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Neues Kemmunales Haushalts- und Rechnungswesen;
Bewertung von Gebiuden

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Bewertung von Gebauden ist insbesondere in Nr. 5.6 der Bewertungs-
richtlinie (BewertRL) geregelt. Daneben gelten die allgemeinen Grundsitze
der Gemeindeordnung (GO LSA) und der Gemeindehaushaltsverordnung
Doppik (GemHVO Doppik). Aus gegebenem Aniass werden zur Bewertung
von Gebauden folgende Hinweise gegeben:

1. AuBerkrafttreten der Wertermittlungsverordnung

Nr. 5.6 Abs. 2 und 3 BewertRL nimmt Bezug auf die Verfahren der Werter-
mittlungsverordnung. Diese Verordnung wurde durch die Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. 1 8. 639), die
zum 1. Juli 2010 in Kraft getretenen ist, abgel6st. Bis zur Neufassung der
Bewertungsrichtlinie kénnen nach wie vor die Vorgaben der Wertermitt-
lungsverordnung - insbesondere bei bereits begonnenen Ermittiungsverfah-
ren — angewandt werden. Dariiber hinaus ist es aber auch zuldssig, die
Verfahren nach der !mmobiIienwertermittfungsverordnung durchzufiihren,
da die Bewertungsrichtlinie an dieser Stelle als .Kann-Regelung® ausgestal-
tet ist. Dies wird ausdriicklich dann empfohlen, wenn mit der Gebiudebe-
wertung erst jetzt begonnen wird. Eine Auswirkung auf die Anwendung der
NHK 2000 ist hiermit jedoch nicht verbunden.
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2. Anwendung der NHK 2000

Nr. 5.6 Abs. 3 BewertRL schreibt fur die Bewertung von Gebéuden vor, dass diese bei Nicht-
vorliegen der Anschaffungs- oder Herstellungskosten tblicherweise {,z. B.”} unter Anwen-
dung des Sachwertverfahrens nach Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) bewertet
werden kdnnen.

Grundsatzlich ist diese Regelung so gestaltet, dass es dem Anwender freisteht, diéses Ver-
fahren oder ein anderes anzuwenden. Alternativ kann nach Nr. 5.6 Abs. 4 BewertRL auch
ein Wertgutachten, welches nicht dlter als drei Jahre ist, zugrunde gelegt werden. Zwischen-
zeitlich liegen die NHK 2005 im Entwurf vor, um auf ihre Eignung zu getestet zu werden.
Eine rechtskraftige Verdffentlichung und damit verbindliche Einfihrung wie bei den
NHK 2000 als Anlage 7 zu den Wertermittlungsrichtlinien (WertR 20086) ist bisher nicht er-
folgt. Aufgrund ihrer Fortgeltung kénnen die NHK 2000 nach wie vor angewandt werden.

Letztlich ware es zwar auch zulassig, die NHK 2005 zu nutzen, aus hiesiger Sicht wird aber
derzeit davon abgeraten. Zum einen ist es fur interkommunale Vergleiche immer glnstiger,
die gleichen Standards zu verwenden, zum anderen gibt es auch Kritik an dem neuen Tabel-
lenwerk, weshalb dieses auch noch nicht verbindiich eingefilhrt worden ist. Insbesondere fiir
Sachsen-Anhalt méchte ich Folgendes hervorheben:

In den NHK 2005 entfallen die Korrekturfaktoren zur Beruicksichtigung der regionalen Unter-
schiede {Regionalfaktor und Ortsfaktor). Es wurden lediglich durchsc'hnittliche Werte fur ganz
Deutschland ermittelt, ohne die Unterschiede im Bauniveau zwischen den alten und neuen
Bundesiandern, die bei Bauten vor 1991 objektiv gegeben sein diirften, zu beriicksichtigen.
Bei spater hergestellten Gebduden kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass
auch die Anschaffungs- und Herstellungskosten durch Vorhandensein entsprechender
Rechnungen Ileicht zu ermitteln sind und das Sachwertverfahren ohnehin nicht zu Anwen-
dung kommen wiirde. Weiterhin wird kritisiert, dass fur einen Teil der Gebaudearten keine
tatséchlichen Baukosten vorlagen, sondern die Werte ,synthetisch® erzeugt wurden. Ledig-
lich fir Gebaudetypen, die bisher nicht aufgefilhrt wurden, nunmehr aber in den NHK 2005
enthalten sind, wére eine Anwendung denkbar. Eine kritische Prifung des Einzelfalls durch
den bewertenden Sachverstindigen und agf. zu begriindende Abweichungen wiren daher
uneridsslich.

