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Ablauf

Termin: Thema
25.09.2026 Prufung der Unternehmensplanung

Referent: David Jilich
Zielgruppe: angehende Prufer

Ablauf:

9:00 Uhr bis 10:00 Uhr Webinar Teil 1

10:00 Uhr bis 10:20 Uhr Pause

10:20 Uhr bis 11:20 Uhr Webinar Teil 2

11:20 Uhr bis 11:40 Uhr Pause

11:40 Uhr bis 12:40 Uhr Webinar Teil 3

12:40 Uhr bis 13:00 Uhr Multiple-Choice-Test und Ende des Webinars
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Einleitung

Bedeutung der Unternehmensplanung fur Geschaftsleitung und
Abschlussprufer

Anforderungen an eine belastbare Unternehmensplanung

Beispiel einer Unternehmensplanung

Plausibilisierung der Unternehmensplanung - Aligemeines Vorgehen
Besonderheiten der Unternehmensplanung in der Wohnungswirtschaft

Plausibilisierung der Unternehmensplanung - Praktische Uberlegungen
Wohnungswirtschaft

Prifungsdokumentation und Berichterstattung

Thesenformige Zusammenfassung
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Perspektivwechsel

JAHRESABSCHLUSS

Ruckblick

in die Vergangenheit - eher statisch

Die Bilanz ist die verwackelte
Momentaufnahme in der Geschichte
eines Unternehmens.

n

i Gdw sizimeesn

UNTERNEHMENSPLANUNG

Ausblick

in die Zukunft - dynamisch, flexibel, unsicher

Die Unternehmensplanung ist das
noch nicht verfilmte Drehbuch tuber
die Zukunft eines Unternehmens.

n



Il
Bedeutung der Unternehmensplanung fir
Geschaftsleitung und Abschlusspriifer
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Rechtliche Grundlagen - Management

m Allgemeine Sorgfaltspflichten - das gesetzliche Leitbild des ordentlichen Kaufmanns...

m 834 Abs. 1 GenG
.Die Vorstandsmitglieder haben bei Ihrer Geschaftsfuhrung die Sorgfalt eines ordentlichen und gewissenhaften
Geschaftsleiters einer Genossenschaft anzuwenden.”

m 843 Abs. 1 GmbHG
.Die Geschaftsfuhrer haben in den Angelegenheiten der Gesellschaft die Sorgfalt eines ordentlichen
Geschaftsmannes anzuwenden.”
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Rechtliche Grundlagen - Management

m Berichtspflicht gegeniiber dem Aufsichtsrat

m 890 Abs. 1 Nr. 1 AktG
.Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat zu berichten Uber die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere
grundsatzliche Fragen der Unternehmensplanung (insbesondere die Finanz-, Investitions- und Personalplanung),
wobei auf Abweichungen der tatsachlichen Entwicklung von friher berichteten Zielen unter Angabe von Griunden

einzugehen ist.”

m 823 Abs. 3 GdW-Mustersatzung fur Wohnungsgenossenschaften
.Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat zu berichten Uber die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere
grundsatzliche Fragen der Unternehmensplanung (insbesondere die Finanz-, Investitions- und Personalplanung).
Dabei hat er auch auf wesentliche Abweichungen des Geschaftsverlaufs von den aufgestellten Planen und Zielen
sowie auf die erkennbaren Risiken der kunftigen Entwicklung einzugehen.”
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Rechtliche Grundlagen - Management

m Lagebericht

m 8289 Abs. 1Satz4 HGB
.Ferner ist im Lagebericht die voraussichtliche Entwicklung mit ihren wesentlichen Chancen und Risiken zu

beurteilen und zu erlautern; zugrunde liegende Annahmen sind anzugeben.”

m Um diese Anforderungen zu erfullen, ist es seitens der gesetzlichen Vertreter notwendig, eine fundierte
Wirtschafts- und Finanzplanung auf der Grundlage von fundierten Annahmen zu erstellen. Diese Planung bildet
die Basis fur die Beurteilung der zukunftigen Entwicklung und ermdglicht es den gesetzlichen Vertretern, die
wesentlichen Chancen und Risiken abzuschatzen und im Lagebericht darzustellen.
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Rechtliche Grundlagen - Management

m Going Concern - Unternehmensfortfiihrungsannahme bei Aufstellung des Jahresabschlusses

m 8252 Abs.1Nr.2 HGB
,Bei der Bewertung ist von der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit auszugehen, sofern dem nicht
tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.”

m Die gesetzlichen Vertreter treffen bei der Aufstellung des Jahresabschlusses die Bewertungsannahme der
Unternehmensfortfihrung, da sonst nach Zerschlagungswerten zu bilanzieren ware. Eine fundierte
Unternehmensplanung bildet i.d.R. die Grundlage fur die UnternehmensfortfUhrungsannahme.

m Merke: Je schlechter es einem Unternehmen geht, umso wichtiger wird die Unternehmensplanung fur die
Unternehmensfortfihrungsprognose!
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Rechtliche Grundlagen - Management

m Gesetzliche Pflicht zur Risiko-/Krisenfritherkennung im Rahmen des Risikomanagements

m 891 Abs. 2 AktG
,Der Vorstand hat geeignete MaRBnahmen zu treffen, insbesondere ein Uberwachungssystem einzurichten, damit den
Fortbestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen frih erkannt werden.”

m 81 Abs. 1StaRUG - Krisenfritherkennung bei haftungsbeschrankten Unternehmenstragern (GmbH, egG, ...)
.Die Mitglieder des zur Geschaftsfuhrung berufenen Organs einer juristischen Person (Geschaftsleiter) wachen
fortlaufend Uber Entwicklungen, welche den Fortbestand der juristischen Person gefahrden kénnen. Erkennen sie
solche Entwicklungen, ergreifen sie geeignete GegenmaRnahmen und erstatten den zur Uberwachung der
Geschéftsleitung berufenen Organen (Uberwachungsorganen) unverziglich Bericht...”

StaRUG = Unternehmensstabilisierungs- und -restrukturierungsgesetz

i GAW gstmemen §



Krisenfriiherkennung mittels Unternehmensplanung

m Den Fortbestand des Unternehmens gefahrdende Entwicklungen mussen fruh erkannt werden. Dazu braucht es
ein Risikofriuherkennungssystem bzw. Krisenfriherkennungssystem. Die konkrete Ausgestaltung der KFE und des
Krisenmanagements obliegt der Geschaftsleitung und ist u.a. von der Gréf3e und Komplexitat des Unternehmens
abhangig.

m Unabhangig von Rechtsform und Unternehmensgrol3e ist fur ein frihzeitiges Erkennen fortbestandsgefahrdender
Risiken eine Unternehmensplanung unerlasslich, um kunftige negative Ereignisse fruhzeitig erkennen, mit
anderen Chancen und Risiken aggregieren und bewerten zu konnen (vgl. IDW S 16 - Ausgestaltung der
Krisenfriherkennung und des Krisenmanagements nach § 1 StaRUG, Tz. 10)

m Merke: Ohne Unternehmensplanung keine Krisenfritherkennung!

i GAW gstmemen ,



Prozess der Krisenfriherkennung - Risikomanagementsystem

Risiko-
identifi-

kation

Risikokultur

/" Risiko-
[ uberwa-
chungund §8
Verbesse- fortlaufende

Ziele der KFE ng Unternehmens-
planung

f

[ Risiko-

bewertung

Organisation [ Risiko- / —
kommuni- .' Ristko
kation

steuerung

Quelle: IDW S 16 - Ausgestaltung der Krisenfriherkennung und des Krisenmanagements nach 8 1 StaRUG, Tz. 25
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Warum beschaftigt sich der Abschlussprifer mit der Unternehmensplanung?

m Prufung des
Jahresabschlusses

Beurteilung der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit
(going concern)

IDW PS 270
bzw. kunftig ISA [DE] 570

I GAW mimesesn

m Prufung des
Lageberichts

Beurteilung der Chancen-,
Risiko-, und Prognose-
berichterstattungim
Lagebericht

IDW PS 350

m Prufung der
OrdnungsmaRigkeit der
Geschaftsfuhrung

m |st der Planungsprozess
angemessen geregelt?

m Liegt eine sachgerechte
Planungsrechnung mit vertretbaren
Planungsannahmen vor?

m Erfullt das Management seine
Sorgfaltspflichten in Bezug auf die
Pflicht zur RisikofrUherkennung?
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Warum beschaftigt sich der Abschlussprifer mit der Unternehmensplanung?

m Berichterstattung im Priifungsbericht

z.B.

