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Verschiedene Immobilien-Asset-
Klassen - Relevante Standards

die Immobilien-

hochschule
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Verschiedene Immobilien-Asset-
Klassen - Relevante Standards & HGB

im Vergleich

21.10.2021

Grundstiicke und
grundstucksgleiche
Rechte des (Sach-)
Anlagevermogens:
bestimmungsgemal
dauernd dem
Geschaftsbetrieb
dienend (§ 247 1l HGB)
fortgefihrte AK/HK,
Niederstwertprinzip

zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum
Zwecke der Wertsteigerung gehaltene Immobilien

Renditeimmobilien
IAS 40:

cost-model o. fair-
value-model

Fir den eigenen Geschaftsbetrieb genutzte
Immobilien

Sonstige Sachanlagen

Property, plant &
equipment IAS 16:
cost-model o. revalua-
tion-model, impairment

Fertige / unfertige
Bauten im
Umlaufvermdgen:
AH/HK,
Niederstwertprinzip,
completed-contract-
method

Zum Verkauf im normalen Geschaftsgang ge-
haltene fertige / unfertige Grundstiicke / Bauten
(Grundstickshandel, Regelfall des
Bautragergeschafts)

Inventories IAS 2:
AK/HK, impairment

Kundenspezifische, auftragsbezogene
Fertigungsauftrage

(Bauunternehmen, Generalunternehmer,
Ausnahme bei Bautragergeschaft)

Construction contract
IFRS 15:
percentage-of-
completion-method

Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

Inventories IAS 2:
AK/HK, impairment

Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I
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IAS 40 , Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien* diejmmobilien-

hochschule
Definition von Renditeimmobilien (IAS 40.5):

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind Immobilien (Grundstiicke
oder Gebaude - oder Teile von Gebauden - oder beides), die (vom
Eigentimer oder vom Leasingnehmer im Rahmen eines
Finanzierungsleasingverhaltnisses) zur Erzielung von Mieteinnahmen
und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden und nicht

a. zur Herstellung oder Lieferung von Gltern bzw. zur Erbringung von
Dienstleistungen oder fiir Verwaltungszwecke; oder

b. im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit des Unternehmens
verkauft werden.

‘ Konstituierendes Merkmal ist die langfristige Kapitalanlage- und/oder
Vermietungsabsicht.

‘ Abgrenzung von dem restlichen Immobilienbestand notwendig!

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 6
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Abgrenzung von Renditeimmobilien
Anwendungsbereich des IAS 40

In den Anwendungsbereich von IAS 40 fallen z.B.:

die Immobilien-
hochschule

=  Grundstucke, die langfristig zum Zwecke der Wertsteigerung und nicht kurzfristig
zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden.

= Grundstucke, die fir eine gegenwartig unbestimmte kiinftige Nutzung gehalten
werden.
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Abgrenzung von Renditeimmobilien m
Grenzen der Anwendung des IAS 40 (1)

EBZ Business
School
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die Immobilien-
hochschule

Der Anwendungsbereich von IAS 40 umfasst z.B. nicht:

Immobilien, die innerhalb des Konzerns an andere Konzernunternehmen vermietet
werden (aus Konzernsicht selbst genutzt).

Vom Eigentiimer oder dessen Arbeitnehmern genutzte Immobilien (z.B.
Werkswohnungen) oder kiinftig selbst genutzte Immobilien im Bau.

Immobilien, die im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit verkauft werden
sollen oder dafur entwickelt werden(z.B. Fertighaduser).

Immobilien, die fir Dritte erstellt oder entwickelt werden.

Immobilien, die mit reiner WeiterverdauRerungsabsicht erworben wurden (IFRS 5).
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Abgrenzung von Renditeimmobilien
Grenzen der Anwendung des IAS 40 (I)

Grenzfall: Multi-Purpose-Properties (Mischnutzung)

« Bei Immobilien, die zum Teil selbst genutzt und zum Teil vermietet werden, ist zu
unterscheiden, ob diese Teile gesondert verkauft/vermietet (IFRS 16) werden konnen:

« Falls ja: Getrennte Bilanzierung der Teile nach IAS 16 und IAS 40 zwingend.

