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vorstehende Grafik, erkennt man, dass nach diesem Rechen-
modell bei gleichem Ansparbetrag p.a. entweder alle ca.
15 Jahre 500 €/m? NF fiir Modernisierungen angespart wer-
den und ausgegeben werden konnen oder alle etwa 24 Jahre
1000 €/m2 NF oder alle etwa 32 Jahre 1 500 €/m? NF.
Wiihrend in vorstehender Abbildung die funktionalen Be-
ziehungen zwischen Ansparbetrigen je m? NF p.a. und Mo-
dernisierungsintervallen bei alternativen Iso-Modernisierungs-
kosten dargestellt sind, wird in Abbildung 5 der funktionale
Zusammenhang zwischen den Ansparbetriigen je m? NF p. a.
und unterschiedlichen Modernisierungskosten bei alternativen
Modernisicrungsabstidnden dargestelit. Die drei dort abgebil-
deten Graphen gelten fiir die Intervalle 20, 30 und 40 Jahre.
Auch an diesen Geraden ist abzulesen, dass die erforderli-
chen Riickstellungsraten mit zunehmender Verkiirzung der
Intervalle iiberproportional zunehmen. Legt man z.B. bei
1500 €/m?> NF Modernisierungskosten eine Senkrechte
durch die Grafik, schneidet diese die 40-Jahres-Intervallgera-
de bei 15,79 €/m? NF p. a. Ansparbetrag, die 30 Jahres-Gera-
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de bei 26,75 €/m? NF p.a. und die 20 Jahres-Gerade bei
50,37 €/m? NF p.a. Man erkennt die tiberproportionale Zu-
nahme auch leicht an der Zunahme der Steigungen. Ein der
Realitiit entsprechender Fall diirfte bei dem 30-Jahre-Inter-
vall und Modernisierungskosten von 1000 €/m? NF gegeben
sein. Hierbei ergibt sich ein jahrlicher Riickstellungsbetrag/
Ansparbetrag von immerhin rd. 17,83 €/m? NF (bei einem
angenommenen Zinssatz von 4 %).

Der 2. Teil dieses Beitrags erscheint in GuG 2006, Heft 1.
Bei Bedarf konnen Sie vorab eine Kopie anfordern (equardon-
winkler@wolterskluwer.de).

Dr. R. Engel, Dipl.-Volkswirt, Dipl.-Ing. Architekt,
6. b. u. v. Sachverstandiger, und Dirk Esselmann,
Dipl.-ing., GildenstraBBe 2g, 48157 Munster
dr.engel@wertgutachter.de

Bewertung offentlicher Gebaude nach MaBgabe

der Reform des Gemeindehaushaltrechts

P D A AT LA AT

In den kommenden Jahren entwickelt sich das 6ffentliche Rechnungs-
wesen der Gemeinden nach privatwirtschaftlichen MaBstaben fort.
Dabei steht das Abbilden der tatsachlichen Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage sowie des Ressourcenverbrauches fiir 6ffentliche Dienste im

Michael Minchehofe/
Ulrich Springer, Berlin

Blickfeld. Immobilien und Infrastruktur stellen wesentliche Vermégens-
posten aller Gemeinden dar. Beispiele wie Rathaus, Sportzentrum oder
Schule zeigen, dass treffende Vermégenswerte besondere Kenntnisse

der Immobilienbewertung sowie des Bilanzrechts voraussetzen. Nach
Méglichkeit kommt das Ertragswertverfahren zur Anwendung, denn
jeder Vermogenswert in der Bilanz muss sich iiber Ertrage finanzieren,
damit der Vermdgensposten liberhaupt einen Wert abbildet.

1 Ziele der Reform

Seit Ende 2003 gelten neue Ziele fiir das Rechnungswesen

der Gemeinden. Die damit befasste Innenministerkonferenz

der Bundesldnder hilt zur Reform des Gemeindehaushalt-
rechtes im Wesentlichen Folgendes fest:

a) Wirksames Steuern der Aufgaben alleine auf Grundlage
von Ein- und Auszahlungen (»Kameralistik«) erscheint
nicht moglich. Das offentliche Rechnungswesen bedarf
einer Fortentwicklung durch ressourcenorientierte Dar-
stellungen, folglich von Aufwendungen und Ertriige oder
Kosten und Leistungen.

b) Die Verwaltungsarbeit bildet sich kiinftig in Produkten ab,
die mit Preisen bemessen zu einem wirtschaftlicheren Ein-
satz von knappen Ressourcen und Steuereinnahmen fiihrt.
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¢) Die Kommunen bendtigen eine treffende Abbildung ihrer
tatséichlichen Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.'
Diese Ziele verlangen i.d.R. das Umstellen des Haushal-
tes auf doppelte Rechnungsfithrung (»Doppik«). Dafiir erge-
ben sich lange Zeitrdiume, da verwobene Gesetzesgefiige des
Haushaltsrechtes einer Anpassung bediirfen und ohne nach-
haltige Schulung der Mitarbeiter erfolglos bleiben.? Einige
Vertreter offentlicher Institutionen zweifeln am Erfolg der
Reformen, denn das Umstellen wiirde weder neue Geldquel-
len freisetzen® noch zu neuen Erkenntnissen fithren, da Schu-
len und StraBen nicht wie Aktien einer Preisfindung an Bor-

1 Vgl. Abdruck des Beschlusses in: Der Gemeindehaushalt, 2004, 36 ff.
2 Vgl. Vogel (2004), S. 154.
3 Vgl Schwarting (2004), S. 169.
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sen unterliegen.* Die Bundeslidnder setzen das neue Recht
mit unterschiedlicher Schnelligkeit um. Folgender Zeitplan
liegt derzeit vor (s. nachstehende Tabelle).

