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EDITORIAL

Wissenswertes
im Zeichen der
Nachhaltigkeit

Liebe Leserinnen und Leser,

auch 2023/2024 haben wir die Artikelreihe ,Bilanz-
und Steuerwissen — Aktuelles aus den Priifungsor-
ganisationen des GdW* fortgefiihrt. Themen rund
um Energie, Klima und Nachhaltigkeit dominierten
diese Serie, die Sie in dieser 14. Ausgabe des DW-
Sonderhefts zusammengestellt finden. Veréffentlicht
wurden die Artikel in den Ausgaben DW 10/2023 bis
09/2024.

Christian Gebhardt fiihrt mit gleich drei Fach-
beitragen in das Themenfeld Nachhaltigkeit ein. Sein
Artikel ,Taxonomie-Check: Hilfe bei Planung und
Finanzierung von Neubauten“ beschéftigt sich mit
der Taxonomie-Verordnung, einem Klassifikations-
system, das nachhaltige Umwelt- und 6konomische
Mafinahmen fiir samtliche Wirtschaftstatigkeiten
darstellt. In ,DNK-Ergidnzung als Baustein der Nach-
haltigkeitsberichterstattung“ und ,Umsetzung der
CSRD in deutsches Recht und Weiterentwicklung des
DNK" geht er insbesondere auf die branchenspezifi-
sche Ergédnzung des Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) und seine Weiterentwicklung ein.

Das wichtige Thema Klima und Energie beleuch-
teten weitere Artikel. Ingeborg Esser betrachtet die
,Bilanzielle Behandlung von Klimainvestitionen“ und
beschreibt in diesem Zusammenhang die Uberle-
gungen zur Fortentwicklung des IDW IFA 1. Mit dem
Artikel ,CO,-Kostenaufteilung im Jahresabschluss®
erlduterten Dr. Ingrid Vogler und Christian Gebhardt
die entsprechenden Vorschriften, die erstmals in der
Heizkostenabrechnung fiir 2023 zu beachten sind.
Der Beitrag Michel B6hms zur Dekarbonisierung der
Wirmeversorgung rundet dies ab: In ,Warmepum-
pen im Bestand — Wirtschaftlichkeit als Challenge®
weist er auf den Leitfaden von GdW, Fraunhofer ISE,

Iris Jachertz

Chefredakteurin
DW Die Wohnungswirtschft

Bundesverband Warmepumpe und Dena hin, der
Empfehlungen gibt und Standards definiert.

Die ,Verlustdeckung bei Wohnungsgenossen-
schaften“betrachten Verena Scheufele und Dr. Matthias
Zabel. Sie zeigen Wege auf, wie ein Verlust im Jahres-
abschluss einer Genossenschaft gedeckt werden kann
und was dabei zu beachten ist. Im Beitrag ,Entwurf
flir ein Gesetz zur Starkung der genossenschaftlichen
Rechtsform® stellen Ingeborg Esser und Dr. Matthias
Zabel die aktuelle Novelle des Genossenschaftsgeset-
zes vor und beleuchten wichtigste Eckpunkte.

Die Artikel ,Novellierung der Verordnung iiber
die Gliederung des Jahresabschlusses® von Jiirgen
Wendlandt und Christian Gebhardt sowie ,Neuer
Standard fiir die IT-Priifung im Rahmen der Ab-
schlusspriifung von Claudia Buchta und Robert Do-
broschke stehen fiir den Bereich Bilanzierung und
Priifung. Hier geht es um die modifizierten Gliede-
rungsvorschriften im HGB fiir den Jahresabschluss
sowie um neue Priffungsstandards bei IT-Kontrollen
im Rahmen der Jahresabschlusspriifung.

Im Beitrag ,Mitarbeiterwohnen — Bezahlbares
Wohnen wird zum Standortfaktor” befasst sich In-
geborg Esser mit steuerlichen Rahmenbedingungen
sowie planungs-, genehmigungs- und baurechtlichen
Grundlagen des Mitarbeiterwohnens. Prof. Dr. Micha-
el Pannen untersucht die ,Neue umsatzsteuerliche
Rechtsprechung zur Warmelieferung” und beleuch-
tet, welche Konsequenzen sich daraus ergeben.

Ich wiinsche Thnen eine spannende Lektiire.
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Taxonomie-Check: Hilfe bei Planung
und Finanzierung von Neubauten

Vor dem Hintergrund gesellschaftlicher Erwartungen an nachhaltiges Handeln rief
die EU die Taxonomie-Verordnung ins Leben. Die Taxonomie stellt ein Klassifikations-
system dar, das eine Reihe von nachhaltigen Umwelt- und 6konomischen MaBnah-
men far sédmtliche Wirtschaftstatigkeiten, auch far den Immobiliensektor, definiert.

Von Christian Gebhardt

er EU-Taxonomie-Check stellt eine
Hilfestellung fiir Wohnungsunterneh-
men bei der Planung und Finanzierung
von Neubauvorhaben dar. Mit seiner
Hilfe lassen sich verschie-
dene Mafinahmen Kklassi-
fizieren. Im Rahmen des Qualitdtssiegels
nachhaltiger Wohnungsbau (NaWoh, siehe
auch DW 9/2023, Seite 28) ist er verankert.

Ziele und Inhalte der Taxonomie

Mit der Taxonomie sollen nachhaltige In-

vestitionen privilegiert werden, um den WP Christian
Europdischen Green Deal umzusetzen. In Gebhardt
der Taxonomie werden die Umweltziele Referatsleiter Betriebs-

Klimaschutz, Anpassung an den Klima- Wirfschaft, Rechnungs-
legung, Finanzierung

wandel, nachhaltige Nutzung und Schutz

Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und Uber-
wachung der Luftverschmutzung sowie
Schutz und Wiederherstellung der Artenvielfalt und
der Okosysteme definiert. Diese Schutzziele und die
daraus resultierenden Mafinahmen sind auch fiir
die Wohnungswirtschaft von Bedeutung, denn die
Nachbhaltigkeit von Gebduden hat wesentlichen Ein-
fluss auf die Bewertung als Finanzierungsprodukt am
Finanzierungsmarkt.
Fiir den Geb&dudesektor werden folgende Wirt-
schaftstatigkeiten unterschieden:
- Neubau
- Renovierung bestehender Gebaude
- Einzelmafinahmen
- Erwerb von und Eigentum an Gebduden
Damit eine Wirtschaftstitigkeit nach der Taxo-
nomie nachhaltig ist, muss Folgendes erfiillt sein:
1. Die Téatigkeit leistet einen wesentlichen Beitrag zu
einem oder mehreren Umweltzielen.
2. Keine Umweltziele werden wesentlich beeintrach-
tigt. (Man spricht von DNSH-Kriterien: Do No Si-
gnificant Harm)

K GdW, Vorstand
von Wasser und Meeren, Ubergang zur GdW Revision AG
BERLIN

3. Es wird ein festgelegter sozialer Mindestschutz
eingehalten.

4. Die Wirtschaftstatigkeit entspricht den techni-
schen Bewertungskriterien.

Die Taxonomie definiert fiir alle Umweltziele
technische Screening-Kriterien. Dies sind Schwel-
lenwerte, die erfiillt sein miissen, damit eine Aktivitit
als nachhaltig (,,Griin“) anzusehen ist.

