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Kurzfassung

Die Arbeit behandelt die Abschlussprifung von Immobilienunternehmen und erlautert
einerseits die Anforderungen der International Standards on Auditing mit spezifischen
Hinweisen flir die Praxis und anderseits enthalt sie ein Prifungsprogramm, das als
Leitfaden fir die Durchfihrung von Abschlussprifungen bei Immobilienunternehmen
dienen soll. Fur das grundlegende Verstandnis Uber das Geschaftsfeld sind die
Charakteristika von Immobilien sowie des Immobilienmarkts erlautert. Dartber hinaus
sind die Anforderungen an die Abschlussprifung nach dem UGB und nach ISA
dargestellt. Besondere Relevanz hierbei kommt den Phasen ,Risk Assessment” und
»Risk Response® zu. Um ein angemessenes Prifungsurteil abgeben zu kdnnen, muss
der Abschlussprifer in einem ersten Schritt Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen identifizieren und beurteilen, indem er ein Verstandnis des
Unternehmens und dessen Umfeld, des internen Kontrollsystems und der
mallgebenden Rechnungslegungsgrundsatze erlangt. Hierbei sind im Wesentlichen
Aspekte wie die Mdglichkeit des Vorliegens doloser Handlungen, Gesetze und andere
Rechtsvorschriften, die Auslagerung von Dienstleitungen des Unternehmens,
geschatzte Werte, nahestehende Personen und die Fortfihrung der
Geschaftstatigkeit zu verstehen. Im Prozess der Identifizierung des Risikos
wesentlicher falscher Aussagen sind inhdrente Risiken bezuglich der
Wahrscheinlichkeit des Eintretens und des vermuteten Ausmales der Auswirkung
abzuschatzen und dadurch bedeutsame Risiken zu identifizieren. Als Antwort auf die
identifizierten Risiken sind Prifungsnachweise durch das Setzen von
Prufungshandlungen zu erlangen, wobei diese ausreichend und geeignet sein
muissen, um aus den daraus gewonnenen Erkenntnissen ein angemessenes
Prifungsurteil abgeben zu kdnnen. Das abgeleitete Prifungsprogramm soll als
Leitfaden fir die Praxis dienen und einen Anhaltspunkt mdglicher
Prifungshandlungen liefern. In Zukunft wird der IT-Einsatz sowohl bei den zu
prufenden Unternehmen als auch bei der Durchfihrung von Abschlusspriufungen
immer mehr Bedeutung gewinnen. Durch Deep Learning Verfahren, welche derzeit
noch in Entwicklung sind, soll mit Hilfe kinstlicher Intelligenz die Abschlussprifung
grundlegend erleichtert werden. Die Durchfuhrung einer qualitativ hochwertigen
Abschlussprifung ist ohne fundierte  Kenntnisse im  Bereich  der

Informationstechnologien nicht mehr méglich.
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l. Einleitung

Seit Beginn der Messungen der Weltbank in den 1980er Jahren wurden bis zum Jahr
2020 insgesamt 166 Finanzkrisen verzeichnet.' Die wohl folgenschwerste der letzten
Jahre war jene von 2008. Wenig Uberraschend wurde das Wort ,Finanzkrise“ zum
Unwort des Jahres im deutschsprachigen Raum gewahit.2 Ebenso waren die letzten
Jahre von zahlreichen Finanzskandalen gepragt. Die bekanntesten Beispiele aus
dem deutschsprachigen Raum sind jene rund um Wirecard und die burgenlandische
Commerzialbank Mattersburg. Neben den Finanzdienstleistern wurden mit den
Unternehmen Wienwert AG und CPl Immobilien GmbH auch zunehmend
Ungereimtheiten am 0&sterreichischen Immobilienmarkt aufgedeckt. Alle Skandale
zeigen eine Gemeinsamkeit: Die Rolle des Abschlussprifers im Rahmen der
Prufungstatigkeit rickt in den Fokus der Ermittlungen. Der Abschlussprifer gerat in
den Mittelpunkt der Schuldzuweisungen und wird mit dem Vorwurf konfrontiert, wieso
Mangel im Abschluss oder Verstdlie gegen gesetzliche Bestimmungen unentdeckt
blieben. Ein Versagen der Aufsichtsfunktion ist nicht nur ein Alptraum eines jeden
Abschlussprufers, sondern beschaftigt Gerichte und Sachverstandige Uber viele
Jahre. Umso wichtiger ist es, dass der Abschlussprifer seine Tatigkeit

gesetzeskonform und gewissenhaft ausiibt.

Der allgemeine Zweck einer Abschlussprifung besteht darin, das Vertrauen der
vorgesehenen Nutzer in den Abschluss zu starken. Dies erfolgt dadurch, dass der
Abschlussprifer im Bestatigungsvermerk ein Urteil darliber abgibt, ob der geprifte
Abschluss frei von wesentlichen falschen Darstellungen ist und mit dem
malfigeblichen Regelwerk der Rechnungslegung Ubereinstimmt. Die Ziele von
Abschlussprifungen sind im Regelfall bei allen zu prifenden Unternehmen ident,
jedoch ergeben sich wesentliche Unterschiede in der Schwerpunktsetzung und
Vorgangsweise bei der Prufungsdurchfuhrung, insbesondere im Hinblick auf zu
beurteilende Risiken. So sind bei der Prifung eines Immobilienunternehmens andere
Risiken bedeutsam als bei der Prifung eines typischen Handelsunternehmens.
Ebenso ergeben sich dementsprechend Unterschiede bei der Reaktion auf beurteilte

Risiken und den daraus resultierenden Prifungshandlungen.

" Gnan 2020: Frage 27.
2 Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Wort_des_Jahres_(Deutschland) (abgerufen am 13.08.2022).
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Die Abschlussprifung mit dem Bestreben des Abschlussprifers, haftungsfrei zu
bleiben, stellt nicht nur per se ein interessantes Forschungsthema dar, sondern
bestimmt auch meinen persdnlichen beruflichen Alltag. Durch meine Tatigkeit als
Abschlusspriferin kommt dem Thema besondere Relevanz zu. Die vorliegende
Arbeit stitzt sich daher auf das Studium der gesetzlichen Regelungen und
Prifungsstandards, der wichtigen Sekundarliteratur, aber auch in besonderem Malle

auf das Wissen und die Erfahrung aus der Berufspraxis.

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit soll die Abschlussprifung von
Immobilienunternehmen mit den ihr verbundenen Besonderheiten wissenschaftlich
ausgearbeitet werden. Dabei ist das primare Ziel der Arbeit, die Besonderheiten von
Abschlussprifungen bei Immobilienunternehmen zu identifizieren und aufzuarbeiten
sowie einen Prufungsleitfaden zur Vorgehensweise bei Jahresabschlussprifungen
zu prasentieren. Es soll ein umfassender Einblick in die Abschlussprifung von
Immobilienunternehmen gewahrt werden, indem die folgenden Forschungsfragen

beantwortet werden:

Wie gestaltet sich die Risikobeurteilung in der Abschlussprifung in Theorie und
Praxis dezidiert in der Immobilienbranche? Wie kénnen die einzelnen Schritte des
Abschlussprifungsprozesses in einem Prifungsprogramm flr die Praxis erlautert

werden?

Nach der Einleitung werden zunachst im ersten Teil der Arbeit die Charakteristika von
Immobilien und Besonderheiten des Immobilienmarkts hervorgehoben, um das fir
die Risikobeurteilung erforderliche Verstandnis zu gewinnen. Im Anschluss daran
werden die Anforderungen an den Abschlussprufer nach den relevanten Gesetzen,
gemaly diversen Fachgutachten des Fachsenats flr Unternehmensrecht und
Revision der Kammer der Steuerberater und Wirtschaftsprifer sowie der Anwendung
der International Standards on Auditing (kurz ,ISA®) dargestellt. Nach Ausflihrung der
jeweiligen Anforderungen nach den einzelnen Standards werden die den
entsprechenden Standard betreffenden Besonderheiten von Immobilienunternehmen

im Vergleich zu anderen Abschlussprifungen hervorgehoben und erlautert.

Hierbei wird vor allem besonderes Augenmerk auf ISA 315 (Revised 2019) gelegt, da
dieser die Anforderungen im Zusammenhang mit der ldentifikation von Risiken regelt.
Es werden daher die mdglichen Risiken, die typischerweise bei

Immobilienunternehmen vorkommen, betrachtet und des Weiteren wird in diesem
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Abschnitt anhand der Anforderungen nach ISA 330 eine angemessene Reaktion auf

das Risiko herausgearbeitet.

Die fur die Arbeit relevanten Sachverhalte und Risiken werden einerseits den Key
Audit Matters aus Berichten Uber Jahresabschlussprifungen &sterreichischer
Immobilienunternehmen, bei denen es sich um Unternehmen von o&ffentlichem
Interesse (Public Interest Entities) handelt, enthommen. Anderseits beruhen sie auf
meiner zehnjahrigen Berufserfahrung und dem Erfahrungsaustausch mit

Berufskollegen.

Entsprechend dem Kontext der Arbeit werden als Immobilienunternehmen nur
Unternehmen in Form von Kapitalgesellschaften, Privatstiftungen oder Vereinen
betrachtet, die entweder Immobilien direkt oder indirekt Uber Beteiligungen halten und
entwickeln. Andere Formen wie offene oder geschlossene Immobilienfonds sowie
Trusts sind nicht Gegenstand dieser Masterarbeit, da sie durch wesentliche
Unterschiede und Besonderheiten der Rechtsform den Umfang der Arbeit wesentlich
Uberschreiten wirden. Eine weitere Eingrenzung wird dahingehend vorgenommen,
dass lediglich Jahresabschlisse nach dem Unternehmensgesetzbuch (kurz ,UGB")

und nicht nach den International Financial Reporting Standards behandelt werden.

Das Ergebnis dieser Masterarbeit soll Abschlussprifern die Besonderheiten, die
moglichen Risiken und die angemessene Reaktion auf die identifizierten Risiken bei
Abschlussprifungen von Immobilienunternehmen aufzeigen. In einer grafischen
Darstellung sollen die einzelnen Risiken nach dem ISA 315 (Revised 2019) nach der
Eintrittswahrscheinlichkeit und dem Ausmal} skaliert werden. Abschlieend wird ein
Prifungsprogramm fir ein Unternehmen, welches Immobilien entwickelt, erstellt,
welches als Leitfaden fiur die Vorgehensweise bei Abschlussprifungen von

Immobilienunternehmen dienen soll.
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[l. Charakteristika von Immobilien und Besonderheiten von

Immobilienunternehmen

Im Rahmen einer Abschlussprifung ist es erforderlich, ein Verstandnis flr das zu
prifende Unternehmen und seine Geschaftstatigkeit zu gewinnen. Fir das nétige
Verstandnis der Geschaftstatigkeit sind jedenfalls  Grundkenntnisse im

Zusammenhang mit Immobilien und deren Besonderheiten erforderlich.

1. Immobilie

Der Begriff Immobilie wird von dem lateinischen Wort immobilia abgeleitet und
bedeutet unbewegliches Gut.® Er beschreibt bereits eine der zahlreichen

Eigenschaften, die Immobilien aufweisen:

¢ Immobilitat: Immobilien weisen eine feste raumliche Lage auf und unterliegen
somit exogenen nicht beinflussbaren Faktoren. Sie sind an ihren Standort und
ihr regionales Umfeld sowie an den Wirtschafts- und Arbeitsmarkt der

jeweiligen Region gebunden.*

e Heterogenitat: Immobilien sind Unikate und unterscheiden sich stets
voneinander. So werden Immobilien mit identischem Grundriss aber an
unterschiedlichen Standorten unterschiedliche Belichtungs- und
Beschallungssituationen aufweisen. Darlber hinaus sind insbesondere auch

bauliche Besonderheiten sowie Baumangel fiir Heterogenitat verantwortlich.®

e Begrenzte Substituierbarkeit: Das Bedirfnis, ein Dach Uber dem Kopf zu
haben, stellt ein Grund- und Existenzbedirfnis des Menschen dar.® Auf
Immobilien kann daher nicht verzichtet werden und sie konnen nur begrenzt

ersetzt werden.

e Hoher Kapitalbedarf und hohe Kapitalbindung: Immobilien binden
aufgrund der begrenzten Teilbarkeit und der hohen Produktionskosten viel
Kapital. Die Dauer der Kapitalbindung hangt von der Art der Immobilie bzw.

des Immobilienprojektes und der geplanten Haltedauer ab.”

3 Deinhammer 2021: 96.
4 Qertel 2018: 21.

5 Brauer 2019: 7.

6 Vornholz 2013: 7.

7 Brauer 2019: 8.
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o Langlebigkeit: Immobilien haben eine lange Nutzungsdauer. Durch die hohe
Langlebigkeit wird Uber einen langen Zeitraum Kapital im Unternehmen
gebunden. Die Amortisationsdauer liegt daher in einem langfristigen
Zeithorizont. Aufgrund ihrer Langlebigkeit wechseln Immobilien in ihrem
Lebenszyklus haufig den Besitzer, was hohe Transaktionskosten auslésen

kann.®

¢ Hohe Transaktionskosten: Der Ubergang von Immobilien 16st — sofern nicht
ausnahmsweise ein steuerbefreiender Tatbestand vorliegt — Steuern,
Gebuhren und Kaufnebenkosten aus. Hierzu gehdren insbesondere die
Grunderwerbsteuer, die Eintragungsgebuihr, die Immobilienertragsteuer,
Kosten fur Honorare von Rechtsanwalt/Notar/Steuerberater und Provisionen

fur Immobilienmakler.®

e Hohe Erhaltungskosten: Bedingt durch die Langlebigkeit fallen im
Lebenszyklus einer Immobilie beachtliche Verwaltungs-, Bewirtschaftungs-
und Erhaltungskosten an. Mit zunehmendem Alter der Immobilie kénnen

wesentliche Erhaltungsmafnahmen notwendig werden.

¢ Eingeschrankte Fungibilitit bzw. Liquidierbarkeit: Immobilien weisen auf
Grund ihres hohen Transaktionsvolumens und ihrer Komplexitat hinsichtlich
technischer und rechtlicher Rahmenbedingungen einen langen

Vermarktungszeitraum auf."

2. Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt wird als der Ort des Zusammentreffens von Angebot und
Nachfrage nach Immobilien definiert. Auf Grund der Heterogenitat der
Immobilienkategorien gibt es nicht nur einen Immobilienmarkt, sondern eine Vielzahl

von Markten.'? Der Immobilienmarkt wird in folgende Assetklassen unterteilt:

o Wohnimmobilien: Hierbei handelt es sich um Immobilien, die Gberwiegend
fur Wohnzwecke genutzt werden. Bezlglich der Nutzungsart unterscheidet

man zwischen Fremd- und Eigennutzung.™

8 Brauer 2019: 9.

9 Vornholz 2013: 7.
10 Oertel 2018: 23.

M a.a.0.: 25.

12 \Vornholz 2013: 10.
133.a.0.: 9.
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e Biroimmobilien: Dies sind Immobilien, die Uberwiegend von

Dienstleistungsunternehmen fiir Buroarbeit genutzt werden. '

e Einzelhandelsimmobilien: In diesen Immobilien findet stationarer
Einzelhandel statt, welcher nach der Lage der Immobilie (1a-Lage, 1b-Lage,
etc.), dem Sortiment (Lebensmittel, Drogeriewaren, Mdbel, etc.) oder der

Betriebsform (Fachmarktzentrum, Kaufhaus, etc.) differenziert werden kann.™

¢ Sonderimmobilien: Hierbei handelt es sich um Immobilien, die fiir eine
bestimmte Art von Nutzung konzipiert wurden und dieser Nutzungsart Uber
ihre gesamte Lebensdauer dienen sollen. Daraus ergibt sich, dass

Sonderimmobilien eine geringe Drittverwendungsfahigkeit aufweisen.®

Als weitere Unterscheidungskriterien fir den Immobilienmarkt gelten Standort und
Lage, wobei nach regionalen Markten differenziert wird. Auch kann eine Unterteilung
von Immobilien nach ihrem Lebenszyklus vorgenommen werden. Diesbezliglich
unterscheidet man zwischen Projektentwicklungs-, Nutzungs- und

Verwertungsphase. '’
Die Immobilienmarkte weisen folgende Charakteristika auf: 8

¢ Unvollkommenheit: Aufgrund der Heterogenitat der Immobilien zeigen

Verkaufer und Kaufer unterschiedliche Praferenzen.

o Geringe Transparenz: Durch die verschiedenen Assetklassen und die
Differenzierungen innerhalb der Immobilienkategorien existiert nicht nur ein
Immobilienmarkt, sondern eine Vielzahl von Teilméarkten. Dieser Umstand
fuhrt dazu, dass der Immobilienmarkt untbersichtlich ist. Zudem bestehen bei
der Vermarktung von Immobilien verschiedene Ausgestaltungsmdglichkeiten,

sodass ein Uberblick iber die einzelnen Teilmarkte zusatzlich erschwert wird.

e Geringe Angebotselastizitit: Eine Anderung der Nachfrage fiihrt nicht
zwingend zu einer dementsprechenden Anderung des Angebots. Die geringe
Angebotselastizitat ergibt sich durch die lange Herstellungsdauer von

Immobilien.

14 Wernecke 2004: 25.
15 VVornholz 2013: 10.
16 Bienert 2018: 3.

17 Vornholz 2013: 10.
8 Brauer 2019: 9.
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o Begrenzte Anzahl von Angebot und Nachfrage am Immobilienmarkt:
Aufgrund der Immobilitdt und Heterogenitat von Immobilien sowie der
beschrankten Verflugbarkeit von Flache sind Angebot und Nachfrage nur

begrenzt vorhanden.

e Preisschwankungen am Immobilienmarkt: Die Preise am Immobilienmarkt
kommen durch ein Zusammenwirken des Geld-, Kapital- und
Immobilienmarkts zustande. Relevante Parameter hierbei sind Risiko, Ertrag,

Transaktionskosten, Liquiditat und Zinssatze auf den Finanzmarkten.

3. Organisation von Immobilienunternehmen

Immobilien kdnnen direkt oder indirekt gehalten werden. Bei der direkten Investition
wird das Eigentum an einer Immobilie direkt durch einen Investor erworben, wodurch
diesem die uneingeschrankte Kontrolle Uber die Immobilie sowie ein alleiniges
Wertschopfungspotential aus der Immobilie zusteht. Bei der indirekten Investition wird
nicht Eigentum an einer Immobilie, sondern an Anteilen einer Gesellschaft, die eine

Immobilie entweder direkt oder indirekt halt, erworben.'®

Auch beziglich der Rechtsformwahl des Eigentimers einer Immobilie gibt es
verschiedene Gestaltungsmoglichkeiten, die von Einzelunternehmen,
Personengesellschaften (z.B. Offene Gesellschaft, Kommanditgesellschaft),
Kapitalgesellschaften (z.B. Aktiengesellschaft, Gesellschaft mit beschrankter Haftung
[kurz ,GmbH*], Genossenschaft), Mischformen (z.B. GmbH & Co KG) bis
Sonderformen (Verein, Privatstiftung, Koérperschaften des offentlichen Rechts,
Investmentfonds, Trusts) reichen.?’ Auf die Wahl der Rechtsform haben sowonhl
unternehmensrechtliche Aspekte, wie Haftungsrisikobereitschaft, Zahl der
Gesellschafter/Eigentimer und  Leitungsbereitschaft von  Gesellschaftern/
Eigentimern, als auch steuerliche Gesichtspunkte einen Einfluss.?' Die gewanhite
Rechtsform ist mitunter dafir entscheidend, ob sich die Gesellschaft einer
gesetzlichen Abschlusspriifung unterziehen muss.?? Bei der Durchfiihrung einer

Abschlussprifung wiederum sind die gesellschaftsrechtlichen Besonderheiten der

19 Arens 2015: 233.

20 Kailer & Weilt 2018: 135.
21 Weinstich & Albl 2021: 2.
22 Ludwig 2019: 1229.
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gewahlten Rechtsform der Gesellschaft zu beachten und ist deren Einhaltung zu

Uberprifen.?

[ll.  Anforderungen an die Abschlussprufung und Prufungsablauf

Durch das Erfillen gesetzlicher Voraussetzungen unterliegen Gesellschaften einer
Abschlussprifungspflicht. Die Jahresabschlussprifung istim UGB im ersten Teil des
vierten Abschnitts des dritten Buchs in den §§ 268 bis 276 geregelt.?* Die gesetzliche
Pflicht zur Abschlussprifung ist in § 268 UGB sowie in zahlreichen Sondergesetzen,
wie dem Privatstiftungsgesetz oder dem Vereinsgesetz 2002, normiert. Gegenstand
und Umfang der Jahresabschlussprifung sind in § 269 UGB geregelt, wobei auch

hier erganzende Bestimmungen in Sondergesetzen zu beachten sind.

Des Weiteren sind gesetzliche Normen, wie das
Wirtschaftstreuhandberufsgesetz 2017 (kurz ,\WTBG"), die Allgemeine Richtlinie Uber
die Ausubung der Wirtschaftstreuhandberufe der Kammer der Steuerberater und
Wirtschaftsprifer (kurz ,WT-AARL®) sowie die Verordnung zur Durchfihrung
prufender Tatigkeiten (kurz ,KSW-PRL"), bei der Durchfihrung der Abschlussprifung
verbindlich anzuwenden. Dariber hinaus hat die Abschlussprifung unter Beachtung
der von der Kammer der Steuerberater und Wirtschaftsprifer (kurz ,KSW*)

veroffentlichten Fachgutachten und Stellungnahmen zu erfolgen.

1. Gegenstand, Umfang und Ziele der Prafung nach UGB

Gemal §269 UGB hat der Abschlussprifer von Einzelabschlissen den
Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang -, den Lagebericht, die nichtfinanzielle Erklarung (oder einen solchen
Bericht) und die Aufstellung des Corporate-Governance-Berichts zu prifen. Bei der
Prifung des Jahresabschlusses ist auch die Buchflihrung miteinzubeziehen.?® Der
Zweck einer Abschlussprifung besteht darin, das Vertrauen der Nutzer in den

Abschluss zu starken. Die Abschlusspriifung erfiillt insgesamt drei Funktionen:?’

23 Hochreiter 2017: 340.

24 Casey 2017: 647.

25 Lindbauer & Prachner 2019: 291.

26 Aschauer & Baumgartner 2019: 324.
27 3.a.0.: 325.
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o Kontrollfunktion: Im Rahmen der Kontrollfunktion wird die Einhaltung der

gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Bestimmungen Gberprift.

o Informationsfunktion: Durch den  Prifungsbericht werden die

Gesellschafter, die gesetzlichen Vertreter und ggf. der Aufsichtsrat informiert.

o Beglaubigungsfunktion: Diese Funktion wird durch die Erteilung eines

Bestatigungsvermerks, der sich an Dritte richtet, erfillt.

Der Jahresabschluss ist dahingehend zu beurteilen, ob er nach den fir die
Rechtsform geltenden Normen und den gesetzlichen Regelungen sowie den
Rechnungslegungsgrundsatzen aufgestellt wurde und die Vermdégens-, Finanz-
sowie Ertragslage der Gesellschaft moglichst getreu dargestellt wird.?® Nach erfolgter
Prifung hat der Abschlussprifer nach § 273 Abs. 1 UGB uber das Ergebnis der
Prifung schriftlich Bericht zu erstatten und er hat das Prifungsurteil nach
§ 274 Abs. 1 UGB in einem Bestatigungsvermerk abzugeben.?® Durch die Abgabe
eines uneingeschrankten Bestatigungsvermerks erklart der Abschlussprifer, keine

Einwande zu haben.

2. Anwendung der International Standards on Auditing

Nach § 269a UGB sind die International Standards on Auditing des International
Auditing and Assurance Standards Boards (kurz ,IAASB“) der International
Federation of Accountants (kurz ,IFAC*) anzuwenden, wenn und so weit die
Europaische Kommission die Standards Gbernommen hat. Dies ist zwar bislang noch
nicht geschehen, doch sind Abschlussprifer gemals §2 Abs.1 WT-AARL
standesrechtlich dazu verpflichtet, die anerkannten fachlichen Regeln, insbesondere
die Fachgutachten, zu beachten.®® Dies hat insofern auf die Anwendbarkeit der
internationalen Prifungsstandards Relevanz, weil im Fachgutachten des Fachsenats
fur Unternehmensrecht und Revision der Kammer der Steuerberater und
Wirtschaftsprtfer zur Durchfiihrung von Abschlussprifungen (kurz ,KFS/PG 1%) in der

Randziffer 3 diesbezlglich ausdriicklich Folgendes festgehalten wird:

,Unter Berlicksichtigung der bisherigen Berufsiibung und des Umstands, dass
die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA) des International

Auditing and Assurance Standards Board (IAASB) der International Federation

28 Steckel 2019: 1405.
29 Csokay 2017: 922.
30 Baldauf 2017: 835.
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of Accountants (IFAC) héufig vertraglich vereinbart und vom Osterreichischen
Corporate Governance Kodex als Regelfall vorgesehen wird, erachtet der
Fachsenat die Anwendung der ISA als die angemessene Interpretation der
Osterreichischen Grundsétze ordnungsmaéliiger Abschlusspriifung, wenngleich

sie derzeit noch nicht gesetzlich vorgeschrieben ist (vgl. § 269a UGB).“

3. Ubergeordnete Ziele und Grundsétze einer Priifung nach ISA 200

Nach ISA 200 verfolgt die Abschlussprifung zwei Gbergeordnete Ziele. Zum einen
soll sie hinreichende Sicherheit dariiber geben, dass der Abschluss frei von
wesentlichen falschen Darstellungen ist und er in allen wesentlichen Belangen unter
Einhaltung der maRgebenden Regelungen des Rechnungswerks aufgestellt wurde.
Zum anderen soll der unter Beachtung der Prifungsergebnisse erteilte Vermerk in

Ubereinstimmung mit den Feststellungen des Abschlusspriifers erfolgen.®'

Wesentlich falsche Darstellungen sind in ISA 200 definiert. Danach sind diese eine
Abweichung zwischen dem/der im Abschluss abgebildeten Betrag, Ausweis,
Darstellung oder Angabe eines/einer Abschlusspostens/-angabe und dem/der fiir
den/die Abschlussposten/-angabe zur Ubereinstimmung mit den malgebenden
Rechnungslegungsgrundsétzen erforderlichen Betrag, Ausweis, Darstellung oder

Angabe.*

Gemalf den Anforderungen des ISA 200 hat der Abschlussprtfer bei der Abwicklung
von Prifungsauftrdgen die beruflichen Verhaltensanforderungen sowie die
Bestimmungen betreffend die Unabhangigkeit einzuhalten.® Der Abschlussprifer hat
wahrend der gesamten Abschlussprifung eine kritische Grundhaltung zu bewahren
und muss dariber hinaus in Betrachtung ziehen, dass der Abschluss moéglicherweise
falsche Darstellungen enthalt.>* Weiters hat er im Rahmen der Planung und
Durchfiihrung der Abschlussprifung pflichtgemalRes Ermessen auszuiiben.?® Um das
Prifungsrisiko mit hinreichender Sicherheit auf ein vertretbar niedriges Mal3 zu
senken sowie ein Prufungsurteil auf Basis begriindeter Schlussfolgerungen abgeben
zu kénnen, hat der Abschlussprifer ausreichende und geeignete Prifungsnachweise

zu erlangen.®® Das Prifungsrisiko ist das Risiko, dass ein Abschlussprifer ein

311SA 200, Tz. 11.
%23.a.0., Tz. 13.
33 a.a.0., Tz. 14.
%4 a.a.0., Tz. 15.
353.a.0., Tz. 16.
% 3.a.0., Tz. 17.
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unangemessenes Prifungsurteil abgibt.3” Es wird anhand folgender Gleichung

beschrieben:3®
Prifungsrisiko = inharentes Risiko x Kontrollrisiko x Entdeckungsrisiko

Das inharente Risiko ist die Anfalligkeit einer Aussage fur eine falsche Darstellung,
ohne die damit zusammenhangenden Kontrollen bertcksichtigt zu haben. Mit dem
Konzept des Kontrollrisikos wird das Risiko beschrieben, dass das Kontrollsystem
des zu prifenden Unternehmens falsche Darstellungen nicht bzw. nicht rechtzeitig
aufdeckt. Das Entdeckungsrisiko beschreibt das Risiko, dass eine vorhandene
falsche Darstellung nicht durch die Prifungshandlungen des Abschlussprifers

aufgedeckt wird.3°

Nach ISA 200 hat die Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den jeweils
einschlagigen ISA zu erfolgen und die darin enthaltenen Anforderungen einzuhalten.
Kann das Ziel eines Standards nicht erreicht werden, hat der Abschlussprifer zu

beurteilen, ob eine Modifikation des Priifungsurteils erforderlich ist.*°

%7 a.a.0., Tz. 13.