Die Wertermittlung setzt eine vollumfingliche Erfassung
(»Inventur«) des Vermogens voraus. Dieses besteht vor al-
lem aus Grund und Boden, Gebduden und Infrastruktur. Der
vorliegende Aufsatz befasst sich beispiclhaft mit offent-
lichen Geb#uden.

Bundeslander Ahschluss der Bewertung

des offentlichen Vermagens
der Gemeinden®*

Nordrhein-Westfalen 2008/9

Rheinland-Pfalz 2009

Hessen 2009

Saarland 2009

Sachsen 2010

Sachsen-Anhalt 2010

Niedersachsen 2012

Baden-Wiirttemberg, Bayern, Branden- noch offen

burg, Mecklenburg-Vorpommern,

Schleswig-Holstein, Thiiringen

Berlin, Bremen, Hamburg zunachst nur Beobachterrolle,

weil keine Gemeinden

.

als Teilaufgabe des Einfiihrens der doppelten Haushaltsfiihrung
Quelle; Statistisches Bundesamt (2005)
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Dadurch ergeben sich fiir die Wertermittlung neue Bezugs-
groBen.

3 Bewertung offentlicher Gebaude in der
Gemeinde »A«

Die Gemeinde »A« liegt mit 100000 Einwohnern in Nord-
rhein-Westfalen, beschiftigt 1 000 &ffentlich Bedienstete und
verfiigt iiber 200 Mio. € Schulden. Sie erhebt ihre Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage. Die Immobilienwerte er-
geben sich nach den Grundsétzen ordnungsgeméBer Buchfiih-
rung,’ Ableitungen, fiir die sich die Gemeinde auf das Buch
»Kommunales Vermogen — richtig bewerten«® sowie einen
Entwurf des Institutes der Wirtschaftspriifer (IDW) bezieht.
Danach kommt das Sachwertverfahren zum Ansatz, wenn
sich der Immobilie kein wirtschaftlicher Nutzen zurechnen
ldsst (z.B. Schulen, soziale und kulturelle Einrichtungen),
das Ertragswertverfahren moglichst immer dann, wenn sich
eine marktiibliche Miete iiber Vergleiche ableitet (z. B. Biiro-
oder Lagergebiude).” Folgende Werte liegen vor (s. nach-
stehende Tabellen).

Im Wirtschaftsjahr 2004 bildet die Gewinn- und Verlust-
rechnung einen Wertverlust von 60 Mio. € ab, der das

2 Ausweiten des Bewertungszwecks

Mit der Reform begehen die Linder auch bezogen auf die
Wertermittlung ein neues Terrain. Offentliche Grundstiicke
gehoren zu den Gemeinbedarfsflichen nach § 9 Abs. 1 Nr.5
sowie § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, deren Nutzung nicht dem pri-
vatwirtschaftlichen Gewinnstreben unterliegt oder einen be-
stimmten Teil der Bevolkerung willkiirlich ausschlief3t. Fiir
diese Fldchen lassen sich keine Verkehrswerte ermitteln. Der
Preis bemisst sich nach einem einzelfallabhingigen Tausch-
wert, den dic VertragsschlieBenden flir angemessen halten.
Dabei lassen sich drei Fille unterscheiden:
a) Ein Grundstiick unterliegt kiinftig dem Gemeinbedarf,
z.B. als Schule
b) Der wirtschaftliche Triger des Grundstiicks wechselt,
z. B. ein Verfahren erklirt eine Landes- zur Bundesstrafie
¢) Eine Gemeinbedarfsfliche verliert ihre &ffentliche Nut-
zung, z.B. eine Gemeinde reifit eine briichige Schule ab
und verkauft die Fliche fiir eine private Nutzung.’
Die Bewertung der Flichen erfolgt bisher vor allem zur Be-
messung von Entschidigungen fiir Enteignungen oder Fli-
chentausch zwischen privaten Personen oder o6ffentlichen
Triigern.® Durch das Umstellen des offentlichen Rechenwer-
kes erweitert sich der Bewertungszweck bedeutsam. Nun-
mehr tritt das Bewerten von offentlichen Diensten mit Prei-
sen, in denen die Kosten fiir die Immobilien eingehen, sowie
das Abbilden des tatsiichlichen Bildes der Vermdgenslage,
die sich maBgeblich durch Immobilien prégt, ins Blickfeld.
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Vermdgenslage »Bilanze, 31. 12. 2003, in Mio. €

Aktiva Passiva
Anlagevermdgen: Eigenkapital 2700
Grund und Boden 200 | Fremdkapital 200
Gebéude™* 300
Infrastruktur® 2200
Umlaufvermégen: 200

2900 2900

* Restnutzungsdauer @ 50 Jahre, Abschreibung mit 2 % p. a.