Vorschaurechnung

zur Finanz- und Ertragslage

- Welches Jahresergebnis wird prognostiziert?

- Welcher Cashflow wird im Folgejahr erwartet?
- Wie verandert sich der Finanzmittelbestand?

Vorwegberichterstattung bei

Entwicklungsbeeintrachtigung/
Bestandsgefahrdung

G d Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland

m Anlassbezogene Beurteilungen von
Unternehmensplanungen

z.B.

Unternehmensbewertung (IDW S 1),
Sanierungskonzept (IDW S 6),

Ausgestaltung der Krisenfriherkennung (IDW S 16),
Due Diligence und

Grundungsprufung

15



1.
Anforderungen an eine belastbare
Unternehmensplanung
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Strategische versus operative Planung

¥ Gd

Unternehmensplanung

strategisch

Grundsatzlicher Orientierungs-
rahmen fur zentrale
Unternehmens-
Entscheidungen

operativ

Die Wohnungswirtsdinafitt

Deutschland

konkrete Orientierung fur das
tagtagliche Handeln

(unter Berucksichtigung der
strategischen Ziele)

17



Strategische versus operative Planung

strategische Unternehmensplanung

@ Definition der Geschiftsfelder
In welchen Geschaftsfeldern soll Unternehmen tatig sein?

@ Wie soll das Unternenmen den Wettbewerb in diesen
Geschaftsfeldern bestreiten?

® \Wieistdie langjahrige Erfolgsbasis, die Kernkompetenz
des Unternehmens?

® Langfristige Klimastrategie
® Zusammengefasst:

,» Tun wir die richtigen Dinge?*“

I GAW 2isimmemren

operative Unternehmensplanung

@ Planung des taglichen Geschéaftsbetriebs

@ Detailplanung

@ Zusammengefasst:

,» Tun wir die Dinge richtig?“

18



Typische Elemente des Risikomanagements

Risikofriiherkennung

Controlling

Internes Kontrollsystem

Risikomatrix (Beispiel)

® Risikoidentifikation
@ Risikobewertung, Risikoaggregation
PY Risikokommunikation

Planung von
Investitionsentscheidungen
Aufstellung von
Unternehmensplanen
Kennzahlen-Controlling
Beobachtung der Planungsziele
Erkennung von Abweichungen
Gegensteuerungsmalinahmen

u de g:;ltschland
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Bestandteile einer Unternehmensplanung

,Evolutionsstufen": von keiner Planung zur vollstandig dokumentierten integrierten Gesamtplanung

03 04 05

01 02 Inteariert Dokumentation der
Plan-GuV und ntegrierte Planungspramissen

Weni
enige Cashflow-Planung Gesamtplanung

Keine Planung Kennzahlen

vorhanden
| Plan-Bilanz, Plan-Guy ~ \open der Planung ist
: Wirtschafts- und . eine aussagekraftige
Nur wenige stark . und Plan-Kapitalfluss- .
- Finanzplanung Dokumentation der
komprimierte rechnung . .
. : Planungspramissen
Kennzahlen zur mit zugrunde liegenden
. e - . des Managements
kanftigen Teilplanen — alle Plane vorhanden
Geschaftsentwicklung sind betragsmalig
miteinander verzahnt
ungenigend schlecht gut top bombastisch

Zunehmende Aussagekraft und Belastbarkeit der Unternehmensplanung;
Art und Umfang einer Unternehmensplanung ist abhdngig von GroRe und Komplexitit des Unternehmens

I GAW 2isimmemren
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Integrierte Gesamtplanung - Das Kernprinzip

Das Fundament: Plan-Bilanz, Plan-GuV und Plan-Kapitalflussrechnung

Konsistente Teilplane (z.B. Investitions-, Finanzierungs-, Mieterlos-,
Abschreibungs-, Instandhaltungs- und Personalplanung)

Die Basis:

Alle Plane sind betragsmaRig miteinander verzahnt — vollstandig integriert

Der Clou: (Anderungen wirken sich tberall synchron aus)

W Gd Eb):l‘t’;grﬁand :
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Was sind die Nachteile, wenn das Unternehmen nicht uber eine
integrierte Gesamtplanung verfiugt?

Vermogensentwicklung erschwert beurteilbar

Eigenkapital- und Verschuldungsentwicklung erschwert beurteilbar
 Working-Capital-Effekte (Veranderung Forderungen und Verbindlichkeiten) verborgen
* Abstimmung von Investitionen, Finanzierung und Liquiditat erschwert

* BetragsmaRige Verzahnung der Teilplane unvollstandig (z.B. keine Plan-Bilanz)

G d Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland 22



Zeithorizont der Planung (Planungszeitraum)

Die Lange des Planungszeitraums hangt ab vom Planungszweck und den gegebenen Regelungen:

1 2 Monate

24 Monate

5 Jahre

1 O Jahre

MINDESTZEITRAUM

Mindestens 12 Monate ab
dem Beurteilungszeitpunkt;
aber in der Krise langerer
Beurteilungszeitraum

(Going-Concern-Prognose).

" Gd giet:l't’s‘cmand :

FRUHERKENNUNG

Mindestens 24 Monate
konnen zweckmalig sein,
um Risiken frahzeitig zu
erkennen und rechtzeitig
Gegenmalidnahmen

einzuleiten.
vgl. IDW S 16, Tz. 34

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Branchenublich bei einem
Wohnungsunternehmen
ist ein Planungszeitraum
typischerweise von
mindestens 5 Jahren.

LANGERER HORIZONT

Teilweise auch langerer
Planungszeitraum von
10 Jahren

23



Wie sollte das Management mit Unsicherheit in der Unternehmensplanung umgehen?

Jede Planung geht einher mit einer innewohnenden Unsicherheit (Prognosecharakter).
Ansatze zur Beherrschung der Unsicherheit konnen sein:

Realistische Feinplanung
und plausible fiir zeitlich

Planungs- naheliegende
annahmen Perioden
und
Grobplanung
fiir die

Folgeperioden

I GAW mimesesn

Konzentration
auf relevante
und wesentliche
Sachverhalte

fur besonders bedeutsame
Planannahmen mit hoher
Unsicherheit ggf.:

Szenariorechnungen

z.B. Basis-/Erwartungswert-
szenario und Worst-Case-
Szenario

Sensitivitatsrechnungen
z.B. Was passiert, wenn der
Umsatz, um 10% einbricht?

RegelmaRBige Unterjahriger
Fortschreibung Forecast (Hochrechnung)
der Planung und Plan-Ist-Vergleich
(rollierende

Planung)

24



Realistische Planungsannahmen des Managements - worauf kommt es an?

Die der Unternehmensplanung zugrunde gelegten Annahmen mussen plausibel, d.h. nhachvollziehbar, konsistent

und widerspruchsfrei sein (vgl. IDW Praxishinweis 2/2017, Tz. 5).

