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Ruckindizierung von Gebaudewerten bei der Ersatzwertermittlung

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 23. August 2010 hat die UELZENER DOPPIK Beratungsgesellschaft mbH
sich in Erwiderung eines Rundschreibens des hiesigen Innenministeriums an alle Kommunen
Sachsen-Anhalts gewandt, verbunden mit der Aufforderung, dass die Kommunen ihr im Grundge-
setz verankertes Recht auf kommunale Selbstverwaltung wahrnehmen sollen. Hintergrund dieser
Aufforderung ist die nach deren Auffassung vorteilhaftere Riickindizierung bei der Geb&udebe-
wertung im Ersatzwertverfahren, also wenn Anschaffungskosten bei der Erstbewertung nicht ver-
fugbar sind.

Die Beratungsgesellschaft kritisiert das in Sachsen-Anhalt gesetzlich verankerte Ersatzwertverfah-
ren, welches auf vorsichtig geschétzte Zeitwerte abstellt, als nicht hinreichend durchdacht. Zur
Begrundung wird ausgefiihrt, dass in den meisten Bundeslandern eine Rickindizierungsempfeh-
lung ausgesprochen wird, dass die Kommunen in Sachsen-Anhalt zu hohe Abschreibungen er-
wirtschaften missten und 98 % aller Kommunen mit Einfiihrung der Doppik Ihren Haushalt nicht
mehr werden ausgleichen kénnen.

Wir haben uns zwischenzeitlich intensiv mit der Frage auseinander gesetzt, ob auch in Sachsen-
Anhalt fur das Ersatzwertverfahren eine Rickindizierungsempfehlung ausgesprochen werden
sollte. Dazu haben wir uns mit der Historie des in Sachsen-Anhalt gewéhlten Bewertungsansatzes
befasst und eine intensive Diskussion in unserem Arbeitskreis NKHR gefuhrt. Mitglieder dieses
Arbeitskreises sind neben den kommunalen Spitzenverbanden Sachsen-Anhalts kleine, grofiere
und kreisfreie Stadte bzw. Gemeinden, ein Landkreis, die Hochschule Harz und das Kommunale
Studieninstitut Sachsen-Anhalt. Wir sind in diesem Prozess zu dem Ergebnis gelangt, dass sich
sowohl flr eine Rickindizierung als auch fir die gegenwartige Rechtslage in Sachsen-Anhalt
Argumente fur und wider auffiihren lassen. Letztendlich gab es aber flr die Entscheidung, in
Sachsen-Anhalt, vorsichtig geschatzte Zeitwerte als Ersatzwert heranzuziehen, tragende Griinde,



die durch die Argumente der UELZENER DOPPIK Beratungsgesellschaft mbH nicht widerlegt
werden.

Zu den Argumenten aus dem 0.g. Schreiben der Beratungsgesellschaft im Einzelnen:

1. ,,...Die Konsequenz der Bewertung nach dem Wiederbeschaffungszeitwert ist aus unserer
Sicht nicht hinreichend durchdacht. ...*

Diese Aussage wird damit untermauert, dass bei nicht vorhandenen Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten alle Bundeslander mit Ausnahme von Sachsen-Anhalt und Nordrhein-Westfalen die
Ersatzbewertung nach Normalherstellungskosten 2000, verbunden mit einer Riickindizierung auf
das tatséchliche Baujahr empfehlen.