Nach der Taxonomie soll ein Neubau zukiinftig
nur dann einen wesentlichen Beitrag zur Eindam-
mung des Klimawandels leisten, wenn der Primér-
energiebedarf des Gebdudes um mindestens 10 %
unter dem Schwellenwert des jeweiligen nationa-
len Niedrigstenergiegebaudes liegt. In Deutschland
gilt der GEG-Neubaustandard als Niedrigstenergie-
gebdude. Dabei ist die Anforderung an den Primér-
energiebedarf abhingig von den unterschiedlichen
technischen Ausfithrungen. In der Praxis bedeutet
dies, dass ab 2023 der Effizienzhausstandard 55 un-
terschritten werden muss, um die Anforderungen
zu erfiillen.

Qualitatssiegel ,Nachhaltiger
Wohnungsbau” - ein bewdhrtes System
fiir den Wohnungsneubau
Das Qualitétssiegel ,Nachhaltiger Wohnungsbau®
(NaWoh) wurde entwickelt, um die Qualitat und
Nachhaltigkeit neu errichteter Gebdude zu doku-
mentieren und zu zertifizieren. Das System eignet
sich zur Anwendung als Leitfaden, als Planungshil-
fe und zur Unterstiitzung der Qualitdtssicherung.
Es bleibt freiwillig und ist fiir neue Wohngebaude
gedacht. Es kann die Transparenz iiber die grofie
Vielzahl notwendiger Entscheidungen und deren Er-
gebnisse fiir einen Wohnungsneubau verbessern und
die Qualitatssicherung unterstiitzen. Innerhalb der
verschiedenen auf dem Markt befindlichen Nach-
haltigkeitsbewertungssysteme fiir Wohngebaude
spezialisiert sich das NaWoh-System insbesondere
auf die Handlungsmdéglichkeiten von Wohnungsun-

Abbildungen: NaWoh; GdW



ternehmen als Bestandshalter. Besonderheiten sind
eine ausfiithrliche Behandlung des Bereiches Wohn-
qualitat, das Herstellen eines methodischen Zusam-
menhangs zwischen Gebaudestandort und Umfeld
einerseits sowie den planerischen und baulichen
Reaktionen auf Standort und Umfeld andererseits,
und — ganz wichtig — die Einbeziehung der 6kono-
mischen Nachhaltigkeit zusétzlich auch aus Sicht des
Bauherrn. Das System orientiert sich unmittelbar an
den Bediirfnissen der wohnungswirtschaftlichen Pra-
xis. Das Qualitétssiegel hat seit 2022 eine zusatzliche
Bedeutung bekommen, da die KfW-Férderprogram-
me fiir energieeffizienten Neubau in der Regel eine
Zertifizierung erfordern.

Taxonomie-Check als Ergdnzung
zur NaWoh-Zertifizierung

Um das NaWoh-System noch weiter in die Breite
zu tragen, hat der GAW ergidnzend zum NaWoh-
Qualitatssiegel einen EU-Taxonomie-Check fiir
Wohnungsneubauten gemeinsam mit der GSF Ge-
sellschaft fiir Strategie- und Finanzierungsberatung
mbH entwickelt.

Der EU-Taxonomie-Check kann neben der in-
ternen Planungs- und Steuerungsfunktion auch in
der Finanzierungskommunikation mit Kreditgebern
eingesetzt werden. Denn ab 2023 miissen Banken
offenlegen, wie nachhaltig ihre Finanzierungen im
Sinne der Taxonomie sind (Taxonomiekonformitit).
Dazu werden Daten von den Unternehmen bené- >
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Nachhaltigkeitsbewertung

Qualitatssiegel Nachhaltiger Wohnungs-
bau NaWoh 3.1

Marktsituation und Unternehmensstrategie

Qualitat der
Planung

Okonom.
Qualitat

Okolog.

Wohnqualitat Qualitat

(Objekt)

(Objekt) (Objekt) (Prozess)

Qualitat der
Ausfihrung

technische Qualitat (Objekt)

(Prozess)

Umweltbedingungen und Standortfaktoren

Beispiel: das Umweltziel ,Klimaschutz” bei Neubauten

1. Erfillung der technischen
Bewertungskriterien

2. DNSH-Kriterien:
keine erhebliche Beeintréch-
tigung eines der anderen
funf Umweltziele

Anpassung an

den Klimawandel

Wasser- und Meeres-

} Primdrenergiebedarf NZEB (Nearly-Zero-Energy-Building) minus 10 %

Do-no-significant-harm-Kriterien (hier fir Neubau)

Schutz Bio-
diversitat und
Okosysteme

Schutz von Vermeidung
Umweltver-

schmutzung

Ubergang zur
Kreislaufwirt-
schaft

ressourcen

- Anpassungs- - Detaillierte Vor- - 70% Recycling- - Grenzwerte - Kein Bau in
I6sungen gaben Maximal- fahigkeit der far Asbest, Schutzgebieten
Kriterium beinhaltet u.a.: - Klimarisiko- verbréuche fur Bauabfalle Formaldehyd
und Auswirkungs-  Wasserarmaturen - Baugrundana-
analysen far Nichtwohn- lyse bei Altlas-
gebdude tenverdacht

3. Minimum Social Safeguards (Art. 18 Taxonomie-VO)
zum Beispiel OECD-Leitsatz fur multiinternationale Unternehmen und UN-Leitprinzipien
fur Wirtschaft und Menschenrechte
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EU-Taxonomie-Check fur Immobilien

Biodiversitat &
Okosystem

Umweltziel 6

Wurde ein Umweltbericht
oder ein Screening gemdaB
der Richtlinie 2011/92/EU
erstellt?

Kreislaufwirtschaft
Umweltziel 4

Férdert das Gebdudedesign
und die Bautechnik die
Kreislaufwirtschaft? Wurden
Bau- und Abbruchabfalle
aufbereitet?

Wasser-Ressourcen
Umweltziel 3

Wurden Risiken fiir die
Umwelt in Bezug auf die
Erhaltung der Wasserquali-
tat und die Vermeidung von
Wasserknappheit geprift?

Keine Umwelt-
verschmutzung

Klimaschutz &
Klimawandel

Umweltziel 5

Gibt es Aussagen Uber die
Inhaltsstoffe verwendeter
e (e e der Bt Bauteile und Materialien?
energiebedarf? Wurde eine Erfolgte eine Untersuchung
Bewertung der Klimarisiken der Baustelle?
durchgefiihrt und ent-
sprechende MaBnahmen
geplant oder ergriffen?

tigt. Auf Basis dieser Daten kann beurteilt werden,
wie hoch der Anteil der wirtschaftlichen Tatigkeiten
ist, die laut Taxonomie nachhaltig sind.

