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Vorwort des Herausgebers

Seit Jahrzehnten ist in der Wohnungswirtschaft der ,,Kom-
mentar zum Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft“ ein
unverzichtbares Standardwerk. Urspriinglich von Dr.
Luzian Sarkowski und Henry Zwanck im Jahr 1978
erstellt, bedurfte es mit Sicht auf die veréanderten Bedin-
gungen fiir das Rechnungswesen, inshesondere die Har-
monisierung des Deutschen Bilanzrechtes im Rahmen des
Bilanzrichtliniengesetzes 1986, des Wegfalls des WGG
und der damit verbundenen Steuerpflicht der ehemals
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen zum 01.01.1990
und des deutschen Einigungsprozesses der Anpassung.
Grundlage fiir die 1. Uberarbeitung des Kommentars
durch den Ausschuss fiir das Priifungswesen des GAW im
Jahr 1994 war der Kommentar ,,Sarkowski/Zwanck® zum
Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft. Beiden Verfas-
sern gilt nach wie vor unsere besondere Anerkennung
und unser Dank. Sie haben das wohnungswirtschaftliche
Rechnungswesen und die wohnungswirtschaftliche Bilan-
zierung entscheidend geprégt. Das von ihnen geschaffene
Werk wirkt noch heute nach.

Durch das im Mai 2009 in Kraft getretene Bilanzrechts-
modernisierungsgesetz (BilMoG) wurde eine umfangrei-
che Uberarbeitung des Kommentars zum Kontenrahmen
der Wohnungswirtschaft notwendig. In 2015 wurde das
Gesetz zur Umsetzung der neuen EU-Bilanzrichtlinie (Bi-
lanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz — BilRUG) verabschiedet.
Mit dem Gesetz wird eine weitere Harmonisierung der
Rechnungslegungsvorschriften verfolgt, auch mit dem
Ziel, die buirokratische Belastung kleinerer und mittlerer
Unternehmen zu verringern.

Wegen der Anderung der Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung durch das BilRUG musste
auch der Kontenrahmen tiberarbeitet werden. Dabei wur-
den auch Konten, die heute nicht mehr notwendig sind,
gestrichen und andere neu aufgenommen. Entsprechend
wurden die Kommentierungen angepasst.

Die Uberarbeitung des Fachbuchs , Kommentar zum Kon-
tenrahmen der Wohnungswirtschaft“ wurde vom Arbeits-
kreis Bilanzierungsfragen der Konferenz der Priifungs-



direktoren iibernommen. Dariiber hinaus wurden weitere
Fachleute hinzugezogen. Unser besonderer Dank gilt:

RA WP/StB Prof. Dr. Klaus-Peter Hillebrand

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V., Berlin und

Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.,
Dresden

WP/StB Eva-Maria Wiedemann
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V., Berlin

WP/StB Hans Maier

VdW Bayern

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.,
Miinchen, und

vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,
Stuttgart

WP/StB Dieter Crummenerl

VdW Rheinland Westfalen

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf,

WP Dr. Daniel Ranker

VdW Rheinland Westfalen

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V., Diisseldorf,

WP/StB Gerhard Viemann

vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V., Hannover und VNW
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.,
Hamburg.



WP/StB Heiko Giinther
vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V., Hannover,

WP/StB Ingeborg Esser und

WP Christian Gebhardt

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e. V., Berlin

Mit der tiberarbeiteten Kommentierung wollen wir den
im Rechnungswesen sowie der Buchfiihrung titigen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Wohnungsunterneh-
men eine Hilfe fiir ihre tdgliche Arbeit an die Hand geben.
Daritiber hinaus soll der Kommentar aber auch weiterhin
als Nachschlagewerk fiir jeden an der Wohnungswirt-
schaft Interessierten dienen.

Berlin, im November 2016

Axel Gedaschko

Prasident des GAW

Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V., Berlin
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1
Grundlagen

1.1
Der Kontenrahmen als Grundlage des
Rechnungswesens

Das betriebliche Rechnungswesen hat die Aufgabe, samt-
liche Zahlungseingénge und Giiterbewegungen durch
systematische Erfassung zu dokumentieren (Buchfiih-
rung) und daraus die Erstellung des Jahresabschlusses
am Bilanzstichtag zu ermoglichen.