38 Marten & Riedel 2019: 1032.
39 ISA 200, Tz. 13

40 3.a.0., Tz. 18.

11



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

IV.  Anforderungen an die Abschlussprifung nach ISA

Die Planung und Durchfihrung einer Abschlussprifung erfolgt nach dem sog.
risikoorientierten Priifungsansatz.*! Mit der Risikobeurteilung, der Systempriifung und
den aussagebezogenen Priufungshandlungen bestehen grundsatzlich drei
Prifungsmethoden, um ein hinreichend sicheres Prufungsurteil abgeben zu kénnen.
Die Risikobeurteilung — wie in Punkt IV. A. beschrieben — dient der generellen
Abschatzung der Gefahr fur falsche Darstellung. Als Reaktion auf das beurteilte
Risiko werden — in PunktIV.B. — zum einen durch die Systemprifung die
Funktionsfahigkeit des internen Kontrollsystems und somit die Identifikation von
Fehlern durch Kontrollen des Unternehmens beurteilt. Zum anderen werden mittels
aussagebezogenen Prufungshandlungen, welche sich wiederum in analytische
Prufungshandlungen und Einzelfall Prifungshandlungen unterteilen, die einzelnen

Aussagen des Abschlusses adressiert.*?

1. Planung, Beurteilung der Risiken und Festlegung der

Prufungsstrategie — Risk Assessment

Der risikoorientierte Prifungsansatz basiert auf dem Grundgedanken, dass die
Abschlusspriifung anhand des Priifungsrisikos zu planen und durchzufiihren ist.** Im
Zuge dieses Prifungsansatzes sind mogliche Fehlerrisiken zu identifizieren sowie zu
beurteilen und es ist diesen durch angemessene Prifungshandlungen zu
begegnen.** Es ist somit zwischen Planung und Durchfihrung der Prifung zu

unterscheiden.*®

Der Bereich Risk Assessment beinhaltet das Verstehen des Geschéaftsumfelds sowie
des internen  Kontrollsystems, die  Durchflhrung von  analytischen
Prifungshandlungen, die Beurteilung des rechnungslegungsbezogenen
Informationssystems, das ldentifizieren wesentlicher falscher Darstellungen unter
Berlicksichtigung doloser Handlungen und bedeutsamer Risiken, die Identifikation
und Beurteilung relevanter Kontrollen sowie die Festlegung der Wesentlichkeit.
Zusatzlich sind weitere Aspekte, wie Auswirkung anderer Gesetze und

Rechtsvorschriften, ausgelagerte Dienstleistungen sowie die Tatigkeit von

41 Marten & Riedel 2019: 1032.
42 Marten at al. 2015: 241.

43 Egger et al. 2022: 549.

44 Marten & Riedel 2019: 330.
45 Hellman 2011: 251.
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Sachverstandigen des Abschlussprifers, zu beachten. Nach Durchlaufen der oben
angeflhrten Prozesse und Uberlegungen sollte der Abschlusspriifer in der Lage sein,
eine Prifungsstrategie und ein daraus abgeleitetes Prifungsprogramm zu

formulieren.
1.1.  ISA 300 - Planung einer Abschlussprifung
1.1.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des Standards ist, dass ein Abschlussprifer in der Lage ist, eine wirksam
durchfiihrbare Prifung zu planen.*® Art und Umfang der Planung sind abhangig von

der Grofte und Komplexitat der zu priifenden Gesellschaft.*’

Um den Anforderungen des Standards gerecht zu werden, sind neben dem
auftragsverantwortlichen Abschlussprifer auch Mitglieder des Prifungsteams in
Schliisselfunktionen in die Planung miteinzubeziehen.*® In jedem Fall hat die
Gesamtprufungsstrategie samt Prifungsplanung in der alleinigen Verantwortung des
Abschlussprifers zu bleiben.*® Der Abschlussprifer trifft vorbereitende Malknahmen
im Hinblick auf die Fortfihrung und die Einhaltung der

Unabhangigkeitsbestimmungen und vereinbart die Auftragsbedingungen.®®

Im Sinne der Prifungsstrategie nimmt der Abschlussprifer eine sachliche
Abgrenzung vor, trifft die zeitliche Einteilung und legt die Ausrichtung der Prifung
fest. Anschlielend stellt er ein Priufungsprogramm unter Bericksichtigung des
Risikos im Zusammenhang mit ISA 315 (Revised 2019) auf, legt Prifungshandlungen

nach ISA 330 fest und entwickelt weitere verpflichtende Priifungshandlungen.®!

Fur die Planung sind im Vorfeld folgende Schritte zu setzen:*?

Durchfuihrung von analytischen Prifungshandlungen;

Gewinnen eines Verstandnisses Uber das zu prifende Unternehmen;

Festlegung der Wesentlichkeit;

Einbindung von Sachverstandigen;

46 |SA 300, Tz. 4.

47 MUller & Richter 2019: 1062.
48 |SA 300, Tz. 5.

49 Hellman 2011: 252.

50 |ISA 300, Tz. 6.

51a.a.0.,, Tz. 9.

523.a.0., Tz. A2.
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e Durchflihrung von fur die Risikobeurteilung erforderlichen

Prifungshandlungen.
1.1.2.  Erwégungen in der Praxis

Art und Umfang der Planung hangen unter anderem von der GroRe und der
Komplexitat des zu prifenden Unternehmens ab.®® Die Planung ist keine in sich

abgeschlossene Priifungshandlung, sondern ein fortwahrender Prozess.>*

Zur Vermeidung von Doppelgleisigkeiten wird auf weitere Besonderheiten betreffend
die Abschlussprifung von Immobilienunternehmen im Zuge der Erwagungen des
ISA 315 (Revised 2019) sowie des ISA 330 naher eingegangen.

1.2. ISA 315 (Revised 2019) — Identifizierung und Beurteilung der Risiken

wesentlicher falscher Darstellungen

ISA 315 (Revised 2019) ist ein grundlegender Standard fir Abschlussprifungen und
Basis fiir die weiteren Prifungshandlungen.®® In Entsprechung dieses Standards
obliegt es dem Abschlussprifer, die jeweiligen — konkreten — Risiken flr wesentliche
falsche Darstellungen festzustellen sowie diese zu beurteilen und zu bewerten.%® Der
Uberarbeitete Standard ist erstmals flr Prifungen von Abschlissen, deren
Geschéftsjahre nach dem 15. Dezember 2022 beginnen, anwendbar.5” Durch die
Uberarbeitung des Standards finden IT-Risiken eine starkere Berlicksichtigung bei
der Risikobeurteilung und die Gewinnung des Verstandnisses des internen
Kontrollsystems (kurz ,IKS") wurde an die berufliche Praxis angepasst.®® Dariiber
hinaus wird im Uberarbeiteten Standard auch explizit auf den Einsatz von IT-basierten

Prifungstools hingewiesen.*®
1.2.1. Zusammenwirken mit anderen Standards

ISA 315 (Revised 2019) Uber die Identifizierung und Beurteilung der Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen ist als Weiterfihrung bzw. Spezifikation des
ISA 200 zu verstehen.®® Bei den identifizierten Risiken sind sowohl Irrtimer als auch

dolose Handlungen zu berilcksichtigen. Betreffend die dolosen Handlungen sind in

53 Marten at al. 2015: 293.
54 |SA 300, Tz. A2.

5 Hoogwerf 2020: 78.

56 Krommes 2018: 1.

57 Decker at al. 2022: 24.
58 JAASB 2019, Rz 1.

59 Decker at al. 2022: 24.
60 Krommes 2018: 1.
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ISA 240 weitere Hinweise und Anforderungen angefiihrt.®' Dartiber hinaus sind zur
Identifikation und Beurteilung wesentlicher falscher Darstellungen auch
ISA 540 (Revised) betreffend die geschatzten Werte, ISA 550 zu den nahestehenden

Personen und ISA 570 Uber die Fortfliinrung der Geschéaftstatigkeit relevant.5?

Der Prozess der Risikobeurteilung ist dynamisch und iterativ.%® Darunter ist zu
verstehen, dass viele Voraussetzungen zusammenhangen und vom Abschlussprifer
nicht gleichermalRen ausgefiihrt werden koénnen.®* Im Rahmen des
ISA 315 (Revised 2019) werden erste Risikobeurteilungen vorgenommen und eine
vorlaufige Erwartung gebildet. Als Reaktionen auf das in ISA 315 (Revised 2019)
identifizierte Risiko werden anschliel3end die Prifungshandlungen entsprechend den
Anforderungen des ISA 330 geplant.®® Sofern im Zuge der Anwendung des ISA 330
weitere Informationen auftauchen, ist die Risikobeurteilung entsprechend
anzupassen.®® Insoweit wirken die zwei Standards zusammen und kénnen als Einheit

betrachtet werden.®’
1.2.2.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des Standards ist, dem Abschlussprifer eine Identifikation und Beurteilung der
Risiken wesentlicher falscher Darstellungen auf Abschluss- und Aussageebene zu
ermdglichen, um eine Grundlage fir die Planung und die Reaktion auf die zuvor
beurteilten Risiken zu schaffen.’® Dabei hat der Abschlussprifer insbesondere
Bereiche, bei denen Anderungen aufgetreten sind, als auch solche, bei denen in der
Vergangenheit nicht ausreichend angemessene Prifungsnachweise gesammelt
werden konnten, zu berlicksichtigen.®® Entscheidend ist, zu erkennen, welche
Sachverhalte sich auf den Jahresabschluss auswirken und daher zu beachten sind.”
Die Risikobeurteilung soll durch Befragungen, Inaugenscheinnahmen und

analytische Priifungshandlungen erfolgen.”

61 ISA 315 (Revised 2019), Tz. 2.
62 3.a.0., Tz. A11.

63 Decker at al. 2022: 27.

64 Hoogwerf 2020: 78.

65 |SA 315 (Revised 2019), Tz. 8.
66 3.a.0., Tz. 7.

67 Bagshaw & Selwood 2014: 50; Krommes 2018: 4.
68 |SA 315 (Revised 2019), Tz. 10.
69 Croeser 2016: 17.

70 Bagshaw & Selwood 2014: 58.
" Marten & Riedel 2019: 1032.
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Die Anforderungen des Standards lassen sich in die folgenden vier Bereiche

unterteilen:

e Prifungshandlungen zur Risikobeurteilung und damit zusammenhangende

Tatigkeiten;

e Erlangen eines Verstandnisses des Unternehmens und dessen Umfelds, der
maligebenden Rechnungslegungsgrundsatze und des internen

Kontrollsystems;
¢ Identifikation und Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Darstellungen;

e Dokumentation.

Prifungshandlungen zur Risikobeurteilung und damit zusammenhangende

Tatigkeiten

Die Risikobeurteilung ist so zu planen, dass der Abschlussprifer einerseits die
Risiken identifizieren und beurteilen sowie andererseits Prifungshandlungen in
Ubereinstimmung mit ISA 330 (Revised 2019) planen kann. Bei einer
risikoorientierten Prifung ist das Testat nur dann von hoher Qualitat, wenn der
Abschlussprifer risikobehaftete Geschaftsvorfalle kennt und somit auch die
Auswirkung auf den Jahresabschluss richtig abschatzen kann.”? Widersprichliche
Prifungsnachweise sind auszuschlieBen.” Als mogliche inharente Risikofaktoren
nennt der Standard Komplexitat, Subjektivitat, Veranderungen, Unsicherheiten und
Einseitigkeiten des Managements.”* Zur Identifikation der Risiken hat der
Abschlussprifer jedenfalls Befragungen des Managements und anderer geeigneter
Personen der Einheit einschlieBlich der Mitglieder der internen Revision
vorzunehmen, analytische Prifungshandlungen sowie Beobachtungen und

Inaugenscheinnahmen/Einsichtnahmen durchzufiihren.”

Im Zuge der Risikobeurteilung muss der Abschlussprifer die Erkenntnisse aus der
Annahme oder der Fortflhrung des Auftrags sowie Erfahrungen aus anderen
Auftragen des Unternehmens bericksichtigen, allerdings hat er im Vorfeld zu

evaluieren, ob diese Informationen noch relevant und verlasslich sind.”®

72 Krommes 2018: 28.

73 |SA 315 (Revised 2019), Tz. 13.
" a.a.0., Tz. AT7.

5 a.a.0., Tz. 14.

6 3.a.0., Tz. 15.
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Erlangen eines Verstandnisses des Unternehmens und dessen Umfelds, der
maRgebenden Rechnungslegungsgrundsitze und des internen

Kontrollsystems

Entsprechend dieser Anforderung ist die Pflicht des Abschlussprifers, die
Organisations- und Eigentimerstruktur, das Geschaftsmodell sowie den Umfang des
IT-Einsatzes innerhalb des Geschaftsmodells zu bertcksichtigen. In diesem
Zusammenhang hat der Abschlussprifer auch bei  ungewohnlichen
gesellschaftsrechtlichen  oder gesetzlichen  Strukturen die einschlagigen
Rechnungslegungsvorschriften und mdogliche Fehler im Jahresabschluss zu
eruieren.”” Zusatzlich sind branchenbezogene, regulatorische und andere Faktoren
zu bedenken. Neben dem Bewusstsein fiir das rechtliche Umfeld der zu prifenden
Gesellschaft sind auch die wirtschaftlichen Gegebenheiten entscheidend. Ein breites
Verstandnis fur externe Faktoren und deren Auswirkungen auf die zu prifende

Gesellschaft ist fiir den Abschlussprifer daher essenziell.”®

Darlber hinaus muss sich der Abschlussprifer ein Bild machen, wie die Beurteilung
des wirtschaftlichen Erfolgs des Unternehmens erfolgt. Weiters hat er die
Rechnungslegungsgrundsatze der Einheit zu verstehen und Grinde fir eine etwaige
Anderung des Systems nachzuvollziehen. Es ist ein Verstandnis dariiber zu
gewinnen, in welchem Mafe sich die inharenten Risiken auswirken.” Diese steigen,

wenn sich die Finanz- und die Ertragslage des Unternehmens verschlechtern.®

Das Verstandnis Gber das interne Kontrollsystem der Einheit umfasst die Teilbereiche
Kontrollumfeld, Prozess der Einheit zur Risikobeurteilung und zur Uberwachung des
IKS.#" Der Abschlussprifer hat im Zuge der sog. Aufbauprifung die Ausgestaltung
aller Komponenten des internen Kontrollsystems zu wiirdigen.®? Bei der Einschatzung
des Kontrollumfelds sollen Erkenntnisse uber die Einstellung, das Bewusstsein sowie
die MaBnahmen des Managements gewonnen werden, um beurteilen zu kénnen, ob
eine angemessene Grundlage fiir ein wirksames IKS vorhanden ist.® Hierbei sind vor
allem die Struktur des Unternehmens, die Einbindung von den fiir die Uberwachung
des Unternehmens Verantwortlichen — sofern solch ein Organ eingerichtet ist —, die

Verteilung der Befugnisse sowie Verantwortlichkeiten und schliellich das

7 Bagshaw & Selwood 2014: 61.

8 Marten & Riedel 2019: 1033.

79 |SA 315 (Revised 2019), Tz. 19.
80 Marten at al. 2015: 293.

811SA 315 (Revised 2019), Tz. 20.
82 Marten & Riedel 2019: 1036.

83 ISA 315 (Revised 2019), Tz. A97.
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Personalmanagement genauer zu hinterfragen und zu beurteilen.3* Ein mogliches
Risiko stellt in diesem Zusammenhang ein zu schnelles Unternehmenswachstum
dar.®5 Die Prifungsnachweise werden zum einen durch Befragungen und zum

anderen durch Beobachten und Einsichtnahme in Dokumente gewonnen.%

Der Risikobeurteilungsprozess der Einheit hat zum Ziel, die fir die
Rechnungslegungsziele relevanten Geschaftsrisiken zu identifizieren und zu
beurteilen, ob der Prozess zur Beurteilung der Risiken geeignet ist.®” Der
Abschlussprifer kann durch das Management identifizierte Risiken und die Reaktion
darauf mit seiner eigenen Risikoeinschatzung vergleichen und daraus Rickschlisse
auf mogliche Auswirkungen auf den Jahresabschluss ziehen. Darliber hinaus ist die
Bedeutsamkeit des identifizierten Risikos sowie dessen Eintrittswahrscheinlichkeit zu
evaluieren. Abschlieend sind die Malhahmen im Umgang mit dem Risiko einer
Beurteilung zu unterziehen.® Ist kein Risikobeurteilungsprozess im Unternehmen
etabliert oder ist dieser mangelhaft, ist ein héheres Risiko fur falsche Darstellungen

gegeben.®

Um ein Verstandnis tiber den Prozess der Uberwachung des IKS zu gewinnen, muss
der Abschlusspriifer zunéchst verstehen, wie die Uberwachungstéatigkeit innerhalb
des Unternehmens ausgestaltet ist, also ob die Kontrollen laufend oder regelmafig
durchgefiihrt werden. Des Weiteren hat der Abschlussprifer zu eruieren, ob eine
zeitgerechte Beurteilung der Kontrollen stattfindet und diese auch effektiv ist. In Folge
hat sich der Abschlussprifer zu vergewissern, ob der identifizierte Mangel
kommuniziert wird und erforderliche MaRnahmen ergriffen werden. Abschlief3end ist
eine Beurteilung vorzunehmen, ob der Prozess der Uberwachung der Einheit

angemessen ist und der Komplexitat des Unternehmens entspricht.®’

Der Abschlussprufer hat weiters das Informationssystem, die Kommunikation und die
Kontrolltatigkeit der Einheit zu beurteilen. Diesbezlglich ist insbesondere relevant,
wie Geschaftsvorfalle aufgezeichnet, verarbeitet und ggf. korrigiert werden.
Zusatzlich muss der Abschlussprufer dartiber Kenntnis erlangen, wie Ereignisse, die

keine gewohnliche Geschaftstatigkeit darstellen, erfasst, verarbeitet und in den

84 3.a.0., Tz. 21.

85 Krommes 2018: 1.

86 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A101.
87 a.a.0., Tz. 22.

88 Krommes 2018: 472.

89 |SA 315 (Revised 2019), Tz. 22.

9% Marten & Riedel 2019: 1037.
911SA 315 (Revised 2019), Tz. 24.
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Jahresabschluss ibernommen werden. In diesem Zuge ist auch ein Verstandnis tUber
den Rechnungslegungsprozess zur Aufstellung des Abschlusses zu erlangen.® Das
Verstandnis Uber die Informationssysteme umfasst auch die Kompetenzen der
handelnden Personen, ob Uberhaupt ausreichende Ressourcen verfiigbar sind und

ob eine angemessene Funktionstrennung der einzelnen Bereiche vorliegt.®®

Weiters hat der Abschlussprifer ein Verstandnis tber die Kontrollaktivitaten zu
erlangen. Dieses umfasst jene Kontrollaktivitditen im Zusammenhang mit
bedeutsamen Risiken, Kontrollen der Journalbuchungen sowie Kontrollen, bei denen
der Abschlussprifer plant, Funktionstests durchzufiihren.®* Von besonderer
Relevanz flir das Rechnungswesen sind Kontrollaktivitdten zur Analyse der
Geschéaftsvorfalle und deren Entwicklung, Vollstandigkeit/Richtigkeit und
Genehmigung von Prozessen, Funktionstrennung sowie die Sicherung von
Vermogensposten.® Ebenfalls einzubeziehen sind Kontrollen beziglich IT-
Anwendungen. Im Zusammenhang mit den IT-Risiken sollte der Abschlussprufer
beurteilen, ob die durch das Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V.
herausgearbeiteten Grundsatze der Autorisierung, Authentizitdt, Integritat,
Vertraulichkeit und Verfligbarkeit eingehalten werden.®® AnschlieRend ist zu
beurteilen, ob die Kontrollen wirksam ausgestaltet sind und auch in der Einheit
implementiert wurden.®” Es sind jedenfalls jene Kontrollen auf ihre wirksame
Ausgestaltung zu beurteilen, bei denen der Abschlusspriifer plant, Funktionstests
durchzufiihren, und solche, die Risiken adressieren, bei denen aussagebezogene

Prufungshandlungen allein keine angemessenen Prifungsnachweise liefern.%

Die Erkenntnisse aus den Kontrollaktivitaten sind insofern fiir den Abschlussprifer
relevant, als sie die Grundlage fur die Planung und Durchfihrung von
Prufungshandlungen bilden. Wird das inharente Risiko als hoch eingeschatzt, sind
umso Uberzeugendere Prifungsnachweise erforderlich.®® Durch die Beurteilung aller

IKS Komponenten sollte der Abschlussprufer in der Lage sein, festzustellen, ob die

92 3.a.0., Tz. 25.

9 a.a.0., Tz. A133.

% 3.a.0., Tz. 26.

9 Marten at al. 2015: 309.

9 Krommes 2018: 472.

97 1SA 315 (Revised 2019), Tz. 26.
% a.a.0., Tz. 151.

9 a.a.0., Tz. A125.
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Kontrollen dem Grunde nach wirksam ausgestaltet sind oder moglicherweise

Kontrollmangel vorliegen. %
Identifizierung und Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Darstellungen

Der Abschlussprifer hat Risiken wesentlicher falscher Darstellungen bezogen auf
Arten von Geschaftsvorfallen, Kontensalden und Abschlussangaben einerseits auf
Abschlussebene und andererseits auf Aussageebene zu identifizieren und zu
beurteilen, um in diesem Prozess die relevanten Aussagen treffen zu kénnen.'%2
Daruber hinaus hat er festzustellen, ob die Risiken auf Abschlussebene auch jene auf
der Aussageebene beeinflussen und ob die Auswirkung des identifizierten Risikos
umfassend ist."® Wahrend sich Fehler auf der Abschlussebene auf den gesamten
Abschluss auswirken kdnnen, beziehen sich Fehler auf der Aussagebene lediglich

auf einzelne Aussagen der Rechnungslegung.'®

Die Aussagen zu Arten von Geschéaftsvorfallen werden in folgende Kategorien

eingeteilt: 1%
o Eintritt: Der angegebene Geschaftsvorfall hat stattgefunden und ist auch der
Einheit zuzurechnen.

e Volistiandigkeit: Die Aufzeichnung der Geschaftsvorfalle ist vollstandig und

es wurden alle erforderlichen Abschlussangaben beschrieben.
o Genauigkeit: Betrage und andere Daten sind komplett aufgezeichnet.

e Periodenabgrenzung: Geschaftsvorfalle sind in der korrekten Periode

erfasst.
o Kontenzuordnung: Geschéaftsvorfalle sind auf dem korrekten Konto erfasst.

o Darstellung: Geschéaftsvorfalle sind angemessen und klar beschrieben und

zugehorige Abschlussangaben sind verstandlich.

Die Aussagen zu Kontensalden werden in folgende Kategorien aufgeschlisselt: '

100 3. a.0., Tz. 27.

101 3.2.0., Tz. 28.

102 3.2.0., Tz. 29.

103 3.2.0., Tz. 30.

104 Marten & Riedel 2019: 1039.

105 |ISA 315 (Revised 2019), Tz. A190 lit. a.
106 3.a.0., Tz. A190 It. b.
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o Vorhandensein: Vermdgenswerte, Schulden und Eigenkapitalanspriiche

existieren tatsachlich.

o Rechte und Pflichten: Vermdgenswerte werden rechtlich oder Uber
Kontrollbefugnisse der Einheit zugeordnet; Schulden sind Verpflichtungen der
Einheit.

o Vollstiandigkeit: Alle Vermoégenswerte, Schulden und Eigenkapitalanspriiche

sind samt zugehdriger Angaben erfasst.

e Genauigkeit, Bewertung und Zuordnung: Die Betrdage der
Vermogenswerte, Schulden und Eigenkapitalanspriiche sind Kkorrekt;
Beurteilungs- oder Zuordnungsanpassungen sind samt zugehoriger Angaben

angemessen erfasst.

e Ausweis: Vermdgenswerte, Schulden und Eigenkapitalanspriiche sind auf

dem korrekten Konto erfasst.

e Darstellung: Vermdgenswerte, Schulden und Eigenkapitalanspriuche sind
angemessen und klar beschrieben, und zugehoérige Abschlussangaben sind

verstandlich.

Im Zuge der Identifikation des Risikos wesentlicher falscher Aussagen auf
Aussageebene hat der Abschlussprifer inhdrente Risiken bezlglich der
Wahrscheinlichkeit des Eintretens und des vermuteten Ausmales der Auswirkung
abzuschatzen. Zu berlcksichtigen sind hierbei auch die Anfalligkeit bedeutsamer
Aussagen fur falsche Darstellungen sowie die Beurteilung, inwieweit eine falsche

Darstellung auf Abschlussebene auch die Aussageebene beeinflusst.'%”

Im Zuge der Wahrscheinlichkeitstiberlegungen wirdigt der Abschlussprifer die
Mdglichkeit des Auftretens einer falschen Darstellung,’® wahrend er bei der
Vermutung Uber das Ausmal’ der falschen Darstellung qualitative und quantitative
Aspekte beachtet.’® Je hoher die Wahrscheinlichkeit und das Ausmafl in
Kombination ausfallen, desto héher wird der Abschlussprifer das inharente Risiko in
seiner Beurteilung bewerten.'° Er evaluiert auch, ob bedeutsame Risiken vorliegen

und ob ausreichende' und geeignete Prifungsnachweise allein durch

107 3.a2.0., Tz. 31.
108 3.2.0., Tz. A210.
109 3.2.0., Tz. A211.
110 3.a.0., Tz. A212.
" a.a.0., Tz. 32.
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aussagebezogene Priifungshandlungen erlangt werden konnen.''? Hierzu erstellt der
Abschlussprifer Gber die Wahrscheinlichkeit des Eintritts und das Ausmal} des
Risikos ein Risikospektrum. Befindet sich ein Risiko im oberen rechten Rand des
Spektrums, weil die Wahrscheinlichkeit und das Ausmalf hoch sind, handelt es sich
um ein bedeutsames Risiko.!"® Zusatzlich sind auch jene Risiken als bedeutsam
einzustufen, die andere Standards, wie beispielsweise ISA 240, als solche

vorsehen.'*
1.2.3. Erwégungen in der Praxis — Allgemein

Prifungshandlungen zur Risikobeurteilung und damit zusammenhangende

Tatigkeiten

Zur ldentifikation von Risiken empfiehlt es sich, das Management sowie weitere
Personen innerhalb der Einheit zu befragen. Dadurch kann der Abschlussprtfer

Einblicke in moglichst viele verschiedene Perspektiven gewinnen:'"®

e Durch die Befragung der fir die Uberwachung Verantwortlichen erhalt der

Abschlusspriifer Einblicke in den Umfang der Uberwachung.

o Die Befragung von Angestellten hilft dem Abschlussprifer, komplexe und
ungewohnliche Geschéftsvorfalle zu identifizieren und eine Beurteilung
hinsichtlich der Angemessenheit der Anwendung der

Rechnungslegungsmethoden vornehmen zu kdénnen.

e Bei der Befragung der Rechtsabteilung werden Informationen Uber
Rechtsstreitigkeiten, die Einhaltung bzw. VerstRe von Rechtsnormen, dolose
Handlungen, bedeutsame Rechtsvorgange, Haftungsfalle etc. wahrend des

Geschéftsjahres erlangt.

e Durch die Befragung des Marketing- und Verkaufspersonals kénnen Trends,

Markt- und Umsatzentwicklungen in Erfahrung gebracht werden.

e Die Befragung des Riskmanagements liefert wichtige Informationen Uber die
bereits identifizierten Risiken und Strategien zur Vermeidung des Eintritts von

Risiken.

12 3.a.0., Tz. 33.

113 Decker at al. 2022: 26.

114 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A220.
115 3.a.0., Tz. A23.
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o Bei der Befragung der IT-Abteilung werden Informationen Uber
Systemumstellungen, System- und Kontrollausfalle sowie weitere Risiken im

Zusammenhang mit der IT gewonnen.