« Falls nein: IAS 40 nur dann, wenn der selbst genutzte Anteil ,unbedeutend” ist (gem.
internationaler Praxis < 5-15% der Flache).

die Immobilien-
hochschule

Grenzfall: Angebot von Nebenleistungen (IAS 40.11)

« Immobilien, in denen das Unternehmen den Mietern Nebenleistungen anbietet, sind nur
dann als Renditeimmobilie zu behandeln, wenn der Anteil der Ertrage aus
Nebenleistungen am Gesamtertrag aus der Erbringung der Dienste und der Vermietung
unbedeutend (z.B. < 5-10% des Gesamtertrags aus der Vermietung) sind (z.B.
Instandhaltungsleistungen).

Ein Unternehmen hat zum Zwecke der Beurteilung der Erfullung
der Definition von Renditeimmobilien eigenstdandig
Abgrenzungskriterien festzulegen, einheitlich anzuwenden und
bei Zuordnungsschwierigkeiten anzugeben (IAS 40.14).
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(1) Erwerb einer Hotelanlage und eigenstandige Leitung durch Erwerber. Mit dem Hotel sind bautechnisch auch ein

auch ein Fitnesscenter und ein Hallenschwimmbad verbunden. Diese beiden Bestandteile des Gesamtkomplexes
kédnnen auch von Nichthotelgasten entgeltlich genutzt werden.

(2) Erwerb einer Hotelanlage und Ubertragung der Verantwortlichkeit der Geschaftsfiuhrung im Rahmen eines
Pachtvertrags an einen Dritten. Der Pachtzins wird in Abhangigkeit vom Auslastungsgrad des Hotels variabel
vereinbart.

(3) Betrieb eines normalen Parkhauses, wobei liberwiegend keine Festvermietung bestimmter Stellplatze, sondern
stundenweise abgerechnete Belegung.

(4) Die Hauptverwaltung der Gesellschaft hat ihren Sitz in den oberen 15 Etagen eines 60-stockigen eigenen
Blrohauses.
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Abgrenzung von Renditeimmobilien
Ubu ng dieI;nrr:;bilien-

hochschule

(5) Die betriebsnotwendigen Immobilien werden in eine 100%ige Tochtergesellschaft ausgegliedert. Die
Tochtergesellschaft vermietet an Konzerngesellschaften.

(6) Die Gesellschaft vergibt fiir ein bislang ungenutztes Grundstiick ein Erbbaurecht.

(7) Eine Immobilien-AG vermietet ein Shopping-Center. Es sind Index-Mieten vereinbart.

(8) Eine Baufirma erwirbt ein Grundstiick, um in 9 Monaten eine standardisierte halle zu errichten, die anschlieRend
an eine Messegesellschaft verauert wird.
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Abgrenzung von Renditeimmobilien
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Bilanzansatz und Erstbewertung
Grundlagen

die Immobilien-
hochschule

« Bilanzansatz sofern die allgemeinen Ansatzkriterien erfillt sind (IAS 40.16), d.h.

— ein Nutzenzufluss wahrscheinlich ist und
— die Anschaffungs- oder Herstellungskosten verlasslich bewertet werden kénnen.

« Erstbewertung zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten (AHK) (IAS 40.20)

Erstbewertung
Anschaffungskosten Herstellungskosten gem. IAS 16

Materialkosten (EK und GK)
Fertigungskosten (EK und GK)
Sondereinzelkosten der Fertigung
Produktionsbezogene Verwaltungskosten
Fremdkapitalkosten (Pflicht bei qualif. VW)

Sonstige Verwaltungskosten und
Vertriebskosten diirfen nicht angesetzt
werden.

Kaufpreis
+ direkt zurechenbare Nebenkosten

+ + + +

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 16
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Bilanzansatz und Erstbewertung
Besonderheiten

die Immobilien-
hochschule

e Problem des Erwerbs von Immobilien zu einem einheitlich
festgelegten Kaufpreis ohne Differenzierung nach Grund+Boden
und Gebauden:

« Bei Zugangsbewertung Aufteilung des Kaufpreises auf Grund und
Boden und Gebaude

- Fiktive Anschaffungswerte.