Dartiber hinaus hat das betriebliche Rechnungswesen die
Grundlagen fiir das Controlling zu liefern, die Wirtschafts-
und Finanzplanung, die Kalkulation und Kosteniiber-
wachung sowie letztlich die Unternehmensplanung.

Der Jahresabschluss von Wohnungsunternehmen basiert
auf den durch die Formblattverordnung (Verordnung iiber
Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen vom 22. September 1970, BGBI. I,
S. 1334, zuletzt gedndert durch Artikel 8 Absatz 12 des
Gesetzes vom 17. Juli 2015 (BGBI. I S. 1245) modifizierten
Gliederungsvorschriften der §§ 266 und 275 HGB. Woh-
nungsunternehmen, die Aktiengesellschaften, Kommandit-
gesellschaften auf Aktien, Gesellschaften mit beschrankter
Haftung oder eingetragene Genossenschaften sind, haben
die Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung (zwingend)
nach der Formblattverordnung aufzustellen. Der Jahres-
abschluss wird entsprechend §§ 242 ff. HGB aus der Buch-
fithrung entwickelt.

Der Kontenrahmen als Grundlage der Buchfiihrung

Ein Kontenrahmen stellt das Ordnungsprinzip fiir die
Buchfiihrung dar. Der Kontenrahmen der Wohnungswirt-
schaft berticksichtigt dementsprechend die besonderen
Gliederungsvorschriften der Wohnungsunternehmen
einerseits und die betrieblichen Abldufe in den Haupttétig-
keitsbereichen von Wohnungsunternehmen andererseits.
Der Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft hat eine
lange Tradition und wurde bereits 1939 in einer Urform
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entwickelt. Er wird seitdem laufend an die sich &ndernde
Geschiftstiatigkeit der Wohnungsunternehmen sowie die
Verinderung der rechtlichen Rahmenbedingungen ange-
passt, ohne dabei zu vergessen, dass gerade im Rech-
nungswesen wegen der Kontroll- und Planungsfunktionen
Kontinuitét erforderlich ist.

Der Kontenplan des einzelnen Wohnungsunternehmens

Der Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft ist aber nur
das allgemeine Grundgliederungsgeriist fiir das Rech-
nungswesen der Branche. Er wird unternehmensindivi-
duell durch den Kontenplan ausgefiillt. Der Kontenplan
stellt das auf die Bediirfnisse des einzelnen Unternehmens
zugeschnittene Gliederungskonzept dar, das auf dem Kon-
tenrahmen basiert, aber je nach Geschiftstétigkeit und
Umfang weitere Untergliederungen aber auch Weglassun-
gen vorsieht.

Deshalb sieht die nachfolgende Kommentierung in vielen
Fallen zusétzlich zur Kontenrahmenuntergliederung wei-
tere Gliederungsbeispiele vor.

Weitere Funktionen des Kontenrahmens

Der Kontenrahmen ist eine wichtige Grundlage fiir die
betriebsinterne Betriebsabrechnung und Kalkulation. Die
dabei erforderliche Kostenstellen- und Kostentriagerrech-
nung kann dabei auch tiber die im Kontenrahmen vor-
gesehene Klasse 5 abgewickelt werden.

Dartiber hinaus bildet der Kontenrahmen eine wesent-
liche Grundlage fiir den Betriebsvergleich.

Sowohl der innerbetriebliche als auch inshesondere der
zwischenbetriebliche Vergleich lassen sich besonders
glinstig durchfiihren, wenn bestimmte Voraussetzungen
vorliegen, und zwar:

- Bestédndigkeit in den Betriebsleistungsarten eines
Unternehmens, d. h. keine Strukturverdnderungen,

- Geringe Schwankungen im Umfang der Betriebs-
leistungen eines Unternehmens,

- Gleichartigkeit der Betriebsleistungen einer grofie-
ren Zahl gleichartiger Unternehmen.
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All das trifft in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
zu. Wohnungsunternehmen sind in der Regel homogen
gebildet, ihre Betriebsleistungen sind zwangsldufig so
gleichartig, dass kaum Korrekturen bei Betriebsverglei-
chen notwendig werden.