Durch analytische Prifungshandlungen kénnen ungewdhnliche Geschéaftsvorfalle,
Inkonsistenzen, Kennzahlen und Trends der Immobilienbranche identifiziert
werden.'® Hinsichtlich der analytischen Prifungshandlungen im Zusammenhang mit
Immobilienunternehmen, die vorwiegend Bestandsobjekte halten, um Cashflows zu

generieren, kénnen folgende Kennzahlen herangezogen werden:

e Nettomiete pro Quadratmeter: Die Kennzahl beschreibt die
durchschnittliche Miete pro Quadratmeter. Diese kann mit Marktberichten

verglichen werden.'"’

o Objekt-Leerstandsrate: Diese Kennzahl gibt Auskunft Gber die Effizienz und
Nachhaltigkeit des Managements und kann einen mdéglichen Handelsbedarf
bei einzelnen Objekten aufzeigen. Darlber hinaus hat die Leerstandsrate
auch eine Auswirkung auf den Cashflow und somit auch auf die Bewertung

einzelner Immobilien. '8

o Bewirtschaftungskostenquote: Die Kennzahl ist der Quotient aus den
jahrlich  nicht umlagefahigen Betriebskosten und den jahrlichen
Nettomieteinnahmen. Das Ergebnis sollte ublicherweise zwischen 10 und
35% liegen.'"®

¢ Instandhaltungskosten pro Jahr: Die Instandhaltungskosten setzen sich
aus Wartungs-, Inspektions- und Verbesserungskosten zusammen. Sie
konnen mit Vorperioden verglichen werden, wobei sie mit zunehmendem Alter

des Objektes steigen.'?°

¢ Instandhaltungskostenquotient: Die Kennzahl gibt das Verhaltnis der
jahrlichen Instandhaltungskosten zu den jahrlichen Mieteinnahmen an. Der
Instandhaltungsquotient kann bei Vollvermietung Ublicherweise bis zu 12%

der jahrlichen Nettomieteinnahmen betragen.'?'

116 3.a.0., Tz. A27.

17 Wendlinger 2018: 42.
118 3.a.0.: 44.

119 3.a.0.: 49.

120 3.2.0.: 55.

121 3.a.0.: 57.
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Leerstandskosten pro Quadratmeter: Die Leerstandskosten setzen sich
aus dem nicht umlagefahigen Teil der Betriebskosten und den
Bewirtschaftungskosten  der  leerstehenden Flachen  zusammen.
Ublicherweise betragen die Leerstandskosten bei Wohnimmobilien 3 bis 5%,
bei Blroimmobilien 4 bis 8% und bei Gewerbeimmobilien bis zu 10% des

Jahresrohertrags. 1?2

Brutto-Anfangsrendite: Die Kennzahl ist der Quotient der
Nettomieteinnahmen und des Kaufpreises ohne Nebenkosten.'?® Anhand von
Marktberichten kann je nach Standort und Assetklasse bei Ankauf der

Immobilie beurteilt werden, ob die Rendite marktkonform ist.

Kaufpreis pro Quadratmeter: Anhand von Marktberichten kann je nach
Standort und Assetklasse bei Ankauf der Immobilie beurteilt werden, ob die

Rendite marktiblich ist.

Projekttilgungsdauer: Die Kennzahl sagt aus, welcher Zeitraum fur die
Ruckzahlung des Fremdkapitals unter der Voraussetzung, dass alle
Einnahmen fur die Ruckzahlung des Fremdkapitals herangezogen werden,
bendtigt wird. Die ubliche Dauer differiert je nach Assetklasse. Fir
Wohnimmobilien sind 20 bzw. mehr als 20 Jahre (blich.'®* Jedenfalls sollte
die Projekttiigungsdauer nicht die erwartete Nutzungsdauer der Immobilie

Ubersteigen.

Far Immobilienunternehmen, die Projekte entwickeln, sind folgende Kennzahlen von

Bedeutung:

Baukosten pro Quadratmeter: Ein Vergleich mit dem Baukostenindex kann
Aufschluss Uber die Wirtschaftlichkeit des Projektes geben bzw. auf Probleme

wahrend der Bauphase hindeuten.

Gesamtinvestitionskosten pro Quadratmeter: Durch die Betrachtung
dieser Kennzahl im Vergleich zum Verkaufspreis kdnnen Rickschlisse auf

die Wirtschaftlichkeit eines Projektes gezogen werden.?

122 3.2.0.: 59.
123 3.2.0.: 92.
124 3.2.0.: 143.
125 3.a.0.: 140.
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¢ Vorverwertungsquotient: Der Quotient driickt den Anteil der vor Baubeginn

tatsachlich verwerteten Flache aus und ist ein wichtiger Indikator fir

inharentes Projektrisiko. 2

Bautragergewinn: Die Kennzahl gibt die Gewinnspanne zwischen den
Gesamtinvestitionskosten und dem Verkaufserlés an. Ublicherweise wird ein
Bautragergewinn von rund 10% kalkuliert. Die Kennzahl eignet sich dartber
hinaus auch fur einen Soll-Ist-Vergleich und lasst mogliche Rickschliusse auf

die Planungsgenauigkeit des Bautragers zu.'?’

Erlés pro Quadratmeter: Diesbezuglich ist ein einfacher Branchenvergleich

mittels Immobilienpreisspiegel mdglich.

Bei der analytischen Prifungshandlung von Hotelimmobilien kénnen zusatzlich zu

den oben angefiuhrten Kennzahlen fir Immobilien mit Ertragserzielungsabsicht auch

folgend

e Kennzahlen herangezogen werden:

Gross Operating Profit (kurz ,GOP“): Hierbei handelt es sich um eine
Kennzahl der Hotelindustrie. Der GOP ist die Summe der gesamten
Hotelumsatze abzliglich der operativen Aufwendungen. Ublicherweise betragt

er zwischen 20 und 40% des Umsatzes. %8

Auslastungsgrad: Die Kennzahl beschreibt die Belegungsquote der
Hotelzimmer (Uber einen bestimmten Betrachtungszeitraum. Der
Auslastungsgrad liegt fur gewohnlich zwischen 50 und 55%, variiert jedoch

zwischen den einzelnen Hotelkategorien.'?®

Rack Rate: Die Kennzahl driickt den verdéffentlichten Brutto-Zimmerpreis aus,
wobei der Vergleich zwischen Soll-Rack Rate und Ist-Rack Rate Auskunft
Uber die Wirtschaftlichkeit des Hotels gibt.'3°

Average Room Rate: Diese Kennzahl gibt das Verhaltnis der Gesamterlése
der verkauften Zimmer bzw. Zimmernachte zur Anzahl der verkauften Zimmer
bzw. Zimmernachte an und bietet somit eine mdgliche VergleichsgréRe am
Markt. ™

126 3.2.0.:
127 3.2.0.:
128 3.2.0.:
129 3.2.0.:
130 3.a.0.:
131 3.a.0.:

144.
145.
203.
207.
207.
209.
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Als mdgliche Prifungshandlungen betreffend Beobachtung, Inaugenscheinnahme
und Einsichthnahme koénnen interne Dokumente von Strategiemeetings,
Aufzeichnungen und Handblcher zum IKS, Protokolle und Berichte von
Organsitzungen eingesehen werden. Dartber hinaus kdénnen Immobilien auch

besichtigt werden. 32
Verstandnis von der Einheit und ihrem Umfeld

In der Praxis gibt es wesentliche Unterschiede innerhalb der einzelnen
Immobilienunternehmen. Entsprechend hat ein Unternehmen mit Immobilien, dessen
Geschaftstatigkeit im Halten und Erzielen von Cashflows liegt, mit anderen Risiken
umzugehen als ein Unternehmen, das Objekte entwickelt und verkauft. Auch in der
Organisationsstruktur werden sich diese beiden Unternehmen wesentlich

unterscheiden.

Hinsichtlich der Komplexitat der Struktur des Unternehmens sind Umstande wie
Tochterfirmen, Unterteilungen in Geschéaftsbereiche, Standortpluralitat zu eruieren.
Komplexe Strukturen erhéhen die Anfalligkeit fur Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen.'®® Im Ubrigen ist es empfehlenswert, die Phase, in der sich das
Unternehmen befindet, genauer zu betrachten. Ein Unternehmen, das gerade erst
gegrundet wurde oder sich im Aufbau befindet, hat einen besonderen Erfolgszwang
gegeniber den Gesellschaftern und den Kreditgebern und wird daher
Bilanzierungsmethoden wahlen, mit denen ein besseres Ergebnis erzielt wird.** Bei
der Prifung eines Bautragers wahrend einer wirtschaftlichen Rezession sind etwa
jene Faktoren zu beachten, die Schwierigkeiten im Falle einer Refinanzierung
bereiten konnten. Kein signifikantes Risiko ware hingegen beim Verkauf einer
Eigentumswohnung ohne Hinzutreten auflergewohnlicher Umstande fur einen

Bautrager gegeben.3°

Das Verstandnis uber die Eigentimerstruktur dient dazu, nahestehende Personen
sowie Transaktionen mit nahestehenden Personen zu identifizieren'®, da es bei
solchen Transaktionen vermehrt zu dolosen Handlungen oder gesetztes Verstolien

wie zum Beispiel Einlagenrtickgewahr kommt.

132 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A34.
133 3.a.0., Tz. A56.

134 Krommes 2018: 28.

135 Bagshaw & Selwood 2014: 62.
136 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A56.
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Der Einblick in das Geschaftsmodell, in die Ziele sowie Strategie der Einheit hilft dem
Abschlussprifer gewisse Risiken zu identifizieren und deren Auswirkung zu
verstehen.'®” Beriicksichtigt das Geschaftsmodell der Immobilienfirma verschiedene
Assetklassen, besteht ein geringeres Risiko im Falle von Krisen oder
Markteinbriichen.'® Jedenfalls einer genaueren Wiirdigung zu unterziehen, sind die
Branchenentwicklungen, die Ausweiterung der Geschaftstatigkeit (z.B. erstmaliges
Betreiben einer Hotelimmobilie) sowie neue Rechnungslegungsanforderungen oder
komplexe rechtliche Vorgaben.™® Unrealistische Ziele oder Vorgaben erhdhen
beispielsweise den Druck auf das Management und kénnen zu dolosen Handlungen
veranlassen.'® Dies wiederum konnte dazu fiihren, dass die Umsatzrealisierung
wissentlich in der falschen Periode dargestellt wird, um héhere Gewinne zu erzielen.
Weiters ware es denkbar, dass zur Verbesserung der Liquiditatskennzahlen
Verbindlichkeiten bewusst in der Folgeperiode erfasst werden, wobei der
Leistungszeitraum im Geschaftsjahr liegt,"' oder dass zweifelhafte Forderungen

nicht abgeschrieben werden.#?

Unter Bedachtnahme auf branchenbezogene Faktoren sind das Wettbewerbsumfeld
aber auch Beziehungen zu Kunden und Lieferanten zu wirdigen. Die Baubranche
zeichnet sich vor allem durch langfristige Vertrage aus, die auf Basis langfristiger
Kalkulationen erstellt werden.'*® Diese Schatzung ist jedoch insofern mit
Unsicherheiten behaftet, als einerseits die Kaufpreise noch nicht feststehen und
andererseits die Baukosten steigen kdnnen, sofern nicht vertragliche Vorkehrungen
getroffen wurden. In diesem Zusammenhang ist ebenfalls die Branchenkonjunktur zu
bertcksichtigen, um eine Einschatzung der zuklinftigen Preise vornehmen zu kénnen
und somit auch eine Aussage Uber die Werthaltigkeit der Vorrate und in weiterer Folge

auch Uber die Unternehmensfortfiihrung tatigen zu kénnen.'#4

Die regulatorischen Faktoren umfassen die mafgeblichen

Rechnungslegungsgrundsatze, das gesetzliche und politische Umfeld sowie die

137 a.a.0., Tz. A61.

138 Marten at al. 2015: 294.

139 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A64.
140 3.2.0., Tz. AG3.

141 Marten & Riedel 2019: 1035.

142 Marten at al. 2015: 293.

143 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A68.
144 Marten & Riedel 2019: 1033.
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regulatorischen Rahmenbedingungen der Branche.™® Diesbeziglich enthalt

ISA 250 (Revised) spezifische Anforderungen. '
Verstandnis liber das interne Kontrollsystem

Wahrend bei groleren komplexen Einheiten moglicherweise ein ausflhrlicher
Verhaltenskodex sowie ein Handbuch zum Prozess- und Risikomanagement
entwickelt wurden, liegen diese bei anderen Unternehmen nicht vor.'#” Diesfalls kann
das Verstandnis vom Kontrollumfeld durch Befragungen des Managements erzielt
werden.'® Kriterien fir ein gutes internes Kontrollumfeld sind beispielsweise hohe
Integritat und ethische Werte, das Vorhandensein von ausreichend Fachwissen
hinsichtlich der Uberwachungsfunktion, eine sachgerechte Zuordnung der
Fachbereiche nach dem Fachwissen und Richtlinien zu praktischen
Vorgehensweisen.'® Bei einigen Einheiten wird es einen Gesellschafter-
Geschaftsfiihrer geben, der Uber einen grolen Ermessensspielraum verfligt. Dieser
Umstand ist einerseits dahingehend positiv, dass ein Verstandnis fir die einzelnen
Geschéftsfelder sowie die Ziele der Gesellschaft vorhanden ist, was sich wiederum
positiv auf das IKS auswirken kann, aber andererseits kbnnen durch das Wissen und
die Autoritat Kontrollen leichter auflder Kraft gesetzt werden und es kann zu einer

erhohten Anfalligkeit von Fehldarstellungen kommen. 0

Der Risikobeurteilungsprozess der Einheit kann dem Abschlussprifer dabei helfen,
Risiken zu identifizieren und zu verstehen.'' Der Identifikationsprozess durch das
Management erfolgt in der Praxis durch Checklisten, Statistiken, Kenntnis von
Ereignissen der Vergangenheit und Erfahrungswerte.'®? Das Management hat dabei
einen wesentlich tieferen Einblick in die Geschéaftstatigkeit als der Abschlussprifer.
Die  wenigsten  Abschlussprifer ~ werden  ausreichend  Wissen und
branchenspezifische Kenntnisse in Bereichen wie Bautechnik, Umweltschutz,
Mietrecht etc. besitzen und sind daher bei der Risikoidentifikation auch auf das

Management angewiesen.

145 3.a.0., Tz. A70.

146 3.a.0., Tz. A71.

147 a.a.0., Tz. A99.

148 3.a2.0., Tz. A101.

149 Nayer & Balzar 2011: 192.

150 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A105.
151 3.a.0., Tz. A111.

152 Demut 2011: 20.
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Das AusmaR und die Art der Uberwachung des IKS hangt wesentlich von der
Komplexitat und GrélRe der Einheit ab. Bei kleineren Unternehmen, bei denen der
Gesellschafter-Geschaftsflhrer laufend in die betriebliche Tatigkeit eingebunden ist,
wird es im Regelfall keine zusatzliche Uberwachung geben.'®® Die Relevanz einzelner
Kontrollen hangt dabei auch von Faktoren wie Gréfke und Komplexitat des
Unternehmens, Wesentlichkeit, Signifikanz der Risiken und den regulatorischen

Anforderungen ab.'®*

Der Abschlussprifer kann noch weitere Informationsquellen zur Uberwachung des
IKS wie beispielsweise Kundenbeschwerden oder den behdrdlichen Schriftverkehr
niitzen.'s® Bei der Priifung einer Projektentwicklungsgesellschaft zum Beispiel wird er
Unterlagen Uber die Forderungen aus Haftriicklassen heranziehen. Sollten diese
Forderungen nicht fristgerecht beglichen werden, kénnte das einen Hinweis auf einen

Mangel darstellen.

Fur ein Verstandnis des Informationssystems der Einheit sind auch Befragungen des
daflr bedeutsamen Personals Uber das Auslosen von Geschéaftsvorfallen, deren
gefuhrten Aufzeichnungen und deren Verarbeitung durchzufiihren. Zusatzlich kann
der Abschlussprifer Kenntnisse durch Einsichtnahme in Handbticher erlangen oder
Geschéftsvorfalle mittels Walk-Throughs nachverfolgen. % Abseits der gewohnlichen
Geschéftsvorfalle sind insbesondere Zweitinformationen von Sachverstandigen des
Managements, Leasingvereinbarungen, im Abschluss angegebene geschatzte Werte
bzw. Modelle  zuziglich  der relevanten Faktoren zur  Schatzung,
Sensitivitatsanalysen, Steuerunterlagen sowie Unterlagen zur Beurteilung der

Unternehmensfortfiihrung bedeutsam. '’

Das Verstandnis des IT-Einsatzes wird bei Immobilienunternehmen eine geringere
Bedeutung haben als etwa bei IT- oder Handelsunternehmen, bei denen
Geschéaftsvorfalle  automatisiert ausgelést werden. Dennoch  sollte  der
Abschlussprifer ein Verstandnis dartiber gewinnen, inwieweit sich der Einsatz von
IT-Anwendungen auf den Jahresabschluss auswirkt und welche potenziellen Risiken
vom IT-Einsatz ausgehen.'® Sollten dem Abschlussprifer Informationen aus IT-

Anwendungen tatsachlich als Prifungsnachweis dienen, hat der Abschlussprifer

153 |ISA 315 (Revised 2019), Tz. A114.
154 Marten & Riedel 2019: 1036.

155 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A119.
156 3.a.0., Tz. A136.

157 3.a.0., Tz. A138.

158 3.a.0., Tz. A139.
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auch das Risiko unangemessener oder unautorisierter Datenanderungen in Betracht

zu ziehen und zu wirdigen.'°

Die Komponenten der Kontrollaktivitat umfassen vor allem Genehmigungsprozesse
und Autorisierungen, aber auch Abstimmungen und Verifizierungen. Dartber hinaus
zahlen auch Funktionstrennungen sowie die Sicherung von Vermogenswerten zu den
Kontrollaktivitaten. Nach dem Grundsatz der Funktionstrennung sind Beauftragung,
Genehmigung, Durchfihrung, Buchung, Bezahlung und Kontrolle durch eine einzelne
Person unvereinbar.’® Im Rahmen eines Immobilienunternehmens wird die

Kontrollaktivitat vor allem Folgendes betreffen: 6!

o Autorisierungen bei Abschluss von Vertragen: Dies beinhaltet die Vergabe
von Bauauftragen, die VeraufRerungen von Objekten, die Beauftragung von

Firmen mit der Hausverwaltung oder dem Facility Management.

o Autorisierungen betreffend das Finanzmanagement: Sie umfassen
beispielsweise die Gewahrung von Darlehen an Tochterunternehmen, den

Abschluss von Kreditvertragen und die Belastung von Immobilien.

o Kontrolle der Finanzmittelbestande und Kreditkonditionen: Diese kann
zum Beispiel durch Soll-/Ist-Vergleiche oder durch Nachrechnen der Zinsen

erfolgen.
Im Zuge der Wirdigung, ob Kontrollmangel vorliegen, kdnnen folgende Sachverhalte
einen moglichen Hinweis darauf geben: 162
e Es liegen dolose Handlungen vor, in welche die Flihrungsebene der Einheit
involviert ist.

o Weitere aufgedeckte Mangel werden nicht zeitgerecht durch das Management

behoben.

o Als fehlende Reaktion des Managements auf bedeutsame Risiken werden

keine Kontrollen implementiert.

o Es erfolgt eine Korrektur eines bereits verdffentlichten Abschlusses.

159 3.a2.0., Tz. A166.
160 Demut 2011: 20.
161 |ISA 315 (Revised 2019), Tz. A153.
162 3.a.0., Tz. A183.
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Identifizierung und Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Darstellungen

Die Identifikation und Beurteilung der Risiken ist fir die Art, die zeitliche Einteilung
und den Umfang der Prufungshandlungen zur Erlangung geeigneter
Prufungsnachweise relevant.'®® Hierbei gilt es, jene Risiken zu wirdigen, die
bedeutsam sind und eine umfassende Auswirkung auf den Abschluss haben
konnen,'®™ um diese anschlieRend in der Planung der Prifungshandlungen

angemessen beriicksichtigen zu konnen. '6°

Bedeutsame Abschlussangaben beziehen sich neben den quantitativen auch auf die
qualitative Aspekte. Qualitative Aspekte beziehen sich beispielsweise auf
Kreditverpflichtungen einer Einheit mit Liquiditatsengpass,
Schatzungsunsicherheiten, Ereignisse oder Umstande eines
Wertminderungsaufwands, Anderungen in der Rechnungslegungsmethodik,
anteilsbasierte Vergutungsvereinbarungen, Geschafte mit nahestehenden Personen
sowie Sensitivitdtsanalysen unter Berlcksichtigung der Auswirkungen von

Anderungen in der Bewertungsmethode.

Hohe inharente Risiken stellen auch ein bedeutsames Risiko dar. Diese umfassen
unter anderem Geschéaftsvorfalle mit groRen Ermessensspielrdumen und daher
verbunden mit einer hohen Subjektivitdt, geschatzte Werte mit hoher
Schatzungsunsicherheit oder einem komplizierten Berechnungsmodell, eine
komplexe Datenerfassung und -verarbeitung, komplexe Berechnungsmodelle,
Rechnungslegungsprinzipien mit unterschiedlichen Auslegungsmadglichkeiten sowie

Anderungen in der Geschéftstatigkeit der Einheit. "’

Erwagt der Abschlussprifer, Funktionsprifungen durchzuflhren, ist das zugehérige
Kontrollrisiko jedenfalls zu beurteilen. Ist keine Funktionsprtfung erforderlich, hat die
Beurteilung des Kontrollrisikos jener nach Vorgabe der Beurteilung des inharenten

Risikos zu erfolgen. 168

Bei Erlangung etwaiger neuer Informationen ist die Identifizierung und Beurteilung der

Risiken wesentlicher falscher Darstellung anzupassen. '

163 3.a.0., Tz. A184.

164 3.a.0., Tz. A193.

165 Decker at al. 2022: 26.

166 |ISA 315 (Revised 2019), Tz. A204.
167 a.a.0., Tz. A221.

168 3.a.0., Tz. 34.

169 3.a.0., Tz. 3.

31



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

1.2.4. Erwédgungen in der Praxis — Risiken der Immobilienbranche

In der Immobilienbranche treten folgende Risiken auf:

Marktrisiko: Das Marktrisiko beschreibt die Risiken, die Ublicherweise auf den
Markten auftreten. Davon umfasst sind Wahrungsanderungen, Inflation und

Zinsanderungen.'”?

Wahrungsrisiko: Das Wahrungsrisiko ist der Unsicherheitsfaktor hinsichtlich

der Paritat zwischen zwei Wahrungen zu einem zukiinftigen Zeitpunkt. '

Zinsrisiko: Das Zinsrisiko beschreibt die Unsicherheit Uber zukulnftige

Zinsen. 172

Finanzierungsrisiko: Das Finanzierungsrisiko befasst sich mit allen Risiken
von der Zwischenfinanzierung bis zur tatsachlichen VerauRRerung. So kénnen
beispielsweise durch Bauzeitverzégerungen zuséatzliche Kosten entstehen, fur
die zusatzliches Kapital geschaffen werden muss. Dies wiederum verursacht

durch die héhere und langere Finanzierung weitere Finanzierungskosten.'”?

Entwicklungsrisiko: Das Entwicklungsrisiko bezeichnet jenes Risiko, das
sich wegen einer nicht marktkonformen Projektkonzeption bei Vermietung

oder Verkauf ergibt.'"

Drittverwendbarkeit: Die Drittverwendbarkeit beschreibt das Risiko, dass
Immobilien nicht problemlos fir andere Nutzungsarten verwendet werden

kénnen.17®

Fertigstellungsrisiko: Das Fertigstellungsrisiko zieht nach sich, dass der

Vertragspartner ein Objekt nicht verlasslich fertigstellt.'®

Vermietungs-/Leerstandsrisiko: Das Vermietungs- oder Leerstandsrisiko
beschreibt das Risiko, dass ein Objekt wegen mangelhafter Marktgangigkeit
nicht vermietet werden kann oder die Hohe der erzielbaren Miete nicht den

Erwartungen entspricht.'””

170 Arit at al. 2009: 17.

171 Spremann & Gantenbein 2007: 77.
172 3.2.0.: 221.

173 Urschel 2009: 524.

174 a.a.0.: 88.

175 3.a.0.: 98.

176 ebd.

177 a.a.0.: 98.
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o Verkaufsrisiko: Das Verkaufsrisiko ist das Risiko, dass ein Objekt wegen
mangelhafter Marktgangigkeit nicht verkauft werden kann oder die Hohe des

erzielbaren Kaufpreises nicht den Erwartungen entspricht.'”®

o Lager-/Standortrisiko: Fir den Wert des Grundstlicks ist der Standort
entscheidend und dieser ist wiederum abhangig von der Wirtschaft, der
Soziodemographie sowie den politischen und rechtlichen

Rahmenbedingungen. Der Standort beeinflusst die Nachfrage mafRgeblich.'”®

o Umweltrisiko: Das Umweltrisiko beschaftigt sich mit der allgemeinen
Umweltqualitat und den Larm- sowie Staub- und Schadstoffimmissionen. Es
beeinflusst die Eignung des Standorts und wirkt sich auf die Bausubstanz

aus. 180

e Bau- und Entwicklungskosten-/Budgetrisiko: Das Bau- und
Entwicklungskostenrisiko bezeichnet das Risiko einer Uberschreitung der

geplanten Baukosten.'®’

o Liquiditatsrisiko: Das Liquiditatsrisiko beschreibt das Risiko, dass aktuellen
Zahlungsverpflichtungen aufgrund fehlender liquiden Mittel nicht mehr

nachgekommen werden kann. 82

¢ Rechtliche Risiken: Die rechtlichen Risiken umfassen alle Risiken im
Zusammenhang mit dem An- und Verkauf, dem Bau, der Vermietung und dem

Objektmanagement. '8

e Terminliche Risiken: Das Terminrisiko beschreibt, dass

Bauzeitverzogerungen zu einer verspateten Fertigstellung fihren. '8

e Boden- und Baugrundrisiko: Dieses Risiko beschreibt, dass es wegen
Eigenschaften des Bodens zu Bauzeitverzogerungen und erhdhten
Baukosten kommen kann bzw. die Realisierung des Projektes nicht erfolgen
kann. Umfasst ist auch das Risiko von Kontaminationen sowie der Fund von

Bodendenkmalern.®

178 ahd.

179 3.a.0.: 492.

180 3.a.0.: 480.

181 3.a2.0.: 98.

182 Arit at al. 2009: 17.
183 Urschel 2009: 516.
184 3.a2.0.: 536.

185 3.a2.0.: 528.
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o Genehmigungsrisiko: Das Genehmigungsrisiko ist der Umstand, dass die
bendtigte Baugenehmigung entweder gar nicht, verzégert oder nur unter
Auflagen erteilt wird. Dies flUhrt wiederum zu Bauzeitverzégerungen und

Kostensteigerungen. '8

o Vertragsrisiko: Das Vertragsrisiko ergibt sich im Zusammenhang mit

Kaufvertragen, Mietvertragen oder Mietgarantien. '8’

¢ Politisches Risiko: Das politische Risiko steht in kausalem Zusammenhang
mit gesetzlichen Anderungen in den Bereichen Steuern, Umwelt, Bau- und

Arbeitszeit bzw. geltender Schutzbestimmungen.'8®

¢ Organisatorisches Risiko: Das organisatorische Risiko beschreibt das
Risiko, dass die Aufbau- und Ablauforganisation, das Projektmanagement
oder andere organisatorische Einheiten mangelhaft ausgestaltet bzw. besetzt

sind und es dadurch zu Fehlern oder Mangeln kommen kann. '8°

e Personalrisiko: Das Personalrisiko umfasst alle Risiken im Bereich der
Mitarbeiter und des Personalwesens. Problemfelder sind vor allem fehlende
Mitarbeitermotivation, individuelles Versagen, die Nicht-Einhaltung
arbeitsrechtlicher Vorschriften aber auch der Mangel an qualifizierten

Mitarbeitern. 190

o Technische Risiken: Technische Risiken stehen im Zusammenhang mit der
technischen Ausfuhrung, zum Beispiel Planungsfehler, Fehler bei der
Konstruktion oder beim Bau sowie mangelnde Tragfahigkeit des Baugrundes.

Technische Risiken bedingen eventuelle Termin- und Kostenrisiken.'®!

¢ Risiko aus hoherer Gewalt: Das Risiko der hoheren Gewalt umfasst
einerseits Naturkatastrophen wie Hagel, Sturm und Hochwasser und
andererseits Kriege, Katastrophen und Kriminalitat. GrolRschadensereignisse

haben eine wesentliche Auswirkung auf die Bausubstanz.'?

o Okologisches Risiko: Das 6kologische Risiko betrifft die Nutzungsphase

einer Immobilie und beschreibt negative Auswirkungen sowohl auf die Nutzer

186 3.a.0.: 540.

187 Arit at al. 2009: 18.
188 5.2.0.: 18.

189 3.2.0.: 18.