« (Geschatzte Einzelbeschaffungswerte im Zugangszeitpunkt
malgeblich.

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 17
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Folgebewertung
Bewertungsalternativen (l)

die Immobilien-
hochschule

Folgebewertungsmethoden
|
v

Anschaffungskostenmodell Modell des beizulegenden Zeitwerts
(Cost-Model) (Fair Value-Model)

— Fur die Folgebewertung existieren zwei Bewertungsalternativen, wobei die Wahl-
moglichkeit nur bei Erstanwendung von IAS 40 besteht (= Stetigkeitsgebot) (IAS 40.30f.).

— Das Wahlrecht ist auf samtliche Renditeliegenschaften einheitlich anzuwenden
(Unternehmens- bzw. Konzernwahlrecht)!

— Immobilien in der Herstellungsphase dirfen bei Anwendung des fair value model so lange
zu HK bilanziert werden, bis eine verlassliche Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts
moglich ist (IAS 40.53)

— Ein Wechsel der Bewertungsmethode darf nur vorgenommen werden, wenn die Anderung
zu einer sachgerechteren Darstellung fuhrt (vgl. IAS 8); nur Wechsel cost model zum fair
value model ist maglich (IAS 40.31)

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 18




Folgebewertung
Bewertungsalternativen (1)

21.10.2021

Folgebewertungsmethoden
|

v

Anschaffungskostenmodell Modell des beizulegenden Zeitwerts
(Cost-Model) (Fair Value-Model)

—

Folgebewertung zu fortgefuhrten AHK _, | Folgebewertung zum beizulegenden
- PlanmaRige Abschreibung nach IAS16 Zeitwert (jahrliche Ermittlung)
+ Wertminderungstest nach IAS 36) _, | GuV-wirksame Verrechnung von

Wertanderungen!

Keine Beachtung des Fair Value _, | Keine planmaRigen Abschreibungen

Ausnahme: sinkender Fair Value als oder Wertminderungen

Zeichen fir ein triggering event _, | Potentieller Anfall von latenten
Steuern.

EBZ Business
School

University of Applied Sciences

die Immobilien-
hochschule

Keine latenten Steuern (=StR.)

Angabepflicht des beizulegenden
Zeitwerts im Anhang (IAS 40.32)

Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I
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Fair Value-Modell
Ermittlung des beizulegenden s
Zeitwerts (l) el

 Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts hat im Einklang mit IFRS 13  Fair
Value Measurement” zu erfolgen.

« |FRS 13 regelt standardiibergreifend, wie der beizulegende Zeitwert (Fair Value)
zu bestimmen ist. Was zum Fair Value zu bewerten ist, geht jedoch aus den
jeweiligen Einzelstandards hervor.

« Dabei definiert IFRS 13 den Fair Value wie folgt:

Der beizulegende Zeitwert (Fair Value)

Y ist der Preis, der in einem geordneten Geschdiftsvorfall
zwischen Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den
Verkauf eines Vermogenswerts eingenommen bzw. flir die
Ubertragung einer Schuld gezahlt wiirde” (IFRS 13.9)

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 20
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Fair Value-Modell

Ermittlung des beizulegenden o S
Zeitwerts (11) e oo

Zur Bestimmung des Fair Value sind Bewertungsverfahren zu verwenden,

> die unter den gegebenen Verhaltnissen angemessen sind,
> fur die ausreichend Daten zur Verfligung stehen,

> die auf maoglichst vielen beobachtbaren Inputfaktoren basieren

> die auf moglichst wenig nicht beobachtbaren Inputfaktoren basieren

¥

Fir die Fair Value-Ermittlung konnen mehrere Bewertungsverfahren herangezogen werden:

Market Approach Cost Approach Income Approach

* Preise und andere Informationen von « Gegenwartige Wieder- + Barwertberechnung durch Dis-
Markttransaktionen identischer oder beschaffungskosten kontierung kiinftiger Cashflows
vergleichbarer Vermogenswerte und « Abnutzung wird beriicksichtigt « Discount rate adjustment- vs. Expected
Schulden * Insbesondere zur Bewertung PV-Ansatz

