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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Anlass der Anpassungen ist die ISA-Einführung und der neue ISA 315, 

aus dem sich strukturelle Vorgaben ergeben

Fragen und Antworten: Zur Risikoidentifizierung und -beurteilung nach ISA [DE] 315 

(Revised 2019) (F & A zu ISA [DE] 315 (Revised 2019))

2.8. In welcher Gliederungstiefe muss der Abschlussprüfer die Identifizierung und 

Beurteilung von Risiken wesentlicher falscher Darstellungen auf Aussageebene 

vornehmen?

Nach ISA [DE] 315 (Revised 2019), Tz. 28, sind Risiken wesentlicher falscher Darstellungen 

auf Aussageebene für Arten von Geschäftsvorfällen, Kontensalden und Abschlussangaben zu 

beurteilen. …

Arten von Geschäftsvorfällen => GuV-Posten 

Kontensalden => Bilanzposten

Abschlussangaben => gehören zu GuV- und Bilanzposten

…

In der Praxis ist es nach ISA [DE] 315 (Revised 2019) erforderlich, ausgehend von Bilanz- und 

GuV-Posten für die relevanten Aussagearten Risiken zu identifizieren bzw. zu beurteilen. 
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

die aktuellen Prüffelder passen nicht zur erwarteten Gliederung der 

Risikoidentifikation => wesentliche Änderung
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Nr. neu Bezeichnung

6.010 Sparbetrieb

6.020 Grundstücke und Bautätigkeit im Anlagevermögen

6.030 Finanzanlagen und Wertpapiere

6.040 Bauträgertätigkeit

6.050 Betreuungstätigkeit

6.061 Hausbewirtschaftung Mieten

6.062 Hausbewirtschaftung Betriebskosten

6.063 Hausbewirtschaftung Instandhaltung

6.064 Hausbewirtschaftung Sonstiges

6.070 Leistungsverrechnung Konzern/Nahestehende Personen

6.080 Sonstige Aktiva und Passiva

6.085 Rückstellungen

6.090 Finanzdisposition

6.100 Eigenkapital

6.101 Eigenkapital - Genossenschaft

6.110 Darlehensverwaltung

6.120 Personal

6.130 Steuern

6.140 Sonstige GuV-Posten



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

die grundlegende Struktur der Prüfung und der Prüfungssoftware hat 

sich nicht verändert aber andere Prüffelder erfordern anderen Aufbau 

der Aufbauprüfung (i.R. der Risikobeurteilung) und der Prüfprogramme 
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Risiko

Kontrollen
Posten/

Prüffeld

Prüfungshandlung

/PrüfprogrammPrüfungshandlung

/Prüfprogramm

relevante Kontrollen in 

Kontroll-Datenbank

wesentliche Risiken in 

Risiko-Datenbank

Organisation der 

Prüfung (FSA)

Prozess



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Aufgaben im Rahmen der Anpassung

Strukturelle Anpassungen:

- Prüffeldstruktur

- Definition von Prozessen

- Prüfprogramme zu den Prüffeldern

Muster-/Vorlagen:

- Musterdokumentation Prozessaufnahme

- Muster relevanter Kontrollen in Kontroll-Datenbank 

- Muster wesentlicher Fehlerrisiken in Risiko-Datenbank

Sonstige Themen:

- neue Fragen in MEMI-Dokumenten

- geschätzte Werte

- Anleitung Umstellung

- Schulungsmaterialien
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

die Prüffelder orientieren sich weitgehend an der Struktur von 

AuditTemplate und wurden um wohnungswirtschaftliche 

Besonderheiten ergänzt (Posten zusammengefasst und aufgeteilt)
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RET_neo Prozesse Prüfprogramm enthalten in