190 Urschel 2009: 552.
191 3.a2.0.: 544.

192 3.2.0.: 484.
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als auch auf die Umwelt. Beispiele sind Asbestbelastung einerseits und

auslaufendes Heizdl andererseits. %

o Bewirtschaftungsrisiko: Das Bewirtschaftungskostenrisiko ergibt sich durch
die Anderung in der Verteilung der umlageféhigen und nicht umlagefahigen

Bewirtschaftungskosten.'%*

o Klumpenrisiko: Das Klumpenrisiko beschreibt das Risiko einzelner Anlagen
in der Beziehung untereinander und entspricht somit der Summe aller

Risiken. %

Bei Betrachtung eines Jahresabschlusses eines gewohnlichen Immobilienentwicklers
kdénnen beispielsweise das Risiko von Management Override,
Periodenabgrenzungen bei der Umsatzrealisierung, Transaktionen  mit
nahestehenden Personen, Bewertungsrisiken von Vorraten oder ggf. Beteiligungen,
Einhaltung von Gesetzen, latente Steuern, Rechtsstreitigkeiten, Vollstandigkeit der
Eingangsrechnungen sowie Gewahrleistungen als inharente Risiken gegeben sein.
Im nachsten Schritt ist nach ISA 315 (Revised 2019) eine
Wahrscheinlichkeitstiberlegung hinsichtlich des Auftretens einer falschen Darstellung
anzustellen® und anschlieRend ist das Ausmaly der falschen Darstellung nach
qualitativen und quantitativen Aspekten zu beurteilen’’, um anschlieRend ein
Risikospektrum erstellen zu konnen. ' Dieses Vorgehen soll nachfolgend anhand der
fiktiven Tochter Immobilien GmbH (Jahresabschluss 2022 siehe in Anlage A)

vorgefuhrt werden:

e Management Override (Nr. 1): Aufgrund der Unternehmensstruktur (eine
Alleineigentimerin als Gesellschafterin und zugleich Geschaftsfuhrerin; kein
Aufsichtsrat) besteht ein hohes Risiko fur Management Override und den
damit im Zusammenhang stehenden dolosen Handlungen. Die potenziellen

Auswirkungen kdnnen sehr hoch sein.

e Periodenabgrenzungen bei der Umsatzrealisierung (Nr. 2): Das Projekt
wurde im zu prufenden Geschéaftsjahr fertiggestellt und es wurden auch
bereits einige, aber nicht alle Wohnungen tUbergeben. Aus Befragungen des

Managements geht hervor, dass die Ubergabe im November und im

193 3.a.0.: 500.

194 3.a.0.: 580.

195 Gondring 2007: 23.

196 |SA 315 (Revised 2019), Tz. A210.
197 3.a.0., Tz. A211.

198 Decker at al. 2022: 26.
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Dezember 2022 erfolgt ist. Bei einzelnen Wohnungen missen noch Mangel
behoben werden, weshalb die Ubergabe noch nicht stattgefunden hat. Die
Gesellschaft fertigt bei Ubergabe der Wohnungen Protokolle an, die von
Verkaufer und Kaufer unterfertigt werden. Nachdem die Ubergabe am Ende
des Geschéftsjahres erfolgte, teilweise die Annahme aufgrund von Mangeln
verweigert wurde und einzelne Objekte noch nicht verkauft bzw. Gbergeben
sind, wird das Risiko der Umsatzrealisierung als hoch eingeschatzt. Es liegt
sowohl eine Veranderung im Vergleich zum Vorjahr als auch Komplexitat vor
und bei den Umsatzerlésen ist eine Anfalligkeit fir dolose Handlungen
gegeben. Auch das Ausmal} einzelner Fehler kann aufgrund der Kaufpreise

hoch sein.

Transaktionen mit nahestehenden Personen (Nr. 3): Das zu prifende
Unternehmen halt keine Beteiligungen. Die Muttergesellschaft hingegen
besitzt 50 Tochtergesellschaften, die daher nachstehend sind. Die einzige
Transaktion ist ein Gesellschafterdarlehen der Mutter zur teilweisen
Finanzierung des Projektes. Das Darlehen ist vertraglich geregelt und die
Vertragsbedingungen sind fremdublich. Auch wenn die Anfalligkeit fir dolose
Handlungen bei solchen Transaktionen hoch ist, wird das Risiko aufgrund der
geringen Komplexitat, Subjektivitdt, Veranderung, Unsicherheit und der

minimalen Auswirkung als gering eingeschatzt.

Bewertungsrisiken von Vorraten (Nr. 4): Die Fertigstellung ist bis auf die
noch zu beseitigenden Mangel erfolgt; der Verwertungsgrad liegt bei ca. 75%.
Hinsichtlich der Errichtung der Garage sind unerwartet Komplikationen
aufgetreten, die zu erheblichen — noch nicht abschatzbaren — Mehrkosten
fuhren, wobei unklar ist, wer diese zu tragen hat. Es ist diesbezlglich ein
Gerichtsverfahren anhangig. Absatzseitig ist mit einer leichten Steigerung der
Kaufpreise zu rechnen, da am Standort des Objektes das Angebot von
Neubauten begrenzt und sehr gefragt ist. Hinsichtlich der geschatzten Werte
bestehen eine hohe Komplexitdt, Unsicherheit und aufgrund der
Bewertungswahlrechte auch Subjektivitat, weshalb ein hohes Risiko gegeben

ist. Auch das Ausmal ist potenziell hoch.

Einhaltung von Gesetzen (Nr. 5): Bei den vorhergehenden Prifungen im
Unternehmensverbund sind keine VerstéRe gegen Gesetze bekannt
geworden. Das Management achtet akribisch auf die Einhaltung der

branchenspezifischen Gesetze. Nachdem keine UbermaRige Komplexitat,
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Subijektivitat, Veranderung oder Unsicherheit gegeben sind, liegt kein hohes
Risiko vor. Die mdgliche Auswirkung kann je nach verletzter Norm auch héher

ausfallen.

Latente Steuern (Nr. 6): Die Gesellschaft hatte durch die Verlustvortrage und
die Verteilung der Geldbeschaffungskosten ausschlieBlich aktive latente
Steuern zu bilanzieren, wobei sie nicht vom Aktivierungswahlrecht Gebrauch
gemacht hat. Somit sind Komplexitat, Subjektivitdt, Unsicherheit und
Veranderungen gering, weshalb das Risiko und das Ausmal} als niedrig

beurteilt werden kann.

Rechtsstreitigkeiten (Nr. 7): Es ist derzeit ein Gerichtsverfahren anhangig,
um das Verschulden hinsichtlich der Mehrkosten der Garagenerrichtung zu
klaren. Das Gericht hat einen Sachverstandigen mit der Erstellung eines
diesbezuglichen Gutachtens beauftragt, welches allerdings noch nicht
vorliegt. Laut Auskunft der rechtlichen Vertretung des zu prifenden
Unternehmens ist der Ausgang des Verfahrens unklar und istim Wesentlichen
vom Sachverstandigengutachten abhangig. Die Mehrkosten betragen
MEUR 1 und wurden inklusive der bereits angefallenen Anwaltskosten
rickgestellt. Das Risiko ist aufgrund der hohen Unsicherheit grof3. Das

maogliche Ausmal ist hoch.

Vollstiandigkeit der Eingangsrechnungen (Nr. 8): In den Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sind bereits einige Eingangsrechnungen, die
nach dem Stichtag eingelangt sind, abgegrenzt. Dariber hinaus hat das
Management noch ausstehende Eingangsrechnungen in den Rickstellungen
bertcksichtigt. Es ist weder eine besondere Komplexitat, Subjektivitat,
Unsicherheit und noch sind Veranderungen gegeben. Die Auswirkung wird

nicht besonders hoch sein.

Gewabhrleistungen (Nr. 9): Das zu prufende Unternehmen hat einige
verschiedene Gewerke beauftragt, welche Uber eine gute Bonitat verfugen
bzw. schon lange in der Branche tatig sind. Deshalb ist davon auszugehen,
dass Gewahrleistungsanspriche an die Gewerke weitergegeben werden
kénnen und von der Gesellschaft nicht selbst zu tragen sind. Ein gewisses
Restrisiko bleibt jedoch dahingehend bestehen, dass die Gewerke zum
Zeitpunkt der Gewahrleistung insolvent sind und die Gesellschaft die Kosten
doch selbst zu tragen hat. Es ist somit eine geringe Unsicherheit gegeben,

weshalb das Unternehmen auch im Jahresabschluss eine Vorsorge in Hohe
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von 1% der bereits realisierten Wohnungen gebildet hat. Bei dem Wert handelt
es sich um einen Erfahrungswert aus anderen bereits abgewickelten

Projekten. Die mogliche Auswirkung wird als gering eingeschatzt.

Das Risikospektrum Iasst sich grafisch wie folgt darstellen:

hoch ._ 1"- 2:'_
5 '

4
7.-_ bedeutsames

Risiko

AusmalR  F--ememmer e |

V

gering hoch

Wahrscheinlichkeit

Abbildung 1 - Risikospektrum

1.3. ISA 320 - Wesentlichkeit bei der Planung und Durchfihrung einer
Abschlussprifung

1.3.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des Standards ist, dass der Abschlusspriifer die Wesentlichkeit als Ganzes und
die Toleranzwesentlichkeit in Ubereinstimmung mit den Anforderungen festlegt.®
Die Wesentlichkeit und das Prifungsrisiko stehen in einem wechselseitigen
Zusammenhang zueinander. Das Prifungsrisiko ist umso geringer, je héher der Grad
der Wesentlichkeit ist.?° Die Wesentlichkeit bildet die Basis fiir den Umfang der

199 |SA 320, Tz. 8.
200 Marten at al. 2015: 241.
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Risikoeinschatzung, die Beurteilung des identifizierten Risikos und den Umfang der

Prufungshandlungen.?’’

Der Abschlussprifer hat bei der Bestimmung der Wesentlichkeit als Ganzes darauf
zu achten, welchen falsche Darstellungen, ausgedriickt in Werten, realistischer Weise
Entscheidungen des Nutzers beeinflussen.?*? Die Toleranzwesentlichkeit wird von
der Wesentlichkeit als Ganzes abgeleitet und soll die Wahrscheinlichkeit, im Falle,
dass die nicht aufgedeckten und die nicht korrigierten falschen Darstellungen in
Summe die Wesentlichkeit als Ganzes Uberschreiten, auf ein angemessenes Mal}
reduzieren.?®® Bei Bekanntwerden neuer Informationen ist die Wesentlichkeit als
Ganzes laufend anzupassen.?** Sollte es zu einer Reduktion der Wesentlichkeit als
Ganzes kommen, hat der Abschlussprifer zu beurteilen, ob die
Toleranzwesentlichkeit neu festgelegt werden muss und die Prifungshandlungen

auszuweiten sind.2%®

Die Wahl der Bezugsgrofien und Parameter flr die Berechnung der Wesentlichkeit
liegt im pflichtgemallen Ermessen des Abschlussprifers. Bei der Festlegung der
BezugsgroRe sollte jener Posten gewahlt werden, der flr den Nutzer am
bedeutsamsten ist — also im Regelfall Gewinn, Umsatzerlése oder Nettovermdgen.
Zu berlcksichtigen sind weiters auch die Branche, die Eigentumsverhaltnisse und
eine mogliche Volatilitat der Bezugsgrofie.?*® Fir die Berechnung der Wesentlichkeit
wird ein Prozentsatz der Bezugsgrofie herangezogen, wobei ISA 320 als Beispiel fir
gewinnorientierte Einheiten 5% des Gewinns nennt und fir ein nicht
gewinnorientiertes Unternehmen 1% des Gesamterldses als angemessen
erachtet.?”” Die Toleranzwesentlichkeit bewegt sich bei Prifungsgesellschaften

Ublicherweise zwischen 50 und 90% der Wesentlichkeit als Ganzes.?%®
1.3.2.  Erwégungen in der Praxis

In der Praxis stellt sowohl die Wahl der geeigneten Bezugsgrofle als auch die
quantitative Normierung der BezugsgroRRe eine Herausforderung dar. Zur Festlegung

der Wesentlichkeit gibt es neben dem direkten und dem indirekten logisch-deduktiven

201 Reiter 2010: 78.

202 1SA 320, Tz. 10.

208 3.a.0., Tz. 9.

204 3.a.0., Tz. 12.

205 3.a.0., Tz. 13.

206 3.a.0., Tz. A4d.

207 3.a.0., Tz. A8.

208 Marten at al. 2015: 242.
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Quantifizierungsverfahren auch noch das Prifungskosten-Nutzenmodell und den
investitionsrechnerischen Ansatz. Die Bezugsgrofie sollte so geringe Schwankungen
wie moglich aufweisen und nicht durch abschlusspolitische Entscheidungen des
Managements beeinflussbar sein. Daher werden Glattungen der Bezugsgrofe durch
eine durchschnittliche Betrachtung von drei bis funf Jahren als geeignet angesehen,
wobei auch die Verwendung von kombinierten Bezugsgrélien wie etwa der sog. Audit

Gauge herangezogen werden kénnen.?%®

Bei Immobilienunternehmen handelt es sich im Regelfall um gewinnorientierte
Einheiten. Daher kénnte beispielsweise bei einem Unternehmen, das Immobilien halt,
um laufend Cashflows zu generieren, als moégliche Bezugsgroéle das Ergebnis vor
Steuern angesetzt werden. Im Gegensatz dazu wird bei
Projektentwicklungsgesellschaften das Ergebnis vor Steuern wegen der
mehrjahrigen Entwicklung sowie der schwankenden Umsatzerlose keine geeignete
BezugsgroRe darstellen. Auch die Nettovermdgenswerte, die aufgrund der noch
aufzudeckenden stillen Reserven der Immobilien oftmals negativ sind, erweisen sich
als nicht geeignet. Beispielsweise konnte die Betriebsleistung ggf. bereinigt um die
sonstigen betrieblichen Ertrdge herangezogen werden, da sie voraussichtlich eine
stabile Entwicklung aufweisen wird. Diese BezugsgréfRe kann je nach Ermessen des
Abschlussprifers auch in einem mehrjahrigen Durchschnitt herangezogen werden.
Als Prozentsatz fur die Berechnung der Wesentlichkeit als Ganzes ist ein Prozentsatz

zwischen 3 und 7% in Abhangigkeit der Hohe des Betriebsergebnisses vertretbar.?'°
1.4. ISA 240 - Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers bei dolosen Handlungen
1.4.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des Standards ist, den Abschlussprufer bei der Identifikation und Beurteilung von
Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen sowie
bei der Durchfiihrung geeigneter Prifungshandlungen als Reaktion auf die beurteilten
Risiken zu unterstiitzen. Dariber hinaus soll der Standard dem Abschlussprifer
helfen, angemessen auf vermutete oder identifizierte dolose Handlungen zu
reagieren.?" Die beglinstigenden Einflisse fiir dolose Handlungen kénnen anhand
des sog. ,Fraud Diamond* erklart werden, welcher von einem Zusammenwirken von

Gelegenheit/Moglichkeit, Anreiz/Druck/Motivation, innere Rechtfertigung bzw.

209 Marten at al. 2015: 247.
210 3 a.0.: 251.
211 1SA 240, Tz. 1.
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Einstellung sowie Potenzial/Fahigkeiten ausgeht.?'> Da Fehler und Betrug oft mit
ungewodhnlichen Transaktionen zusammenhangen, hat sich der Abschlussprifer
auch ein Bild davon zu machen, wie die zu prifende Gesellschaft mit erheblichen
und/oder ungewdhnlichen Transaktionen umgeht. Dabei hat er neben dem Vertrag,

auch die Umstande der Transkation und deren Zweck zu verstehen.?'3

Prinzipiell darf der Abschlussprifer von der Echtheit der erhaltenen Dokumente
ausgehen, es sei denn, es bestehen Zweifel an deren Glaubwirdigkeit. In diesem Fall
hat der Abschlussprifer weitere Untersuchungshandlungen durchzuflihren, um sich
von der Echtheit der Dokumente zu vergewissern.?'* Er hat auch Inkonsistenzen, die

sich in Befragungen ergeben, nachzugehen.?'®

Dolose Handlungen koénnen unterschieden werden in Manipulation des
Rechnungswesens und Vermdgensschadigung.?'® In einer Diskussion im
Prifungsteam hat der Abschlussprifer darzulegen, an welchen Stellen im Abschluss
und in welcher Art und Weise wesentliche falsche Darstellungen aufgrund von

dolosen Handlungen vorkommen konnten.2"”

Der Abschlussprifer hat zur Beurteilung des Risikos Befragungen des Managements

durchzufiihren, die folgende Aspekte berlicksichtigen:2'®

e Einschatzung des Managements betreffend das Risiko von falschen

Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen

e Prozess des Managements zur Feststellung der Risiken doloser Handlungen,
Reaktion auf identifizierte Risiken und Kommunikation des Managements mit

den fir die Uberwachung Verantwortlichen

e Kommunikation des Managements mit den Mitarbeitern Uber ethisches

Verhalten und die Anschauungen hinsichtlich der Geschaftsgebarung

Mit Hilfe analytischer Prifungshandlungen muss der Abschlussprufer beurteilen, ob
ungewohnliche oder unerwartete Ergebnisse hinsichtlich der Erléskonten auftauchen

und ob diese auf dolose Handlungen hindeuten kénnen.?'® Darlber hinaus hat er zu

212 \Wolfe & Hermanson 2004: 38.
213 Bagshaw & Selwood 2014: 61f.
214 |1SA 240, Tz. 14.

215 3.a.0., Tz. 15.

216 Janhsen at al. 2019: 1514.

217 |SA 240, Tz. 16.

218 3.2.0., Tz. 18.

219 3.2.0., Tz. 23.
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ermessen, ob aufgrund anderer erlangter Informationen oder bei anderen

Prufungshandlungen Hinweise auf dolose Handlungen vorliegen.?2°

Hinsichtlich der Umsatzrealisierung hat der Abschlussprifer davon auszugehen, dass
Risiken fiur dolose Handlungen vorliegen und hat daher zu beurteilen, welche
Umsatzarten, Geschéaftsvorfalle und Aussagen davon betroffen sind.??' Das Risiko ist
daher als bedeutsames Risiko einzustufen und es ist ein Verstédndnis Uber die
relevanten Kontrollen und Kontrollaktivititen zu erlangen.??? Das Risiko fiir das
Vorliegen doloser Handlungen erhoéht sich zusatzlich durch die wirtschaftliche und
personliche Lage des Unternehmens bzw. des Schadigers, einen erhdhten
Erwartungsdruck, Schwachen im internen Kontrollsystem und komplexe

Organisationsstrukturen.?23

Nach ISA 330 hat der Abschlussprifer Reaktionen auf das beurteilte Risiko
wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen festzulegen,
wobei er bei der Zuordnung der Mitarbeiter zum Priffeld deren Kenntnisse und
Fahigkeiten zu berticksichtigen hat. Weiters hat der Abschlussprifer zu beurteilen, ob
subjektive Bewertungen oder komplexe Geschaftsvorfalle auf Ergebnissteuerung
oder Manipulation hindeuten kénnen. Bei der Art, der zeitlichen Einteilung und beim

Umfang der Priifungshandlungen sind Uberraschungsmomente einzuplanen.??*

Da das Management Kontrollen aul3er Kraft setzen kann, sind jedenfalls folgende

Prufungshandlungen zu planen und durchzufiihren:22®

e Eintragungen und Anpassungen in das Journalbuch sind zu prifen, indem
Befragungen des am Rechnungslegungsprozess beteiligten Personals zu
unangemessenen oder ungewohnlichen Aktivitaten stattfinden sowie speziell
Journaleintrage am Ende des Geschaftsjahres gewulrdigt werden und sie ggf.

uber den gesamten Berichtszeitraum ausgeweitet werden.

o Geschatzte Werte sind auf Einseitigkeiten zu beurteilen, indem die der
geschatzten Werte zugrundeliegenden Entscheidungen und Annahmen des
Managements gewdrdigt werden. Weiters ist zu beurteilen, ob die

Schatzungen des Vorjahres angemessen waren.

220 3 a.0., Tz. 24 u. 25.
221 3.a.0., Tz. 27.

2223 a.0., Tz. 28.

223 Melcher 2009: 103.
224 1SA 240, Tz. 30.

225 3.2.0., Tz. 33.
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Am Ende der Abschlussprifung sind ein weiteres Mal analytische
Prifungshandlungen durchzufihren, um zu beurteilen, ob die wahrend der

Abschlusspriifung gewonnen Erkenntnisse mit dem Abschluss tbereinstimmen.??

Bei Identifikation einer falschen Darstellung hat der Abschlussprtifer zu beurteilen, ob
diese aufgrund einer dolosen Handlung vorliegt und ob die Erklarungen des
Managements korrekt sind. Erhartet sich der Verdacht einer falschen Darstellung, ist
die Verlasslichkeit der anderen Prifungsnachweise, die bereits vorliegen, zu
hinterfragen. Es ist auch das kollusive Zusammenwirken mehrerer Mitarbeiter, Dritter
oder des Managements in Betracht zu ziehen.??” Darliber hinaus hat der
Abschlussprifer abzuwagen, ob die Prifung noch fortgesetzt werden kann oder ob
eine Mandatsniederlegung zu erfolgen hat.??® Der Abschlusspriifer hat die zustandige
Managementebene bei Verdacht auf das Vorliegen einer dolosen Handlung
zeitgerecht zu informieren.??® Zusatzlich hat der Abschlussprifer festzustellen, ob

eine gesetzliche Verpflichtung zur Berichterstattung an Behorden besteht.?3°
1.4.2. Erwégungen in der Praxis

Grundsatzlich werden dolose Handlungen aufgrund eines Anreizes oder auf Druck
begangen. Es gilt daher herauszufinden, welche Grinde eine dolose Handlung
veranlassen kénnen. Ein Motiv kdnnte zum Beispiel ein Unterdrucksetzen sein, ein
unrealistisches Ergebnis zu erzielen unter Androhung von unangenehmen
Konsequenzen im Falle des Scheiterns. Mdglicherweise lebt die schadigende Person
auch Uber ihre Verhaltnisse und bendtigt aus diesem Grund zusatzliches Kapital.
Auch kann eine besonders hohe Pramie im Falle der Erreichung eines Ziels dazu

veranlassen, eine dolose Handlung zu begehen.??"

Eine Manipulation des Rechnungswesens stellt beispielsweise auch Einseitigkeit bei
Auslegung der Bewertungsmethoden dar, um so ein gewilnschtes Ergebnis zu
erzielen. Grunde fir ein besseres Ergebnis waren zum Beispiel die Notwendigkeit

zusatzlicher Kreditfinanzierung oder leistungsbasierter Vergltungen. Ein

226 3 a.0., Tz. 37.
221 3.a.0., Tz. 35.
228 3 a.0., Tz. 39.
229 3.a.0., Tz. 41.
230 3.2.0., Tz. 44.
21 3.2.0., Tz. A1.
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schlechteres Ergebnis tragt zur Minimierung der Steuerschuld bei bzw. kann fir den

Erhalt von o6ffentlichen Férderungen nitzlich sein.?3?

Eine weitere Rolle spielen ethische Werte, der Charakter und die Einstellung einer
Person. Darlber hinaus muss sich die Gelegenheit bieten, eine dolose Handlung
begehen zu kdnnen. Dies ware etwa bei einem unzureichend oder unter Umstanden

nicht implementierten IKS der Fall.?3
Die Manipulation der Rechnungslegung kann zum Beispiel erfolgen durch:?3*

o fiktive Journalbuchungen, die kurz vor dem Stichtag erfasst werden, um das
Ergebnis zu verbessern. Ein Beispiel hierfir ware die Erfassung von
zusatzlichen Erlésen am Jahresende, die in der kommenden Periode wieder

storniert werden.

e Anpassungen der Annahmen und Beurteilungsanderungen bei geschéatzten
Werten. Dies konnte beispielsweise durch eine ungerechtfertigte Verringerung

des Prozentsatzes fur Gewahrleistungsruckstellungen erfolgen.

e Weglassen, Vorziehen oder verspatete Erfassung von Geschéftsvorfallen. Ein
mogliches Beispiel ist, bewusst eine identifizierte Abgrenzung nicht im

korrekten Geschaftsjahr zu erfassen.

e Unterlassung, Verschleierung oder Falschdarstellung von Abschlussangaben
wie zum Beispiel das bewusste Weglassen eines bedeutenden Ereignisses

nach dem Abschlussstichtag.

e Tauschung Uber Tatsachen, die sich auf Betrage im Abschluss auswirken
kdnnen. Eine Mdglichkeit ware, eine Abwertung der Beteiligung zu verhindern,
indem der Abschlussprifer nicht die nétigen Informationen erhalt, um den

Sachverhalt angemessen beurteilen zu kénnen.

Durchfiihren komplexer Geschaftsvorfalle

Ublicherweise werden Vermdgensschadigungen verschleiert bzw. handelt es sich bei
ihnen nur um geringe Betrage, damit sie nicht leicht aufgedeckt werden kdnnen. Eine

Verschleierung  konnte  beispielweise  durch  Diebstahl, Nutzung von

22 3.a.0., Tz. A2.
23 3.a.0.,, Tz. A1.
24 3.2.0., Tz. A4.
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Vermobgensgegenstanden des Unternehmens fir private Zwecke oder durch Kick-

Back-Zahlungen erfolgen.?%

Zur Aufdeckung doloser Handlungen sind Uberraschungsmomente zu planen. Dies
kann beispielsweise erfolgen, indem aussagebezogene Prifungshandlungen auch
fur Kontensalden und Aussagen durchgeflihrt werden, die nicht wesentlich sind. Es
kann auch die zeitliche Einteilung der Prifungshandlungen unkalkulierbar fir das
Unternehmen gestaltet werden. Darlber hinaus koénnen unterschiedliche
Stichprobenverfahren angewendet werden. Generell sollten Prifungshandlungen an
unterschiedlichen Standorten und teilweise auch unangekiindigt erfolgen.*¢ Es ist
jedoch festzuhalten, dass die Wahrscheinlichkeit der Aufdeckung von
Fehldarstellungen aufgrund doloser Handlungen geringer ist als jene von Fehlern in
der Rechnungslegung und sie zusatzlich geringer wird, wenn die dolosen Handlungen
durch das Management selbst begangen werden, da das Management Kontrollen

leichter aufRer Kraft setzen kann als beispielsweise Mitarbeiter.?3’

Das bedeutsame Risiko im Zusammenhang mit der Erléserfassung kann bei
einfachen Geschéaftsvorfallen wie etwa die einfache Vermietung von Immobilien
widerlegt werden.?®® Im Hinblick auf Unternehmen, die Immobilien entwickeln, sollte
dennoch ein besonderes Augenmerk auf die Erlésrealisierung gelegt werden. Dies
kann beispielsweise erfolgen, indem Gutschriften bzw. Erlésstornierungen des
Folgejahres genauer hinterfragt werden. Gutschriften bzw. Erlésstornierungen des
Geschéftsjahres konnen Aufschluss daruber geben, ob eine zum vorhergehenden
Abschlussstichtag offene Forderung nachtraglich storniert wurde. Es sollten dartber
hinaus auch die zum Stichtag offenen Forderungen hinsichtlich ihrer
Zahlungseingange mit den aktuellen OP-Listen unter Berlcksichtigung des
gewodhnlichen Zahlungsziels des Unternehmens abgestimmt werden. Der bewussten
unvollstandigen Erfassung von Eingangsrechnungen kann durch Einholung von
Kreditorensaldenbestatigungen begegnet werden. Eine Manipulation der
Rechnungslegung kann bei Immobilienunternehmen auch darin bestehen, dass
Instandhaltungsaufwendungen aktiviert werden. Diesem Risiko kann beispielsweise

durch Einsichtnahme in die Belege und Vertragsunterlagen begegnet werden.?%

235 3.a.0., Tz. A5.

236 g.a.0., Tz. A37.

237 Bartos at al. 2014: 200.

238 Janhsen at al. 2019: 1519.

239 Marten at al. 2015: 476; Hédl at al 2020: 12.
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Einen weiteren Hinweis auf dolose Handlungen kénnte der Zeitraum der Erfassung
des Journaleintrags geben. Buchungen aullerhalb der gewdhnlichen
Geschéftstatigkeit wie zum Beispiel an Feiertagen oder in der Nacht sollten in diesem
Sinne besonders gewlrdigt werden. Daher haben jedenfalls Journal Entry Tests —

idealerweise zum Jahresende, da dort das Fraudrisiko hoher ist — zu erfolgen.?4°

1.5. ISA 250 (Revised) — Berlcksichtigung von Gesetzen und anderen

Rechtsvorschriften bei einer Abschlussprifung
1.5.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des Standards ist, den Abschlussprifer bei der Identifikation von falschen
Darstellungen aufgrund von VerstéBen gegen Gesetze oder andere
Rechtsvorschriften zu unterstiitzen.?*' Es ist jedoch festzuhalten, dass vom
Abschlussprifer die Aufdeckung von VerstoRen gegen samtliche Gesetze nicht
erwartet werden kann. Der Standard soll dem Abschlussprifer helfen, angemessen
auf identifizierte oder vermutete VerstoRe zu reagieren.?*2 Im Gegensatz zu ISA 240
beschaftigt sich der Standard auch mit beabsichtigen VerstolRen gegen Nicht-
Rechnungslegungsvorschriften, wobei hier wiederum zwischen VerstéRen mit
unmittelbarer und mittelbarer Auswirkung auf die Rechnungslegung zu unterscheiden

ist.243

Hierfir muss der Abschlussprifer im Rahmen des Verstandnisses der Einheit und
ihres Umfelds auch Informationen Uber die relevanten Gesetze und sonstigen
regulatorischen Rahmenbedingungen erlangen.?** Daher gilt es, jene relevanten
Gesetze der Branche zu identifizieren, die einen Einfluss auf die operative
Geschéftstatigkeit haben.?*® Dabei hat der Abschlussprifer die Einhaltung der
relevanten Gesetze und Rechtsvorschriften durch ausreichende geeignete
Prifungshandlungen zu verifizieren. Dies kann einerseits durch Befragung des
Managements oder der fiir die Uberwachung Verantwortlichen und andererseits

durch Einsichtnahme in Schriftverkehr mit Behtérden erfolgen.?4¢

240 Bartos at al. 2014: 204.

241 |SA 250 (Revised), Tz. 11.
2423.a.0., Tz. 4.