Der innerbetriebliche Vergleich (Gegeniiberstellung von
Kosten und Ertrigen innerhalb des Unternehmens) in
Form eines Zeit- oder Reihenvergleichs ist insbesondere
dazu geeignet, den Einfluss von Schwankungen im
Arbeitsvolumen, z. B. der Beschéftigungs- oder Umsatz-
gestaltung, erkennbar werden zu lassen. Im Ubrigen zeigt
der Zeitvergleich bei einer konstanten Arbeitslage jede
Anderung in der Kostenhohe auf. Er bietet damit in vielen
Fillen oft erst die Moglichkeit, den Ursachen solcher Kos-
tenschwankungen nachzugehen.

Die Entwicklung der Kosten der Verwaltung, die steigende
oder fallende Tendenz der Bewirtschaftungskosten — ent-
wickelt aus dem innerbetrieblichen Vergleich - kann
bereits wertvolle Hinweise fiir die Geschiftsleitung lie-
fern.

Ein zusitzliches Hilfsinstrument zum Vergleich der
Bewirtschaftungskosten sowohl intern als auch zwischen-
betrieblich ist das Betriebskosten-Benchmarking auf Basis
der ,,Geislinger Konvention“.

Ein zwischenbetrieblicher Vergleich - jedenfalls fiir eine
Reihe von betrieblichen Leistungs- und Kostenkennziffern
—wird im Rahmen des Betriebsvergleichs der Regional-
verbdnde des GAW durchgefiihrt. Zusétzlich werden auf
Ebene des GdW bestimmte Bilanzkennzahlen ermittelt
und im Rahmen der GdW-Schriftenreihe ,,Wohnungswirt-
schaftliche Daten & Trends“ alljahrlich veroffentlicht.
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1.2
Der Kontenrahmen und seine Gliederungsprinzipien

1.21
Kontenrahmen und Kontenplan

Die Vielzahl der auch bei kleineren und mittleren Unter-
nehmen verwendeten Konten und die damit verbundene
Gefahr der Uniibersichtlichkeit macht es erforderlich, die
Konten in eine Systematik und die Buchfiihrung damit in
ein bestimmtes Organisationsschema zu bringen. Dieser
Aufgabe dient der Kontenrahmen, der eine Ubersicht der
in der Buchfiihrung der Unternehmen maéglicherweise
auftretenden Kontengruppen bzw. Konten darstellt. Das
Ordnungsgeriist des Kontenrahmens ist durch eine tiefere
Kontengliederung auf die Belange der einzelnen Unter-
nehmen abzustellen und wird damit zum betriebsindivi-
duellen Kontenplan erweitert. Der Kontenplan umfasst
demnach die im Kontenrahmen enthaltenen Konten, geht
andererseits jedoch tiber ihn hinaus, da er zusitzliche
Konten durch Untergliederung aus ihm ableitet. Der Kon-
tenrahmen richtet sich an eine Gruppe von Unternehmen,
in unserem Fall die Wohnungsunternehmen, wihrend
der Kontenplan auf die besonderen Bedingungen des ein-
zelnen Wohnungsunternehmens abgestellt ist.

