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Kapitel 1

Grundlagen der Buchflihrung und
Bilanzierung
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ziel
Unternehmensgeschehen maoglichst wirklichkeitsgetreu zahlenmafig
abbilden

Gegenstand

Abbildung der Transaktionen zwischen dem Unternehmen und seiner
Umwelt, sowie die guterwirtschaftlichen Umformungsprozesse innerhalb
des Unternehmens

—> zentrales Fuhrungsinstrument

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bestandteile des Rechnungswesen

Kosten- und

Leistungsrechnung Statistik/Analyse Planung

Finanzbuchhaltung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung

Rechnungswesen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Externe Interne
Rechnungslegung Rechnungslegung

Externe Rechnungslegung
- Pflicht besteht aufgrund von gesetzlichen Regelungen

Interne Rechnungslegung
- Durchfiihrung aufgrund unternehmensinterner Regelungen
- freiwillige Durchftihrung und freie Gestaltung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Grundbegriffe des Rechnungswesen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

RK| RK I
Erfolgsrechnung KLR
unternehmens- betriebsbezogen
bezogen

Gesamtergebnis

Externe Rechnungslegung Interne Rechnungslegung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung

Externe Rechnungslegung

- handelsrechtliche und steuerliche Bilanzierung
- Gewinn- und Verlustrechnung

- Anhang

- Lagebericht

- Inventar, Inventur

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

- Gesetzliche Vorschriften
- Handelsrecht: § 238 bis 342 a HGB
- Steuerrecht: § 140 AO

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 10



Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Buchflhrung, Bilanzierung und Jahresabschluss

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Zielsetzung externe Rechnungslegung

Erfassung aller wertmal3igen Veranderungen

Ersterfassung des Zahlenmaterials flr die weiteren
Funktionsbereiche des Rechnungswesens

Planmalige, aller
Geschaftsvorfalle und Verdichtung im Jahresabschluss

Jahresabschluss gibt die
wieder und hat Informationsfunktion ftr die Anteilseigner, Glaubiger,
Arbeitnehmer und Finanzverwaltung (Publizitatsgesichtspunkte)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchflihrung und Bilanzierung

Aktuelle Veranderungen externe Rechnungslegung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

aufgrund der Internationalisierung der Wirtschaft gewinnen
internationale Rechnungslegungsnormen, insbesondere die

IAS/IFRS = International Accounting
Standards/International
Financial Reporting Standards

an Bedeutung fur die nationalen Rechnungslegungsnormen (v.a. HGB).

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung

Wesentliche Anderungen aufgrund von BilRUG:

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

- Anderung Definition Umsatzerlose
- Anderungen bzgl. des Anhangs
- Anderungen bezgl. des Lageberichts

- Neue Gliederung bzgl. der G.u. V. Abschaffung des
aulRerordentlichen Ergebnisses

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung

Interne Rechnungslegung

- Kosten- und Leistungsrechnung
- Kostenartenrechnung
- Kostenstellenrechnung
- Kostentragerrechnung

- Planungsrechnung

- Investitionsrechnung

- Finanzierungsrechnung

- Sonstige Berechnungen
- Vergleichsrechnungen/Kennzahlen
- Betriebsstatistiken

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

- keine expliziten gesetzlichen Vorschriften

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 14
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Grundbegriffe des Rechnungswesen

Finanzbuchhaltung — Liquiditat

&
©
<
v
w
E
2
w
o
c
=
c
£
o
s
D
(a]

Deutschland

0
Q
=

Finanzbuchhaltung — Geldvermdgen

Finanzbuchhaltung — Gesamtvermdgen

Kostenrechnung — Betriebsnotwendiges Vermdgen
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Grundbegriffe des Rechnungswesen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Liquiditat

+ Einzahlung - Auszahlung

Zahlungs-

Kontonummer _ erstelit a -
Volksbank Raiffeisenbank €6 ~ BLZ: 10090044 0532013000  03.04.2012 l I I I tt e I -

BU-TAG VORGANG  SALDOALT EUR b t d
16.03. Einzahlung eS a.n

27.03. Mietzahlung 04/12
Referenznr. 45678

02.04. Uberweisung INVOICE 12345 DATE TT.MM.JJ
Hotel de Paris, Paris

Herr SALDONEU  EUR i 1.000,.
Hans Mustermann -

Musterstr:13 BIC GENODEXX XXX

12345 Beriin IBAN DE10 1009 0044 0532 0130 18

A/FILO0T KONTOAUSZ U G Kontokorrent

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Grundbegriffe des Rechnungswesen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geldvermogen |

Zahlungsmittel-
bestand

Einnahmen Ausgaben
+ kurzfristige - kurzfristige
Forderungen Verbindlichkeiten

4 S

Geld-
vermogen
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Grundbegriffe des Rechnungswesen

Geldvermogen |l

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Einzahlungen mmp Zahlungsmittel- 4mm Auszahlungen
bestand

Einnahmen Ausgaben
+ kurzfristige - kurzfristige
Forderungen Verbindlichkeiten

> S

Geld-
vermaogen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
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Begriffsabgrenzung 2
RGdW
Finanzbuchhaltung
(Aufwendungen/Ertrage)
Ja Nein
Ubernahme unverandert Neutrale Aufwendungen/Ertrage

Nein

Zusatzkosten/-erlose Anderskosten/-erlose

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 19



Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Begriffsabgrenzung

Die Wohnungswirtschaft

Auszahlungen

Auszahlung + Ausgabe #

Auszahlung = Ausgabe

Ausgabe Auszahlung
Ausgaben
Ausgabe # _ ] Aufwand £
Aufwand Ausgabe = Aufwand Ausgabe
Aufwand
Neutraler
Aufivand Zweckautfwand
Grundkosten Zusatzkosten
Kosten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung

Begriffsabgrenzung

Einzahlungen

Einzahlung #
Einnahme

) . Einnahme #

Einzahlung = Einahme Einzahlung
Einnahmen

Einnahme # . o Ertrag #
Ertrag Einnahme = Ertrag Finnahme

Ertrag

Neutraler
L Zweckertrag
Ertrag
Grundleistung Zusatzleistung
Leistung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
%

Antworten
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ordnen Sie die Ziffern der vier Teilbereiche des Rechnungswesens den
Aussagen zu

Teilgebiete des Rechnungswesens

1. Statistik

2. Buchfuhrung

3. Kosten- und Leistungsrechnung

4. Planungsrechnung

Aussagen

a) Prognose der Unternehmensentwicklung mithilfe von Investitionsplanen,
Absatzpléanen und Produktionsplanen.

b) Uberwachung der Wirtschaftlichkeit einzelner Abteilungen und Selbstkostenermittlung.

c) Dokumentation aller Geschaftsvorfalle auf Grund von Belegen

d) Gliederung des Gesamtumsatzes nach Regionen und AulRendienstmitarbeitern

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 23
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung

Welche der folgenden Aufgaben gehdrt nicht zu den Aufgaben der
Buchflihrung?

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1.Die Erfassung aller Vermogens- und Kapitalbestande
2.Die Kalkulation der Angebotspreise
3.Die Ermittlung des Unternehmenserfolgs

4.Die Zunahmen des Fremdkapitals zu erfassen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 25
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erlautern Sie die drei Stufen der Kosten- und Leistungsrechnung!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 27



Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung
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Deutschland
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erlautern Sie die Unterschiede der Begriffe
Auszahlung und Ausgabe!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Losung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ordnen Sie die Kostenarten den folgenden Kosten zu.

Kostenarten

Kalkulatorische Zinsen
Kalkulatorische Wagnisse
Kalkulatorischer Unternehmerlohn
Kalkulatorische Miete
Kalkulatorische Abschreibungen

ok wbhPE
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kosten

a) Auf das betriebsnotwendige Kapital wird ein Zinssatz von 7 % verrechnet.

b) Der Verlust des Vorratsvermogens durch Schwund, Diebstahl und Ahnliches
wird auf 3 % des durchschnittlichen Vorratsbestandes geschatzt.

c) Entgegen der bilanziellen Abschreibung von 10 % wird der tatsachliche
Wertverlust mit 20 % kalkuliert.

d) Das Dentallabor eines Einzelunternehmers nimmt die gesamte zweite Etage
seines privaten Einfamilienhauses in Anspruch. Die ortstbliche
Vergleichsmiete betragt 900,00 €.

e) Ein Gesellschafter erledigt die Buchflihrung des Betriebes. Die vergleichbare

Tatigkeit bei einem Konkurrenzbetrieb wird mit monatlich 2.000,00 €
entlohnt,

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 32



Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung
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Die Wohnungswirtschaft
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Welche 3 der unten aufgefiihrten Kostenarten sind fixe Kosten?

Grundsteuer

Heizmaterialverbrauch

Miete fur die Geschaftsraume

Gehalter laufend (ohne Tantiemen)

Abschreibung des Geschaftswagen nach der Laufleistung

akwbdE
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Grundlagen der Buchftihrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Im Rahmen der Kostenstellenrechnung verteilen Sie Kosten auf den Ort
Ihrer Entstehung.

Welche Kostenart ordnen Sie den Gemeinkosten zu?
1. Gehalter der Geschaftsfihrung

2. Zinsen auf Objektfinanzierungsmittel

3 Instandhaltungskosten fur Mietobjekte

4.  Abschreibungen auf Wohngebaude
5

Architektenhonorar flr eine Baubetreuungsmafinahme

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung
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Grundlagen der Buchfihrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Welche 2 der unten aufgefiihrten Aussagen zu den Grundbegriffen der
Kosten- und Leistungsrechnung sind richtig?

1.

Als Kostentrager gelten die einzelnen Produkte eines
Unternehmens.

Auszahlung und Ausgabe sind 2 alternative Bezeichnungen fir den
Abgang von Zahlungsmitteln.

Aufwendungen sind bei genauer Erfassung immer auch Kosten.
Kalkulatorische Zusatzkosten fiihren nicht zu Aufwendungen.

Die gesamten Erlose eines Unternehmens werden als Leistung
bezeichnet.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grundlagen der Buchfuhrung und Bilanzierung
Controlling — Kosten- und Leistungsrechnung

£
@
£
v
v
£
s
w
(=2}
| =
=
[
o=
(=]
=
9
(a]

Deutschland

0
Q
=

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 39



Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 2

Jahresabschluss und Lagebericht
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und Immobilienunternehmen e.V. 40



Jahresabschluss und Lagebericht
Zusammensetzung des Jahresabschlusses

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bestandteile des Jahresabschlusses

Rechtsnorm Bilanz GuV Anhang Lagebericht
Alle Kaufleute Jahresabschluss § 242 Abs. 3 HGB Keine Pflicht Keine Pflicht
(EK, OHG, KG)
Kapitalgesellschaften/ Erweiterter Jahresabschluss § 264 Abs. 1 HGB* Pflicht**
Genossenschaften

*GroRenabhangige Erleichterung fir kleine Kapitalgesellschaften § 266 Abs. 1 HGB
**Der Lagebericht ist nicht Bestandteil des Jahresabschlusses

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Jahresabschluss und Lagebericht
Aufgaben des Jahresabschlusses

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ausschuttungsbemessungsfunktion
- Bemessung der mdglichen Ausschuttung (Dividende)
- Schutz vor zu hoher oder niedriger Ausschuttung

Informationsfunktion

- Anteilseigner (Genossen, Gesellschatfter)

- Glaubiger (Kreditgeber)

- Arbeitnehmer

- Kunden/Mieter und Lieferanten

- Finanzverwaltung (Steuerbemessung)

- Publizitatsgesichtspunkte (vgl. HGB, GenG, GmbHG, AktG)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 42



Jahresabschluss und Lagebericht
Aufgaben des Jahresabschlusses

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Aufgaben

Zahlungs- Information/
bemessung Rechnungslegung

Adressaten:

Aubsjrﬁggtstgr?ggs' Steuerermittiung ;Zﬁzgljnik()aii
Dritte
Einzelabschluss Konzernabschluss

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Jahresabschluss und Lagebericht
Jahresabschluss und Konflikte

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Gesellschafter

Jahres-
Management Glaubiger
abschluss
Budgetkompetenz » Konfliktpotenzial ‘ Ausschuttungsbegrenzung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Jahresabschluss und Lagebericht
Bilanz

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Aktiva Passiva

: 2

s N
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Jahresabschluss und Lagebericht
Bilanz

Aktiva

Mittelverwendung

besteht aus
Anlagevermdgen
Umlaufvermdgen
(Rechnungsabgrenzung)

Worin wurde investiert?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Passiva

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Mittelherkunft

besteht aus
Eigenkapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten
(Rechnungsabgrenzung)

Woher kommt das Kapital und
wer sind die Kapitalgeber ?

46



Jahresabschluss und Lagebericht
Bilanz

 Die Bilanz ist eine kurzgefasste und sich ausgleichende
Gegenuberstellung von Vermdgen (Aktiva) und Kapital (Passiva) in
Kontenform.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Jeder Geschaftsvorfall verandert die Bilanzpositionen.
Veranderungsarten: Aktivtausch, Passivtausch,
Aktiv-Passiv-Mehrung, Aktiv-Passiv-Minderung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Jahresabschluss und Lagebericht
Gewinn- und Verlustrechnung

Soll

Aufwendungen

Hausbewirtschaftung
Léhne und Gehalter
Sachkosten
Abschreibungen
Zinsen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Haben

Ertrage

Hausbewirtschaftung
Verkauf / Bautrager
Verwaltung
Makler
Betreuung / Besorgung

48



Jahresabschluss und Lagebericht
Gewinn- und Verlustrechnung

« Darstellung aller relevanten Erfolgskomponenten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* Aufwendungen mindern das betriebliche Vermogen
« Ertrage mehren das betriebliche Vermdgen
« Begriffe Aufwand und Ertrag mussen nicht identisch mit den

Begriffen Ausgaben und Einnahmen sowie Auszahlungen und
Einzahlungen sein

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Jahresabschluss und Lagebericht
Anhang

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Anhang
Anhang fur das Geschaftsjahr 2022

1 Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wird nach den Bestimmungen der §§ 242 ff. und
§§ 264 ff. HGB fiir grofte Kapitalgesellschaften sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des GmbHG aufgestellt. Die Gesellschaft ist gemafl den Gréltenkriterien
des § 267 HGB eine grofie Kapitalgesellschaft.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gemall § 275
Abs. 2 HGB aufgestelit.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 5. Juli 2021 wurde beachtet.

Um die Klarheit der Darstellung zu verbessern, haben wir einzelne Posten der Bilanz
sowie der Gewinn- und Verlustrechnung zusammengefasst und daher in diesem
Anhang gesondert aufgegliedert und erlautert. Aus dem gleichen Grund werden die
Angaben zur Mitzugehdrigkeit zu anderen Posten ebenfalls an dieser Stelle gemacht.

Quelle: https://www.unternehmensregister.de/ureg/ (GEWOFAG Wohnen GmbH)
50
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https://www.unternehmensregister.de/ureg/
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Anlagenspiegel nach BIIRUG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum Umbuchungen
01.01.2022 Zugange* Abgange Zugéange Abgange Zuschreibungen
€ € € € € €
(Kumulierte) Abschreibungen
Stand zum Abschrei- Umbuchungen Stand zum
bungen des Zuschrei-
01.01.2022 Geschafts- Abgange Zugange Abgange bungen 31.12.2022
(kumuliert) jahres (kumuliert)
€ € € € € € €

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Stand zum
31.12.2022

€

Buchwert

31.12.2022 31.12.2021

€ €
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Deutschland

Bei Kapitalgesellschaften gleichwertiger Bestandteil und
Informationsinstrument neben Bilanz und GuV, die insgesamt eine
Einheit bilden (vgl. 88 264, 284, 285 HGB).

Korrekturfunktion

Interpretationsfunktion

Entlastungsfunktion

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —

- Anwendung von Handels- und Steuerrecht : * ausgelagerte

= Angabe und Begriindung beim Abweichen Funktionen des Informationen um
von bisherigen Methoden Anhangs Bilanz und GuV

= Anlagen-, Riicklagen- und Verbindlich- lesbarer, klarer und
keitenspiegel ubersichtlicher zu

= AuRergewdhnliche und periodenfremde gestalten
Ertrage und Aufwendungen

Ergénzungsfunktion

*  erganzende
Informationen und
Erlauterungen

* Nachiragsbericht

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Lagebericht

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Bei mittleren und grof3en Kapitalgesellschaften/ Genossenschaften
ist der Lagebericht neben Bilanz, GuV und Anhang aufzustellen
(vgl. § 264, 289 HGB).

* Lagebericht ist nicht Bestandteil des Jahresabschlusses, sondern
eine Erganzung.

« Aufgabe, tber den Jahresabschluss hinaus Informationen zu liefern,
um ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
wirtschaftlichen Lage zu vermitteln.

 Lage = Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
 Prognoseelement (Chancen & Risiken)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Erlauterungen bezlglich

« Verlauf des Geschaftsjahres

* Neubautatigkeit

« Modernisierungstatigkeit und Instandhaltung

* Wohnungsbewirtschaftung

« Betreuungs-, Verwaltungs- und Verkaufstatigkeit
« Ertragsentwicklung

« Aussicht auf die mittelfristige Entwicklung

Lagebericht muss alle Angaben enthalten, die fir eine
Gesamtbeurteilung erforderlich sind und die aus dem Jahresabschluss
nicht hervorgehen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Jahresabschluss und Lagebericht
Aufbau und Inhalt des Lageberichtes

A. Grundlagen des Unternehmens
|. Geschaftsmodell des Unternehmens
Il. Ziele und Strategien (freiwilliger Berichtsteil)
Ill. Steuerungssystem
IV. Forschung und Entwicklung

B. Wirtschaftsbericht
|. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
Il. Geschaftsverlauf
1. Lage
1. Ertragslage
2. Finanzlage
a. Kapitalstruktur
b. Investitionen
c. Liquiditat
3. Vermégenslage
IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
|. Prognosebericht
Il. Risikobericht
1. Risikomanagementsystem
2. Risiken
I1l. Chancenbericht

D. Risikoberichterstattung Gber die Verwendung von Finanzinstrumenten

E. Weitere Angaben

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

= Aussagen zur konjunkturellen Lage und dem Wirtschaftswachstum im
Geschaftsjahr

= Aussagen zum aktuellen Verbraucherpreisniveau
= Aussagen zur Entwicklung der Arbeitslosenquote (regional und national)

= Aussagen zum Zinsniveau und den Auswirkungen auf die FK-Verhaltnisse
der Gesellschatft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Branchenspezifische Rahmenbedingungen (Bau- & Wohnungsbranche)

=  Aussagen zur nationalen Neubautatigkeit

» Aufschlisselung der Neubautéatigkeit nach Mehrfamilien- und
Einfamilienhdusern

= Bericht zur aktuellen ifo Konjunkturumfrage

= Aussagen zur Entwicklung des demografischen Wandels

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 57
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Branchenspezifische Rahmenbedingungen (Bau- & Wohnungsbranche)

= Entwicklung des regionalen Immobilienmarktes; Nachfragesituation im
Eigentumssektor und Mietsektor; Nachfrage nach verschiedenen
Ausstattungsstandards; Nachfrage nach den unterschiedlichen
Wohnungsgrofien

» Regionale Wettbewerbsverhéltnisse fur die Gesellschaft (Marktanteil)

= Nachfrage (Wohnungsbewerbungen) -> Schlussfolgerungen bei z.B.
Nachfragetiberhang

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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1.Grundlagen des Konzerns

Geschaftsmodell

Der GEWOFAG-Konzern (im Folgenden auch .GEWOFAG") ist eine stadtische Woh-
nungsbaugesellschaft der Landeshauptstadt Munchen und stellt seit mehr als 90 Jah-
ren den Munchner Burgerinnen und Burgern im Vergleich zum allgemeinen Munchner
Wohnungsmarkt gunstigen Wohnraum zur Verfugung. Die Gesellschaft folgt ihrem
Satzungszweck, der sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung fur
breite Schichten der Munchner Bevolkerung.