Ertragslage - GVR, 2004, Finanzlage ~ CFR, 2004,

in Mio. € in Mio. €

GVR CFR

Ertrag Einzahlungen

Steuereinnahmen 50 Steuereinnahmen 50
Einnahmen (Kredite) 10

Aufwand Auszahlungen

Personalaufwand 40 Personalaufwand 40

Sachaufwand 10 Sachaufwand 10

Zinsen 10 Zinsen 10

Abschreibungen 50

Ergebnis -60 Ergebnis 0

GVR: Gewinn und Verlustrechnung
CFR: Cash-Flow-Rechnung oder Kapitalflussrechnung

Vgl. Vollmer-Zirumermann (2004), 8. 227.
Vgl. Kleiber/Simon/Weyers (2002), S.736 ff., insbesondere S.750.
Vel. Strotkamp (2005) S. 5 ff.
Vgl. Gesetz iiber ein Neues Kommunales Finanzmanagement fiir Gemeinden
im Land Nordrhein-Westfalen (Kommunales Finanzmanagementgesetz NRW —
NKFG NRW), 16. 11.2004; hier §§ 91, 92.
8 Vgl. Marettek/Dérschel/Hellenbrand (2004).
9 IDW (2001), Abs.4.3.2.3
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Vermégenslage - Bilanz, 31. 12. 2004, in Mio. €
Aktiva Passiva
Anlagevermdgen: Eigenkapital 2640
Grund und Boden 200 | Fremdkapital 210
Gebdude 294
Infrastruktur 2156
Umlaufvermégen: 200
2850 2850

Eigenkapital in der Bilanz zum 31.12.2004 entsprechend
mindert. Die Schulden nehmen um 10 Mio. € zu, weil die
Auszahlungen entsprechend héher als die Steuereinnahmen
liegen.

In der Bilanz bildet die Gemeinde ein Vermogen von
2,85 Mrd. € ab. Uber einen ausgeglichenen Haus-
halt verfiigt sie jedoch nicht. Im Gegenteil: Die Gemeinde
muss 10 Mio. € an Neukrediten aufnehmen. Der Verlust von
10 Mio. € in 2004 erscheint als gutes Ergebnis, denn die
Einnahmen werden im Gegensatz zu den Ausgaben fiir die
offentlichen Bediensteten auf Grund des fehlenden Wirt-
schaftswachstums nicht weiter steigen. Uber ausreichende
Geldsummen fiir die Instandhaltung der Immobilien und In-
frastruktur verfiigt die Gemeinde nicht.

4 Auslegung der Bilanzwerte zum
31.12.2004

Ein Widerspruch besteht zwischen dem Ausweis groBen of-
fentlichem Reichtums in der Bilanz und den sich fortschrei-
benden Verlusten in der Gewinn- und Verlustrechnung sowie
der Cash-Flow-Rechnung. Daraus leitet sich die Frage ab, ob
nicht andere Wertansitze fiir das Rathaus (4.1), das Sport-
und Jugendzentrum Kohlweg (»SpoKo«) (4.2) und die Her-
mann-Hesse-Schule (4.3) sinnvoll erscheinen.

4.1 Bilanzwert Rathaus zum 31. 12.2004

Daten zum Rathaus

Grund und Boden

GroBe des Grundstiickes 14000 m?
Bodenrichtwert/m? 400 €
14000 x 400 € = 5,6 Mio. €
Gebaude

Bruttogrundflache 20000 m?
Nutzflache 10000 m?
Kosten Grundsanierung in 2004 40 Mio. €

a) Sachwertverfahren

Nach der Erstbewertung ergibt sich fiir das Rathaus 45,6 Mio.
€, wobei 5,6 Mio. € auf den Grund und Boden und 40 Mio. €
auf das Gebdude entfallen. Annahmen: Das Rathaus mit der
tibergrofien Eingangshalle, den breiten Fluren und den zahlrei-
chen Besprechungsraumen stellt eine nicht drittverwendungs-
fihige Spezialimmobilie dar, da kein anderes Unternehmen
die Flichen aufnimmt. Vergleichbare Marktmieten fehlen.
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Die Gemeinde wendet daher das Sachwertverfahren an. Die
Herstellungskosten von 40 Mio. € bilden treffend den Res-
sourcenverbrauch ab.

b) Ertragswertverfahren mit Marktmieten

Etwas anderes ergibt sich unter der Annahme, dass das Rathaus
ein drittverwendungsfihiges Verwaltungsgebiude darstellt. An-
zeichen dafiir bestehen, da 1 000 m? Nutzfliche des Rathauses
ein anderer Offentlicher Triger zu 11 €/m” mietet und solche
Anmietungen sich auch fiir die anderen Flichen durchfiihren
lassen. In der Gemeinde »A« entsprechen 11 € der Marktmiete,
deren Nachhaltigkeit nicht in Frage steht. Nach dem Ertrags-
wertverfahren'® ermittelt sich folgender Wert:

Rechenweg nach §§ 15 ~ 20 WertV, vereinfacht Ertragswert in €
10000 m? Biirofldchen & 11 €/m? x 12