1.2.2
Das Abschlussgliederungsprinzip

Nach diesem Prinzip, dem grundsétzlich auch der Konten-
rahmen der Wohnungswirtschaft folgt, werden die Klassen
nach der Reihenfolge der Positionen der Jahresbilanz und
der GuV-Rechnung eingeteilt. Das bedeutet, dass der Kon-
tenrahmen zunéchst die Klassen fiir die Aktivbestinde und
Passivbestinde enthélt und sodann in weiteren Klassen die
Ertrags- und Aufwandskonten und schliefilich die
Abschlusskonten folgen. Eine Durchbrechung des so
beschriebenen Gliederungsprinzips ist im Kontenrahmen
der Wohnungswirtschaft hinsichtlich der Klasse 7 gegeben.
Diese Klasse dient in der Wohnungswirtschaft traditions-
gemil der buchmaifBigen Erfassung der Kosten der Bautitig-
keit, wobei die Konten i. d. R.iiber die betreffenden
Bestandskonten der Klassen 0 und 1 abgeschlossen werden.
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Die Einrichtung der Klasse 7 hat sich deswegen bewiéhrt,
weil durch das Sammeln der Buchungsposten auf einer

z. T. erheblichen Zahl von Konten die Ubersichtlichkeit
erhoht wird und bei einer entsprechenden Gliederung
und Ausgestaltung der Konten auf die gesonderte Fithrung
des gesetzlich vorgeschriebenen Baubuches verzichtet
werden kann. Eine derartige Einbeziehung der Baubuch-
fiihrung in die Geschéftsbuchfiihrung bedingt andererseits
wegen der Aufteilung nach Gewerken eine starke Erho-
hung der Konten. Die Beibehaltung der Klasse 7 fiihrte
weiterhin zwangslaufig dazu, dass der buchhalterischen
Durchfiithrung der Leistungsverrechnung die Klasse 5
zuzuweisen war.

Wenn man von dieser Durchbrechung des Abschlussglie-
derungsprinzips in der Folge der Klassen absieht, so ist
innerhalb der einzelnen Klassen des wohnungswirtschaft-
lichen Kontenrahmens das Prinzip jedoch strikt eingehal-
ten worden.

Die der Einfiihrung des Abschlussgliederungsprinzips zu-
grunde liegende Konzeption besteht darin, den Unterneh-
men eine leicht zu handhabende Kontenordnung zu ver-
mitteln und gleichzeitig den Anforderungen der elektro-
nischen Datenverarbeitung Rechnung zu tragen.

Mit einer dem Aufbau des handelsrechtlichen Jahres-
abschlusses entsprechenden Gliederung des Kontenrah-
mens sind einige Vorziige verbunden, die sich wie folgt
umreillen lassen:

Die Abschlussarbeiten und die Aufstellung des Jah-
resabschlusses werden erleichtert, weil die Konten-
folge der Gliederung des Jahresabschlusses ent-
spricht und die einzelnen Posten des Jahresabschlus-
ses sich unmittelbar aus den Salden der Gruppenkon-
ten ergeben. Auch in den Féllen, in denen mit Unter-
konten gearbeitet werden muss, ist eine klare Zuord-
nung zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses
gegeben und die Ubersichtlichkeit gewihrleistet.

Bei Anwendung der elektronischen Datenverarbeitung
lassen sich auf der Basis des Kontenrahmens Programme
entwickeln, die einheitlich von den Unternehmen ange-
wendet werden konnen.
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Der Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft vermeidet so
genannte Mischkontenklassen (Vermischung von AKktiv-
und Passivkonten bzw. von Bestands- und Erfolgskonten).
Hierdurch wird die Anwendung der elektronischen Daten-
verarbeitung erleichtert, weil die Konten in logischer
Folge ohne ,,Umadressierung” bearbeitet werden konnen.

Der Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft verzichtet
bewusst auf eine Reglementierung der Betriebsbuchfiih-
rung. Es bleibt dem einzelnen Unternehmen tiberlassen,
wie es seine Betriebsabrechnung durchfiihrt. Damit kann
den Besonderheiten des Einzelfalls sehr weitgehend Rech-
nung getragen werden. Die Trennung in Finanzbuchfiih-
rung und Betriebsbuchfiihrung ldsst aulerdem eine bessere
Arbeitsteilung zu und fithrt damit zu einer Rationalisierung
des Arbeitsprozesses in diesem Teil des Rechnungswesens.