Historische Entwicklung Ziele und Annahmen durch Chancen und Risiken mit

des Unternehmens als konkrete MaBRnahmen MaR und Mitte
Ausgangsbasis unterlegt berucksichtigen
(Ist-Werte) )

z.B. d.h. keine Ubertreibung

Umsatzwachstum setzt konkret ~ (grenzenloser Optimismus),
geplante VertriebsmalRnahmen aber auch keine

0.A. voraus; Untertreibung nach dem
Kosteneinsparungen wegen Motto, alles was schief
geplanter EiffizienzmaBnahmen = gehen kann, geht schief...

" Gd giet:l't’s‘cmand :

Sorgfaltige Marktbeobachtung
zur Abschatzung kunftiger
Entwicklungen

z.B.

Beschaffungsmarkt, Absatzmarkt, ...
Stakeholder — Lieferanten, Kunden...
Inflation — erwartete Entwicklung von
Preisen und Kosten...
Personalsituation — Fachkraftemangel
und TarifabschlUsse...

USw.

25



Planungstools

Planung mit dem

ERP-System

I GAW 2isimmemren

Planung mit einem

externen
Planungs-Tool

Klassiker:

Planung mit
Excel

26



IV.
Beispiel einer Unternehmensplanung
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Beispiel Plan-Bilanz | vereinfacht nach § 266 HGB

A. Anlagevermogen

B. Umlaufvermogen — = — - — _
C. Rechnungsabgrenzungsposten — — — — - _
D. Aktive latente Steuern — — — - — _

A. Eigenkapital

B. Ruckstellungen — — - — — _
C. Verbindlichkeiten — — - — — _
D. Rechnungsabgrenzungsposten — — — — — _
E. Passive latente Steuern — — — — — _

Bilanzsumme = — — - - _

Vereinfachte Darstellung der Hauptposten aus § 266 Abs. 2 und 3 HGB; Detailposten sind nicht dargestellt.
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Beispiel Plan-Gewinn- und Verlustrechnung | vereinfacht nach § 275 HGB

Gewinn- und Verlustrechnung mmm Plan 20x3 Plan 20x4 m

1. Umsatzerlose

2. Erhéhung/Verminderung des Bestands an
fertigen und unfertigen Erzeugnissen

. sonstige betriebliche Ertrage — — — - — _
. Materialaufwand — — — - — _
. Personalaufwand — — — — — _
. Abschreibungen — — - — — _
. sonstige betriebliche Aufwendungen - - — — — _

0 N oo o b W

. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage, — - — — - —
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen, - - — — — _
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag — - ~ = — -

11. Ergebnis nach Steuern

12. sonstige Steuern — — - - - _

13. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag

Vereinfachte Planungsdarstellung nach § 275 HGB; nicht samtliche gesetzlichen Posten und Zwischenposten sind abgebildet.
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Beispiel Plan-Kapitalflussrechnung | vereinfacht nach DRS 21

Jahresuberschuss

+ Abschreibungen/Zuschreibungen - — — - — _
+/- Veranderung der Ruckstellungen - - — — — _
+/- Veranderung des Working Capitals — = — — — _
+/- sonstige zahlungsunwirksame Vorgange — - — — - -

+/- Ein-/Auszahlungen aus Investitionen und
Anlagenabgangen

8. Cashflow aus Investitionstatigkeit - - - = - -

+/- Ein-/Auszahlungen aus Eigen- und
Fremdfinanzierung

10. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit - - - - — -

11. Zahlungswirksame Veranderung des _ _ _ _ _ _
Finanzmittelfonds

12. Finanzmittelfonds am Anfang der Periode - - — — — _

13. Finanzmittelfonds am Ende der Periode - = — - - _

Vereinfachte Planungsdarstellung in Anlehnung an DRS 21; Detailposten sind zusammengefasst. Quelle: DRSC, DRS 21 Kapitalflussrechnung.
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Beispiel Teilplan Darlehen | Zins und Tilgung

Oarihan i undTigung | Festauest |20 | pan0st | P20z | 20us | pin zoni | pinzics

Darlehen 1 — Zins

Darlehen 1 — Tilgung -
Darlehen 2 — Zins -
Darlehen 2 — Tilgung -
Darlehen 3 — Zins -
Darlehen 3 — Tilgung -
Darlehen 4 — Zins -
Darlehen 4 — Tilgung -
Darlehen 5 — Zins -

Darlehen 5 — Tilgung —

Tilgung gesamt -

Vereinfachter Teilplan; Darlehensbezeichnungen und Planwerte sind individuell zu erganzen.

W de ggjggrﬁand
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Beispiel Liquiditatsplanung (Monatsebene) | direkte Methode

Januar Februar Juni Juli September Oktober November | Dezember

1. Einzahlungen aus Umsatzerldsen

2. sonstige betriebliche Einzahlungen - - - = = = = - - - — -

3. Einzahlungen aus
Investitionstatigkeit
4. Einzahlungen aus

Finanzierungstatigkeit . - PR e
. — Alternativ kann man eine Liquiditatsplanung auch
5. Einzahlungen gesamt - L. - - -
- . nach der indirekten Methode ausgehend vom

6. Auszahlungen fiir Material und . .

Leistungen Jahresuberschuss erstellen (siehe vorangegangene
7. Personalauszahlungen - Folie mit der Beispiel Plan-Kapitalflussrechnung). - - -
8. sonstige betriebliche Auszahlungen -
9. Auszahlungen flr Investitionen - - - - - -
10. Auszahlungen fiir Zins und Tilgung - - - - - - - - - - = =

11. Steuerzahlungen - — - - - - - - - - - _

12. Auszahlungen gesamt - - - - = = = = - - - -

13. Liquiditatsiiberschuss/-bedarf - - = = = = = - - - - -

14. Zahlungsmittelbestand am
Periodenanfang

15. Zahlungsmittelbestand am

Penodenende

s G d Die Wohnungswiirtsdiafit
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Liguiditatsplanung und Finanzplanung | Abgrenzung

m Liquiditatsplanung Finanzplanung

Begriff Teilmenge der Finanzplanung

Ziel Zahlungsfahigkeit sichern

Gemeinsame
Grundlage

Fokus Liquiditat und Zahlungsfahigkeit

Eher kurz- bis mittelfristig

Zeithorizont (i.d.R. Tage, Wochen, Monate)

Detailgrad Hoch (oft monatlich oder wochentlich)
Methode Meist direkte Methode
Betrachtungsebene Einzelne Ein- und Auszahlungen
ErgebnisgroRe Liquiditatsbestand

»Ist das Unternehmen zum gewahlten Stichtag
liquide bzw. zahlungsfahig?“

u de ggj‘t’:gmand :

Oberbegriff

Finanzielle Entwicklung steuern

Beide betrachten Zahlungsstrome und dienen der Unternehmenssteuerung

Finanzierung und Finanzierbarkeit

Eher mittel- bis langfristig
(i.d.R. mehrere Jahre)

Verdichtet (oft jahrlich)
Haufig indirekte Methode
Zahlungsstrome und Finanzierung

Finanzmittelbestand und Cashflow

,Wie wird der Finanzierungsbedarf des
Unternehmens gedeckt?“

33



V.
Plausibilisierung der Unternehmensplanung -
Allgemeines Vorgehen

" de g:::tschland ’




Allgemeine MaRstdabe zur Plausibilisierung einer Unternehmensplanung

Merke:

Unternehmensplanungen gehen mit einer innewohnenden Unsicherheit einher (Prognose). Zu beurteilen ist,
ob die zugrunde gelegten Planungsannahmen plausibel, d.h. nachvollziehbar, konsistent und widerspruchsfrei

sind (vgl. IDW Praxishinweis 2/2017, Tz. 5).

Planungsobjekt

I Unsicherheit
I Ausgangsdaten

Vorjahreswerte
als Plausibilitatsanker

" Gd giet:l't’s‘cmand :

Das Planungsobijekt ist vollstandig zu erfassen. Relevante und wesentliche kunftige
Entwicklungen sowie Chancen und Risiken sind angemessen zu berlcksichtigen.

