
wohnen
Zeitschrift  
der Wohnungswirtschaft Bayern  

Gültig ab 1. Januar 2024

 
 
Mediadaten



Ausgabe                   Erscheinungs-           Anzeigenschluss 
                                 termin  
 
wohnen 1.24              Februar 2024              22. Januar 2024 
 
wohnen 2.24              April 2024                  18. März 2024 
 
wohnen 3.24             Juni 2024                   20. Mai 2024 
 
wohnen 4.24             August 2024              22. Juli 2024 
 
wohnen 5.24             Oktober 2024             23. September 2024 
 
wohnen 6.24             Dezember 2024          18. November 2024 

wohnen –  
Die Zeitschrift der Wohnungswirtschaft Bayern 

Ihr Markt: 
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Die Zeitschrift wohnen wird vor allem von den Mitarbeitern, 
Vorständen und Geschäftsführern der 502 Mitgliedsunter -
nehmen des VdW Bayern gelesen. Die Unternehmen haben 
einen Bestand von 545.000 Wohnungen und investieren  
jedes Jahr rund 2,5 Mrd. Euro in Neubau, Modernisierung  
und  Instandhaltung.
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Gerda Peter

Quartier der Zukunft – unsere Bausteine

Mit unseren Bausteinen für das GWG-Quartier der Zu-
kunft beleuchten wir die unterschiedlichsten Aspekte. 
Von Mobilität über Logistik bis hin zur Nachhaltigkeit. 
Am Ende fügen sich alle Bausteine zusammen zu einem 
großen Mosaik – zu unserer Stadt. 
 
Welche Funktionen und Nutzungen braucht ein zukunftsfähi-
ges, nachhaltiges GWG-Quartier? Wie können wir Wohnen, 
Versorgen und Arbeiten intelligent verzahnen? Wie können 
wir Ökologie und Ökonomie vereinbaren? Viele Aspekte unse-
res Lebens und unserer Umgebung verändern sich stark. Neue 
Lebensmodelle, aber auch veränderte Ansprüche der Men-
schen benötigen neue Wohnformen. Der Klimawandel und 
seine Auswirkungen auf das Leben sind dabei ebenfalls zu be-
rücksichtigen. Den sozialen Herausforderungen stehen die Kli-
maschutzziele mit den Schwerpunkten Arten-, Natur-, und 
Umweltschutz als gesellschaftliche Herausforderung für uns 
alle gegenüber. Als eines der größten städtischen Wohnungs-
unternehmen deutschlandweit stellen wir uns dieser großen 
Aufgabe und wollen hier Motor sein und Maßstäbe setzen.  
 
Deshalb setzen wir auf neue Wohnkonzepte und eine nach-
haltige Quartiersentwicklung. Ganz wichtig dabei ist, dass wir 
nicht nur das einzelne Gebäude betrachten, sondern immer 
das gesamthafte Quartier im Blick haben. In einer Studie wur-
den Bausteine identifiziert, die für uns das Quartier der Zu-
kunft bilden. Die einzelnen Bausteine können gezielt und 
individuell für jedes Gebiet kombiniert werden und setzen sich 
wie ein Mosaik zusammen, um nachhaltige und zukunftsfähige 
Quartiere zu entwickeln. Die Lebensqualität der Menschen 
und das Erreichen der Klimaschutzziele sind dabei unsere 
obersten Parameter.    
 

Wie wir das machen? Das stellen wir Ihnen in den folgenden 
Bausteinen vor.  
 
Baustein energetische Quartiersentwicklung 
 
Höhere Effizienz der Energieversorgung erreichen wir durch in-
tegrierte energetische Quartierskonzepte. Der Anschluss neuer 
Quartiere an das Fernwärmenetz und die angestrebte klima-
neutrale Wärmeversorgung durch Geothermie haben höchste 
Priorität in unserem Quartier der Zukunft. Darüber hinaus fo-
kussieren wir uns auf die Umstellung auf Niedertemperatursys-
teme und den Ausbau von Nahwärmenetzen zum zukünftigen 
Anschluss an die Fernwärme oder als sekundäres Wärmenetz. 
Die klimaneutrale Energieerzeugung über Photovoltaik-Anla-
gen und der lokale Verbrauch durch Quartierstrommodelle, 
sowie die Einbindung von Batteriespeichern und E-Mobilität 
sind ein wichtiger Teil unseres GWG-Quartiers der Zukunft. 
 