1.2.3
Das formale Gliederungsprinzip

Der Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft ist nach dem
Zehner-System aufgebaut. Er umfasst zehn Kontenklas-
sen. Urspriinglich enthielt jede Kontenklasse 10 zweistel-
lige Kontengruppen und innerhalb der Kontengruppen
konnten bis zu 10 dreistellige Konten gebildet werden.
Durch die Anpassung des Kontenrahmens an die sich
jeweils &ndernden Rechtsvorschriften war es notwendig,
im Bereich der Kontengruppen zum Teil auch dreistellige
Gruppen zu bilden. Daraus ergibt sich dann natiirlich,
dass die Konten nicht mehr nur dreistellig, sondern auch
vierstellig wurden. Sofern ein Bediirfnis nach weiterer Dif-
ferenzierung besteht, konnen die Unternehmen weitere
mehrstellige Unterkonten bilden.

Der Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft ist jedoch
auf hochstens vierstellige Konten abgestellt. Dadurch wird
erreicht, dass er nicht zu weit in den individuell zu gestal-
tenden Kontenplan des einzelnen Unternehmens eingreift.
Aulierdem wird durch die Beschrankung auf vierstellige
Konten fiir den Buchhalter bzw. Kontierer die Einprag-
samkeit des Kontenbildes insgesamt erhoht.

Dieses formale Gliederungsprinzip fiihrt dazu, dass grund-
sétzlich jede Kontengruppe einen Posten des Jahres-
abschlusses darstellt.
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Die Anwendung des Zehner-Systems erlaubt eine treff-
sichere tibersichtliche und kurze Kennzeichnung der Stel-
lung der Konten im Gesamtsystem; ferner ermoglicht es eine
zielgerechte Verdichtung und eine leichte Auffindbarkeit.

Der Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft zeigt geméaB
seiner Ausrichtung nach dem Abschlussgliederungsprin-
zip die folgende Formalstruktur.

Finanzbuchfiihrung
Bilanzklassen

Aktive Bestandsklassen

Klasse 0: Anlagevermogen

Klasse 1: Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrite

Klasse 2: Forderungen und Sonstige Vermogensgegen-
stande/Wertpapiere/Fliissige Mittel und Bau-
sparguthaben/Aktive Rechnungsabgrenzungs-
posten/Aktive latente Steuern und Aktiver
Unterschiedsbetrag aus der Vermdogensver-
rechnung

Passive Bestandsklassen

Klasse 3:  Eigenkapital/Riickstellungen
Klasse 4:  Verbindlichkeiten/Passive Rechnungsabgren-

zungsposten und Passive latente Steuern
Erfolgsklassen

Klasse 6:  Ertrédge
Klasse 8: Aufwendungen

Betriebsbuchfiihrung

Klasse 5: Leistungsverrechnung

Baubuchfiihrung
Klasse 7:  Bautitigkeit

Er6ffnungs- und Abschlussklasse

Klasse 9:  Abschlusskonten sowie ergiinzende und Ver-
rechnungskonten fiir das Umsatzkostenver-
fahren
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1.3
Die Struktur der einzelnen Klassen und ihre Stellung im
Kontenrahmen

1.3.1
Die Klassen des Bilanzbereiches (Klassen 0 bis 4)

Im Kontenrahmen sind in den Klassen 0 bis 4 alle die
Bilanz betreffenden Posten untergebracht. Entsprechend
dem formalen Aufbau der Bilanz in eine Aktiv- und Pas-
sivseite erfolgt auch im Kontenrahmen eine strickte Tren-
nung dieser beiden Bereiche. Die Aktivkonten sind den
Klassen 0 bis 2 und die Passivkonten den Klassen 3 und 4
zugeordnet. Im Einzelnen werden dabei folgende Sachauf-
teilungen in die jeweiligen Klassen vorgenommen:

Aktive Bestandsklassen

Klasse 0: Anlagevermogen

Klasse 1:  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrite

Klasse 2: Forderungen und Sonstige Vermogensgegen-
stande/Wertpapiere/Fliissige Mittel und Bau-
sparguthaben/Aktive Rechnungsabgrenzungs-
posten/Aktive latente Steuern und Aktiver
Unterschiedsbetrag aus der Vermogensver-
rechnung

