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1. Bewertungsfragen bei Neubauten ¥
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Entwicklung Baulandpreise

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Baulandpreise jew. in €m? Rel. Entwicklung

Wohnungsmarktt .
990 g YP IMin. 2017 |Max 2017 2011-17 in %:
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Quelle: Prognos 2017: Studie anlasslich des Wohnungsbautags 2017 im Auftrag des Verbandebiindnis Wohnungsbau
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Entwicklung Baukosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Investitionskostenund Verteilung der erfassten Kostentreiber fir den Wohnungsbau aufdie
jeweiligen Verursacher am Beispielvon Wachstumsregionenbzw. Ballungsgebieten,Bezug:

Typengebaude MM
[€/m? WHL.]
3.500 - 160%
Bund und Lander

- 140%

3.000 ’

Baulandpreise - 130% -
. - 120%

2500 Baupreise und

' Nebenkosten - 110%
- 100%

2.000 - 90%
- 80%

1.500 - 70%

Bezugsjahr
- 60% 2209€/m2 Gestehungs_ Gesamt-/Investitionskosten
0 im Jahr 2000

- 50% 100% kosten

1.000

Bezugsjahr Betrachtungsjahr Hinweis: Zwischen dem Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjahr 2. Quartal 2017

2000 2. Quartal 2017 sind die Lebenshaltungskosten in Deutschland um rund 28 % angestiegen

Quelle: ,Das Baujahr 2018 im Fakten-Check”, ARGE Kiel, Pestel Institut, 01.03.2018
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Liegenschaftszinssatz im Niedrigzinsumfeld

Die Wohnungswirtschaft

30 = Seit Beginn dieses
Jahrzehnts sind die

23 Kaufpreis/ Jahres-

mietenverhaltnisse in

z weiten Teilen des Landes
7 deutlich angewachsen.
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Immobilienbewertungsverfahren

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW

Ertragswertverfahren gemafl ImmoWertV (Allgemeines Verfahren)

Bodenwert _

@ Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag

Liegenséhaftszinssatz % Bodenwertverzinsung
Reinertrag der baulichen Anlage

+
@ Barwertfaktor

Gebaudeertragswert

e Ertragswert vor Marktanpassung

Marktanpassung und besondere
+-) objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Ertragswert = Verkehrswert
6
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Bewertung von Immobilien des Anlagevermdgens in

der Handelsbilanz

Anlagevermogen:
Bewertung bei dauerhafter
Nutzungsabsicht

Anlagevermdgen:
Bewertung bei nicht
dauerhafter

Nutzungsabsicht

Die Wohnungswirtschaft

Anlagevermdgen/
Umlaufvermdgen:

Zum Verkauf vorgesehene
Immobilien

subjektiver Immobilienwert

Bewertung Grund und Boden
und Gebaude als zwei
Vermdgensgegenstande

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

intersubjektiv
nachprufbarer
Immobilienwert

Bewertung Grund und Boden
und Geb&aude als zwei
Vermdgensgegenstande

intersubjektiv
nachprufbarer
Immobilienwert

Einheitlicher
Vermodgensgegenstand



Bewertung von Immobilien des Anlagevermogens in
der Handelsbilanz

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Folgebewertung — dauernde Wertminderung

* Niedrigerer beizulegender Wert bei dauerhafter Nutzungsabsicht
« Ermittlung des subjektiven Immobilienwerts am Stichtag

« Soweit subjektiver Immobilienwert > intersubjektiver nachprifbarer
Immobilienwert

« Beruht der Mehrwert auf Synergien, die bereits zum Kaufzeitpunkt
vorhanden waren?

 Wenn ja: Sind diese Synergien noch werthaltig?

« Wenn ja: subjektiver Immobilienwert = beizulegender
Wert

« Wenn nein: intersubjektiv nachprifbarer Immobilienwert
malfigeblich

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 8



Bewertung von Immobilien des Anlagevermogens in
der Handelsbilanz

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

» Kiriterien einer dauernden Wertminderung bei Gebauden
» Beizulegender Wert liegt erheblich unter dem Buchwert und

» die diesem Wert zugrunde liegende Wertminderung ist
voraussichtlich nicht nur vortibergehend

* Negativabgrenzung

* Innerhalb eines Zeitraumes von 3 bis 5 Jahren erreicht der sich bei
planmafiger Abschreibung ergebende Buchwert den niedrigeren
beizulegenden Wert des Bilanzstichtages

« U. U. Verlangerung des Beurteilungszeitraumes auf 10 Jahre, wenn
Gebaude eine besonders lange (voraussichtliche)
Restnutzungsdauer besitzt, in der Regel mindestens 40 Jahre

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



Beispiel

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ein Wohnungsunternehmen erstellt ein Wohngebaude auf einem Grundstlick, das vor
30 Jahre angeschafft wurde und damals Bauerwartungsland war.