Rohertrag p.a. = 1320000
Bewirtschaftungskosten bei 15 %, x 0,85 = - 198000
Reinertrag p.a. = 1122000
100 Jahre Restnutzungsdauer; 4,5 % Liegenschafts-

zins = Multiplikator 21,95

Ertragswert = 24627900

¢) Ertragswertverfahren mit nachhaltigen Ist-Mieten
Gemeinde »A« verfiigt iiber einen Eigenbetrieb »Kommu-
naler Immobilien Service« (KIS).'! KIS nimmt die Eigen-
timerfunktion (»Asset Management«) fiir die Immobilien
wahr. Zudem bewirtschaftet (»Facility Management«) und
vermietet KIS die Immobilien an die jeweiligen Verwal-
tungseinheiten der Gemeinde, die dafiir »richtiges« Geld
liberweisen, 6 €/m? bruttowarm, was nach Abzug der Be-
triebskosten 3,80 €/m? nettokalt ergibt. Mehr konnen die
Nutzer aus ihrem Haushaltsplan fiir die Immobilien nicht
bezahlen. Die »6 €-Mietvertrige« gelten auf die nichsten
zehn Jahre festgeschrieben. Sie dienen als Mafstab fiir die
Wertermittlung.

Rechenweg nach § 15 - 20 WertV, vereinfacht Ertragswert in €
Biiroflachen:

1000m2a 11 €/m?x 12 132000
9000 m? a 3,80 €/m? x 12 410400
Rohertrag p.a. = 542 400
Bewirtschaftungskosten = — 198000
Reinertrag p.a. = 344400
100 Jahre Restnutzungsdauer; 4,5 % Liegenschafts-

zins = Multiplikator 21,95

Ertragswert = 7559580

Bei einem Ertragswert von 7,6 Mio. € fiir die Immobilie ‘ent-
fallen davon nicht 5,6 Mio. € auf den Boden. Die 5,6 ergeben
sich bei Ansatz des vollen Bodenrichtwertes. Das Rathaus
bleibt dauernd in kommunaler Nutzung, die nicht auf Gewinn
zielt. Fiir solche Immobilien gelten Abschlige von 60 — 80 %
auf den Bodenrichtwert.'”> Im Beispielsfall ergeben sich da-
nach Werte zwischen 1,12 und 2,24 Mio. €. Als Erfahrungs-

10 Vgl dazu IDW (2001), Abs. 4.3.2.3, Ziff. 28: Kleiber/Simon/Weyers (2002),
$.938, Rn. 139; Stadt Miinchen (2003), Anlage zur Erstbewertung.

11 Vgl z.B. PNN (2004), 12/04,

12 Vgl. Marettel/Dirschel/Hellenbrand (2004), S. 88.
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groBe kann 25 % des Ertragswertes des Rathauses in Hohe
von 7,6 Mio. €, folglich 1,9 Mio. € gelten."?

d) Priifung Werthaltigkeit zum Bewertungsstichtag
Nach handelsrechtlicher MaBgabe darf der Wert des Rathau-
ses auf Dauer nicht niedriger als sein tatséichlicher Marktwert
(= beizulegender Wert) liegen. Bei einem Wert von 7,6 Mio.
€ ergeben sich ergebniswirksam Abschreibungen, die zum
Verlustausweis in der Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Eigenkapitalverzehr beitragen. Andere Aufwandsarten lassen
sich nicht senken: Nachhaltiges Senken des Personalaufwan-
des steht im Widerspruch zum Kiindigungsschutz im 6ffent-
lichen Dienst. Zudem versichern die Verwaltungsdirektoren
der Gemeinde »A«, dass alle Sparpotenziale beim Sachauf-
wand erschlossen sind. Der Zinsaufwand steigt eher, als dass
er fillt, weil die derzeitige Zinshohe verglichen mit den Vor-
jahren niedrig liegt.

Wenn weiter bezogen auf einen Zeitraum von drei bis
fiinf Jahren Verluste vorliegen'* sowie die Wertminderung
sich nicht auf 25 % des Ausgangwertes von 7,6 Mio. € be-
schrinkt,® liegt die Vermutung nahe, dass die Gebiude zum
Bewertungsstichtag dauernd an Wert verforen haben.

Ein Unternehmen, dass bei einem angenommen Verkauf
der »Verwaltung Rathaus« die offentlichen Aufgaben tiber-
nimmt, leitet im Rahmen des Erwerbes einen Teilwert von 1 €
ab. Fiir das Rathaus kann nicht mehr gezahlt werden, da das
Gebiude dauernd in offentlicher Nutzung verbleibt!'®. Die 1 €
Losung bleibt zu hinterfragen. Das Rathaus-Gebiude bildet
einen hohen Sachwert ab. Die Gemeinde verfolgt keine Ren-
tabilititsziele. Nur weil die Finanzlage schlecht ist, braucht
nicht gleich das Rathaus auf 1 € abgeschrieben werden.