Bei wesentlichen Planannahmen mit besonderer Unsicherheit bieten sich Szenario- oder
Sensitivitdtsrechnungen an.

Die der Planung zugrunde gelegten Daten mussen die Ausgangslage zutreffend beschreiben.

Die tatsachlich eingetretene Entwicklung bis zum Beginn des Planungszeitraums unterstutzt
weitere Plausibilisierungen (Gegenuberstellung der Ist-Werte aus dem Vorjahr).
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Verstandnis vom Planungsprozess

Der Erstellungsprozess erklart, wie die Planung zustande kommt.

01 Zweck & Inputs

02 Kombination Top-down
und Bottom-up Ansatz

03 Integrierte Planung

Wofur wird geplant — und
welche Informationen sowie
Einschatzungen flieBen ein?

Erste Hinweise auf Aktualitat und
Volistandigkeit

Strategische Ausrichtung
und zentrale Planannahmen
mit operativem Wissen aus
den Teilbereichen verbinden.

Beide Perspektiven gehdren
zusammen

Bilanz-, GuV- und Cashflow-
Planung sowie zugrunde
liegende Teilplane konsistent
verknupfen.

Fehlt die Integration, kann eine
Nachholung erforderlich sein

Aber: Ein sauberer Prozess allein macht die Planung noch nicht plausibel.

Vgl. IDW Praxishinweis: Beurteilung einer Unternehmensplanung (IDW Praxishinweis 2/2017), Rn. 11-13

Die Wohnungswirtsdinafitt

Deutschland

¥ Gd
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PlausibilitatsmalRstabe

01 Rechnerische und
formelle
Plausibilitat

Materielle, interne
02 Plausibilitat

Materielle, externe
03 Plausibilitat

Rechnerische Konsistenz
Fehlerfreiheit der Berechnungen

innerhalb der Teilplane und zwischen
den Teilplanen

Erlauterungen des Managements

Nachvollziehbarkeit und Konsistenz der
Planung mit den Erlauterungen

Marktanalyse

Nachvollziehbarkeit und Konsistenz der
Planung z.B. mit volkswirtschaftlichen
Prognosen, Absatzmarktanalysen etc.

Annahmen-Konsistenz

Wirdigung der Konsistenz der Annahmen
innerhalb einzelner Teilplane sowie
zwischen den Teilplanen

Unternehmensanalyse
(einschlieBlich
Vergangenheitsanalyse)
Nachvollziehbarkeit und Konsistenz der
Planung mit den Ist-Entwicklungen in der
Vergangenheit und den
Unternehmenspotenzialen zum Stichtag

Analyse der Wettbewerber

Nachvollziehbarkeit und Konsistenz der
Planung z.B. mit Ist-Zahlen und
Analystenschatzungen

Vgl. IDW Praxishinweis: Beurteilung einer Unternehmensplanung (IDW Praxishinweis 2/2017)

I GAW mimesesn
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Rechnerische und formelle Plausibilitat

01 Rechnerische Richtigkeit

Sind Formeln und
Ergebnisse fehlerfrei?

TYPISCHE PRUFPUNKTE

Teilplane sowie konsolidierte Bilanz-,
GuV- und Cashflow-Planung

Quelle: IDW Praxishinweis 2/2017, Rn. 18-21 (Werkstand IDW Life 08/2026)

G d Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland

O Konsistenz der
Annahmen

O Nachvollziehbarkeit der
Dokumentation

Werden Annahmen uberall
einheitlich verwendet?

TYPISCHE PRUFPUNKTE

Interdependenzen: Zins « Inflation;
Volumen « Anlagenkapazitat

Kann ein sachkundiger
Dritter den Rechenweg
verstehen?

TYPISCHE PRUFPUNKTE

Planungsmodell, Annahmen und
Abhangigkeiten klar dokumentieren
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Materielle interne Plausibilitat

Leitfrage: Lassen sich die Planannahmen aus internen Erkenntnissen erklaren?

Management-Erlauterungen Vergangenheitsanalyse Unternehmensanalyse

» Strategische Vorstellungen * |st-Werte und Plan-Ist-Vergleich  Bereinigung: einmalig, nicht

* Beabsichtigte operative * Planungstreue und wiederkehrend, periodenfremd

Malnahmen Abweichungsursachen e Struktur und

« Ubereinstimmung mit den » Aussagefahiger Referenzzeitraum: Unternehmenspotenzial

Planannahmen haufig 2-3 Jahre * Management- und

Produktionskapazitaten

SONDERFALLE Unternehmen in der Krise: Fokus auf Junges Unternehmen: Vergangenheitsanalyse nur

Krisenursachen. eingeschrankt aussagekraftig.

Intern plausibel heiflt: Managementsicht, Vergangenheitswerte und Unternehmenspotenzial ergeben
ein stimmiges Gesamtbild.

Quelle: IDW Praxishinweis 2/2017, Rn. 22-27 (Werkstand IDW Life 08/2026)

G d Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland



Materielle externe Plausibilitat

Leitfrage: Passen die Planannahmen zum externen Markt?

MARKT- UND BRANCHENANALYSE

Rahmenbedingungen

gesamtwirtschaftlich - politisch - gesellschaftlich
technologisch - branchenspezifisch

Analyse-Instrumente

Marktanteils-, Marktwachstums-, Produktlebenszyklus-
und Branchenstrukturanalyse

Pruferfrage: Welche Folgen entstehen fiir Absatz,
Beschaffung und Kosten?

WETTBEWERBSANALYSE

Vergleichsunternehmen

wesentliche Wettbewerber - vergleichbare
Geschaftsmodelle
Vorlieferanten und Kunden als erganzende Hinweise

Verprobung

historische und prognostizierte Umsatz- und
Margenentwicklung
strukturelle Unterschiede erklaren

Pruferfrage: Sind Abweichungen sachlich
begrindet und kunftig tragfahig?

Extern plausibel heift: Planannahmen stehen im Einklang mit unabhangigen VergleichsmalRstaben,
die am Markt beobachtet werden konnen

Quelle: IDW Praxishinweis 2/2017, Rn. 28-35 (Werkstand IDW Life 08/2026)

G d Die Wohnungswiirtsdiafit
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Nutzung von Kennzahlen

Empfehlung: Kennzahlen zur schnellen Durchdringung der Unternehmensplanung

Mogliche Risikoindikatoren (Quelle: GdW Arbeitshilfe 76) sind beispielsweise:

¥ Gd

Die Wohnungswirtsdinafitt
Deutschland

Leerstandsquote (%)
Zinsdeckung (%)
Kapitaldienstdeckung (%)
Tilgungskraft (Faktor)
Eigenkapitalquote (%)
Mietenmultiplikator (Faktor)
Investitionen in Bestand (€/gm)

Instandhaltungskosten (€/gm)

10,00
30,00
50,00
1,50
20,00
12,00
25,00
15,00
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Analyse der Bilanz-Posten

O Kennzahlen im
Zeitablauf

02 Anlagevermogen &
Umlaufvermogen

O 3 Finanzierung &
Liquiditat

Vorjahreswerte als
Plausibilitatsanker.

STRUKTUR & ENTWICKLUNG

Anlagenintensitat - Eigenkapitalquote
Verschuldungsgrad - Working Capital

Bilanz-/GuV-Verhaltnisse zeigen
zusatzliche Zusammenhange.

Die Wohnungswiirtsdhafit
H= Gd Deutschland

z.B. mit Investitions- und
Abschreibungsplanung
abstimmen.