Zusätzlich wird sowohl bei Neubau-, als auch bei Modernisie-
rungsmaßnahmen ein Niedrigenergiestandard erzielt. Neben 
der Reduktion des CO2-Verbrauchs wird ein behagliches 
Wohnklima erreicht, sowie dem sommerlichen Wärmeschutz 
bei steigenden Temperaturen Rechnung getragen. Diesen 
Niedrigenergiestandard erreichen wir in unseren Bestandsquar-
tieren auch durch serielle Sanierungen in recyclingfähiger Bau-
weise mit nachwachsenden Rohstoffen und qualitätvollen 
Fassadengestaltungen. 
 
Vielfältige Schnittstellen zur Digitalisierung im Quartier wie der 
Einbau von Smart Meter Verbrauchszählern, die hauseigene 
Mieter-App oder digitale Haustafeln sind Voraussetzung für 
die Beteiligung der Mieterschaft, sowie ihre Sensibilisierung für 
einen sparsamen Energieverbrauch.  

Geschäftsführerin  
GWG München
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Neben den klassischen, meist fahrradbasierten Mobilitätsange-
boten sind künftig weitere Visionen denkbar, die als innerstäd-
tisches Massenverkehrsmittel die Quartiere vernetzen. Weitere 
Möglichkeiten bieten in der Zukunft gemeinschaftliche selbst-
fahrende Autos, als flexible und destinationsorientiertere Be-
förderungsmittel für Pendler und Quartiersbewohner. 
 
Paketstationen an einer zentralen Stelle im GWG-Quartier der 
Zukunft entlasten den städtischen Lieferverkehr und minimie-
ren den Bedarf an versiegelten Flächen. Mithilfe einer digitalen 
Plattform werden die Waren kontaktlos geliefert. Die Empfän-
ger aus der Mieterschaft haben die Möglichkeit, diese rund 
um die Uhr aus der bereitgestellten Anlage zu holen.  
 
Wir haben Ihnen hier drei Bausteine vorgestellt, die dazu bei-
tragen, dem gesellschaftlichen Wandel gerecht zu werden und 
die Klimaziele Münchens zu erreichen. Aber damit ist unser 
Portfolio noch lange nicht ausgeschöpft. Weitere Bausteine für 
das Quartier der Zukunft beschäftigen sich mit gewerblicher 
und sozialer Infrastruktur, mit nachhaltigen, kostengünstigen 
und modularen Bauweisen, mit den Chancen der Digitalisie-
rung und vielem mehr. Die Bausteine werden bei allen unseren 
Entwicklungen im Neubau und im Bestand projetspezifisch be-
rücksichtigt, um echte GWG-Quartiere der Zukunft zu ermög-
lichen.  
 
  
Im Frühjahr 2022 werden wir Ihnen in der Zeitschrift wohnen 
weitere Bausteine vorstellen und zeigen, wie wir Herausforde-
rungen annehmen und welchen Beitrag wir für eine nachhal-
tige Stadtentwicklung leisten. 
 

Baustein Freiraum und Ökologie 
 
Eine wichtige Rolle für den ökologischen Wert des GWG-Quar-
tiers der Zukunft spielt die Begrünung. Dabei wird eine höhere 
Freiraumqualität geschaffen und gleichzeitig das Stadtklima 
verbessert. Oberirdische Stellplätze und versiegelte Flächen 
werden in unserem Quartier der Zukunft durch Bäume und 
grüne Spiel- und Aufenthaltsbereiche für die Gemeinschaft er-
setzt. Intensiv begrünte Dächer zum Erhalt der Biodiversität 
sowie lokale Produktion über urbanes „Gärtnern“ oder Bienen-
haltung finden dabei ihren Platz und stärken gleichzeitig den 
sozialen Zusammenhalt im Quartier. Die Fassadenbegrünung 
wirkt sich nicht nur positiv auf das Innen- und Außenraum-
klima aus, sondern wertet das Stadtbild gleichzeitig auf. 
Die Retention von Regenwasser durch die Minimierung der 
Versiegelung ermöglicht im Quartier der Zukunft die Nutzung 
von Grundwasser für Bewässerung. Versickerungsflächen als 
Schutz vor Starkregenereignissen werden großflächig bei der 
Planung von Außenanlagen berücksichtigt.  
 
Der Einsatz von nachwachsenden Rohstoffen, nachgewiesen 
durch eine Ökobilanzierung des Quartiers in seinem Gesamtle-
benszyklus, sowie die Wiederverwendung von Baustoffen ist 
in unserer Vision für das GWG-Quartier der Zukunft ein fester 
Bestandteil der Bauausführung. 
 