Ein Vermdogensposten bildet jedoch nur dann fortlaufend
Abschreibungen oder einen Wert ab, wenn er sich iiber Er-
trige finanziert!’. Bleibt ein hoher Vermdgenswert in der Bi-
lanz, obwohl kein Vermogen vorliegt, verliert die Bilanz an
Aussagekraft und tduscht den Bilanzleser iiber Eigenkapi-
talhthen, die nur auf dem Papier erscheinen. In dieser Sicht
kann ein Gebdudewert von 1 € eine angemessene Bewertung
abbilden!8.

Fiir den Grund und Boden bleibt der Wert bei 1,9 Mio. €.
Der Bodenwert schreibt sich nicht planméBig ab, weil der
Boden dauernd zur Verfiigung steht und keiner Abnutzung
unterliegt. Er wirkt sich nicht auf das Ergebnis der Gemeinde
aus.

¢) Ubersicht Bewertung Rathaus in Mio. €
Je nach Annahme ergeben sich sehr unterschiedliche Werte
fiir das Rathaus.

Bewertungsverfahren vereinfacht Wert Wert Summe
Boden | Gebdude | Rathaus

Sachwertverfahren 5.6 40,0 45,6

Ertragswertverfahren — Marktmiete 5,6 21,0 26,6

Ertragwertverfahren — nachhaltige 1,9 74 7,6

Ist-Miete

Wert nach auBerplanmaBiger 1.9 0* 1,9

Abschreibung zum Stichtag

*=1€

GuG 6+2005
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4.2 Bilanzwert »SpoKo« zum 31. 12. 2004

Daten zum Sport- und Jugendzentrum Kohlweg »SpoKoe
Nutzflachen »SpaKo«
Schwimmhalle 6000 m?
Sporthalle 3000 m?
Jugendclub 1500 m2
Gastronomie 2500 m?
Ladenflachen 4000 m?
Summe 17 000 m?
Grund und Boden
GroBe des Grundstlickes 26 000 m?
Bodenrichtwert/m? 200€
26000 x 200 € = 5,2 Mio. €

a) Ertragswertverfahren
Folgende Ertrige erzielen die verschiedenen Nutzungen:

Nutzflachen Einnahmen p.a., | Erlduterung

»SpoKo« inTsd. €

Schwimmhaile 1200 Einnahmen decken die Kosten
Sparthalle, 300 kostendeckender Zuschuss der
Jugendclub Gemeinde

Gastronomie 150 Miete: @ 5 €/m?
Ladenflachen 672 Miete; @ 14 €/m?

Rohertrag p. a. 822

Als weitere Annahme gilt ein Liegenschaftszins von 7 %.
Die Nutzung des Geldndes als Sport- und Jugendzentrum
verbunden mit Gastronomie und Handel bergen bezogen auf
die angesetzten Ertrige Risiken, die sich im Zins abbilden."

Ermittlung Ertragswert
Rechenweg nach §§ 15 - 20 WertV Ertragwert in €
Rohertrag p. a. = 822000
Bewirtschaftungskosten 15 % = —123300
Reinertrag p.a. = 698700
Bodenwertverzinsung 5,2 Mio. x 0,07 —364 000
Reinertrag der baulichen Anlagen p. a. 334700
25 Jahre Restnutzungsdauer; 7 % Liegenschaftszins
= Multiplikator 11,65
Ertragswert der baulichen Anlagen = 3899255
Bodenwert = 5200000
Ertragswert »SpoKo« = 9093 255

b) Ertragswertverfahren — zusitzliche Gesichtspunkte

Die Einnahmen der Schwimmbhalle sowie der Kostenzu-
schuss fiir Sporthalle und Jugendclub decken nicht die Ver-
waltungskosten. Ausgaben in Hohe von 3,8 Mio. € fiir rd.
100 Mitarbeiter, die »SpoKo« als Trainer oder Therapeut be-
zahlt, sowie auBerordentliche Aufwendungen zur Sicherung
der nachhaltigen Miete (»ASM«) in Hohe von 8,5 Mio. €

13 Vgl. Miinchehofe/Springer (2005), S.67.

14 Vgl. IDW (2002), Abs.3.1.

15 Vgl. Ballwieser/Kiiting/Schildbach (2004), S. 540.

16 Fiir das Argument »dauernde 6ffentliche Zweckbindung bedingt einen hdheren
Wert« vgl, ADS (2005), § 253, Ziff. 467,

17 Vgl. Bawrmunk/Beyhs (2005), S. 125 ff.

18 Vgl. Begriffsprigung »sinnvoller Wert« unter ADS (2005), § 253, Ziff. 455.

19 Vgl. Miinchehofe/Springer (2004), S.259.
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(Sanierung Gebédude) bleiben bei der Erstbewertung ver-
sehentlich unberiicksichtigt. Auch die in den Bewirtschaf-
tungskosten angesetzten Aufwendungen fiir Instandhaltung
reichen bei Weitem nicht aus.

