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Sonderfalle der Bautatigkeit —
Bilanzierung und Fallstricke
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Agenda

Die Wohnungswirtschaft

Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von BGB-Gesellschaften
Forderprogramme und Zuschusse
Messung des Bautenstands bei Bauvorhaben: Bilanzansatz zum 31.12
Anhangangabe sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Bauleistungen
Besonderheiten bei der Bilanzierung von Modulbauten
Bilanzierung des Immobilienerwerbs vom Bautrager
Bilanzierung von Abbruchkosten und Restbuchwert nach Handels- und Steuerrecht

Neues zur MaBV

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben
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Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Anlagevermégen
§ 247 Abs. 2 HGB

Umlaufvermégen

Im Handelsrecht nicht eindeutig definiert

Als Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens sind Vermdégensgegenstande des Umlaufvermégens sind
nur Gegenstande auszuweisen, die bestimmt sind, nicht dauerhaft fir den Geschéaftsbetrieb bestimmt.
dauernd dem Geschéaftsbetrieb zu dienen.

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

Beispiele: Beispiele:

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

Langfristig > 1 Jahr Kurzfristig < 1 Jahr

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben

Die Wohnungswirtschaft

Erst- und Folgebewertung in Anlage- und Umlaufvermégen

Anschaffungskosten und Umsatzsteuer

Anschaffungskosten und Grunderwerbsteuer

Erwerb eines bebauten Grundstiicks des Anlagevermdgens- Aufteilung Kaufpreis
Buchtechnik der Bautatigkeit

Verlustfreie Bewertung im Umlaufvermogen

Umwidmungen

Kurzer Erfahrungsbericht BILRUG Umsetzung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben

Im Anlagevermaogen

Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft
Bautatigkeit im Anlagevermogen
Erfassung der Kosten

70 Bauten des Anlagevermogens
700 Kosten der Bauvorbereitung

701 Kosten des Baugrundstiicks

702 Kosten der Erschlie3ung

703 Kosten des Bauwerks

704 Kosten des Gerats

705 Kosten der AulRenanlagen

706 Kosten flur zusatzliche Mallnhahmen
707 Baunebenkosten

709 Baukostenminderungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft
Bautatigkeit im Anlagevermogen
Sachgerechte Zuordnung

00 Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

000 Grundstickskosten

001 Gebaudekosten

002 Betriebsvorrichtungen

01 Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten
010 Grundsttckskosten

011 Gebaudekosten




Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben

Im Umlaufvermdgen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

( 810  Aufwendungen fur Verkauf von
Grundstlicken des W

8100 Fremdkosten

8101 Buchwert der in die Bebauung
tibernommenen unbebauten
Grundstiicke

8102 Buchwert der verkauften
unbebauten Grundsticke

8103 Buchwert bebaut erworbener
Grundstticke

8104 Zufihrung zur Rickstellung fur
noch anfallende Kosten

8105 Laufende Aufwendungen fir
Eigentumsobjekte wahrend des
Vorhaltezeitraums

8107 Vertriebskosten

8108 Abschreibungen auf Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten des
Umlaufvermégens (noch nicht
erschlossen, durch Dritte
erschlossen oder erschlossen
erworben)

8109 Sonstige Aufwendungen fur
Verkaufsgrundstiicke

811 Buchwertabgang aus geschaftsmaBigem
Verkauf von Grundstticken des
Anlagevermdgens

Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft

Bestandsverdnderungen

Bestandserhdhungen bei Verkaufsobjekten

640
641

642
5450
431

6432
6459

Bestandserhdhungen aus aktivierten Fremdkosten
Bestandserhithungen aus der Ubernahme unbe-
bauter Grundstiicke in die Bebauung
Bestandserhohungen aus aktivierten eigenen
Architekten- und Verwaltungsleistungen
Bestandserhthungen aus aktivierten
Fremdkapitalzinsen

Bestandserhohungen aus sonstigen Aktivierungen
Zuschreibungen

Somstige Bestandserhthungen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.




Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben

Im Umlaufvermdgen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

10

14

15
16
17
18

Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere

Vorrate

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten

Noch nicht erschlossen/durch Dritte erschlossen
oder erschlossen erworben

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten

Selbst erschlossen

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
unfertigen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten

Noch nicht abgerechnete Betriebskosten

Andere unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Geleistete Anzahlungen

Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft
Erhaltene Anzahlungen

430 Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke
431 Anzahlungen auf unfertige Leistungen
439 Sonstige Anzahlungen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.




Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben
Im Umlaufvermoégen .. \Warm up”

’0
)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

0
Q
=

Bruttoausweisprinzip im Umlaufvermogen Nettoausweisprinzip im Anlagevermogen

- Bauumstze im Umlaufvermdgen sind Teil ~ (Regelfall)
des betrieblichen Leistungsprozesses und = Nicht regelmaRige Verkaufe aus dem

damit in der Gewinn- und Verlustrechnung Anlagevermogen

sichtbar zu machen. *  Nur Mehr- oder Mindererlés wird in GuV
= Bruttoerlose (vereinbarte Kaufpreise) gezeigt

abzgl. Erlosschmalerungen sind in der - . .

GuV unter dem Posten ,Umsatzerlose Saldierter Ausweis

aus Verkauf von Grundstticken® zu

Bruttoausweisprinzip im Anlagevermogen
im Ausnahmefall (nach BiIIRUG)

* Regelmalig, wiederkehrende Verkaufe
aus dem Anlagevermdgen im Rahmen
der Geschaftstatigkeit

zeigen.

= Buchwert wird als ,Aufwand fur
Verkaufsgrundsticke® gezeigt.

= analog Vorgehensweise Umlaufvermogen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 9



Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben
Im Umlaufvermdgen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erhaltene (Kaufer-)Anzahlungen _ Konto
g Salio = Jafy|yngMantan
*  Ausweis unter Verbindlichkeiten* £ 13 |IJIT Anzahlungen.
,Erhaltenen Anzahlungen* i . AHIU LY =S g
yongpun § 2 L= ;:g T
= Abgrenzung zu Abschlagszahlungen e 1T W -
Bichung =

=  Wahlrecht: Offenes Absetzen von
Vorraten

= Umbuchung auf ,Umsatzerlose aus
dem Verkauf von Grundstucken® mit
Ubergabe/Fertigstellung.

* Verbindlichkeiten sind zu ihrem
Erflllungsbetrag...anzusetzen.

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



Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben
Im Umlaufvermdgen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Zeitpunkt der Bilanzierung von

erhaltenen Anzahlungen? Sl uz Hu Wandat
Ammcmnm hl[ln— A"“"}L‘L@Eﬂ
Am 20.12.0.1 erfolgt die Anforderupg einer M.Kmn"ummm 0 B EUEY ;igr(ﬁ“;;ﬁ:f.
Anzahlung iHv T€ 200, Zahlungsziel Ende Tl el 5= 21123 §£.r-_.;”":§
Januar 02. Biic cnung ==
—

Die Zahlung erfolgt Mitte Januar 02

Buchung und Ausweis
der Anzahlung 31.12.01 .

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 11



Grundsatzliches zur Bilanzierung von Bauvorhaben
Im Umlaufvermdgen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Passivierung der Erhaltenen Anzahlung ohne Vereinnahmung?
» Rechtsanspruch (bereits vor Vereinnahmung)
» Vollstandigkeitsgebot

= Doppelte Buchfiihrung

assivierung der Erhaltenen Anzahlung mit Vereinnahmung?
=  Nach dem Grundsatz, das de Geschafte nicht bilanziert werden

= Zahlungsmittelzugang ausschlaggebend ftr Passivierun
(Geldeingang auf dem Konto des Glaubigers)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 12



Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit

Bilanzierung von BGB-Gesellschaften

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 13



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von BGB-Gesellschaften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erfassung der Anschaffungs- und Herstellungskosten in der Bauphase von
Neubaumallnahmen, die von mehreren Unternehmen gemeinsam durchgefuhrt
werden

Besteht die BGB-Gesellschaft, die aufgrund ihrer Ausgestaltung als solche
Bilanzierungsobjekt wird?

