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Werthaltigkeitsprufungen

Information Uber das Vermogen und Verpflichtung zur
ordnungsgemalden Darstellung des Vermogens

« Sowohl HGB/Steuerbilanz als auch
IFRS erfordern eine
Werthaltigkeitsprufung unter Geltung
des Asset-Liability-Approach

* Immobilien wurden lange Zeit nur
sporadisch einer Werthaltigkeitsprifung
unterzogen

» Werthaltigkeit des Vermogens steht
aktuell im Fokus

* Investitionen in den Bestand stehen
zum Teil nur moderate Werterhohungen
gegenuber

Werthaltigkeitstest von Wohnimmobilien in der Handels-/Steuer- und IFRS-Bilanz
PricewaterhouseCoopers

November 2009
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HGB und Steuerbilanz

Werthaltigkeitstest im Anlagevermogen und Dauerhaftigkeit

§ 253 HGB

Abschreibungspflicht auf den beizulegenden Wert bei
g dauernder Wertminderung. Dauerhaft entspricht bei

Wohnimmobilien einem Zeitraum von ca. 3 bis 5 Jahren

, - Prifung der Werthaltigkeit zu jedem Stichtag, aber keine
_ Verpflichtung zur Bewertung aller Immobilien!

§ 6 Abs. 1 Nr.1S. 2 EStG

Nur ein Wertverlust, der mindestens wahrend der halben
Restnutzungsdauer des Wirtschaftsguts andauert,
ermoglicht bei abnutzbaren Wirtschaftsgltern eine
Abschreibung auf den Teilwert

Werthaltigkeitstest von Wohnimmobilien in der Handels-/Steuer- und IFRS-Bilanz November 2009
PricewaterhouseCoopers Slide 6



HGB und Steuerbilanz

Werthaltigkeitstest im Anlagevermogen und Dauerhaftigkeit

| Beizulegender Wert

« Unternenmensindividueller, aber objektivierter Stichtagsverwendungswert

« Ertragswert bei WWohnimmobilien, die vollstandig fremdvermietet sind
(geeignete Bewertungsverfahren, hinreichende Objektivierung)

« Zwingende Aufteilung in Grundsttick und Gebaude
« Untergrenze immer Einzelverauerungspreis

« Entwicklung von Teilwertvermutungen

« Ertragswert bei WWohnimmobilien, die vollstandig fremdvermietet sind
(geeignete Bewertungsverfahren, hinreichende Objektivierung)

« Zwingende Aufteilung in Grundsttick und Gebaude
« Untergrenze immer Einzelverauerungspreis

Werthaltigkeitstest von Wohnimmobilien in der Handels-/Steuer- und IFRS-Bilanz November 2009
PricewaterhouseCoopers Slide 7



HGB und Steuerbilanz

Dauerhaftigkeitskalkul

Buchwert zum beizulegender
Zeitpunkt t, Wert zum
Zeitpunkt t,

160

Wert
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60

40

20

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

Stichtag
Wert nach n=5 Wert nach halber lineare
Jahren Restnut- Abschreibung
zungsdauer
Werthaltigkeitstest von Wohnimmobilien in der Handels-/Steuer- und IFRS-Bilanz November 2009

PricewaterhouseCoopers Slide 8



Agenda




IFRS Impairment Test

Zeitpunkte und Anlasse des Impairmenttests bei Immobiliengesellschaften

Zeitpunkte und Anlasse des Impairmenttests
Investment Property/ . :
Cost Model PlanmaRige Abschreibung -

\/Qribg

n Vermogenswer
- ' r Dokum
[ sichten (einschlie&hch nachvoll__zmhba[\jreifun o
Koninieass Prufungsschwerpunkt fur die Prutung
StDPR - : 'tnaltigkeitstest +

entation, Anhangangaben)
2009/2010

zuschlagen oder unterjahriger (aulRerplanmaliger)
latenten Steuerverbind-

e Test bei , Triggering Event”

Pflicht zur regelméRigen Uberwachung von Triggering Events:

Nach IAS 36.9 hat ein Unternehmen an jedem Bilanzstichtag festzustellen, ob
Anhaltspunkte fur eine Wertminderung vorliegen

IFRS Uberblick Oktober 2009
PricewaterhouseCoopers Slide 10



IFRS Impairment Test

Ebenen der Uberwachung von Impairmentbedarf

Wert-

> minderung
o -

Impairmenttest
Goodwill

Verteilung
Wertminderung
(Wertuntergrenze:
FVLCTS)

Wert-
©

minderung
Immobilie o
auf CGU-

Ebene
Trigger? Impairmenttest

0 Wert-

minderung
%

Einzelne
Immobilie

Trigger? Impairmenttest

IFRS Uberblick * Wertaufholungen fur Assets sind ebenfalls zu Gberwachen Oktober 2009
PricewaterhouseCoopers Slide 11



IFRS Impairment Test

Grundsatzliches Vorgehen

Triggering Event?
(Mietentwicklung unter Plan, Anstieg
Leerstand, neg. Wertentwicklung)

Fair VValue less costs to sell und
Value in Use bestimmbar?

Vergleich des héheren von beiden
Werten mit dem Buchwert

Werthaltigkeitstest von Wohnimmobilien in der Handels-/Steuer- und IFRS-Bilanz November 2009
PricewaterhouseCoopers Slide 12
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Fazit

Was kommt auf uns zu? >

« HGB und Steuerbilanz — Nur geringe
Veranderungen zu erwarten

» Werthaltigkeitsprufung im HGB ist
aktueller den je!

* IFRS - Fair Value Bewertung von
Immobilien im IAS 40 Bereich immer
Schwerpunkt bei DPR-Untersuchungen —
Auch Impairment Fragen im Fokus!

 Zukunftig: Fair Value Measurement
Standard - Veranderung fur die
Bilanzierung von Investment Properties?

Werthaltigkeitstest von Wohnimmobilien in der Handels-/Steuer- und IFRS-Bilanz November 2009
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Fazit

Bewertungsmaldstabe im Vergleich

Nutzungsmoglichkeiten

Berucksichtigung
objektiviert bestehender
Vorteile fur den
Bilanzierenden

Keine Unterschreitung des
Einzelveraullerungs-
erloses

Keine Berucksichtigung
betriebsindividueller
Vorteile

Kein ausschlief3licher
Bezug auf den ,exit value®

Malstab Beizulegender Wert JELEVETE Value in Use

(less costs to sell)
Funktion . __ L"JberprUfu.ng der . .
Uberprufung der Werthaltigkeit Uberprufung der

Werthaltigkeit (Abbildung gestiegener Werthaltigkeit

Nutzenpotentiale)
Inhalt ‘ Stichtagsverwendungs- Marktobjektivierte Interne Nutzenpotential-
wert gem. der betrieblichen Konsensschatzung schatzung des

Managements

Limitiert durch die
Berucksichtigung
objektivierender Annahmen

Haufig Ermittlung nur auf
Ebene einer Cash
Generating Unit moglich
(Ausnahme IP)

Werthaltigkeitstest von Wohnimmobilien in der Handels-/Steuer- und IFRS-Bilanz
PricewaterhouseCoopers

November 2009
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