Der Taxonomie-Check fokussiert sich analog
der NaWoh-Zertifizierung auf den Wohnungsneubau
und ermoglicht dem Anwender eine Selbsteinschat-

Nutzen des EU-Taxonomie-Checks
(NaWoh)

Der Check kommt an- Verknupfungen mit
wenderorientiert aus der etablierten Zertifizierungs-
Wowi fur die Wowil systemen im Neubau

Definitionsfreirdume mit Schaffung der Voraussetzun-
pragmatischen Lésungen und gen fur weitere Instrumente
Nutzung von Kennzahlen und zur Kommunikation

zung, inwieweit das geplante Neubauvorhaben die
Anforderungen der EU-Taxonomie erfiillt. Durch die
Konformitatspriifung wird die Vollstandigkeit der
Unterlagen sichergestellt. Der Aufbau des Taxono-
mie-Checks ist an die NaWoh-Zertifizierung ange-
lehnt, mogliche Uberschneidungen werden beriick-
sichtigt. Ein weiterer Vorteil des Taxonomie-Checks
ist, dass durch die Einfiihrung bestimmter Metriken
der Reifegrad der Erfiillung der Taxonomie-Kriterien
transparent dargestellt werden kann. Dadurch ist es
bei Nichterfiillung der Anforderungen moéglich, einen
bestimmten Prozentsatz der Taxonomie-Konformitét
anzugeben und darzustellen, wo noch Nachbesse-
rungsbedarf besteht.

Fazit

Der Taxonomie-Check des GdW erweitert das Leis-
tungsspektrum der NaWoh-Zertifizierung. Er kann
entweder mit der NaWoh-Zertifizierung, aber auch
als Stand-alone-Losung beauftragt werden. Im Er-
gebnis stellt der Taxonomie-Check eine Service-
Leistung fiir Wohnungsunternehmen und Banken
dar. Banken sollten die ersparten Kosten fiir Doku-
mentation und Drittpriifung auf Taxonomiekonfor-
mitat in Form von besseren Kreditkonditionen an die
Wohnungsunternehmen weitergeben. —

Weitere Informationen: www.gdw.de und www.nawoh.de

Abbildungen: GdW
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Novellierung der Verordnung tber
die Gliederung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss von Wohnungsunternehmen basiert auf modifizierten Gliede-
rungsvorschriften im HGB. Mit der Novellierung der Formblattverordnung wurden An-
passungen der letzten HGB-Reformen nachgeholt und neue Posten aufgenommen,
die die Verstandlichkeit des Jahresabschlusses erhéhen sollen. Worauf ist zu achten?

Von Jargen Wendlandt und Christian Gebhardt

ie neue Verordnung iiber
die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungs-
unternehmen wurde am
19. Juni 2023 im Bundesge-
setzblatt veroffentlicht. Sie
ist am 1. Juli 2023 in Kraft getreten und ist

auf Jahresabschliisse anzuwenden, deren WP/StB/RA
Geschiftsjahr nach dem 31. Dezember 2023 Jiirgen
beginnt. Wendlandt

Stellvertretender

Hintergrund und Ziel
der Novellierung

Mit der neuen Verordnung iiber die Glie-

derung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (JAbschlWUV) wird

die alte Formblattverordnung von 1970 unter weit-
gehender Ubernahme ihres Regelungsgehalts abge-
16st. Nach der Gesetzesbegriindung entspricht die
alte Verordnung unter sprachlichen sowie syste-
matischen Gesichtspunkten nicht mehr den Anfor-
derungen eines modernen, anwenderfreundlichen
und den Nachhaltigkeitszielen der UN-Agenda 2030
entsprechenden Rechts. Der Begriff ,Wohnungsun-
ternehmen® bildete in der alten Verordnung zudem
den Tatigkeitsumfang von Unternehmen im Bereich
der Wohnungswirtschaft nicht vollstdndig ab. Die
neue Verordnung sieht daher eine Erweiterung des
Anwendungsbereichs sowie punktuelle Anpassungen
gegeniiber den alten Regelungen vor, um die Aussa-
gekraft des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen zu erhéhen. Dariiber hinaus wurden die
Regelungen der Vorgdngerverordnung insgesamt
aktualisiert und bereinigt.

Wesentliche Anderungen im Uberblick

Die JAbschlWUV sieht spezielle, vom allgemeinen
Handelsbilanzrecht abweichende Vorschriften fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen sowie begleitende Bufigeldvorschriften

Prifungsdirektor

VNW

HAMBURG

WP Christian
Gebhardt

Referatsleiter Betriebs-
wirtschaft, Rechnungs-
legung, Finanzierung
GdW, Vorstand
GdW Revision AG
BERLIN

vor. Die abweichenden Gliederungsvorschriften be-
riicksichtigen die wohnungswirtschaftlichen Beson-
derheiten. Dies ist erforderlich, um den Einblick in
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von Woh-
nungsunternehmen zu verbessern. Die Gliederungs-
vorschriften des allgemeinen Handelsbilanzrechts,
von denen im Wege der Verordnung nicht abgewi-
chen wird, bleiben unberiihrt. In materieller Hinsicht
ergeben sich folgende punktuelle Anderungen gegen-
iiber der alten Formblattverordnung:

- Der Anwendungsbereich der Verordnung bezieht
kiinftig neben Kapitalgesellschaften und eingetra-
genen Genossenschaften auch Personenhandels-
gesellschaften im Sinne des § 264a Absatz 1 HGB
mit ein.

- Der Anwendungsbereich der Verordnung
wird um rein wohnungsbewirtschaftende
Unternehmen, die die Wohnungen nicht
selbst gebaut (also zum Beispiel kauflich
erworben) haben, erweitert.

- Der Anwendungsbereich der Verordnung
wird auf Unternehmen ausgeweitet, die
in tatséchlicher Hinsicht Tatigkeiten ei-
nes Wohnungsunternehmens erbringen,
ohne dass der Unternehmensgegenstand
in der Satzung oder im Gesellschaftsver-
trag festgelegt ist.

- Die Bewirtschaftungs- und Betreuungs-
tatigkeit von Wohnungsunternehmen
wird auf der Passivseite der Bilanz durch
die Aufgliederung des Postens ,Verbind-

lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen® besser

abgebildet.

Anwendungszeitpunkt

Die JAbschlWUYV ist erstmals fiir Jahresabschliisse
auf ein Geschéftsjahr anzuwenden, das nach dem
31. Dezember 2023 beginnt. Fiir 2023er-Jahres-
abschliisse bleibt die FormblattVO in der bekannten,
bis einschliefflich 30. Juni 2023 geltenden, Fassung

Bilder: Altoba, Gewoba AG Wohnen und Bauen, Gewobag, Hilfswerk-Siedlungs GmbH, HWG Hattingen eG, Meravis, Neue Libecker Nord-
deutsche Baugenossenschaft eG, Neusser Bauverein GmbH, NHW, Stadtbau Wiirzburg GmbH, WBG Einheit eG Erfurt, WIRO, WOGE Kiel



Wir bauen voraus!

Geschiiftsbericht

weiter anwendbar. Eine friithere freiwillige Anwen-
dung ist moéglich.