1 FSA Bilanz Aktiva

1.000 Immaterielle Vermögensgegenstände RL, JA

1.050 Immobilienvermögen (RET) IN, JA

1.100 sonstige Sachanlagen RL, JA

1.200 Finanzanlagen RL, JA

1.300 Unfertige Leistungen und sonstige Vorräte BK, JA

1.305 Verkaufsgrundstücke (RET) BT, JA

1.400 Forderungen MI, JA

1.450 Forderungen  Verbundbereich RL, JA

1.500 Sonstige Vermögensgegenstände RL, JA

1.600 Wertpapiere (UV) RL, JA

1.700 Liquide Mittel RL, JA Kreditverbindlichkeiten

1.800 (Aktiver) Rechnungsabgrenzungsposten RL, JA

1.850 Aktive latente Steuern RL, JA Steuerrückstellungen

1.900 Aktiver Unterschiedsbetrag Vermögensverrechnung RL, JA Pensionsrückstellungen



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

die Prüffelder entsprechen in der Struktur im Wesentlichen dem 

Jahresabschluss
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RET_neo Prozesse Prüfprogramm enthalten in

3 FSA Bilanz Passiva

3.000 Eigenkapital GG, JA

3.110 Ausgleichsposten für aktivierte eigene Anteile JA

3.300 Pensions-Rückstellungen u.ä. JA

3.350 Steuerrückstellungen JA

3.400 Sonstige Rückstellungen JA

3.500 Kreditverbindlichkeiten DA, JA

3.501 Spareinlagen (RET) WS, JA Kreditverbindlichkeiten (Verweis auf Sonstige Prüfungshandlungen)

3.525 Erhaltene Anzahlungen (RET) MI, BT, BK, JA Unfertige Leistungen/Verkaufsgrundstücke

3.625 Verbindlichkeiten Verbundbereich RL, JA Forderungen Verbundbereich

3.600 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen RL, JA (ohne Betreuung)

3.650 Übrige Verbindlichkeiten RL, JA (einschl. Betreuung)

3.800 (Passiver) Rechnungsabgrenzungsposten RL, JA

3.850 Passive latente Steuern RL, JA Steuerrückstellungen



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

den Prüffeldern wurden zudem die betreffenden wesentlichen 

Prozesse zugeordnet
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RET_neo Prozesse Prüfprogramm enthalten in

5 FSA Gewinn- und Verlustrechnung RL, JA

5.000 RL, JA

5.050 Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung - Mieten (RET)MI, JA

5.051 Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung - Sonstige (RET)RL, JA

5.060 Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung - Betriebskosten (RET)BK, JA Unfertige Leistungen und sonstige Vorräte

5.070 Umsatzerlöse aus dem Verkauf von Grundstücken (RET) BT, JA

5.080 Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit (RET) BB, VB, JA

5.090 Umsatzerlöse aus sonstigen Lieferungen und Leistungen (RET)RL, JA

5.100 Bestandserhöhung/-verminderung FE/UE BK, BT, JA Unfertige Leistungen/Verkaufsgrundstücke

5.150 Andere aktivierte Eigenleistungen IN, JA Immobilienvermögen

5.200 Sonstige betriebliche Erträge RL, JA

5.300

5.301 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung - Betriebskosten (RET)BK, JA Unfertige Leistungen und sonstige Vorräte

5.302 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung - Instandhaltung (RET)IN, JA Immobilienvermögen/Verbindlichkeiten Lieferungen und Leistungen

5.303 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung - Sonstige (RET)RL, JA

5.304 Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke (RET) BT, JA Verkaufsgrundstücke

5.305 Aufwendungen für sonstige Lieferungen und Leistungen (RET)RL, JA

5.400 Personalaufwand (LuG und SV/AV) PE, JA

5.450 Abschreibungen JA Immobilienvermögen/Sonstige Sachanlagen

5.500 Herst.-, Vertr., Verw.-Kosten RL, JA (betr. Umsatzkostenverfahren)

5.600 Sonstige betriebliche Aufwendungen RL, JA

5.700 Erträge Beteiligungs-/Finanzergebnis RL, JA Finanzanlagen, Wertpapiere, Verbundbereich, Kreditverbindlichkeiten

5.750 Aufwendungen Beteiligungs-/Finanzergebnis DA, RL, JA Finanzanlagen, Wertpapiere, Verbundbereich, Kreditverbindlichkeiten

5.900 Steuern RL, JA Steuerrückstellungen/ Aufwendungen für Hausbewirtschaftung - Betriebskosten

1.900 Sonstige Aktiva RL, JA

3.900 Sonstige Passiva RL, JA

5.950 Sonstige GuV RL, JA



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

die neuen Prüffelder werden in der modifizierten Kontengruppe FSA 

abgebildet; die Kontengruppe kann importiert werden
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

wesentliche Prozesse in einem Wohnungsunternehmen wurden 

definiert
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Prozess Kennung Teilprozesse Mindestumfang