Die Hauptaufgaben der GEWOFAG umfassen die Bewirtschaftung und Verwaltung
eigener und fremder Immobilien, den Erwerb, die Entwicklung und die anschliefende
Bebauung von Grundstucken, die Instandhaltung und Modernisierung von Bestands-
immobilien sowie diverse immobilienbezogene Servicedienstleistungen.

Quelle: https://www.gewofag.de/web.nsf/id/publikationen-gewofag
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2.) Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2021 nach Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 2,7 % hoher als im Jahr 2020. Die konjunkturelle
Entwicklung war auch im Jahr 2021 stark abhangig vom Corona-Infektionsgeschehen
und den damit einhergehenden SchutzmaRnahmen.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 aufgrund von Engpassen bei Arbeitskraften
und Material um 0,5 % zu, nachdem sie zuvor funf Jahre in Folge starker gewachsen
waren.

Trotz der andauernden Pandemiesituation und zunehmender Liefer- und Material-
engpasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Vorjahr erholen,
wenngleich die Wirtschaftsleistung das Vorkrisenniveau noch nicht wieder erreicht
hat. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor Beginn der Corona-Pandemie, war das
BIP 2021 noch um 2,0% niedriger.

Quelle: https://www.gewofag.de/web.nsf/id/publikationen-gewofag
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2.2 Geschaftsveriauf

2.2.1 Finanzielle Leistungsindikatoren

Bewirtschaftung und Verwaltung von Immobilien

Die GEWOFAG ist uber die bestandsfuhrenden Gesellschaften GEWOFAG Wohnen
GmbH, GEWOFAG Grundstucksgesellschaft mbH und Heimag Munchen GmbH per
31. Dezember 2021 Eigentumerin von 36.844 (Vj. 36.033) Wohnungen und Wohn-
heimplatzen und 505 (Vj. 484) Gewerbeeinheiten mit insgesamt rund 2,293 Mio. m?
Wohn- und Nutzflache sowie von 17.670 (Vj. 17.319) Garagen und Stellplatzen
im Grofraum Manchen. Die Wohnungsbestande umfassen 21.279 frei finanzierte
(57.8 % der Wohneinheiten) und 15.565 offentlich geforderte Wohneinheiten (42,2%
der Wohneinheiten).

Quelle: https://www.gewofag.de/web.nsf/id/publikationen-gewofag
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2.3 Lagedes Konzerns

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

ERTRAGSLAGE
2021 2020
TEUR TEUR
Umsatzerlose 289.074 281458
Bestandsverandemng an unferngen Lﬂstungen ' 5. 625 . v l 726
Andere akt:vnerte Elgenlestungen o 5431' - 6064
Sonsnge e i TSRS S s
311.097 298.307
Aufwendungen fur bezogene uererungenlLenstungen -137.809 -130.210
Personalaufwand | -aa625  -42344
Abschrebungen  —sg7;>  -61034
Sonstige betriebliche Aufwendungen  -12468  -10696
s Ty T EE—
-258.805 -250.301
Ertrage aus Beteiligungen 1 1
Sonstige Zinsen und ahnlu:he Ertrage ‘ - 3 999‘ B V')
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 24370 -25155
-20.370 -25.013
Laufende Ertragssteuern -745 25
Latente Steuern ' ‘ ‘ 22208 ‘ -2.240
-2.953 -2.215
Jahresergebnis 28.969 20.778

Quelle: https://www.gewofag.de/web.nsf/id/publikationen-gewofag
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Aufbau und Inhalt des Lageberichtes -
-
VERMOGENSLAGE 2 G dW
Die Bilanzstruktur des Konzerns stellt sich wie folgt dar: g
31.12.2021 31.12.2020
Aktiva TEUR TEUR
Anlagevermagen 2.729.956 2539.835
- Immaterielle Vermogensgegenstande S06 » 599
- Sachanlagen 2698733 2510629
-Finanzanlagen 30717 28607
R — S
“ Unfemge LelS[Ul"gvé\ und andere Vorrale 79411 73 728
- Forderungen und sonstige ‘ ‘ ‘
Vermogensgegenstande 19573 12.508
- Kassenbestand und Guthaben bei .
 Kreditinstituten 40592 65942
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 18905 20422
Aktive latente Steuern 78.282 80.490
Bilanzsumme 2.966.719 2.792.925
31.12.2021 31.12.2020
Passiva TEUR TEUR
Eigenkapital 1180475 1060636
B e R
Verbindiichkeiten - 1696336 1623267
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 2149 2294
Bilanzsumme 2.966.719 2.792.925

Die Vermogensseite des Konzerns ist im Wesentlichen durch das Anlagevermogen
gepragt. Der Anstieg ist neben der Neubautatigkeit auf aktivierungsfahige Sanierungs-
mafnahmen sowie getatigte Ankaufe von Wohnungsbestanden und unbebauten
Grundstucken fur zukunftige Bauprojekte zurtickzufuhren.

Quelle: https://www.gewofag.de/web.nsf/id/publikationen-gewofag
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Aufbau und Inhalt des Lageberichtes 2
c
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v
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FINANZLAGE 2 GdW
2021 2020 (]
TEUR TEUR )
Kapitalflussrechnung 2021 2020
oo o + Einzahkingen aus Exgenkagitalzufuhrungen
........ von Geselischafte des Mutteruntemenmens =~ 84336~~~ 68880
+ Einzahlungen aus der Aufnahme
........ e WA 13503 von Finanzkrediten 235111 109.160
Nicht beherrschenden Antellen zustehender Gewinn  1.785 1278 - Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -157.405 -42.556
+  Jahresergebnis 28.969 20.778 + Einzahkungen aus emaenen
gy g~ s T ———
Cegenstande des Anlagevermdagens $8.272 61034
+/- Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen 31659 -1.975
+/- Sonstige zahlungsunwirksame
Autwendungen/Ertrage -4.445 -5715
Finanzmittelbestandes - -
—F+ Zunahme/Abnahme der Varrate, der Forderungen gas e end i
2t Llofaringen usd Lakhengen S0uas 28 awer Finanzmittelbestand am 01.01. 65942 105221
Aktiva, gie nicht der Investitions- oder Finaremittelbestand am 31.12. 40.592 65.942
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -5851 -94
+/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkelten aus
u‘"""‘g:r:c";mm sowie ;:"" Der Finanzmittelbestand setzt sich wie folgt zusammen:
Posst PR SRRE
........ Finarcienungsiatigkel auvoronensind 2983 17475 g e
=i+ Geaninn/veriust aus dem Abgang von B— —
Gegenstanden des Andagevermagens -8 -36 + Bankguthaben 3341 S840
+-  Zinsaufwendungen/-ertrage 20.370 25013 + Kautionskonten 717 7393
+/-  Ertragssteueraufwand/-ertrag 2953 2218 40.592 65.942
I+ Ertragssteverzahiungen -80 ~146
T Auszahlungen Ur Investitionen in das immateriele
Andagevermgen -205 -197
+ Einzahlungen aus Abgangen van Gegenstanden
des Sachanlagevermogens 9077 a5
- Auszahlungen fur Investitionen in das
....... A IO e TS, SA7TH
~ Auszahlungen [Gr Investitionen in das
Finanzantagevermogen -2110 -2810
+ Erhaltene Zinsen 188 133
+ Erhaltene Dwidende 1 1
Cashflow aus Investitionstitigkeit «271.893 ~280.552

Quelle: https://www.gewofag.de/web.nsf/id/publikationen-gewofag
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Deutschland

Finanzlage

Mittelherkunfts-/Mittelverwendungsrechnung

Bereich der laufenden

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit A
Geschaftstatigkeit

Cashflow aus Investitionstatigkeit Investitionsbereich

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit Finanzierungsbereich

)
)
)
Wechselkurseinfliisse auf Finanzmittelbestand }

Veranderung des Finanzmittelbestands

Finanzmittelbereich

Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung im Anhang

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

3 Prognose-, Chancen- und Risikobericht
3.1 Prognosebericht

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Corona-Pandemse hat weiterhin Einfluss auf die zu erwartende Wirtschaftsleis-
twng Im jahr 2022, Die Bundesregierung erwartet in ihver Jahresprojektion (Herbst
2021) eine Zunahme des presbereinigten Bruttoindandsprodukts fur das laufende jahr
2022 um 4.1% Die Bundesregierung geht dabel jedoch davon aus, dass Lieferproble-
me im verarbeitenden Gewerbe die Konjunktur noch langere Zeit belasten, sodass die
Erholung im Jahr 2022 im Vergleich 2u anderen Prognosen eher schwacher ausfalk.

Die Rahmenbedingungen im Wohnungsbau sind nach Einschatzung der Projektgrup=
pe .Cemeinschaftsdiagnose™ nach wee vor stimuberend. Die Finanzierungskosten fur
wohnungsbaukredite bleiben voraussichtiich uber den ganzen Prognosezeraum hin-
weg niedriy und der Bedarf an zusatziichem Wohnraum weiterhin hoch. Materialeng-
passe in der Bauwirtschaft konnten sich nach Auffassung der Projekrgruppe Anfang
2022 weitgehend aufiosen. Vor diesem Hintergrund wird mit einer Ausweitung der
Wohnungsbaulnvestitionen um etwa 3,1 % gerechnet,

Quelle: https://www.gewofag.de/web.nsf/id/publikationen-gewofag
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

3.2 Chancen- und Risikobencht

Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der GEWOFAG stellt sicher, dass potenzselle Gefahren
in Bezug auf die zukunftige Unternehmensentwickiung sowie das Erreichen der Un-
termehmensziele fruhzeitig erkannt, bewertet, aktiv gestevert und uberwacht werden
konnen. Gleschzeitig sollen sich bletende Chancen unter Abwagung der hiermit ein-
hergehenden Risiken fur die GEWOFAG genutzt werden

Rislken werden dabel als magliche kunftige Entwacklungen definier, die zu einer fur das
Umernehmen negativen Zielabweichung fuhren konnen, Entsprechend werden Chan-
cen als positive Abweichungen im Vergleich zu einem erwarteten Ergebnis verstanden.
Das Risikomanagementsystem ist ein wesentliches Element verantwortungsvoller Un=
ternehmensfuhrung und eng mit der Unternehmensstrategie und ~planung verbunden.
Die GEWOFAG verfolgt eine konservative, auf Sicherheit ausgelegte Risikostrategie.

In Anlehnung an das GEWOFAG-Geschaftsmodell unterschesdet die GEWOFAG funf
Risikobereiche, denen alle identifizierten Einzelrisiken zugeordnet sind:

1. Bestandsbewdrtschaftungsrisiken

2. Unternehmens« und Organisationskostenrisiken

3. Portfolio~ und investitionsrisiken

4. Finanzwiartschaftliche Risiken

S. Operationelie, politische, rechtliche und wartschaftliche Risiken

Quelle: https://www.gewofag.de/web.nsf/id/publikationen-gewofag
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Antworten
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Benennen Sie die Bestandteile des Jahresabschlusses
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Losung
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Wer hat Interesse am Jahresabschluss?
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Erlautern Sie die Funktionen des Anhangs?
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Welche Informationen sind aus der Bilanz nicht ersichtlich?
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Kapitel 3.1

Grundlagen
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Unterscheidung

Ansatzvorschriften Bewertungsvorschriften
Was kommt dem Grunde nach in die In welcher Hohe erfolgt der Ansatz in die
Bilanz? Bilanz?
§§ 246 — 251 HGB §§ 252 — 256a HGB

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ubersicht zu den wichtigsten Ansatz- und Bewertungsvorschriften

§ 243 HGB § 246 HGB §

Klarheit und
Ubersichtlichkeit

- Saldierungsverbot
- Vollstandigkeit
- Stetigkeitsgrundsatz

- Vorsichtsprinzip

252 HGB § 253 HGB § 255 HGB
- Einzelbewertung - Anschaffungskosten - Herstellungs-
- Bilanzidentitat -prinzip kosten

- Niederstwertprinzip

- Realisationsprinzip
- Imparitatsprinzip
- Perioden-

abgrenzung

- Stetigkeitsgrundsatz

1
Ansatz

I
Bewertung

|

Grundséatze ordnungsgemaler Buchflihrung (GoB)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.
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Grundsatz Bilanzierungs Bilanzierungs
-fahigkeit -pflicht

Bilanzierungs

Ausnahme | . :
- fahigkeit
Bilanzierungs-
Ausnahme Il fahigkeit
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Auswirkung von Bilanzwahlrechten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Aussagekraft

Bilanzierungspflicht

Bilanzierungswahlrecht

Bilanzierungs-
verbot

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 81



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlegende Ansatzvorschriften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Vollstandigkeitsgebot nach 8 246 Abs. 1 HGB

 Der Jahresabschluss hat samtliche

- Vermdgensgegenstande,

- Schulden,

- Rechnungsabgrenzungen,
- Aufwendungen und Ertrage

zu enthalten (soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt ist).

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 82



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlegende Ansatzvorschriften

Bilanzierungspflicht

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« materielle Anlagen, wenn diese erworben oder
selbsterstellt sind (Wohngebaude) und

» erworbene immaterielle Vermogensgegenstande
Bilanzierungswahlrecht
« selbst erstelle immaterielle VG (8 248 Abs. 2 HGB)

« Disagio (§ 250 Abs. 3 HGB)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 83



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlegende Ansatzvorschriften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanzierungsverbot nach § 248 HGB fir

« Aufwendungen flr die Griindung des Unternenmens

« Aufwendungen flr die Beschaffung des Eigenkapitals

« Aufwendungen fur den Abschluss von Versicherungsvertragen

* bestimmte selbst geschaffene immaterielle VG des AV

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 84



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlegende Ansatzvorschriften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Verrechnungsverbot nach § 246 Abs. 2 HGB bedeutet, dass

- Posten der Aktivseite nicht mit Posten der Passivseite,
- Aufwendungen nicht mit Ertragen,
- Grundsticksrechte nicht mit Grundstiuckslasten

verrechnet/saldiert werden durfen.

Ausnahme (§ 246 Abs. 2 Satz 2 HGB)

Vermogensgegenstande, die ausschl. zur Erflllung von Schulden aus
Altersversorgungsverpflichtungen dienen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 85



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlegende Ansatzvorschriften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Mindestgliederung

der Bilanz nach § 247 Abs. 1 HGB bedeutet, dass in der Bilanz das
Anlage- und das Umlaufvermdégen, das Eigenkapital und das
Fremdkapital (Schulden) sowie die Rechnungsabgrenzungsposten
gesondert auszuweisen und hinreichend aufzugliedern sind

(vgl. Formblattverordnungen fir die einzelnen Branchen)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 86



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlegende Ansatzvorschriften

Vermerkvorschriften fir nicht
bilanzierungspflichtige Haftungsverhaltnisse nach § 251 HGB

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

- Verbindlichkeiten aus Begebung und Ubertragung von Wechseln

- Eventualverbindlichkeiten aus Burgschaften, Wechsel- und

- Scheckbirgschaften

- Eventualverbindlichkeiten aus Gewéahrleistungsvertragen

- Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde
- Verbindlichkeiten

sind unter der Bilanz (Bilanzstrich) zu vermerken.

Beispiele

Gewabhrleitungsvertrage, Miet- bzw. Vermietungsgarantien,
Fertigstellungsgarantien

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 87



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Handelsrechtliche Ansatzvorschriften in der Steuerbilanz

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Im Steuerrecht sind keine zwingenden Ansatzvorschriften enthalten. Es
gelten daher grundséatzlich die handelsrechtlichen Ansatzvorschriften
(sog. Mal3geblichkeit)

Ausnahme
Wahlrechte im Handelsrecht

Handelsrecht Steuerrecht
Aktivierungswahlrecht Aktivierungsgebot
Passivierungswahlrecht Passivierungsverbot

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 88



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Handelsrechtliche Ansatzvorschriften in der Steuerbilanz

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Malgeblichkeit

, (§ 5 Abs. 1 EStG) \

Handelshilanz Steuerbilanz

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 89



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlegende Bewertungsvorschriften

§ 252
Allgemeine Bewertungsgrundsatze

(1) Bei der Bewertung der im Jahresabschluf3 ausgewiesenen Vermogensgegenstande und
Schulden gilt insbesondere folgendes:

1. Die Wertansé&tze in der Eréffnungsbilanz des Geschaftsjahrs missen mit denen der
SchluBbilanz des vorhergehenden Geschaftsjahrs tibereinstimmen.

Going-Cocern-Prinzip  2- Bei der Bewertung ist von der Eactflihnung.der Untershmenstatigkeit. auszugehen, sofern

dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
Einze|bewertungs- 3. Die Vermdgensgegenstande und Schulden sind zum AbschluBstichtag einzeln zu

bewerten.
grundsatz

4. Es ist vorsichtig zu bewerten, namentlich sind alle vorhersehbaren Risiken und Verluste,
VorSiChtSprinZip die bis zum AbschlufB3stichtag entstanden sind, zu berilcksichtigen, selbst wenn diese erst
zwischen dem AbschluBstichtag und dem Tag der Aufstellung des Jahresabschlusses
bekanntgeworden sind; Gewinne sind nur zu bericksichtigen, wenn sie am
AbschluBstichtag realisiert sind.

5. Aufwendungen und Ertrége des Gesché&ftsjahrs sind unabhéngig von den Zeitpunkten der
entsprechenden Zahlungen im JahresabschluB zu beritcksichtigen.

6. Die auf den vorheraehenden Jahresabschluss anaewandten Bewertunasmethoden sind
beizubehalten.

(2) Von den Grunds&tzen des Absatzes 1 darf nur in begrindeten Ausnahmeféallen abgewichen
werden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Stichtagsprinzip

Realisationsprinzip
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlagen

Ordnen Sie die allgemeinen Bewertungssatze den Aussagen zu:

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Allgemeine Bewertungssatze

1. Imparitatsprinzip

2. Grundsatz der Einzelbewertung

3. Grundsatz der Bewertungsstetigkeit
4. Grundsatz der Bilanzidentitat

5. Grundsatz der periodengerechten Erfolgsermittlung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 92



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlagen

Aussagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ordnen Sie die Grundsatze ordnungsmaliger Bilanzierung den Aussagen
Zu:

Grundsatze ordnungsmalfiiger Bilanzierung

1. Bilanzkontinuitat
2. Bilanzklarheit
3. Bilanzidentitat

4. Bilanzwahrheit

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 95



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Aussagen

a) Die Bewertung der VGG in der Bilanz stimmt mit der inneren
Uberzeugung des Kaufmanns tberein.

b) In der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung sind zu den
einzelnen Positionen auch die Vorjahresbetrage angegeben.

c) Die Schlussbilanz eines Jahres entspricht vollstandig der
Anfangsbilanz des darauf folgenden Jahres.

d) FUr den gegenwartigen Jahresabschluss werden die
Bewertungsmethoden angewendet, die auch in den vergangenen
Jahren Anwendung fanden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 96
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ordnen Sie den Grundsatzen ordnungsgemaler Buchflihrung und
Bilanzierung den jeweiligen Aussagen zul!

Grundséatze ordnungsgemafer Buchfiihrung und Bilanzierung

1. Grundsatz des Saldierungsverbots

2. Grundsatz der periodengerechten Zuordnung
3. Grundsatz der Vollstandigkeit

4. Grundsatz der Vorsicht

5. Grundsatz der Klarheit und Ubersichtlichkeit

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 98



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Aussagen

a) Alle Geschaftsfalle missen einzeln und lickenlos gebucht werden. Es dirfen
keine Geschaftsvorfalle weggelassen, hinzugefligt oder verfalscht dargestellt werden.

b) Buchungen missen dem Jahr zugeordnet werden, zu dem sie wirtschaftlich gehéren.

c) Die Gliederungsvorschriften von Bilanz und GuV sind zu beachten. Anhang und
Lagebericht missen klar aufgebaut sein.

d) Die Verrechnung von Vermdgens- und Schuldenwerten oder von Aufwendungen mit
Ertragen ist verboten.

e) Nur realisierte Gewinne durfen ausgewiesen werden. Vorhersehbare Verluste und
Risiken sind jedoch bereits vor ihrer Realisation zu bericksichtigen. Vermdgenswerte
werden nach dem Niederstwertprinzip und Schuldwerte nach dem Hochstwertprinzip
bilanziert.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Welche der folgenden Aussagen gehort nicht zu den Grundsatzen
ordnungsgemalfer Buchfiihrung?