Die » ASM-Aufwendungen« gehoren zwingend beriicksich-
tigt. Da allein ihre Summe beinahe dem Ertragswert entspricht,
ergibt sich ein Gebdudesachwert von nicht hoher als 1 €. Wie
hoch die angemessenen Verwaltungskosten liegen, braucht da-
her keiner weiteren Betrachtung. Fiir Grund und Boden kann
30 % vom Bodenrichtwert oder 1,56 Mio. € gelten®,

4.3 Bilanzwert Hermann-Hesse-Schule zum
31.12.2004

Daten zum 31.12. 2004
Gebaudewert Schule
Herstellungskosten 1995 = 20 Mio. €
minus Abschreibungen bis 2004* = 16 Mio. €
Grund und Boden
GroBe des Grundstiickes 7000 m?
Bodenrichtwert/m? 200 €
Bodenrichtwert/m? x 0,3 60 €
7000 x 60 € = 420Tsd. €
*2%p.a

a) Sachwertverfahren

Der Gebidudewert liegt bei 16 Mio. €, der Bodenwert bei
420 Tsd. €. Fiir den Bau der Schule in 1994 fielen jedoch
iiberhohte Kosten an. So genannte tkologische Vorgaben wie
beispielhaft Solaranlage, Lehmwinde oder Holzdielen fiihrten
zu Kostensteigerungen um 100 % im Vergleich zum Rekons-
truktions- oder Wiederbeschaffungswert »normaler« Schul-
gebiude?!, wenn ein Dritter privater Schulbetreiber nach wirt-
schaftlichen MafBstdben bauen wiirde. Daraus leitet sich ein
Gebdudesachwert von 10 Mio. €, unter Beriicksichtigung der
Abschreibung bis 2004 von 8 Mio. € ab.

b) Ertragswertverfahren — »Opportunititsgedanke«

Die Gemeinde leistet Erstattungen an private, zumeist kirch-
liche Betreiber von Schulen. Diese Zahlungen decken 90 %
der Gesamtkosten der privaten Schule und umfassen auch
einen Teil fiir das »Gebdude Schule«. Aus diesem Teil wie-
derum lésst sich ein Ertragswert fiir die Immobilie errech-
nen, der als moglicher, anderer Wert (Opportunititsgedanke)
der Herman-Hesse-Schule in Frage kommt.

5 Beurteilung immobilienwirtschaftliche
Lage

Die Wertfindung der 6ffentlichen Gebédude hiingt von den da-
mit verbundenen Annahmen und Zielen ab?. Ein » Verkehrs-
wert« liegt nicht vor, sondern ein Wert, der sich nach dem
Rechnungslegungszweck bestimmt. Die drei aufgezeigten
Beispiele legen BewertungsmaBstibe und -spielrdume offen.
Die Immobilien sowie die Infrastruktur stellen eine wirt-
schaftliche Belastung fiir die Gemeinde » A« dar.2? Die Steuer-
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einnahmen reichen nicht aus, neben den sonstigen Ausgaben
die Bewirtschaftungskosten fiir Immobilien und Infrastruktur
zu decken. Der Instandhaltungsstau wirkt sich auf den Wert
der Gebiude aus. Dies zeigt sich bei der Bewertung des »Spo-
Ko«, wo notwendig durchzufiihrende Sanierungsmafnahmen
nahe legen, die gesamte Anlage mit 1 € zu bewerten.

Bei gegebener Steuerkraft erscheinen die bei der Erstbe-
wertung ermittelten Werte der Gemeinde »A« zu hoch und
unvereinbar mit vorsichtig geschitzten Zeitwerten entspre-
chend der Grundsitze ordnungsgemiRer Buchfithrung.?* In
der Bilanz gelten die grundlegenden Bewertungsvorschriften
nach Handelsgesetzbuch,? nach denen Immobilien und In-
frastruktur bei auflerordentlicher Wertminderung auf einen
niedrigeren beizulegenden Wert abzuschreiben sind. Sofern
alle Gebidude und die Infrastruktur mit 1 € bewertet werden,
ergibt sich Folgendes:

» Vermigenslage »Bilanzg, 31. 12. 2004, in Mio. €
Aktiva Passiva
Anlagevermégen: Eigenkapital 90
Grund und Boden 100 | Fremdkapital 210
Gebdude 0*
Infrastruktur 0*
Umlaufvermdgen: 200
300 300
* = Erinnerungswert von 1 €

Gemeinde »A« verfiigt dann iiber wenig Vermogen. Die Sum-
me des Fremdkapitals (= Verpflichtungen gegeniiber Dritten)
liegt mehr als doppelt so hoch wie der Wert des Grund und
Bodens. Die Ertrags- und Finanzlage erlauben nicht, Investi-
tionen aus den Einnahmen zu finanzieren. Die Einnahmen
decken nicht einmal die laufenden Ausgaben. Die Gemeinde
nimmt zum Ausgleich Kredite in Hohe von 10 Mio. € auf. Bei
der 1 € Losung ergibt sich insgesamt eine treffende Abbildung
der Vermd&gens-, Finanz- und Ertragslage.

Bei einer einzelobjektbezogenen Wertermittlung wiirden
einige Anlagen mehr als 1 € Wert sein. Dies braucht jedoch
fiir die Gesamtschau und Aussage an dieser Stelle nicht wei-
ter betrachtet werden.