Allgemeine Grundsdtze und
Anwendungsbereich

Die Gliederungsvorschriften der JAbschlWUV sind
verpflichtend fiir Wohnungsunternehmen anzuwen-
den. Eine weitergehende Untergliederung der Posten
ist aber zuldssig; dabei ist jedoch die vorgeschriebe-
ne Gliederung zu beachten. Gleichfalls diirfen neue
Posten hinzugefiigt werden, wenn ihr Inhalt nicht
von einem vorgeschriebenen Posten gedeckt wird.
Weitergehende Untergliederungen konnen im Inte-
resse der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Jahres-
abschlusses zweckmaéflig oder geboten sein. Das ist
dann der Fall, wenn Tatbesténde oder Vorgédnge von
besonderem Gewicht mit der vorgesehenen Gliede-
rung der JAbschlWUV nicht ausreichend kenntlich
gemacht werden kénnen.

Die Definition des Begriffs ,Wohnungsunter-
nehmen® wurde durch die JAbschlWUV erweitert.
Wohnungsunternehmen sind nunmehr Unterneh-
men, die sich nach dem in ihrer Satzung oder ihrem
Gesellschaftsvertrag festgesetzten Gegenstand oder
nach ihrer iiberwiegenden tatsachlichen Geschéfts-
tatigkeit mit dem Bau oder der Bewirtschaftung von
Wohnungen im eigenen Namen befassen, Wohnungs-
bauten betreuen oder Eigenheime oder Eigentums-
wohnungen errichten und verdufiern. Hierzu kann
festgehalten werden, dass Unternehmen, die bisher
schon in den Anwendungsbereich der Formblattver-
ordnung gefallen sind, auch die neue JAbschIWUV
anzuwenden haben. Weiterhin miissen die Unter-
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Auch wenn die Gestaltung der Geschdaftsberichte bunt und
unterschiedlich sein mag. Die Jahresabschliisse missen
gewissen Kriterien und Gliederungsvorschriften folgen

nehmen in einer bestimmten Rechtsform organisiert
sein. Neben AGs, KGaAs, GmbHs und Genossenschaf-
ten fallen nun auch Personenhandelsgesellschaften
im Sinne des § 264a Absatz 1 HGB in den Anwen-
dungsbereich der Verordnung.

Kleinstwohnungsunternehmen

Bisher war fraglich, ob die Regelungen des HGB in
Bezug auf Kleinstunternehmen auch fiir Wohnungs-
unternehmen gelten. Mit der Neuregelung ist klar-
gestellt, dass dies der Fall ist. Gemafd der Definition
ist jedes Kleinstwohnungsunternehmen zugleich ein
kleines Wohnungsunternehmen, sodass die Verord-
nungsbestimmungen {iber kleine Wohnungsunter-
nehmen auch auf Kleinstwohnungsunternehmen
Anwendung finden, ohne dass dies gesondert zum
Ausdruck gebracht werden miisste. Kleine Woh-
nungsunternehmen diirfen eine verkiirzte Bilanz
aufstellen, in die nur die mit Buchstaben und romi-
schen Zahlen bezeichneten Posten gesondert und
in der vorgeschriebenen Reihenfolge aufgenommen
werden.

Kleinstwohnungsunternehmen diirfen eine ver-
kiirzte Bilanz aufstellen, in die nur die in dem an-
liegenden Formblatt mit Buchstaben bezeichneten
Posten gesondert und in der vorgeschriebenen Rei-
henfolge aufgenommen werden.

Bezeichnung der Bilanzposten

Durch die neue Verordnung werden auch verschiede-
ne Postenbezeichnungen in der Bilanz angepasst. Die
Bezeichnung der fliissigen Mittel hat sich geéndert:
Sie lautet nach der Verordnung nun ,Kassenbe- >



Nicht nur das exakte Monitoring der Geschdéftszahlen ist wichtig. Auch bei Bilanzen und Jahresabschliissen kommt
es auf Kleinigkeiten an. So miissen Wohnungsunternehmen laut der neuen JAbschIWUV fiir Jahresabschliisse,
deren Geschdftsjahre nach dem 31. Dezember 2023 beginnen, Anderungen bei der Gliederung vornehmen

stand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kredit-
instituten und Schecks*.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen, die nach der alten Verordnung und auch nach
§ 266 HGB in einen Betrag anzugeben sind, werden
nach der neuen Verordnung kiinftig aufgegliedert in
1. Verbindlichkeiten aus Vermietung,
2.Verbindlichkeiten aus Grundstiicksverkaufen,
3.Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit,
4.Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und

Leistungen.

In dem vom GdW herausgegebenen Vordruck
fur die Gliederung der Bilanz, der GuV und des An-
hangs sind in Ergdnzung zur (alten) Formblattver-
ordnung neben den Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen bereits weitere Bilanzposten
mit wohnungswirtschaftlichem Bezug vorgesehen
(Verbindlichkeiten aus Vermietung und Verbindlich-
keiten aus Betreuungstatigkeit). Bei Anwendung der
JAbschlWUV hat jedoch die Untergliederung der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
wie oben dargestellt zu erfolgen.

Bezeichnung der GuV-Posten

Auch in der GuV haben sich verschiedene Anderungen
der Postenbezeichnungen ergeben: Aus ,,Umsatzer-
l6sen aus der Hausbewirtschaftung® werden kiinf-
tig ,Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstétigkeit®.
Und die ,,Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
werden in ,Aufwendungen fiir Bewirtschaftungs-
tatigkeit® umbenannt. Als weitere Untergliederung
der ,Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen“ kommen ,Aufwendungen fiir Betreu-
ungstatigkeit® hinzu.

Anhang-Angaben

Da im Anhang die angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden anzugeben sind, verweisen
Wohnungsunternehmen hier regelméfig auf die ent-

sprechende Verordnung. Nachstehende notwendige
Anhangangaben sind in den folgenden beiden Jahren
vorzunehmen:

- Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

- Es gilt die alte Verordnung iiber Formblatter fiir
die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (FormblattVO) weiter.

- Im Vergleich zum Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2022 ergibt sich daher keine Anderung
der Angaben.

- Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024

- Es gilt die neue Verordnung iiber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men (JAbschlWUV).

- Im Anhang ist daher auf die Verordnung iiber die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (JAbschlWUV) zu verweisen.

- Die Angabe des Datums der Verordnung ist nicht
notwendig.

Fazit

Die neue JAbschlWUV erhoht die Verstandlichkeit
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
und ist daher zu begriiffen. Die neue Verordnung
erweitert den Anwendungsbereich und nimmt punk-
tuelle Anpassungen gegeniiber den alten Regelungen
vor. Liicken werden geschlossen und Vorschriften so-
wie Gliederungen modernisiert; die Einbeziehung von
Kleinstwohnungsunternehmen schliefit endlich eine
bestehende Unsicherheit. Die erstmalige Anwendung
fuir Jahresabschliisse, deren Geschéftsjahre nach dem
31. Dezember 2023 beginnen, lasst geniigend Zeit,
die Anderungen umzusetzen. Bei Fragen zu diesem
Thema helfen Thnen die Experten aus den regionalen
Priifungsverbdanden und ihren nahestehenden Wirt-
schaftspriifungsgesellschaften sehr gerne. —

Weitere Informationen: www.gdw-pruefungsverbaende.de

Foto: Kateryna Yevtekhova/stock.adobe.com
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Neuer Standard fir die IT-Prifung
im Rahmen der Abschlussprifung

Welche Anderungen bringt der neue Standard ,ISA [DE] 315 (Revised 2019)“ in der IT-
Prifung? Welche Anforderungen ergeben sich daraus fir Wohnungsunternehmen?
Welche IT-Kontrollen sind relevant? Eine gute Dokumentation der relevanten Aspekte
der IT-Umgebung, ist die Voraussetzung fir eine effiziente und schnelle Prifung.