Allein diese Aussage entspricht schon nicht den Tatsachen. Die Bundeslédnder haben diesbeziig-
lich véllig inhomogene Regelungen getroffen. Hinzu kommt, dass die VVorgaben zur Ruckindizie-
rung zwischen dem tatsachlichen Ausgangsjahr tiber 1974 bis 2003 schwanken und auf Grund
ihres z.T. empfehlenden Charakters von vielen Kommunen auch gar nicht umgesetzt werden, weil
diese Kommunen erkannt haben, dass mit dem so bestimmten Ersatzwert der tatsachliche Werte-
verzehr nicht sachgerecht abzubilden ist.. Eine Rickindizierung auf ein willkurliches Ausgangs-
jahr, wie in vielen Bundeslandern vorgesehen, erscheint zudem wenig sinnvoll. Genau dies wére
aber in Sachsen-Anhalt wohl aus Rechtsgriinden erforderlich. Denn fir die neuen Bundeslander
liegen belastbare Preisindizes erst ab dem 01.01.1991 vor, so dass eine Rickindizierung auf das
tatsdchliche Ausgangsjahr schon aus diesem Grund nicht in Betracht kommen diirfte bzw. mit
grofRen Unwagbarkeiten und Ungenauigkeiten belastet ware.

Auch in Sachsen-Anhalt wurden die Wertansétze fir die erste Eroffnungsbilanz intensiv diskutiert
und durch eine Forschungsarbeit der Hochschule Harz begleitet. Argumente fur und gegen eine
Ruckindizierung wurden in diese Diskussion einbezogen. Ausschlaggebend fur die Entscheidung,
im Ersatzwertverfahren auf vorsichtig geschatzte Zeitwerte abzustellen, war die Forderung der
IMK; ein den tatsachlichen Verhéltnissen der Vermdégenslage entsprechendes Abbild durch die
Eroffnungsbilanz zu schaffen. Durch den Ansatz der niedrigeren, fortgeschriebenen Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten wiirden schon in der ersten Eréffnungsbilanz stille Reserven ge-
schaffen, weil Vermdgenswerte zum Teil nur mit einem Erinnerungs- oder sonst sehr geringem
Wert anzusetzen waren, obgleich sie fir die Kommune noch dauerhaft nutzbar und damit von
hoherem Wert sind. Das rdumen selbst Kommunen ein, die eine Riickindizierung anwenden kon-
nen. So ist z.B. aus der Stadt Wolfsburg bekannt, dass im Rahmen der Kosten- und Leistungs-
rechnung mit Wiederbeschaffungszeitwerten agiert wird, weil die in der Bilanz dargestellten
Vermdgenswerte nicht geeignet sind, den tatsachlichen Werteverzehr abzubilden.

2. ,,...Die eigentliche Problematik fur die Kommunen in Sachsen-Anhalt stellt sich jedoch nicht
im héheren Wertansatz fir die Erdéffnungsbilanz dar, sondern in den zu erwirtschaftenden
Abschreibungen. ...

Die von der Beratungsgesellschaft dargelegten Beispiele visualisieren eine Realitét, die in der
kommunalen Praxis selten zu finden sein durfte. So haben unsere Modellkommunen Uberein-
stimmend erklért, dass z.B. zwischen einem im Jahr 2000 neu gebauten Schulgebdude und einem
alteren aber etwa zeitgleich grundhaft sanierten, von der GroRe her vergleichbaren Schulgebaude
kaum Bewertungsdifferenzen bestehen dirften. So ist beispielsweise die Berechnung die Sekun-
darschule Comenius Salzwedel betreffend etwas zweifelhaft. Einen solch niedrigen Bilanzansatz
hielten unsere Doppik-Kommunen nur dann fiir legitim, wenn ein solches Schulgebdude unsaniert
und ungenutzt fir die Kommune vollig bedeutungslos ware. Fur derartige Falle bestehen aber
auch in Sachsen-Anhalt Moglichkeiten, im Einzelfall einen geringeren als den nach NHK 2000 zu
ermittelnden Zeitwert anzusetzen.



Aullerdem wird bei der Betrachtung der zu erwirtschaftenden Abschreibungen nicht bericksich-
tigt, dass gerade in den neuen Bundeslandern Investitionen haufig mit einem sehr hohen Forder-
mittelanteil durchgefiihrt wurden. Diese Fordermittel sind in Sachsen-Anhalt in der Regel tber die
ermittelte Restnutzungsdauer eines Vermdgensgegenstandes ertragswirksam aufzulésen. Somit
stehen den aufwandswirksamen Abschreibungen ertragswirksame Férdermittelauflésungen ge-
genuber, so dass sich die Gesamtsituation in der Regel recht moderat darstellt. Wir halten es fur
unserids, wenn auf diese Wirkung von einem beratenden Unternehmen nicht eingegangen wird.