Grundstick: 1.000 m?2, ursprunglich AK 20 EUR/m?
urspr. AK = BW am 31.12.2019 = 20.000,00 EUR
Bodenrichtwert 2019: 400 EUR/m?

Gebéaude: 24 WE mit insgesamt 1.500 m? WFL
(Fertigstellung Ende Juni 2019)
HK = 4.500.000,00 EUR (3.000 EUR/m?)

Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie am 31.12.2019 nach ImmoWertV auf
Basis einer nachhaltig erzielbaren Miete von 10 EUR/m? und einem Liegenschaftszins
(LGZ) von 3,5 %.

Ergebnis: Verkehrswert zum 31.12.2019: 4.000.000 EUR

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Beispiel

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Handelsrechtlich sind Grundstiick und Gebaude 2 Vermdgensgegenstande.
Deshalb muss der Ertragswert der Gesamtimmobilie aufgeteilt werden.

Aufteilung des Verkehrswertes nach ImmoWertV

Bodenwert: 400.000 EUR  (BW 20.000 EUR)

Gebaudeertragswert: 3.600.000 EUR (BW 4.500.000 EUR)

4.000.000 EUR (BW 4.520.000 EUR)

Diese Aufteilung ist flir handelsrechtliche Zwecke nicht geeignet!

auf Verkehrswert von
4.000.000 EUR gerechnet

Verfahren der Repartition %

Bodenwert 400.000 EUR 8 % 320.000 EUR

Gebaudeherstellungswert  4.500.000 EUR 92 % 3.680.000 EUR
4.900.000 EUR 4.000.000 EUR

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Exkurs:
Aktivierung von nachtraglichen Herstellungskosten nach
IDW RS HFA 31

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

= Zeitraum der Herstellung und Aktivierung?

= Konkretisierung des zu bewertenden Vermdgensgegenstands erst nach
Beendigung der Aufstellung des Abschlusses

= Bisher angefallene Aufwendungen flr Vorbereitungsmafinahmen wurden in der
betreffenden Periode als Aufwand erfasst

= Aufwendungen durfen nach IDW RS HFA 31 in spateren Perioden nicht
aktiviert werden (Kein Spielraum fur Bilanzpolitik mehr!).

= Praxistipp: Aktivierung von Bauvorbereitungskosten nach Formblattverordnung
unter A.11.9.

= Prifung im Folgejahr, ob Aktivierungsvoraussetzungen noch gegeben sind.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Jahresabschluss 2019 — Aktuelle Themen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

2. Bilanzierung von Erweiterungen

[
1

m
Bestandsersatz

Umnutzung’;\‘ . @E }
%. Aufstockung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Bilanzierung von kombinierten Modernisierungs-,
Aufstockungs- und NeubaumalRnahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sachverhalt:

« Ein Wohnungsunternehmen beabsichtigt, eine kombinierte Modernisierungs-,
Aufstockungs- und Neubaumal3inahme durchzufihren.

» Hierbei sollen zunachst zwei bestehende Baukorper durch einen Neubau
miteinander verbunden werden.

» Gleichzeitig ist die Aufstockung der Bestandsgebaude um eine Etage
(Penthouse) geplant.

« Des Weiteren sollen die Bestandsgebaude energetisch saniert werden.

Frage:

» Liegt ein einheitlicher (neuer, anderer) Vermogensgegenstand nach der
kombinierten Modernisierungs-, Aufstockungs- und Neubaumal3nahme vor?

* Wie ist die Restnutzungsdauer einzuschatzen?

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



Bilanzierung von kombinierten Modernisierungs-,
Aufstockungs- und NeubaumalRnahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Bei der Erweiterung eines Gebaudes stellt der IDW RS IFA 1 nicht auf die
Wesentlichkeit der Erweiterung ab.

» Auch geringfligige Erweiterungen kdnnen zu Herstellungskosten ftihren.

« Um die Voraussetzungen eines neuen/ anderen Vermdgensgegenstands zu
erfullen, ist aber ein Bezug zu einer wesentlichen Verbesserung des gesamten
Gebaudes erforderlich.

« Nach IDW RS IFA 1 Tz. 10 ist eine wesentliche Verbesserung gegeben, wenn
uber eine zeitgeméale substanzerhaltende Erneuerung hinaus die
Gebrauchsmaoglichkeit des Gebaudes (Nutzungspotenzial) im Ganzen deutlich
erhoht wird.

« Schlussfolgerung: Wenn die Neubauteile dem Gesamtgebaude das Gepréage
geben, ist von einem neuen Vermdgensgegenstand auszugehen.

 Geht man von der Annahme aus, dass ein neues Gebaude entstanden ist, muss
die Nutzungsdauer neu festgelegt werden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 15



Jahresabschluss 2019 — Aktuelle Themen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

3. Update Lagebericht

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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§ 289 HGB — Wie alles begann:

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sechster Titel. Lagebericht

§ 289

(1) Im Lagebericht sind zumindest der Geschéftsverlauf und die Lage der
Kapitalgesellschaft so darzustellen, daB ein den tatséichlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird.