* Beispiel: Marktmultiplikatoren materieller Vermogenswerte - Beispiele: DCF-Verfahren; Black-

vergleichbarer Objekte, Matrix Pricing « Irrelevant fiir Finanzinstrumente Scholes-Modell

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 21
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Fair Value-Modell

Ermittlung des beizulegenden s
Zeitwerts (l11) el

Fair Value-Hierarchie - Inputfaktoren (1)

auf aktiven Markten notierte
Level 1 Preise fur identische Objekte;
fur Immobilien nicht relevant

Marktbasierte Inputdaten;
direkt (Preise) oder indirekt

» Preise ahnlicher Objekte
» = Beobachtbare Parameter

» Adjustierte

n

= (abgeleitet aus Preisen) Level 1-Faktoren

=

£3

o

= € Inputdaten, die nicht auf = Eigene Berechnungen
v = Adjustierte Level 2-
ae beobachtbaren Parameter

Marktdaten basieren

I
i Fair Value-Hierarchie ist nicht ausgerichtet am Verfahren (marktpreisorientiert, !
i ertragswertorientiert, kostenorientiert), Inputparameter stehen im Vordergrundi

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 22
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Fair Value-Modell

Ermittlung des beizulegenden s
Zeitwerts (1V) el

Fair Value-Hierarchie - Inputfaktoren (1)

Level 1 i.d.R. nicht fiir Immobilienbewertung

Istmiete je gm (Mieterliste, Mietvertrag)
Mietvertragslaufzeiten (Mieterlisten, Mietvertrag)
Ist-Leerstand

Veroffentlichte Marktmiete je Stadt/ Region

in Ausnahmefallen: Kapitalisierungssatze

— Instandhaltungsaufwand der Zukunft
— Marktmietenentwicklung

— Leerstandsentwicklung

— Kapitalisierungssatze

Bewertungs-
modelle

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 23
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Fair Value-Modell

Ermittlung des beizulegenden s
Zeitwerts (V) el

Externe Gutachter?

= Die Bewertung durch einen unabhangigen, qualifizierten und erfahrenen Gutachter wird
empfohlen, aber ausdriicklich nicht vorgeschrieben (IAS 40.32).

= Fast alle nach IFRS bilanzierenden Immobilienunternehmen geben an, externe Gutachter
einzuschalten

= in den meisten Fallen zur Bewertung des gesamten Portfolios

= in Einzelfallen zur Unterstlitzung bei der Implementierung eigener Bewertungsprozesse
= Dbeiinterner Wertermittlung: zur Validierung der eigenen Wertfindung in Stichproben

= derzeit erhebliche Anstrengungen zum Aufbau interner Bewertungsprozesse

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 24



,Beizulegender Wert" von Immobilien m

IDWS 10

Bewertungs-
verfahren

Ertragsorientierte
Verfahren

Vergleichswert-
verfahren

Sachwertverfahren

21.10.2021

« Ertragsorientiertes Ver-
fahren nach ImmoWertV

 Investment Method

« DCF-Verfahren

« Pachtwertverfahren

School

EBZ Business

University of Applied Sciences

die Immobilien-
hochschule

Anwendungsbereich

Immobilien zur Erzielung von finanziellen
Uberschussen

Residualwertverfahren

Immobilien, die anderer Nutzung zugefiihrt werden
sollen, oder zur Vorbereitung auf
Investitionsentscheidungen

Grds. fur alle Immobilien geeignet, praktische
Relevanz v.a. bei der Ermittlung des Boden-werts, da
bei Gebaudewerten i.d.R. keine ausreichende Anzahl
Vergleichsobjekte vorhanden

Immobilien, die nicht zur Erzielung finanzieller
Uberschiisse geeignet sind (selbstgenutzte Ein- und
Zweifamilienhauser, spezielle Immobilien mit
offentlicher Zweckbindung)

Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting Il
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Fair Value-Modell
U BU NG die Immobilien-

hochschule

Die Wohnbau AG erwirbt zu Beginn des Geschaftsjahres 2018 ein Gebaude mit einer voraussichtlichen
Nutzungsdauer von 50 Jahren zu einem Preis von 10.000 T€ in bar. Dieses wird langfristig vermietet
und somit als Finanzinvestition genutzt werde. Ein unabhdangiger Gutachter ermittelt Ende 2018 einen

Gebaudewert von 11.800 T€.