Von Claudia Buchta und Robert Dobroschke

ie Digitalisierung schreitet
auch in der Wohnungswirt-
schaft seit einiger Zeit stark
voran und hat auch langst
kleinere Unternehmen der
Branche erreicht. Das hat
zur Folge, dass sich Aufgaben, Prozesse
und Organisationsstrukturen verandern.
Dadurch wird auch deutlich, dass die IT
kein isolierter Nebenschauplatz eines Un-

ternehmens mehr ist. Es ist das elemen- SC:Z”\;
tare Kernstiick einer jeden Organisation, BERLIN

von dem die Arbeitsfahigkeit und in letz-

ter Konsequenz auch die Uberlebensfihigkeit des
Unternehmens abhéngt, denn ohne IT lauft“ heute
nichts mehr.

IT im Wandel der Zeit

Durch einen hohen Grand der Digitalisierung ent-
stehen jedoch auch neue Risiken und Gefahren, die
inzwischen auch medial Beachtung finden. Hacker
koénnen mit ihren Angriffen komplette Unternehmen
lahmlegen, indem sie zum Beispiel ganze Festplatten,
Server und sogar Datensicherungen verschliisseln.
Dabei gehen sie bei den Attacken nicht besonders
wihlerisch vor: Es wurden bereits Krankenhéuser,
aber auch kommunale Verwaltungen angegriffen.
Doch auch im Unternehmen selbst gibt es versteckte
Gefahren. Ein unzureichender Zugriffsschutz kann
zu versehentlichen oder absichtlichen Schiadigungen
essenzieller Daten fiihren. Ein fehlendes Notfallkon-
zept kann bedeuten, dass zum Beispiel wichtige Fi-
nanzinformationen zum benoétigten Zeitpunkt nicht
vorliegen und mithsam rekonstruiert werden miissen.
Dies kann unter anderem zu Datenverlust, Betriebs-
stillstand und einem Reputationsverlust fiihren.
Um diesen steigenden Anforderungen und
Gefahren gerecht zu werden, muss sich auch die
IT-Priifung im Rahmen der Abschlusspriifung wei-
terentwickeln. Da sie fiir viele Unternehmen die ein-

WP Claudia
Buchta
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zige externe Kontrolle der IT-Landschaft darstellt,
ist sie somit eine wichtige praventive Mafinahme.
Denn neben ganz praktischen Gefahren fiir die IT-
Landschaft verdndert sich durch die Digitalisierung
auch die (rechnungslegungsbezogene) Organisation
des Unternehmens: Geschiftsprozesse werden als
digitale Workflows durchlaufen, Dokumente sind
im elektronischen Archivsystem abgelegt und die
Buchhaltung selbst erfolgt seit Jahrzehnten bereits
komplett elektronisch, sodass Priifungsnachweise
inzwischen in der Regel (fast ausschliefllich) aus den
IT-Systemen stammen.

Daher ist es nur konsequent, dass
der IT-Priifung kein separater Priifungs-
standard mehr zugrunde liegt, sondern

y sie integraler Bestandteil des zentralen
Priifungsstandards des risikoorientierten
Priifungsansatzes geworden ist. Bereits
dadurch wird der zentrale Stellenwert der
IT-Priifung im Rahmen der Abschlussprii-

WP/StB Robert
Dobroschke

Wirtschaftsprifung
und Prifungsnahe
Beratung
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fung deutlich. Die IT-Priifung selbst basiert
auf dem International Standard of Audi-
ting mit der Nummer 315 — kurz: ISA [DE]
315 (Revised 2019). Dieser im Jahr 2019
uberarbeitete Standard ist in Deutschland
ab 2024 flaichendeckend im Rahmen aller

Jahresabschlusspriifungen anzuwenden.
Im Folgenden wird der Ablauf einer Priifung exem-
plarisch dargestellt.

Ablauf einer IT-Priifung nach
ISA [DE] 315 (Revised 2019)

Als Grundlage fiir eine erfolgreiche IT-Priifung muss
sich der Priifer im ersten Schritt ein Verstindnis fiir
die IT-Umgebung verschaffen, dem die Informati-
onsgewinnung als konkrete Tatigkeit zugrunde liegt.
Dieses Verstdndnis ist die Basis fiir alle weiteren
Priifungsschritte, vor allem, um Anhaltspunkte fiir
eventuelle Risiken zu identifizieren. Hilfreich sind
hier fiir den Priifer Ubersichten wie Netzwerkpline,

Bilder: GdW



Hardware- und Softwareiibersichten oder Server-
landschaften. Aber selbstverstandlich werden auch
Befragungen durchgefiihrt, um Informationen zu er-
halten. Ist ein ausreichendes Verstdndnis gewonnen,
kann der Priifer die Komplexitat der IT-Umgebung
bestimmen und unter Zugrundelegung dieser die
weiteren Priifungsschritte ableiten.

Sind das IT-Verstdndnis und die Beurteilung der
Komplexitat der IT-Umgebung abgeschlossen, erfolgt
die Identifikation der vorhandenen generellen IT-
Kontrollen. Funktionierende generelle IT-Kontrollen
stellen den kontinuierlichen und ordnungsgeméfien
Betrieb der IT-Umgebung und damit der Informati-
onsverarbeitung sowie die Integritit von rechnungs-
legungsrelevanten Informationen und Daten (zum
Beispiel Vollstandigkeit, Richtigkeit und Giiltigkeit)
sicher. Somit ergeben sich aus nicht vorhandenen
oder schlecht implementierten generellen IT-Kont-
rollen Risiken, die sich auf den Jahresabschluss aus-
wirken konnen. Fehlt an einer entscheidenden Stelle
zum Beispiel ein technisch eingerichtetes Vieraugen-
prinzip und kénnen so durch eine Person allein wich-
tige Daten verdndert werden. Sind die eingerichteten
Kontrollen fiir die UnternehmensgrofRe und dem Ge-
schiftsumfang angemessen? Denn selbstverstandlich
wird von einem kleinen Wohnungsunternehmen mit
einem wenig komplexen IT-System nicht derselbe
Umfang an Kontrollmechanismen erwartet wie bei
einem groflen Wohnungsunternehmen mit einem
komplexen IT-System.