1. Keine Buchung ohne Beleg, ohne Beleg keine Buchung!
2. Klarheit und Ubersichtlichkeit der Buchftihrung.
3. Die Kosten einzelner Abteilungen miussen nachprufbar sein.

4. Die gesetzlich vorgeschriebenen Aufbewahrungspflichten ftr
Buchfihrungsunterlagen missen eingehalten werden.

5. Alle Geschaftsvorfalle missen ordnungsgemal erfasst werden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 101



4
4
)

Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Grundlagen

£
@
£
v
v
£
s
w
(=2}
| =
=
[
o=
(=]
=
9
(a]

Deutschland

0
Q
=

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 102



Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 3.2

Inventur

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Inventur

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Wie werden Bestande/Bilanzpositionen
nachgewiesen?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 104



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Inventur

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Inventur

Die Inventur ist eine mengen- und wertmaRige Erfassung des®
Vermogens und der Schulden einer Unternehmung zu einem
bestimmten Zeitpunkt. an

« KOrperliche Bestandsaufnahme durch Zahlen

 Nichtkorperliche Bestandsaufnahme (Buchinventur)
durch Belege

Das Ergebnis der Inventur ist das Inventar.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 105



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Inventur

Stichtagsinventur Zeitlich verlegte

Inventur
Korperliche \ /
Bestandsaufnahme
zum Bilanzstichtag
oder bis zu 10 Tage Inventurarten
davor/danach
Stichprobeninventur / \ Permanente
— Inventur
Hochwertige

Gegenstdnde nehmen
den Hauptanteil am
Lagerbestand ein;

Stichprobe nur fiir den
restlichen Bestand

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Korperliche
Bestandsaufnahme
innerhalb der letzten 3
Monate vor oder 2
Monate nach dem
Bilanzstichtag
(wertmafRige
Zuriackrechnung
erforderlich!)

Korperliche

" Bestandsaufnahme

uber das ganze GJ
verteilt (genaue
Aufzeichnungen sind
notwendig)
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Inventur

Bewertungsvereinfachungsmethoden 88§ 256 und 241 HGB

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ausnahme vom Prinzip der Einzelbewertung
(fur Vermogensgegenstande des Vorratsvermogens)

Problem???7?
» Festbewertung
» Durchschnittsbewertung

» Gruppenbewertung

 Verbrauchfolgebewertung
- Lifo-Verfahren
- Fifo-Verfahren

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 107



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Inventur

Lifo-Methode (Last-in-first-out)

N

Lifo- Methode
Zugang n

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Zugang 2

Zugang 1 I = Endbestand
Anfangsbestand

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 108



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Inventur

Fifo-Methode (First-in-first-out)

N

Fifo- Methode

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Zugang n = Endbestand
Zugang 2

Zugang 1
Anfangsbﬁj

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 109
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Inventur

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ordnen Sie die Inventurverfahren den Aussagen zu!

Inventurverfahren

1. Stichtagsnahe Inventur
2. Verlegte Inventur

3. Permanente Inventur
4.  Stichprobeninventur

Aussagen

a. Durch die korperliche Bestandsaufnahme zu einem beliebigen Zeitpunkt wird
die Ubereinstimmung von Soll- und Istbestand uberpriift.

b. Die korperliche Bestandsaufnahme muss innerhalb der letzten drei Monate
vor oder der ersten zwei Monate nach dem Bilanzstichtag erfolgen.

c. Zur Anerkennung der Inventur ist eine anerkannte mathematisch-statistische
Methode erforderlich.

d. Die korperliche Inventur ist in der Regel innerhalb des Zeitraumes von 10
Tagen vor und 10 Tagen nach dem Abschlussstichtag vorzunehmen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 111
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Inventur

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Vorratsbewertung

Ein Wohnungsunternehmen hat im abgelaufenem Jahr Heiz6l zu den
unten angegebenen Preisen bezogen:

18.000 Liter zu € 0,542 je Liter
12.000 Liter zu € 0,521 je Liter
8.000 Liter zu € 0,537 je Liter

Der Restbestand an Heiz6l zum 31.12. i.H.v. 4.000 Litern soll nach dem
gewichteten Durchschnittseinkaufspreis bilanziert werden.

Mit welchem Gegenwert in € steht das Heizol in der Bilanz?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 113
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Inventur :
HGdw
Losung
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ohnungswirtschaft

chland

H GdW

Kapitel 3.3.1

Ansatz- und Bewertungsvorschriften fur
Aktivposten der Bilanz

Abgrenzung Anlage- und Umlaufvermdgen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 115



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung Anlage- und Umlaufvermdgen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Anlagevermogen Umlaufvermogen

§ 247 Abs. 2 HGB Im Handelsrecht nicht eindeutig definiert
Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens sind nur Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens sind nicht
Gegenstande auszuweisen, die bestimmt sind, dauernd dem dauerhaft fir den Geschéftsbetrieb bestimmt.

Geschaftsbetrieb zu dienen.

Immobilien, die dazu bestimmt sind, langfristig dem Betrieb
durch Vermietung oder Verpachtung zu dienen, gehéren
grundsatzlich zum Anlagevermdgen.

Beispiele: Beispiele:

Unbebaute Grundstucke Wohnimmobilien zum Verkauf (Bautragergeschaft)
Wohn- und Gewerbeimmobilien zur Vermietung

Langfristig > 1 Jahr

Kurzfristig < 1 Jahr

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 116



ohnungswirtschaft

chland

H GdW

Kapitel 3.3.2

Ansatz- und Bewertungsvorschriften fur
Aktivposten der Bilanz

Zugangs- und Folgebewertung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 117



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Zugangsbewertung Anschaffungskosten/
Herstellungskosten

>

Fortgefihrte
Anschaffungskosten/

Herstellungskosten

Wert-

Folgebewertung vorrekturen

PlanmaRig AuRer-planmaRig

Wertaufholungsgebot
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V. 118
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erst- bzw. Zugangsbewertung von VG

des AV und UV

Regelmal3stab
Anschaffungs- und Herstellungskosten

§ 253 Abs. 1 S. 1 HGB

Anschaffungskosten Herstellungskosten
(gofs. fortgefuhrte Anschaffungskosten)
§ 255 Abs. 1 S. 1 HGB § 255 Abs. 2 S. 1 HGB
Wertobergrenze

Anschaffungskostenprinzip

Vorsichtsprinzip (Realisationsprinzip)
Uber die Anschaffungskosten hinausgehende Wertsteigerungen von Vermégensgegenstanden sind
erst dann als Ertrag zu erfassen, wenn sie durch Umsatz realisiert sind

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bestandteile der Anschaffungskosten gem. § 255 Abs. 1 S. 1 HGB

(. )

» Aufwendungen fir den
Erwerb

* Preisnachlasse

Anschaffungs-
preis-
minderungen

Anschaffungs-preis

nachtragliche Anschaffungs-
Anschaffungs- nebenkosten
kosten

* nachtragliche
Aufwendungen im
Zusammenhang mit
dem Erwerb

Aufwendungen zur
Herstellung der
betrieblichen
ZweckmaRigkeit

o

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

» Anschaffungspreis

» Anschaffungspreisminderungen

» Anschaffungsnebenkosten

» Kosten der Herstellung der Betriebsbereitschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 121



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Herstellungskosten
(8 255 Abs. 2 HGB)

Herstellung eines Erweiterung eines
Vermoégensgegenstandes Vermdgensgegenstandes

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Wesentliche Verbesserung eines
Vermdgensgegenstandes

Quelle: IDW RS IFA 1
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

HB StB

§ 255 Abs. Il u. Il HGB § 6 Abs. 1 Nr. 1,2 EStG
Materialeinzelkosten Pflicht Pflicht
Fertigungseinzelkosten Pflicht Pflicht
Sondereinzelkosten der Fertigung Pflicht Pflicht
Material- und Fertigungsgemeinkosten Pflicht Pflicht
Fertigungsbedingte Abschreibungen Pflicht Pflicht
Allgemeine Verwaltungskosten Wabhlrecht Pflicht
Sozialgemeinkosten Wabhlrecht Pflicht
Fremdkapitalkosten (direkt zurechenbar) Wabhlrecht Wabhlrecht
Sondereinzelkosten des Vertriebs Verbot Verbot
Vertriebskosten Verbot Verbot
Forschungskosten Verbot Verbot

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 123



Ansatz- und Bewertungsvorschriften

Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

der Herstellung der Herstellung

Die Herstellung beginnt gleichzeitig mit dem auf die Schaffung, die
Erweiterung oder die wesentliche Erweiterung oder die wesentliche
Verbesserung des zu bewertenden Vermdgensgegenstands
gerichteten Kombinationsprozess von Produktionsprozess.

Vorbereitungshandlungen, die unmittelbar der Herstellung eines
Vermodgensgegenstands dienen, gehdren bereits zum
Herstellungsvorgang, sofern der betreffende
Vermogensgegenstand - etwa durch externe Auftrége oder
betriebsinterne Vorgaben — bis zur Aufstellung des
Jahresabschlusses hinreichend konkretisiert sind.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Der Herstellungszeitraum endet mit der Fertigstellung des
Vermdgensgegenstands, also mit der Moglichkeit seiner
bestimmungsgemafen Verwendung.

—) Nutzungsbeginn

z.B. Bauabnahme

Quelle: IDW, Aktuelles zur Behandlung von
Immobilien in der Handelsbilanz (2014);
Quelle: IDW RS HFA 31
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Folgebewertung von VG des AV

bei vorhersehbaren Wertminderungen

§ 253 Abs. 1 u. 3HGB

Vermogensgegenstande mit begrenzter Vermogensgegenstande mit unbegrenzter
Nutzungsdauer Nutzungsdauer
z.B. Gebaude z.B. Grundstucke
planmafiige Abschreibung Keine planmafigen Abschreibung

\ 4

Vorsichtsprinzip (Imparitéatsprinzip)
“Verlustantizipation®
Es erfolgt eine Abschreibung auf die
fortgefuihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

bei unvorhersehbaren Wertminderungen

AulRerplanmafRige Abschreibung im AV § AulRerplanmafige Abschreibung im UV §
253 Abs. 3 S. 3 HGB 253 Abs. 4 HGB
Gemildertes Niederstwertprinzip Strenges Niederstwertprinzip
Abschreibungsgebot bei
dauerhafter Wertminderung (unabhéngig von Abschreibungsgebot bei

der ND des VG) kurzfristiger Wertminderung

Ausnahme:
Abschreibungswahlrecht fiir
Finanzanlagen

-

Vorsichtsprinzip (Imparitatsprinzip)
"Verlustantizipation®

Niedrigeren beizulegenden Wert Borsen- oder Marktpreis

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Folgebewertung im AV - Planmalig

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten (AK/HK) bzw. bei
abnutzbaren Vermégensgegenstanden die fortgeschriebenen
Anschaffungskosten bilden in allen Fallen die Wertobergrenze

« AK/HK ./. PlanméaRige Abschreibungen
Beispiele

- Grundstuick:
grundsatzlich nicht abnutzbar, deshalb Bilanzierung zu AK

- Gebaude:
wird abgenutzt, deshalb Bilanzierung zu fortgeftihrten AK

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 127



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Folgebewertung im AV — AulRerplanmanig

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Immobilien stellen langfristige Vermdgensgegenstande dar und die
Immobilienwerte kbnnen im Lebenszyklus der Immobilien (stark) schwanken.

« Dennoch: Die handelsrechtliche Bewertung des Immobilienvermdgens ist von
temporaren Wertschwankungen entkoppelt.

 Bei voraussichtlich dauernder Wertminderung ist der Buchwert des
Immobilienvermdgens auf den niedrigeren beizulegenden Wert abzuschreiben
§ 253 Abs. 3 S. 3 HGB.

 Vorsichtsprinzip und Einzelbewertungsgrundsatz sind bei der Ermittlung des
beizulegenden Wertes zu beachten. D.h. keine Saldierung von
Wertverdnderungen von Gebaude und dem bebauten Grundstiick

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 128



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Folgebewertung - Dauernde Wertminderung - Dauerhafte Nutzung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kriterien einer dauernden Wertminderung bei Gebauden
 Beizulegender Wert liegt unter dem Buchwert und

« die diesem Wert zugrunde liegende Wertminderung ist voraussichtlich nicht nur
voribergehend.

Negativabgrenzung

* Innerhalb eines Zeitraumes von drei bis funf Jahren erreicht der sich bei
planmaldiger Abschreibung ergebende Buchwert den niedrigeren beizulegenden
Wert des Bilanzstichtages.

* U.U. Verlangerung des Beurteilungszeitraumes auf zehn Jahre, wenn Gebaude
eine besonders lange (voraussichtliche) Restnutzungsdauer besitzt, in der Regel
mindestens 40 Jahre.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 129



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Folgebewertung AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 1

Die x-GmbH besitzt ein unbebautes Grundstuck in Minchen, das zur
Bebauung vorgesehen ist.

Der Buchwert betragt zum 31.12.01 T€ 100,0. Unvorhergesehener
Weise erhalt die x-GmbH keinen Bebauungsplan fir das Grundstuck.
Deshalb fallt der Wert zum 31.12.02 dauerhaft auf T€ 50,0.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 130



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Folgebewertung AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Losung

Das Grundstlck gehort zum Anlagevermdgen. Hier gilt das gemilderte
NWP (§ 253 Abs. 2 S. 3 HGB). Da es sich um eine dauerhafte
Wertminderung handelt, ist zwingend eine Abschreibung auf T€ 50,0
vorzunehmen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 131



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Folgebewertung AV
Abwandlung Beispiel 2
Es handelt sich um eine voribergehende Wertminderung.

§ 253 Abs. 3 S. 3 und S. 4 HGB: Bei Finanzanlagen konnen
aulRerplanmafige Abschreibungen auch bei voraussichtlich nicht
dauernder Wertminderung vorgenommen werden.

Umkehrschluss: da hier kein Finanzanlagevermogen vorliegt, entfallt die
Abschreibungsmaoglichkeit.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 132



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Folgebewertung im UV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

» Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten (AK/HK) bilden die
Wertobergrenze

 Bei VG des Umlaufvermdégens sind Abschreibungen vorzunehmen,
um diese mit einem niedrigeren Wert anzusetzen, der sich aus
einem BoOrsen- oder Marktpreis ergibt (strenges Niederstwertprinzip)

» Ist kein Borsen- oder Marktpreis festzustellen, so ist auf den
beizulegenden Wert abzuschreiben.

« Strenges Niederstwertprinzip

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 133



Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 3.3.3

Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 134



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Herstellungskosten
(§ 255 Abs. 2 HGB)

Wesentliche Verbesserung
eines
Vermodgensgegenstandes

Herstellung eines Erweiterung eines
Vermogensgegenstandes Vermogensgegenstandes

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 135



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Handels- und Steuerrecht;

Aufwendungen flr die Erneuerung von
bereits vorhandenen Teilen,
Einrichtungen oder Anlagen sind
regelmaldig Erhaltungsaufwand. Dies
gilt auch fur Mal3nahmen, deren Ziel
darin besteht, dem Gebaude den
zeitgemaflien Wohnkomfort
wiederzugeben, den es urspringlich
einmal besessen hat und den es durch
den technischen Fortschritt und die
Veranderung der Lebens-
gewohnheiten verloren hat.

Instandhaltung
Herstellungskosten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Handels- und Steuerrecht:

Kosten flr bauliche MalRnahmen, in
deren Folge etwas Neues, bisher nicht
Vorhandenes geschaffen wird. Es
handelt sich dann um
Herstellungsaufwand, der nicht
erfolgswirksamer, sondern
aktivierungspflichtiger Aufwand ist.
- Wesentliche Substanzmehrung
oder Erweiterung

- Erhebliche Wesensanderung

- Verbesserung uber den
bisherigen Zustand hinaus
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Herstellungskosten
(§ 255 Abs. 2 HGB)

Wesentliche Verbesserung
eines
Vermogensgegenstandes

Herstellung eines Erweiterung eines
Vermdgensgegenstandes Vermogensgegenstandes

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Herstellung eines Vermobgensgegenstandes

nachher

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 138



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Herstellung eines Vermogensgegenstandes
Auszug IDW RS IFA 1....

Eine bauliche Malihahme an einem bestehenden Gebaude hat den Charakter der
Herstellung eines neuen Gebaudes, wenn wesentliche Teile des Gebaudes so
sehr abgenutzt waren, dass das Gebaude — ganzlich oder in seiner bisherigen
Funktion — unbrauchbar geworden ist (Vollverschleil3) und durch die Verwendung
der noch nutzbaren Teile ein neues Gebaude hergestellt wird.

Voraussetzung fur die Herstellung eines neuen Gebaudes ist, dass das Gebaude
aufgrund baulicher Mal3nahmen als in bautechnischer Hinsicht neu anzusehen ist

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 139



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Herstellungskosten
(§ 255 Abs. 2 HGB)

Wesentliche Verbesserung
eines
Vermogensgegenstandes

Herstellung eines Erweiterung eines
Vermogensgegenstandes Vermdgensgegenstandes

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 140



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erweiterung eines Vermogensgegenstandes

Eine Erweiterung eines Gebaudes ist gegeben, wenn bauliche
Mal3nahmen dazu dienen, das Gebaude in seiner Substanz zu
vermehren (z. B. nachtraglicher Einbau neuer Bestandteile mit bisher
nicht vorhandenen Funktionen) oder die nutzbare Flache zu vergrof3ern
z. B. Aufstockung, Anbau, sonstige VergrofRerung der nutzbaren Flache

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 141



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erweiterung eines Vermdgensgegenstands

1.

P AN )i )Y
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Wesentliche Substanzmehrung
« Substanzmehrung muss zu einer Erweiterung des Gebaudes flhren

Beispiele:

Aufstockung, Anbau, sonstige Vergrof3erung der nutzbaren Flache,
nachtraglicher Einbau bisher nicht vorhandener Bestandteile

« Substanzmehrung liegt dagegen nicht vor, wenn der neue
Gebaudebestandteil oder die neue Anlage die Funktion des
bisherigen Gebaudebestandteils flr das Gebaude in vergleichbarer
Weise erflllt

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 143
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
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Deutschland
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Nachtraglicher Einbau neuer Bestandteile mit bisher nicht vorhandenen
Funktionen (Neuerungen)

Ein nachtraglicher Einbau von neuen Bestandteilen mit bisher nicht
vorhandenen Funktionen liegt z. B. beim erstmaligen Anbringen eines
warmedammverbundsystems mit zusatzlicher Warme- oder
Schallschutzfunktion vor.

Voraussetzung ist allerdings, dass bisher kein Warmeschutz vorhanden war

P2
7

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden — zur
Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Wesensanderung
Wohnimmobilien werden in Gewerbeimmobilien umgewandelt

« Bildung von Wohneigentum:
Durch die Teilung entstehen aus dem Vermdgensgegenstand
,Wohngebaude“ mehrere neue Vermogensgegenstande
, 1 eileigentum®

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Herstellungskosten
(§ 255 Abs. 2 HGB)

Wesentliche Verbesserung
eines
Vermdgensgegenstandes

Herstellung eines Erweiterung eines
Vermogensgegenstandes Vermogensgegenstandes

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 146



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Verbesserung Uber den urspringlichen Zustand hinaus

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Instandsetzungs- oder Modernisierungsaufwendungen sind als
Herstellungskosten zu behandeln, wenn sie zu einer Gber den
ursprunglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung fihren, soweit sie nicht als Kosten/Herstellung der
Betriebsbereitschaft bereits zu den Anschaffungskosten nach

§ 255 Abs. 2 Satz 1 HGB gehoren.

nachher

i

5
=

l]
L]
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Wesentliche Verbesserung tber den urspriinglichen Zustand hinaus

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

IDW RS IFA 1 hat folgende Kriterien naher konkretisiert....