243 Bartos at al. 2014: 218.
244 |SA 250 (Revised), Tz. 13.
245 Kunz 2013: 438.

246 |ISA 250 (Revised), Tz. 15.
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Bei ldentifikation von VerstéRen hat der Abschlussprtifer die Art der Handlung und
den Umstand, unter welchem der VerstolR begangen wurde, in Erfahrung zu bringen
sowie weitere Informationen einzuholen, um die Auswirkung auf den Abschluss

nachvollziehen zu kénnen.?*
1.5.2.  Erwégungen in der Praxis

In der Immobilienbranche gibt es eine Vielzahl von Gesetzen, die eine mdgliche
Auswirkung auf den Jahresabschluss haben kdnnen. VerstdRe gegen Gesetze flr
Immobilienunternehmen kdnnen einerseits GeldbulRen, Strafen, Schadenersatz,
Entzug von Konzessionen, Bauzeitverzogerungen, Baukostensteigerungen oder
langwierige Rechtsstreitigkeiten zur Folge haben?*® und andererseits wirken sie sich
auf die Geschaftstatigkeit der Einheit aus und fihren mdglicherweise dazu, dass der

Betrieb einzustellen und eine Fortfilhrung der Geschaftstatigkeit nicht mehr méglich
ist.249

Im Zusammenhang mit Immobilienunternehmen, die Immobilien zur Generierung von
laufenden Cashflows halten, sind fir die Auslegung und die Beurteilung der
Bestandsvertrage vor allem das Mietrechtsgesetz (kurz ,MRG®), das Allgemeine
burgerliche Gesetzbuch und das Konsumentenschutzgesetz von Bedeutung.?® Ist
das MRG anwendbar, ist weiters zwischen dem Vollanwendungsbereich und dem
Teilanwendungsbereich zu unterscheiden.?®' Durch den Vollanwendungsbereich des
MRGs ist die zulassige Mietzinshdhe nach oben hin begrenzt,?®?> wahrend im
Teilanwendungsbereich ein freier Mietzins vereinbar ist.?%® Ein unangemessen hoher
Mietzins kann binnen drei Jahren bei der Schlichtungsstelle bzw. bei Gericht
angefochten werden?%* und stellt somit ein mogliches Risiko fiir die Abschlussprifung

dar.

Im Zuge der Abschlussprifung sind weiters auch die Einhaltung des
Grunderwerbsteuergesetzes sowie die Abfuhr der korrekt berechneten
Eintragungsgebihr zu berlcksichtigen und zu wirdigen. Weitere Gesetze, die

maoglicherweise eine wesentliche Auswirkung auf die Abschlussprifung haben, sind

247 3.2.0., Tz. 19.

248 3.2.0., Tz. A12.

249 3.a.0., Tz. A13.

250 Gartner 2022: 26.

251 Richter 2020: 190.

252 Tanczos 2022: 53.

253 Richter 2020: 191.

254 Wolf & Geiger 2018: 77.
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das Wohnungseigentumsgesetz, sofern die Begrindung von Wohnungseigentum
aufgrund einer fehlerhaften WE-Begriindung nichtig ist®®5, und das
Bautragervertragsgesetz (kurz ,BTVG®), welches den Erwerb von Objekten eines
Bautragers regelt.?® Darliber hinaus konnen sich Auswirkungen aus dem
Grundverkehrsrecht,  diversen Raumordnungen und  Baurechten, dem
Denkmalschutzgesetz und Bestimmungen zum Umweltschutz oder im

Zusammenhang mit Gesetzen zur Sicherheit auf der Baustelle ergeben.

Zur Identifikation von Verstdlien sollten die Protokolle von Organsitzungen und
Strategiemeetings gelesen werden, die hausinterne Rechtsabteilung oder der externe
Rechtsberater befragt werden und Buchungstexte im Hinblick auf Rechts- und

Beratungskosten sowie Strafen genauer hinterfragt werden.?’
Weitere Anzeichen auf VerstoRe kénnen beispielsweise sein:?%®

e untbliche Bargeldzahlungen,

e (iberhdhte Verkaufsprovisionen oder Vertreterhonorare,

e (iber den branchenulblichen Kosten liegende Baukosten,

e nicht autorisierte und nicht aufgezeichnete Geschaftsvorfalle,

e Medienberichte.

Durch den Ukraine-Krieg und die daraus resultierend erlassenen Sanktionen ergeben
sich in Form von Geschaftseinschrankungen und Geldbufen neue Auswirkungen auf

den Abschluss bzw. die Abschlusspriifung.?°

1.6. ISA 402 — Uberlegungen bei der Abschlusspriifung von Einheiten, die

Dienstleister in Anspruch nehmen
1.6.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des Standards ist — sofern das Unternehmen Dienstleitungen auslagert —, den

Abschlussprufer bei Erlangung eines Verstandnisses uber Art und Auswirkung dieser

255 Urbanz 2022: 126.

256 Witt-Dérring 2020: 281.

257 |SA 250 (Revised), Tz. A15.
258 3.2.0., Tz. A18.

259 Szaurer 2022: 6.
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ausgelagerten Dienstleistung zu unterstiitzen, um das daraus resultierende Risiko fur

falsche Darstellungen abschatzen sowie angemessen reagieren zu kénnen.%°

Zur Erlangung des Verstandnisses uber das zu prifende Unternehmen nach
ISA 315 (Revised 2019) ist es erforderlich, die Art der ausgelagerten
Dienstleistungen zu verstehen, um die Auswirkungen auf das interne Kontrollsystem
des zu prufenden Unternehmens abschatzen zu kénnen. Dies umfasst zudem auch
eine Beurteilung der Wesentlichkeit der ausgelagerten Geschéaftsvorfalle, die
Wechselwirkung zwischen Dienstleister und der zu prufenden Einheit sowie die
Beachtung der vertraglichen Regelungen Uber die Tatigkeit des Dienstleisters.?¢! Im
Zusammenhang mit den relevanten internen Kontrollen hat der Abschlussprifer
deren Einrichtung zu beurteilen, sofern diese auf die Geschaftsvorfalle des zu
prifenden Unternehmens angewendet werden.?? Das Verstandnis dariiber kann
mittels Erlangung des Berichts Typ 1 oder 2, Befragungen des Dienstleisters oder
Beiziehen eines anderen Prifers, der die erforderlichen Informationen des

Dienstleisters besitzt, gewonnen werden.?¢3

Wahrend es sich bei dem Bericht Typ 1 um die Beschreibung der Ausgestaltung der
Kontrollen handelt, geht der Bericht Typ 2 zusatzlich zur Ausgestaltung auch auf die
Wirksamkeit der Kontrollen ein.?%* Bei geplanter Nutzung der Berichte hat der
Abschlussprifer die Kompetenz des Erstellers des Berichts sowie die fir die
Erstellung angewendeten Standards auf deren Eignung zu beurteilen.?®®> Wenn der
Abschlussprifer plant, sich auf die Wirksamkeit der Kontrollen zu verlassen, muss
der Abschlussprufer entweder den Bericht Typ 2 erlangen, selbst beim Dienstleister
Funktionsprifungen durchfihren oder einen anderen Priifer dafiir heranziehen.?%° Bei
Verwendung des Berichts Typ 2 hat der Abschlussprifer zu beurteilen, ob der durch

die Funktionspriifung zugrunde gelegte Zeitraum angemessen ist.?%’
1.6.2. Erwégungen in der Praxis

Die Auslagerung von Dienstleistungen kann nicht nur als Risiko gesehen werden,

sondern kann auch dazu fiihren, dass ein hoherer Qualitatsstandard durch den im

260 |ISA 402, Tz. 7.
261 3.2.0., Tz. 9.

262 3 a.0., Tz. 10.
263 3.a.0., Tz. 12.
264 3.a.0., Tz. 8.

2653.a.0., Tz. 13.
266 3.2.0., Tz. 16.
267 3.2.0., Tz. 17.
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Vergleich zum auslagernden Unternehmen spezialisierten Dienstleister erzielt
werden kann.?®8 Durch die Beauftragung einer Dienstleistungsorganisation wird das

auslagernde Unternehmen nicht von der eigenen Verantwortung entbunden.2%°

Im Bereich von Immobilienunternehmen wird méglicherweise das Rechnungswesen
an Steuerberater?’® sowie die Verwaltung von Vermdgen an Hausverwaltungen
ausgelagert. Sowohl die Auslagerung an einen Steuerberater als auch jene an eine
Hausverwaltung kann eine wesentliche Auswirkung auf den Abschluss haben und
birgt Risiken wesentlicher falscher Darstellungen. Es wird daher unerlasslich sein, ein
Verstandnis des IKS der beiden Dienstleister zu erlangen. Eine weitere ausgelagerte
Dienstleistung stellt haufig der IT-Betrieb und die IT-Wartung dar,?”' wobei
diesbezlglich die moglichen Auswirkungen auf das IKS des zu prifenden
Unternehmens abzuschatzen sind?”? und im Bereich von Immobilienunternehmen

von untergeordneter Bedeutung sein werden.

Mogliche Erkenntnisse Uber die Art von bezogenen Dienstleistungen stellen
beispielsweise Handblicher, Systemubersichten, Vertrage tUber die Dienstleistung
und Berichte Uber die Priifung des Dienstleisters dar.?”® Im Idealfall kdnnen die
Dienstleister einen Bericht Typ 2 vorlegen. Dies wird jedoch in der Praxis haufig nicht
der Fall sein, weshalb der Abschlussprifer selbst geeignete und ausreichende
Prufungshandlungen zum Verstandnis der Kontrollen durchzufiihren hat.?’* Im
Hinblick auf die Tatigkeit der Hausverwaltung kann der Abschlussprifer die
Uberleitung der Jahresabrechnung in die Buchhaltung priifen, Stichproben aus
Geschaftsvorfallen, die durch die Hausverwaltung verarbeitet werden, ziehen oder

Journal Entry Tests sowie analytische Prifungshandlungen durchfiihren.?”

1.7.  ISA 540 (Revised) — Prifung geschatzter Werte in der Rechnungslegung und

damit zusammenhangender Abschlussangaben
1.7.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des ISA 540 (Revised) ist, den Abschlussprifer bei der Beurteilung, ob die

geschatzten Werte mit den Rechnungslegungsgrundsatzen vertretbar sind, zu

268 Schwartz at al. 2019: 1556.
269 KFS/PE 14 Rz. 18.

270 Marten at al. 2015: 559.

271 Schirmbrand 2011: 590.
272 Gedlicka 2019: 796.

273 |SA 402, Tz. A1.

274 3.a.0., Tz. A26.

275 3.a.0., Tz. A26.
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unterstiitzen.?”® Hintergrund der Einfihrung des ISA 540 und der Uberarbeitung
(ISA 540 [Revised]) war die Veréffentlichung des neuen International Financial
Reporting Standard 9, der eine Einstufung von Finanzierungsinstrumenten unter
Bertcksichtigung von erwarteten Verlusten (Expected Credit Loss) vorsieht und
daher zusatzliche Schwierigkeiten mit der Priifung geschatzter Werte aufwirft.?’” Die
Zielsetzung ist nach wie vor unverandert, die Anderungen betreffen lediglich die
Anforderungen, die zur Zielerreichung erforderlich sind.?’® Im Regelfall gibt es bei
geschatzten Werten nicht einen normkonformen Wert, sondern eine Bandbreite
zulassiger  Werte.?”®  Aufgrund  von Schatzungsunsicherheiten und
Ermessensspielraumen hat der Abschlussprifer hinsichtlich der geschatzten Werte
eine hohe kritische Grundhaltung zu bewahren.?° Der Standard ist sowohl bei der
Risikobeurteilung als auch bei den Prifungshandlungen im Zusammenhang mit der

Reaktion auf das beurteilte Risiko anzuwenden.2?"

Nach den Anforderungen des Standards hat der Abschlussprifer ein Verstandnis
Uber die Einheit, das Umfeld sowie das interne Kontrollsystem hinsichtlich der
geschatzten Werte zu gewinnen. Dies soll dem Abschlussprifer ermdglichen,
Geschéftsvorfalle und rechtliche Faktoren, die zu geschatzten Werten fuhren, zu
identifizieren, sowie die Art der mdglichen geschatzten Werte zu verstehen.
Hinsichtlich des internen Kontrollsystems sind — bezogen auf die geschatzten
Werte — Art und Umfang der Uberwachung, die Kompetenzen des Managements
bzw. von deren Sachverstandigen, der Risikobeurteilungsprozess, das
Informationssystem zur Erkennung geschatzter Werte, die Methoden der Schatzung
samt Annahmen und Datenquellen, mogliche Schatzungsunsicherheiten
einschliellich der Bandbreiten der mdglichen Varianten, die Auswahl einer
Punktschatzung bei einer Schatzungsunsicherheit, die relevanten Kontrollaktivitaten
sowie die ggf. getatigte Einschatzung des Managements zu Schatzungen des
Vorjahres in Erfahrung zu bringen.?®2 Der Abschlusspriifer hat ebenfalls die
Vorjahresschatzungen bzw. Neuschatzungen durch sog. Backtesting zu wirdigen,
weil diese moglicherweise auf Risiken hindeuten kénnen.?® Durch die Skalierbarkeit,

die durch ISA 540 (Revised) vorgesehen ist, kann der Abschlussprifer nach eigenem

276 |ISA 540 (Revised), Tz. 11.

277 |AASB 2018, Rz 3.

278 Hofjans at al. 2020: 68.

279 Marten at al. 2015: 444.

280 Tejtler 2006: 180.

281 Hofians at al. 2020: 70.

282 |ISA 540 (Revised), Tz. 13.

283 3.a2.0., Tz. 14; Hofians at al. 2020: 83.
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Ermessen den Umfang der Informationsbeschaffung in Abhangigkeit vom vermuteten

Risiko im Zusammenhang mit den geschatzten Werten festlegen.?*

Sollte der Abschlussprifer ein Risiko identifizieren, sind das damit einhergehende
inharente Risiko und das Kontrollrisiko jeweils getrennt voneinander zu beurteilen.?3®
Dies impliziert jedoch keinesfalls, dass stets Funktionstests durchzuflihren sind — dies
ist namlich lediglich der Fall, wenn das identifizierte Risiko ein bedeutsames Risiko
darstellt.?®5 Bei der Evaluierung des inharenten Risikos ist zu beurteilen, ob eine
Schatzungsunsicherheit vorliegt und inwieweit hierbei Komplexitat, Subjektivitat oder
weitere Faktoren fir die Methode, die getroffenen Annahmen und die Daten sowie
die Punktschatzung des Managements den geschatzten Wert beeinflussen.?®”
Anschlie3end ist eine Beurteilung vorzunehmen, ob es sich bei den identifizierten
Risiken um bedeutsame Risiken handelt und somit Funktionsprifungen erfolgen

mussen.288

Die Reaktion auf das Dbeurteilte Risiko kann durch Einholung von
Prifungsnachweisen fir bis zum Datum des Bestatigungsvermerks eingetretene
Ereignisse, Prifung der Ermittlung des vom Management geschatzten Wertes sowie
Ermittlung einer Bandbreite oder Punktschatzung durch den Abschlussprifer,
erfolgen.?® Nach dem Prinzip der Wertaufhellung sind auch jene Sachverhalte zu

berlicksichtigen, die erst nach dem Abschlussstichtag eingetreten sind.?°

Bei Prifung der vom Management angewandten Methode ist zu eruieren, ob die
Methode den Rechnungslegungsgrundsatzen entspricht und ob etwaige Anderungen
der Methode sachgerecht sind. Weiters hat der Abschlussprifer zu verifizieren, ob
die Methode auf Einseitigkeiten des Managements hindeutet, diese rechnerisch
korrekt ist sowie die Genauigkeit und Vollstandigkeit samtlicher Daten gegeben ist
und daher keine nachtraglichen Anderungen des Managements vorliegen. Dariiber
hinaus ist bei Anwendung komplexer Modelle die Stetigkeit der Anwendung zu prufen
und zu hinterfragen, ob etwaige Anderungen im Einklang mit dem
Rechnungslegungsgrundsatzen stehen.?®' Die Annahmen sind ebenfalls

dahingehend zu Gberprtifen, ob sie den Rechnungslegungsgrundsatzen entsprechen,

284 Hofians at al. 2020: 80.

285 |SA 540 (Revised), Tz. 16.

286 3.a.0., Tz. 17; Hofians at al. 2020: 81.

287 |SA 540 (Revised), Tz. 16.

288 3.a.0., Tz. 17.

289 3.a.0., Tz. 18.

290 Hofians at al. 2020: 84; Schmidl at al. 2019: 92.
291 |SA 540 (Revised), Tz. 23.
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sie einseitig sind sowie Anderungen begriindet und sachgerecht erfolgen. Weiters ist
zu prifen, ob sie mit anderen getroffenen Annahmen in Einklang stehen und ob die
Annahmen auch tatsachlich ausfiihrbar bzw. realitatsgetreu sind.?®? Bezlglich der
Uberprifung der Daten hat der Abschlusspriifer zu eruieren, ob die Daten verlasslich
sind und das Management diese angemessen interpretiert hat.?°3 Zur Beurteilung von
Punktschatzungen des Managements muss der Abschlussprifer beurteilen, ob das
Management die Schatzungsunsicherheiten versteht und mit diesen hinsichtlich der

Punktschatzung angemessen umgeht.?%

Der Abschlussprifer hat selbst bei Vorliegen vertretbarer Annahmen und
Entscheidungen des Managements im Zusammenhang mit den geschatzten Werten
zu beurteilen, ob mdgliche Einseitigkeiten vorliegen und es sich bei diesen um dolose
Handlungen handelt.?®> Dies hat nicht nur fur einzelne Werte zu erfolgen, sondern
auch aggregiert Uber alle geschatzten Positionen, da diese in Summe einen

bedeutsamen Umfang erreichen kénnen.?%
1.7.2. Erwégungen in der Praxis

Als geschatzter Wert ist ein Geldwert zu verstehen, der mit einer
Schatzungsunsicherheit behaftet ist.?°” Geschatzte Werte beruhen in ihrer Struktur
auf einer Prognose, die sich einerseits aus Daten und andererseits aus Annahmen
zusammensetzt.?%® Beispiele fir Schatzungen im Abschluss beziehen sich auf die
bewerteten Vorrate, die Bewertung von Sachanlagevermdgen sowie die
Nutzungsdauer des abnutzbaren Sachanlagevermédgens, die Bewertung von
verbundenen Unternehmen bzw. Beteiligungen, Ruckstellungen fur
Rechtsstreitigkeiten, Gewahrleistungsrtickstellungen, die Bewertung latenter Steuern

und die Bewertung von Forderungen hinsichtlich ihrer Einbringlichkeit.2%®

Es gibt keine spezifischen Vorschriften Uber die Bewertung von Immobilien. Diese
sind entweder wegen der langfristig geplanten Haltedauer dem Anlagevermdgen
zuzuordnen oder stellen wegen des beabsichtigten Verkaufs Umlaufvermogen dar. 3%

Demnach hat bei Unternehmen, die Immobilien langfristig halten, ein Ausweis als

292 3.2.0., Tz. 24.

293 3.2.0., Tz. 25.

294 3.a.0., Tz. 26.

295 3.a.0., Tz. 32.

296 Hofjans at al. 2020: 84; Schmidl at al. 2019: 95.
297 Hofians at al. 2020: 84; Schmidl at al. 2019: 70.
298 Marten at al. 2015: 444.

299 |SA 540 (Revised), Tz. A1.

300 Studera & Thunshirn 2013: 116.
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Anlagevermdgen zu erfolgen, bei Projektentwicklungsgesellschaften als
Umlaufvermégen.®®' Die Unterscheidung ist insofern relevant, als dass andere
Bewertungsvorschriften  hinsichtlich  auRerplanmafliger Abschreibungen  zur

Anwendung kommen.3%2

Bei Immobilienunternehmen, die Immobilien zur Generierung von laufenden
Cashflows halten, wird das Augenmerk des Abschlussprufers bei der Bewertung der
Immobilien sowie der Nutzungsdauer liegen. Im Idealfall liegt fir jedes Objekt ein
eigenes aktuelles Bewertungsgutachten, welches durch Sachverstandige des
Managements erstellt wurde, vor. Im Zuge des Gutachtens sind das angewendete
Berechnungsverfahren  fur  den  Verkehrswert  (Vergleichswertverfahren,
Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren oder Discounted-Cash-Flow Methode)3%,
die herangezogenen Parameter (Bodenwert, Zinssatz, Nutzungsdauer, etc.) und die
Bewertungsstetigkeit mittels Fachliteratur kritisch zu hinterfragen. Die Wahl des
Bewertungsverfahrens hangt von der Nutzungsart des zu bewertenden Objektes
ab.’%* Das Vergleichswertverfahren ist prinzipiell die bevorzugte Methode zur
Verkehrswertermittiung, ist allerdings nur moglich, wenn es ausreichende
vergleichbare  Transaktionen  ahnlicher ~ Vermogenswerte  gibt.?%®  Das
Vergleichswertverfahren kommt daher insbesondere bei der Verkehrswertermittlung
von unbebauten Liegenschaften zur Anwendung, ist aber auch fir die Ermittlung der
Marktmieten im Zusammenhang mit dem Ertragswertverfahren heranzuziehen.3®
Das Ertragswertverfahren sowie das Discounted-Cash-Flow Verfahren wird im
Regelfall heranzuziehen sein, weil eine Ertragsabsicht des Immobilienunternehmens
an der Liegenschaft besteht.®*” Als EinflussgréRen, die den Verkehrswert signifikant
beeinflussen, sind jedenfalls der Liegenschaftszins als auch die Restnutzugsdauer zu

nennen.3%8

Sollte kein Gutachten vorliegen, kann der Abschlussprifer mittels Vergleichsdaten
aus vergleichbaren Markttransaktionen oder Preisspiegeln eine Bandbreite von
vertretbaren Werten ableiten. Zusatzlich ermoéglicht die Kammer der Steuerberater

und Wirtschaftsprifer eine Vergleichswertabfrage tber immonetZT. Bei Bestehen

301 Fuhrmann & Kunisch 2011: 75.
302 Wagenhofer 2022: 93.

303 Prodinger & Ziller 2020: 31.

304 Kemetter & Walch 2018: 147.
305 Reithofer & Stocker 2020: 41.
306 3.2.0.: 42.

307 Kemetter & Walch 2018: 153.
308 Prodinger & Ziller 2020: 66.
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weiterer Unsicherheiten kann der Abschussprifer auch einen eigenen

Sachverstandigen iSd. ISA 620 heranziehen.

Bei Immobilienunternehmen, die Projekte entwickeln, ist der Erstansatz und die
Folgebewertung der Vorrate entscheidend. Der Erstansatz hat nach den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zu erfolgen.3% Die Folgebewertung hat nach
§ 207 UGB nach dem strengen Niederstwertprinzip vorgenommen zu werden.3'° Es
hat daher eine retrograde Bewertung anhand der geplanten Verkaufserlése abziiglich
aller noch anfallenden Aufwendungen zu erfolgen.®*'" Die vom Management
geplanten Verkaufserlose sind durch Punktschatzungen oder
Schatzungsbandbreiten des Abschlussprifers zu beurteilen. Hierbei kdnnen
wiederum vergleichbare Markttransaktionen wie beispielsweise bereits erfolgte
Verkaufe von Wohnungen im selben Objekt oder Quadratmeterpreise aus
anerkannten Preisspiegeln verwendet werden. Zusatzlich sind die herangezogenen
Annahmen und Parameter des Managements in der Projektkalkulation, die haufig in
Form eines Residualwertverfahrens erfolgt, zu hinterfragen. Ein besonderes
Augenmerk ist dabei auf die geplanten Baukosten und den geplanten Verkaufserlos
zu legen.®"? Die Verkaufspreiserwartung wird entweder aus Transaktionen von
vergleichbaren Neubauobjekten oder durch mit dem Barwert Kkapitalisierte
Vergleichswerte gewonnen. Die Entwicklungskosten beinhalten neben den
Baukosten auch Finanzierungskosten, Planungskosten, Freimachungskosten,
Kosten fiur Unvorhergesehenes, Vermarktungskosten sowie ggf. einen

Entwicklergewinn und kénnen mittels Baukostenindex geschatzt werden.3'3

Gewabhrleistungsrickstellungen kénnen entweder gebildet werden, weil bereits
Mangel — deren HOhe aber noch ungewiss ist — bekannt sind oder Erfahrungen aus
der Vergangenheit vorliegen.?'* Aufschluss Uber maogliche Bandbreiten fiir die
Schatzung kann im Falle von Rechtsstreitigkeiten beispielsweise ein
Rechtsanwaltsbrief liefern. Oftmals werden dartber hinaus auch Gutachter des
Managements beauftragt, eine Einschatzung des Schadens vorzunehmen. Im
Zusammenhang mit Gewahrleistungsruckstellungen ist zur Identifizierung von

falschen Darstellungen bzw. Plausibilisierung der Schatzungen eine retrospektive

309 Fritz-Schmied at al. 2022: 122.
310 3.2.0.: 58.

31" Fuhrmann & Kunisch 2011: 75.
312 Kothbauer & Reithofer 2013: 223.
313 3.a.0.: 225.

314 Schmidl at al. 2019: 74.
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Durchsicht vergangener Abschliisse sinnvoll.*'® Zu beriicksichtigen sind in diesem
Zusammenhang auch Informationen aus Ereignissen, die nach dem

Abschlussstichtag liegen.3

Eine weitere bedeutende Schatzung liegt im Bereich der verbundenen Unternehmen
und Beteiligungen sowie der Forderungen gegenuber diesen Gesellschaften. Hierbei
handelt es sich oftmals um komplexe Vorgange, da die Werthaltigkeit der
Unternehmen und der Forderungen wesentlich von der kunftigen Marktentwicklung
und den jeweiligen Projekterfolgen abhangt. Haufig weisen die Unternehmen ein
negatives Eigenkapital aus, wobei die Werthaltigkeit durch stille Reserven gesichert
sein soll. Daher sind bei diesen Projekten insbesondere die Verkehrswertermittlung
sowie die Planungsrechnungen zu wirdigen und die Annahmen bzw. Parameter zu

plausibilisieren.
1.8. ISA 550 — Nahestehende Personen
1.8.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des ISA 550 ist, dass der Abschlussprifer ein Verstandnis Uber Transaktionen
und Beziehungen mit nahestehenden Personen erlangt, um daraus resultierende
Risiken fur dolose Handlungen abschatzen und Schlussfolgerungen zur Darstellung
der Transaktionen ziehen zu konnen.®'” Die genaue Definition der nahestehenden
Personen ist aus dem anzuwendenden Regelwerk der Rechnungslegung zu

entnehmen.318

Der Abschlussprufer hat im Rahmen der Risikobeurteilung nahestehende Personen
und die mit diesen im Zusammenhang stehenden Risiken zu identifizieren und zu
beurteilen.®'® Durch Befragungen des Managements sind die nahestehenden
Personen, die Art der Beziehung, die im Berichtszeitraum stattgefundenen
Transaktionen sowie die Verdnderungen zur vorhergehenden Berichtsperiode in
Erfahrung zu bringen.??° Dariiber hinaus hat der Abschlusspriifer ein Verstandnis der
eingerichteten Kontrollen zur Identifikation von Transaktionen mit nahestehenden

Unternehmen sowie Uber den Genehmigungsprozess hinsichtlich dieser

315 |SA 540 (Revised), Tz. A56.
316 3.a.0., Tz. A91.

317 ISA 550, Tz. 9.

318 3.a.0., Tz. 10.

319 3.2.0., Tz. 11.

