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FAQ 2.10
Bewertung von Bau- und Bodendenkmalern

Stand: 30.01.2019
Komplex: Vermogenserfassung, Bewertung und Bilanzierung

Stichworte: denkmalgeschitzte Gebaude, Denkmaler

Wie sind sanierte Denkmaler zu bewerten? Kann auf den Ansatz der erhéhten Kosten
als Anschaffungs- und Herstellungskosten bei umfassenden Sanierungen
denkmalgeschitzter Gebaude verzichtet werden?

Gemal Nr. 5.7 Abs. 1 Satz 1 BewertRL sind Bau- und Bodendenkmaler in der
Eroffnungsbilanz mit einem Erinnerungswert, der lblicherweise einen Euro betragt, zu
bewerten. Dies bedeutet jedoch nicht, dass vom gesetzlichen Grundsatz der Bilanzierung
nach Anschaffungs- und Herstellungskosten abgewichen werden kann, soweit diese
nachweisbar vorhanden sind. Der Erinnerungswert stellt lediglich einen Ersatzwert dar. Sind
diese Denkmaler zwischenzeitlich umfassend saniert worden und liegen hierzu keine
konkreten investiven Kostennachweise vor, kann beim Einsatz investiver Fordermittel i.d.R.
auch von Herstellungskosten fir das Denkmal ausgegangen werden. Da mit dem
entsprechenden Fordermittelantrag der mit der Sanierung verbundene Wert der Mal3nahme
anzugeben ist, sollten auf dieser Grundlage auch die Anschaffungs- und Herstellungskosten
fur eine umfassende Denkmalsanierung weitestgehend bekannt sein. Diese sind
entsprechend zu aktivieren und die Fordermittel als Sonderposten zu passivieren. Da bei
Denkmalern i.d.R. (nicht bei denkmalgeschiitzten Gebauden) keine jahrliche Abschreibung
erfolgt, ist dieser Sonderposten zunachst auch nicht aufzulésen.

Fur die Bilanzierung von denkmalgeschutzten Gebauden gelten gemal Nr. 5.7 Abs. 1 Satz 2
i.vV.m. Nr. 5.6 BewertRL die allgemeinen Regelungen zur Gebaudebewertung. Liegen
Anschaffungs- und Herstellungskosten vor, sind diese in voller Héhe in der Bilanz
abzubilden, auch wenn aufgrund des Denkmalschutzes hohere Kosten entstanden sind, als
fur ein vergleichbares nicht denkmalgeschitztes Gebaude. Die Anwendung eines
Ersatzwertes nach Nr. 5.6 BewertRL ist nicht zulassig. Auch die Option, dass, wenn unter
kaufménnischen Gesichtspunkten eine Bewertung zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
nicht sachdienlich erscheint, das Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfahren angewandt
werden kann, kommt hier nicht zur Anwendung. Das mit dem Ansatz einer niedrigeren
Bewertung verfolgte Ziel der Verringerung der Abschreibungen und damit der Erleichterung
beim Haushaltsausgleich, stellt aus hiesiger Sicht keinen kaufmannischen Gesichtspunkt
dar, wie es bspw. bei einer Verkaufsabsicht der Fall ware. Die aufgrund des
Denkmalschutzes erhéhten Investitionskosten sind ebenfalls bei der Reinvestition zu
erwarten, sodass die Abschreibungen auch in der hierfir erforderlichen Hohe zu
erwirtschaften sind.

Da umfassende Sanierungsmafl3nahmen in der Regel auch tber Kredite finanziert werden,
sind Uber die Abschreibungen in korrekter Hohe ebenfalls die notwendigen Finanzmittel zur
Tilgung dieser Kredite zu erwirtschaften. Ein geringerer Wertansatz, z.B. in Hohe des
Verkehrswertes, wirde hier kiinftig zu einem Mangel an Finanzmitteln fihren.



Lediglich die Auflésung von Sonderposten aufgrund von Zuwendungen, die die Kommunen
Ublicherweise bei der Sanierung denkmalgeschiitzter Gebaude erhalten, fihrt durch die
Ertragsbuchung zu Reduzierung des hohen Abschreibungsaufwandes.

Auch im Falle einer Vermietung kann nichts anderes gelten. Kénnen die Abschreibungen bei
der Mietpreisbildung nicht in voller Hohe berlicksichtigt werden, weil die Marktlage eine Miete
in einer Hohe, die alle Kosten vollstandig abdeckt, nicht ermdglicht, hat die Kommune die
fehlenden Kosten durch allgemeine Haushaltsmittel zu decken, also anderweitig zu
erwirtschaften.

Es wird auch darauf hingewiesen, dass bei einem Ansatz von verringerten Anschaffungs-
und Herstellungskosten und dadurch verminderten Abschreibungen ein unvollstandiges Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage gegeniber den kommunalen
Entscheidungstragern abgegeben werden wirde, was zu entsprechend unwirtschaftlichen
Entscheidungen fuhren konnte. Nur durch eine Bericksichtigung der Investitionskosten in
voller Hohe und damit einer Bilanzierung mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
kann die Kommune ihrer politischen Verantwortung fur den Erhalt ihrer denkmalgeschitzten
Gebaude im Stadtbild auch gerecht werden.

Siehe auch FAQ 2.11.
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