Uber den
ursprianglichen
Zustand hinaus

Wesentliche
Verbesserung

vorher nachher

V 4]

£
L]
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Verbesserung Uber den urspringlichen Zustand hinaus

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Die MalRnahmen gehen Uber eine zeitgemalie substanzerhaltende
(Bestands-) Erneuerung hinaus

« Der Gebrauchswert wird dadurch insgesamt deutlich erhdht

« Es werden flr die Zukunft erweiterte Nutzungsmaoglichkeiten geschaffen

* Indizien
Steigerung des Wohnstandards, neue Wohnungskategorie, Verlangerung der
Gesamtnutzungsdauer, Anstieg der erzielbaren Miete Uber die
modernisierungsbedingten Mietsteigerungen hinaus

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Ern6hung der
Gebrauchs-
maoglichkeit

(ganzheitlich)*

Wesentliche
Verlangerung der
technischen und
wirtschaftlichen

Nutzungsdauer eines
Gebaudes

. . Steuerlicher
Verbesserung der
Qualitat des Sonderfall
Gebéaudes anschaffungsnahe
Herstellungskosten

Standardsprung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonderfall

Zusammenhangende
Baumalnahmen

*Eine wesentliche Verbesserung ist gegeben, wenn Uber eine zeitgemal3e substanzerhaltende
Erneuerung hinaus die Gebrauchsmadglichkeit des Gebaudes (Nutzungspotential) im Ganzen

deutlich erhéht wird.

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Wesentliche
Verlangerung der
technischen und
wirtschaftlichen

Nutzungsdauer eines

Gebaudes

Erhdhung der
Gebrauchs-
maoglichkeit
(ganzheitlich)

Steuerlicher
Sonderfall

anschaffungsnahe
Herstellungskosten

Verbesserung der
Qualitat des
Gebaudes

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonderfall

Zusammenhangende
BaumaBRnahmen

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —
zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Verlangerung Nutzungsdauer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

statische Grundsubstanz verandert?
technischer Nachweis?

Verlangerung technische/wirtschaftliche ND

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Wesentliche
Verlangerung der
technischen und
wirtschaftlichen

Nutzungsdauer eines
Gebaudes

Erhdhung der
Gebrauchs-
maoglichkeit
(ganzheitlich)

Steuerlicher
Sonderfall

anschaffungsnahe
Herstellungskosten

Verbesserung der

Qualitat des
Gebéaudes

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonderfall

Zusammenhangende
BaumaBnahmen

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —
zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

153



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Verbesserung der
Qualitat des
Gebaudes

Indiz 1

Erhdhung der
erzielbaren Miete

Indiz 2
Standardsprung

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —
zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Hebung des Standards - (Standardsprung)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Fuhrt ein Buindel von Baumal3inahmen bei mindestens drei Bereichen der flnf
zentralen Ausstattungsmerkmale zu einer Erhéhung und Erweiterung des
Gebrauchswertes, hebt sich der Standard eines Gebaudes — Standardsprung

- Aktivierungspflichtig Quelle: IDW RS IFA 1

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Hauptkriterien

e Fenster
* Heizung
e Sanitar

« Elektroinstallation/
Informationstechnik

*  Warmedammung
(Fassade, Dach, Kellerdecke)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Zentrale Ausstattungsmerkmale - Hauptkriterien

Ausstattung

Einfacher Standard

Mittlerer Standard

Anspruchsvoller Standard

Fenster

e Einfachverglasung

e Holzkastenfenster

* Holz- oder Kunststoffverbund-
fenster ochne Rollladen in allen
Wohn- und Schlafraumen

Isolierverglaste Fenster mit manuell
bedienbaren Rollldden in den
Wohn- und Schlafraumen

 Isolierverglaste Fenster mit elektrisch bedien-
baren Rollladen in den Wohn- und Schlafrau-
men

Heizung

<"\

Warmwasser-
versorgung

o Einzeltfen

o Elektrische Speicherheizung
(ohne moderne Regelung)

e Etagenheizungen (Gas/Elektro)

e Zentralheizung ohne Solarther-
mie

Dezentrale Warmwasserbereitung
auch flr Bad

e Zentralheizung mit Solarthermie
« Fernwarme mit einem Primar-
energiefaktor >0,3

e Zentrale Warmwasserbereitung
fur Bad (auch mit Wohnungs-
stationen)

Kdche ggf. auch dezentral

e Zentralheizung mit 100%iger Nutzung erneu-
erbarer Energien (Solartherme alleine ist nicht
ausreichend)

e Elektrische Speicherheizung mit Regelkonzept
mit 100%iger Nutzung erneuerbarer Energien

e Fernwarme mit einem Primarenergiefaktor
<=0,3

e Zentrale Warmwasserversorgung fir Bad und
Kiiche (auch mit Wohnungsstationen)

Bodenbelag

Sanitar
Sanitdrausstattun

Wandbehandlung

e Einfach-Bad z. B. mit freiste-
hender Badewanne

¢ alte Wandfliesen (z. B. griin
oder braun)

Kunststoff

+ Bad mit Handwaschbecken,
Einbauwanne oder Einbau-du-
sche WC oder separates WC

« Vorwandinstallation

e Fliesen tiir- oder raumhoch mit
neutralen Farben

Fliesen

* Wie mittlerer Standard jedoch bei groBeren
Wohnungen (i.d.R. ab 3 Zimmern) mit Wanne
und Dusche, zweites Handwaschbecken, sepa-
rates WC,

e Vorwandinstallation
s Barrierefrei

» GroBformatige Fliesen nur in Spritzwasserbe-

reichen

» GroBformatige Fliesen/Naturstein, sonstige

aufwendige Bodenbeldge

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —
zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Zentrale Ausstattungsmerkmale - Hauptkriterien

Unterverteilung mit FI-Schutzschalter
Breitbandkabel oder Satellitenanlage
Turoffner/Gegensprechanlage mit Video
Smart-Home-Technik

Elektroinstallation/ \ kein FI-Schutzschalter vorhanden Unterverteilung mit Fl-
Informationstechnik Schutzschalter
« Gemeinschaftsantenne mit An-

schlussdose in allen Wohn- und
Schlafraumen

o Turoffner/einfache
Gegensprechanlage

« Informationstechnische Anlagen
mit Sternverkabelung

< Warmedammung Ohne/einfache Dammung « Dammstandard 30% (ber dem |e Dammstandard 30% unter dem des Referenz-

des Referenzgebaudes nach GEG gebaudes nach GEG
oberste Dachdecke

Kellerdecke)

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —
zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Hebung des Standards (1) - (Standardsprung)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Erhdhung der
Gebrauchs-
maoglichkeit
(ganzheitlich)

Wesentliche

Verldngerung der Steuerlicher

technischen und Verbesserung der Sonderfall
wirtschaftlichen Qualitdt des Gebaudes anschaffungsnahe
Nutzungsdauer eines Herstellungskosten
Gebaudes

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonderfall

Zusammenhangende
BaumaBnahmen

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —
zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Anschaffungsnahe Herstellungskosten
steuerrechtliche Besonderheit (§ 6 Abs. 1 Nr. 1 a EStG)

Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen, die innerhalb von
drei Jahren nach der Anschaffung anfallen und
15 % der Anschaffungskosten ohne Umsatzsteuer tbersteigen
aktivierungspflichtigen Herstellungskosten

Hierzu zahlen gréRere Erhaltungsaufwendungen sowie Baumal3inahmen
die zu einer wesentlichen Verbesserung / einem hdheren
Gebaudenutzwert fihren

Beachte: keine Begrindung fur eine handelsrechtliche Aktivierung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Wesentliche
Verlangerung der
technischen und
wirtschaftlichen

Nutzungsdauer eines
Gebaudes

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erhdhung der
Gebrauchs-
moglichkeit
(ganzheitlich)

Steuerlicher

Verbesserung der Sonderfall
Qualitat des 2L Zusammenhangende
Gebaudes anschaffungsnahe BaumaRnahmen

Herstellungskosten

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —
zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Einheitliche
BaumalRnahme

Einzelne MalRnahmen

bewirken lediglich eine Einzelne

Baumalnahmen fuhren

zeitgemalle
substanzerhaltende 2l H?L\SI;['[ei\Illiuerllgﬁk())Sten
Erneuerung g

Enger, raumlicher, sachlicher und zeitlicher

Zusammenhang =zusammenhangende BaumalRnahme:
samtliche Kosten sind zu aktivieren

Quelle: GdW Stellungnahme Modernisierung von Gebauden —
zur Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungskosten (2022)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Modernisierung eines * Einzelne « MalRnahme erstreckt
Gebaudes durch Baumalinahmen sich Uber mehrere
einzelne Mal3nhahmen greifen tber mehrere Geschéftsjahre

Jahre ineinander e Zeitraum 10 Jahre

(v.a. bautechnisch)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V. 165



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Modernisierung in Raten

= Von einer wesentlichen Verbesserung ist insbesondere dann
auszugehen, wenn im Rahmen eines Gesamtkonzeptes (raumlicher,
sachlicher und zeitlicher Zusammenhang) Uber einen langeren
Zeitraum im Rahmen von Einzelmodernisierungen

— die Modernisierung der Wohnungen erfolgt und

— daneben auch die Gemeinschaftseinrichtungen
oder die Gebaudehulle modernisiert werden.

» Indiz: Mehr als 50 % aller Wohnungen eines Gebaudes im Rahmen
von Einzelmodernisierungen einen Standardsprung erfahren haben.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 166
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ordnen Sie die Begriffe des Rechnungswesens den Definitionen zu:
Begriffe

1. Betriebsgewohnliche Nutzungsdauer

2. Nicht abnutzbare Vermodgensgegenstande

3. Anschaffungskosten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 168



Ansatz- und Bewertungsvorschriften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Definitionen

a) Grundlage zur Bemessung der Abschreibungen bei abnutzbaren
Wirtschaftsgutern des Anlagevermogens.

b) Der betriebsubliche Zeitraum, wahrend dem ein Anlagegut verwendet
werden kann.

c) Vermogensgegenstande, deren Nutzung zeitlich nicht beschrankt ist,
und die somit keinen Abschreibungen unterliegen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 169
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Welche Aussage zu Abschreibungen ist richtig?

1. Fur den Abschreibungsbetrag bei beweglichen Anlagegutern im
ersten Nutzungsjahr ist der Zeitpunkt der Anschaffung unerheblich.
Es darf immer der volle Jahresbetrag angesetzt werden.

2. Die Abschreibung nach Leistungseinheiten fuhrt generell zu
sinkenden Abschreibungsbetragen.

3. Der Ubergang von der linearen zur degressiven Abschreibung ist
zulassig. Der Ubergang von der degressiven zur linearen
Abschreibung ist hingegen nicht zulassig.

4. Abschreibungen erfassen die Wertminderungen von
Vermogensgegenstanden. Ferner werden die Anschaffungskosten in
Form von Aufwendungen auf die betriebsgewohnliche
Nutzungsdauer verteilt.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 171
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 1

Die Abschreibung auf ein Mietwohnhaus wird zum Abschlussstichtag
vorgenommen: € 5.200,00

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

LOosung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 2

Ein Wohngebaude, das zur dauernden Vermietung bestimmt ist, wird planmafiig
abgeschrieben. Kontieren Sie diesen Geschéaftsvorgang!

1.
2.
3.
4.
5.

Grundstticke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten (00)

Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten (01)

Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten (14)
Abschreibungen auf Sachanlagen (840)

Sonderabschreibungen auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermdgens,
soweit diese die im Unternehmen Ublichen Abschreibungen tberschreiten
(843)

,(Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
855)
Soll Haben

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 175



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Zugangs- und Folgebewertung
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Kapitel 3.4

Ansatz- und Bewertungsvorschriften fur
Passivposten der Bilanz

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Eigenkapital

- Das Eigenkapital wird von den Eigentimern des Unternehmens ohne
zeitliche Begrenzung zur Verfigung gestellt. Diese Mittel flie3en von
auf3en (z.B. durch Gesellschafter) oder durch Verzicht von
Ausschuttung (Thesaurierung) zu.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* Einteilung in
- Haftendes Eigenkapital
- Rucklagen, Gewinn-/Verlustvortrag, Jahrestber-
schuss/-fehlbetrag, Bilanzgewinn/-verlust

Beispiele

- Geschéaftsanteile der Genossen, Nennwerte der Aktien
- gesetzliche oder satzungsmafige Rucklagen bzw. Gewinnrlcklagen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 178



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

* Ruckstellungen umfassen ungewisse Verbindlichkeiten und
drohende Verluste aus schwebenden Geschéften, die erst in einer
spateren Periode, in noch nicht feststehender H6he zu einem noch
nicht bekannten Termin anfallen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Einteilung in Ruckstellungen flr
- Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
- Steuern
- sonstige Ruckstellungen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 179



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Grundsatz der Bewertung (HOchstwertprinzip)

« Mal3geblich ist der voraussichtliche Erfullungsbetrag
(erfordert den Einbezug von zukiinftigen Kostensteigerungen)

* Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind mit
dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschaftsjahre abzuzinsen
(8 253 Abs. 2 Satz 1 HGB)

* Dieser Zinssatz wird von der Bundesbank veroffentlicht

Quelle: Rechnungswesen in der Immobilienwirtschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonstige Rickstellungen

Hausbewirtschaftunqg

* Instandhaltung 3 Monate

ausstehende Rechnungen (Betriebskosten, Instandhaltung)

Ruckstellungen EnEV 2014 (oberste Geschol3decke,
Nachrustverpflichtung)

Kanalsanierung

Ruckbauverpflichtung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonstige Rickstellungen

Personal
 Urlaub
- Uberstunden
* Altersteilzeit
» Abfindungen

» Berufsgenossenschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Verwaltung

» Aufbewahrung Geschéaftsunterlagen
 Jahresabschlusserstellung
» Jahresabschlussprifung

 Steuerberatung (inkl. E-Bilanz)

Rechtsberatung

Veroffentlichung

Firmenjubilaum

Betriebsprifung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 183



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Ruckstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonstige Ruckstellungen
Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung

Die Bildung der Rickstellung fur unterlassene Instandhaltung setzt
voraus, dass

» im abgelaufenen Geschaftsjahr ein Instandhaltungsanlass bestand,
 die MalRnahme nicht durchgefiihrt worden ist und

» dass die Arbeiten in den ersten drei Monaten des neuen
Geschaftsjahres nachgeholt werden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonstige Rickstellungen

1. Fall: Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung

Sturmschaden an einem Dach JA 2022 Sturmschaden wird behoben
31.12.2022 31.1.2023

\ ) ¥
1
Passivierungspflicht
Geschéftsjahr 2022

Quelle: Rechnungswesen in der Immobilienwirtschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sonstige Rickstellungen

2. Fall: Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung

Sturmschaden an einem Dach JA 2022 Sturmschaden wird behoben
31.12.2022 1.4.2023
| t 2
|
o Passivierungsverbot
Geschéftsjahr 2022

Quelle: Rechnungswesen in der Immobilienwirtschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften

Passiva - Ruckstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Praxisfall: Jahresabschlussprifung

Der geschatzte Aufwand in 2022 betragt € 11.000,00;

die Eingangsrechnung vom 06.08.2023 betragt
€ 10.950,00.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Korrekte Buchungen: 2022

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

(1)Bildung der Ruckstellung

per sonstige Aufwendungen € 11.000,00
an sonstige Rickstellungen € 11.000,00

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften

Passiva - Ruckstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Korrekte Buchungen: 2023
(1)Rechnungseingang
per Rickstellung € 10.950,00

an Verbindlichkeiten aus L u. L € 10.950,00

(2)Auflésung Rickstellung

per sonstige Ruickstellung € 50,00
an Ertrdge a.d. Auflosung v. Ruckstellungen € 50,00

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Variante: Kosten hoher als Rickstellung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Korrekte Buchung 2023

(1) Rechnungseingang (€ 12.000,00)
per Ruckstellung € 11.000,00
sonstige betriebliche Aufwendungen € 1.000,00

an Verbindlichkeiten € 12.000,00

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Verbindlichkeiten

« Verbindlichkeiten sind Verpflichtungen, die am Bilanzstichtag nach
der Hohe und Falligkeit feststehen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Der Wert ist eindeutig feststellbar
« Mal3geblich ist der Erfullungsbetrag

« Verbindlichkeiten stellen eine wirtschaftliche Verpflichtung fiir ein
Unternehmen dar

Beispiele

- Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten

- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

- Verbindlichkeiten ggu. Mietern (Mietvorauszahlungen, Guthaben aus
Betriebskostenabrechnung)

- Erhaltene Anzahlungen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Achtung: Begriffsabgrenzung

Gewinnvortrag # Jahrestiberschuss # Bilanzgewinn

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ruckstellungen # Ricklagen

Eventualverbindlichkeiten # Rlckstellungen # Verbindlichkeiten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva

4
4
)

0
Q
=

&
o
L
v
w
£
H
w
(=2}
c
=
c
=
o
S
2
(a]

Deutschland

Antworten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 193



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Welche Aussagen zum Privatkonto sind richtig?
1. Das Privatkonto ist ein Unterkonto des Eigenkapitalkontos.

2. Privateinlagen und Privatentnahmen des Unternehmers werden Uber
das Privatkonto verbucht.

3. Bel einer privaten Nutzung betrieblicher Gegenstande ist keine
Buchung auf dem Privatkonto erforderlich.

4. Kapitalgesellschaften fuhren kein Privatkonto.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Aufbewahrungspflicht

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Gemald Handelsgesetzbuch und Abgabenordnung ist flr bestimmte
Unterlagen eine Aufbewahrungspflicht vorgeschrieben. Welche der
nachfolgend aufgefuhrten Unterlagen sind sechs Jahre aufzubewahren?

1. Inventare

2. Jahresabschliisse
3. Handelsbriefe

4. Lageberichte

5. Buchungsbelege

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Losung

£
@
<
v
w
E
H
w
=)
c
3
£
<
o
s
D
(a]

Deutschland

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 197



Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Welche Aussagen zu den Rickstellungen sind richtig?
1. Ruckstellungen erhohen das Eigenkapital.

2. Ruckstellungen gibt es nur bei Kapitalgesellschaften.

3. Liegt eine Verpflichtung, deren Héhe und/oder Falligkeit
noch ungewiss ist, im folgenden oder in den folgenden
Geschaftsjahren und ist die Verpflichtung dem alten
Geschaftsjahr wirtschaftlich zuzuordnen, so ist eine
entsprechende Ruckstellung zu bilden.

4. Ruckstellungen gehéren zum Fremdkapital.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva — VLL geg. Kreditinstituten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Tilgung

In einem Bausparvertrag wurden bis zum Zeitpunkt der Zuteilungsreife

€ 33.600 eingezahlt. Dieser Betrag entspricht 42 % der Bausparsumme.
Der Kapitaldienst (Tilgung + Zinsen) betragt € 7,00 monatlich pro € 1.000
Bausparsumme. Der Zinssatz auf das Bauspardarlehen betragt 5 %.

Wie hoch ist der Tilgungssatz pro Jahr in Prozent?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 200



4
4
)

Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva — VLL geg. Kreditinstituten

£
@
£
v
v
£
s
w
(=2}
| =
=
[
o=
(=]
=
9
(a]

Deutschland

0
Q
=

Losung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 201



4
4
)

Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva — VLL geg. Kreditinstituten
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva — VLL geg. Kreditinstituten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Es wurden 2 Kreditangebote flr ein Annuitatendarlehen i.H.v.
€ 1.200.000 eingeholt. Es gelten die unten genannten Konditionen:

Angebot 1: Disagio: 6 %, Tilgung 1 % zuzlgl. ersparter Zinsen,
Zinssatz 4,25 %

Angebot 2: Disagio: 4 %, Tilgung 1,5 % zuzlgl. ersparter Zinsen,
Zinssatz 3,5 %

Die Zinsfestschreibung betragt jeweils 8 Jahre. Die Abrechnung erfolgt
monatlich.