Im Rahmen der Novellierung der Vorschriften zum Neuen Kommunalen Haushalts- und
Rechnungswesen ist bisher keine Anderung fur die Anwendung der NHK 2000 bei der Be-
wertung von Gebauden vorgesehen. Die weitere Entwicklung auf Bundesebene bleibt abzu-
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warten. Letztendlich liegt es in der Verantwortung des bewertenden Sachverstandigen, még-
lichst realitidtsnahe Gebaudewerte zu ermitteln.

3. Riickindizierung

Bei der Bewertung von Gebiuden fur die Eréffnungsbilanz  gilt geman
§ 104b Abs. 3 GO LSAi. V. m. § 53 Abs. 1 und 2 GemHVO Doppik in Sachsen-Anhait — so
wie in den meisten anderen Landern — der aligemeine Grundsatz, die Ermittlung der Wertan-
satze auf der Grundiage der Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um Ab-
schreibungen, vorzunehmen. Soweit diese nicht ermittelt werden kénnen oder deren Ermitt-
lungsaufwand in keinem Verhltnis zum Wert stehen, sind vorsichtig geschitzte Zeitwerte
zugrunde zu legen. Durch die néheren Bestimmungen der Bewertungsrichtlinie darf dieser
Grundsatz nicht durchbrochen werden.

Auch nach der Bewertungsrichtlinie ist zunzchst von den Anschaffungs- und Hersteliungs-
kosten auszugehen (Nr. 4.1 Buchst. a sowie Nr. 5.6 Abs. 2 BewertRL). Ergénzend regett
Nr. 5.6 Abs. 4 und 5 den Fall, dass die Anschaffungs- und Herstellungskosten nicht ermittel-
bar sind. 1. V. m. § 104b Abs. 3 Satz 2 GO LSA und § 53 Abs. 2 Satz 2 GemHVO Doppik
sind hier vorsichtig geschatzte Zeitwerte zu verwenden, die im Fall der Gebadudebewertung
z. B. unter Anwendung des Sachwertverfahrens mit NHK 2000 zu ermitteln sind. Eine Riick-
indizierung auf historische Anschaffungs- und Herstellungskosten ist daher bereits rechtlich
ausgeschiossen. Auch der empfehlende Charakter in der Bewertungsrichtlinie ermaéglicht
kein Abweichen von dem bereits im Gesetz verankerten Grundsatz, ausnahmsweise den
Zeitwert anzusetzen.

Bei der ausstehenden Uberarbeitung der Bewertungsrichtlinie ist keine Einfihrung der Riick-
indizierung vorgesehen. Entgegen der Auffassung in den meisten anderen Léndern, die im
Ubrigen von einander abweichende Regelungen haben, halten wir dies aus verschiedenen
Griinden fur sachgerecht:

1. Die Eréffnungsbilanz hat gemag § 104b Abs. 2 GO LSA ein den tatsachlichen Verhait-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgenslage der Gemeinde am Bilanzstichtag zu
vermitteln. Sind die wirklichen Anschaffungs- und Herstellungskosten nicht ermittelbar,
entspricht ein nicht riickindizierter Zeitwert am ehesten dieser Vorgabe.

2. Auch die Grundsitze ordnungsméRiger Buchfilhrung stehen dem nicht entgegen. Insbe-
sondere das Prinzip der kaufmannischen Vorsicht i. V. m. dem Imparitatsprinzip, nach
dem nicht realisierte Gewinne nicht angesetzt werden durfen, rechtfertigt keine andere
Vorgehensweise. Ublicherweise wird dieses Prinzip beim Jahresabschluss, dem bereits
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eine korrekte Erdffnungsbilanz vorausgeht, angewandt. Doch durch das Fehlen einer
wirklichkeitsgetreuen und nicht durch Ruckindizierung fiktiv ermittelten Wertbasis kann
hier beim Ansatz des héheren Zeitwertes nicht von Gewinn gesprochen werden:.