Neben mangelhaften generellen IT-Kontrollen
ergeben sich aus dem Einsatz von IT noch andere
potenzielle Risiken. Fehlt das Versténdnis fiir die
eigenen IT-Anwendungen, entstehen zum Beispiel
Risiken aufgrund von falscher Bedienung, falschen
Einstellungen, einschliefflich unzureichend einge-
richteter Berechtigungen, was wiederum zu falsch
verarbeiteten rechnungslegungsrelevanten Daten
oder der Verarbeitung von falschen rechnungsle-
gungsrelevanten Daten fithren kann. In der Kon-
sequenz koénnen sich auch daraus Fehler im Jah-
resabschluss ergeben. Somit sind im Rahmen der
Jahresabschlusspriifung nicht nur die generellen
IT-Kontrollen zu priifen, sondern auch die in den
einzelnen IT-Anwendungen eingerichteten Kontrol-
len sowie Kontrollen, die sicherstellen, dass die aus
dem IT-System heraus generierten Reports bezie-
hungsweise Auswertungen verlassliche Informatio-
nen beinhalten. Uber den Umfang der notwendigen
Kontrollpriifungen entscheidet der Abschlusspriifer
auf Basis von seinem Versténdnis der IT-Umgebung,
der Komplexitat und der ermittelten Risiken.

Nachdem ein Versténdnis fiir die IT geschaffen
sowie die Identifikation und Bewertung der mogli-
chen Risiken aus dem Einsatz der IT vorgenommen
wurden, erfolgt die eigentliche Priifung der IT-Kon-
trollen in Form einer Aufbau- und Funktionspriifung.
Die Aufbaupriifung zielt auf die Beurteilung der wirk-
samen Ausgestaltung der eingerichteten Kontrollen
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ab (beispielsweise: Wie sind die Prozessschritte bei
der Vergabe von Berechtigungen im IT-System, wenn
ein neuer Mitarbeiter eingestellt wird?). Dahingegen
bewertet die Funktionspriifung die Wirksamkeit der
Kontrolle. Fiir die Priifung der Funktionsfahigkeit
muss stets eine Dokumentation der durchgefiihrten
Kontrolle vorliegen (beispielsweise: Hat der Vor-
gesetzte des neuen Mitarbeiters die notwendigen
Berechtigungen freigegeben und wurden diese an-
schliefRend zutreffend im IT-System hinterlegt?). Die
Dokumentation kann manuell, aber auch system-
technisch erfolgen.

Soweit die Priifung der IT-Kontrollen ergibt, dass
sie ausreichend ausgestaltet und wirksam sind, be-
einflusst dies das Vorgehen und den Umfang der
weiteren Priifungshandlungen positiv. Zeigen sich je-
doch in der Aufbaupriifung Defizite oder lisst sich im
Rahmen der Funktionspriifung nicht feststellen, ob
die Kontrollen wirksam sind (zum Beispiel mangels
Dokumentation der Durchfithrung der Kontrollen),
zieht dies in der Regel alternative Priifungshand-
lungen und damit einen erhéhten Priifungsaufwand
nach sich.

Vorbereitung auf die IT-Priifung

Um eine effiziente Priifung der IT-Umgebung mit
ihren Kontrollen vornehmen zu kénnen, ist eine gute
Vorbereitung seitens der Wohnungsunternehmen
unerldsslich. Insbesondere sollten alle notwendigen
Dokumentationen und Ansprechpartner, die tiber die
Vorgiange und Vorfille im Geschéftsjahr in Bezug auf
die IT Auskunft geben kénnen, zur Verfligung stehen.
Das gilt ebenso, wenn entsprechende Dienstleis-
tungen der IT an externe Dritte ausgelagert worden
sind. Denn es gilt zu beachten, dass trotz Auslage-
rung von Dienstleistungen auch in Bezug auf die >

Zusammenhang der relevanten
IT-Kontrollen

Anwendungskontrollen
(prozessorientierte IT-Kontrollen)

Kontrollen in Bezug
auf vom Unternehmen
generierte Auswertungen/
Reports (spezielle IT-
Kontrollen)
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Prifung von IT-Kontrollen mittels Aufbau- und Funktionspriifung

Aufbaupriifung

- Sehen die Prozessschritte angemessene
Kontrollen vor?

- Wie ist die Kontrolle ausgestaltet?

- Beispiel: Lasst sich das Risiko ,Datenmani-
pulation beziehungsweise Datenverlust
durch unberechtigte Systemzugriffe” durch
die eingerichtete Kontrolle minimieren?

IT die Verantwortung und Buchfithrungspflicht bei
den gesetzlichen Vertretern des auslagernden Woh-
nungsunternehmens verbleibt.

Bei einer guten Dokumentation ist darauf zu ach-
ten, dass diese aktuell ist, also regelmaflig gepflegt
und angepasst wird. Der Umfang der Dokumentation
ist vom Geschéftsumfang und der Komplexitit der
IT-Umgebung jedes Wohnungsunternehmens abhan-
gig. Beispielhaft sind in der unten stehenden Tabelle
ausgewdhlte Bausteine aufgelistet: Eine umfassende
Anforderungsliste wird der zustandige Wirtschafts-
priifer in der Regel vor Priifungsbeginn zur Verfiigung
stellen.

Um einem zusétzlichen Prifungsaufwand im
Rahmen der Jahresabschlusspriifung entgegenzu-
wirken, kann es auch sinnvoll sein, spezielle The-
men wie eine Verfahrensdokumentation zur digitalen
Archivierung, Beschreibung/Beurteilung der Ord-
nungsmafigkeit digitaler Workflows oder auch eine
tiefere Ordnungsmafiigkeitspriifung im Bereich des
IT-Systems auflerhalb der Jahresabschlusspriifung

Funktionsprtfung

- Werden die in der Theorie angemessenen
Kontrollen auch tatséchlich durchgeftihrt?

- Ist die Kontrolle wirksam?
- Beispiel: Im digitalen Workflow hat der

Vorgesetzte die Notwendigkeit neuer
Berechtigungen freigegeben. Ein (zwei-

ter) Mitarbeiter der IT-Abteilung hat sich
anschlieBend von der zutreffenden Hinter-
legung im ERP-System vergewissert und
dies ebenfalls im Rahmen des Workflows
dokumentiert.

Fazit: Die eingerichtete Kontrolle ist wirksam!

vorzunehmen (zum Beispiels als interne/externe Re-
vision). Dadurch kann das Wohnungsunternehmen
von einer zusitzlichen Sicherheit profitieren und
der Abschlusspriifer kann im Rahmen der Jahresab-
schlusspriifung die Ergebnisse dieser Untersuchun-
gen verwenden.

Fazit

Der neue Priifungsstandard ISA [DE] 315 (Revised
2019) integriert die Priifung der IT-Umgebung und
die darin beinhalteten IT-Kontrollen stirker als zu-
vor in die Jahresabschlusspriifung. Fiir Wohnungs-
unternehmen ist die immer weiter fortschreitende
Digitalisierung und damit einhergehende Anderungen
von Unternehmensprozessen spiirbar. Die starkere
Berticksichtigung der IT-Priifung in der Jahresab-
schlusspriifung ist daher nur die logische Konsequenz.