Beteiligung Anlagen im Bau

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 14



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von BGB-Gesellschaften

Fur die Frage, ob
eine BGB-
Gesellschaft
aufgrund ihrer
Ausgestaltung als

solche
Bilanzierungsobjekt
wird, ist im
wesentlichen von
Bedeutung:

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Sie nach aul3en auftritt und Rechtsbeziehungen mit
Dritten unterhalt (AuBengeschaft) oder ihre
Rechtsbeziehungen auf die Mitgesellschafter
beschrankt sind (Innengeschaft)

 Sie als Gesamthandsgemeinschaft ausgestaltet ist,
d.h. das Vermdgen insoweit allen Gesellschaftern zur
gesamten Hand zusteht oder Bruchteilseigentum
gebildet wurde

* Inwieweit vertraglich Gesellschafterleistungen in
Beitragen (Einlagen) erbracht werden und ggf. ein
Leistungsaustausch auf schuldrechtlicher Basis
(Verrechnung Personalgestellung) erfolgt

15



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von BGB-Gesellschaften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Gesamthandseigentum

Bruchteilseigentum

Ideeller
Bruchteil
(Miteigentum)

Realer Bruchteil Kein Bruchteil

_Eigentum derB | | _Eigentum der A |

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 16



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von BGB-Gesellschaften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanzausweis:

Die Zahlungen der Herstellungskosten an das Bauunternehmen stellen Einlagen
dar, die im Finanzanlagevermogen unter Beteiligungen zu zeigen sind. Es ist in
diesem Fall, wegen der fehlenden Maoglichkeit Uber die Vermogensgegenstande der
BGB-Gesellschaft unmittelbar zu verfligen, nicht zulassig, anteilige
Vermogensgegenstande unter Anlagen im Bau auszuweisen.

Bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 271 Absatz 2 HGB (,beherrschender
Einfluss“) erfolgt der Ausweis statt unter Beteiligungen unter Anteile an verbundenen
Unternehmen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 17



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von BGB-Gesellschaften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Nach § 285 Nr. 11 HGB sind im Anhang anzugeben:
- Name und Sitz der Beteiligung,
- die Hohe des Anteils am Kapital,

- das Eigenkapital

- das Ergebnis des letzten Geschaftsjahres, fur das ein Jahresabschluss vorliegt.

Weiterhin muss auf die bestehende unbeschrankte Haftung hingewiesen werden (§ 285
Nr. 11a HGB).

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von BGB-Gesellschaften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

§ 5 Ubergang auf eine Gesamthand

(M) (..)

(2) Geht ein Grundstiick von einem Alleineigentimer auf eine Gesamthand Uber, so wird die
Steuer in Hohe des Anteils nicht erhoben, zu dem der VerdulBerer am Vermébgen der
Gesamthand beteiligt ist.

100% Grunderwerbsteuer in
° Hahe von 40 % fallig
P
Gesellschaft Grundstick

Sacheinlage des A

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



Bilanzierung von Sonderféallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von BGB-Gesellschaften

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

§ 5 Ubergang auf eine Gesamthand

(3) Die Absétze 1 und 2 sind insoweit nicht anzuwenden, als sich der Anteil des VerduRerers am
Vermégen der Gesamthand innerhalb von fiinf Jahren nach dem Ubergang des Grundstiicks auf
die Gesamthand vermindert.

100% 100%

it it T
Gesellschaft SIEIE S Gesellschaft Grundstuck

Sacheinlage des A

Sacheinlage des A

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 20



Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanzierung von Sonderfalle der Bautatigkeit

Forderprogramme und Zuschusse

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 21



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Forderprogramme und Zuschisse

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ubersicht Uber wichtige Forderprogramme

1. Energieeffizient Bauen — KfW-Kredit (Nr. 153) mit unterschiedlichen
Energiestandards (inkl. Tilgungszuschuss)

2. Energieeffizient Sanieren — KfW-Kredit (Nr. 151) mit unterschiedlichen
Energiestandards (inkl. Tilgungszuschuss)

3. Bayerisches Wohnungsbauprogramm: Einkommensorientierte Forderung (EOF)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 22



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
1. KIW-Programm ,Energieeffizient Bauen® (Nr.153)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Fordergegenstand Forderart Forderhohe Bemerkungen
Errichtung oder Zinsgunstiges Bis € 100.000 Kredit  Dieses KiW-Programm wird
Ersterwerb eines Kf\W- Darlehen und flr jede Wohnung. aus dem CO2-
Effizienzhauses: Tilgungs- Gebaudesanierungs-

zuschuss Zinssatz abhangig programm des Bundes-
« KIW-Effizienzhaus 40+ von Laufzeit/ ministeriums fir Wirtschaft
« KIW-Effizienzhaus 40 Zinsbindung, und Energie (BMWi)
« KIW-Effizienzhaus 55 Tilgungszuschuss finanziert.

abhangig von
Effizienzstandard.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 23



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
2. KIW-Programm ,Energieeffizient Sanieren” (Nr.151)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Fordergegenstand Forderart Forderhohe Bemerkungen
Sanierung zum Kf\W- Zinsverbilligtes € 100.000 beim KfW- Dieses KfW-Programm wird
Effizienzhaus oder Darlehen und Effizienzhaus oder aus dem CO2-Gebaude-
einzelne energetische Tilgungs- € 50.000 bei sanierungsprogramm und
MalRnahmen zuschuss EinzelmalRnahmen dem ,Anreizprogramm

und MalRihahmen- Energieeffizienz* des
pakete). Bundes finanziert.