(2) Der Lagebericht soll auch eingehen auf:

1. Vorgiinge von besonderer Bedeutung, die nach dem SchluBl des Geschifts-
jahrs eingetreten sind;

2. die voraussichtliche Entwicklung der Kapitalgesellschaft;

3. den Bereich Forschung und Entwicklung.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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§ 289 - § 289 f HGB aktuelle Fassung

Sechster Titel

Lagebericht
Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis
§ 289 Inhalt des Lageberichts

(1) Im Lagebericht sind der Geschéftsverlauf einschlieltlich des Geschéfisergebnisses und die Lage der Kapitalgesellschaft
50 darzustellen, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird. Er hat eine ]

, die fir den Fall eines 0 mit den Migledern des.

der

Vorstands oder mit Arbeinehmern getroffen sind
Die Angaben nach Satz 1 Nummer 1, 3 und 8 kénnen unterbleiben, soweit sie im Anhang zu machen sind. Sind Angaben
nach Satz 1 im Anhang zu machen, ist im Lagebericht darauf zu verweisen. Die Angaben nach Satz 1 Nummer & knnen
unterbleiben, soweit sie geeignet sind, der Geselischatt einen erheblichen Nachtei 2uzufigen; die Angabepficht nach
anderen gesetzlichen Vorschriften bieibt unberihrt.
(2) Eine hat im Lagebericht auch auf
Gesslischatt fir die in § 285 Nummer 9 genannten Gesamtbezge einzugehen. Werden dabei auch Angaben amsprechend
§ 285 Nummer 9 Buchstabe a Satz S bis 8 gemacht, konnen diese im Anhang unterbleiben.

und umfassende, dem Umfang und der Komplexitét der Geschéftstatigkett entsprechende Analyse des Gescnaftsverlaufs
und der Lage der Gesellschaft zu enthalten. In die Analyse sind die fir die Geschéftstatigkeit bedeutsamsten finanziellen

L en einzubeziehen und unter B auf die im Jahresabschluss ausgewiesenen Betrage und
Angaben zu erlautern. Ferner ist im Lagebericht die voraussichtliche Entwicklung mit ihren wesentlichen Chancen und
Risiken zu beurteilen und zu erldutern; zugrunde liegende Annahmen sind anzugeben. Die Mitglieder des
vertretungsberechtigten Organs einer Kapitalgesellschaft im Sinne des § 264 Abs. 2 Satz 3 haben zu versichern, dass nach
bestem Wissen im Lagebericht der Geschaftsverlauf eir h des Geschéftser und die Lage der
Kapitalgeselschaft so dargesteltt sind, dass ein den tatsachlichen Verhatnissen entsprechendes Bild vermittett wird, und
dass die wesentlichen Chancen und Risiken im Sinne des Satzes 4 beschrieben sind

(2) 'm Lagebericht ist auch einzugehen auf

1 aj die R iele und thoden der llschaft einschlieflich ihrer Methoden zur

Absicherung aller wichtigen Arten von Transaktionen, die im Rahmen der Bilanzierung ven
Sicherungsgeschaften erfasst werden, sowie

b} die Preisanderungs-, Ausfall- und Liguiditatsrisiken sowie die Risiken aus Zahlungsstromschwankungen,
denen die Geselschaft ausgesetzt ist,

jeweils in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten durch die Gesellschaft und sofern dies fiir die
Beurteiling der Lage oder der voraussichtiichen Entwicklung von Belang ist;

2. den Bereich Forschung und Entwicklung sowie
3. bestehende Zweigniederlassungen der Gesellschaft.
4. (weggefallen)

Sind im Anhang Angaben nach & 160 Absatz 1 Nummer 2 des Aktiengesetzes zu machen, ist im Lagebericht darauf zu
verweisen

(3) Bei einer groften Kapitalgesellschaft (§ 267 Abs. 3) git Absatz 1 Satz 3 entsprechend fur nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren, wie Informationen uber Umwelt- und Arbeitnehmerbelange, soweit sie fur das Verstandnis des
‘Geschéftsverlaufs oder der Lage von Bedeutung sind

(4) Kapitalgesellschaften im Sinn des § 284d haben im Lagebericht die wesentlichen Merkmale des internen Kontrol- und des
Risikomanagementsystems im Hinblick auf den Re 0zess zu beschreiben.