Errechnen Sie die Differenz des Kapitaldienstes (Tilgung und Zinsen)
beider Kreditangebote im ersten Monat.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 1

Eine dringende Dachreparatur konnte im Dezember des laufenden
Geschaftsjahres nicht mehr durchgefiihrt werden. Wir verschieben die
InstandhaltungsmalRinahme auf den Februar des folgenden
Geschaftsjahres und rechnen mit Kosten in Hohe von € 18.000,00.

Verbuchung?
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 2

Zum Abschlussstichtag am 31. Dezember wird flr das abgelaufene
Geschaftsjahr mit einer gesamten Gewerbesteuerschuld von € 7.000,00
gerechnet.

Als Abschlagszahlungen wurden € 3.000,00 bereits geleistet.
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Ansatz- und Bewertungsvorschriften
Passiva - Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 3

Die Kosten fur die Erstellung des Jahresabschlusses werden zum
Abschlussstichtag auf € 27.000,00 geschatzt.
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Kapitel 4

Doppelte Buchfihrung und
Kontenrahmen
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
Doppelte Buchflihrung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Kennzeichen der doppelten Buchflihrung ist, dass jeder Geschaftsvorfall
eine Buchung auf zwei Konten ausldst (Prinzip der Doppik)

« Das System der doppelten Buchhaltung mit spiegelbildlichem Aufbau
von Aktiv- und Passivkonten gewahrleistet, dass jeder Geschaftsvorfall
in voller Hohe im Soll eines Kontos und zugleich im Haben eines Kontos
erfasst wird.

Gleichgewicht zwischen Aktiv- und Passivseite der Bilanz

« Jedes Konto hat eine Sollseite (= linke Seite) und eine Habenseite (=
rechte Seite), wie auch eine Bilanz eine Aktiv- und Passivseite hat.

* Buchung auf der Sollseite wird auch als ,Lastschrift®, eine Buchung auf
der Habenseite wird auch als ,,Gutschrift” bezeichnet
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
Kontenrahmen der Wohnungswirtschatft

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* In der Finanz- und Betriebsbuchhaltung sind eine Vielzahl von Konten eingerichtet,
die eine systematische Gliederung notwendig machen, die durch die Einrichtung
eines Kontenrahmens erfolgt

- Umfassender Uberblick Uiber die im (wohnungswirtschaftlichen) Rechnungswesen
relevanten Konten - uberbetrieblicher Organisationsplan dar

» Einblick in die finanzielle Situation, verlassliche Beurteilung der Betriebsleistung,
Kostenluberwachung und -ermittlung, Basis fur verschiedene Fuhrungsinstrumente
und -entscheidungen

» Abschlussgliederungsprinzip, d.h. Orientierung am Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses (vgl. HGB)

» Die Rechnungslegungsverordnung enthélt drei Formbléatter,
Formblatt 1: Bilanz

Formblatt 3: GuV Staffelform -

Formblatt 2: GuV Kontoform
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
Formblattverordnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Auszug Formblattverordnung (alt)

A. Anlagevermogen

ll. Sachanlagen

1. Grundsticke und
grundstucksgleiche Rechte mit

Wohnbauten ok
e U 0
2. Grundstlcke und gt
o . i €5, 4 e
grunds}ucksglelche Rechte mi oy, B DS 25 L Sl
Geschafts- und anderen Bauten ”*"esr,-% ”"”‘)%Zigveig;s?jjzae?@/sgeggggsggrae;’,",@ ‘a,
. u, ey, 0t Ut 5, Odle, Oug, SS t?e; "ra o " y
3. Grundstticke und e gt o deaton g,
n 1 /’/ste’/'l;hm@@r 31;7 Srty, 4'{'%;1%/‘9’ 5,79'77/[
grundsttcksgleiche Rechte ohne 70 o g 10,2000 19255 0,
B
auten | bt oy
4.  Grundstlicke mit Erbbaurechten g o,

o
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Doppelte Buchfihrung und Kontenrahmen
Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Wohnungswirtschaftlicher Kontenrahmen

Ziel: Brancheneinheitliches Gliederungsschema
« Speziell auf die Anforderungen der Wohnungswirtschaft zugeschnitten
« Gleiche Vorgange werden auf die gleichen Konten gebucht

* Interne und externe Branchenvergleich mdglich

Kontenklasse 0 Kontenklasse 1 Kontenklasse 2 Kontenklasse Kontenklasse 4 Kontenklasse Kontenklasse 8
S 6
AV uv uv Verbindlich- Auf-wendungen
(gesamt) Grundsticke (restlich) Eigenkapital keiten Ertrage
+ + + +
Andere Vorrate Aktive RAP Ruck-stellungen Passive RAP
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und Immobilienunternehmen e.V. 215



Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
Bilanz eines Wohnungsunternehmens

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

A. Anlagevermdgen

AL Elgenkapital
I. Immaterielle Vermé&gensgegenstiande = I. Gezeichnetes Kapiial
Il. Sachanlagen —
1. Grundsticke und grundsitcksgleiche Rechte mit VWohnbauten = L CeTErn e = e e [T _
2. Grundslicke und grundsttcksgleiche Rechte 1o ST EOE S TEL IS (RS
mit Geschéfts- und anderen Bauten = £ S EE A T
3. Grundsticke und grundsttcksgleiche Rechte ohne Bauten = . Bilanzgewinn
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter < 1. Gewrinnvorirag (=) erlustvorirag (-}
5. Technische Anlagen und Maschinen < 2. Jahresiberschuss (+)/Jahresfehlbetrag (-)
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiéaftsausstatiung = Elgenkapital gesamt
7. Anlagen im Bau =
8. Bauvorbereitungskosten = B. Rackstellungen
9. Goloistele Anzahiungen < U SN e e M =T
1. Finanzanlagen 2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
1. Antelle an verbundenen Unternehmen < 3. Sonstige ROckstellungen
2. Sonstige Ausleinungen = Rackstellungen gesamt
3¥Anders Finanzaniagern < G. Verbindlichkelten
Anlagevenmogon gesamt = 1. werbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
B. Umlaufvermégen 2. Werbindlichkeiten gegenlber anderan Kreditgebam
I. Zum Verkauf bestimmte Grundsliicke und andere Vorrite 3. Erhaltens Anzahlungen
1. Grundslicke ohne Baulen bzw. im Zustand der ErschilieBung = 4. verbindlichkeiten aus verrmietung
2. Grundsticke mit unfertigen Bauten € 5. werbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
3G undstiicka mit fartigen. Bautary < 6. werbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
iunfertigs. Lelstingen € 7. werbindlichkeiten gegenlUber verbundenen Unternehmen
5. Andere Vorrate = = = =
6. Geleistete Anzahlungen = (2 SemsiE s WELEIDEE U=
1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande FEWER SIS SIENERD <5 VLoD 28,7100 (12 =5 Skl iy
1. Forderungen aus Yarmistung = daron im Ranmen der soZialen Sicherheit = 0,00 (W), = 4.1 16,60)
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken = Verbindlichkeiten gesamit
3. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit = D. Rechnungsabgrenzungsposten
4. Fordermungen aus anderen Lieferungen und Leistungen =
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen =
6. Sonstige Vermdgensgegenstéande <
1. Flassige Mittel
Kassenbestand, Guithaben bei Kreditinstituten
Umlaufvermégen gesamt
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschafflungskosten =
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten =
Rechnungsabgrenzungsposten gesamt =

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
GuV eines Wohnungsunternehmens

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1. Umsatzeritse

a) aus der Hausbewsirtschattung =
D) aus Verkauf von Grundstiacken =
c) aus Betreuungstatigkeit =
d) aus anderen Lisferungen und Leistungsn =
2. Verdanderungen des Bestands an Verkaufsgrundstcken
und unftertigen Leistungen =
3. Sonstige betriebliche Ertrage =
4. Auiwendungen Tar bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Autwrendungen Or Hausbewirtschattung =
o) Autersendungen fOr Werkautsgrundsticke =
c) Autewendungen fUr andere Lieferungen und Leistungsen =
Rohergebnis =
5. Personalaufwand
a) Lahne und Gehalier =
b) sorFiale Abgaben und Autwendungen fur Altersversorgung
und far Unterstutzung
davon fur Altersvaersorgung £ 211.751,54 (W), € 120.880,687) =
6. Abschrelbungen
auf immaterizlle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen =
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen =
8. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens =
9. Ertrage aus GewinnabfOhrungsvertragen =
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage =
davon aus verbund. Unternehmen £ 8.962 .58 (WV]. € 7.278.89)
davon a. d. AbZinsung v. Buckstell. € 114,16 (V). € £.938,67)
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen =
davon aus wverbund. Untemenmen £ 6.267.,91 (W), € 12.876,83)
davon a.d. Aufzinsung wv. Ruickstell. € 30.517,22 (V). = 1.999,84)
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiafistatigkeit =
12. AuBerordentliche Aufwendungen =
AuBerordentliches Ergebnis =
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag =
14. Sonstige Steuern =
JahresOberschuss =
15. Gewinnvortrag =

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
Buchungen auf Bestands- und Ergebniskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Soll Aktivkonten Haben
Anfangsbestand - Minderungen
+ Mehrungen = Schlussbestand \1’
_ Bilanz
Soll Passivkonten Haben
- Minderungen Anfangsbestand
— = Schlussbestand + Mehrungen
Soll Aufwandskonten Haben
Aufwand Korrekturen
Saldo ‘1'
GuV
Soll Ertragskonten Haben
Korrekturen Ertrag
— Saldo

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

Bilanz und GuV-Rechnung |

Die Wohnungswirtschaft

Aktiva Schlussbilanz Passiva
Grd.St. mit Bauten 3.000,0|Eigenkapital 1.000,0
Grd.St. ohne Bauten 1.000,0|Ggwinn 300,0
Forderungen 500,0|Ruckstellungen 500,0
Bank SOyZ Fremdkapital 3.000,0

4.800,0 4.800,0
Aufwendungen /GuV—Rechnung Ertrage
HBW-Kosten 3.000,0|Mietertrage 4.000,0
Abschreibungen 1.000,0|Pachtertrage 500,0
Zinsaufwand 900,0|Verwaltung 500,0
Gewinn 300,0|Zinsertrage 200,0

5.200,0 5.200,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

219



Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
Bilanz und GuV-Rechnung |l

Die Wohnungswirtschaft
|

Del

itschland

Aktiva Schlussbilanz Passiva
Grd.St. mit Bauten 3.000,0|Eigenkapital 1.000,0
Grd.St. ohne Bauten 1.000,0|Verlust -300,0
Forderungen 500,0|Ruckstellungen 500,0
Bank -300,0|Fremdkapital 3.000,0
4.200,0 4.200,0

Aufwendungen GuV-Rechnung Ertrage
HBW-Kosten 3.000,0|Mietertrage 4.000,0
Abschreibungen 1.000,0|Pachtertrage 500,0
Zinsaufwand 900,0|Verwaltung 500,0
a. 0. Aufwand 600,0|Zinsertrage 200,0
Verlust 300,0

5.500,0 5.500,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Doppelte Buchfihrung und Kontenrahmen
Bilanz und GuV-Rechnung Il

itschland

Die Wohnungswirtschaft

DeL

Aktiva Er6ffungsbilanz Passiva
Grd.St. mit Bauten 3.000,0|Eigenkapital 1.000,0
Grd.St. ohne Bauten 1.000,0|Gewinn 300,0
Forderungen 500,0|Ruckstellungen 500,0
Bank 300,0|Fremdkapital 3.000,0

4.800.,0 4.800.,0

Aktive Bestandskosten

Soll Grd.St. mit Bauten Haben
Anfangsbestand 3.000,0 ‘

Passive Bestandskonten
Soll Fremdkapital Haben
‘ Anfangsbestand 3.000,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
%

Antworten
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

Welche der folgenden Berechnungen ist falsch?

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1.Vermogen ./. Schulden = Eigenkapital = Reinvermogen
2.Eigenkapital + Fremdkapital ./. Umlaufvermogen = Anlagevermogen
3.Fremdkapital ./. Eigenkapital = Anlagevermdgen
4.Umlaufvermdgen + Anlagevermdogen ./. Eigenkapital = Fremdkapital

5.Summe der Passivseite ./. Umlaufvermogen = Anlagevermogen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ordnen Sie die Veranderungen der Bilanz den Geschéftsfallen zu.

Wertveranderungen in der Bilanz

1. Aktivtausch

2. Passivtausch

3. Aktiv-Passiv-Mehrung

4. Aktiv-Passiv-Minderung

Geschéftsvorfalle

a) Bankgutschrift aus dem Verkauf von Wertpapieren zum Buchwert.

b) Kauf von Heizmaterial auf Ziel.

c) Fur eine Verbindlichkeit aus Bau- und Instandhaltungsleistungen wird ein
Schuldwechsel akzeptiert.

d) Fur einen verlorenen Prozess werden die Gerichtskosten per Bank tber-
wiesen. Gleichzeitig wird die gebildete Prozesskostenrickstellung auf-
gelost.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erlautern Sie die Begriffe und nennen Sie jeweils ein
Beispiel

Kontenrahmen

Kontenplan

Kontenklasse

Kontengruppe

Einzelkonto.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 297



Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Losung
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

N\
2

o
Q7 Ordnen Sie zu, indem Sie die Kennziffern von 4 der insgesamt 8 Kontenklassen in die Kastchen neben den 4

Kontengruppen eintragen! Ubertragen Sie anschliel3end Ihre senkrecht angeordnete Lésungsziffern in dieser
Reihenfolge von links nach rechts in den Lésungsbogen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kontenklassen Kontengruppen
1. Anlagevermdgen (Klasse 0)

Flissige Mittel
2. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande/Wertpapiere/
Flussige Mittel und Bausparguthaben/
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten (Klasse 4)
Sonstige Steuern
3. Eigenkapital/ Rickstellungen (Klasse 3)

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

4, Verbindlichkeiten/ Passive
Rechnungsabgrenzungsposten (Klasse 4)

Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag
Ertrage (Klasse 6)
Bautatigkeit (Klasse 7)
Aufwendungen (Klasse 8)
Abschlusskonten sowie ergédnzende und
Verrechnungskonten fir das
Umsatzkostenverfahren (Klasse 9)

©oNou
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

O
o %\)
N

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ordnen Sie zu, indem Sie die Kennziffern von 4 der insgesamt 8 Kontenklassen in die Kastchen neben den 4
Kontengruppen eintragen! Ubertragen Sie anschlie3end Ihre senkrecht angeordnete Lésungsziffern in dieser

Reihenfolge von links nach rechts in den Lésungsbogen
Flissige Mittel @
2. Forderungen und sonstige o\
Vermogensgegenstande/Wertpapiere/

Flussige Mittel und Bausparguthaben/
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten (Klasse 4)

Kontenklassen Kontengruppen
1. Anlagevermdgen (Klasse 0)

Sonstige Steuern
3. Eigenkapital/ Rickstellungen (Klasse 3)

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

4. Verbindlichkeiten/ Passive
Rechnungsabgrenzungsposten (K
Jahresiberschuss/Jahresfehlbetrag
Ertrage (Klasse 6)
Bautatigkeit (Klasse 7)
Aufwendungen (Klasse 8)
Abschlusskonten sowie ergédnzende und
Verrechnungskonten fir das
Umsatzkostenverfahren (Klasse 9)

©No ;g
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Benennen Sie die Bestandteile der doppelten Buchfihrung und geben Sie
die Merkmale an!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen
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Deutschland
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Doppelte Buchfliihrung und Kontenrahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Welche der unten stehenden Aussagen zur Buchungssystematik im
Hauptbuch trifft nicht zu?

1.

Auf den Passivbestandskonten werden Zugange im Haben
verbucht.

Auf Aufwandskonten wird ausschliel3lich im Soll gebucht.

Die Umsatzsteuerzahllast eines Unternehmens ergibt sich durch die
Saldierung des Umsatzsteuerkontos nach der Verrechnung des
Vorsteuerkontos.

Differenzen zwischen Inventur- und Buchbestanden sind
buchhalterisch auszugleichen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Kapitel 5.1

Buchungen im Bereich der aktiven und
passiven Bestandskonten
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 1

Notarielle Beurkundung tiber den Kauf eines noch nicht erschlossenen
Grundstticks fur die Bebauung mit einer Mietwohnanlage zur dauerhaften

Nutzung. Der Kaufpreis betragt T€ 300,0.

Anzeige der Falligkeitsvoraussetzung durch den Notar
(Auflassungsvormerkung im Grundbuch eingetragen). o A

Zahlung erfolgt per Bankgirokonto. me

Losung
Grundstucke ohne Bauten noch nicht erschlossen (020) T€ 300,0
an
Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€ 300,0

¥
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Beispiel 2

Eingang der Notarrechnung T€ 5,0 der Rechnung des Grundbuchamts
T€ 2,5 sowie der Steuerbescheid Uber die Grunderwerbsteuer 3,5 %.
Zahlung erfolgt per Postgirokonto

2\
Losung ,é .
.Q

Grunderwerbsteuer = T€ 300.0 x 3.5 % = T€ 10.5 me

Grundstucke ohne Bauten (noch nicht erschlossen) (020) T€ 18,0
an
Bank (273) T€ 18,0

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Beispiel 3a

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Verkauf einer alteren Mietwohnanlage fur T€ 1.800,0. Der Buchwert laut
Bilanz betragt T€ 600,0. Falligkeitsvoraussetzungen sind erfullt, aber
Zahlung erfolgt spater.

Losung

Grundstucke mit Wohnbauten (00) T€ 600,0
Ertrage aus Anlagenverkaufen (660) T€ 1.200,0 me

Ford. aus Verkauf v. Grundsttcken (21) T€ 1.800,0

an
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 3b

Verkauf eines unbebauten Grundstlcks, das zum Wiederverkauf
bestimmt ist, fur T€ 900,0. Der Buchwert laut Bilanz betragt T€ 700,0.
Falligkeitsvoraussetzungen sind erfullt, die Zahlung geht auf dem
Girokonto ein. S

‘\
Losung L&m

Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€ 900,0
an
UE aus dem Verkauf v. unbeb. Grundsttcken (611) T€ 900,0
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Beispiel 3b

Bestandsveranderung (64) T€ 700,0
an
Grundstucke ohne Bauten (10) T€ 700,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Hinweis zu Beispiel 3a
Verkauf aus dem Anlagevermogen (nicht betriebstypischer Vorgang -
keine wesentliche Betriebsleistung)

Prinzip des Nettoausweises

(nur Mehr- oder Mindererlos wird in GuV gezeigt)

Hinweis zu Beispiel 3b
Verkauf aus dem Umlaufvermdgen (betriebstypischer Vorgang -
wesentliche Betriebsleistung)
Prinzip des Bruttoausweises
(Buchwert wird als Aufwand und Verkaufspreis als Ertrag
ausgewiesen)
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 4

Der als Forderung (Beispiel 3 a) verbuchte Kaufpreis wird vom Kaufer auf
unser Konto bei der Deutschen Bundesbank tberwiesen.

\\\@

) -
Losung i :E

Bank (272) T€ 1.800,0
an
Ford. Aus Verkauf v. Grundstucken (21) T€ 1.800,0
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 5

Verkauf einer alteren Mietwohnanlage fur T€ 800,0. Der Buchwert laut
Bilanz betragt T€ 1.000,0. Falligkeitsvoraussetzungen sind erfullt, die
Zahlung erfolgt auf Postgirokonto.

Losung
Postgirokonto (273) T€ 800,0 g ‘g
Verluste aus Verkauf AV (854) T€ 200 s =

an \

Grundstucke mit Wohnbauten (00) T€ 1.000,0
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 6

Das Wohnungsunternehmen nimmt einen Unternehmensfinanzierungskredit
uber T€ 3.000,0 auf. Die Bereitstellung des Kreditbetrages erfolgt auf
unserem Girokonto.