Zinssatz 0,75 %,
Tilgungszuschuss
abhangig von
Effizienzstandard.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V. 24



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
3. Bayerisches Wohnungsbauprogramm: Einkommensorientierte

Die Wohnungswirtschaft

°
ns c
Forderung -
L
v
wv
2
- |
Q
(o
Fordergegenstand Forderart | Forderhohe Konditionen Mieten Bemerkungen
Schaffen von Darlehen Grundférderung Erstvermietungsmiete
Mietwohnraum in Objektabhangiger Darlehensteil: Wahrend der Dauer der | ist die ortliche durchschnittli- | Die Belegungsstruktur ori-
Mehrfamilienhausem Je m?* Wohnflache bis zu 50 % der Kos- 25-jahrigen Belegungs- | che Miete fur neugeschaffe- | entiert sich am ortlichen
durch tenobergrenze nach Nr. 22.6 WFB 2012. | bindung wird der Zins nen Mietwohnraum. Wohnungsbedarf
Neubau, Bei besonders forderungswirdigen Vorha- | des objektabhangigen Hochstzulassige Miete i.S.d. | (Aufteilung der Wohnungen
Gebaudednderung oder ben oder Wohnungen bestehen Erho- Darlehensteils auf 0,5 % | Art. 15 Abs. 1 BayWoFG ist | nach den Einkommensstu-
Gebaudeerweiterung hungsmaglichkeiten bis zu max. 35 %. gesenkt; die im Bewilligungsbescheid | fen, vgl. Ubersicht Seite 4).
Das objektabhéngige Darlehen wird als Tilgung: 1,0 % festgelegte Erstvermietungs-
Festbetrag gewahrt. miete zuziglich der Mieterhé- | Eine mittelbare Belegung der
hungen nach MaRgabe der | geférderten Wohnungen ist
—— ) §§ 558, 559 BGB. moglich.
Belegungsabhéangiger Darlehensteil: Der Zinssatz des bele-
Die Hohe bemisst sich nach der Bele- gungsabhangigen Darle-
gungsstruktur der Wohnungen. hensteils betragt 2,75 %, | Zumutbare Miete
fest fur 25 Jahre; 3,50 €- 6,00 € je m* Wfl. mtl. | FUr Haushalte, deren Ge-
Zuschuss | in Hohe von bis zu 300 €/m? Wohnfliche 10 Jahre tilgungsfrei, Qie _Bew?lligungsstelle Iegt samlginkommen die Grer_'nzen
. ) danach 1,0 % Tilgung die jeweils zumutbare Miete | der Einkommensstufe | nicht
ergénzend zur Regelforderung. eigenverantwortlich fest. iiberschreitet, gilt die jeweils
Zuschuss | Zusatzférderung Sie orientiert sich dabei am | festgesetzte zumutbare Mie-
(zur Miete) Der Mieter der so geforderten Wohnung Orthchen Misteniveeu. o
erhélt einen Zuschuss, der den Unter- . ;
schiedsbetrag zwischen der Die zumutbare Miete erhoht
Erstvermietungsmiete und der fir ihn sich je Einkommensstufe um
nach seinem Einkommen je 1,00 €/m? Wfl. mtl.
zumutbaren Miete ausgleicht.
Voraussetzung:
der Abstand zwischen der ortlichen Erst-
vermietungsmiete und der jeweils zumut-
baren Miete betragt mindestens
1,00 €/m? Wfl. mtl.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Forderprogramme und Zuschtisse
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Deutschland

0
Q
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Bilanzielle Behandlung von Zuschussen Absetzung von den

Unterscheidung nach HFA 1/1984 ,  Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Investitions-

. Bildung eines
zuschiisse

Passivpostens
(Sonderposten)

Ertrags- / Aufwands-
zuschusse

Erhéhung der

(Umsatz-)erlése/
Aufwandsminderung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Forderprogramme und Zuschtisse
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Deutschland
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Absetzung von den
Anschaffungs-/ ertragswirksame Real-
Herstellungskosten isierung Uber die Nutz-
ungsdauer der Immobilie
‘ (i.d.R. 50 bis 80 Jahre)

Investitions-
zuschiisse

Bildung eines
Passivpostens
(Sonderposten)

ertragswirksame Real-
isierung Uber den Zeitraum
» der Mietpreis- bzw.