6 Schlussfolgerungen

a) Das Abbilden der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage,
ein Kernziel der Reform des Haushaltsrechtes, erfordert
eine sachverstidndige Einschitzung der Werte fiir Immo-
bilien und Infrastruktur. Als Ausgangspunkt dienen An-
schaffungs- und Herstellungskosten (Sachwerte). In der
Regel lassen sich bei Gebduden Ansitze fiir Ertragswerte
finden. Bei Anlagen der Infrastruktur hingegen konnen

20 Vgl. Maretiek/Dorschel/Hellenbrand (2004), S. 88.

21 Vgl IDW (2000), Abs. 8.2.2; Marettek/Dorschel/Hellenbrand (2004), S. 40.

22 Vgl. Kiihbach (2003), S.55.

23 Vgl. daza auch Mahnkopf (2005), Abschnitt »Bewertung des Anlagever-
mogens«.

24 Vgl. NKFEG NRW (s. Fn. 6), § 91; Kiihbach (2003), S.54.

25 Vgl auch ergiinzend Land Brandenburg (2004), Absch. II, Allg. Bewertungs-
regeln.
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Abhandlungen B Mdnchehofe/Springer % Bewertung 6ffentlicher Gebéude .. .

Sachwerte iiberwiegen, wenn keine Vergleichs-, Ist-Mie-
ten oder vergleichbare Kostenerstattungen an dritte Be-
treiber vorliegen.
Die Bilanzierung zu Sachwerten oder fortgefiihrten Her-
stellungs- und Anschaffungskosten erfordert, dass die Ge-
meinde unter Ansatz dieser Werte aus Steuereinnahmen
oder Zuschiissen ein nachhaltig positives Ergebnis in der
Gewinn- und Verlustrechnung abbildet. Liegt dies nicht
vor, steht eine Priifung auf eine dauernde Wertminderung
des Anlagevermdgens zum Abschlussstichtag an. Der Teil-
wert kann dafiir eine sinnvolle Bemessungsgrundlage sein.
Die noch im Entwurf vorliegende Stellungnahme des Insti-
tuts der Wirtschaftspriifer geht auf die Mafligabe von au-
Berordentlichen Abschreibungen bei Gebduden nicht aus-
reichend ein und bedarf an dieser Stelle einer Ergéinzung?®.
¢) Aus zu hohen Gebidudewerten und Abschreibungen kann
die Gemeinde nicht fordern, hohere Steuern oder Landes-
und Bundeszuschiisse durchzusetzen. Ein Verlust in der
Gewinn- und Verlustrechnung bedingt nicht zwingend
eine zusitzliche Finanzierungserfordernis. Solche Anlie-
gen wirden den Grundsdtzen ordnungsgemifler Rech-
nungslegung widersprechen?’.
Das Ziel, den Ressourcenverbrauch abzubilden und Ver-
waltungsprodukte zu Vollkosten zu verrechnen, erfordert
das Aufstellen einer Kosten- und Leistungsrechnung, deren
Wertansitze sich von denen der Bilanz nach handelsrecht-
licher Mafgabe unterscheiden. Fiir die Kosten- und Leis-
tungsrechnung bendtigt die Gemeinde eine umfassende
Aufnahme der aufgewendeten Kosten oder Sachwerte. Bi-
lanz und Gewinn- und Verlustrechnung dagegen legen die
Vermdgens- und Ertragslage dar und bilden den planméfi-
gen Ressourcenverbrauch vermutlich nur schlecht ab, da
sich die Kosten fiir 6ffentliche Dienste nicht immer durch
einzelfallbezogene Ertrdge decken, sondern iiber Steuer-
einnahmen, Zuschiisse und Kredite insgesamt. Aufler-
planmiBige Abschreibungen von offentlichen Sachwerten
nach handelsrechtlicher Maligabe ergeben sich zumeist bei
nachhaltig schlechter Finanzlage.
Fiir o6ffentliche Gebiude ergeben sich keine Verkehrswerte,
sondern bilanzielle Ansétze oder Rechengrdfen fiir die Kos-
ten- und Leistungsrechnung. SV arbeiten bei solchen Auf-
gaben eng mit den Berufsangehorigen des Steuer- und Wirt-
schaftspriifungsrechts zusammen. Dies erfordert grundlegen-
de Kenntnisse im Bilanzrecht, Inhalte, fiir die Fortbildungs-
programme sinnvoll erscheinen. Sofern sich SV in die Be-
wertung Offentlicher Immobilien und Infrastruktur nicht ein-
bringen, erschlieBen Wirtschaftspriifer oder Steuerberater
diesen Markt.

f) Denkmuster, die darauf zielen, vor allem das Sachwertver-
fahren zu nutzen, greifen hiufig zu kurz. Sachwerte konn-
ten sich z. B. begriinden, wenn die Anlagen fiir die Aufga-
ben der Gemeinde notwendig erscheinen. »Wire der Ver-
mogensgegenstand nicht vorhanden, miisste ein vergleich-
barer angeschafft werden.«® Ob Theater, Bibliotheken,
Zooanlagen, Hallen- und Freibdder oder Stadtwerke da-
runterfallen, steht in Frage und bleibt dem politischen Fin-
den {iberlassen. Kann die 6ffentliche Seite diese Anlagen
nicht mehr finanzieren, steht langsame Stilllegung oder
schnelles Privatisieren offen. Dafiir ergibt sich dann fiir
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die Immobilie héufig ein Teilwert von 1 €. Nachhaltiger
Instandhaltungsstau und spiirbarer Abbau von 6ffentlich
Bediensteten zum Senken der Verwaltungskosten der Im-
mobilien deuten auf solche Finanzlagen hin.