Losung

Girokonto (274) T€ 3.000,0

i -
0 -

Unternehmensfinanzierungsmittel (412) T€ 3.000,0 «=* | !
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 7

Kauf von 100 % eines anderen Wohnungsunternehmens fur T€ 2.500,0.
Bezahlung per Girokonto. Bei dem Kauf handelt es sich um eine langfristige
und strategische Beteiligung.

Losung

Finanzanlagen (080) an Girokonto (274) T€ 2.500,0 ‘@
N

‘\\
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 8

Kauf eines Dienstwagens T€ 25,0 und eines Werkstattfahrzeugs
T€ 30,0 fur den Regiebetrieb beim gleichen Hersteller. Bezahlung per
Postgirokonto.

Losung
Technische Anlagen u Maschinen (04) an Postgirokonto (273) T€ 30,0

Technische Anlagen u Maschinen (04) an Postgirokonto (273) T€ 25,0

I:&NG
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 9

Kauf einer neuen EDV-Anlage fur T€ 45,0. Bezahlung per Girokonto.

Losung

Andere Anlagen, BGA (05) an Girokonto (274) T€ 45,0

‘x\\
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten
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Deutschland

Beispiel 10

Umbuchung von T€ 55,0 von Giro- auf Postgirokonto.

Losung

Postgirokonto (273) an Girokonto (274) T€ 55,0
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 11

Kauf eines noch nicht erschlossenen Grundstticks zur Bebauung mit
einer Eigentumswohnanlage T€ 400. Falligkeitsvoraussetzungen erfullt;

Bankiberweisung. f\é

. ‘\\
Losung
Grundsticke ohne Bauten (nicht erschlossen) (100) T€ 400,0
an
Girokonto (274) T€ 400,0
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 12

Eingang der Notarrechnung T€ 7,0 des Grunderwerbsteuerbescheids
(T€ 14) und der Grundbuchrechnung T€ 4,0. AuRerdem beginnen die
ErschlielungsmalRnahmen durch die Stadt und wir erhalten eine
Abschlagsrechnung tber T€ 30,0. Zahlung per Girokonto. —=

‘«\
Losung L&m

Grundsticke ohne Bauten (nicht erschlossen) (100) T€ 55,0

an
Girokonto (274) T€ 55,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Deutschland

0
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Antworten
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 1

Wir nehmen ein Darlehen bei unserer Hausbank uber 1,2 Mio. € auf.
Auszahlungsbetrag sind 97 %. Das Darlehen dient zu einer Finanzierung
einer Mietwohnanlage.

a) hoher Vermogensausweis

b) aufwandsnah

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Deutschland
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LOsung zu a)
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Buchungen im Bereich der
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Deutschland
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Losung zu b)
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 2
(unter Bezug auf Geschaftsvorfall 1)

Das Damnum (Disagio) wird Uber 15 Jahre abgeschrieben. Im Jahr der
Aufnahme kann nur eine Abschreibung auf ein halbes Jahr
vorgenommen werden.
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Buchungen im Bereich der
aktiven und passiven Bestandskonten
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Deutschland
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Losung
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Kapitel 5.2

Buchungen im Bereich der Bautatigkeit
Im AV
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bau von Objekten flr das Anlagevermdgen

* Objekte, die mit dem Ziel der langfristigen Bewirtschaftung
(Vermietung) erstellt werden, werden nach Baufertigstellung im
Anlagevermaogen aktiviert.

« Bauvorbereitung und Bebauung wird tber die Konten des Baubuches
abgewickelt (Kontenklasse 7)
Konten nehmen alle fir die Gesamtkosten des Bauvorhabens
relevanten Wertbewegungen auf.
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 1

Eingang von verschiedenen Rechnungen uber insgesamt T€ 20,0 fur die
spezielle Planung des Bauvorhabens.

Losung

Kosten der Bauvorbereitung (700) T€ 20,0
an

Verbl. aus Bau u. Instandhaltung (4420) T€ 20,0 g f 2
W : -

‘x
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 1

 Allgemeine Planungskosten
- Orts- und Wettbewerbsplanungen

« Spezielle Planungen flr einzelne Bauvorhaben
- Marktforschung und Bedarfsplanung, Architekten- und
Ingenieurleistungen, Verwaltungsleistungen, Behordengebiihren
und -kosten
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 2

Baubeginn kann nicht mehr im Jahr 1 stattfinden, sondern wird auf das
Frihjahr im Jahr 2 verschoben.

Losung

Bauvorbereitungskosten (070) T€ 20,0
an

Kosten der Bauvorbereitung (700) T€ 20,0
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV
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Deutschland

Beispiel 2

Eroffnungsbuchung im neuen Jahr.

Losung

Kosten der Bauvorbereitung (700) T€ 20,0
an

Bauvorbereitungskosten (070) T€ 20,0
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und Immobilienunternehmen e.V. 263



Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 3

Wohnungsunternehmen beginnt mit der Bebauung des Grundstlicks aus
Kapitel 5.1 (Beispiel 1 und 2). g _

LOSUNG
Kosten des Baugrundstucks (701) T€ 318,0

an
Grundstlcke ohne Bauten (noch nicht erschlossen) (02) T€ 318,0

Losung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 4

Erfassung der Bauvorbereitungskosten als Baunebenkosten.

Losung

Baunebenkosten (707) T€ 20,0
an

Bauvorbereitungskosten (700) T€ 20,0
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 5

Eingang von verschiedenen Rechnungen uber T€ 40,0 fur die
ErschlieBung des Grundstlicks.

Losung

ErschlielBungskosten (702) T€ 40,0
an
Verbl. aus Bau u. Instandhaltung (4420) T€ 40,0

x\\‘ g -

[&m
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV
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Deutschland

Beispiel 6

Rechnungseingénge fir den Rohbau tber  T€ 800,0.

Losung

Kosten des Bauwerks (703) T€ 800,0
an
Verbl. Aus Bau u. Instandhaltung (4420) T€ 800,0
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 7

Eingang von Rechnungen uber T€ 120,0 fur die erstmalige Erstellung

der Gartenanlagen. 2
B
Losung E
AulRenanlagen (004) T€120,0
an

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung (4421) T€ 120,0
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 8

Bezahlung der Rechnung flr das Richtfest T€ 2,0.

Losung

Baunebenkosten (707) T€2,0
an

Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€ 2,0

X\\@

;
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 9

Wir bezahlen die Monatsgehalter an die im Unternenhmen beschaftigten
Architekten und Ingenieure T€ 10,0 (vereinfachte Darstellung).

Losung

Personalaufwand (83) an Bank (274) T€ 10,0
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 9

Hiervon ist ein Betrag von T€ 5,0 der NeubaumalRnahme zurechenbar

(Eigenleistung). g 2

. E

Baunebenkosten (707) T€5,0
an
aktivierte eigene Architekten- und Verwaltungsleitungen (650) T€ 5,0

Losung
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV
Aktivierung und Neutralisierung in der GuV

itschland

Die Wohnungswirtschaft

DeL

Soll 982 GuV-Rechnung Haben
83 Personalaufwand 10.00Q 650 aktivierte EL 5.000
872 45.00016%90 45.000
8910 1.000|659 1.000
Saldo 5.000
56.000 56.000
Aufwandskonto
Soll 83 Pers laufwand Haben
274 10.0021982 GuV Rechnung N 10.000
Ertragskonto
Soll 650 aktivierte Leistungen Haben
982 GuV-Rechnung - 5.000|707 Baunebenkosten 5.000

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 10
Wahrend der Bauphase fallen fur die Finanzierung des Vorhabens

T€ 45,0 an Fremdkapitalzinsen und T€ 1,0 an Grundsteuer an
(vgl. § 255 HGB). Wir Uberweisen per Bank.

Losung

Zinsaufwand (872) an Bank (274) T€ 45,0
Grundsteuer (8910) an Bank (274) T€ 1,0

L‘m
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 11

Abschluss des Baubuches der vorgenommenen Baumal3nahme und
Aktivierung aller Kosten i.H.v. T€ 1.451,0

Losung

Grundstlckskosten (00) an Bauten des AVs (701-707) T€ 1.451,0

- !
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW

Antworten
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 1

Ein fur die Bebauung mit Mietwohnhausern vorgesehenes Grundsttck
wird in die Bautatigkeit ibernommen. Das Grundsttick ist von uns selbst
erschlossen worden. Der Buchwert betragt € 230.000,00.
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Losung
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 2

Im Rahmen einer Bautatigkeit erhalten wir eine Rechnung Uber
€ 30.000,00 Erschliefungskosten fur ein im Zustand der Erschliel3ung
befindliches Grundstlick aus dem Anlagevermdgen.
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Losung
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Buchungen im Bereich der Bautatigkeit im AV

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 3

Die eigenen Architekten- und Verwaltungsleistungen ftr ein im Bau
befindliches Miethaus (Anlagevermogen) betragen € 22.400,00.
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Deutschland
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Losung
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 5.3.1

Umsatzbereich der Vermietung und Verpachtung
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 1

Die Sollstellung Gber die falligen Monatsmieten tber Wohnraum wird
durchgefuhrt T€ 100,0.

Losung

Ford. aus Vermietung (20) an Sollmieten (600) T€ 100,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 2

Die Bankgutschrift Gber die ins Soll gestellten Mieten geht auf dem
Girokonto ein T€ 95,0.

Losung

Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€ 95,0
an

Ford. aus Vermietung (20) T€ 95,0
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 3
Belastung auf dem Bankkonto fur mangels Deckung nicht eingeldster
Lastschriften der Mieter T€ 10,0.

Losung

Ford. aus Vermietung (20) T€ 10,0
an
Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€ 10,0

‘x\
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 4

Saumige Mieter erhalten Mahnschreiben. Wir stellen die MahngebUhren
uber T€ 1,0 in Soll.

Losung

Ford. Aus Vermietung (20) T€1,0
an
Bearbeitungsgeb. und Kostenerstattungen (663) T€ 1,0

\y@
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 5

Mietforderungen Uber T€ 3,0 sind uneinbringlich.

Losung

Abs. auf Ford. u. sonst. VG (855) T€ 3,0
an

Ford. aus Vermietung (20) T€ 3,0

&

‘x\X
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 6

Mietbetrage Uber T€ 2,0 werden wegen eingetretenen Notlagen von
Mietern gestundet

Losung

Keine Buchung, da die Mieten bereits als Forderungen eingebucht sind
(vgl. Beispiel 1)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 7

Ein Mieter nimmt nicht am Lastschrifteinzug teil. Die Monatsmiete fur
den August wird ins Soll gestellt. Der Mieter tiberweist wegen einer f\ég

langeren Urlaubsreise zwei Monatsmieten T€ 1,0. l
Losung L&m

Ford. aus Vermietung (20) an Sollmieten (600) T€0,5

Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€1,0
an

Ford. aus Vermietung (20) T€0,5

Verb. aus Vermietung (440) T€0,5
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 8

Aufgrund von Leerstanden mussen wir die Sollstellung der Mieten
berichtigen T€ 5,0.

Losung

Erlosschmélerungen (609) T€5,0
an

Ford. aus Vermietung (20) T€5,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 9

Aufgrund einer grof3eren Sanierungsmalinahme geben wir den Mietern
des betroffenen Gebaudes einen Nachlass uUber insgesamt T€ 5,0
(Bankuberweisung)

Losung

Erlosschméalerungen (609) T€5,0
an
Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€ 5,0

‘\\
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 10

Sollstellung der monatlichen Pachten ftr die Nutzung von mehreren
Gaststatten T€ 10,0.

Losung

Ford. aus Vermietung (20) an Pachterlose (605) T€ 10,0

<y
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 11

Sollstellung der Jahrespacht fur ein unbebautes Grundsttick an einen
Gartenbauverein T€ 1,5.

Losung

Ford. Aus Vermietung (20) T€1,5
an

Ertrage aus unbebauten Grundstlicken (665) T€1,5
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 12
Bareinzahlung der Hausmeister aus der Leerung der
Munzwaschmaschinen T€ 1,0.

Losung

Kasse (271) an Gebuhren u. Zuschlage (602) T€ 1,0 (ggfs. Erlose
Sondereinrichtungen 606)

<y
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 13

Wohnungsunternehmen unterhalt Sondereinrichtungen. Buchung der
Bareinnahmen uber T€ 2,0.

Losung

Kasse (271) an Erlose aus der HBW (606) T€ 2,0
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 14

Sollstellung der Quartalsgebuhren an einen Zigarettenvertrieb fur die
Uberlassung von mehreren Automatenflachen € 2.000,0.

Losung
Ford. aus and. L u. L (23) € 2.380,0
an
Verschied. sonst. Ertrage (669) € 2.000,0
Verbl. aus Steuern (470) € 3800

‘\\
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Vermietung und Verpachtung - Umsatzsteuer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 15

Sollstellung der Monatsmieten an die Mieter von Tiefgaragenstellplatzen,
die keine Wohnung gemietet haben T€ 5,0.

Losung
Ford. aus Vermietung (20) an Gebuhren u. Zuschlage (602) T€ 5,0
Ford. aus Vermietung (20) an Verbl. aus Steuern (470) T€ 0,95

‘\\
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Vermietung und Verpachtung - Umsatzsteuer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 16

Sollstellung der Monatsmieten fur vermietete Geschaftsraume an einen
Lebensmittelfilialisten € 3.000; Umsatzsteueroption wurde gewahit.

Losung
Ford. aus Vermietung (20) € 3.570,0
an
Sollmieten (600) € 3.000,0
Verbl. aus Steuern (470) € 570,0

‘\\
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 17

Fur die Instandhaltung des Supermarktes gehen Reparaturrechnungen
uber T€ 10,0 ein.

Losung
Instandhaltungskosten (8050) T€ 10,0
Vorsteuer (253) € 1,9
an

Verbl. aus Bau u. Instandhaltungskosten (4420) T€ 11,9

‘\\
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Mietaufwendungen

Die Mietaufwendungen eines BlUrogebaudes belaufen sich auf
insgesamt € 8.400,00 p.a. Die Gesamtflache betragt 280 gm.

Wie hoch sind die anteiligen Mietaufwendungen eines 48 gm grol3en
Blros?
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Modernisierung

Die gebrauchswertern6henden Modernisierungskosten eines
Miethauses belaufen sich auf € 49.920,00. Die Gesamtwohnflache der
nicht preisgebundenen Wohnungen betragt 520 gm. Der Offentliche
Zuschuss belauft sich auf 15 %.

Um wie viel € kann die Quadratmetermiete pro Jahr erhoht werden?
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Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Modernisierung

Wahrend der Modernisierung eines Mietwohnhauses wird den Mietern
wegen erheblichen Belastigungen eine Mietminderung von 15 %
gewahrt. Ermitteln Sie, wie viel € die vertragliche Monatsmiete fur
Familie Huber betragt, wenn sie wahrend der zweimonatigen
Modernisierungsarbeiten insgesamt € 1.275,00 zahlen muss!
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Umsatzsteuer

Ein Wohnungsunternehmen erzielte im letzten Quartal
umsatzsteuerpflichtige Erlose i.H.v. € 88.060,00 (Bruttoerlose). Die
Ausgaben zur Erzielung dieser Erlose betragen € 64.200,00 (netto).

Uber welche Summe belauft sich die Zahllast des Unternehmens?
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Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 1

Sollstellung der Dezembermieten uber € 45.000,00.
Hierin sind € 6.000,00 Vorauszahlungen auf die umlagefahigen
Betriebskosten enthalten.
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Vermietung und Verpachtung

Geschaftsvorfall 2

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bankgutschrift der Dezembermieten aus Geschaftsfall oben sowie
zusatzlich € 1.500,- als Vorauszahlungen fir die Januarmieten des
folgenden Jahres.

S
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Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 3

Mieten in Hohe von € 800,00 sind uneinbringlich. Es erfolgte eine
fruchtlose Pfandung beim Mieter. (Die Sollstellung ist bereits erfolgt.)
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Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 4

Die Habenseite des Kontos 200 (Mietforderungen) weist zum
Abschlussstichtag einen um € 1.200,00 hoheren Betrag aus als die
Sollseite.
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Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschéaftsvorfall 5

Wegen Feuchtigkeitsschaden an der Decke einer Mietwohnung
akzeptieren wir eine Mietminderung in Hohe von € 170,00.
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Vermietung und Verpachtung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 6

Die gesamten Mietminderungen fir das laufende Geschaftsjahr betragen
€ 17.430,00. Nehmen Sie die vorbereitende Abschlussbuchung zum
Abschlussstichtag vor, die Sollstellung ist erfolgt.
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 7

Die Erbbauzinsen fur ein Mietwohnhaus in Hohe von € 1.430,00 werden
per Banktberweisung beglichen.
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 8

Wir erhalten die falligen Mietzahlungen in Form einer Bankgutschrift Gber
€ 20.000,00.
(Sollstellung ist bereits erfolgt.)
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschéaftsvorfall 9

Die vom Wohnungsunternehmen im Rahmen einer
Einzugsermachtigung vorgenommenen Abbuchung wird vom Mieter
fristgerecht riickgangig gemacht. Geben Sie an, welcher Buchungssatz
korrekt ist!

Sollmieten (600) an Guthaben bei Kreditinstituten (274)

Forderungen aus Vermietung (20) an Guthaben bei Kreditinstituten (274)
Guthaben bei Kreditinstituten (274) an Forderungen aus Vermietung (20)
Guthaben bei Kreditinstituten (274) an Sollmieten (600)
Erl6sschmalerungen (609) an Guthaben bei Kreditinstituten (274)

aRONE
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 5.3.2

Betriebs- und Instandhaltungskosten
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Beispiel 1

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Rechnungseingang flr die TUV-Gebuhren fur Aufzugsanlagen in
unseren Wohnanlagen € 1.000 + MwSt. Die Gesellschaft ist nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigt.

Losung

Kosten fur Aufzugsanlagen (8004) €1.190,0
an

Verbl. aus and. L u. L (4421) € 1.190,0

P

‘x\,. |
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 2

Belastung der Versicherungspramien (Gebaudehaftpflicht) fir unsere
Wohnanlagen T€ 5,0.

Losung

Kosten fur Sach- u. Haftpflichtvers. (8013) T€5,0
an

Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€5,0

A0
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Beispiel 3

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Rechnungseingang der Hauswartfirma flr erbrachte
Hausmeisterleistungen T€ 5,0 + MwSt. Die Gesellschaft ist nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigt.

Losung

Kosten fur fremde Hauswartleistungen (8014) T€ 5,95
an

Verbl. aus and. L u. L (4421) T€ 5,95 @ N
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Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 4

Uberweisung der falligen Grundsteuern fir vermietete Wohnimmobilien
uber T€ 8,0.

Losung

Grundsteuer (8910) an Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€ 8,0

‘x\u

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 332
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Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 5
Rechnungseingang der Erneuerung einer Dachrinne an einem

Wohngebaude T€ 10,0 + MwSt. Die Gesellschaft ist nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigt.

Losung

Instandhaltungskosten (8050) T€ 11,9
an |

Verbl. aus Bau u. Instandhaltung (4420) T€ 11,9 @
N\
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Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 6

Uberweisung einer noch offenen Rechnung tiber den Neuanstrich der
Fassade an einem Altbau T€ 23,2.

Losung

Verbl. aus Bau- u. Instandhaltung (4420) T€ 23,2

an
Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€ 23,2 @ ‘

‘x\\
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 7

Rechnungseingang fir ausgefthrte Arbeiten in einer Mietwohnung durch
eine Sanitarfirma. Wartung der Warmwasserboiler und Erneuerung der
Toilettenschissel, je T€ 8,0.

Losung

Kosten der Warmwasserversorgung (8003) T€ 8,0
an

Verbl. aus and. L u. L (4421) T€8,0

Instandhaltungskosten (8050) T€ 8,0
an

Verbl. aus Bau- u. Instandhaltung (4420)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 8

Rechnungseingang unseres Anwalts flr eine mietrechtliche
Auseinandersetzung Uber Wohnraum € 500,00.