ANALYSEFOKUS

Investitionszyklen - Anlagenintensitat
Kapazitatsrestriktionen -
Umsatzentwicklung

z.B. Verbindlichkeiten und
liquide Mittel mit

Finanzplanung verproben.
INTERDEPENDENZEN

Tilgungen - Kreditaufnahmen -
Ausschuttungen It. Finanzplanung

Liquide Mittel aus der
Cashflow-Planung ableiten.

Abstimmung mit Teilplanen
(Detailplanung)

Querabstimmung
(Plan-Bilanz, -GuV, -KFR) a2




Analyse der GuV-Posten

O 1 Umsatzentwicklung

02 Aufwand & Ertrag

O Kennzahlen &
Konsistenz

Umsatz nach Mengen- und
Preisgerust aufteilen.

SOWEIT VERFUGBAR

Mengen- und Preiseffekte im Zeitablauf
transparent machen.

Passt die Umsatzausweitung zu den
geplanten Mallnahmen (z.B. Neubau)

Die Wohnungswiirtsdhafit
H= Gd Deutschland

Mengen- und Preisgerust
im Zeitablauf analysieren.

KOSTENLOGIK

Insbesondere Materialaufwand und
Personaleinsatz;

fixe und variable Kosten unterscheiden;
Kostensteigerungen durch Inflation
berucksichtigt?

Margen und Bilanzbezige
machen Annahmen prufbar.

INTERDEPENDENZEN

Rohertrag - EBIT - EBITDA

Personal / Rohertrag

Zinsen zu verzinslichem Vermdgen It. Bilanz
Abschreibungen zu Anlagevermdgen It. Bilanz

Abstimmung mit Teilplanen
(Detailplanung)

Querabstimmung
(Plan-Bilanz, -GuV, -KFR) 43




Analyse der Cashflow-Posten

O Laufende
Geschaftstatigkeit

Zahlungsmittel aus
eigener Kraft
erwirtschaften?

ANALYSEFOKUS

Hohe, Entwicklung und Tragfahigkeit des
operativen Cashflows im Zeitablauf.

Die Wohnungswiirtsdhafit
H= Gd Deutschland

02 Investitionstatigkeit

03 Finanzierungstatigkeit

Wie viel Liquiditat wird
durch Investitionen
gebunden?

ANALYSEFOKUS

Umfang der Mittelbindung und
Schwankungen dieser Cashflow-
Komponente.

Sind die
Finanzierungsannahmen
konsistent umgesetzt?
ANALYSEFOKUS

Insbesondere geplante
Fremdkapitalaufnahmen und deren

Abbildung im Finanzierungs-Cashflow.

bstimmung mit Teilplanen

A
(Detailplanung)

Querabstimmung
(Plan-Bilanz, -GuV, -KFR)




Besonderes Augenmerk: Liquiditat

Merke: Liquiditat ist nicht alles, aber ohne Liquiditat ist alles nichts!

Liquiditatsreserve ausreichend

e Finanzierung gesichert
9 Kapitaldienst tragfahig
e MaRnahmen finanzierbar

Kreditlinien verfugbar

Liquiditatsliicken erkennbar

I GAW 2isimmemren
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VL.

Besonderheiten der Unternehmensplanung
in der Wohnungswirtschaft

" de g:::tschland ’




Besonderheiten der Unternehmensplanung in der Wohnungswirtschaft

¥ Gd

Langfristig ausgerichtete Bestandsplanung (Portfolio-Management) — Neubau, Modernisierung, Ankauf, Verkauf,
Mietentwicklung, Klimastrategie...

Im Vergleich zu anderen Branchen extrem stabiler Umsatz durch laufende Mietvertrage (monatliche Sollstellung)

Hohe Kapitalbindung mit langer Nutzungsdauer (Immobilienvermégen)

Langfristige Finanzierung durch Kredite von Banken, anderen Kreditgebern oder Sparern (Spareinrichtung)

Hoher Instandhaltungs- und Investitionsbedarf (z.B. CO2-Reduktion)

Regulatorik und externe Rahmenbedingungen (z.B. Abhangigkeit von Férdermitteln, Mietpreisbremse und
Klimaschutzgesetzgebung)

Die Wohnungswirtsdinafitt
Deutschland

47



Wichtige Teilplane der Unternehmensplanung in der Wohnungswirtschaft

° Umsatzplanung (Sollmieten-Planung...)

Q Investitionsplanung (Neubau- und Modernisierungsprogramm)

@ Instandhaltungsplanung (wichtig: Abgrenzung: welche Kosten sind aktivierungspflichtig als
nachtragliche Herstellungskosten und welche Kosten sind Sofortaufwand?)

° Finanzierungsplanung (Zinsen und Tilgung der Darlehen, Restlaufzeiten und Refinanzierung
sowie Liquiditat)

(Abschreibungsplanung, (nicht umlagefahige) Betriebskosten sowie Personal-
und Sachkosten)

G d Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland 48



Grundlagen fur die wohnungswirtschaftliche Unternehmensplanung

Portfolioanalyse Portfolioanalyse Investitions- Abgrenzung
der Objekte der Darlehen rechnungen (IDW RS IFA 1)
" Aufnahme "

- Investitionen Riickzahlun - Investitionen

- Abschreibung . 9 - Investitionen - Instandhaltung(Auf
Zinsaufwand

- Instandaltung : wand)
Tilgungen

.

" de gle%tschland

.

4

4
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Portfolioanalyse der Objekte

Qualitative Bewertung des Objektportfolios

® Scoring-Verfahren:

@ Bildung von marktrelevanten
Segmenten/Dimensionen

gewichtete Bewertungsparameter

Vergabe von Noten

@® Zusammenfassung zu einer Gesamtnote je
Segment/Dimension

Wofur benotigt man ein Portfoliomanagement?

Kenntnisse Uber die Bestande fur alle Mitarbeiter
erforderlich/Generationswechsel

Diskussionsgrundlage fur die Aufsichtsgremien

Anforderungen der Kreditgeber

Unternehmensplanung

u de g::tschland
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Durchfiihrung der Portfolioanalyse der Objekte

Typische Bewertungsdimensionen Auswertung der Portfolioanalyse

@ Bewertung von Handlungsalternativen (auch unter

@ wirtschaftlicher Erfolg (Vermietungserfolg) _
Berucksichtigung der Klimaschutzanforderungen)

@® Lage (Standortqualitat)
@ [nvestition

@® technischer Zustand (Objektstandard) @ Desinvestition
@® Nichtstun
o

@ Integration in Wirtschafts- und Finanzplanung

u de g:;ltschland
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Klassisches Portfoliomodell (BCG-Matrix)

¥ Gdw

Die Wohnungswirtsdinafitt

Deutschland

hoch
Marktein- Wachstums-
fithrung phase
BABYS ’\ STARS
Markt-
wachstum L
Sattigung / Reifephase
POOR DOGS CASH-COWS
niedrig

hoch

Relativer Marktanteil
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Portfolioanalyse der Darlehen

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist sehr

o . Durchfihrung der Portfolioanalyse der Darlehen
kapitalintensiv

o Zins- und Tilgungsleistungen sind oft die gréRten @ Beleihungswertermittiung fiir den Immobilienbestand
Ausgabepositionen

@ 'nventur aller Darlehen und Sicherheiten (Erfassung aller
Grundbuchdaten und Grundbuchrechte,

Kreditkosten si hangi Ausfallrisik
reditkosten sind abhangig von Ausfallrisiko Sicherheitenabreden, Gesamtgrundschulden)

Bonitat = Rating @ Ermittlung des Beleihungsportfolios (Zuordnung der
Darlehen zu den Grundpfandrechten, Erstellung von

. . , Beleihungsibersichten)
Beurteilung der Sicherheiten

Finanzierungs-/Beleihungsmanagement — Ziel ist die @ Analyse des Beleihungsportfolios
optimale Steuerung der Immobilienbesicherung, um

Finanzierungsspielrdume zu schaffen, Kapitalkosten zu

senken und Risiken zu steuern.