Bei Fragen rund um die Priifung der IT wenden
Sie sich bitte an die Experten der genossenschaft-
lichen Priifungsverbidnde des GAW und ihre nahe
stehenden Wirtschaftspriifungsgesellschaften. _

Beispielliste vorzubereitender Unterlagen

IT-Anwendungen

- Versionsstand ERP-System

- aktuelles Softwaretestat

- Schnittstellen zu anderen Programmen

- Datenfluss zwischen den IT-Anwendungen

- Vertrédge mit IT/EDV-Dienstleistern
(Software/Hardware/Support)

IT-Organisation

- Prozessbeschreibungen inkl. Kontrollen

(bspw. Verfahrensdokumentation elekir.
Archivierung, Beschreibung von elekitr.
Workflows — bspw. Rechnungsdurchlauf etc.)

- IT-Richtlinie

- Passwortrichtlinie

- Notfallplan

- Datensicherheitskonzept

IT-Infrastruktur

- NetzwerkUbersicht
- Virenschutz/Firewalls
- physische SicherungsmaBnahmen

Abbildungen/Tabelle: VdW Bayern
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Bilanzielle Behandlung
von Klimainvestitionen

Der IDW ERS IFA 1 n.F. beschreibt, wann

Erhaltungs- oder Herstellungskosten bei Gebdu-
den vorliegen. Was der neue Standard fur die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bedeutet.

Von Ingeborg Esser

eit September 2023 liegt die Entwurfsfas-

sung des Instituts der Wirtschaftspriifer

(IDW) ERS IFA 1 n.F. zur Abgrenzung von

Erhaltungsaufwand und Herstellungs-

kosten bei Gebauden in der Handelsbi-

lanz vor. Sie stellt eine Fortentwicklung
der Grundsitze ordnungsgemaéfier Buch-
filhrung (GoB) in Bezug auf die bilanzielle
Behandlung von Klimainvestitionen im Ge-
baudebereich dar. Eine freiwillige Anwen-
dung ist bereits im Jahresabschluss 2023
moglich.

Bedarf fiir die Weiterentwicklung

Die Abgrenzung von Herstellungs- und Er-  Ingeborg Esser

haltungsaufwand bei Gebduden orientiert =~ Hauptgeschdfts-
fuhrerin GdW,

sich seit Jahrzehnten auch handelsrechtlich

. Vorstand
sehr stark an den Grundsitzen der Recht- GdW Revision AG

sprechung des Bundesfinanzhofs. Danach BERLIN

liegt eine tiber den urspriinglichen Zustand
hinausgehende wesentliche Verbesserung, die zu
aktivierungspflichtigen Herstellungskosten fiihrt, vor,
wenn die Maffnahmen zu einem Standardsprung in
drei zentralen Ausstattungsbereichen des Gebaudes
fiihren. Die damals definierten, fiir die Gebdudequa-
litdt mafigeblichen, zentralen Ausstattungsbereiche
eines Gebdudes adressierten Klimaschutzinvestitio-
nen insgesamt nicht.

Dies hat sich zwischenzeitlich vollstandig veran-
dert. Sowohl auf européaischer Ebene — dort wurde

in den Trilog-Verhandlungen im Dezember 2023 ein
Kompromiss fiir die Europédische Gebauderichtli-
nie EPBD gefunden — als auch auf nationaler Ebene
pragen Klimainvestitionen die Investitionstatigkeit
im Gebiudebestand fiir die nichsten Jahrzehnte,
erfordert doch das deutsche Klimaschutzgesetz einen
klimaneutralen Gebdudebestand bis 2045.

Das war der Hauptbeweggrund des Immobili-
enwirtschaftlichen Fachausschusses des IDW (IFA),
sich mit einer Fortschreibung des IDW RS IFA 1 zu
beschiftigen, der im Bereich der handelsrechtlichen
Rechnungslegung als GoB einzuordnen ist.

Die Neufassung des IFA 1 wird erst nach der
jetzt laufenden Konsultationsphase abschliefiend
beschlossen (voraussichtlich Frithjahr 2024) und ist
auf Abschliisse fiir Geschiftsjahre anzuwenden, die
nach dem 31. Dezember 2024 beginnen. Eine frithere
Anwendung ist zuléssig, sofern die Regelungen voll-
standig beachtet werden.! Dies gilt auch bereits fiir
die jetzt veréffentlichte Entwurfsfassung.

Anderungen bei der Behandlung von
Photovoltaikanlagen

Bisher waren Aufdach-Photovoltaikanlagen als ab-
nutzbare Vermogensgegenstdnde unter , Technische
Anlagen und Maschinen® zu aktivieren. Diese Sicht-
weise wird gedndert. Abgestellt wird jetzt auf den
einheitlichen Nutzungs- und Funktionszusammen-
hang mit dem Gebaude. Wenn Einbaupflichten beste-
hen, dann werden diese Photovoltaikanlagen zu fes-
ten Gebaudebestandteilen und die Investition stellt
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eine Erweiterung des Gebidudes dar. Gleiches gilt,
wenn der erzeugte Photovoltaikstrom ausschliellich
oder fast ausschliefilich im Gebdude genutzt wird.
Das kann als Allgemeinstrom, als Strom zum Betrieb
von Warmepumpen oder auch als Strom, der den
Nutzern des Gebdudes (Mieterstrom oder Strom aus
der gemeinschaftlichen Nutzung von Anlagen) zur
Verfligung gestellt wird, der Fall sein.’

Verbesserung der Gebdudequalitat

Eine wesentliche Verbesserung eines Gebaudes, die
aktivierungspflichtige Herstellungskosten nach sich
zieht, liegt vor, wenn die Nutzungsdauer des Ge-
béudes deutlich verlangert oder die Gebaudequa-
litat wesentlich verbessert wird. Beides muss iiber
eine zeitgemédfle substanzerhaltende Erneuerung
hinausgehen.?

Die Bewertung erfolgt gegeniiber dem urspriing-
lichen Zustand. Urspriinglicher Zustand im Sinne von
§ 255 Abs. 2 Satz 1 HGB ist der Zustand bei Aufnahme
des Gebdudes in das Vermogen, also in der Regel der
Zustand zum Zeitpunkt der Herstellung oder An-
schaffung. Sind seitdem aber aktivierungspflichtige

Vorgesehene Anderungen des IFA 1

(Anderungen griin)
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nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten entstanden, dann ist der Zustand nach Aktivie-
rung dieser der (neue) urspriingliche Zustand, an
dem die wesentliche Verbesserung zu bewerten ist.*

Das heifdt also, dass der urspriingliche Zustand
des Gebédudes bei gleicher Ausstattung variieren
kann, je nachdem, ob die durchgefithrten Mafinah-
men in der Vergangenheit aktiviert wurden oder als
Erhaltungsaufwand sofort aufwandswirksam waren.

Wie bereits dargestellt, wird die Verbesserung
der Gebdudequalitat grundsatzlich am Standard-
sprung in drei zentralen Ausstattungsbereichen be-
urteilt. Der BFH definierte dazu als zentrale Aus-
stattungsbereiche: Heizung, Sanitarausstattung,
Elektroinstallation und Fenster.