Losung

Kosten flr Miet- u. RaGumungsklagen (8091) € 500,00
an

Verbl. aus and. L u. L (4421) € 500,00

A0
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Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 9

Belastung unseres Bankkontos mit den Gebuhren flur die Kontoftihrung
€ 500,00.

Losung
Sachl. Verwaltungsaufwendungen (850) € 500,00
an

Guthaben bei Kreditinstituten  (274) € 500,08
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 1

Die Rechnung fur die Gartenpflege eines Mietwohnhauses wird bar
bezahlt: € 200,00.
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Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 2

Die Grundsteuer Uber € 5.200,00 fur das Verwaltungsgebaude wird per
Banktberweisung beglichen (Priméarkostenausweis).
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Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 3

Wir begleichen die Grundsteuer fur unsere bereits erstellten
Mietwohnhauser Uber € 1.840,00 per Banklberweisung.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 343



’0
)

Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

£
@
<
v
w
E
H
w
o
c
3
£
<
o
s
D
(a]

Deutschland

0
Q
=

Losung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 344



Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 4

Rechnungseingang eines Malerbetriebs tUber € 207,00 wegen
Schonheitsreparatur.
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Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschéftsvorfall 5

Vom Versorgungsunternehmen wird die Rechnung fur
Fernwarmelieferungen eines Mietwohnhauses Uber € 1.426,00 erhalten.
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 6

Erhalt einer Rechnung fur die Wartung der Aufzuganlage in einem
Mietwohnhaus uber € 740,00.
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 7

Im Rahmen der Inventur wird der Endbestand an Reparaturmaterial mit
€ 2.000,00 bewertet. Der Anfangsbestand und die Einkaufe an
Reparaturmaterial wurden im laufenden Geschaftsjahr als Aufwand
verbucht. Korrigieren Sie den Materialaufwand!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschéaftsvorfall 8

Die Frankfurter Wohnungsbau GmbH Uberweist termingerecht die
Abschlagszahlung fur die Wassergebthren einer Mietwohnanlagen in
Hohe von € 2.600,00.

Noch nicht abgerechnete Betriebskosten (15)
Forderung aus Vermietung (20)

Guthaben bei Kreditinstituten (274)

Umlagen (601)

Kosten der Wasserversorgung (8000)
Sachliche Verwaltungsaufwendungen

oOhwnhE

Soll Haben

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebs- und Instandhaltungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschéaftsvorfall 9

Die Stadt Frankfurt zieht die Grundsteuer flr das Objekt Hanauer Stral3e
in Hohe von € 650,00 zum vereinbarten Termin vom Bankkonto ein. Wie
buchen Sie? Kontieren Sie, indem Sie die Kennziffern der richtigen
Konten, getrennt nach Soll und Haben, zunachst in das T- Konto bei der
Aufgabe Ubertragen.

Vorsteuer (253)

Guthaben bei Kreditinstituten (274)
Verbindlichkeiten aus der Umsatzsteuer (4701)
Betriebskosten (800)

Grundsteuer (8910)

Soll Haben

abhowhE
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 5.3.3

Betriebskostenabrechnung
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Vorbemerkung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Wohnraummieter leistet wahrend des Wirtschaftsjahres
Vorauszahlungen/Abschlagszahlungen auf die im Mietvertrag
vereinbarten Betriebskosten

» Die Abrechnung der Betriebskosten erfolgt erst nach dem Ende des
Wirtschaftsjahres

* Die Abrechnung erfolgt meist nicht zum Ublichen Bilanztermin am
31.12

 Hierdurch entstehen unfertige Leistungen, da der Vermieter Leistungen
erbracht hat, diese aber noch nicht abgerechnet sind

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 358



Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 1

Sollstellung der jeweils falligen Monatsmieten ‘@

T€ 100,0 und der Vorauszahlung der Betriebskosten T€ 20,0. &

Losung L&m
Ford. aus Vermietung T€ 120,0

an
Sollmieten T€ 100,0
Anzahlungen auf unf. Leistungen (431) T€ 20,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 1

Welcher Betrag steht zum 31.12. auf dem Konto Anzahlungen auf
unfertige Leistungen (431)?

T€ 20,0 x 12 Monate = T€ 240,0

Aus welchen Kostenbereichen der Kontenklassen 8 stammen die
entsprechenden Kosten?

Konten 80, 83 und 8910

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 2

Zum Bilanzstichtag errechnen wir fur das abgelaufene Wirtschaftsjahr
T€ 250,0 an umlagefahigen Betriebskosten. Buchung der unfertigen [ =N
Leistungen. <

\‘\\

-
Losung L&m

Noch nicht abgerech. Betriebskosten (150) T€ 250,0
an
Bestandserhohungen bei noch nicht abgerech. BK(646) T€ 250,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 3

Im neuen Geschaftsjahr erfolgt die endgtltige Abrechnung der
Betriebskosten. Die Berechnung ergibt umlagefahige Betriebskosten in
Hohe von T€ 260,0.

Losung

Ford. aus Vermietung (20) an Umlagen (601) T€ 260,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 362



Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 4
Das Forderungskonto (Bsp. 1) ist mit den erhaltenen

Betriebskostenvorauszahlungen aus dem vergangenen Wirtschaftsjahr
T€ 240,0 zu verrechnen

Losung

Anzahl. auf unfertige L. (431) an Ford. aus Vermietung (20) T€ 240,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 363



Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 4
Das Forderungskonto (Bsp. 1) ist mit den erhaltenen

Betriebskostenvorauszahlungen aus dem vergangenen Wirtschaftsjahr
T€ 240,0 zu verrechnen

Losung

Anzahl. auf unfertige L. (431) an Ford. aus Vermietung (20) T€ 240,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 364



Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 7

Nach der erfolgten Abrechnung entfallt die Buchung der ,unfertigen
Leistungen® (vgl. Beispiel 2). Die Buchung ist aufzulosen.

Losung

Bestandsverminderungen bei noch nicht abger. BK (648) T€ 250,0
an
noch nicht abger. Betriebskosten (15) T€ 250,0

=

‘x\&
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Betriebskostenvorauszahlungen T€ 1.640,0
- bezahlte Betriebskostenrechnungen T€ 1.400,0
- anteilige Personalkosten T€ 180,0
- bezahlte Grundsteuern T€ 70,0
- Ruckstellungen flr ausstehende
Rechnungen T€ 15,0
Gesamtsumme T€ 1.665,0
Buchung der Ruckstellung
Losung
Aufw. fur HBW (80) an RSt. fir Kosten der HBW (395) € 15,0

o g B

‘_

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 8
Erfassung der unfertigen Leistungen zum Bilanzstichtag

Losung

Noch nicht abger. Beheizungs- und Warmwasserkosten (150)
T€ 1.665,0

an
Bestandserhohungen bei noch nicht abger. BK (646) T€ 1.665,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 9
Rickstellung war nicht ausreichend. Wir Uberweisen
T€ 17,0 an den Rechnungssteller per Bank.

Losung
RSt fur Kosten der HBW (395) T€ 15,0
Kosten der Hausbewirtschaftung T€ 2,0
an
Guthaben bei Kreditinstituten (274) T€17,0 g , :é
A o

‘x\-
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Mietausfallwagnis

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Nach der Il. Berechnungsverordnung (ll. BV) durfen Sie in die Miete flr
preisgebundenen Wohnraum ein Mitausfallwagnis einkalkulieren. Geben
Sie an wie hoch dieses ist!

1 % der Ertrage

3 % der Aufwendungen
2,0408 % der Ertrage

1 % der Aufwendungen
2 % der Ertrage

RO E

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Betriebskostenabrechnung

Losung
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*
® 0

Deutschland

GdW

371



Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 1

a) Von den gesamten Betriebskosten in Hohe von € 67.000,00 sind 90 %
umlagefahig, aber noch nicht abgerechnet.

b) Die Vorauszahlungen der Mieter auf die umlagefahigen
Betriebskosten in Hohe von € 59.000,00 sind versehentlich uber das
Konto Umlagen (601) verbucht worden. Nehmen Sie die
Korrekturbuchung vor!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 372
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Aufwands- und Ertragskonten
Betriebskostenabrechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 2

(unter Bezug auf Geschaftsvorfall 1)

c) Die umlagefahigen Betriebskosten werden im nachsten Jahr mit den
bereits verbuchten Anzahlungen verrechnet.

d) Im neuen Geschaftsjahr werden die noch nicht abgerechneten
Betriebskosten aufgelost.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 5.3.4

Sonstige
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Aufwands- und Ertragskonten
Sonstige Aufwendungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 1

Wir begleichen die Telefongebuhren unserer Verwaltung Uber € 251,09
inkl. 19 % USt durch Banklberweisung.
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Aufwands- und Ertragskonten
Sonstige Aufwendungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Der Schreibwarenhandler schickt die Rechnung fir den Kauf von Buromaterial im Wert von € 1.000,00 plus

19% Umsatzsteuer. Stellen Sie fest, wie zu buchen ist!
1. Séachliche Verwaltungsaufwendungen (850)
an
Verbindlichkeiten Lieferungen und Leistungen (4421)
Umsatzsteuer (470)
2. Séachliche Verwaltungsaufwendungen (850)
Vorsteuer (253)
an
Guthaben bei Kreditinstituten (274)
3. Séachliche Verwaltungsaufwendungen (850)
Umsatzsteuer (470)
an
Verbindlichkeiten Lieferungen und Leistungen (4421)
4. Séachliche Verwaltungsaufwendungen (850)
Vorsteuer (253)
an

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (4421)
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung (05)

Vorsteuer (253)

an

Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen (4421)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

€ 1.190,00 q/

€ 1.000,00 &
€ 190,00 O
€1.000,00 2

€190,00
&
€1.190,00 @QJ

€1.000,00
€ 190,00

€1.190,00
€1.000,00
€190,0

€1.190,00
€1.000,00
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Aufwands- und Ertragskonten
Sonstige Aufwendungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Der Schreibwarenhandler schickt die Rechnung fiir den Kauf von Biiromaterial im Wert von € 1.000,00
plus 19% Umsatzsteuer. Stellen Sie fest, wie zu buchen ist!

1.

Séachliche Verwaltungsaufwendungen (850)

an

Verbindlichkeiten Lieferungen und Leistungen (4421)
Umsatzsteuer (470)

Séachliche Verwaltungsaufwendungen (850)

Vorsteuer (253)

an

Guthaben bei Kreditinstituten (274)

Séachliche Verwaltungsaufwendungen (850)
Umsatzsteuer (470)

an

Verbindlichkeiten Lieferungen und Leistungen (4421)
Sachliche Verwaltungsaufwendungen (850)

Vorsteuer (253)

an

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (4421)
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung (05)
Vorsteuer (253)

an

Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen und Leistungen (4421)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

€ 1.190,00

€1.000,00
€ 190,00
€1.000,00
€ 190,00

€ 1.190,00
€1.000,00
€ 190,00

€ 1.190,00
€1.000,00
€190,0

€ 1.190,00
€1.000,00
€ 190,00

s
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Aufwands- und Ertragskonten
Sonstige Aufwendungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 3

Am 1. Oktober wird die Kfz-Steuer fir einen Geschéaftswagen uber
€ 252,00 far ein Jahr im Voraus per Bank uberwiesen. Verbuchen Sie
die Zahlung bei gleichzeitiger zeitlicher Abgrenzung!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 382
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Aufwands- und Ertragskonten
Zinsaufwendungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geschaftsvorfall 4

Die Zinsbelastung unserer Hausbank tber € 3.000,00 far
Unternehmensfinanzierungsmittel fir den Zeitraum 1. Dezember 2022
bis 31. Marz 2023 werden unserem Bankkonto erst am 1. April 2023
belastet. Nehmen Sie die abschlussvorbereitende Buchung zum
Abschlussstichtag vor.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 384
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 6

Eroffnungs- und Abschlussbuchungen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Erdffnungs- und Abschlussbuchungen
Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 1: Abschlussbuchung des Kontos 274

Soll 274 - Guthaben bei Kreditinstiuten Haben
Anfangsbestand 3.000,0(80 5.000,0
20 7.000,0|00 1.500,0
410 2.000,0(10 500,0
61 1.500,0|80 1.000,0
62 500,0|81 1.000,0
67 1.000,0|83 2.000,0
70 2.000,0
Saldo - Schlussbilanz 2.000,0
15.000,0 __—7 15.000,0
Losung e//,,,,,,,,,,,,,
Schlussbilanzkonto (989) € 2.000,0
2\
an S
Guthaben bei Kreditinstituten €2.000,0 © "

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Er6ffnungs- und Abschlussbuchungen
Bestandskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 2: Abschlussbuchung des Kontos 410

Soll 410 - Objektfinanzierungsmittel Haben
274 6.000,0|Anfangbestand 25.000,0
273 1.000,0|274 2.000,0
272 500,0(274 5.000,0
Saldo - Schlussbilanz 29.000,0|00 2.000,0
o1 1.000,0
10 1.500,0
) 36.500,0 36.500,0
Losung .~
Objektfinanzierungsmittel fir das AV (410) € 29.000,0
an =\
Schlussbilanzkonto (989) € 29.000,0 ,égf

\?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Er6ffnungs- und Abschlussbuchungen
Erfolgskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 3: Abschlussbuchung des Kontos 600

Soll 600 - Sollmieten Haben
Saldo - GuV Rechnung 7.000,0|20 1.000,0
20 1.000,0
20 1.000,0
20 1.000,0
20 1.000,0
20 1.000,0
20 1.000,0
K 7.000,0 7.000,0
Losung
Sollmieten (600) € 7.000,0
an o\
Jahresiberschuss (982) € 7.000,0‘\\ 45

*

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Er6ffnungs- und Abschlussbuchungen

Erfolgskonten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel 3: Abschlussbuchung des Kontos 80

274 1.000,0|Saldo - GuV Rechnung 5.500,0
274 1.000,0
274 1.000,0
274 1.000,0
274 1.000,0
274 500,0
5.500,0 5.500,0
Losung

Jahresfehlbetrag (982)
an
Aufwend. fur HBW (80)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

€ 5.500,0

€ 5.500,0

390



Er6ffnungs- und Abschlussbuchungen
Bilanz und GuV-Rechnung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

AkKtiva 989 - Schlussbilanz Passiva
274 2.000,0 |Eigenkapital 4.000,0
Grd.St. mit Bauten 27.000,0|Rucklagen 2.500,0
Grd.St. ohne Bauten 3.000,0|Gewinn > 1.500,0
Beteiligungen 3.000,0(410 29.000,0
Forderungen 2.000,0
37.000,0 37.000,0
Aufwendungen 982 - GuV-Rechnung Ertrage
80 5.500,0 |600 7.000,0
Gewlinn 1.500,0
7.000,0 7.000,0
Losung

Jahresuberschuss (982) an Schlussbilanzkonto (989) € 1.500,0 @
B

LOSUNG

391
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Er6ffnungs- und Abschlussbuchungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Antworten
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Schildern Sie die Reihenfolge, in der die Abschluss-
buchungen dber die Konten GuV-Konto und
Schlussbilanzkonto (SBK) vorgenommen werden.
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 7

Controlling

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Controlling
Analysen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Begriff

» Eine Analyse stellt die Untersuchung eines Sachverhalts dar

Anwendung
» Bewertung von Sachverhalten

 standardisierte Analysen ermdglichen Vergleiche

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 396



Controlling
Analysen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Beispiel

« Zur Bewertung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind
standardisierte Analysen notwendig.

Zur Aggregation der Informationen aus der Analyse der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage werden gerne standardisierte Kennzahlen
gebildet.
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Controlling
Analysen Vermoégenslage

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
in T€ % in T€ % in T€ %
Vermobogensstruktur
Langfristige Investitionen 79.005,4 89,3 76.838,5 89,5 2.166,9 2,8
Grundstucksvorrate 204,4 0,2 90,4 0,1 114,0 126,1
Kurzfristiges Vermogen 9.255,7 10,5 8.965,0 10,4 290,7 3,2
Gesamtvermaogen 88.465,5 100,0 85.893,9 100,0 2.571,6 3,0
Kapitalstruktur
Eigenmittel 48.845,9 55,2 47.623,0 55,4 1.222,9 2,6
Langfristiges Fremdkapital 31.525,3 35,6 30.386,4 35,4 1.138,9 3,7
Kurzfristiges Fremdkapital 8.094,3 9,2 7.884,5 9,2 209,8 2,7
Gesamtkapital 88.465,5' 100,0 85.893,9 100,0 2.571,6 3,0

Bsp. fur Kennzahlen: Eigenmittelquote 55,2 % und Kapitalreserve T€ 1.365,8

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Controlling
Analysen Finanzlage

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

2022
Kapitalflussrechnung in T€
Finanzmittelbestand am 1.1. 2.245,2

Cashflow aus der

laufenden Geschéftstatigkeit nach Tilgungen 2.699,4

Investitionstatigkeit (inkl. Desinvestitionen) -4.281,5
Finanzierungstatigkeit 2.291,3
Finanzmittelbestand am 31.12. 2.954,4

Veranderung des
Finanzmittelbestands 709,2
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Controlling
Analysen Ertragslage

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

2022

T€

Hausbewirtschaftung 2.053,5
Bautatigkeit -124,1
Betreuungstatigkeit -2,0
Betriebsergebnis 1.927,4
Kapitaldisposition 84,1
Sonstiger und a.o. Bereich -235,2
Jahresiiberschuss 1.776,3
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Controlling
Kennzahlen

Bilanzkennzahlen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

a) Eigenkapital

Eigenkapitalquote Eigenkapital am 31.12.
Bilanzsumme am 31.12.

b) Ertragskennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitat
Jahresergebnis vor Ertragssteuern + FK-Zins + Verand. RfB
Bilanzsumme am 31.12.
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Controlling
Kennzahlen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

c) Finanzierungskennzahlen

Dynamischer Verschuldungsgrad Dauerfinanzierungsmittel
Cash Flow nach DVFA/SG

Tilgungskraft Cash Flow nach DVFA/SG
planméalige Tilgungen der Objektfinanzierungsmittel
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Controlling
Kennzahlen

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Durchschnittliche Wohnungsmiete Jahressollmiete Wohnungen / 12
Wohnflache

Durchschnittliche Miete Jahressollmiete / 12
Wohn- und Nutzflache

Mietausfallquote  Abschreibungen auf Mietforderungen + Erlésschmalerungen
(Sollm.) + Kosten fur Miet- und Rdumungsklagen
Jahressollmiete + Umlagen
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Controlling
Kennzahlen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Anteil der Erlésschmélerungen

Erlﬁsschmélerungen fur Wohneinheiten
Jahressollmiete fir Wohneinheiten

Anteil der Mietforderungen am Stichtag

Forderungen aus Vermietung von Wohnungen am Stichtag nach Wertberichtigungen
Jahressolimiete + Umlagen

Fluktuationsrate

Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen
Anzahl der Wohneinheiten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Controlling
Kennzahlen

Leerstandsquote

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Leerstand von Wohneinheit am Stichtag
Anzahl der Wohneinheiten

Verwaltungskosten je VE

Verwaltungskosten der Hausbewirtschaftung
Anzahl der Mieteinheiten

Instandhaltungskosten je m?