Rechnungslegung RL laufende Buchführung, bargeldlose Auszahlungen, Bargeldlose Einzahlungen

Kassenverkehr, Finanzinvestitionen, Abgang von Finanzanlagen, Geldanlage X

Jahresabschluss JA Bestandsaufnahme, lfd. Abschreibungen Sachanlagen, Bewertung von Immobilien

Bewertung von Finanzanlagen, Bewertung von Vorratsbauten, Bewertung von Ansprüchen Betriebskosten 

Bewertung von Ansprüchen Bauträger

X

Vermietung MI Neuvermietung, Mietanpassungen, Beendigung von Mietverhältnissen

Forderungsmanagement/-bewertung

Betriebskosten BK Erfassung von Betriebskosten, Betriebskostenabrechnungen

Investitionen IN Bauvorhaben Modernisierung/Neubau, Immobilienerwerb, Instandhaltung

Immobilienverkauf

Darlehen DA Darlehensaufnahme/-prolongation, Darlehensrückzahlung, Kapitaldienst

Geschäftsguthaben GG Mitgliederbewegungen

Personal PE Lohn- und Gehaltsabrechnung, Zeiterfassung/Urlaub, Lohn- und Gehaltsauszahlung

Bauträger BT Bauvorhaben  Bauträger, Verkaufstätigkeit

Baubetreuung BB Bauvorhaben Baubetreuer

Verwaltungsbetreuun

g

VB Verwaltungsbetreuung

Sparbetrieb WS Einzahlung Spareinlagen, Auszahlung Spareinlagen, Verzinsung Spareinlagen



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

zur Identifikation relevanter Kontrollen sind die wesentlichen 

Prozesse aufzunehmen; der Umfang richtet sich nach der 

Risikoeinschätzung und den geplanten weiteren Prüfungshandlungen 
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

zur Dokumentation der wesentlichen Prozesse werden Muster (Excel) 

zur Verfügung gestellt; hier sind relevante Kontrolle für festgestellte 

wesentliche Fehlerrisiken zu identifizieren
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Sollprozess Zuständigkeiten Kontrollen Risikoreferenz/Hinweistext
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st = ständig (in jedem Fall)

tgl = täglich

wö = wöchentlich

mtl = monatlich

vtl = vierteljährlich

jl = jährlich

Prozessunabhängige Kontrollen

1 Funktionstrennung zwischen Mieten-Kalkulation und 

Mietenbuchhaltung

x

2 Einheitliche (Vertrags-)Muster Mietevertrag, 

Mieterhöhung, Kündigung

x

3 Kontrolle 

Mietsollübersichten/Sollmietveränderungsnachweis

mtl x x KMI01 RMI01

4 Kontrolle Monatsauswertung Mietrückstände mtl x

IT-System

5 Muss-Felder x x

6 Fehlermeldungen bei Auffälligkeiten x x

7 Automatische Berücksichtigung von Leerstand x x x KMI02 RMI01

8 Automatische Schnittstelle zu Finanzbuchhaltung x x

Stammdaten

9 Änderung von Stammdaten nur durch berechtigte 

Personen

st x

10 Protokollierung von Stammdatenänderungen x x x KMI03 RMI01

11 Kontrolle Stammdatenänderungsprotokolle mtl x x KMI03 RMI01

12 Abstimmung mit Investitions-, Wirtschafts- und 

Finanzplanung

jl x



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

relevante Kontrollen werden im Kontrolldialog erfasst oder aus der 

Import-Vorlage übernommen und ggf. modifiziert
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Kennung: K  Prozess (2 Stellen) Nummer 

(2 Stellen) Beispiel KMI01 = Kontrolle 

Prozess Vermietung mit lfd. Nr. 1



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

in der IKS-Risiko-Matrix werden je Prozess die relevanten Kontrollen 

zusammengefasst und es ist eine Gesamtbeurteilung des 

Kontrollrisikos für den Prozess abzugeben
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

in der IKS-Risiko-Matrix werden je Prozess die relevanten Kontrollen 

zusammengefasst und es ist eine Gesamtbeurteilung des 

Kontrollrisikos für den Prozess abzugeben
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Struktur der Prüfung und der Prüfungssoftware
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Risiko