I GAW 2isimmemren
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Investitionsrechnungen mit der VOFI-Methode

VOFI-Methode (= vollstandiger Finanzplan) Weiteres Vorgehen

Vollstandige Abbildung aller Ein- und
@ Auszahlungen aus einer Investition in den
einzelnen Perioden und Abzinsung auf die

@ Ergebnisse der Investitionsrechnungen bilden
Grundlage fur Investitionsentscheidungen

Gegenwart
. Instrument Zur Darste"ung Und BerUCkS|Cht|gung . Getroffene Entsche|dungen Werden in der
der komplexen wirtschaftlichen und finanziellen Wirtschafts- und Finanzplanung beriicksichtigt

Auswirkungen einer Investition

Wohnungswiirtsdinfitt
u de g::tschland
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Abgrenzung von Herstellungskosten und Instandhaltungsaufwendungen

Herstellungskosten
§ 255 Abs. 2 HGB

¥ Gaw

Herstellung eines
Vermogensgegenstands (Gebaude)
VS.

Erweiterung eines ) sofort abziehbarer
Vermogensgegenstands (Gebaude)
Instandhaltungsaufwand

wesentliche Verbesserung eines
Vermogensgegenstands (Gebaude)

Fachliche Verlautbarung des IDW zur Abgrenzungsthematik:

IDW RS IFA 1 n.F. — IDW Stellungnahme zur Rechnungslegung:
Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten
bei Gebauden in der Handelsbilanz (Stand: 06.11.2024)

Die Wi i
Deutschland
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Klimaschutzgesetzgebung macht unternehmensindividuelle Klimastrategie notwendig

Ziel:
Klimaneutralitat des

Umfangreiche
Wohnungsbestands lEesidilEe Klimastrategie

bis zum Jahr 2045 notwendig

Bestandsaufnahme:

Entwicklung einer
Klimastrategi

Technische
Bestandsaufnahme

Erstellung einer
CO2-Bilanz

— sukzessive Berilicksichtigung der Kosten der geplanten MaBnahmen

in der Wirtschafts- und Finanzplanung

” de gg‘ggfﬁand ’ 56



VII.

Plausibilisierung der Unternehmensplanung -
Praktische Uberlegungen Wohnungswirtschaft

" de g:::tschland ’




Praktische Uberlegungen - ein Vorschlag zum Vorgehen

Ausgangspunkt: Unternehmensplanung erhalten in Excel.

0 Abstimmungspriifung

e Kennzahlenanalyse (im jeweils benétigten Umfang)

° Plausibilisierung bedeutsamste finanzielle Leistungsindikatoren und Cashflow
@ Plausibilisierung weiterer Planungspositionen (soweit erforderlich)

@ Sensitivitats-/Szenarioanalyse (soweit erforderlich)

e Ergebnis

Umfang der Plausibilitidtsbeurteilung in Abhédngigkeit von GroRe, Komplexitdt und Risiko

" Gd g:::rs‘chland "

optional - bei Bedarf

optional - bei Bedarf
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Abstimmungsprufung

m BetragsmaBige Abstimmung wesentlicher Planungspositionen mit den zugrunde liegenden Teilplanen
= z.B. Investitionsplanung, Sollmieten-Planung, Zins- und Tilgungsplanung, ...
m Liquide Mittel und Cashflow-Planung
m Setzt der Finanzmittel-Anfangsbestand zum 1.1. im Planungszeitraum jeweils auf dem richtigen Vorjahreswert auf?
= Liquide Mittel It. Ist-/Plan-Bilanz zu Finanzmittelbestand It. Cashflow-Planung (Plan-KFR)
= Jahresuberschuss und Abschreibungen It. Plan-GuV zu Cashflow-Planung (Plan-KFR)

m Bei einer integrierten Gesamtplanung findet sich jeder wesentliche geplante Geschaftsvorfall in mindestens zwei, regelmaRig
aber in allen drei Rechenwerken wieder — moégliche Querabstimmungen mit Plan-Bilanz z.B.

= Veranderung Vorrate (unfertige Leistungen) It. Plan-Bilanz zu Bestandsveranderung It. Plan-GuV
= Veranderung Anlagevermaogen, Eigenkapital und Darlehen zu Veranderungen des Postens It. Plan-KFR

m Veranderung Working Capital (Forderungen und Verbindlichkeiten) It. Plan-Bilanz zu Plan-KFR

i Gdw sizimeesn .



Kennzahlenanalyse 1/2

Mogliche Risikoindikatoren (Quelle: GAW Arbeitshilfe 76) sind beispielsweise:

Leerstandsquote (%) 10,00
Zinsdeckung (%) 30,00
Kapitaldienstdeckung (%) 50,00
Tilgungskraft (Faktor) 1,50
Eigenkapitalquote (%) 20,00
Mietenmultiplikator (Faktor) 12,00
Investitionen in Bestand (€/gm) 25,00
Instandhaltungskosten (€/gm) 15,00

G d Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland



Kennzahlenanalyse 2/2

Beispiele fur weitere Kennzahlen:

Anteil Erldsschmalerung an den Umsatzerldsen Sollmiete It. Plan-GuV und GegenUberstellung mit Ist-Leerstandsquote
Anteil nicht abrechenbarer Betriebskosten am gesamten Betriebskostenaufwand

Abschreibungsquote (Abschreibungen zu Restbuchwert)

Durchschnittsverzinsung (Zinsaufwendungen zu Darlehensbestand)

Tilgungsquote (Tilgungen zu Darlehensbestand)

Reinvestitionsgrad (Abschreibungen zu Investitionen)

Dynamischer Verschuldungsgrad

Working capital (Umlaufvermdgen ./. kurzfristige Verbindlichkeiten) - positiver Wert?

i GAW gstmemen .



Plausibilisierung bedeutsamste finanzielle Leistungsindikatoren und Cashflow

Bedeutsamste finanzielle Leistungsindikatoren (Prognoseberichterstattung im Lagebericht) sind in der
Wohnungswirtschaft regelmafig mindestens die folgenden Positionen:

Umsatzerlése Sollmieten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen
Jahresuberschuss

Cashflow-Rechnung

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelbestand

Analytische Prufungshandlungen, z.B.

® Trendanalyse — Veranderung des Postens zum Vorjahr und im Planungszeitraum?
® Was sind die wesentlichen Treiber der Veranderung (z.B. anhand des Mengen- und Wertgerists)?

® Kennzahlenanalyse

I GAW 2isimmemren
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Investitionen (1/2)

Priferfragen

Sind die geplanten Investitionen durch
Beschlusse, Budgets oder Projektlisten hinterlegt?

Entsprechen Umfang und Zeitpunkt der
Investitionen der Unternehmensstrategie?

Sind die Investitionen mit der
Finanzierungsplanung abgestimmt?

Sind geplante Fordermittel bertcksichtigt und
belastbar?

Bestehen ausreichende personelle und
organisatorische Kapazitaten zur Umsetzung?

I GAW 2isimmemren

Red Flags

Sprunghafter Anstieg der Investitionen ohne
nachvollziehbare Begrundung

Keine korrespondierende Finanzierung vorgesehen

Fordermittel bereits eingeplant, aber noch nicht
bewilligt

Investitionen trotz angespannter Liquiditatslage

Wiederholt nicht realisierte Investitionsvorhaben aus
Vorjahren
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Investitionen (2/2)

Priferfragen

Red Flags

® Sind die Investitionen mit den Abschreibungen und
Anlagenzugangen abgestimmt?

® Entspricht das Investitionsniveau dem Alter und
Zustand des Bestands?

® Werden geplante Klima- und
DekarbonisierungsmalRnahmen bertcksichtigt?