Nach Einschatzung der Uelzener werden 98 % der Kommunen in Sachsen-Anhalt ihren Haushalt
ab Einfuhrung der Doppik auf Dauer nicht mehr ausgleichen kénnen. Ob diese Einschétzung der
Realitat entspricht, kdnnen wir zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht beurteilen. Jedenfalls
wird mit dieser Behauptung unterschwellig unterstellt, dass die Einfuhrung der Doppik die finan-
zielle Situation der Kommunen verscharfen wirde. Das ist aber nicht der Fall. Mit Einfihrung der
Doppik wird lediglich durch eine transparente Darstellung aller Vermdgenswerte und Verbind-
lichkeiten die — auch bisher schon vorhandene aber nicht immer sichtbare— desolate finanzielle
Situation der Kommunen noch offenkundiger. Schuld an dieser finanziellen Situation ist aber
nicht die Einflihrung der Doppik, sondern die chronische Unterfinanzierung des kommunalen
Sektors. Wir hielten es fir kontraproduktiv zu Lasten der Kommunen Regelungen einzufiihren,
die eine heilere finanzielle Situation schaffen, aber in Wirklichkeit nur dazu fUhren, dass die Pro-
bleme weiter in die Zukunft verschoben werden, weil die niedrigeren Abschreibungen bei rickin-
dizierten Anschaffungswerten nicht ausreichen, den tatséchlichen Werteverzehr abzubilden.

Gerade nach der Neuausrichtung des kommunalen Finanzausgleichs in Sachsen-Anhalt kommt
der Frage, wie hoch der Finanzbedarf der Kommunen tatséchlich ist, eine entscheidende Bedeu-
tung zu. Nur eine mdglichst realitatsnahe Bewertung kann sicherstellen, dass die Kommunen ih-
ren Finanzbedarf kiinftig besser als heute beziffern und damit den Landesgesetzgeber in die
Pflicht nehmen kdnnen, entweder eine auskdmmliche Finanzausstattung zu gewéhrleisten oder
aber eine ernsthafte Aufgabenkritik durchzufihren.

Es lieRen sich noch einige weitere Griinde ansprechen, die gegen eine Rickindizierung im Er-
satzwertverfahren sprechen wirden. Wir gehen allerdings davon aus, dass die hier dargelegten
Grunde schon deutlich machen, dass allein die Erleichterung des Haushaltsausgleiches fur die
Kommunen nach Einfilhrung des NKHR nicht gewichtig genug fiir eine Anderung der derzeit in
Sachsen-Anhalt vorzufindenden Rechtslage ist.

Mit gleichem Datum haben wir ein Schreiben an die UELZENER DOPPIK Beratungsgesellschaft
mbH, Herrn Arends, gerichtet, in welchem im Wesentlichen die gleichen Griinde aufgefuhrt wur-
den. Dieses Schreiben haben wir mit der Bitte verbunden, dass von dieser Gesellschaft zukiinftig
bei der Beratung von Kommunen in Sachsen-Anhalt das hier geltende Recht anerkannt und be-
ricksichtigt wird. Natdrlich haben wir auch signalisiert, dass wir uns einem konstruktiven Diskus-
sionsprozess zu etwa erkannten Problemen nicht verschliel3en. Das gilt fir die Beratungsgesell-
schaft gleichermafen wie fir alle Kommunen, insbesondere vor dem Hintergrund der jetzt anste-
henden Uberarbeitung der Bewertungsrichtlinie.

Fir weitere Riickfragen oder Informationen stehen wir Thnen jederzeit gern zur Verfligung.

Mit freundlichen Grifien

Dr. Kregel
Landesgeschéftsfiihrer