Der IFA hatte die Kriterien bei der Erarbeitung
des IDW RS IFA 1 2013 bereits ergédnzt: Zuséatzlich zu
den Elektroinstallationen wurde die Informations-
technik aufgenommen und generell auch die Warme-
dammung als eigenstédndiges Ausstattungsmerkmal.

Im Zuge der jetzt veroffentlichten Aktualisierung
wurden weitere Anpassungen der zentralen Ausstat-
tungsbereiche des Gebdudes vorgenommen. Dabei >

Erweiterung

Photovoltaikanlagen

Einheitlicher Nutzungs-

Gebdudebestandteil

Standardsprung in
3 Ausstattungsbereichen

Kein einheitlicher Nutzungs-
und Funktionszusammenhang: und Funktionszusammenhang:

Verbesserung der
Gebdudequalitat

Deutliche Minderung
des Endenergieverbrauchs
oder -bedarfs

Technische Anlagen

1. Warme-, Energieerzeu-
gung und -speicherung
2. Sanitdrausstattung
3. Elektroinstallation/

Informationstechnik einschl.

Gebdudeautomation
4. Fenster
5. Warmeddmmung

30% ggu. urspringlichem
Zustand

(entspricht bei Wohngebduden
ca. 2 Effizienzstufen)
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Muster fur Energiebedarfsausweise

wurde aufgrund des sich d&ndernden Stellenwerts
und der sich verandernden Systeme insbesondere
im Bereich der Heizung Anpassungsbedarf gesehen.
Das Ausstattungsmerkmal Heizung wurde erweitert
auf Mafinahmen zur Warme- und Energieversorgung
sowie -speicherung.’

Dariiber hinaus hat man den Bedarf gesehen,
das Ausstattungsmerkmal Elektroinstallation und
Informationstechnik um die Gebdudeautomation
zu erginzen, die in Bezug auf eine effiziente Ge-
béudesteuerung beziehungsweise einen effizienten
Gebdudebetrieb sowie in Bezug auf Komfort und
Sicherheit eine zunehmende Rolle spielt.®

Neu: Klimainvestitionen

Um den besonderen Stellenwert von Klimainvestiti-
onen im Gebdudebereich angemessen zu wiirdigen,
wird ein neuer Passus im Bereich der Gebaudequali-
tat aufgenommen. Gleichwertig zum Standardsprung
in mindestens drei zentralen Ausstattungsbereichen
des Gebaudes soll eine deutliche Minderung des End-
energieverbrauchs oder -bedarfs des Gebaudes sein.
Die Heranziehung dieser beiden Beurteilungs-
groflen leitet sich aus dem Gebadudeenergiegesetz
(GEG) wie auch der Européischen Gebduderichtlinie
ab. Beide Begriffe sind klar definiert, in der DIN V
18599-17 beziehungsweise dem GEG. Als Endener-
giebedarf wird die Energiemenge bezeichnet, welche
fiir Heizung, Liftung, Warmwasserbereitung und
Kiihlung (bei Nichtwohngebéuden dartiber hinaus fiir
eingebaute Beleuchtung) zur Verfiigung gestellt wer-
den muss. Endenergieverbrauch ist der witterungs-
bereinigte Verbrauch der entsprechenden Energie-
mengen. Fiir die Ermittlung des Endenergiebedarfs
beziehungsweise des Endenergieverbrauchs fiir den
Energieausweis gilt ein eindeutiges Verfahren.
Jedenfalls dann, wenn der Endenergiebedarf oder
-verbrauch eines Gebdudes durch bauliche Maf$nah-

DW Die Wohnungswirtschaft

men um mindestens 30 % gegeniiber dem urspriing-
lichen Zustand (siehe oben) gesenkt wird, kann so-
wohl fiir Wohn- als auch fiir Nichtwohngebaude von
einer wesentlichen Verbesserung ausgegangen wer-
den. Das heifdt aber nicht, dass nicht auch bei einer
geringeren Senkung eine wesentliche Verbesserung
vorliegen kann.

Das 30 %-Kriterium orientiert sich an den Effi-
zienzklassen von Wohngebéduden. Hier ist es in der
Regel erforderlich, die Endenergie des Gebaudes um
30 % zu senken, um eine Verbesserung um zwei Ef-
fizienzklassen zu bewirken.

Verteilung von BaumaBnahmen
iiber mehrere Jahre

Baumafinahmen, die insgesamt zu einer Aktivie-
rung fithren, kénnen auch planmafig tiber mehrere
Jahre verteilt werden. Dabei bestimmt die Art der
(Gesamt-)Mafinahme den zu beriicksichtigenden
Planungszeitraum.® Die Planung muss vor Beginn der
Maflnahmen, die zusammengefasst werden sollen,
allerdings vorliegen und dokumentiert sein.

Klar ist, dass iiber eine solche Planung im Vor-
feld der baulichen Maffnahmen auch in gewissem
Umfang gesteuert werden kann, ob der entstehen-
de Aufwand Erhaltungsaufwand oder aktivierungs-
pflichtige nachtragliche Herstellungskosten darstellt.
Das betrifft sowohl Mafnahmen, die zu einem Stan-
dardsprung in drei zentralen Ausstattungsbereichen
fithren, als auch Klimainvestitionen, die zusammen
eine wesentliche Einsparung von Endenergie bewir-
ken. Dies ist auch deshalb relevant, weil die handels-
und steuerrechtliche Behandlung den Anforderungen
gleichlaufend ist.

Fazit

Der IDW RS IFA 1 hat in der immobilienwirtschaftli-
chen Praxis eine grofie Bedeutung, da die Abgrenzung
von Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand in
der Handelsbilanz bei allen Modernisierungsmaf-
nahmen relevant ist. Die vorgesehene Fortschreibung
fokussiert vor allem auf die in der Zukunft besonders
relevanten Klimainvestitionen, die erforderlich sind,
um den Anforderungen des Klimaschutzgesetzes in
Bezug auf einen klimaneutralen Gebaudebestand bis
2045 gerecht zu werden. —

'IDW ERS IFA 1 n.F. ,Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten
bei Geb&uden in der Handelsbilanz®, Tz. 1, IDW LIFE 10/2023, S. 949 ff. bzw.
abrufbar tber die Website des IDW https://www.idw.de/idw/idw-verlautba-
rungen/idw-ers-ifa-1-n-f.html

?IDW ERS IFA1n.F, Tz. 6a

*IDW ERS IFA1n.F, Tz. 10

“IDW ERS IFA1n.F, Tz.7und 8

°IDWERS IFATn.F, Tz.13

5IDW ERS IFA1n.F, Tz. 13

7 DIN V 18599-1:2018-09 ,Energetische Bewertung von Gebduden - Berechnung
des Nutz-, End- und Primdrenergiebedarfs fir Heizung, Kiihlung, Liftung,
Trinkwarmwasser und Beleuchtung”

8IDW ERS IFA1n.F, Tz.18

Bilder: Bekanntmachung der Muster von Energieausweisen nach dem Gebd&udeenergiegesetz vom 8. Oktober 2020
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