FuBnote

(+++ § 280 Zur Anwendung vgl Art 75 Abs. 1 HGBEG +++)
Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis

§ 289a Erganzende Vorgaben fur Ak und auf
Aktien

()] haften und Ki haften auf Aktien, die einen organisierten Markt im Sinne des § 2 Absatz 7
des Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes durch von ihnen ausgegebene stimmberechtigte Aktien in Anspruch
nehmen, haben im Lagebericht aufferdem anzugeben

1. die Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals unter gesondertem Ausweis der mit jeder Gattung verbundenen
Rechte und Pfiichten und des Anteils am Geselischaftskapital;

2. Beschrankungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, auch wenn sie sich aus
Vereinbarungen zwischen Gesellschaftern ergeben kinnen, soweit sie dem Vorstand der Gesellschaft bekannt
sind;

3 direkte oder indirekte Beteiigungen am Kapital, die 10 Prozent der Stimmrechie Giberschreiten;

4. die Inhaber ven Aktien mit Sonderrechten, die Kentrollbefugnisse verleihen, und eine Beschreibung dieser
Sonderrechte;

5. die Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am Kapital beteiligt sind und ihre Kontrollrechte nicht
unmittelbar ausiben;

6. die gesetzlichen Vorschrifien und Bestimmungen der Satzung dber die Emennung und Abberufung der Mitglieder
des Vorstands und uber die Anderung der Satzung;

7. die Befugnisse des Vorstands insbesondere hinsichtlich der Moglichkeit, Aktien auszugeben oder zurickzukaufen;

8. wesentliche Vereinbarungen der Geselischaft, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines

Ubernahmeangebots stehen, und die hieraus folgenden Wirkungen;

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

§289b Pflicht zur nichtfinanziellen Erkiarung; Befreiungen

(1) Eine. hat ihren Lagebericht um eine
Werkmale erfilt:

Erkldrung zu erweitern, wenn sie die folgenden

1 die erfiilt die des § 267 Absatz 3 Satz 1,

2 die Kapitalgesellschaft st kapitaimarktorientiert im Sinne: des § 264 und

3. die hat mehr als 500 beschafiiot.

5257 Absatz 4 bis 5 ist Weni rklarung einen Abschnitt des
berichts bidet, darf die auf die an anderar Stelle im Lagebericht enthaltenen nichtfinanzilien

Angaben verweisel
(2) Eine Kapitalgeselschaft im Sinne des Absatzes 1 ist unbeschadet anderer Befreiungsvorschriften von der Pficht zur

s Lageberichts um eine Erkdarung befreit, wenn
1 die in den eines. einbezogen ist und
2 der Konzernlagebericht nach Nummer 1 nach Maigabe des nationalen Rechis eines Witgiisdstaats der
Européischen Union oder eines anderen des iiber den

im Einklang mit der Richtinie 2013/34/EU aufgestelt wird und eine nichtfinanzielle Konzernerkirung entha.

Satz 1 git entsprechend, wenn das Mutterunternehmen im Sinne von Satz 1 einen gesonderten nichtfinanziellen
e Lk e e e e S D T e G e
Union oder eines anderen im Einklang mit der
Fichii 201 S4EU ereelt und orenich zasangich nacht. bt sine Kapelgesalischaf pach Satz | odar 2 van der Picht
T ] e o o e D e et i
welches oder den &ffentlich
zuganalich macht und wo s b e englischer Sprache offengeleat oder veroffenticht st

Bl e T s e e I N e e
eine nichtfinanzielle Erkidrung befret, wenn die

Bericht Lageberichis erstelt und hﬂgende Voraussetzungen il snd
1 D EETErO S TE 19 S A T e g e et
2 die macht den Bericht dfentlich zugdnglich durch
&)  Offenlegung zusammen mit dem Lagebericht nach § 325 oder
b) auf der spétestens vier Monate nach dem

Abschlussstichtag und mindestens fiir zehn Jahre, sofern der Lagebericht auf diese Verbffentichung
unter Angabe der Internetsete Bezug nimmt

Absatz 1 Satz 3 und die §§ 289 und 289 sind auf den Bericht

Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis

§ 289C Inhalt der nichtfinanziellen Erklarung

(1) In der nichtfinanziellen Erklarung im Sinne des § 2890 ist das Geschafismodell der Kapitalgesellschaft kurz zu
beschreibe:
(2) Die nichtfinanzielle Erkidrung bezieht sich dariiber hinaus zumindest auf folgende Aspeite:

1 Umwelbelange, wobei sich die Angaben auf den , die
e Nutzung von und nicht Energien oder den Schutz der
bivlogischen Vielfa beziehen kannen,

2. Arbeinehmerbelange, wobei sich die Angaben auf die die zur der
Geschlechtergleichstelung ergriffen wurden, die Arbeitsbedingungen, die Umsetzung der grundiegenden

die Achtung der Rechte der Arbettnehmerinnen und

Arbeinehmer, informiert und konsultert zu werden, den sozialen Dialog, die Achtung der Rechie der

Gewerkschaften, den Gesundheitsschutz oder die Sicherheit am Arbeitsplatz beziehen kinnen,

3. Sozialbelange, wobei sich die Angaben beispielsweise auf den Dialog auf kommunaler oder regionaler Ebene oder
auf die zur Sicherstellung des Schutzes und der lokaler ergriffenen
beziehen kbnnen,