Kontrollen
Posten/

Prüffeld

Prüfungshandlung

/PrüfprogrammPrüfungshandlung

/Prüfprogramm

relevante Kontrollen in 

Kontroll-Datenbank

wesentliche Risiken in 

Risiko-Datenbank

Organisation der 

Prüfung (FSA)

Prozess



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

wesentliche Muster-Fehlerrisken für Wohnungsunternehmen werden 

in einer Importvorlage zur Verfügung gestellt 
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Nr. Risiken Prüffeld(er) - neu Prozesse Inhärente Risikofaktoren
Kategorien von inhärenten 

Risikofaktoren

6 Falsche Abgrenzung Herstellungskosten und Instandhaltung Immobilienvermögen INV Subjektivität Maßgebendes Regelwerk in der 

Rechnungslegung

7 Immobilien im Anlagevermögen sind nicht werthaltig 

(insbesondere bei strukturellem Leerstand, Modernisierung, 

Neubau)

Immobilenvermögen, Abschreibungen INV, JA Subjektivität Geschäftsmodell

8 Falsche Umsatzrealisation bei Grundstücksverkäufen aus 

dem Anlagevermögen

Immobilienvermögen, Umsatzerlöse aus dem 

Verkauf von Grundstücken, Sonstige 

betriebliche Erträge

INV Anfälligkeit für falsche Darstellungen 

aufgrund von Risikofaktoren für dolose 

Handlungen

Transaktionen

9 Falsche Bilanzierung von Grundstückskäufen im 

Anlagevermögen

Immobilienvermögen INV Änderung Transaktionen

10 Falsche Bilanzierung von Finanzanlagen  (Bewertung und 

Existenz)

Finanzanlagen RL, JA Subjektivität Maßgebendes Regelwerk in der 

Rechnungslegung

11 Falsche Umsatzrealisation bei Grundstücksverkäufen aus 

dem Umlaufvermögen

Verkaufsgrundstücke, Umsatzerlöse aus dem 

Verkauf von Grundstücken, 

Bestandsveränderungen

BT Anfälligkeit für falsche Darstellungen 

aufgrund von Risikofaktoren für dolose 

Handlungen

Transaktionen

12 Vorratsgrundstücke (Bauvorbereitungskosten, Grundstücke 

ohne Bauten, fertige und unfertige Bauten) sind nicht 

werthaltig

Verkaufsgrundstücke, Bestandsveränderungen  JA Subjektivität Maßgebendes Regelwerk in der 

Rechnungslegung

13 Falsche Umsatzrealisation aus 

Verwaltungsbetreuungstätigkeit

Forderungen, Umsatzerlöse aus der 

Betreuungstätigkeit

VB Anfälligkeit für falsche Darstellungen 

aufgrund von Risikofaktoren für dolose 

Handlungen

Transaktionen

14 Falsche Umsatzrealisation aus Baubetreuungstätigkeit Forderungen, Umsatzerlöse aus der 

Betreuungstätigkeit

BB Anfälligkeit für falsche Darstellungen 

aufgrund von Risikofaktoren für dolose 

Handlungen

Transaktionen



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

wesentliche Fehlerrisiken werden weiter im Risikodialog erfasst oder 

aus der Importvorlage übernommen und ggf. modifiziert
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Kennung: R Prozess (2 Stellen) 

Nummer (2 Stellen) Beispiel RMI01 

= Risiko Prozess Vermietung mit lfd. 

Nr. 1

das Risiko 

adressierende 

relevante 

Kontrollen 

werden 

verknüpft



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Kontrollen und Risiken werden in FSA-Prüffelder zusammengeführt
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Kontrollen und Risiken werden in FSA-Prüffelder zusammengeführt
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Inhärentes Risiko wird aus den 

dem Prüffeld zugeordneten 

Risiken *Vorgeschlagen 

Kontrollrisiko wird aus den dem 

Prüffeld zugeordneten Prozessen 

(IKS-Risiko-Matrix)  *Vorgeschlagen 



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Prüfprogramme müssen den Prüffeldern angepasst werden