320 3.2.0., Tz. 13.
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Transaktionen zu gewinnen.®?' Um nahestehende Personen zu identifizieren, hat der
Abschlussprifer rechtliche Bestatigungen, Dokumente von Banken, Protokolle von
Sitzungen der Eigentumer der Gesellschaft und sonstige Aufzeichnungen auf
nahestehende Personen durchzusehen und diese kritisch zu wirdigen.??? Bei
Identifikation von Transaktionen mit bislang unbekannten nahestehenden Personen
ist zu hinterfragen, weshalb das Management diese nicht als nahestehende Personen
genannt hat und es ist in Betracht zu ziehen, dass moglicherweise dolose Handlungen

vorliegen.323

Weiters hat der Abschlussprifer zu beurteilen, ob von den nahestehenden Personen
ein bedeutsames Risiko ausgeht, und hat bei diesen Uberlegungen insbesondere
Transaktionen auBerhalb der gewohnlichen Geschéaftstatigkeit einzubeziehen.??* Bei
Identifikation einer bedeutsamen Transaktion auflerhalb der gewdhnlichen
Geschéaftstatigkeit der Einheit hat der Abschlussprifer in die der Transaktion
zugrunde liegenden Vertrage Einsicht zu nehmen, die Einhaltung des vorgesehenen
Genehmigungsprozesses zu prifen und zu hinterfragen, ob das Geschaft aufgrund
von Vermogensverschleierungen oder Manipulation der Rechnungslegung

abgeschlossen wurde.??°
1.8.2. Erwégungen in der Praxis

Das UGB sieht in § 238 Abs. 1 Z 12 eine eigene Anhangsangabe flir nahestehende
Personen vor, verweist jedoch bei der Definition des Begriffes nahestehende
Personen auf den internationalen Rechnungslegungsstandard IAS 24 (Related Party
Disclosures).®® Demnach sind nahestehende Personen beispielsweise
Familienangehorige des Geschéaftsfihrers oder des Eigentimers, das Management
des Unternehmens sowie Unternehmen derselben Unternehmensgruppe.®?’ Die
Anhangsangabe umfasst jene Geschafte, die unter marktuniblichen Bedingungen
abgeschlossen wurden, was in Osterreich aufgrund der steuerrechtlichen und

gesellschaftsrechtlichen Bestimmungen nur in Ausnahmefallen vorkommen sollte.3?®

321 3.a.0., Tz. 14.

322 3.a2.0., Tz. 15.

323 3.a.0., Tz. 22.

324 3.a.0., Tz. 18.

325 3.a.0., Tz. 23.

326 Schiebel at al. 2019: 1099.
327 Busch & Zwirner 2022: 308.
328 Kol & Milla 2019: 1662.
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Die ldentifikation von nahestehenden Personen stellt in der Praxis eine grofe
Herausforderung dar.®?° In den Anwendungshinweisen zu ISA 550 werden einige
Aspekte genannt, die bei der Identifikation nitzlich sein kénnen. Diese umfassen
beispielsweise in Bankbestatigungen angegebene Bilrgschaften,
Ertragssteuererklarungen, Firmenbuchauszige, Vertrdge und Vereinbarungen,
Lebensversicherungspolizzen, finanzielle Unterstitzungen, Transaktionen zu
unublichen Bedingungen, Beteiligungen, Transaktionen mit offshore Einheiten,
Gewahrung ungewdhnlicher Preisnachlasse, und Vermietung einer Immobilie ohne
Gegenleistung.**° Ein gutes Kontrollsystem kann das Risiko fiir falsche Darstellungen
deutlich reduzieren, indem interne Ethik-Vorgaben etabliert werden, es
Genehmigungsverfahren und Richtlinien gibt, die interne Revision die betroffenen

Geschéafte regelmanig priift oder eine Whistleblower-Stelle eingerichtet ist.3%!

Ein wesentliches Risiko fir eine falsche Darstellung kann in der verdeckten
Gewinnausschuttung bzw. Einlagenrickgewahr liegen. Es gibt jedoch einige
Auspragungsformen, die in der Praxis nicht immer leicht zu erkennen sind. Diese
reichen von privaten Kosten des Gesellschafters in den Aufwendungen der
Gesellschaft Uber Schwarzgeschafte, unzulassige Up-Stream-Finanzierungen, Kick-
Back-Konstruktionen, fremdunubliche Konzernverrechnungspreise bis hin zu
Briefkastenfirmen.332 Die Folgen einer verdecken Gewinnausschittung bzw. eines
VerstoBes gegen das Verbot der Einlagenrickgewahr sind neben der
Schadenersatzhaftung der Organmitglieder auch die Aulenhaftung der
Gesellschafter, strafrechtliche Konsequenzen, die Nichtigkeit des Rechtsgeschafts,
steuerrechtliche Konsequenzen sowie ein daraus resultierender
Rickgewahranspruch.33 Eine fehlende Bilanzierung eines
Ruckgewahrungsanspruchs widerspricht dem Prinzip der Vollstandigkeit und wiirde

demnach zu einer falschen Darstellung im Abschluss fiihren.33*

Bei Immobilienunternehmen werden haufig zusatzlich zu verbundenen Unternehmen,
Gesellschaftern, Geschéaftsfuhrern und deren nahen Familienangehérigen auch
Immobilienmaklergesellschaften, Hausverwaltungen und Unternehmen, die fiir die
Bauaufsicht zustandig sind, nahestehende Personen sein. Bezlglich verdeckter

Gewinnausschiattungen sind beispielsweise markunibliche Vermietungen an

329 3.a.0.: 1654.

330 [SA 550, Tz. A23 u. A25.
331 3.a.0., Tz. A17.

332 Bach 2021: 430.

333 9.a.0.: 434.

334 Kauba 2018: 136.
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nahestehende Personen, Veraulierungen von Objekten unterhalb des Marktwertes,
Erfassung von Instandhaltungsaufwendungen einer nahestehenden Person als
Aufwand der Gesellschaft, Dienstleistungen unterhalb oder oberhalb des
Marktpreises, Gewahrung von Sicherheiten, sowie unverzinste

Gesellschafterdarlehen denkbar.33
1.9. ISA 570 (Revised) — Fortfihrung der Geschaftstatigkeit
1.9.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Der Standard soll den Abschlussprifer bei der Beurteilung der Angemessenheit der
Anwendung der Going Concern Pramisse unterstiitzen sowie helfen, Unsicherheiten
im Zusammenhang mit dem Rechnungslegungsgrundsatz der
Unternehmensfortfihrung zu identifizieren.3¢ Dies kann mitunter bei Unternehmen in
der Krise eine der bedeutsamsten Fragestellungen in der Rechnungslegung sowie in

der Abschlusspriifung sein.3¥’

Im Zusammenhang mit ISA 315 (Revised 2019) hat der Abschlussprufer im Rahmen
der Risikobeurteilung zu wirdigen, ob an der Fortfuhrung der Geschéaftstatigkeit
bedeutsame Zweifel oder wesentliche Unsicherheiten bestehen,®® da eine
Gefahrdung der Unternehmensfortfiihrung das inharente Risiko erhoht.®° Hat das
Management bereits Uberlegungen zur Unternehmensfortfiihrung angestellt, sind
diese vom Abschlussprifer zu wirdigen. Liegt die Beurteilung des Managements
noch nicht vor, hat das Management dem Abschlussprufer zu erértern, ob die Going
Concern Pramisse nach wie vor anwendbar ist oder ob es etwaige Zweifel daran
gibt.340

Die Uberlegungen betreffend die Unternehmensfortfiihrung haben nach ISA einen
Zeitraum von mindestens zwolf Monaten nach dem Abschlussstichtag zu umfassen,
es sei denn, die Rechnungslegungsgrundsatze oder andere Rechtsvorschriften
sehen einen langeren Zeitraum vor.?*! Es ist jedoch auch durch Befragungen des

Managements festzustellen, ob Ereignisse nach dem Prognosezeitraum der

335 Karollus 2021: 117

336 |ISA 570 (Revised), Tz. 9.

337 Hanusch & Schmidl 2019: 1140.
338 |ISA 570 (Revised), Tz. 10.

339 Marten at al. 2015: 559.

340 |ISA 570 (Revised), Tz. 10.

341 3.a.0., Tz. 13.
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Beurteilung vorliegen, die Zweifel an der Anwendung der Going Concern Pramisse

aufwerfen.342

Letztendlich hat der Abschlussprifer Schlussfolgerungen zu ziehen, ob die
Anwendung der Going Concern Pramisse angemessen ist*** sowie ob wesentliche
Unsicherheiten bestehen und diese gegebenenfalls im Abschluss sachgerecht
angegeben sind.*** Er hat darUber hinaus die Auswirkungen bei unangemessener
Anwendung des Grundsatzes der Unternehmensfortfiihrung®*® oder einer
bestehenden wesentlichen Unsicherheit3#® auf das Prifungsurteil zu berlicksichtigen
und den Bestatigungsvermerk entsprechend anzupassen. Im ersten Fall ist das
Prufungsurteil zu versagen®*’, wahrend bei Vorliegen einer wesentlichen Unsicherheit
entweder der Bestatigungsvermerk um den Abschnitt ,Wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit der Geschaftstatigkeit® bei ordnungsgemalier Angabe im
Abschluss zu erweitern ist**® oder bei nicht angemessener Angabe das Urteil je nach

Ausmal der Auswirkung einzuschranken oder zu versagen ist.34°

Sofern das Unternehmen Uber fiir die Uberwachung Verantwortliche verflgt, hat der
Abschlussprifer diese zu Ereignissen, die Zweifel an der Unternehmensfortfihrung

aufwerfen konnen, sowie zu Unsicherheiten zu befragen.3%°
1.9.2.  Erwégungen in der Praxis

Die rechtliche Grundlage betreffend die Unternehmensfortfiihrung ist in § 201 Abs. 2
Z2 UGB geregelt und besagt, dass den Bewertungen grundsatzlich die Going
Concern Pramisse zugrunde zu legen ist, es sei denn, es sprechen Grinde
dagegen.®®' Die Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit kann insbesondere dann
angenommen werden, wenn das Unternehmen diese auch tatsachlich plant und sie
auch in realistischer Weise umgesetzt werden kann, weil beispielsweise ausreichend
Kapital zur Verfligung steht, keine Uberschuldung vorliegt und nachhaltig Gewinne

erzielt werden.3%2

342 3.2.0., Tz. 15.

343 3.2.0., Tz. 17.

344 3.a.0., Tz. 18.

345 3.2.0., Tz. 21.

346 3.a2.0., Tz. 22 und 23.
347 3.a.0., Tz. 21.

348 9.2.0., Tz. 22.

349 3.2.0., Tz. 23.

350 3.2.0., Tz. 25.

351§ 201 Abs. 2 Z 2 UGB.
352 Hanusch & Schmidl 2019: 1140.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses hat die gesetzliche Vertretung des
Unternehmens zu beurteilen, ob Griinde vorliegen, die gegen die Annahme der Going
Concern Pramisse sprechen. Dies konnte beispielsweise der Fall sein, wenn
Tatbestande der Insolvenzordnung (kurz ,10%) zutreffen, das Unternehmen nicht mehr
Uber die fir die Geschaftstatigkeit erforderlichen Konzessionen verfligt oder wichtige
Kunden bzw. Lieferanten wegfallen.3%® Mdogliche Anzeichen fiir Zweifel an der

Unternehmensfortfihrung liegen weiters vor, wenn:3*

e das Working Capital negativ ist, also wenn die kurzfristigen Verbindlichkeiten

die kurzfristigen Forderungen ubersteigen.

o Kredite fallig werden, die allerdings ohne Aufnahme neuer Kredite nicht

beglichen werden kdnnen und auch nicht verlangert werden.
e Glaubiger ihre finanzielle Unterstutzung zurtickziehen oder kirzen.

e negative Cashflows generiert oder nachhaltig wesentliche Verluste erzielt

werden.
e das Management beabsichtigt, das Unternehmen zu liquidieren.

e die Kennzahlen nach dem Unternehmensreorganisationsgesetz (kurz ,URG")
nicht erfillt werden, also bei einer Eigenmittelquote unter 8% und einer fiktiven

Schuldentilgungsdauer uber 15 Jahre.

e eine Uberschuldung im Sinne der 10 vorliegt.

Jedenfalls ist bei Zweifel an der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit eine
Fortfihrungsprognose abzugeben.®®® Von ihr zu unterscheiden ist die
Fortbestehensprognose im Sinne der 10, die eine Aussage darlber trifft, ob die
Uberlebensfahigkeit des Unternehmens trotz rechtlicher Uberschuldung tiberwiegend
wahrscheinlich ist. Beide Prognosen dienen somit der Beurteilung der Fortfihrung
bzw. des Fortbestehens, haben jedoch unterschiedliche Zwecke und sind
unterschiedlich ausgestaltet.3*® Die Beurteilung der Prognoserechnung ist in der
Praxis aufgrund des erheblichen Ermessensspielraums und der Unsicherheiten im
Zusammenhang mit kunftigen Entwicklungen problematisch. Dieser Schwierigkeit

kann beispielsweise durch Diskriminanzanalysen, logische Regression oder durch

353 KFS/RL 28 Rz. 14.

354 1SA 570 (Revised), Tz. A3.

355 Hanusch & Schmidl 2019: 1140.
356 KFS/RL 28 Anhang zu Rz. 4.
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kinstliche neuronale Netze begegnet werden.**” Durch die Covid-19 Krise*® und den
Ukraine-Krieg sind weitere Unsicherheiten hinzugekommen, die in die Beurteilung der

Unternehmensfortfliinrung miteinflieRen miissen.3%°

Aus Vorsichtsgrinden ist es sinnvoll, dass der Abschlussprifer die
FortfiGhrungsprognose flr einen Zeitraum von zwdlf Monaten nach Aufstellung des
Abschlusses erstellt.’®® Um den Zeitraum nach der Beurteilung des Managements
abzudecken, kann der Abschlussprifer wichtige  Erkenntnisse  aus
Zwischenabschlissen und Zwischenberichten, Protokollen von Organsitzungen,
Befragungen der Rechtsabteilung oder der Rechtsberater Uber Rechtsstreitigkeiten
mit erheblicher finanzieller Auswirkung sowie einer Bestatigung Gber das Vorliegen

finanzieller Unterstiitzungen gewinnen. "

Durch die lange Entwicklungsdauer und die hohen Entwicklungskosten sind
Unternehmen, die Immobilienprojekte entwickeln, im Regelfall buchmalig
Uberschuldet. Haufig liegt jedoch aufgrund stiller Reserven keine tatsachliche
Uberschuldung vor. Sollten die stillen Reserven nicht das negative Eigenkapital
Ubersteigen, ist zu hinterfragen, ob die Fortfuhrungsprognose positiv ist und in
Zukunft ausreichend Cashflows generiert werden, um die Schulden fristgerecht tilgen
zu koénnen. Wird dies verneint, koénnte die Fortflihrung dennoch durch
Patronatserklarungen gesichert sein. Hinsichtlich der Patronatserklarung ist neben
dem Vorhandensein auch die rechtliche Verbindlichkeit zu prifen. Eine solche
Verbindlichkeit liegt allerdings nur bei Abgabe einer harten Patronatserklarung vor,
wobei diese nach Meinung des Berufsstands mindestens einen Zeitraum von zwolf
Monaten ab Datum des Bestatigungsvermerks zu umfassen hat. Zusatzlich hat der

Abschlussprifer auch die Bonitat des Patrons kritisch zu hinterfragen. 362

In die Schlussfolgerungen des Abschlussprifers ist auch eine insolvenzrechtliche
Fortbestehensprognose einzubeziehen, da ihr Ergebnis die Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit wesentlich beeinflussen kann. Bei Wdurdigung der
Fortbestehensprognose ist im Sinne des ISA 500 die Kompetenz und Objektivitat des

Erstellers zu beurteilen.363

357 Marten at al. 2015: 485.

358 Harrison 2020: 35.

359 Szaurer 2022: 7.

360 Hanusch & Schmidl 2019: 1153.
361 |SA 570 (Revised), Tz. A17.

362 Hanusch & Schmidl 2019: 1155.
363 3.a.0.: 1156.
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1.10. ISA620 - Nutzung der Tatigkeit eines Sachverstandigen des

Abschlussprifers
1.10.1. Ziele und Anforderungen des Standards

Der Standard unterstitzt den Abschlussprifer bei der Beurteilung, ob ein
Sachverstandiger bei der Abschlussprifung herangezogen wird und ob dessen
Tatigkeit angemessen ist.*** Die Kenntnisse eines Sachverstandigen liegen auf
einem Gebiet, das weder die Rechnungslegung noch die Priifung umfasst, und soll
daher den Abschlussprifer mit einer Expertise bei der Erlangung von
Prifungsnachweisen unterstiitzen.*®® ISA 620 ist nur auf jene Sachverstandigen
anzuwenden, die vom Abschlussprifer (intern oder extern) beauftragt wurden.3¢
Trotz Beiziehen eines Sachverstandigen liegt die alleinige Verantwortung fir die

Abgabe des Prifungsurteils beim Abschlussprifer.3¢”

Entsprechend der Anforderungen des ISA 620 hat der Abschlussprufer zunachst zu
eruieren, ob er einen Sachverstandigen benétigt.>®® Die Einbeziehung des
Sachverstandigen ist vom Fachgebiet abhangig und differiert je nach adressiertem
Risiko.%%° Vor Beiziehung hat der Abschlussprifer die Kompetenz und die Objektivitat
des Sachverstandigen zu wiirdigen®° und eine schriftliche Vereinbarung zu treffen,
die unter anderem die Aufgaben und Verantwortlichkeiten festlegt, die

Kommunikation regelt und die Verschwiegenheitspflicht enthalt.3"

Um die Eignung der Erkenntnisse des Sachverstandigen beurteilen zu kdnnen, muss
der Abschlussprifer ein Verstédndnis von dessen Tatigkeit und Fachgebiet
erlangen.’”?> Bei Beurteilung der Verwertbarkeit der Erkenntnisse des
Sachverstandigen hat der Abschlussprifer die Vertretbarkeit der Annahmen und
Methoden, die Vollstandigkeit und Genauigkeit der fir die Begutachtung
herangezogenen Daten sowie die Schlussfolgerungen des Sachverstandigen zu

hinterfragen.3”3

364 ISA 620, Tz. 5.

365 3.a2.0., Tz. 6.

366 Gedlicka 2019: 794.

367 Steiner & Wolf 2019: 1621; Baldauf & Steckel 2014: 30.
368 |ISA 620, Tz. 7.

369 3.2.0., Tz. 8.

370 3.a.0., Tz. 9.

37 a.a.0., Tz. 11.

372 3.a.0., Tz. 10.

373 3.a.0., Tz. 12.
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1.10.2. Erwégungen in der Praxis

Eine Beiziehung eines Sachverstandigen bei der Abschlussprifung von
Immobilienunternehmen ist oftmals nétig. Beispielsweise kann dies bei der
Bewertung von Grundstiicken und Gebauden, Umweltverpflichtungen und den
daraus abgeleiteten Sanierungsmaflnahmen, bei der Auslegung von komplexen
Gesetzen sowie der Angemessenheit eines Mietzinses nach dem MRG erforderlich
sein, sofern nicht bereits die Arbeit von Sachverstandigen des Managements als

Prifungsnachweis dienen.37

Zur Uberpriifung der Eignung und Kompetenzen des Sachverstandigen kénnen
Mitgliedschaften bei Berufs- oder Branchenorganisationen, Bescheinigungen oder
Zulassungen, das Herausgeben von Fachzeitschriften oder die Veréffentlichung von
Blichern herangezogen werden.®”® Zusatzlich kann in der Praxis die Liste der
Gerichtssachverstandigen — veréffentlicht durch den Hauptverband der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen und online abrufbar — als

Qualitatsmerkmal dienen.

Die Beurteilung der Verwertbarkeit der Erkenntnisse des Sachverstandigen kann
beispielsweise durch Befragungen des Sachverstandigen zu den relevanten Daten,
Lesen des Berichts bzw. Gutachtens, Einsichthahme in veroffentlichte Daten,
Nachrechnen von Ergebnissen oder Diskussion mit anderen Sachverstandigen
erfolgen.’”® Darlber hinaus kann die Beurteilung auch durch analytische

Prufungshandlungen erfolgen.3””

2. Antwort auf das Risiko und Sammlung von Prufungsnachweisen — Risk

Response

Nach der Risikoidentifikation hat der Abschlussprifer angemessen durch
Funktionsprifungen oder aussagebezogene Prifungshandlungen auf die
identifizierten Risiken zu reagieren.*”® Insbesondere sind in diesem Zusammenhang
ISA 330, ISA 500 und ISA 520 relevant.

374 3.a.0., Tz. A1; Baldauf & Steckel 2014: 30.
375 3.a.0., Tz. A15.

376 3.a.0., Tz. A33.

377 Eisl & Sorli 2019:1083.

378 KFS/PE 27 Rz. 37.
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2.1.  ISA 330 — Reaktion des Abschlussprifers auf beurteilte Risiken
2.1.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des ISA 330 ist, dem Abschlussprifer eine Hilfestellung bei der Erlangung
ausreichender und geeigneter Prifungsnachweise als Reaktion auf die identifizierten
Risiken zu geben,®® wobei zwischen Reaktionen auf Abschlussebene und

Aussageebene zu unterscheiden ist.3°

Dies erreicht der Abschlussprifer, indem er einerseits allgemeine und andererseits
spezielle Reaktionen auf die identifizierten Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen auf Aussagebene plant und umsetzt.®' Hierbei hat der
Abschlussprufer das inharente Risiko, das Kontrollrisiko und das Entdeckungsrisiko
zu berlcksichtigen und umso Uberzeugendere Prifungsnachweise einzuholen, je
hoher die Risiken sind.*®? Die allgemeinen Reaktionen auf das beurteilte Risiko
sollten den Einsatz erfahrener Mitarbeiter oder ggf. das Hinzuziehen eines
Sachverstandigen, eine starke Uberwachung des Abschlusspriifers, den Einbau von
Uberraschungsmomenten bei der Auswahl der Priifungshandlungen sowie eine
Anderung der Art, des Umfangs und der zeitlichen Durchfiihrung der

Prufungshandlungen beinhalten. 383

Der Abschlussprifer hat Funktionsprifungen durchzufiihren, wenn
aussagebezogene Prifungshandlungen alleine nicht ausreichend und angemessen
sind, um dem Risiko zu begegnen bzw. wenn er beabsichtigt, sich bei den
aussagebezogenen Priifungshandlungen auf die Funktionsfahigkeit der Kontrollen zu
verlassen.3®* Stellt der Abschlusspriifer im Zuge der Aufbauprifung fest, dass das
IKS unwirksam ausgestaltet ist und somit ein hohes Kontrollrisiko gegeben ist, sind
die Prifungsnachweise durch aussagebezogene Prifungshandlungen zu
erlangen.®® Je mehr der Abschlusspriifer plant, sich auf die Wirksamkeit zu
verlassen, desto Uberzeugendere Prifungsnachweise fir die Funktionsfahigkeit sind
erforderlich.®® Die Prifungshandlungen haben den gesamten Berichtszeitraum

abzudecken.?®” Im Rahmen der Durchfiihrung der Funktionspriifungshandlungen hat

379 |SA 330, Tz. 4.

380 Marten & Riedel 2019: 1039.
381 |SA 330, Tz. 5.

382 3.a.0., Tz. 7.

383 9.2.0., Tz. A1.

384 3.a.0., Tz. 8.

385 Marten at al. 2015: 314.

386 |ISA 330, Tz. 9.

387 3.a.0., Tz. 15.
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der Abschlussprifer Befragungen und andere Prifungshandlungen vorzunehmen,
wobei im Zuge derer in Erfahrung zu bringen ist, wie die Kontrollen wahrend des
Prifungszeitraums angewendet wurden, ob die Anwendung stetig erfolgt ist, wer sie
durchgeflihrt hat und ob das Zusammenwirken der Kontrollen mit anderen Kontrollen

funktioniert hat.38

Der Abschlussprifer kann die Funktionsprifung einer vorhergehenden
Abschlussprifung als Prifungsnachweis fiir maximal drei Perioden nutzen, wenn es
keine Anderungen mit Auswirkung auf die vorhergehende Abschlusspriifung gibt.38°
Hierbei sind die Wirksamkeit anderer Komponenten des IKS, die mit der Kontrolle
einhergehenden Risiken, die Funktionsfahigkeit von IT-Kontrollen, die Wirksamkeit
der Kontrollen sowie die Abweichungen von vorhergehender Kontrollen, ein
Personalwechsel, verandernde Umstande mit Auswirkung auf die Kontrollen und das
Risiko wesentlicher falscher Darstellungen, welchem durch die Kontrollen begegnet
werden soll, zu wirdigen.®® Sollten Anderungen eingetreten sein, die an der
Funktionsfahigkeit der  Kontrollen = Zweifel  erwecken, sind neuerlich

Funktionsprifungen durchzufiihren.3

Ungeachtet davon, ob der Abschlussprifer Funktionsprifungshandlungen durchfihrt,
sind jedenfalls fur alle wesentlichen Arten von Kontensalden, Geschaftsvorfallen und
Abschlussangeben aussagebezogene Priifungshandlungen durchzufihren.®%? Diese
Prifungshandlungen haben einerseits Abstimmungen von Unterlagen des
Rechnungswesens und andererseits Untersuchungen wesentlicher
Journalbuchungen und Anpassungen zu umfassen.®®® Hat der Abschlussprifer
bedeutsame Risiken identifiziert, sind die aussagebezogenen Prifungshandlungen
auch auf diese Risiken auszurichten.®** Bei einem groReren Risiko sind umso
Uberzeugendere Nachweise notwendig, weshalb die Erlangung vor allem durch
unabhangige Quellen wie zum Beispiel Dritte zielfiihrend ist.>%® Sollten
aussagebezogene Prifungshandlungen unterjahrig durchgefiihrt werden, ist der

verbleibende Zeitraum bis zum Abschlussstichtag durch

388 3.2.0., Tz. 10.
389 3.a2.0., Tz. 14.
390 3.2.0., Tz. 13.
391 3.a.0., Tz. 14.
392 3.2.0., Tz. 18.
393 3.a.0., Tz. 20.
394 3.a.0., Tz. 21.
395 3.a2.0., Tz. A19.
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Funktionsprifungshandlungen oder durch weitere aussagebezogene

Prufungshandlungen abzudecken.3%

Aussagebezogene Prifungshandlungen kénnen entweder in Form von analytischen
Prifungshandlungen, als Einzelfallprifungshandlung oder als Kombination aus
beiden durchgefiihrt werden.3®” Weiters sind die Priifungshandlungen zu setzen, um
die Aufstellung des Abschlusses nach dem malfigeblichen Regelwerk beurteilen zu
kénnen. Sie haben einerseits die Klassifizierung der Finanzinformation und

andererseits den Aufbau des Abschlusses zu umfassen.3%®
2.1.2.  Erwégungen in der Praxis

Funktionsprifungshandlungen sind in der Praxis eine Kombination aus Befragung
sowie Inaugenschein-/Einsichtnahme und Nachvollziehen. Fir den Umfang der
Kontrollen sind Haufigkeit, LAnge und Grad der erwarteten Abweichung relevant.3%
Es bieten sich sog. Dual-Purpose-Tests an, bei denen im Zuge der Funktionsprifung

auch Einzelfallprifungshandlungen durchgefiihrt werden. 4%

Bei einer gréReren Anzahl von Geschéaftsvorfallen eignen sich vor allem
aussagebezogene analytische Prifungshandlungen. Diesbezlglich wird auf ISA 520
verwiesen, der diese naher beschreibt.®® Fir die Ausgestaltung der
Einzelfallprifungshandlung sind die adressierte Aussage und die Art des Risikos
ausschlaggebend.*®? Das Vorhandensein eines Grundstlicks kénnte beispielsweise
mittels ~ Grundbuchauszug nachgewiesen  werden. Ebenso gibt ein
Grundbuchsauszug madglicherweise Hinweise auf Rechte und Pflichten wie
Dienstbarkeiten oder Reallasten. Ob ein Haus, das laut Abschluss errichtet wurde,
auch tatsachlich schon in der Form steht, wird entweder durch Inaugenscheinnahme
oder durch Belegnachweise geprift. Die genaue Ausgestaltung der

Einzelfallpriifungshandlungen ist in ISA 500 normiert.4%3

Ein Hinweis auf einen unvollstandigen Abschluss, bei dem beispielsweise ein
bestehender Gewahrleistungsanspruch nicht korrekt erfasst wurde, kann

maoglicherweise aus dem Rechtsanwaltsbrief hervorgehen. Bestatigungen Dritter

39 3.a.0., Tz. 22.

397 3.a.0., Tz. 22.

398 5.2.0., Tz. A43.

399 3.2.0., Tz. A26.

400 Marten & Riedel 2019: 1039.
401 |1SA 330, Tz. A44.

402 3.2.0., Tz. A45.