g) Verwenden die Bilanzaufsteller vornehmlich das Sach-
wertverfahren, ohne den Wert am Abschlussstichtag zu
iiberpriifen, kann bei schlechter Finanzlage eine Vermd-
gensillusion mit zu hohen Werten und unumkehrbar ne-
gativen Ergebnissen in der Gewinn- und Verlustrechnung
entstehen®. Solche Rechenwerke kommt eine beschriank-
te Aussagekraft zu, die sich nicht dazu eignen, 6ffentliche
Dienste nach wirtschaftlichen MafBstdben zu steuern.

h) Das Ertragswertverfahren schafft bessere Ergebnisse,
denn jeder Vermdgenswert in der Bilanz muss sich iiber
Ertrige finanzieren, damit der Vermogensposten iiber-
haupt einen Wert abbildet. Einzelfallbezogen einen Wert
von 1 € auszuweisen, erscheint sinnvoller, als einen iiber-
hohten Sachwert abzubilden, der nach kaufménnischer
MabBgabe nicht vorliegen kann.

i) Die Nutzer von offentlichen Immobilien sollten fiir den
Gebrauch ein Nutzerentgelt zahlen, moglichst »richtiges
Geld« und keine internen Verrechnungseinheiten zwischen
Verwaltungsbereichen, die keinen richtigen Anreiz schaf-
fen, wirtschaftlich zu handeln. Daher kann die Reform des
Haushaltsrechtes auch Anderungen des organisatorischen
Rahmens der Aufgabenerfiillung beschleunigen.®® Daraus
ergeben sich zahlreiche Beratungsfelder, die nicht mit der
Wertermittlung enden. SV kann sich bei wesentlichen Fra-
gen der offentlichen Immobilienwirtschaft einbringen.
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Verkehrswertermittlung durch

»Kurz-Gutachten«?

o= o e e

Den offentlich bestellten und vereidigten (6. b. u. v.) Sachverstandigen
werden, vor allem von Banken und Versicherungen Auftrédge fiir sog.
»Kurz-Gutachten« offeriert. Vielen Kollegen ist nicht bewusst welche
Auswirkungen die Erstattung solcher »Kurz-Gutachten« fiir jeden Ein-

Gerhard Lang, Regensburg

zelnen persénlich haben kann.

1 Anlass fiir eine Gutachtenerstattung

1.1 Eigentumswechsel von Immobilien

Private Verkdufer von Immobilien haben subjektive Vorstellun-
gen tber den Verkaufspreis. Der Verkehrswert nach § 194
BauGB (Marktwert) ist thnen unbekannt. Gleiches gilt fiir die
Kaufer.

Bei Auseinandersetzungen zwischen Ehegatten oder den ein-
zelnen Mitgliedern einer Erbengemeinschaft, méchte oftmals
die eine Partei die andere in Geld auszahlen. Basis ist der Ver-
kehrswert (Marktwert) der Immobilie. Die eine Partei mdchte
nicht mit einem zu niedrigen Preis abgefunden werden, die an-
dere nicht auf einer zu hohen Basis ausgleichen miissen.

Dieses Defizit, das sowohl auf der einen und auch auf der
anderen Seite besteht, méchten die Auftraggeber, mit dem
Wissen eines 0.b.u.v. SV optimieren und geben deshalb —
um vermeintlich Kosten zu sparen — ein »Kurz-Gutachten« in
Auftrag.

1.2 Finanzierung von Immobilien

Zur Beleihung von Ein- und Zweifamilienhdusern und Eigen-
tumswohnungen verwenden Banken und Versicherungen oft-
mals keine Beleihungswertermittlungen, sondern ganz bewusst
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB.
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Inléndische Banken haben fiir ihre Finanzierungen oftmals
SV mit unterschiedlichem Ausbildungsniveau, die im eigenen
Hause fest angestellt sind. Diese fachlich nicht weisungsgebun-
denen Angestellten ermitteln, fiir ausschlieBlich hausinterne
Zwecke, die Werte der zu beleihenden Objekte.

Ausldndische Banken, sowie in- und ausldndische Versi-
cherungen, verfiigen iiber keine angestellten SV fiir die Be-
wertung von Grundstiicken. Auch sie bauen ihre Finanzie-
rungsentscheidungen auf dem Verkehrswert (Marktwert)
nach §194 BauGB auf. Sie bevorzugen ganz bewusst die
von O.b.u. v. SV erstatteten »Kurz-Gutachten«.

2 Anforderungen an ein »echtes«
Gutachten

2.1 Rechtliche Anforderungen

Gesetzliche Regelungen iiber die Inhalte eines Gutachtens
gibt es nicht. Unter dem Gesichtspunkt der Entschiddigung
bei fehlerhaften Gutachten mussten Grundsitze durch die
Rspr. entwickelt werden.

So z.B.: »Gutachten ..., die nicht den Mindestanforde-
rungen entsprechen, die DIHT und Kammern an die Ferti-
gung solcher Gutachten aufgestellt haben, sind fehlerhaft«
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