• Prüfprogramme AuditTemplate können in großen Teilen verwendet werden

• Prüfprogramme decken in einigen Fällen mehrere Prüffelder ab

• Ergänzung immobilienwirtschaftlicher Besonderheiten/Schwerpunkte

• Aufnahme von Funktionstests in Prüfprogramme

• Risiken sind mit Prüfungshandlungen zu verknüpfen 

• Kontrollen sind mit Funktionstests zu verknüpfen
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

sachlich zusammenhängende Prüffelder werden i.d.R in einem 

Prüfprogramm bearbeitet
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RET_neo Prozesse Prüfprogramm enthalten in

5 FSA Gewinn- und Verlustrechnung RL, JA

5.000 RL, JA

5.050 Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung - Mieten (RET)MI, JA

5.051 Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung - Sonstige (RET)RL, JA

5.060 Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung - Betriebskosten (RET)BK, JA Unfertige Leistungen und sonstige Vorräte

5.070 Umsatzerlöse aus dem Verkauf von Grundstücken (RET) BT, JA

5.080 Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit (RET) BB, VB, JA

5.090 Umsatzerlöse aus sonstigen Lieferungen und Leistungen (RET)RL, JA

5.100 Bestandserhöhung/-verminderung FE/UE BK, BT, JA Unfertige Leistungen/Verkaufsgrundstücke

5.150 Andere aktivierte Eigenleistungen IN, JA Immobilienvermögen

5.200 Sonstige betriebliche Erträge RL, JA

5.300

5.301 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung - Betriebskosten (RET)BK, JA Unfertige Leistungen und sonstige Vorräte

5.302 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung - Instandhaltung (RET)IN, JA Immobilienvermögen/Verbindlichkeiten Lieferungen und Leistungen

5.303 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung - Sonstige (RET)RL, JA

5.304 Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke (RET) BT, JA Verkaufsgrundstücke

5.305 Aufwendungen für sonstige Lieferungen und Leistungen (RET)RL, JA

5.400 Personalaufwand (LuG und SV/AV) PE, JA

5.450 Abschreibungen JA Immobilienvermögen/Sonstige Sachanlagen

5.500 Herst.-, Vertr., Verw.-Kosten RL, JA (betr. Umsatzkostenverfahren)

5.600 Sonstige betriebliche Aufwendungen RL, JA

5.700 Erträge Beteiligungs-/Finanzergebnis RL, JA Finanzanlagen, Wertpapiere, Verbundbereich, Kreditverbindlichkeiten

5.750 Aufwendungen Beteiligungs-/Finanzergebnis DA, RL, JA Finanzanlagen, Wertpapiere, Verbundbereich, Kreditverbindlichkeiten

5.900 Steuern RL, JA Steuerrückstellungen/ Aufwendungen für Hausbewirtschaftung - Betriebskosten

1.900 Sonstige Aktiva RL, JA

3.900 Sonstige Passiva RL, JA

5.950 Sonstige GuV RL, JA



GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

es gibt eine neue Ablagestruktur der Prüfprogramme nach den 

Prüffeldern
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Prüfprogramme enthalten nicht nur die im Risikodialog zugeordneten 

wesentlichen Fehlerrisiken sondern auch die im Kontrolldialog 

zugeordneten relevanten Kontrollen
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Funktionstests sind anhand der Muster-Kontrollen in die 

Prüfprogramme aufgenommen; Anpassungen sind ggf. erforderlich
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Was ist im Rahmen der Umstellung zu tun?

- Übernahme aus neuer Vorlage RET_neo

- Kontogruppe FSA => Konten müssen in Kontogruppe FSA neu zugeordnet werden

- Ordner zu Prüffeldern (Prüfprogramme u.a.) => Prüfprogramme müssen neu bearbeitet 

werden; einschl. Auswahl relevanter Prüfungshandlungen

- Dokument FSA

- Übernahme aus Muster-Mandanten (Kopiervorlage Risiken und Kontrollen), soweit zutreffend

- wesentliche Fehlerrisiken

- Relevante Kontrollen

- Entfernen aus Mandanten

- bisherige Risiken

- bisherige Ordner zu alten Prüffeldern
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Nach dem Spiel ist immer vor dem Spiel.

Joseph „Sepp“ Herberger
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