5. der . die fiir der on
Bedeutung sind,
[3 soweit es fir das Verstindnis erforderlich ist, Hinweisen auf im Jahresabschluss ausgewiesene Betrage und

zusatzliche Erlduterungen dazu

(4) Wenn die Kapitalgeselischaft in Bezug auf einen oder mehrere der in Absatz 2 genannten Aspekte kein Konzept verfolgt,
hat sie dies anstelle der auf den jeweilgen Aspekt bezogenen Angaben nach Absatz 3 Nummer 1und 2 in der
nichtfinanziellen Erklarung kiar und begrindet zu erldutern

Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis

'§ 289d Nutzung von Rahmenwerken

Die Kapitalgesellschatt kann fir die Erstellung der nichtfinanziellen Erklirung nationale, européische oder internationale
Rahmenwerke nutzen. In der Erkiarung ist anzugeben, ob die Kapialgeselschatt fur die Erstellung der nichtfinanziellen
Erklrung ein Rahmenwierk genutzt hat und, wenn dies der Fall st, welches Rahmenwerk genutzt wurde, sowie andernfals,
wearum kein Rahmenwerk genutzt wurde.

Nichtamiliches Inhaltsverzeichnis

Gd

Die Wohnungswirtschaft

§ 289e Weglassen nachteiliger Angaben

(1) Die Kapitalgesellschaft muss in die nichtfinanzielle Erklirung ausnahmsweise keine Angaben zu kinfligen Entwickiungen
oder Belangen, ber die Vernandlungen gefuhrt werden, aufnehmen, wenn

1 die Angaben nach verniinftiger kaufmannischer Beurteiung der Mitglieder des vertretungsberechtigten Organs der
Kapitalgeselischaft geeignet sind, der Kaptalgeselischaft einen erheblichen Nachteil zuzufiigen, un
2 das Weglassen der Angaben ein den und ausgewog
d hiftsverlaufs, des der Lage der Kap und der

Auswirkungen ihrer Tatigkeit nicht verhindert

(2) Macht eine Kapitaigesellschaft von Absatz 1 Gebrauch und entfallen die Grinde fir die Nichtaufnahme der Angaben
nach der Vieraffentiichung der nichtfinanziellen Erklarung, sind die Angaben in die darauf folgende nichtfinanzielle Erkiarung
aufzunehmen.

Nichtamiliches Inhaltsverzeichnis

§ 2891 Erklarung zur Unternehmensfuhrung

1y te sowie ften, die andere als Aktien zum
Handel an einem organisierten Markt im Sinn des § 2 Absatz 11 das Wertpapierhandelsgesetzes ausgegeben haben und
deren ausgegebene Akfien auf eigene Veranlassung tber ein mutiiaterales Handelssystem im Sinn des § 2 Absatz & Satz 1
Nummer 8 des Wertpapierhandelsgesetzes gehandelt werden, haben eine Erklarung zur Unternehmens uhrung in ihren
Lagebericht , die dort einen Abschnitt bidet. Sie kann auch auf der Intemetsete der Gesellschaft
affentich zuganglich gemacht werden. In diesem Fall ist in den Lagebericht ine Bezugnahme aufzunehmen, welche die
Angabe der Internetseite enthat

(2} n die Erklidrung zur Unternehmens fihrung sind aufzunehmen

1 die Erkiarung gemat § 161 des Aktiengesetzes;
2 relevante Angaben zu Unternehmens fiuhrungspraktiken, die iber die gesetziichen Anforderungen hinaus
angewandt werden, nebst Hinweis, wo sie bffentich zugénglich sind;
3 eine Beschrelbung der Arbemswelse von Vorstand und Auls\chtsrat sowe der Zusammensetzung und
; sind die In affentich
zugénglich, T it werden
4 bei ach § 76 Absatz 4 und § 111 Absatz 5 des

Aktiengesetzes und die Angabe, ob die |es(gelegter| Z\elgruﬂan wihrend des Bezugszeitraums erreicht worden
sind, und wenn nicht, Angaben zu den Granden;
5. die Angabe, nbmeGese\Bchaﬁ bei der Besetzung des Aufsichtsrats mit Frauen und Mannern jeweils
aum hat, und wenn nicht, Angaben zu den Griinden, sofern es sich um
mgenneceselscnanen handelt
a)  borsennotierte Aktiengeselischaftan, die auf Grund von § 96 Absatz 2 und 3 des Aktisngesetzes
Windestanteile einzuhaten haben oder

b)  bbrsennotierte Europaische Geselischaften (SE), die auf Grund von § 17 Absatz 2 oder § 24 Absatz 3
des SE ul haben;

6. bei Aktiengeselschaften im Sinne des Absatzes 1, die nach § 267 Absatz 3 Satz 1 und Absatz 4 bis § arofte
, eine desD das im Hinbick auf die Zusammensetzung
des vertretungsberechtigten Organs und des Aufsichisrats in Bezug auf Aspekte wie beispilsweise Afer,
Geschiecht, Bildungs- oder Berufshintergrund verfolgt wird, sowie der Ziele dieses Diversitatskonzepts, der Art
und Weise seiner Umsetzung und der im Geschafisiahr erreichten Ergebnisse.