® Sind Preissteigerungen und
Baukostenentwicklungen angemessen
berucksichtigt?

I GAW 2isimmemren

Hoher Investitionsstau bei gleichzeitig niedrigen
Investitionen

Investitionen deutlich unter Abschreibungen tber
mehrere Jahre

Fehlende Berucksichtigung energetischer
Anforderungen

Unplausibel konstante Baukostenansatze

Investitionscashflow nicht mit Planbilanz abgestimmt

Fehlende Beurteilung der Aktivierungspflicht
von Erhaltungsaufwendungen fur
Zwecke der Planung (vgl. IDW RS IFA 1)
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Finanzierung (1/2)

Pruferfragen Red Flags

® Reicht die Finanzierung zur Umsetzung der ® Finanzierungsliicken ohne GegenmalRnahmen

Investitionsplanung aus?
® Geplante Darlehensaufnahmen ohne konkrete
® Sind Kreditaufnahmen zeitlich passend Finanzierungspartner
eingeplant?
® \lerletzung von Covenants
® \Wurden bestehende Kreditvertrage und
Tilgungsplane berlcksichtigt? ® Hohe Belastung durch kurzfristige

_ _ Anschlussfinanzierungen
® Sind Covenants und Beleihungsgrenzen

eingehalten? ® Fehlende Liquiditatsreserven

u de g::tschland
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Finanzierung (2/2)

Pruferfragen

@® |st der geplante Zinsaufwand mit den
Darlehensbestanden vereinbar?

® \Wurden Zinsanderungsrisiken angemessen
berucksichtigt?

® |st der Kapitaldienst nachhaltig aus dem
operativen Cashflow finanzierbar?

® Bestehen ausreichende Beleihungsreserven?

Red Flags

Sinkender Zinsaufwand trotz steigender Verschuldung

Sehr optimistische Zinserwartungen
Kapitaldienstdeckung dauerhaft unter 1

Hohe Tilgungsbelastung bei schwachem Cashflow

Starke Abhangigkeit von Anschlussfinanzierungen

u de g::tschland
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Finanzmittelbestand / Liquide Mittel

Pruferfragen Red Flags

® |st der Finanzmittelbestand mit der Plan-
Kapitalflussrechnung abgestimmt?

Negativer Finanzmittelbestand innerhalb des Planungshorizonts

® Reichen die liquiden Mittel zur Deckung der geplanten Deutlicher Ruckgang der Liquiditdt ohne Gegenmalinahmen

' ?
Zahlungsverpflichtungen aus? Hohe Investitionen trotz fehlender Liquiditatsreserven

@ Sind Kreditlinien und Finanzierungsreserven

angemessen beriicksichtigt? Kapitaldienst kann nur durch Neuverschuldung erbracht werden

® Entspricht die Entwicklung des Finanzmittelbestands Liquiditat verbessert sich trotz negativer operativer Cashflows
dem operativen Cashflow, den Investitionen und dem
Kapitaldienst?

® Sind geplante Mindestliquiditaten definiert und
eingehalten?

Fehlende Abstimmung zwischen Plan-Bilanz und Plan-KFR

Finanzierungszusagen werden als gesichert unterstellt,

obwohl sie noch nicht vorliegen
® Werden saisonale Schwankungen und grol3ere

Zahlungsabflusse berucksichtigt?

Sehr geringe Liquiditatsreserven Uber mehrere Planjahre

I GAW mimesesn
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Umsatzerlose Solimieten und Erlé6sschmalerungen (1/2)

Pruferfragen Red Flags

® Sind Mietsteigerungen marktkonform und rechtlich ® Uberdurchschnittliche Mietsteigerungen ohne
zulassig? Grundlage

® Entspricht die Entwicklung der Sollmieten dem ® Mieten steigen starker als Markt und Inflation
Bestandsaufbau?

® Fehlende Beriicksichtigung von Mietpreisbindungen
® Wurden Neubau- und Modernisierungseffekte

berucksichtigt?
® Sprunghafte Erldssteigerungen ohne
® |st die Entwicklung der Durchschnittsmiete je m? Bestandsveranderung
plausibel?

Gd Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland
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Umsatzerlose Solimieten und Erlé6sschmalerungen (2/2)

Pruferfragen Red Flags

® Sind Leerstands- und Mietausfallannahmen ® Sinkende Erlésschmalerungen trotz steigenden
nachvollziehbar? Leerstands

® Stimmen Erlésschmalerungen mit den ® Dauerhaft sehr niedrige Mietausfallquoten

Leerstandsquoten Uberein?
® Keine Beriicksichtigung schwieriger

® \Werden problematische Bestande ausreichend Vermietungslagen
berucksichtigt?
® Forderungen steigen deutlich starker als
® Entspricht die Entwicklung der Forderungen den Umsatzerldse
Erldsannahmen?

Gd Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland
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Weitere Umsatzerlose

Pruferfragen Red Flags

® Sind die Erlése durch Vertrage oder belastbare ® Hoher Anteil einmaliger Ertrage

Annahmen belegt?
® Mehrjahrige Ergebnisverbesserung ausschliefilich
® Entsprechen die Ansatze den Vorjahreswerten? durch Verkaufe

® Sprunghafte Entwicklung ohne nachvollziehbare
® Handelt es sich um wiederkehrende oder Ursachen
einmalige Ertrage?
® Fehlende Dokumentation wesentlicher Annahme
® Sind Grundstlicksverkaufe und Sondereffekte

nachvollziehbar?

u de g::tschland
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Instandhaltungsaufwendungen

Priferfragen

Red Flags

Entspricht der Aufwand dem Alter und Zustand des
Bestands?

Wurde ein vorhandener Investitionsstau
berucksichtigt?

Sind groflere Mallnahmen zutreffend als Aufwand
oder Investition abgegrenzt?

Ist die Entwicklung je m? plausibel?

I GAW 2isimmemren

Sinkende Instandhaltung trotz alterndem Bestand

Sehr niedrige Instandhaltungskosten je m?

Wesentliche MalRnahmen falsch als Investitionen
klassifiziert

Starke Schwankungen ohne sachliche Begriindung

Fehlende Beurteilung der Aktivierungspflicht
von Erhaltungsaufwendungen fur
Zwecke der Planung (vgl. IDW RS IFA 1)
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Betriebskosten (einschlieB3lich Bestandsveranderung und Umilagen)

Pruferfragen

Red Flags

Sind Kostensteigerungen nachvollziehbar
berucksichtigt?

Passen Betriebskosten, unfertige Leistungen und
Umlagen zueinander?

Wurden tarifliche und gesetzliche Anderungen
berucksichtigt?

Sind Bestandsveranderungen mit
Projektentwicklungen abgestimmt?

Anteil der nicht umlagefahigen Betriebskosten?

Aktivierte unfertige Leistungen

Gd Die Wohnungswiirtsdiafit
Deutschland

Betriebskosten bleiben trotz Inflation unverandert

Uberdurchschnittliche Umlagequoten ohne
Begrundung

Aktivierte unfertige Leistungen nicht aus
Betriebskosten It. GuV Uberleitbar

Rechnerisch nicht nachvollziehbare
Bestandsveranderungen

Inkonsistenzen zwischen Kosten- und Erldsplanung
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Zinsaufwendungen

Pruferfragen Red Flags

® |st der Zinsaufwand mit Darlehensbestand und ® Sinkender Zinsaufwand trotz steigender Verschuldung
Zinssatzen vereinbar?

® \Wurden Anschlussfinanzierungen beriicksichtigt? ® Keine Berlcksichtigung auslaufender Zinsbindungen

® Sind variable Zinsrisiken angemessen abgebildet? ® Unplausibel niedrige Zinssatze

® Deutliche Abweichungen zur Finanzierungsplanung
® \Wurde die Zinsbindungsstruktur berlicksichtigt?

u de g::tschland
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Abschreibungen

Pruferfragen

Red Flags

® Entsprechen die Abschreibungen den geplanten
Anlagenzugangen?