Ertrags- / Aufwands- Belegungsbindung (i.d.R.

5 15 bis 25 Jahre
Zrsniless Erhéhung der )

(Umsatz-)erlése/
Aufwandsminderung

i SINGIOYISTHHVYr abiyuny sep
Jne ssnjuig yey bunisizijissey aiQ
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Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Forderprogramme und Zuschisse

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Unterscheidung Investitionszuschuss ODER Ertrags-
[Aufwandszuschuss

eines Gegenstands des Anlagevermdgens (auch im
Rahmen von Modernisierungsmafnahmen) gewahrt
wird.

" Zuschuss, der fur die Anschaffung oder Herstellung
Investitions- :>

zuschuss

Ertrags-/Aufwands- Zuschuss, der zur Deckung geringerer Ertrage oder
zuschuss zur Deckung hoherer Aufwendungen gewahrt wird.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 28



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Forderprogramme und Zuschisse

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Investitionszuschuss ODER Ertrags-/Aufwandszuschuss?

Viele Forderbedingungen sind heute so gestaltet, dass es sich dem Grunde nach
um eine gemischte Forderung handelt, die sowonhl

— eine Investitionskomponente als auch
— eine Ertragskomponente

enthalt.

|:> Es ist im Einzelfall zu entscheiden, ob bei der jeweiligen Fordermal}-
nahme der Charakter eines Investitions- oder eines Ertrags-/Auf-
wandszuschusses Uberwiegt.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 29



Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Neues MalRnahmenpaket der Bayerischen Staatsregierung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bericht aus der Kabinettsitzung vom 15. Mai 2018
Attraktivere Wohnraumforderung

« Die Bindungszeit wird bei neuen Vertragen auf 40 Jahre verlangert. Bei
bestenenden Sozialbindungen werden Anreize zur Verlangerung der
Sozialbindung geschaffen.

* Neues Forderprogramm zur Modernisierung von Ein- und Zweifamilienhausern
durch zinsverbilligte Kapitalmarktdarlenen und einem Zuschuss von 100 € je m?
Wohnflache.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 30
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Deutschland

Bilanzierung von Sonderfalle der Bautatigkeit

Messung des Bautenstands bei Bauvorhaben:
Bilanzansatz zum 31.12

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Messung des Bautenstands bei Bauvorhaben: Bilanzansatz zum
31.12

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Problemstellung

Bei einer Neubaumalinahme wurde ein Bauabschnitt bis zum 31.12 fertiggestellt,
aber die Rechnung steht noch aus.

Was muss bilanziert werden? Wie kann man einen Wert ermitteln? Welche Posten
der Bilanz sind betroffen?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit
Messung des Bautenstands bei Bauvorhaben: Bilanzansatz zum
31.12

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanzierung

Unter Anlagen im Bau sind alle Herstellungskosten flr getatigte Investitionen,
welche am Bilanzstichtag noch nicht endgultig fertiggestellt sind, zu aktivieren.

Sofern fur Leistungen des abgelaufenen Geschaftsjahr bis zur Bilanzaufstellung
keine Rechnungen eingegangen sind, mussen in Hohe der voraussichtlichen
Rechnungsbetrage Ruckstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten gebildet
werden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanzierung von Sonderfalle der Bautatigkeit

Anhangangabe sonstige finanzielle Verpflichtungen aus
Bauleistungen (8 285 Nr. 3 a HGB)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderféallen der Bautatigkeit
Anhangangabe sonstige finanzielle Verpflichtungen aus
Bauleistungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Die Angabepflicht bezieht sich auf Auftrage fir Investitionen zum Bilanzstichtag
vergeben worden sind und die zu zukinftigen Zahlungen verpflichten.

Die Investitionen dirfen noch nicht durchgefilihrt sein.

Der Betrag eines einzelnen Investitionsvorhabens wird bei
Vorsteuerabzugsberechtigung ohne Umsatzsteuer anhand der im Vertrag vereinbarten
Auftragssumme ermittelt.

Angabe nur bei Bedeutung flr die Beurteilung der Finanzlage.

