgenommenen Zahlungen sowie Abrechnungen bilden das ,IST" ab. Die ,Ord-
nungsmaBigkeit” umfasst als Oberbegriff die Begriffe ,RechtmaBigkeit, ZweckmaBigkeit” und ,Wirt-
schaftlichkeit”. Der PrifungsmaBstab ist nicht willkirlich zu bestimmen.

9 Vgl. Streffing T. (2019), Einflhrung in die 6rtliche Rechnungsprifung, S. 58 f.
8