® Stimmen Nutzungsdauern mit den Vorjahren
uberein?

® Werden Fertigstellungen rechtzeitig
bertcksichtigt?

@® |st die Entwicklung des Restbuchwerts
nachvollziehbar?

Unveranderte Abschreibungen trotz hoher
Investitionen

Abschreibungsquote sinkt ohne erkennbare Ursache

Fehlende Berucksichtigung von Fertigstellungen

Inkonsistenzen zwischen Investitions- und
Anlagenplanung
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Personalaufwand

Pruferfragen

Red Flags

® |st die Personalplanung nachvollziehbar
dokumentiert?

® \Wurden Tarifsteigerungen bertiicksichtigt?

® Sind Stellenaufbau und Unternehmensstrategie
abgestimmt?

® |st die Entwicklung je Mitarbeiter plausibel?

Personalaufwand steigt nicht trotz Tarifsteigerungen

Geplante Stellenbesetzungen ohne Budget

Stark sinkende Personalkosten ohne MalRnahmen

Kurzfristige Ergebnisverbesserung durch
unrealistische Einsparung
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Steuern

Priferfragen

Red Flags

Ist die Steuerplanung aus den zugrunde liegenden
Ergebnissen nachvollziehbar abgeleitet?

Stimmen Steueraufwand, Steuerzahlungen und
Steuerverbindlichkeiten miteinander tUberein?

Wurden steuerliche Verlustvortrage zutreffend
berucksichtigt?

Sind wesentliche steuerliche Risiken und
Betriebsprufungssachverhalte berucksichtigt?

Wurden geplante Grundstlcksverkaufe und
Sonderertrage steuerlich zutreffend behandelt?

" de giet:l't’s‘chland :

Steueraufwand bleibt trotz deutlich steigender
Ergebnisse unverandert

Keine Steuerbelastung trotz nachhaltiger
Gewinnsituation

Verlustvortrage werden ohne ausreichende
Nachweise genutzt

Steuerzahlungen stimmen nicht mit der
Ergebnisentwicklung Uberein

Geplante Grundstlucksverkaufe ohne erkennbare
Steuerwirkungen

Auffallige Schwankungen der Steuerquote ohne
nachvollziehbare Begrundung

Latente Steuern oder steuerliche Sondertatbestande
bleiben unberucksichtigt
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VIII.

Prifungsdokumentation und
Berichterstattung
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Doku: Priufung der Unternehmensfortfiihrungsannahme (Going Concern)

SCHONWETTERKRITERIEN (vgl. IDW S 16, Tz. 12): Unternehmensplanung

als zentrales Instrument zur
vertiefenden Beurteilung

0 In der Vergangenheit wurden nachhaltige Gewinne erzielt.
e Auf finanzielle Mittel kann leicht zuriickgegriffen werden.

e Eine bilanzielle Uberschuldung liegt weder vor noch droht sie.

Dokumentation

Regelfall Bei erhohtem Risiko

Ausreichend ist im Regelfall die Beantwortung der Fragen zur Bei Entwicklungsbeeintrachtigung oder Bestandsgefahrdung

Unternehmensfortfihrung in der Memo-Checkliste. ggf. zusatzlich eine Going-Concern-Checkliste ausfillen.
WICHTIG:

Sobald sich Zweifelsfragen zu going concern in der Priifung ergeben sollten (z.B. Anhaltspunkte fiir mogliche
Liquiditatsprobleme), immer zuerst das weitere Vorgehen mit dem zustandigen Wirtschaftspriifer abstimmen.
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Doku: Plausibilisierung der Unternehmensplanung

Erhaltene Unternehmensplanung zur Priifungsakte nehmen — idealerweise auch in Excel, weil man dann
einfach etwas Nachrechnen und Kennzahlen bilden kann

Durchgefiihrte Plausibilitatspriifungen auf der Planung oder gesondert dokumentieren

Umfang der Priifungshandlungen in Abhangigkeit von GroRe und Komplexitat des Unternehmens sowie der
Unternehmenssituation

Ergebnis der Plausibilitatsbeurteilung in den Arbeitspapieren dokumentieren

(Umfang und Tiefe nach eigenem Ermessen an die Unternehmenssituation anpassen)

I GAW mimesesn
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Doku: Priufung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung

Anforderungen

¥ Gd

sachgerechter Planungsprozess

Vorhandensein einer plausiblen und
nachvollziehbaren Unternehmensplanung
(regelmaBige Fortschreibung — Aktualitat)

Wirksame Uberwachung durch Unternehmen
(Soll-Ist-Vergleich)

Einbindung des Aufsichtsgremiums — Vorhandensein
der erforderlichen Beschlussfassung der Gremien
zur Unternehmensplanung (Aktualitat)

Die Wohnungswirtsdinafitt
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Dokumentation

Beantwortung der Fragen zur Planung in der
Checkliste zur Ordnungsmafigkeit der
Geschaftsfuhrung

Berichterstattung

Angabe von Prognosewerten und Ausfuhrungen
zum Planungsprozess im Prufungsbericht

Kommunikation mit dem Management und ggf.
dem Aufsichtsrat bei Verbesserungsvorschlagen
oder bedeutsamen Mangeln

80



Doku: Prufung des Lageberichts

Anforderungen

‘ Vorhandensein einer plausiblen und
nachvollziehbaren Unternehmensplanung
(Aktualitat)

‘ Unternehmensplanung steht im Einklang mit der
Chancen- und Risikosituation des Unternehmens

‘ Prognosewerte fiir das Folgejahr It. Lagebericht
lassen sich aus der Unternehmensplanung ablesen
(bedeutsamste finanzielle Leistungsindikatoren)
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Dokumentation

Beantwortung der Fragen zur Chancen-, Risiko-,
und Prognoseberichterstattung sowie den
bedeutsamsten finanziellen Leistungsindikatoren
in der Lageberichts-Checkliste

Berichterstattung

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen
Vertreter im Prifungsbericht (dabei auch eingehen auf
Chancen und Risiken sowie bedeutsamste Prognosewerte)

Kommunikation mit dem Management und ggf. dem
Aufsichtsrat bei Verbesserungsvorschlagen oder
bedeutsamen Mangeln
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IX.
Thesenférmige Zusammenfassung
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Thesenformige Zusammenfassung

¥ Gd

UNSICHERHEIT - Jeder Unternehmensplanung wohnt eine Unsicherheit in Bezug auf zukunftige
Entwicklungen inne. Durch realistische Planungsannahmen und weitere geeignete MaBRnahmen
ist diese Unsicherheit fiir das Management und den Abschlussprifer gut beherrschbar.

KRISENFRUHERKENNUNG - Ohne belastbare Unternehmensplanung ist eine wirksame
Krisenfriherkennung nicht maoglich.

GOING CONCERN - Die Beurteilung der Unternehmensfortfiuhrungsannahme des Managements
ist integraler Bestandteil jeder Abschlussprifung. Die Unternehmensplanung ist ein wesentliches
Element fiir die Beurteilung der Unternehmensfortfiihrungsannahme.

PLAUSIBILITAT - Bei der Priifung der Unternehmensplanung ist insbesondere zu beurteilen, ob
die vom Management getroffenen Planungsannahmen plausibel, d.h. nachvoliziehbar, konsistent
und widerspruchsfrei sind.
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Hinweis zur KI-Unterstiitzung: Bei der Erstellung dieser Prasentation wurden in Teilen KI-Tools unterstiitzend fiir Recherche, Strukturierung und sprachliche Uberarbeitung eingesetzt.
Inhalte wurden anschlieBend fachlich gepriift und bearbeitet.
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