403 3.a.0., Tz. A47.
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kénnen auch Vereinbarungen mit anderen Parteien verifizieren. Weiters werden
externe Bestatigungen insbesondere zur Uberpriifung von Kontostdnden bei
Kreditinstituten, Forderungen oder Verbindlichkeiten und Treuhandschaften
eingeholt.*%* Externe Bestatigungen besitzen zwar einen hohen Verlasslichkeitsgrad
fur bestimmte Aussagen wie Vollstandigkeit oder Vorhandensein, sind jedoch weniger
relevant im Hinblick auf die Einbringlichkeit.*®> Genauere Anforderungen und

Hinweise werden im Rahmen des ISA 505 behandelt.
2.2. ISA 500 - Prifungsnachweise
2.2.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Das Ziel des ISA 500 ist, dass der Abschlussprifer ausreichende und geeignete
Prufungshandlungen durchfiihrt und aus den daraus gewonnenen Erkenntnissen ein
Prufungsurteil ableiten kann.*%®® Der Standard behandelt daher die Instrumentarien,
die dem Abschlussprifer bei der Abwicklung des Priufungsauftrags zur Verfigung

stehen.*%”

Um das Ziel zu erreichen, muss der Abschlussprifer die Prifung sachgerecht
planen.*%® Die Prifungsnachweise sind auf ihre Relevanz und Verlasslichkeit zu
beurteilen.*%® Zieht der Abschlusspriifer einen Sachverstandigen des Managements
fur die Beurteilung bedeutsamer Sachverhalte heran, ist dahnlich wie im ISA 620
dessen Kompetenz, Fahigkeiten und Objektivitat zu beurteilen. Zusatzlich hat der
Abschlussprufer die Tatigkeit des Sachverstandigen zu verstehen und anschlie3end
die Eignung seiner Tatigkeit zu hinterfragen.*'° Priifungsnachweise, die dem
Abschlusspriufer durch die Einheit zur Verfigung gestellt werden, sind auf ihre
Verlasslichkeit zu prifen, weshalb die Genauigkeit, die Vollstandigkeit sowie der
Detaillierungsgrad der Information zu wirdigen sind.*'" Die Verlasslichkeit nimmt
insbesondere dann zu, wenn der Prifungsnachweis aus unabhangigen Quellen

stammt, die damit einhergehenden Kontrollen wirksam sind, es sich bei den

404 3.2.0., Tz. A48.

405 3.2.0., Tz. A49.

406 |ISA 500, Tz. 4.

407 Egger at al. 2022: 549.
408 ISA 500, Tz. 6.
4093a.0.,Tz. 7.

410 3.2.0., Tz. 8.

41 3.a.0,Tz. 9.
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Nachweisen um Originaldokumente handelt oder der Abschlussprifer die Nachweise

unmittelbar erlangt hat.*'2

Prifungsnachweise kdnnen durch Befragung, Einsichtnahme/Inaugenscheinnahme,
Beobachtung, Bestatigung, Nachrechnen, Nachvollziehen und analytische
Prufungshandlungen erlangt werden.*'®* Sie werden bei der Risikobeurteilung, bei

Funktionsprifungen sowie aussagebezogenen Priifungshandlungen eingeholt.*'*

Im Zuge der Planung der Funktionsprifung und der Einzelfallprifung hat der
Abschlussprifer ein geeignetes Verfahren fir die Auswahl der zu prifenden
Elemente zu treffen*'s, wobei hierbei mit der Vollpriifung, der Auswahl bestimmter
Elemente und der Stichprobenpriifung drei Moglichkeiten bestehen.*'® Die Wahl der

Methode liegt im pflichtgemalRen Ermessen des Abschlusspriifers.4”
2.2.2. Erwégungen in der Praxis

Als externe Informationsquellen kdnnen preisbezogene, branchenspezifische und
makrookonomische Daten dienen.*'® In der Immobilienbranche sind insbesondere die
Vergleichswerte von Immobilientransaktionen oder der Baukostenindex von
Relevanz. Daruber hinaus kénnen Sachverstandige des Managements, Dienstleister
oder Sachverstandige des Abschlussprifers als Informationsquelle herangezogen
werden.*'® Dies wird vor allem bei der Bewertung von Immobilien oder von Mangeln

erforderlich sein.

Die Einsichtnahme bezieht sich auf interne Aufzeichnungen des Unternehmens wie
zum Beispiel Protokolle zu Strategiemeetings, Bewertungsunterlagen, Vertrage oder
Genehmigungsnachweise.*?° Die Inaugenscheinnahme sowie die Beobachtung sind
vor allem flr die Inventurprifung von Bedeutung.*?' Beim Nachrechnen prift der
Abschlussprifer die rechnerische Richtigkeit, was beispielsweise bei
Gewahrleistungsrickstellungen, der Vorratsbewertung oder bei Modellen im

Zusammenhang mit geschatzten Werten der Fall ist.*?? Nachvollziehen kommt im

412 3 a.0., Tz. A31; Steiner & Wolf 2019: 1616.
413 3.2.0., Tz. A2.

414 3.a.0.,: Tz. A10.

415 3.2.0., Tz. 10.

416 3.2.0., Tz. A53.

417 Patzak & Fuchs 2019: 1099.

418 |SA 500, Tz. A1a; Steiner & Wolf 2019: 1616.
419 3.a.0., Tz. A1lc.

420 3 a.0., Tz. A15.

421 3.a.0., Tz. A16 u. A17.

422 3.2.0., Tz. A19.

69



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Rahmen der Kontrollen betreffend das IKS zur Anwendung.*?® Befragungen kénnen
sowohl innerhalb der Einheit als auch auferhalb der Einheit stattfinden.*>* Bei der
Abschlussprifung eines Immobilienunternehmens koénnen beispielsweise das
Assetmanagement zu Vorfallen auflerhalb der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

sowie die Rechtsabteilung oder ein externer Rechtsberater befragt werden.

Hinsichtlich der Auswahl der zu prifenden Elemente ist eine Vollprufung sinnvoll,
wenn eine kleine Grundgesamtheit mit hohem Wert besteht, keine geeigneten
Prufungsnachweise durch ein anderes Verfahren erlangt werden kénnen oder bei
einer automatisch durchgefihrten Vollerhebung Kostenersparnisse erzielt werden
konnen.*?® Praktische Beispiele, in denen eine Vollpriifung sinnvoll ist, ist die Priifung
der Banksalden.*?® Bestimmte Elemente sollten dann ausgewahlt werden, wenn
Verstandnis von der Einheit besteht und sie entweder einen bestimmten Betrag
Uberschreiten, sie einen hohen Wert aufweisen oder wegen anderer Merkmale
auffallig sind.*?” Wichtig ist hierbei, dass es sich bei der Auswahl bestimmter
Elemente nicht um eine Stichprobenprifung handelt, weil sonst keine Aussage fur die
Grundgesamtheit getroffen werden kann.*?® Bei der bewussten Auswahl erfolgt somit

keine Hochrechnung des Fehlers.*?®

Der Einsatz von IT-gestitzten Prifungshandlungen kann ebenfalls hilfreich bei der
Erlangung von Prifungsnachweisen sein. Dies wird insbesondere beim
Nachrechnen, zur Durchfiihrung analytischer Prifungshandlungen als auch bei der

Auswahl der Stichproben der Fall sein.**

2.3. ISA 501 — Priifungsnachweise — Besondere Uberlegungen zu ausgewahlten

Sachverhalten
2.3.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des ISA 501 ist, dem Abschlussprifer eine Hilfestellung hinsichtlich der
Erlangung von Prifungsnachweisen betreffend Vorhandensein und Zustand der

Vorrate, vollstdndige Erfassung von Rechtsstreitigkeiten sowie die Angabe und

423 3.a.0., Tz. A20.

424 3.2.0., Tz. A22.

425 3.a.0., Tz. A54; Patzak & Fuchs 2019: 1099.
426 Frphlich at al. 2014: 182.

427 |SA 500, Tz. A55.

428 3.a.0., Tz. A56.

429 Patzak & Fuchs 2019: 1101.

430 Sikora 2019: 1182.
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Darstellung von Segmentinformationen (diese wird mangels Relevanz fir die Arbeit

nicht naher erlautert) zu geben.**!

Sind die Vorrate wesentlich, hat der Abschlussprifer ausreichende und geeignete
Prifungsnachweise Uber deren Vorhandensein und Beschaffenheit einzuholen,
indem er bei der Inventur anwesend ist. Bei der Inventurprifung sind die
Inventuranweisungen und das angewendete Verfahren zu beurteilen, die Zahlungen
zu beobachten, die Vorrate durch Inaugenscheinnahme zu beurteilen und
Testzahlungen durchzufiihren.*3? Durch die Inaugenscheinnahme des Ablaufdatums
oder des aulieren Erscheinungsbildes kann der Abschlussprtifer eine Aussage Uber
den Zustand treffen.*®3 Dies stellt gleichzeitig auch den Funktionstest zu den Vorraten
dar.®* Sollte die Inventurpriifung vor dem Abschlussstichtag stattfinden, sind
Prifungshandlungen zur Veranderung der Vorrate zwischen Inventur und
Abschlussstichtag zu setzen.** Falls eine Beteiligung an der Inventur nicht mdglich
ist, hat der Abschlussprifer alternative Prifungshandlungen vorzunehmen bzw.
sofern auch dies nicht moglich ist, das Prifungsurteil zu modifizieren.**® Sind die
Vorrate bei Dritten, hat der Abschlussprifer entweder eine Bestatigung des Dritten
Uber die vorhandene Menge und den Zustand einzuholen oder diese durch

Inaugenscheinnahme bzw. andere geeignete Prifungshandlungen zu beurteilen.*3”

Zur Identifikation von Rechtsstreitigkeiten oder Ansprichen muss der
Abschlussprifer das Management befragen, Protokolle und den Schriftverkehr der
Einheit mit externen Rechtsberatern lesen und das Aufwandskonto fir
Rechtsberatung durchsehen.**® Das Management hat dem Abschlussprifer eine
schriftliche Erklarung abzugeben, in der bestatigt wird, dass alle bekannten
Rechtsstreitigkeiten und Anspriiche ordnungsgemafl im Abschluss bericksichtigt

sind und dem Abschlusspriifer mitgeteilt wurden.**
2.3.2. Erwégungen in der Praxis

Bei der Inventurprifung eines Unternehmens, das Immobilien entwickelt, hat der

Abschlussprifer in Erwagung zu ziehen, ob ein Sachverstandiger zur Beurteilung des

431 1SA 501, Tz. 3.

432 3.2.0., Tz. 4.

433 Rath 2018: 352.

434 Neumayer 2019: 1258.
435 1SA 501, Tz. 5.

4% 3.a.0., Tz. 7.

47 a.a.0., Tz. 8.

438 3.a.0., Tz. 9.

439 3.2.0., Tz. 12.
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Baufortschritts notwendig ist.#*° Sofern der Verkauf der Immobilien nach dem BTVG
stattfindet, kann der Abschlussprifer die bereits flr die Auszahlung nach dem
Ratenplan vorhandenen Prifgutachten zur Beurteilung des Fertigstellungsgrads
heranziehen. Zusatzlich kann der Abschlussprifer den Fertigstellungsgrad anhand

der vor und nach dem Stichtag gelegten Eingangsrechnungen plausibilisieren.

Immobilienunternehmen sind besonders anfallig flir Rechtsstreitigkeiten. So ist die
Gewahrleistung ein besonders relevantes Thema, zumal Anspriche sowohl von der
Gesellschaft an Baufirmen als auch von Ka&ufern gegen das zu prifende
Unternehmen bestehen kénnen. Auch der Ankauf einer Liegenschaft kann bereits mit
einem Risiko behaftet sein, da besonders preiswerte Objekte oft aus Erbschaften
stammen und mit Vorkaufsrechten sowie Veraulierungs- und Belastungsverboten
behaftet sind.**' Bei vermieteten Immobilien kdnnen aufgrund von Restriktionen nach
dem MRG, Mietzinsklagen drohen. Zusatzlich kénnen auch Auflagen oder Vorgaben
anderer Gesetze wie beispielsweise des Denkmalschutzgesetzes, des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes 2000, des Wiener Baumschutzgesetzes
oder des Wiener Garagengesetzes erhebliche finanzielle Auswirkungen auf den
Abschluss haben. Daher wird es unumganglich sein, mit den externen
Rechtsberatern der Einheit zu kommunizieren sowie eine Schatzung Uber die
moglichen finanziellen Auswirkungen einzuholen.*4? Dies kann beispielsweise Uber

einen Rechtsanwaltsbrief nach dem Muster des iwp erfolgen.*4
2.4. ISA 505 — Externe Bestatigungen
2.4.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

Das Ziel des ISA 505 ist, den Abschlussprifer bei der Einholung von externen
Bestatigungen  dahingehend zu unterstlitzen, sodass er verlassliche
Prifungsnachweise erhalt.*** Die durch externe Bestatigungen adressierten
Pruffelder sind im Regelfall Debitoren, Kreditoren, Banksalden*4® aber auch Steuern,
Vorrate hinsichtlich Konsignationslager und Rechtsstreitigkeiten.**¢ Bei externen

Bestatigungen handelt es sich um direkt an den Abschlussprifer gerichtete und

440 3.2.0., Tz. A3.

441 Olearczick 2016: 94.

442 |SA 501, Tz. A21.

443 3.a.0., Tz. A22.

444 3.a.0., Tz. 4.

445 Marten at al. 2015: 330.
446 Steiner & Wolf 2019: 1619.
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Ubermittelte schriftliche Antworten von Dritten. Mlndliche Auskinfte sind nicht von

diesem Standard umfasst.*’

Der Abschlussprifer hat bei der Durchfihrung des Verfahrens der externen
Bestatigungen stets die Kontrolle zu bewahren, indem er die Information festlegt, die
Parteien auswahlt, die Bestatigungsfragen ausgestalten und den Versand der
Schreiben eigenstandig vornimmt.**® Sollte sich das Management weigern,
Bestatigungen zu verschicken, hat der Abschlussprifer die Griinde zu hinterfragen,
die Auswirkung auf das Risiko zu beurteilen und stattdessen alternative
Prufungshandlungen durchzufiihren. 49 Ebenso hat er  alternative
Prifungshandlungen durchzufihren, wenn er keine Rickantwort auf die
Bestatigungsanfragen erhalt. Bei Abweichungen hat der Abschlussprifer zu

hinterfragen und zu beurteilen, ob eine falsche Darstellung vorliegt.4%°

Die Bestatigungsanfragen kdnnen entweder in positiver oder negativer Form erfolgen.
Bei der positiven Form soll die Partei eine Zustimmung zur enthaltenen Information
abgeben oder die Information selbst liefern, wahrend bei der negativen eine Antwort
nur erfolgen soll, wenn die Partei der Information nicht zustimmt.*®' Positive
Bestatigungen liefern Uberzeugendere Nachweise als negative, weshalb negative
Bestatigungen nur dann als alleinige aussagebezogene Prifungshandlung
anzusehen sind, wenn der Abschlussprifer das Risiko falscher Darstellungen als
gering einstuft, die Grundgesamtheit eine groRe Anzahl von nicht homogenen
Vorféallen von geringerer Bedeutung umfasst, keine gro3en Abweichungen erwartet
werden und keine Umstande vorliegen, welche die Empfanger dezidiert veranlassen

kdénnten, nicht zu antworten.*%2
2.4.2. Erwégungen in der Praxis

Bestatigungsschreiben kénnen eingesetzt werden, um Informationen zu
Kontensalden oder deren Zusammensetzung zu erlangen.*® In der Praxis werden sie
vor allem von Banken, Rechtsanwalten, Versicherungen, Kunden und Lieferanten
angefordert. Auch bei Immobilienunternehmen ist es sinnvoll, Bestatigungsschreiben

anzufordern, wobei bei der Auswahl der Kunden darauf zu achten ist, dass

447 Wiedermann & Gedlicka 2021: 18.
448 |ISA 505, Tz. 7.

49 3.a.0., Tz 8.

450 3.a.0., Tz. 14.

451 Steiner & Wolf 2019: 1620.

452 |SA 505, Tz. 15.

453 3.a.0., Tz. A1.
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Privatpersonen im Regelfall mit dem Schreiben Uberfordert sind und dieses nicht
beantworten werden. In diesem Fall wird es zielfihrender sein, sogleich alternative
Prifungshandlungen durchzufiihren. Hinsichtlich der Bankbriefe werden neben den
bestehenden Bankkonten auch der Kontostand, Finanzderivate, Sicherheiten zu
Gunsten Dritter, die Kreditlinien samt Zinsen und gewahrter Sicherheiten sowie die
Verfligungsberechtigten abgefragt.** Durch den Bankbrief konnen oftmals fehlende
Anhangsangaben nach § 237 Abs. 1 Z 2 und Z 5 UGB zu den Haftungsverhaltnissen
und den Verbindlichkeiten, fir die dingliche Sicherheiten bestellt sind, aufgedeckt

werden.

Daruber hinaus werden Immobilientransaktionen oftmals Uber einen Treuhander
abgewickelt, weshalb der Saldo bei der einen Partei noch offen sein kann, obwohl die
andere Partei den Kaufpreis schon an den Treuhander bezahlt hat. Diesfalls ist auch
der Treuhander sinnvollerweise in die Bestatigungsaktion miteinzubinden. Weiters
besitzen  gréRere  Immobilienunternehmen  haufig eine  Vielzahl an
Tochterunternehmen, von denen auch das eine oder andere Unternehmen
treuhandig von einem Dritten oder fur einen Dritten gehalten wird. In diesem Fall kann

ebenfalls eine Bestatigung eingeholt werden.

Durch den Einsatz von Bestatigungsschreiben kann insbesondere dem Risiko von
dolosen Handlungen begegnet werden.**® Sollte Zweifel an der Verlasslichkeit der
Antwort bestehen, weil das Schreiben nur mittelbar retourniert wurde oder von einer
anderen Partei stammt, sind ergénzende Priifungshandlungen durchzufiihren.*% Die
alternativen Prufungshandlungen bei Nichtbeantwortung hangen vom betreffenden
Konto ab.**" Bei Debitoren und Kreditoren ist dies tUiber Zahlungseingange/-ausgange
nach dem Stichtag moglich.*® Bei nichtretournierten Bankbriefen besteht laut
Erlduterung der Kammer der Steuerberater und Wirtschaftsprifer ,Musterschreiben
zur Anforderungen von Bankbriefen® die Mdglichkeit, Gber Kontoausziige oder Uber
Abruf eines Onlinebanking-Zugangs unter Anwesenheit des Abschlussprifers

ausreichende und geeignete Nachweise zu erlangen.*®

Bislang wurden die Bestatigungsschreiben in Papierform per Post oder per E-Mail

verschickt.*®® Der neueste Trend geht in Richtung Abwicklung Uber digitale

454 3.a.0.,, Tz. A1.

455 Rath 2018: 361.

456 |SA 505, Tz. A11; Steiner & Wolf 2019: 1618.
457 3.a.0., Tz. A19.

458 3.a.0., Tz. A18.

459 |SA 505/KFS Bankbrief: Rz. A6.

460 Wiedermann & Gedlicka 2021: 20.
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Plattformen. Wahrend die Ricklaufquote der Bestatigungen bereits durch den
digitalen Versand per E-Mail im Vergleich zur Papierform gesteigert werden konnte,
fuhrt die Abwicklung Uber digitale Plattformen vor allem zu einer Effizienzsteigerung

und erhoht durch die sog. Opt-In Mdglichkeit auch die Sicherheit.6!
2.5. ISA 520 — Analytische Prifungshandlungen
2.5.1.  Ziele und Anforderungen des Standards

ISA 520 enthalt zwei Ziele. Zum einen sollen analytische Prifungshandlungen
verlassliche Prufungsnachweise bringen und zum anderen sollen in zeitlicher Nahe
zum Abschluss der Prifung analytische Prifungshandlungen durchgefihrt werden,
um dem Abschlussprifer in seiner Gesamtschlussfolgerung zu unterstiitzen.*6? Im
Gegensatz zu den Einzelfallprifungshandlungen wird bei der analytischen
Prifungshandlung eine Gesamtheit der Geschaftsvorfalle untersucht und nicht
einzelne  Geschéftsvorfalle.* Durch den Einsatz von  analytischen
Prifungshandlungen kann einerseits eine Steigerung der Effektivitat und Effizienz der
Abschlussprifung erzielt werden, indem diese zu einer Reduktion von
Einzelfallprifungshandlungen flhren kdnnen wund andererseits dienen die
analytischen  Prifungshandlungen  durch  Plausibilitadtsbeurteilungen  von

Zahlenverhaltnissen und Trends der Identifikation von Risiken.*%*

Plant der Abschlussprifer die Durchfiihrung aussagebezogener analytischer
Prufungshandlungen, sind die Eignung hinsichtlich des beurteilten Risikos und die
Verlasslichkeit der Daten, die fur die Prifungshandlung herangezogen werden, zu
hinterfragen. Weiters hat der Abschlussprifer eine Erwartungshaltung fur die
Kennzahlen oder Betrdge zu entwickeln und so einen Betrag festzulegen, bei
welchem keine weiteren Untersuchungen im Falle von Abweichungen vorzunehmen
sind.“®® Sollte das Ergebnis der analytischen Prifungshandlung von der
Erwartungshaltung abweichen, hat der Abschlusspriifer diesem nachzugehen, indem
er das Management dazu befragt oder andere geeignete Prifungshandlungen
durchfiihrt. 46

461 aserer at al. 2020: 54.
462 |ISA 520, Tz. 3.

463 Marten at al. 2015: 330.
464 Eis| & Sorli 2019: 1072.
465 1SA 520, Tz. 5.

466 3.2.0., Tz. 7.
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2.5.2. Erwégungen in der Praxis

Zusatzlich zu den im Zuge des ISA 315 angeflhrten Kennzahlen sollten bei den
analytischen Prifungshandlungen auch die Informationen aus vorhergehenden
Zeitrdaumen, das im Budget prognostizierte Ergebnis, die Erwartungen des
Abschlusspriifers und auch die Brancheninformationen berticksichtigt werden.*%” Der
Einsatz von analytischen Prifungshandlungen ist insbesondere fiir jene Positionen
sinnvoll, die hohe Transaktionsvolumen und dariber hinaus auch einen
vorhersehbaren Verlauf aufweisen.*® In der Praxis wird zwischen der Trendanalyse,
der Kennzahlenanalyse und der Plausibilitatsprifung unterschieden. Bei der
Plausibilitatsprifung wird im Unterschied zur Trendanalyse eine explizite

Erwartungshaltung gebildet.*6°

Die gangigste Trendanalyse ist der Vorjahresvergleich, bei dem der Wert einer
bestimmten Jahresabschlussposition dem Vorjahreswert gegenibergestellt wird und
die Abweichungen analysiert bzw. plausibilisiert werden.*® Als Beispiel fir die
Kennzahlenanalyse koénnen die Eigenkapital- und Umsatzrentabilitat, der
Verschuldungsgrad, die Eigenmittelquote, die fiktive Schuldentilgungsdauer und der
Return on Investment genannt werden.*”' Weitere Priifungshandlungen sind, der
Vergleich von Bruttogewinnspannen oder die Betrachtung der Veranderung des
Personalaufwands im Vergleich zur Veranderung der Mitarbeiterzahl.#’? Im Hinblick
auf die Mietertrage ist eine analytische Prifungshandlung mdglich, indem aus den
Indexanpassungen unter Berlcksichtigung von Mieterwechseln und Leerstanden
eine Erwartungshaltung fir die Umsatzerlése gebildet wird.*’® Bei Unternehmen, die
fremdfinanziert sind, koénnen auch Plausibilisierungen vom Zinsaufwand
vorgenommen werden, indem das durchschnittiche Fremdkapital mit dem
vereinbarten Zinssatz multipliziert und dem tatsachlichen Zinsaufwand
gegeniibergestellt wird.#”* Analytische Prifungshandlungen betreffend die
Altersstruktur der Forderungen kénnen gemeinsam mit Einzelfallprifungshandlungen

eine Beurteilung zur Einbringlichkeit liefern.*™

467 3.a.0., Tz. A1.

468 Marten at al. 2015: 331.

469 Eisl| & Sorli 2019: 1073.

470 Marten at al. 2015: 326.

471 Eisl & Sorli 2019: 1077.

472 |SA 520, Tz. A2.

473 jwp Tool zu aussagebezogenen analytischen Prifungshandlungen.
474 Eisl & Sorli 2019: 1073.

475 Marten at al. 2015: 332.
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Zu beachten sind jedenfalls die Anwendungsprobleme der analytischen
Prifungshandlungen, die zum einen aus mangelhafter Datenqualitat entstehen
und - weil einzelne beurteilte Faktoren Unsicherheiten enthalten kbnnen —, die das
Ergebnis moéglicherweise verzerren. Die Daten missen umso verlasslicher sein, je
hoher die angestrebte Prifsicherheit ist.4’® Darliber hinaus wirkt sich die Erfahrung
des Abschlussprtfers im Zusammenhang mit analytischen Prifungshandlungen und

der Branche positiv aus.*”’
2.6. ISA 530 — Stichprobenpritfungen
2.6.1. Ziele und Anforderungen des Standards

Ziel des ISA 530 ist, dem Abschlussprifer durch die Stichprobenprifung eine
Schlussfolgerung auf die Grundgesamtheit zu ermdglichen.4’® Bei der
Stichprobenprifung erfolgt die Auswahl von weniger als 100% der moglichen
Elemente, wobei alle Elemente die Mdglichkeit haben, ausgewahlt zu werden.*’®
Durch die Hochrechnung der entdeckten Fehler soll ein Rickschluss auf die
Grundgesamtheit erreicht werden.*®° Es verbleibt allerdings das Risiko, dass die auf
Basis der Stichproben getroffenen Schlussfolgerungen von jenen abweichen, die bei

einer Vollprufung getroffen worden waren. 8!

Eine wesentliche Voraussetzung der Zufallsauswahl ist, dass das Priffeld homogen
ist, wobei dies auch mittels Schichtung erreicht werden kann.*®2 Bei der Auswahl der
Stichproben ist darauf zu achten, dass eine ausreichend hohe Anzahl an Elementen
gewahlt wird, um das Stichprobenrisiko auf ein vertretbares Niveau zu senken.*® Die
Prufungshandlung ist flr jedes ausgewahlte Element durchzufiihren.*®* Sollte dies
nicht moglich sein, ist ein Ersatzelement auszuwahlen und zu priifen.*® dentifizierte
Abweichungen sind hinsichtlich ihrer Art, ihres Umfangs und ihrer Auswirkung auf die
Prufungshandlungen zu beurteilen.*® Vermutet der Abschlusspriifer, dass es sich bei

der falschen Darstellung um eine Anomalie — also eine nicht reprasentative

476 Eis| & Sorli 2019: 1094.
477 Marten at al. 2015: 346.
478 |ISA 530, Tz. 4.

479 3.a.0., Tz. 5.

480 Patzak & Fuchs 2019: 1102.
481 Marten at al. 2015: 351.
482 Frphlich at al. 2014: 184.
483 |ISA 530, Tz. 7.

484 3.a.0., Tz 9.

485 3.2.0., Tz. 10.

486 3.2.0., Tz. 12.
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Abweichung — handelt, hat er ausreichende Priifungsnachweise dafiir zu erlangen.*®’
Falsche Darstellungen aus Einzelfallprifungshandlungen, bei denen keine Anomalie
vorliegt, sind auf die Grundgesamtheit hochzurechnen.*® Zur Ermittlung des
Ausmalles der falschen Darstellung sind das Ergebnis der Hochrechnung und die
Anomalien zu addieren.*®® Bei Funktionspriifungen findet im Falle von Abweichungen
keine Hochrechnung statt,**° sondern diese fiihren zu einem Anstieg des beurteilten

Risikos.*!

Stichprobenverfahren koénnen sowohl bei Funktionsprifungen als auch bei
aussagebezogenen Einzelfallpriifungshandlungen zur Anwendung kommen.*%? Es ist
zwischen statistischen und nicht statistischen Stichprobenverfahren zu
unterscheiden,**® wobei die Wahl des Verfahrens im Ermessen des Abschlussprifers
liegt.*** Die relevantesten Methoden zur Auswahl von Stichproben sind die
zufallsgesteuerte, die zufallsimitierende und die systematische Auswahl.*®® Die
Zufallsauswahl erfolgt durch einen Zufallszahlengenerator. Bei der systematischen
Auswahl wird die Grundgesamtheit durch den Stichprobenumfang geteilt, bei einem
Zufallspunkt gestartet und jedes der Anzahl des Stichprobenumfangs entsprechende
Element ausgewahlt. Im Rahmen der zufallsimitierenden Auswahl wahlt der
Abschlussprifer ohne strukturierte Vorgehensweise Stichproben aus und muss dabei

Verzerrungen durch bewusste oder vorhersehbare Auswahl vermeiden.*%
2.6.2. Erwégungen in der Praxis

In der Praxis werden Stichprobenverfahren zu der Auswahl von Belegen betreffend
die Gewinn- und Verlustrechnung, Auswahl der Debitoren und Kreditoren flr die
Saldenbestatigungen, Wahl der Elemente bei Funktionsprifungshandlungen oder bei

der Inventurprifung eingesetzt.