Kaufmé&nnische Vorsicht bedeutet auch, den Wert der Vermégensgegenstande méglichst
niedrig anzusetzen. Dach bei Betrachtung der kiinftigen Héhe der Abschreibungen, die
im Falle eines riickindizierten Wertes wesentlich geringer ausfallt, kehrt sich dieser Ge-
danke um. Um so ndher der Wertansatz des Vermégensgegenstandes den objektiven
Verhéltnissen am Tag der Eréffnungsbilanz entspricht, um so hoher sind die Abschrei-
bungen. Diese missen zwar kinftig durch die Kommune erwirtschaftet werden, doch
sind diese auch zwingend notwendig, um den Vermégensgegenstand nach seinem
Verbrauch Wiederbeschaffen Zu kénnen. Zu geringe Abschreibungen erschweren eine
wertgleiche Reinvestition und verlagern das Problem auf kinftige Generationen, was
durch die Einflihrung der Doppik gerade verhindert werden soll. Auch das ist kaufmanni-
sche Vorsicht. Im Ergebnis erhéht sich nheben dem Wertansatz fur den Vermdgensge-
genstand in der Erdffnungsbilanz ebenfalls der Wert des Eigenkapitals und damit der
Rucklagen.

3. Ein weiterer Grund, die Rickindizierung abzulehnen, ist die Tatsache, dass insbesondere
bei &lteren Gebduden zwischenzeitiiche Sanierungen und auch Investitionen stattgefun-
den haben kénnen. Um eine wirklichkeitsgetreue Bewertung zu erreichen, misste jede
einzelne MalRnahme auf ihr konkretes Jahr rlckindiziert werden und nicht auf das eigent-
liche Entstehungsjahr des Gebaudes. Dies ist jedoch bei einem durch das Sachwertver-
fahren ermittelten Zeitwert, bei dem diese MaRnahmen nicht gesondert aufgefithrt wer-
den, praktisch nicht umsetzbar. Sehr problematisch gestaltet sich auch die Zuordnung .
von Zuwendungen zu den einzelnen MaRnahmen, fir die entsprechende, ratierlich aufzu-
l6sende Sonderposten gebildet werden mdssen.

4. AbschlieRend sei noch darauf hingewiesen, dass sich handelsrechtliche Auslegungen
nicht immer vollsténdig auf den kommunalen Bereich Ubertragen lassen. Gerade bei
der Erstellung der Erdffnungsbilanz findet sich die Kommune in einer véilig anderen
Situation. Wihrend bei einer Neugrindung eines Unternehmens tblicherweise Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten bereits durch Unternehmens-Kaufdokumente nachweis-
bar sind, gestaltet sich die Bewertung von Vermégensgegenstanden, in deren Besitz die
Kommune bereits oft Jahrzehnte ist, als sehr schwierig. Ziel der Bilanzierung ist im kom-
munalen Bereich auch nicht primar die Gewinnermittlung und Darstellung der Schulden-
deckung sondern die effiziente Bewirtschaftung des Haushaltes zur optimalen Aufgaben-
erfiliung, ohne dabej die Last klnftigen Generationen weiterzureichen.
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4. Wertermittlungsstichtag

Grundsatzlich ist der Stichtag der Eréffnungsbilanz auch der Stichtag fur die Wertermittlung
(§ 104b Abs. 2 GO LSA). Da der Bewertungsvorgang jedoch einige Zeit in Anspruch nimmt,
ist es in der Praxis kaum mdégiich, alle Vermégensgegenstinde genau zum Stichtag der Er-
éffnungsbilanz zu bewerten. Es ist daher auch méglich, den in zurlickliegender Zeit ermittel-
ten Wert anzusetzen, wenn dieser zuvor entsprechend fortgeschrieben wurde. Lediglich bei
offensichtlich groRen Verédnderungen und damit starken Abweichungen des urspriinglichen
Wertes ist in Einzelféill_en eine Neuberechnung zum Stichtag der Eréffnungsbilanz erforder-
lich, die auch noch spater im Rahmen einer maglichen Berichtigung der Eréffnungsbilanz
gemal § 104b Abs. 7 GO LSA durchgefiihrt werden kann. Dies gilt nicht nur firr die Bewer-
tung von Gebzuden sondern firr alle Vermdgensgegenstinde.

Mit freundiichen GriiRen
im Auftrag
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