Baustein Mobilität und Logistik 
 
Das GWG-Quartier der Zukunft gewährleistet unkomplizierten 
und raschen Zugang zu Angeboten emissionsarmer Mobilität 
rund um die Uhr. Bereits jetzt können in den GWG Mobilitäts-
stationen Fahrzeuge und Dienste unterschiedlicher Art gebucht 
und genutzt werden. Niedrigschwellige Mobilitätsangebote 
wie eine wohnortnahe Car-Sharing-Station, gemeinschaftlich 
organisierte Mobilitätsangebote mit E-Lastenrad- und Fahrrad-
anhängerverleih motivieren die Bewohnerschaft, andere Mobi-
litätsoptionen als den eigenen PKW wahrzunehmen und den 
ÖPNV zu nutzen. So wird die städtische Parkraumsituation, die 
Straßen und die Umwelt entlastet. Mit dem Motto: „Nutzen 
statt Besitzen“ spielen multimodale Mobilitätsstationen für 
Sharing-Angebote eine zentrale Rolle. Nicht nur die teilneh-
mende Mieterschaft, in Teilen auch die gesamte umliegende 
Nachbarschaft profitiert von multimodaler Mobilität durch Car- 
und Bike-Sharing bis hin zu geteilt nutzbaren Haushaltsgegen-
ständen. Als Herausforderung für neue Mobilitätskonzepte gilt 
die Akzeptanz der Nutzer*innen sowie der Betreiber*innen. 
Um diese Akzeptanz zu erreichen, ist zu Anfang ein aufwändi-
ges dialogorientiertes kommunikatives Vorgehen vonnöten.  

Seit 13 Jahren erfolgreich 
für die Wohnungswirtschaft

Telefonischer Mieterservice
Digitalisierungsberatung

Analysen
Personalentwicklung

Veränderungsmanagement

www.telesense.deMobilitätsstation GWG München (Titelbild) und Lastenfahrrad 
im Einsatz. Fotos: Andreas Hantschke
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Martin Unterrainer

Gebäude-Abbruchkosten und Restbuchwert: 
Aufwand oder Aktivierung

Die handelsrechtliche Bilanzierung von Abbruchkosten und die 
Behandlung etwaiger Restbuchwerte bei Wohnungsunterneh-
men von Gebäuden vor deren Abbruch sind im HGB nicht  
geregelt. In der Praxis kommt es daher regelmäßig zu Rückfra-
gen, wie Abbruchkosten bilanziell zu behandeln sind und wie 
mit Gebäuderestbuchwerten umzugehen ist.  
 
I.    
Fragestellung und Gang des Beitrags 
 
In Zeiten der Energiewende mit weitreichenden Vorgaben zur 
CO2-Einsparung müssen diese erhebliche Investitionen in den 
Bestand bewältigen. Darüber hinaus führen inflationsgetrie-
bene Baukostensteigerungen zu Mehrbelastungen. Diese In-
vestitionen werden oftmals zum überwiegenden Teil durch 
Fremdkapital finanziert, wodurch die Eigenkapitalquote dieser 
Unternehmen korrespondierend sinkt.  
 
Einen erheblichen Kostenblock bilden in vielen Fällen Abbruch-
kosten, wenn das Grundstück erst noch von einem Altge-
bäude befreit werden muss. Darüber hinaus ergeben sich 
bilanzielle Belastungen, wenn ein abzubrechendes Gebäude 
noch nicht vollständig abgeschrieben ist, denn die Buchwerte 
dieses Gebäudes müssen ggf. ergebniswirksam ausgebucht 
werden. Fraglich ist, ob sich die erheblichen bilanziellen Belas-
tungen auf das Eigenkapital durch Abbruchkosten und/oder 
auszubuchende Restbuchwerte dadurch vermeiden lassen, 
dass diese Kosten aktiviert und die bilanziellen Belastungen 
dadurch periodisiert bzw. gestundet werden.  
 

II.   
Grundlegendes zu Abbruchkosten und Gebäude-Rest-
buchwerten sowie zur Auslegung des Begriffs der Her-
stellungskosten 
 
Die bilanzielle Behandlung von Abbruchkosten und Restbuch-
werten bei Gebäudeabbruch ist zunächst vor allem ein steuer-
lich geprägtes Thema. Seit eh und je versuchen Steuerpflichtige 
tendenziell, sowohl die Abbruchkosten als auch die Restbuch-
werte der abgebrochenen Gebäude im Jahr des Abbruchs 
steuerwirksam als Betriebsausgabe und damit steuermindernd 
zu berücksichtigen. 
 