Zum Bilanzstichtag 2019 wird keine Veranderung des beizulegenden Zeitwerts festgestellt. Am Ende
des Geschaftsjahres 2020 erhalt die Wohnbau AG ein Verkaufsangebot fiir das Gebaude in Hohe von
12.000 T€. Die Wohnbau AG entscheidet sich zum Verkauf; der Verkaufspreis wird in bar gezahlt.

Die Folgebewertung soll ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert erfolgen. Zeigen Sie die
Auswirkungen auf Bilanzansatz und Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung.
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Fair Value-Modell

U bu ng die Immobilien-

hochschule

= Die EBZ AG hat uberraschend am 31.12.2020 durch die Insolvenz eines Mitbewerbers die
Maoglichkeit erhalten, eine  Filet“-Immobilie in Bochumer Top-Lage zu erwerben. Die EBZ
AG kauft diese Immobilie fur 50 Mio. Euro und beschliel’t, diese an die ABCD AG zu

vermieten.

= |dentifizieren Sie den einschlagigen Standard, nach dem der genannte Sachverhalt
hinsichtlich des Gebaudes in Bochum zu bilanzieren ist. Nennen Sie zudem kurz die zur
Auswahl stehenden Folgebewertungsmethoden. Nehmen Sie ferner an, dass sich im
Portfolio der EBZ AG bereits einige weitere als Renditeimmobilie zu klassifizierende
Gebadude befinden und diese gemaR Fair Value-Model bewertet werden.

21.10.2021 Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I 28
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U b un g die Immobilien-

hochschule

versity of Applied Sciences

Geben Sie den bilanziellen Vermdgensausweis der Immobilie
sowie den GuV-Effekt des Sachverhalts fir die Jahre 2021 bis
2024 an (alternativ: Buchungssatze)!

Zur Erinnerung nachfolgend die im Rahmen von Gutachten
ermittelte Marktwertentwicklung der Immobilie:

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
49,00 Mio. € 57,60 Mio. € 30,55 Mio. € 48,00 Mio. €
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Ubung - Losung (1)

21.10.2021

Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I

EBZ Business
School

University of Applied Sciences

die Immobilien-
hochschule

30



Fair Value-Modell

Ubung - Lésung (II)

21.10.2021
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Fair Value-Modell

Ubung - Losung (Il

21.10.2021

Aurin Gaida, Nico Lempsch | Financial Accounting I

EBZ Business
School

University of Applied Sciences

die Immobilien-
hochschule

32



Beurteilung der Fair Value-Bewertung

21.10.2021

Transparenz - Offenlegung der
internen Portfolio-Werteinschdtzung

Abbildung des Net Asset Value (NAV)
im bilanziellen Eigenkapital, Vergleich
mit Borsenkurs

Bereitstellung vom Kapitalmarkt
geforderter Informationen

Internationale Vergleichbarkeit

Kein Ausweis stiller Reserven

Einklang mit den Empfehlungen
European Public Real Estate
Association (EPRA)

Ermessensspielraum (Unternehmen)

EBZ Business
School

University of Applied Sciences

die Immobilien-
hochschule

Contra

GroRe Ermessensspielraume bei der
Wertermittlung (Bilanzadressat)

Hohe Volatilitat der
Bewertungsergebnisse

Hoher Ermittlungsaufwand

Abhdngigkeit von Umweltfaktoren,
die vom Unternehmen nur schwer
zu beeinflussen sind

Selbstverstarkungseffekte in Zeiten
ricklaufiger Werte

Stille Reserven werden laufend
gezeigt, aus dem Verkauf eines
Objekts konnen keine Ertrage mehr
erzielt werden
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Cost-Model

Grundlagen
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Anschaffungs- oder Herstellungskosten
- kumulierte planmaRige Abschreibungen

kumuliert Wertminderungsaufwendungen
(Rest-)Buchwert
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PlanmadRige Abschreibung nach IAS 16

¢ Die Abschreibung eines VW beginnt, wenn er zur Verfugung steht, d.h. wenn er sich an seinem Standort und in
dem vom Management beabsichtigten betriebsbereiten Zustand befindet (IAS 16.55).