Instandhaltungskosten
Wohn- und Nutzflache
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Controlling

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
%

Antworten
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Controlling

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Fur den Unternehmensbereich Hausbewirtschaftung liegen die Zahlen aus
dem Ergebniscontrolling vor:

Mietertrage: € 2.100.000
Erlésschmaélerungen: € 67.200
Bestandsveranderungen (positiv): € 25.830
Materialkosten: € 981.750
Personalkosten: € 675.100

€

Abschreibungen: 262.500

a) Erlautern Sie die Aufgaben des Ergebniscontrollings.
b) Berechnen Sie den prozentualen Anteil der Erldsschmalerungen.
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kapitel 8

Steuern in der Wohnungswirtschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Einkunftsarten gem. Einkommensteuergesetz (EStG)

1. Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft

@klﬁnfte aus Gewerbebetrieb >

3. Einklinfte aus selbstandiger Arbeit

4. Einktnfte aus nichtselbstandiger Arbeit
5. EinkUnfte aus Kapitalvermdgen
6. Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung

7. sonstige Einklinfte im Sinne des § 22

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Einkiinfte aus Gewerbebetrieb § 15 Abs. 2 EStG

Selbststandige nachhaltige Betatigung mit Gewinnerzielungsabsicht
unter der Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr und
uber den Rahmen einer Vermogensverwaltung hinausgehend.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Korperschaftsteuer
* Personensteuer fir juristische Personen (Subjektsteuer)
» besondere Art der Einkommensteuer

» Gesetzliche Grundlage: Korperschaftsteuergesetz (KStG) zusammen
mit dem Einkommensteuergesetzt (EStG)
(8 8 Abs. 1 KStG)
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Korperschaftsteuer

« Steuerpflichtig sind Korperschaften / juristische Personen, u.a.
- Kapitalgesellschaften (GmbH, AG)
- Genossenschaften

» Besteuert werden die erzielten Einklnfte
- zu versteuerndes Einkommen nach 88§ 7, 8 KStG
: (8 8 Abs. 2 KStG)
- Steuersatz derzeit 15 % (8 23 Abs. 1 KStG)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Grundlagen

Grunderwerbsteuer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* VVerkehrsteuer

» Gesetzliche Grundlage: Grunderwerbsteuergesetz (GreEStG)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Grundlagen

Grunderwerbsteuer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Besteuert werden Rechtsgeschéafte von Grundstticken im Inland
(Kaufvertrag tber ein Grundstlck).

* Grunderwerbsteuer kann als eine Art Umsatzsteuer fur Grundstuicke
verstanden werden.

 Steuersatz: grds. 3,5 % der Bemessungsgrundlage
(variiert je Bundesland)
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Gewerbesteuer
* Objektsteuer (Realsteuer)

» Gesetzliche Grundlage: Gewerbesteuergesetz (GewStG)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Grundlagen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Gewerbesteuer

 Steuerpflichtig ist der Gewerbebetrieb nach 8 2 GewStG
wie z.B. Tatigkeit der Kapitalgesellschaft oder Genossenschatft.

« Besteuert wird nach 8 7 GewStG der Gewerbeertrag.

« Ergibt sich aus den Einklnften aus Gewerbebetrieb nach EStG und
KStG, vermehrt und vermindert um die in den 8§ 8 und 9
bezeichneten Betrage

« Hebesatz wird von den Gemeinden festgelegt.

Berechnung: Gewerbeertrag x Steuermesszahl (3,5 %) x Hebesatz

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Ertragsteuer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Vermietungsgenossenschaft

Steuerbefreiung nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG
und
§ 3 Nr. 15 GewStG

Voraussetzungen

o Nicht begtinstigte

eigenen Wohnungen Einnahmen
° itali 0 unterschreiten 10 %
an Mitglieder
Grenze

4

Partielle Steuerpflicht
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Ertragsteuer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erweiterte Gewerbesteuerklrzung

Begunstigte Tatigkeiten Nicht begunstigte Tatigkeiten, aber Nicht begunstigte, sogar schadliche
unschéadliche Tatigkeiten Tatigkeiten

Tatigkeiten
* Verwaltung und Nutzung von + Verwaltung und Nutzung von « Mitvermietung von
eigenem Grundbesitz eigenem Kapitalvermogen Betriebsvorrichtungen
* Betreuung von * Verwaltung von fremden Grundbesitz mit
Wohnungsbauten inkl. Ausnahme der Verwaltung von
Fremdverwaltung von Wohnungsbauten
Wohnungsbauten » Beteiligung an einer (gewerbl.)
» Errichtung und Verauf3erung Personengesellschaft
von EFH/ZFH/ETW oder » Geschaftsbesorgung fir Dritte

bestehendem Teileigentum
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Umsatzsteuer

Umsatzsteuer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Verkehrssteuer
» Gesetzliche Grundlage: Umsatzsteuergesetz (UStG)

 Voraussetzung (u.a.): ,Unternehmer”

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Umsatzsteuer

Umsatzsteuerbefreiung
Vermietung und Verpachtung von Grundstticken (vgl. § 4 Nr. 12 a UStG)
Umsétze, die unter das GrEStG fallen (§ 4 Nr. 9 UStG)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

ErmaRigte Umsatzsteuerpflicht Kurzfristige
Vermietung (Beherbergungsleistung) (8 4 Nr. 12 Nr. 11 UStG)

Umsatzsteuerpflicht
Baubetreuung, Verwaltung gem. WEG, Verwaltung von Einheiten Dritter,
Vermittlungstatigkeit (Makler), Kfz-Abstellplatze

Wenn bei der Hauptleistung keine USt-Pflicht besteht (Wohnraummiete),
dann ist auch die Nebenleistung von Ust-Pflicht befreit (Kfz-Stellplatz)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Umsatzsteuer

Verzicht auf die Steuerbefreiung nach § 9 UStG (,Option®)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

,Optionsmoglichkeit” bei u.a. folgenden steuerbefreiten
Ausgangsleistungen

« Umsatze, die unter das GrEStG fallen (8 4 Nr. 9 UStG)

« Vermietung und Verpachtung von Grundbesitz (8 4 Nr. 12 UStG)
Grund flr die Option

Vorsteuerabzug, vgl. § 15 UStG
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Steuern in der Wohnungswirtschaft
Umsatzsteuer

Voraussetzung der Option

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Vermietungsumsatze

Der Leistungsempfanger (= Mieter) ist Unternehmer und nutzt das
Grundstiick ausschlie3lich fir Umsatze mit Vorsteuerabzug
(Bagatellgrenze: max. 5 % Umsatze ohne Vorsteuerabzug)

Umsatze, die unter das GrEStG fallen
Formerfordernis: Der Verzicht auf die Steuerbefreiung

(,Option®) muss im notariell zu beurkundenden Kaufvertrag erklart werden

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Deutschland
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Antworten
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Steuern in der Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Geben Sie an, bei welcher Steuerart es sich um eine aktivierungspflichtige
Steuer handelt:

1. Einbehaltene Lohnsteuer der Mitarbeiter

2. Gewerbesteuer

3. Einkommensteuer der Gesellschafter einer OHG
4.  Grunderwerbsteuer
)

Grundsteuer fur unbebaute Grundstiicke

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 426



4
4
)

Steuern in der Wohnungswirtschaft

b
@
<
v
w
E
H
w
o
c
3
£
<
o
s
D
(a]

Deutschland

0
Q
=

Losung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 427



Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Viel Erfolg!

Kontakt

Christoph Kiihbeck

E-Mail: christoph.kuehbeck@vdwbayern.de
Tel.: 089/290020-0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 428



	Folie 1: Schulungsblock 1 „Prüfungswesen“ 
	Folie 2: Agenda
	Folie 3: Agenda
	Folie 4: Einführung  Historisches zur doppelten Buchführung 
	Folie 5
	Folie 6
	Folie 7: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung 
	Folie 8: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung 
	Folie 9: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Grundbegriffe des Rechnungswesen
	Folie 10: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung 
	Folie 11: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung   Buchführung, Bilanzierung und Jahresabschluss
	Folie 12: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung 
	Folie 13: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung 
	Folie 14: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung 
	Folie 15: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Grundbegriffe des Rechnungswesen
	Folie 16: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Grundbegriffe des Rechnungswesen
	Folie 17: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Grundbegriffe des Rechnungswesen
	Folie 18: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Grundbegriffe des Rechnungswesen
	Folie 19: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Begriffsabgrenzung
	Folie 20: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Begriffsabgrenzung
	Folie 21: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Begriffsabgrenzung
	Folie 22: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung  
	Folie 23: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung
	Folie 24: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung 
	Folie 25: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung  
	Folie 26: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung  
	Folie 27: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung  Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung  
	Folie 28: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung 
	Folie 29: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung 
	Folie 30: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung  
	Folie 31: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung
	Folie 32: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung
	Folie 33: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung
	Folie 34: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung
	Folie 35: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung
	Folie 36: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung
	Folie 37: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung
	Folie 38: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung 
	Folie 39: Grundlagen der Buchführung und Bilanzierung Controlling – Kosten- und Leistungsrechnung
	Folie 40
	Folie 41: Jahresabschluss und Lagebericht Zusammensetzung des Jahresabschlusses
	Folie 42: Jahresabschluss und Lagebericht Aufgaben des Jahresabschlusses
	Folie 43: Jahresabschluss und Lagebericht Aufgaben des Jahresabschlusses
	Folie 44: Jahresabschluss und Lagebericht Jahresabschluss und Konflikte
	Folie 45: Jahresabschluss und Lagebericht Bilanz 
	Folie 46: Jahresabschluss und Lagebericht Bilanz 
	Folie 47: Jahresabschluss und Lagebericht Bilanz 
	Folie 48: Jahresabschluss und Lagebericht Gewinn- und Verlustrechnung 
	Folie 49: Jahresabschluss und Lagebericht Gewinn- und Verlustrechnung 
	Folie 50: Jahresabschluss und Lagebericht Anhang 
	Folie 51: Jahresabschluss und Lagebericht Anhang 
	Folie 52: Jahresabschluss und Lagebericht Anhang 
	Folie 53: Jahresabschluss und Lagebericht Lagebericht 
	Folie 54: Jahresabschluss und Lagebericht Lagebericht 
	Folie 55: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 56: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 57: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 58: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 59: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 60: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 61: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 62: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 63: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 64: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 65: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 66: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 67: Jahresabschluss und Lagebericht Aufbau und Inhalt des Lageberichtes
	Folie 68: Jahresabschluss und Lagebericht  
	Folie 69: Jahresabschluss und Lagebericht  
	Folie 70: Jahresabschluss und Lagebericht
	Folie 71: Jahresabschluss und Lagebericht
	Folie 72: Jahresabschluss und Lagebericht
	Folie 73: Jahresabschluss und Lagebericht
	Folie 74: Jahresabschluss und Lagebericht
	Folie 75: Jahresabschluss und Lagebericht
	Folie 76: Jahresabschluss und Lagebericht
	Folie 77
	Folie 78: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Vorschriften zur Bilanzerstellung
	Folie 79: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Vorschriften zur Bilanzerstellung
	Folie 80: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Ansatz, Ausweis und Bewertung
	Folie 81: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Auswirkung von Bilanzwahlrechten
	Folie 82: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlegende Ansatzvorschriften 
	Folie 83: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlegende Ansatzvorschriften 
	Folie 84: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlegende Ansatzvorschriften 
	Folie 85: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlegende Ansatzvorschriften 
	Folie 86: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlegende Ansatzvorschriften 
	Folie 87: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlegende Ansatzvorschriften 
	Folie 88: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Handelsrechtliche Ansatzvorschriften in der Steuerbilanz
	Folie 89: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Handelsrechtliche Ansatzvorschriften in der Steuerbilanz
	Folie 90: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlegende Bewertungsvorschriften 
	Folie 91: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 92: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 93: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen  
	Folie 94: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen  
	Folie 95: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 96: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 97: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 98: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 99: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 100: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 101: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen
	Folie 102: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Grundlagen 
	Folie 103
	Folie 104: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Inventur
	Folie 105: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Inventur
	Folie 106: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Inventur
	Folie 107: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Inventur 
	Folie 108: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Inventur 
	Folie 109: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Inventur 
	Folie 110: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Inventur
	Folie 111: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Inventur 
	Folie 112: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Inventur 
	Folie 113: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Inventur 
	Folie 114: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Inventur 
	Folie 115
	Folie 116: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung Anlage- und Umlaufvermögen
	Folie 117
	Folie 118: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 119: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 120: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 121: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 122: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 123: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 124: Ansatz- und Bewertungsvorschriften  Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 125: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 126: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 127: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 128: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung 
	Folie 129: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung 
	Folie 130: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 131: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 132: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 133: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 134
	Folie 135: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 136: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten   
	Folie 137: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 138: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 139: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 140: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 141: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 142: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 143: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 144: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 145: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 146: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 147: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten 
	Folie 148: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 149: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 150: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 151: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 152: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten 
	Folie 153: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 154: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten 
	Folie 155: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten 
	Folie 156: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten 
	Folie 157: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten 
	Folie 158: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 159: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 160: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 161
	Folie 162: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltung
	Folie 163: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten
	Folie 164: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten  
	Folie 165: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten  
	Folie 166: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Abgrenzung von Herstellungs- und Instandhaltungskosten  
	Folie 167: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung  
	Folie 168: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 169: Ansatz- und Bewertungsvorschriften 
	Folie 170: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 171: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 172: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 173: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 174: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 175: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 176: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Zugangs- und Folgebewertung
	Folie 177
	Folie 178: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Eigenkapital
	Folie 179: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 180: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 181: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 182: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 183: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 184: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 185: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen 
	Folie 186: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen 
	Folie 187: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen 
	Folie 188: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 189: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 190: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 191: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Verbindlichkeiten
	Folie 192: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Achtung: Begriffsabgrenzung 
	Folie 193: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva
	Folie 194: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva 
	Folie 195: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva 
	Folie 196: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen 
	Folie 197: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 198: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen 
	Folie 199: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 200: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva – VLL geg. Kreditinstituten  
	Folie 201: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva –  VLL geg. Kreditinstituten
	Folie 202: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva –  VLL geg. Kreditinstituten
	Folie 203: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva –  VLL geg. Kreditinstituten
	Folie 204: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva –  VLL geg. Kreditinstituten
	Folie 205: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen  
	Folie 206: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen 
	Folie 207: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 208: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 209: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen 
	Folie 210: Ansatz- und Bewertungsvorschriften Passiva - Rückstellungen
	Folie 211
	Folie 212: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Doppelte Buchführung
	Folie 213: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft
	Folie 214: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Formblattverordnung 
	Folie 215: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft
	Folie 216: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Bilanz eines Wohnungsunternehmens
	Folie 217: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen GuV eines Wohnungsunternehmens
	Folie 218: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Buchungen auf Bestands- und Ergebniskonten
	Folie 219: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Bilanz und GuV-Rechnung I
	Folie 220: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Bilanz und GuV-Rechnung II
	Folie 221: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen Bilanz und GuV-Rechnung III
	Folie 222: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 223: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 224: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 225: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen  
	Folie 226: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen  
	Folie 227: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 228: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 229: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 230: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen
	Folie 231: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen
	Folie 232: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 233: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 234: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 235: Doppelte Buchführung und Kontenrahmen 
	Folie 236
	Folie 237: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 238: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 239: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 240: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 241: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 242: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 243: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 244: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 245: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 246: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 247: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 248: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 249: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 250: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 251: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 252: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 253: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 254: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 255: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 256: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 257: Buchungen im Bereich der  aktiven und passiven Bestandskonten
	Folie 258
	Folie 259: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV 
	Folie 260: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 261: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 262: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 263: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 264: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 265: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 266: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 267: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 268: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 269: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 270: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 271: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 272: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV Aktivierung und Neutralisierung in der GuV
	Folie 273: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 274: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 275: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 276: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 277: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 278: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 279: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 280: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 281: Buchungen im Bereich der Bautätigkeit im AV
	Folie 282
	Folie 283: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 284: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 285: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 286: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 287: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 288: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 289: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 290: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 291: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 292: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 293: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 294: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 295: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 296: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung - Umsatzsteuer
	Folie 297: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung - Umsatzsteuer
	Folie 298: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung - Umsatzsteuer
	Folie 299: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung - Umsatzsteuer
	Folie 300: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 301: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung 
	Folie 302: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung 
	Folie 303: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 304: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 305: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 306: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 307: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung 
	Folie 308: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung 
	Folie 309: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung 
	Folie 310: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung 
	Folie 311: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung  
	Folie 312: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 313: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 314: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung 
	Folie 315: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 316: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 317: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 318: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 319: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 320: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 321: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 322: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 323: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 324: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 325: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 326: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 327: Aufwands- und Ertragskonten Vermietung und Verpachtung
	Folie 328
	Folie 329: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 330: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 331: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 332: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 333: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 334: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 335: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 336: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 337: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 338: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 339: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 340: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 341: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 342: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 343: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 344: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 345: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 346: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 347: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 348: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 349: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 350: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 351: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 352: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 353: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 354: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 355: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 356: Aufwands- und Ertragskonten Betriebs- und Instandhaltungskosten
	Folie 357
	Folie 358: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 359: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 360: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 361: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 362: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 363: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 364: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 365: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 366: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 367: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung  
	Folie 368: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung 
	Folie 369: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 370: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 371: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 372: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 373: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 374: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 375: Aufwands- und Ertragskonten Betriebskostenabrechnung
	Folie 376
	Folie 377: Aufwands- und Ertragskonten Sonstige
	Folie 378: Aufwands- und Ertragskonten Sonstige Aufwendungen
	Folie 379: Aufwands- und Ertragskonten Sonstige Aufwendungen
	Folie 380: Aufwands- und Ertragskonten Sonstige Aufwendungen
	Folie 381: Aufwands- und Ertragskonten Sonstige Aufwendungen
	Folie 382: Aufwands- und Ertragskonten Sonstige Aufwendungen
	Folie 383: Aufwands- und Ertragskonten Sonstige Aufwendungen
	Folie 384: Aufwands- und Ertragskonten Zinsaufwendungen
	Folie 385: Aufwands- und Ertragskonten Zinsaufwendungen
	Folie 386
	Folie 387: Eröffnungs- und Abschlussbuchungen Bestandskonten
	Folie 388: Eröffnungs- und Abschlussbuchungen Bestandskonten
	Folie 389: Eröffnungs- und Abschlussbuchungen Erfolgskonten
	Folie 390: Eröffnungs- und Abschlussbuchungen Erfolgskonten
	Folie 391: Eröffnungs- und Abschlussbuchungen Bilanz und GuV-Rechnung
	Folie 392: Eröffnungs- und Abschlussbuchungen 
	Folie 393: Eröffnungs- und Abschlussbuchungen 
	Folie 394: Eröffnungs- und Abschlussbuchungen
	Folie 395
	Folie 396: Controlling Analysen 
	Folie 397: Controlling Analysen 
	Folie 398: Controlling Analysen Vermögenslage
	Folie 399: Controlling Analysen Finanzlage
	Folie 400: Controlling Analysen Ertragslage
	Folie 401: Controlling Kennzahlen
	Folie 402: Controlling Kennzahlen
	Folie 403: Controlling Kennzahlen
	Folie 404: Controlling Kennzahlen
	Folie 405: Controlling Kennzahlen
	Folie 406: Controlling 
	Folie 407: Controlling 
	Folie 408: Controlling
	Folie 409: Controlling 
	Folie 410
	Folie 411: Steuern in der Wohnungswirtschaft Grundlagen
	Folie 412: Steuern in der Wohnungswirtschaft Grundlagen
	Folie 413: Steuern in der Wohnungswirtschaft Grundlagen
	Folie 414: Steuern in der Wohnungswirtschaft Grundlagen
	Folie 415: Steuern in der Wohnungswirtschaft Grundlagen
	Folie 416: Steuern in der Wohnungswirtschaft Grundlagen
	Folie 417: Steuern in der Wohnungswirtschaft Grundlagen
	Folie 418: Steuern in der Wohnungswirtschaft Grundlagen
	Folie 419: Steuern in der Wohnungswirtschaft Ertragsteuer 
	Folie 420: Steuern in der Wohnungswirtschaft Ertragsteuer 
	Folie 421: Steuern in der Wohnungswirtschaft Umsatzsteuer
	Folie 422: Steuern in der Wohnungswirtschaft Umsatzsteuer
	Folie 423: Steuern in der Wohnungswirtschaft Umsatzsteuer
	Folie 424: Steuern in der Wohnungswirtschaft Umsatzsteuer
	Folie 425: Steuern in der Wohnungswirtschaft 
	Folie 426: Steuern in der Wohnungswirtschaft
	Folie 427: Steuern in der Wohnungswirtschaft
	Folie 428