Die Finanzverwaltung und auch die steuerlichen Gerichte 
haben auf Grundlage zahlreicher Einzelfälle definiert, unter 
welchen Voraussetzungen Betriebsausgaben oder aktivie-
rungspflichtige Aufwendungen vorliegen. 
 
III.  
Steuerliche Behandlung von Abbruchkosten und  
Gebäude-Restbuchwerten 
 
1.  Vollständiger Abriss 
 
Wird ein Bestandsgebäude, das sich schon im Betriebsvermö-
gen befindet, vollständig abgerissen, stellen Abbruchkosten 
und Restbuchwert Betriebsausgaben dar, auch wenn dann ein 
neues Gebäude gebaut wird. Das gleiche gilt, wenn der Stpfl. 
ein mit einem Gebäude bebautes Grundstück erworben hat 
und er beabsichtigte, das Gebäude als solches zu nutzen (sog. 
Erwerb ohne Abbruchabsicht). Bei einem Erwerb des Grund-
stücks mit Abbruchabsicht kommt je nachdem, ob das  
Gebäude wertlos war oder nicht, eine Aktivierung von Ab-

VdW Bayern 
Bereichsmanager 
Wirtschaftsprüfung & Prüfungsnahe  
Beratung
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IV.  
Handelsrechtliche Behandlung 
 
1.  Berufsrechtliche Vorgaben  
 
Die Handelsrechtliche Beurteilung erfolgt grundsätzlich losge-
löst von obigen steuerlichen Grundsätzen. 
 
Es stellt sich im Handelsrecht die Frage, inwieweit Abbruchkos-
ten Anschaffungs- oder Herstellungskosten i.S.d. § 255 HGB 
darstellen. Das IDW äußert sich zur Thematik in IDW RS IFA 2 
Bewertung von Immobilien des Anlagevermögens in der Han-
delsbilanz und unterscheidet hinsichtlich des Gebäudeab-
bruchs zwischen einem Voll- und einem Teilabriss. Anders als 
im Steuerrecht erfolgt keine Differenzierung danach, ob zum 
Erwerbszeitpunkt Abbruchabsicht vorlag oder nicht. 
 
Bei einem Vollabriss eines Bestandsgebäudes sind nach IDW 
RS IFA 2 die Kosten des Abrisses des Gebäudes grds. Aufwand 
der Periode des Abrisses, ebenso der Restbuchwert. 
Bei einem Teilabriss stellt IDW RS IFA 2 für die Aktivierbarkeit 
von Abbruchkosten darauf ab, ob Rückbaumaßnahmen (z.B. 
Teilabriss durch Entfernung einzelner Geschosse) zu einer wirt-
schaftlich verbesserten Nutzungsmöglichkeit von Gebäuden 
führen. In diesen Fällen können Abbruchkosten zu den nach-
träglichen Herstellungskosten gehören, wenn diese in einem 
engen räumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang 
mit den Maßnahmen zur wesentlichen Verbesserung der ver-
bleibenden Gebäudesubstanz stehen. Die mit Rückbaumaß-
nahmen einhergehende Substanzminderung ist durch einen 

bruchkosten und Restbuchwert auf das zu errichtende  
Gebäude oder Grund und Boden in Betracht. 
 
2.  Teilabriss 
 
Die dargestellten Grundsätze gelten grds. auch bei einem Teil-
abriss. Bei einem Teilabriss eines Bestandsgebäudes kann es 
der Fall sein, dass Abbruchkosten in sachlichem Zusammen-
hang mit aktivierungspflichtigen Modernisierungsmaßnahmen 
anfallen (Leistungsbündel). Zur Abgrenzung, wann Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsaufwendungen zu aktivieren 
sind, kann auf das BMF-Schreiben vom 18.07.2003 verwiesen 
werden. Dort ist auch geregelt, dass eine einheitliche Aktivie-
rung in Betracht kommt, wenn einzelne Modernisierungs- und 
Instandhaltungsmaßnahmen bautechnisch ineinandergreifen 
bzw. sich sachlich gegenseitig bedingen. 
 
Da auch Teilabriss und Modernisierung bautechnisch ineinan-
dergreifen können, da der Teilgebäudeabbruch oftmals Vorbe-
dingung für eine aktivierungspflichtige  Modernisierungsmaßnahme 
ist, bzw. der Abbruch durch die aktivierungspflichtige Moder-
nisierung veranlasst bzw. verursacht wurde, können die 
Grundsätze der ineinandergreifenden Baumaßnahmen auch 
für den Fall des Teilabrisses mit Modernisierung herangezogen 
werden mit der Folge, dass dann regelmäßig auch die Ab-
bruchkosten zu aktivieren sind.  
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