Abschreibungsdauer

Tabelle mit verschiedenen Referenzqgrofen fiir die Abschreibungsdauer und

Bauunterhaltung:

Quelle Abschreibungsdauer Bauunterhaltung
NKF-Rahmentabelle der Verwaltungsgebaude (massiv) 40 — 80
Gesamtnutzungsdauer Jahre

GPA-Priifung der Stadt
Bruhl, 2010, Vorbericht
(Managementtibersicht),
S. 16

Vorbericht, Managementubersicht: ,Die
gewahlten langen Nutzungsdauer der
wesentlichen Positionen des
Anlagevermdgens
(Kindertageseinrichtungen, Schulen,
Wohn- und Geschéaftsgebaude,
Infrastrukturvermdgen) stellen zukdinftig ein
Risiko fur die Haushaltswirtschaft dar.*

GPA-Priifung der Stadt
Brihl, 2015

S. 34: ,Mit der Festlegung der
Gesamtnutzungsdauern im Rahmen der
Erstellung der Erdffnungsbilanz hat die
Stadt Bruhl einen der groRten
Bewertungsspielrdume. Einerseits
bestimmen sich dadurch die
Ergebnisbelastungen in Form von
Abschreibungen (siehe Abschnitt
.Bilanzielle Abschreibungen®). Andererseits
besteht die Gefahr von auflerplanmafligen
Abschreibungen, wenn die tatsachliche
Nutzungsdauer kirzer ausfallt. AuRerdem
kénnen dann Ersatzinvestitionen
notwendig werden.*

S. 35: ,Gesamtnutzungsdauern eher lang®
S. 35: ,Aus den Gesamtnutzungsdauern
selbst sind im Zusammenhang mit den
erheblichen Investitionen der vergangenen
Jahre keine kurzfristigen Risiken
erkennbar.*

S. 35: ,Die Stadt Bruhl hat sich bei der
Festlegung der Nutzungsdauern fur ihre
Gebaude und Stralken am oberen Ende
des vom Innenministerium bekannt
gegebenen Abschreibungsrahmens
orientiert. Das hat den
Abschreibungsaufwand verringert, aber
gleichzeitig das Risiko auf
Sonderabschreibungen erhoht.

Da die Stadt insgesamt in der
Vergangenheit viel investiert hat, wird hier
kein besonderes Risiko flur
Sonderabschreibungen gesehen.”

Rathausanbau der Stadt
Brihl

Rathausanbau (Baujahr 1964) soll nach 52
Jahren abgerissen werden. (Damit wirde
dann eine Sonderabschreibung nétig.)

Hessischer
Landesrechnungshof,

Kommunalbericht 2010, S.

,Die Uberértliche Priifung erachtet
Nutzungsdauern von mehr als 50 Jahren
bei Gebduden als grundsatzlich nicht

94 sachgerecht."
Hessischer ,Ergebnisse der Uberdrtlichen Prifung aus
Landesrechnungshof, vorangegangenen Untersuchungen zeigen,




Quelle

Abschreibungsdauer

Bauunterhaltung

Kommunalbericht 2013, S.
97

dass Nutzungsdauern von tber 50 Jahren
fir Gebaude tendenziell zu lang sind.”

Bau- und
Liegenschaftsbetrieb des
Landes NRW,
Jahresabschluss zum
31.12.2015, S. 8

,Die den verrechneten, linearen
Abschreibungen auf die Gebaude
zugrunde liegenden Nutzungsdauern
wurden mit maximal 27 Jahren bzw. 25
Jahren (fir Zugange nach Errichtung des
BLB NRW) bemessen. In Ausnahmefallen
wurden zum Teil Nutzungsdauern von 40
Jahren zugrunde gelegt. Soweit die
Nutzungsdauer entsprechend der
Bewertung geringer geschatzt wurde,
wurde die kiirzere Nutzungsdauer
zugrunde gelegt.”

Hessischer
Landesrechnungshof,
Kommunalbericht 2014, S.
165

Nutzungsdauern, die finf grof3e hessische
Stadte bei der Kalkulation zugrunde legen:
33 oder 50 Jahre

Steuerliche AfA (§7 EStG)

3% p.a. (eigene Anmerkung: entspricht
33,3 Jahren Nutzungsdauer)

Bewertungsgesetz (fur
Erbschaftssteuer)

~Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer*:
~BuUrogebaude/Verwaltungsgebaude 60
Jahre*

BMVBS, Sachwertrichtlinie
2012

~Orientierungswerte fir die bliche
Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaler Instandhaltung®:
,BlUrogebaude, Banken 60 Jahre +/-10“

Rath: ,Erste Erfahrungen
mit der ImmoWertV*

Durchschnittliche IST-Nutzungsdauer (bis
Abbruch oder Generalsanierung) einer
Stichprobe von 24 Hochhausern in
Frankfurt: 33 Jahre

Beleihungswertverordnung

,Erfahrungssatze fur die Nutzungsdauer
baulicher Anlagen*: ,Gewerbliche Nutzung
(in Deutschland belegene Objekte):

a) Geschéfts- und Burohauser: 30 bis 60
Jahre*

Instandhaltungskosten: d)
z. B. hochwertige Biiro-
und Handels- und andere
gewerbliche Objekte mit
Herstellungskosten von
mehr als 2.000,00
Euro/gm:

0,4% bis 1%, absolute
Untergrenze: 9,00
Euro/gm

Résel: ,Baumanagement®,
4. Aufl., Springer 1999

Erhaltungsaufwand 0,5%
- 2,0% plus
Schoénheitsreparaturen
0,5% - 0,6% der
Herstellungskosten

Bahr: ,Realdatenanalyse
zum
Instandhaltungsaufwand
offentlicher Hochbauten®,
Universitatsverlag
Karlsruhe 2008

Instandhaltung: 1,2% des
Wiederbeschaffungswerts
fur die regelmafigen
MaRnahmen

Kommunale
Gemeinschaftsstelle fur
Verwaltungsmanagement:
»Instandhaltung
kommunaler Gebaude.
Budgets ermitteln und
Aufwand fiir Folgejahre
planen (B 7/2009)"

Instandhaltung: Formel
fur das vereinfachte
Bemessungsverfahren:
Wieder-
beschaffungszeitwerte
aller Gebaude x 1,2 %.




Eigene Anmerkung: Bei der gegeniiber den anderen Quellen niedrigen Spanne fir
Instandhaltungskosten in der BelWertV ist zu beachten, dass in der BelWertV nur die Kosten des
Vermieters berlicksichtigt werden und Schonheitsreparaturen in der Regel vom Mieter zu tragen sind.

Zum Vergleich die Parameter in der Wirtschaftlichkeitsrechnung zum RBE:

Quelle Abschreibungsdauer Bauunterhaltung
Abstimmungsheft/ 80 Jahre 0,6% der
Informationsblatt Herstellungskosten

Auf die Frage ,Welche immobilienfachliche Begrindung gibt es fur die Abschreibung
uber 80 Jahre?“ antwortete Blrgermeister Freytag in der Infoveranstaltung der Stadt
am 14.06.2016, dass es keine gabe. Vielmehr wurde auf die kommunalrechtlichen
Vorgaben abgestellt. Dies passt zu der schon 2011 von der Stadtverwaltung auf eine
Anfrage der GRUNEN gegebenen Antwort ([Briihl 2011]: Vorlagen zur Ratssitzung
am 11.07.2011, Vorlagennummer 164/87 ap):

»Hinsichtlich der Wirtschaftlichkeitsbeurteilungen ist zu sagen, dass nach der
malfdgeblichen NKF-Rahmentabelle der Gesamtnutzungsdauer fir kommunale
Vermogengegenstande (...) die Nutzungsdauer (Abschreibungszeitraum) fur
Verwaltungsgebaude in massiver Bauweise 40 bis 80 Jahre betragt. Grundsatzlich
wird in Brahl die Obergrenze der Nutzungsdauer angesetzt.”

Eigene Anmerkung:

Dass mit der grundsatzlichen Verwendung der Obergrenze flr die kalkulatorische
Nutzungsdauer das in §95 GO NRW geforderte ,den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Schulden-, Ertrags- und Finanzlage der
Gemeinde* vermittelt wird, wagen wir angesichts obigen Tabelle zu bezweifeln.’
Ebenso erscheint uns beim Vergleich der 80 Jahre und 0,6%, die die
Stadtverwaltung ansetzt, mit den Referenzwerten der obigen Tabelle, ,die fur die
Dauer der Nutzung entstehenden jahrlichen Haushaltsbelastungen® (§ 14 GemHVO
NRW, Abs. 2) nicht vollstandig angesetzt.

Denn am Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer (die eher zwischen 30 und 50
Jahren liegen durfte) entstehen i. A. hohe Modernisierungs- bzw.-
Generalsanierungskosten, die in der Berechnung der Stadtverwaltung nicht
berucksichtigt sind.

Fazit:

Zwar sind die Formulierungen des GPA-Prufungsberichts 2015 zu den Risiken langer
Abschreibungsdauern wesentlich zurtickhaltender als im GPA-Prifungsbericht von
2010, jedoch zeigt der Vergleich mit den anderen Referenzwerten (jahrl.
Gesamtbelastung: 100%/50 + 1,2% = 3,2%), dass die Kombination eine
Nutzungsdauer von 80 Jahren mit einem jahrlichen Instandhaltungsaufwand von
0,6% ein unrealistisch positives Bild (jahrl. Gesamtbelastung: 100%/80 + 0,6% =
1,85%) erzeugt. Dadurch werden die Varianten mit den hoheren Baukosten
vorteilhafter dargestellt. Dies wird sich aber nicht kurzfristig, sondern erst langfristig,
auswirken. Dann werden voraussichtlich innerhalb der ersten 80 Jahre

! Inwieweit die Bilanzierung der Stadt Briihl sachgerecht ist und den Zielsetzungen des NKF, wie
Darstellung des vollstandigen Ressourcenverbrauchs und intergenerativer Gerechtigkeit, gerecht wird,
wollen wir hier nicht vertiefen. Doch wir teilen die Meinung des Hessischen Landesrechnungshofs:
,Die unreflektierte Anwendung allgemeiner Abschreibungstabellen birgt die Gefahr der unzutreffenden
Darstellung der Vermogens- und Ertragslage.” ((HRH 2010], S. 7)



Modernisierungskosten entstehen, die von der Stadtverwaltung nicht in der
Wirtschaftlichkeitsrechnung bericksichtigt wurden.?
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