=  Zur Schatzung der Nutzungsdauer (useful life gemaR IAS 16.57 = economic life) werden Faktoren, wie die
erwartete Nutzung des VW, der erwartete physische VerschleiB, technische oder gewerbliche Uberholung und
rechtliche oder ahnliche Beschrankungen berilicksichtigt (IAS 16.56).

D keine typisierenden Nutzungsdauern (z.B. AfA-Tabellen)

i nutzungsdauerverlangernde BaumalRBnahmen (z.B. Sanierung, Modernisierung) als potenzieller Anlass zur
Verlangerung des Abschreibungsplans

- Die Abschreibungsmethode hat dem erwarteten Verlauf des Verbrauchs des kinftigen wirtschaftlichen Nutzens
zu entsprechen (IAS 16.60).

2 Bei der Abschreibungsbemessung ist ein potenzieller Restwert des abzuschreibenden VW zu bertcksichtigen!

=  Abschreibungsplane sind im Anhang bekanntzumachen (IAS 16.73 b u. ¢).
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Wertminderungen nach IAS 36

Nach IAS 36 an jedem Abschlussstichtag zu prifen, ob interne oder externe Informationen vorliegen, die auf eine
Wertminderung hinweisen (IAS 36.9/12).

Testauslosende Ereignisse (triggering events) nach IAS 36.12-14:

Externe Informationsquellen
— Ungewdhnliche Marktwertminderung bei einem Vermogenswert
— Nachteilige Entwicklungen (Markt/Wettbewerb, Technologie, Regulierung, ...)
— Zinssteigerungen; dadurch Minderung von Barwerten
—  Marktwert-/Buchwert-Verhaltnis < 1
Interne Informationsquellen
— Uberalterung bzw. physische Beschiadigung eines Vermdgenswertes
— Geplante Anderungen in der Nutzung/Auslastung von Vermdgenswerten
— Geplante Restrukturierung/Stilllegung von Geschaftsbereichen
— Hinweise auf negative Soll/Ist-Abweichungen in der Ertragskraft eines VW.

Liegt ein Hinweis auf Wertminderung vor, ist eine Werthaltigkeitspriifung durchzufiihren.
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Zur Werthaltigkeitsprifung sind Buchwert und erzielbarer Betrag zu vergleichen. hochschule

Erzielbarer Betrag
>
@ (recoverable amoun)

hoherer Betrag

aus
Beizulegender Zeitwert
o . Nutzungswert
abzlglich VerauRerungskosten :
. . (value in use)

(fair value less costs of disposal)
Betrag, der durch den Verkauf eines Barwert der kiinftigen
Vermogenswertes in einer Cashflows, die voraussichtlich
Transaktion zu Marktbedingungen aus einem Vermdgenswert
zwischen sachverstandigen, abgeleitet werden kénnen (IAS
vertragswilligen Parteien nach 36.6).

Abzug der VerauRerungs-kosten
erzielt werden konnte (IAS 36.6).
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Wenn ja:
Impairment!

Erfassung des Wertminderungsaufwands in der GuV (IAS 36.60)
= Betrage der planmaRigen Abschreibung sind anzupassen (IAS 36.63).

= Uberprifung auf Wertaufholung in den Folgeperioden.
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= Uberprifung auf Wertaufholung

= An jedem Bilanzstichtag ist zu Uberprifen, ob Anhaltspunkte vorliegen,
dass eine vorherige Wertminderung nicht langer besteht oder sich
vermindert haben konnte (IAS 36.110).

