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'Lohnen sich Neubaumafinahmen

— auch bilanziell?
Status Quo:

Werthaltigkeit
des Vermogens
steht im Fokus

von Banken .

und
Shareholdern

Hohe Vervielfaltiger in attraktiven Standorten

Kaufer von Bestandsobjekten: private
Investoren, Finanzinvestoren, auch
Wohnungsunternehmen

Aber: Beschaffung am Bestandswohnungsmarkt
fir viele Wohnungsunternehmen unattraktiv

Alternative: Neubau (insbesondere bei
kommunalem Gesellschafter zur Starkung des
regionalen Wohnungsbestandes)

Doch lohnen sich diese Mafinahmen auch
bilanziell oder kommt es unmittelbar zu
Wertberichtigungen?
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‘Section 1
Bilanzierung eines Neubauprojektes
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Section 1 — Bilanzierung eines Neubauprojektes

Inder Zugangsbewertung erfolgt keine
Werthaltigkeitspriufung

HGB
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: : y Bilanzierung von Grundstiick und
Bllan2|e(r3uenbga\ljcc)lg Ge“tjrg?;ttmk und Gebéaude getrennt (At Cost Modell)
9 oder in einem Asset (FV Modell)
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Section 1 — Bilanzierung eines Neubauprojektes

' Was sollte man dennoch schon bei
Anschaffung/Herstellung beachten?

Welche Teile der
Wie geht man Kosten sind
bilanziell mit den aktivierungs-
tibrigen Flachen pflichtig, welche
sind aufwands-
wirksam?

Welche Gibt es Annahmen

zur Vermietung,

Grundstiicksgrofe

lge%lgu%f Entschei- Nutzung etc. fiir

notwendig? dungen die Zukunft?

im
Zugangs-
zeitpunkt
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| .
Section 2

Werthaltigkeitsprifung zum
Bilanzstichtag
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Section 2 — Werthaltigkeitsprifung zum Bilanzstichtag

HGB: Werthaltigkeitstest fiir den Neubau
erfolgt grds. im ersten Jahresabschluss

+ Hinweise auf A ’ Ste p 2 : "+ Abbildung der B
Wertminderung im

Wertminderung
werden geprift * Einzelbewertung Jahresabschluss

(Grundsttick und
Gebaude getrennt)

* Bewertung mittels

; Veranens ;
N
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Section 2 — Werthaltigkeitspriifung zum Bilanzstichtag

' Was sollte man bei der Werthaltigketits-
prifung im Jahresabschluss beachten?

Planerreichung als
Nachweis der Dauerhaftigkeitstest
Werthaltigkeit

Ausnahme:
Beizulegender Wert
ggf. abweichend vom
Marktwert

Werthaltigkeit bei
uberschlagiger
Bewertung

Bestiitigung
der
Werthaltigkeit
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Section 2 — Werthaltigkeitspriifung zum Bilanzstichtag

Bewertungsbeispiel — 2 Gebaude und
vergleichbare Rahmenbedingungen

e Neubau, RND: 80 Jahre
* Miete: € 8,00 je gm

Alteres Gebiaude, RND: 40 Jahre
Miete: € 6,00 je gm

* Bewirtschaftungskosten: 13% Bewirtschaftungskosten: 24%

» Liegenschaftszinssatz: 5,5% Liegenschaftszinssatz: 6,0%

Vervielfaltiger auf den Rohertrag:  Vervielfaltiger auf den Rohertrag:
16-fach 12-fach
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Section 2 — Werthaltigkeitsprifung zum Bilanzstichtag

'Grundsiitzliches Vorgehen in den IFRS

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

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

Vergleich des hoheren von beiden
Werten mit dem Buchwert
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Section 2 — Werthaltigkeitspriifung zum Bilanzstichtag

' Was hat wesentliche Auswirkung auf die
Abbildung von Wertanderungen?

Wahl und
GroBe der

CGU e
: Behandlung
Fair Value der

oder At
Cost

geforderten

Darlehen

Wert-
anderung
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‘Section 3
Sonderfall: Geforderte Objekte
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Section 3 — Sonderfall: Geforderte Objekte

I Geforderte Objekte erzielen i.d.R.
Mietertrage unter freifinanz. Niveau

Investitionsrechnung

« Im Rahmen der Investitionsrechnung werden Forderung
und Mieteinnahmen betrachtet

 Eine alleinige Betrachtung der Mietertrage fithrt

regelmaflig zu einem niedrigen Wert im Vergleich zum
Buchwert

« Berlicksichtigung des Fordervorteils bei der Beurteilung
der Werthaltigkeit

« Zwel alternative Vorgehensweisen vorgesehen
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‘Section 4
Fazit
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Section 4 — Fazit

'Risiko der auferplanmafligen
Abschreibung beim Neubau ist hoher,
aber Gestaltung ist moglich

I

« Schon im Zugangszeitpunkt Moglichkeit der
Sachverhaltsgestaltung priifen

s FOlgebewertung

« Nachweis der Werthaltigkeit, Dauerhaftigkeit der
Wertminderung und Beriicksichtigung der Forderung
sind von besonderer Bedeutung
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