(3) Auf nursennutiene Kommanditgeselischaften auf Aktien sind die Absétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden

(4} Ander deren gan und nach § 38 oder § 52 des Gesetzes betreffend die
Geseuscnanen mit beschrénkter Haftung oder nach § 76 Absatz 4 des Aktiengesetzes, auch in Verbindung mit § 34 Satz 2
und § 35 Absatz 3 Satz 1 des Versicherungsaufsichisgesetzes, ader nach § 111 Absatz & des Aktiengesetzes, such in
Verbindung mi § 35 Absatz 3 Satz 1 des. rpflichtet sind, Zielgrofen fiir den
Frauenanteil und Fristen fir deren Erreichung festzulegen, haben in ihrem Lagebericht als gesonderten Abschnitt eine
Erklarung zur Unternehmensfuhrung mit den Festiegungen und Angaben nach Absatz 2 Nummer 4 aufzunshmen; Absatz 1
Satz2und 3 git ften, die nicht zur O eines | verpfiichtet sind, haben eine
Erklarung mit den Festiegungen und Angaben nach Absatz 2 Nummer 4 zu erstellen und gemalt Absatz 1 Satz 2 zu
versffentichen. Sie konnen dizse Pfiicht auch durch Offenlegung eines unter Beriicksichtigung von Satz 1 erstelten
Lageberichts erfillen

(5) Wenn eine Gesellschaft nach Absatz 2 Nummer 6, auch in Verbindung mit Absatz 3, kein Diversttskonzept verfolgt, hat
sie dies in der Erkiarung zur Unternehmens fihrung zu erisutern
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Mustergliederung fur den Lagebericht nach DRS 20

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1. Grundlagen des Unternehmens
z. B. Geschaftsmodelle, Ziele und Strategien
2. Wirtschaftsbericht

a) Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

b) Geschaftsverlauf

c) Ertragslage

d) Finanzlage

e) Vermogenslage

f)  Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

4, Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

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



Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1. Zulassige Prognosen

= Punktprognose (Angabe Zahlenwert)
z. B. ,Wir erwarten einen Umsatz aus der Hausbewirtschaftung im
Geschaftsjahr 2020 von T€ 2.000°

= [Intervallprognose (Angabe einer Bandbreite)
z. B. ,Wir rechnen im Geschaftsjahr 2020 mit einem Umsatz aus
der Hausbewirtschaftung zwischen T€ 1.900 und
T€ 2.100°

= Qualifiziert-komparative Prognose (Angabe der Veranderung im
Vergleich zum Istwert und deren Intensitat)
z. B. ,Wir erwarten im Geschaftsjahr 2020 einen leicht steigenden
Umsatz aus der Hausbewirtschaftung®

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



Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

2. Unzuldssige Prognosen

= Komparative Prognose (Veranderung im Vergleich zum Istwert
ohne Angabe von deren Intensitat)
z. B. ,Wir erwarten im Geschaftsjahr 2020 einen
steigenden Umsatz aus der Hausbewirtschaftung®

= Qualitative Prognose (nur verbale Beschreibung)
z. B. ,Wir erwarten im Geschaftsjahr 2020 einen
zufriedenstellenden Umsatz aus der Hausbewirtschaftung®

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



Anderung des IDW PS 350

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Starke Betonung des risikoorientierten Prifungsansatzes
Erstmalige Regelungen im Zusammenhang mit

» lageberichtsfremden Angaben,

* nicht priafbaren Angaben sowie

* Querverweisen

Anpassung des Bestatigungsvermerkes

e neuer MusterBV fur GJ ab 2018

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



Anderungen nach IDW PS 350

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Prifbare Lageberichtsangaben

/\

Lageberichtstypische Angaben Lageberichtsfremde Angaben

(grundsatzlich in die Priufung einbeziehen, Ausnahme:
eindeutige Abgrenzung oder Entscheidung des
Abschlussprifers zur Nichteinbeziehung)

N

Gesetzl. Angaben Angaben nach Eindeutig Nicht eindeutig abgegrenzt
(8 § 289, 289a § § 289 b bis 289f abgegrenzt
HGB)
+ DRS zf-Angaben l l
Pflicht zur Prufung, ob Angaben  Keine Einbeziehung Einbeziehung Keine
Einbeziehung in gemacht wurden + in Prafung in Prifung Einbeziehung in
Prufung keine inhaltliche +ggf. Info tber Prufung + Info
Prufung + Hinweis auf Nichtprifung im uber Nichtprufung
Nichtprifung im BSV BSV im BSV

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



Anderungen nach IDW PS 350
Zusammenfassung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Prognosebericht