= Fir die Beurteilung einer Wertaufholung sind mindestens die in IAS 36.111
enthaltenen Anhaltspunkte zu berlcksichtigen, welche spiegelbildlich zu
den Anhaltspunkten fiir eine Wertminderung sind.
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Bilanzielle Erfassung der Wertaufholung

= Die Obergrenze fur Wertaufholungen stellen die fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten (d.h. ohne Wertminderung) des
Vermogenswerts dar (IAS 36.117).

= Die Erfassung der Wertaufholung erfolgt in der GuV (IAS 36.119).

= Der Betrag der planmaligen Abschreibung eines Vermdgenswerts ist nach
einer Wertaufholung anzupassen (IAS 36.121).
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Fortsetzung des obigen Beispiels:

Die Wohnbau AG erwirbt zu Beginn des Geschaftsjahres 2018 ein Gebaude mit einer
voraussichtlichen Nutzungsdauer von 50 Jahren zu einem Preis von 10.000 T€ in bar. Dieses
wird langfristig vermietet und somit als Finanzinvestition genutzt werde.

Ein unabhangiger Gutachter ermittelt Ende 2018 einen Gebaudewert von 11.800 T€.
Zum Bilanzstichtag 2019 wird keine Veranderung des beizulegenden Zeitwerts festgestellt.

Am Ende des Geschaftsjahres 2020 erhalt die Wohnbau AG ein Verkaufsangebot fir das
Gebaude in Hohe von 12.000 T€. Die Wohnbau AG entscheidet sich zum Verkauf; der
Verkaufspreis wird in bar gezabhlt.

Die Wohnbau AG entscheidet sich fiir eine Bilanzierung nach dem cost model. Die
Anschaffungskosten sollen linear tber die voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben
werden. Zeigen Sie die Auswirkungen auf Bilanzansatz und Ergebnis der Gewinn- und
Verlustrechnung.
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Die nach IFRS bilanzierende EBZ SE hat zum 31.12.2020 ein Burokomplex fiir 1.500.000 € erworben,
welcher ab dem 01.01.2021 an Dritte vermietet wird. Die Nutzungsdauer des Gebaudes betragt 50
Jahre. Die Entwicklung des beizulegenden Zeitwerts des Gebaudes in den nachfolgenden Jahren ist
der folgenden Tabelle zu entnehmen. Die Wertminderung im Jahr 2022 ist dabei voraussichtlich
voriibergehend. Im Jahr 2023 wird offensichtlich, dass die Wertminderung jedoch durch eine
weltweite Immobilienkrise verursacht wurde und voraussichtlich dauerhaft ist. Im darauf folgenden
Jahr erholt sich der Immobilienmarkt jedoch uberraschend, weshalb die Griinde fiir die vorherige
Wertminderung entfallen sind.

01.01.2021 |31.12.2021 31.12.2022 [31.12.2023 |31.12.2024

1.500.000 € | 1.600.000 € |1.400.000 1.300.000 € |1.500.000€

Wie ware der Sachverhalt im Abschluss zu erfassen? Geben Sie die Buchwerte des Gebaudes und die
Ergebniseffekte oder die Buchungssatze fir die Jahre 2020 bis 2024 an. Begriinden Sie Ihr Vorgehen

kurz!
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Abgange

Die Ausbuchung einer Renditeimmobilie aus der Bilanz erfolgt diejmmobilien-

= beiihrem Abgang (d.h. Verkauf oder Abschluss eines Finance Lease) oder

= wenn diese dauerhaft nicht mehr genutzt wird und ein zukunftiger wirtschaftlicher
Nutzen aus ihrem Abgang nicht mehr erwartet wird (IAS 40.66f.).

Erfassung des Gewinns/Verlusts aus dem Abgang

= Die Differenz zwischen dem NettoverauRerungserlos und dem bisherigen Buchwert ist
GuV-wirksam zu erfassen.

= Zur Bestimmung des Abgangszeitpunkts ist IFRS 15 heranzuziehen.

= Bei einem Abgang infolge eines Finance Lease ist IFRS 16 zu berlicksichtigen.
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