Ein weiteres beliebtes Verfahren in der Praxis ist das Monetary Unit Sampeling (kurz
,MUS). Beim MUS stellt jede Werteinheit (z.B. Euro) ein Element der

Grundgesamtheit dar, welches ausgewahlt werden kann.*®” Daher werden vor allem

487 3.a.0., Tz. 13.

488 3.2.0., Tz. 14.

489 3.a.0., Tz. A19.

490 3.2.0., Tz. A21.

491 3.a.0., Tz. A22.

492 3.a.0., Tz. AG u. A7.
493 3.a.0., Tz. A4d.

494 3.a.0., Tz. A9.

495 3.a.0., Tz. A1l.

4% 2.a.0., Tz. Anlage 4.
497 Patzak & Fuchs 2019: 1123.
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hoherwertige Elemente in die Auswahl fallen, wodurch das Verfahren wiederum
effizienter ist und auch weniger Stichproben benétigt als andere.*%® Ein wesentlicher
Vorteil des MUS ist, dass dieses mittlerweile durch die meisten

Standardprifungssoftwares einfach abgewickelt werden kann.4%°

498 Frohlich at al. 2014: 191.
499 Patzak & Fuchs 2019: 1135.
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V.  Entwicklung eines Prifungsprogramms

Nachdem nun alle relevanten Anforderungen nach ISA erlautert wurden und auch
bereits eine Risikobeurteilung vorgenommen wurde, soll ein Prifungsprogramm
entwickelt werden. Hierzu wird wie bereits bei der Risikobeurteilung der
Jahresabschluss (siehe in Anlage A) der Tochter Immobilien GmbH herangezogen

und flr die einzelnen Pruffelder ein Programm in Checklistenform erstellt.

1. Allgemeine Prufungshandlungen

Als allgemeine Vorgehensweise sind die nachfolgenden Prifungshandlungen zu

empfehlen:

e Gewinnung eines allgemeinen Verstandnisses Uber das Unternehmen, sein
Umfeld, die Geschaftstatigkeit, Ziele und Strategien und die Implementierung
des IKS

e Durchfihrung einer IKS Aufbauprifung und ggf. Funktionsprifungen;
Befragungen des Managements oder Walk Throughs zu den fur die
Rechnungslegung relevanten Prozesse (Erldsrealisierung, Bewertung der

Vorrate, Verkauf, Rechnungswesen, Finanzmanagements, Einsatz von IT)

e Befragung des Managements zu nahestehenden Personen und zu den mit
diesen im Geschéaftsjahr getatigten Transaktionen; Durchsicht des Journals

und Identifikation von Transaktionen mit nahestehenden Personen

e Beurteilung, ob alle Konten der Saldenliste im Jahresabschluss durch

Uberleitung der Saldenliste in den Jahresabschluss erfasst sind

o Beurteilung der Vollstandigkeit der Saldenliste, indem das Buchungsjournal

nach Konten aggregiert und mit der Saldenliste abgestimmt wird

e Journal Entry Testing: Durchsicht aller Abschlussbuchungen, Durchsicht der
Erldse gegen Ende des Geschaftsjahres, Benford-Analyse, Suche nach
auffalligen Buchungstexten, Durchsicht der Buchungen nach Nutzern,

Gegenkontenanalysen, etc.

o Befragungen des Managements zum Soll-Ist-Vergleich.
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2.

Vorrate

Zur Beurteilung der Vorrate sind folgende Prifungshandlungen maoglich: 5%

Durchfihrung analytischer Prifungshandlungen zu den Baukosten pro

Quadratmeter, indem diese mit dem Baukostenindex verglichen werden

Erstellung eines Grundbuchsauszugs und Nachvollziehen der Veranderungen

der Eigentumsverhaltnisse

Bestandsveranderung rechnerisch nachvollziehen und mit der Gewinn- und

Verlustrechnung abstimmen

Beurteilung, ob die Fremdleistungen vollstandig den Vorraten zugeordnet

wurden

Verifizierung  erhaltener  Anzahlungen  durch  Stichproben  von

Zahlungseingangen

Vornahme einer retrograden Bewertung der noch nicht verauRerten Objekte

Uber den geplanten Verkaufserlds abzuglich noch anfallender Kosten

Beurteilung der Annahmen und Ermessensentscheidungen des
Managements bezlglich der Aktivierung von Verwaltungs- und

Vertriebskosten sowie der Berechnung des Gemeinkostenzuschlags

Beurteilung, ob die Annahmen und Ermessensentscheidungen stetig
angewendet werden bzw. ob es ggf. eine angemessene sachliche
Rechtfertigung fiir Anderungen gibt und ob mdglicherweise Anzeichen fiir

Einseitigkeiten des Managements vorliegen
Nachrechnen und Nachvollziehen des Gemeinkostenzuschlags

Flr den Fall, dass dem Management ein Bewertungsgutachten vorliegt, sind
die Parameter, Annahmen und Methoden der Bewertung zu hinterfragen, die
Eignung und Objektivitat des Sachverstandigen zu beurteilen und bei Zweifel

externe Sachverstandigen zu konsultieren.
Beurteilung der Umgliederung der unfertigen zu den fertigen Erzeugnissen

Vollstandigkeit der Anhangsangaben mit einer Checkliste Uberprufen, wobei
auf die Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie

auf die Erwahnung etwaiger dinglicher Sicherheit zu achten ist.

500 Vgl

. Pajer & Laserer 2019: 1286.
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3.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Hinsichtlich der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind folgende

Prifungshandlungen zu setzen:*’

4.

Abstimmung der OP-Liste mit dem Jahresabschluss

Durchsicht der OP-Liste und Beurteilung, ob altere Forderungen einen
Hinweis auf mdgliche Uneinbringlichkeiten liefern, wesentliche kreditorische
Debitoren in der Liste vorhanden sind und Forderungen gegeniber
verbundenen Unternehmen oder gegeniber nahestehenden Personen

bestehen

Beurteilung, ob die Regelungen des Rechnungslegungswerks hinsichtlich der

Bilanzierungsgrundsatze eingehalten werden
Beurteilung der Werthaltigkeit der Forderungen

Einholung von Saldenbestatigungen nach ISA 505 bei Forderungen
gegenuber Gesellschaften sowie Durchfiihrung alternativer
Priafungshandlungen durch Zahlungseingédnge des Folgejahrs und zum
31.12.2022 offene Ausgangsrechnungen, sofern der Saldo abweicht oder

keine Bestatigung retourniert wird

Bei Forderungen gegenuber Privatpersonen kénnen anstelle von
Saldenbestatigungen Kaufvertrage, Ausgangsrechnungen und Nachweise fur

Zahlungseingange des Folgejahres eingeholt werden.

Durchfihrung substanzieller Prifungshandlungen bzw. Journal Entry Testing
hinsichtlich Gutschriften, die im Folgejahr erteilt werden und Umsatzerlése des

zu prufenden Geschéftsjahres betreffen

Prifung der Darstellung mit einer Anhangs-Checkliste.

Guthaben/Verbindlichkeiten bei/gegenlber Kreditinstituten

Zur Beurteilung der Guthaben/Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind

folgende Prifungshandlungen moglich:%%?

Einholung von Saldenbestatigungen nach ISA 505: Abstimmung mit dem

Jahresabschluss; Beurteilung, ob die Zeichnungsberechtigten angemessen

501 ygl. Pawlowsky & Schreyvogl 2019: 1244,
502 ygl. Zimmel & Varga 2019: 1375.
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5.

bzw. aktuell sind und auf Funktionstrennungen geachtet wurde; Abstimmung
der dinglichen Sicherheiten mit dem Anhang; Beurteilung, ob etwaige von
nahestehenden Unternehmen gegebenen Sicherheiten auch fremdublich

abgegolten werden

analytische Prifungshandlung hinsichtlich der Zinsaufwendungen, indem die
durchschnittlichen Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten multipliziert
mit dem am Bankbrief angegebene Zinssatz ungefahr dem Zinsaufwand

entspricht

Einsichtnahme in die Kreditvertrdge und Beurteilung, ob die vertraglichen

Bestimmungen vom zu prufenden Unternehmen eingehalten werden

Abstimmung des Tilgungsplans/Kreditvertrags mit den Fristigkeiten.

Eigenkapital

Die Beurteilung des Eigenkapitals kann durch folgende Prifungshandlungen

erfolgen:5%

Einsichtnahme in den Firmenbuchauszug: Abstimmung des Stammkapitals

sowie Wiirdigung etwaiger Anderungen

Einsichtnahme in den Gesellschaftsvertrag und Beurteilung, ob alle

Bestimmungen eingehalten werden

Einsichtnahme in Protokolle und Umlaufbeschlisse: Beurteilung, ob es

Auswirkungen auf das Eigenkapital oder andere Bilanzposten gibt

Berechnung der URG-Kennzahlen und Beurteilung, ob diese erfullt sind oder

ob Redepflicht auszulben ist

Befragung des Managements zur Erfullung der Going Concern Pramisse und

zu den stillen Reserven in den Vorraten

Plausibilisierung der stillen Reserven in den Vorraten durch Vergleichswerte
aus erfolgten Transaktionen oder Immobilienpreisspiegeln bzw. Uber ein

Bewertungsgutachten

Beurteilung, ob der Ausweis des Eigenkapitals entsprechend den

Anforderungen des mal3geblichen Regelwerks der Rechnungslegung erfolgt

503 Vgl

. Kreuch & Marterbauer 2019: 1356.
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6.

Prifung der Darstellung mit einer Anhangs-Checkliste und Beurteilung, ob die

Angabe zum negativen Eigenkapital angemessen und richtig ist.

Steuern

Zur Beurteilung der Steuern sind folgende Prifungshandlungen maglich:

7.

Zur

Einholung und Auswertung eines Steuerberaterbriefs nach ISA 505

Abstimmung des Stands des Finanzonline-Kontos zum 31.12.2022 mit dem
Jahresabschluss und Beurteilung, ob eine periodengerechte Erfassung erfolgt
ist

Beurteilung, ob die Mehr-Weniger-Rechnung vollstandig ist und die
enthaltenen Betrage korrekt sind

Einholung von Steuerbescheiden des letzten veranlagten Jahres

Prifung des Verlustvortrags durch vorangegangene Steuerbescheide

Durchflihrung einer Umsatzsteuerverprobung

Beurteilung, ob die Vorsteuerkorrekturen vollstadndig und rechnerisch korrekt

sind.

Ruckstellungen

Uberpriifung der Riickstellungen sind folgende Priifungshandlungen

empfehlenswert:

Einholung und Auswertung von Rechtsanwaltsbriefen nach ISA 505
Einsichtnahme in den Schriftverkehr und Unterlagen zur Rechtsstreitigkeit

Befragung des Managements und ggf. der Rechtsabteilung zur

Rechtsstreitigkeit

Einsichtnahme in Protokolle von Gesellschafterversammlungen und
Protokolle von Strategiemeetings und Beurteilung, ob alle relevanten

Sachverhalte entsprechend berucksichtigt wurden
Einholung und Auswertung eines Steuerberaterbriefs nach ISA 500

Nachrechnen der Gewahrleistungsrickstellung und Befragung des

Managements zu den Erfahrungen aus anderen Projekten
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8.

Durchsicht der Kreditoren OP-Listen sowie der abgegrenzten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Beurteilung, ob eine

Doppelterfassung bei den noch ausstehenden Eingangsrechnungen vorliegt

Beurteilung des Ausweises der noch ausstehenden Eingangsrechnungen

hinsichtlich der Abgrenzung zu den Verbindlichkeiten

Befragung des Managements zum Stand der abgerechneten Leistungen und

zu den Kreditoren, die noch keine Schlussrechnung gelegt haben

Prafung der Darstellung mit einer Anhangs-Checkliste.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Hinsichtlich der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind folgende

Prufungshandlungen mdglich:5%4

Abstimmung der OP-Liste mit dem Jahresabschluss

Durchsicht der OP-Liste und Beurteilung, ob verjahrte Verbindlichkeiten einen
Hinweis auf eine mdgliche Rechtsstreitigkeit liefern, wesentliche debitorische
Kreditoren in der Liste vorhanden sind und Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen oder gegeniuber nahestehenden Personen

bestehen

Beurteilung, ob die Regelungen des Rechnungslegungswerks hinsichtlich der
Bilanzierungsgrundsatze eingehalten werden und ob die Angabe zu den

Fristigkeiten korrekt ist

Einholung von Saldenbestatigungen nach ISA 505 sowie Durchfliihrung
alternativer Prifungshandlungen durch Zahlungsnachweise des Folgejahres
und zum 31.12.2022 offene Eingangsrechnungen, sofern der Saldo abweicht

oder keine Bestatigung retourniert wird

Durchfuhrung stichprobenartiger Prufungen von Belegen der noch nicht
eingelangten Eingangsrechnungen und Beurteilung, ob diese korrekt erfasst

wurden

Durchsicht des Journals des Folgejahres im Hinblick auf Cut-off von

Lieferungen und Leistungen der zu prifenden Periode

504 Vgl
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9.

Prifung der Darstellung mit einer Anhangs-Checkliste.

Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen konnen durch die

nachstehende Prifungshandlungen beurteilt werden:

10.

Einsichtnahme in den Darlehensvertrag und Beurteilung der Fremdublichkeit

hinsichtlich der gewahrten Konditionen

Beurteilung, ob die gewahrten Konditionen (Zinsen und Fristigkeiten) wie

vertraglich vereinbart gebucht werden

Beurteilung, ob der Ausweis der Verbindlichkeit entsprechend dem Regelwerk

der Rechnungslegung erfolgt
Einholung einer Saldenbestatigung der Muttergesellschaft

Analytische Prifungshandlung hinsichtlich der Zinsaufwendungen, indem der
vereinbarte Zinsaufwand mit dem Darlehen multipliziert und den tatsachlichen

Aufwendungen gegentbergestellt wird

Prifung der Darstellung mit einer Anhangs-Checkliste.

Umsatzerlose

Bei den Umsatzerlésen sind folgende Prifungshandlungen moglich:5%

Beurteilung, ob die Methode der Erlosrealisierung der Wohnungen hinsichtlich

des Zeitpunktes nach den Vorschriften der Rechnungslegung erfolgt

Durchfihrung analytischer Prifungshandlungen, ob der rechnerische
Quadratmeterpreis branchenublich ist; der branchenilbliche Preis kann aus

dem Immobilienpreisspiegel oder aus den Kaufvertrdgen abgeleitet werden.

Durchfihrung analytischer Prifungshandlungen, ob das Verhaltnis zwischen
den Umsatzerldsen und den Baukosten pro Quadratmeter plausibel ist und in

einem angemessenen Verhaltnis steht

Stichprobenprifung von Kaufvertragen und Abstimmung der Kaufpreise mit
den gebuchten Umsatzerlésen; weiters ist aus den Kaufvertragen der

Ubergabezeitpunkt zu eruieren und diesen durch geeignete Dokumente wie

505 Vgl
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11.

Die

Ubergabeprotokolle oder Grundbuchsauszlige hinsichtlich der
Erldsrealisierung im Geschéaftsjahr zu beurteilen. Dartber hinaus ist zu
beachten, ob die Veraulierung inklusive oder exklusive Umsatzsteuer erfolgt

ist und ob ggdf. eine Vorsteuerkorrektur vorgenommen wurde.

Durchfiihrung substanzieller Prifungshandlungen bzw. Journal Entry Testing
hinsichtlich Gutschriften, die im Folgejahr erteilt werden und Umsatzerlése des

zu prufenden Geschéftsjahres betreffen

Beurteilung, ob Wohnungen an nahestehende Personen verkauft wurden und

diese Verkaufe ggf. zu fremdublichen Konditionen erfolgt sind

Prufung der Darstellung mit einer Anhangs-Checkliste.

Aufwendungen far Material und sonstige bezogene

Herstellungsleistungen/sonstige betriebliche Aufwendungen

Aufwendungen fur Material und sonstige bezogene

Herstellungsleistungen/sonstige betriebliche Aufwendungen kénnen durch die

nachstehenden Prifungshandlungen beurteilt werden:°%

Abstimmung und Beurteilung zuféalliger und bewusster Stichproben von
Eingangsrechnungen mit den gebuchten Belegen, ob diese auch in der
korrekten Periode und dem korrekten Konto bzw. der Kontenklasse erfasst
wurden; weiters ist die Vollstandigkeit der Rechnungsmerkmale — sofern

Vorsteuer geltend gemacht wurde — zu tberprifen.

Durchsicht des Rechts- und Beratungsaufwands und Beurteilung, ob
Hinweise auf Rechtsstreitigkeiten vorliegen; darliber hinaus ist zu eruieren, ob
von allen erforderlichen Rechtsanwalten ein Rechtsanwaltsbrief eingeholt

wurde

Befragung des Managements zu Veranderungen der einzelnen Salden im

Vergleich zum Vorjahr

Prufung der Darstellung mit einer Anhangs-Checkliste.

506 ygl. Neumayer 2019: 1260.
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VI. Zusammenfassung und Ausblick

Die Durchfihrung der Abschlussprifung beruht auf einem zunehmend umfassenden
Regelwerk von Gesetzen sowie internationalen Standards und stellt den
Abschlussprufer vor hohe Anforderungen. Die vorliegende Arbeit beschéaftigt sich mit
der Abschlussprufung von Immobilienunternehmen. Die wesentlichen Ziele waren
einerseits die Erlauterung der Anforderungen der Internationalen Prifungsstandards
samt spezifischen Hinweisen fir die Praxis und anderseits die Erstellung eines
Prufungsprogrammes als Leitfaden fur die Durchfihrung von Abschlussprifungen bei
Immobilienunternehmen. Der Schwerpunkt lag hierbei auf der Prifung eines nach

UGB bilanzierten Unternehmens, das Immobilien entwickelt.

Nach der Einleitung wurden zunachst die Charakteristika der Immobilie sowie des
Immobilienmarkts erdrtert, um ein Grundlegendes Verstandnis fur das zu prufende
Geschéftsfeld zu gewinnen. In einem nachsten Schritt wurden die Anforderungen an
die Abschlussprifung nach dem UGB und nach ISA erlautert. Hierbei wurde ein
besonderes Augenmerk auf die Phasen ,Risk Assessment und ,Risk Response”

gelegt.

Um ein angemessenes Prifungsurteil abgeben zu kénnen, muss der Abschlussprifer
in einem ersten Schritt Risiken wesentlicher falscher Darstellungen identifizieren und
beurteilen, indem er ein Verstandnis des Unternehmens und dessen Umfeld, der
mafigebenden Rechnungslegungsgrundsatze und des internen Kontrollsystems
erlangt. In diesem Zusammenhang hat der Abschlussprifer unter anderem Aspekte
wie nahestehende Personen, die Mdéglichkeit des Vorliegens doloser Handlungen,
geschatzte Werte, Gesetze und andere Rechtsvorschriften, die Auslagerung von
Dienstleitungen des Unternehmens und die Fortfihrung der Geschaftstatigkeit zu
bertcksichtigen. Im Zuge der Identifikation des Risikos wesentlicher falscher
Aussagen hat der Abschlussprufer inhdrente Risiken bezuglich der
Wahrscheinlichkeit des Eintretens und des vermuteten Ausmalles der Auswirkung

abzuschatzen und somit bedeutsame Risiken zu identifizieren.%”

Als Antwort auf die identifizierten Risiken hat der Abschlussprifer in einem nachsten
Schritt Prufungsnachweise unter Berilcksichtigung des inharenten Risikos,

Kontrollrisikos und Entdeckungsrisikos sowie der festgelegten Wesentlichkeit zu

507 |SA 315 (Revised 2019), Tz. 31.
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sammeln.®*® Die Prifungsnachweise kénnen durch Funktionsprifungshandlungen,
aussagebezogene Prifungshandlungen oder einen kombinierten Ansatz erlangt
werden.%® Ziel ist, dass der Abschlusspriifer ausreichende und geeignete
Prifungshandlungen durchflihrt und aus den daraus gewonnenen Erkenntnissen ein
Prufungsurteil dartiber abgeben kann®'?, sodass der Abschluss frei von wesentlichen
falschen Darstellungen ist und er in allen wesentlichen Belangen unter Einhaltung der

mafRgebenden Regelungen des Rechnungswerks aufgestellt wurde.>'

Abschliefend wurde anhand eines fiktiven Jahresabschlusses eines Unternehmens,
welches Immobilien entwickelt, ein  Prifungsprogramm erstellt. Dieses
Prifungsprogramm dient als Leitfaden flr die Praxis und liefert einen Anhaltspunkt
maoglicher Prifungshandlungen. In diesem Zusammenhang ist jedoch festzuhalten,
dass die Planung und Durchfihrung der Abschlussprifung im pflichtgemaRen
Ermessen des Abschlussprifers auszuiiben®'? und an die GroRe bzw. Komplexitat

der zu prifenden Gesellschaft anzupassen ist.*'3

Mit der Uberarbeitung des ISA 315, welche erstmals fiir Priifungen von Abschliissen,
deren Geschaftsjahre nach dem 15. Dezember 2022 beginnen, anwendbar ist und
eine starkere Beriicksichtigung von IT-Risiken vorsieht®'* sowie explizit auf den
Einsatz von IT-basierten Prifungstools hinweist®'S, ist bereits erkennbar, dass die IT
sowohl bei den zu prufenden Unternehmen als auch bei der Durchfuhrung von
Abschlussprifungen immer mehr Bedeutung gewinnt. Neben zahlreichen
Prufungssoftwares, die bei Planung, Durchfiihrung und Dokumentation von
Abschlussprufungen unterstitzen, hat auch der Einsatz von Audit-Datenanalyse
Tools beim Risik Assessment, bei der Durchfihrung von Funktionstests, bei
aussagebezogenen Priufungshandlungen sowie beim Journal Entry Testing in den

letzten Jahren deutlich zugenommen.5'®

Derzeit noch in der Forschungs- und Entwicklungsphase befinden sich Deep Learning
Verfahren, welche mit Hilfe klnstlicher Intelligenz die Abschlussprifung von der

Aufbereitung der Daten bis hin zur Auswahl von Stichproben, Durchfiihrung von

508 |[SA 330, Tz. 4.

509 Marten at al. 2015: 330.

510 ISA 500, Tz. 4.

511 1SA 200, Tz. 11.

512 3.a.0., Tz. 16.

513 Muller & Richter 2019: 1062.
514 |AASB 2019, Rz 1.

515 Decker at al. 2022: 24.

516 Sikora 2019: 1183.
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analytischen Prifungshandlungen und zu Journal Entry Testings grundlegend
erleichtern  sollen.® Die Durchfilhrung einer qualitativ  hochwertigen
Abschlussprifung ist ohne fundierte  Kenntnisse im  Bereich  der

Informationstechnologien nicht mehr moglich sein.5'8

517 Gierbl at al. 2021: 351.
518 Sikora 2019: 1187.
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Anlage A — Jahresabschluss Tochter Immobilien Gesellschaft

Zusatzliche Erlauterungen zur Tochter Immobilien GmbH

Die Tochter Immobilien GmbH wurde im Jahr 2020 mit dem Zweck der Entwicklung
einer Liegenschaft in 1090 Wien gegrindet. Alleiniger Gesellschafter ist die Mutter
Immobilien GmbH, deren alleinige Gesellschafterin Frau XYZ ist. Frau XYZ ist sowohl
Geschaftsfuhrerin der Tochter Immobilien GmbH als auch der Mutter Immobilien
GmbH.

Die Mutter Immobilien GmbH besitzt neben der Tochter Immobilien GmbH noch 49

weitere Gesellschaften, die ebenfalls im Bereich Immobilienentwicklung tatig sind.

Nachdem das Projekt in 1090 Wien so umfangreich ist, dass es voraussichtlich 2023
prufpflichtig ist, 1asst Frau XYZ die Gesellschaft seit 2021 bereits freiwillig prufen. Die
Aufstellung des Lageberichts erfolgt erst, sobald die Gesellschaft mittelgrof} ist.

Das Projekt ,1090 Wien* wurde 2022 fertiggestellt. 75% der Wohnungen wurden
bereits veraulRert. Die ersten Wohnungen wurden bereits im November und
Dezember 2022 an die Kaufer Ubergeben. Allerdings wurden auf Grund von bei der
Ubergabe beanstandeten Mangel 2 Wohnungen nicht (ibergeben. Bei Ubergabe wird
ein Ubergabeprotokoll von den Kaufern und Verkaufern unter Angabe des Datums

unterfertigt.

Die Kaufvertrage wurden von den seit Jahren betrauten Rechtsanwalten nach einer
standardisierten Vorlage gestaltet; bei den vor Fertigstellung erfolgten Kaufen wurde
das BTVG berlcksichtigt. Kaufer sind sowohl Privatpersonen als auch
Gesellschaften. Die Vorsteuer wurde laufend geltend gemacht. Die

Vorsteuerkorrektur erfolgt, sofern keine USt-Option im Kaufvertrag ausgeutbt wird.

Errichtet wurde das Projekt durch mehrere Gewerke. Bei Errichtung der Garage gab
es unerwartete Komplikationen, aus denen ein Mehraufwand von MEUR 1 resultiert.
Die Tochter Immobilien GmbH weigert sich jedoch, diesen zu zahlen, da er durch
einen Planungsfehler verursacht wurde, der in der Sphare des Gewerks liegt.
Diesbeziglich ist ein Gerichtsverfahren anhangig. Der zustandige Richter hat einen
Sachverstandigen mit der Klarung der Schuldfrage beauftragt. Das Gutachten liegt
jedoch noch nicht vor. Der Ausgang der Streitigkeit ist laut Auskunft der
Rechtsvertretung der Tochter Immobilien GmbH und Frau XYZ unklar. Aufgrund des
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Vorsichtsprinzips wurde eine Ruckstellung fir den Mehraufwand und die bereits
angefallenen Rechtsanwaltshonorare dotiert. Laut Rechtsanwaltsbrief sind keine

Gesetzesverstofle oder weitere Prozesse bekannt.

Eine weitere Ruckstellung wurde fur etwaige Gewahrleistungen iHv. 1% der
realisierten Objektverkaufe gebildet. Dies entspricht der bisherigen Erfahrung aus

anderen erfolgreich realisierten Projekten.

Die Finanzierung des Projektes erfolgte einerseits Uber einen einmal ausnutzbareren
Abstattungskredit iHv. MEUR 65 und andererseits durch ein Gesellschafterdarlehen
der Mutter Immobilien GmbH iHv. MEUR 8. Der Kredit wurde bei der A Bank mit
einem Zinssatz von 2% aufgenommen. Die Ruckzahlung des Kredits ist am
31.12.2025 fallig. Als Sicherheit wurde unter anderem eine Hochstbetragshypothek
auf das Grundstick in 1090 Wien einverleibt. Bezliglich des Gesellschafterdarlehens
wurde ein Vertrag zwischen der Mutter Immobilien GmbH und der Tochter Immobilien
GmbH mit einem Zinssatz von 2,5% und einer Rickzahlung des gesamten Betrages
bis zum 31.12.2026 vereinbart.

Hinsichtlich der Herstellungskosten der Vorrate wurden keine Verwaltungs- und
Vertriebskosten angesetzt. Der Gemeinkostenzuschlag wird durch die

Kostenrechnung der Gesellschaft ermittelt.

Es wurde von dem Wahlrecht der Aktivierung aktiver latenter Steuern kein Gebrauch

gemacht.
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Gewinn-und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose
2. Verdanderung des Bestands an fertigen und

unfertigen Erzeugnissen sowie an noch nicht
abrechenbaren Leistungen

3. Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene
Herstellungsleistungen

4. sonstige betriebliche Aufwendungen

5. Zwischensumme aus Z 1 bis 4 (Betriebsergebnis)

6. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

7. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen
8. Zwischensumme aus Z 6 bis 7 (Finanzergebnis)
9. Ergebnis vor Steuern (Summe aus Z5 und Z 8)
10. Steuern vom Einkommen
11. Ergebnis nach Steuern
12. Jahresuiberschuss/-fehlbetrag
13. Verlustvortrag aus dem Vorjahr

14. Bilanzverlust
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2022
€

55.000.000,00

-40.500.000,00

5.000.000,00

1.000.000,00

8.500.000,00

10,00

1.200.000,00
200.000,00

-1.199.990,00

7.300.010,00

1.750,00

7.298.260,00

7.298.260,00

-9.000.000,00

-1.701.740,00

2021

0,00

11.500.000,00

11.400.000,00

498.255,00

-398.255,00

5,00

1.600.000,00
200.000,00

-1.599.995,00

-1.998.250,00

1.750,00

-2.000.000,00

-2.000.000,00

-7.000.000,00

-9.000.000,00
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