Folgeinvestitionen, die aus begonnen Investitionen folgen und aus tatsachlichen
Grinden nicht entgangen werden kann.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Deutschland
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Bilanzierung von Sonderfalle der Bautatigkeit

Besonderheiten bei der Bilanzierung von Modulbauten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 36



Bilanzierung von Sonderféallen der Bautatigkeit
Besonderheiten bei der Bilanzierung von Modulbauten

Die Wohnungswirtschaft

| Deutschland

Modulares Bauen

Ein Bauverfahren, bei dem Teile des Bauwerkes wie etwa die Fassade aus
vorgefertigten Bestandteilen, den Modulen, nach dem Baukastenprinzip
zusammengesetzt werden.

Man unterscheidet:

Raungllenbauwe_isef GroRtafelbauweise/ Plattenbauweise Skelettbauweise
Containerbauweise

*Vollstandig montierte und komplett *In der modularen GrofRtafelbauweise *Bei einen Rahmen aus Holz, Stahl oder
ausgestattete Raumzellen bzw. wird das Bauwerk modular aus in der Stahlbeton werden vorgefertigte
Container werden zu einem temporaren Regel vorproduzierten Wand- und Deckenplatten, Wand- und
oder dauerhaften Gebaude Bodenplatten zusammengefigt. Fassadenelemente montiert, die
zusammengesetzt. Raumausstattung wird nach dem

Baukastenprinzip individuell angefertigt.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderféallen der Bautatigkeit
Besonderheiten bei der Bilanzierung von Modulbauten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Auswirkungen auf die Bilanzierung => Komponentenansatz

Unter dem Komponentenansatz nach HGB Dies hat zur Folge, dass die Ausgabe fiir

: = : versteht man die gedankliche Aufgliederung den Ersatz einer Komponente nicht
A:g::angir?:erlE:;I‘Kﬂslc?:&r:::gr?rissg:#%iim und getrennte Abschreibung wesentlicher erfolgswirksam als Erhaltungsaufwand zu

Umsténden des Einzelfalls die Bilanzierung physischer Komponenten eines abnutzbaren erfassenist, sondern als nachtragliche

Vermdgensgegenstands tber die jeweils Anschaffungskosten zu aktivieren und Gber
unterschiedlichen Nutzungsdauern der die Nutzungsdauer der betreffenden
einzelnen Komponenten. Komponente abzuschreiben ist.

nach dem Komponentenansatz sinnvoll sein.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanzierung von Sonderfalle der Bautatigkeit

Bilanzierung des Immobilienerwerbs vom Bautrager

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderféallen der Bautatigkeit
Bilanzierung des Immobilienerwerbs vom Bautrager

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sachverhalt

kauft vom

Bautrager

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderféallen der Bautatigkeit
Bilanzierung des Immobilienerwerbs vom Bautrager

Bei dem Bautragervertrag handelt es sich
zunachst um ein schwebendes Geschéft nach
§ 249 Abs.1 S.1 HGB, da die zur Lieferung oder
Leistung verpflichtete Vertragspartei ihre Pflicht
vor der Abnahme noch nicht voll erfullt hat.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Vorleistungen, die im Rahmen des
Bautragervertrags auf die vom Bautrager zu

erbringenden Lieferungen und Leistungen
gezahlt wurden, sind unter Geleistete
Anzahlungen zu aktivieren.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

41



’0
)

0
Q
=

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanzierung von Sonderfallen der Bautatigkeit

Bilanzierung von Abbruchkosten und Restbuchwert nach
Handels- und Steuerrecht

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderféallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von Abbruchkosten und Restbuchwert nach Handels- und
Steuerrecht

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erwerb Erwerb
mit Abbruchabsicht ohne Abbruchabsicht

b . und Altbesitz
g (auch ":'J';i?;?,ll)b von 3 (sofort abziehbare
BA/WK) B+
i

Technisch und
wirtschaftlich noch nicht
verbraucht

Objektiv wertlose
Gebaude

= Je nach Sachverhalt kommt Aktivierung von Abbruchkosten und/oder
Restbuchwert als Grundstuck oder Gebaude in Betracht

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von Sonderféallen der Bautatigkeit
Bilanzierung von Abbruchkosten und Restbuchwert nach Handels- und
Steuerrecht

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Gebaudeabbruch und Neuerstellung

Bewertung Handelsrecht

Aufwand Restbuchwert

Abbruchkosten?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 44



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Vielen Dank!

Kontakt

Christoph Kiihbeck

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