Dokumentation von Vorkehrungen und
MalRnahmen zur Prognoseermittiung

System zur Aufstellung des
Lageberichts

Prozess ist zu dokumentieren

Lageberichtsfremde Angaben

gesonderte Darstellung unter eigener
Uberschrift

Nicht prifbare Angaben
Angaben priufbar gestalten
oder gesonderte Darstellung

Erstmalige Anwendung fur Geschéaftsjahre mit Beginn nach dem 15.12.2018!

y

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Jahresabschluss 2019 — Aktuelle Themen

Die Wohnungswirtschaft
d

Deutschlan

4. Klimaschutzgesetze und
CO2-Bilanzierung

Klimaschutzprogrémm 2030

o didm "

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Verbindlichkeiten nach Bundesklimaschutzgesetz
Verbandeanhdrung fur ausgewahlte Verbande 05.10.2019 — 08.10.2019 10:00

Kabinettsbeschluss 09.10.2019

= Richtet sich an den Bund

= Ermachtigungsgrundlage flr
Klimaprogramm 2030

» Gesetzliche jahrliche Ober-
grenzen fur THG-Emissionen in
den Sektoren bis 2030

= Monitoring/Nachsteuerung
verankert

= Zertifikatezukauf aus anderen EU-
Landern erlaubt

Gesetzentwurf ist im politischen
Prozess (Bundesrat, Bundestag)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Entwicklung der Treibhausgasemissionen / Sektor Gebaude

Mio. t Treibhausgasemissionen

250

209
200

4,8 Miot p.a.

17 118

3,8 Mio t p.a.
100
50
0
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150
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Klimaschutzgesetz und Klimaschutzprogramm 2030

Klimaschutzprogramm 2030 (Kabinett 09.10.2019)

CO,-Bepreisung

Entlastung

Gebaude

Die Wohnungswirtschaft

Monitoring / Nachsteuerung

Gesetz Uber ein nationales
Emissionshandelssystem flr
Brennstoffemissionen

23.10. 2019 Kabinett

Gesetz zur Umsetzung des
Klimaschutzprogramms im
Steuerrecht 16.10. Kab.

Senkung der EEG-Umlage:
2021 um 0,25 ct/kWh, 2023
um 0,625 ct/kWh

Bundesforderung fur
effiziente Gebaude (BEG):

- 10% hohere Fordersatze fur EH

- Boni flir erneuerbare Energien,

- Zuschusse fur mehr Adressaten

- 40% Austauschpramie fur
Olheizungen

Zuléssige Jahres-Emissionsmengen fir
Gebéude fur die Jahre
2020 (118 Mio.t) bis 2030 (70 Mio. t)

l

Eingehalten? Ja

OK

!

Wohngeld-CO2-
Bepreisungentlastungsges
etz — WoGCO2BeprEntlG
29.10.2019 Ref.E.

Forderung der seriellen Sa-
nierung, Aufstockung ener-
getische Stadtsanierung

Nein

]

Prifung begrenzte Umla-
geféahigkeit CO,-Preis

Prufauftrag Mieterstrom

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Néchste Uberpriifung ener-
getischer Standards 2023
GEG 23.10. 2019 Kabinett

Sonderprogramm der betroffenen Ministerien
2021-2025: Zukauf aus anderen EU-Staaten

erlaubt

Ab 2026: Begrenzung Zertifikate, Auktion

27




EinfUhrung einer CO,-Bepreisung in den Sektoren Verkehr
und Warme

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* pationales Emissionshandelssystem (nEHS)
erfasst die Emissionen aus der Verbrennung fossiler Brenn- und Kraftstoffe,
insbesondere Heiz6l, Flissiggas, Erdgas, Kohle, Benzin, Diesel

= Unternehmen, die die Heiz- und Kraftstoffe in Verkehr bringen,
mussen Zertifikate kaufen

= Zertifikate erhalten 2021 bis 2025 einen Festpreis
und sind nicht in der Menge begrenzt

= Ab 2026: Festlegung einer maximalen Emissionsmenge,
Auktionierung, Preisminimum und -maximum

Prufauftrag: begrenzte Umlagefahigkeit der CO,-Bepreisung?

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



Auswirkungen des CO,-Preises auf die

Warmeversorgung

Auswirkung bei 20 EUR/t

Jahr EUR/t Energietrager
CoO,

Heizol
2021 10
Erdgas
2022 20
BHKW - Erdgas
2023 25
Braunkohle
2024 30
Fernwarme < 20 MW
2025 35
2026 35..60 Fernwarme > 20 MW
2027 ff  offen Warmepumpe

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

kg/kWh Ct/kWh Zuschlag Ct/kWh
0,31 7,0 0,62
0,24 5,0 0,48
0,24 5,0 0,48
0,43 5,0 0,86

Je nach Brennstoff und KWK-Anteil zwischen
Braunkohle und ,besser als Erdgas®

sind bereits durch Emissionshandel abgedeckt
Netzstrom: im Emissionshandel abgedeckt

PV-Strom: kein CO2-Preis
BHKW-Strom aus Erdgas: siehe BHKW-Wéarme

29



Benchmarks fur CO,-Emissionen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Durchschnittliche GdW-Wohnung:

Leitfaden zur branchenspezifischen Ergénzung 2 t C02 prO WE Oder

des Deutschen Nachhaltigkeitskodex

Orlentlerungshilife fir Wohnungsunternehmen 33 kg C02 pro m2 WOhnﬂaChe

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



Jahresabschluss 2019 — Aktuelle Themen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

§

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

N\
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GdW Branchenbericht 8

Unternehmenstrends 2030
Studie
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5. Unternehmenstrends und
Digitalisierungsleitfaden
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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kgl Inwis

Digitale Prozesse — Chancen und Grenzen

Digitalisierungsgrad einzelner Kernaufgaben aus Sicht der Unternehmen

ANALYSE

KONZEPTE

Rechnungswesen und
Controlling

Vermietung

Unternehmensfihrung und
Berichtswesen

Instandhaltung

Kundenservice 29
Finanzierung 28

Personalwesen 24

Sanierung und

Modernisierung 2z

Planung und Neubau 19

®m Sehr hoch/Hoch m Teils/Teils

66

46

45

36

Marketing 34

Angaben in %

= Gering/Gar nicht

Quelle: GAW Gremienbefragung Digitalisierung 2018

32



VORGEHENSMODELL DIGITALISIERUNG

Prozesse optimieren /

* Aufnahme Ist-Prozesse
+ Ableitung Optimierungsbedarf
« Ablaufe automatisieren

Lagebeurteilung @
|

« Handlungsbedarf identifizieren

« Abgleich Ist-Situation mit Umwelt

Digitalisierungsstrategie

|

+ Ableitung Zielbild

* Formulierung
Digitalisierungsstrategie

Leitfaden Digitale Agenda




UBERSICHT KERNPROZESSE

Bewirtschaftung

Neuvermietung
Mieterh6hung

Mahn- & Klageverfahren
Sanierung & Modernisierung
Laufende Instandhaltung
Betriebskostenabrechnung
Rechnungsbearbeitung

Kindigung von Mietverhaltnissen

Leitfaden Digitale Agenda
34



BEISPIEL KERNPROZESS
BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Prozessziel

+ Fristgerechte
Erstellung der
jahrlichen
Betriebskosten-
abrechnungen.

Bewirtschaftung

Betriebskostenabrechnung

Teilprozesse

Zahlerstande
erfassen / prifen

Rechnungen
erfassen / prifen

Stande an Versorger
ubermitteln

Abrechnung simulieren /
Probelauf

Abrechnung
durchfiihren & versenden

Aktivitaten

Digitale Erfassung der
Zahlerstédnde

Digitaler
Rechnungseingang

Automatisierte
Plattformanbindung

Automatisierte
Prifung

Digitales
Abrechnungsformat

Leitfaden Digitale Agenda

Smart Metering

Mieterportal

Ebene 1

Ebene 2

Ebene 3

Ebene 4




Bilanz- und Steuerwissen

DW Sonderheft 9

DW |

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT

SONDERHEFT 9

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Artikelreibe in der Facheeitschrift DW Die Wobssngswirtschaft 8/2018 bis 9/2019
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MARKT + MANAGEMENT

August 2018: Wann dienen Beteiligungen von
Genossenschaften dem Forderzweck? » 2
September 2018: Pauschalierung der Ein-
kommensteuer bei Sachzuwendungen nach
§37bESIG » 6

Oktober 2018: Warnung vor unseridsen
Anbietern - Kapitalanlagegenossenschaften
breiten sich aus » 10

November 2018: Unternehmensbewertung
(Teil 1): Besonderheiten bei Wohnungsun-
ternehmen » 14
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Dezember 2018: Unternehmensbewertung
(Teil 2): Besonderheiten bei Wohnungsunter-
nehmen » 16

Januar 2019: Unternehmensbewertung

(Teil 3): Besonderheiten bei Wohnungsunter-
nehmen » 18

Februar 2019: Neuerungen bei der Priifung nach
der Makler- und Bautragerverordnung » 20
Marz 2019: Alternative Finanzierungsinstru-
mente - Vor- und Nachteile » 22

April 2019: Tax-Compliance-Management-
System: Wo steht die Praxis nach iiber zwei
Jahren? » 24
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fouerwigseny >

Mai 2019: Die Bilanzierung von Riickstellungen
aus Bauvertragen » 28

Juni 2019: Kooperatives Bauen - steuerliche
Einordnung gemeinschaftlicher Planungs-,
ErschlieBungs- oder Bauherrentatigkeit » 30
Juli 2019: Verdeckte Gewinnausschiittung bei
Mietenstopp? » 34

August 2019: E-Mobilitat in der Wohnungswirt-
schaft: Rahmenbedingungen und technische
Aspekte beim Laden von E-Mobilen » 36
September 2019: Betriebskosten-Benchmar-
king 2.0 - Kiir oder Pflicht? » 40