Passive Bestandsklassen

Klasse 3:  Eigenkapital/Riickstellungen
Klasse 4:  Verbindlichkeiten/Passive Rechnungs-
abgrenzungsposten und Passive latente Steuern

Die in den aktiven Bestandsklassen aufgefiihrten Konten-
gruppen erfassen alle Vermogensgegenstdnde, Forderun-
gen und Rechte, die in Form zweckgebundenen Ver-
mogens dauernd oder voriibergehend zur Erreichung des
Unternehmenszweckes eingesetzt werden. Entsprechend
der dem Vermogen zugedachten unterschiedlichen
Zweckbestimmungen wird dieses in Anlagevermdégen
(Klasse 0), Umlaufvermogen (Klasse 1 und 2, mit Aus-
nahme Kontengruppe 29) und Rechnungsabgrenzungs-
posten/Aktive latente Steuern und Aktiver Unterschieds-
betrag aus der Vermogensverrechnung (Kontengruppe 29)
gegliedert.
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Die in den passiven Bestandsklassen aufgefiihrten Konten-
gruppen weisen das in die Unternehmen geflossene Kapital
unter dem Gesichtspunkt der Kapitalherkunft aus. Danach
wird in Eigen- und Fremdkapital unterschieden. Aulerdem
werden hier die Riickstellungen sowie die passiven Rech-
nungsabhgrenzungsposten und Passiven latenten Steuern
erfasst. Die Klasse 3 ist der Aufnahme sowohl des Eigen-
kapitals als auch der Riickstellungen vorbehalten. Daran
schlieffen sich in der Klasse 4 die Verbindlichkeiten sowie
die passiven Rechnungsabgrenzungsposten und Passiven
latenten Steuern an.

Klasse 0:
Anlagevermégen

Die Klasse 0 nimmt das Sach- und Finanzanlagevermogen
und immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagever-
mogens auf.

Dazu zédhlen alle Vermogensgegenstinde, die bestimmt
sind, dauernd dem Geschiftsbhetrieb zu dienen.

Vermogensgegenstinde, die nach dem Willen des Unter-
nehmens nicht langfristig genutzt werden sollen, sind in
diese Klasse nicht aufzunehmen.

Die Klasse 0 lasst sich zunéchst in drei Bereiche gliedern,
namlich den Sachanlagenbereich, den Finanzanlagen-
bereich und den Bereich der immateriellen Vermogens-
gegenstdnde. Das Sachanlagevermogen (00-07) lésst sei-
nerseits drei Gruppen erkennen.

Die erste Gruppe (00-03) dient der Erfassung des
langfristigen Grundvermogens des Unternehmens.
Die weitere Untergliederung zeigt, dass die bebauten
Grundstiicke getrennt von den unbebauten und die
Wohnbauten getrennt von den Geschifts- und ande-
ren Bauten gebucht werden sollen.

Die weitere Gruppe (04 und 05) erfasst die tech-
nischen Anlagen und Maschinen sowie die anderen
Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung, mithin
also diejenigen Vermogensgegenstinde, die als das
bewegliche Sachanlagevermogen zur Erfiillung des
Unternehmenszweckes eingesetzt sind.
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Die dritte Gruppe (06 und 07) schlieB}lich dient der
Erfassung der Aufwendungen fiir im Bau befindli-
che Anlagen (Anlagen im Bau) und fiir in der Pla-
nung befindliche Anlagen (Bauvorbereitungskos-
ten). Hierzu kommen die Anzahlungen, die entwe-
der fiir Grundstiicke oder fiir andere Anlagegegen-
stdnde geleistet worden sind.

Die Kontengruppe 08 dient der Aufnahme des Finanzanla-
gevermogens, das sich vom Sachanlagevermdégen dadurch
unterscheidet, dass es nicht unmittelbar im eigenen Unter-
nehmen, sondern je nach Anlageform (Beteiligungen,
Wertpapiere, Ausleihungen) in anderen Unternehmen
arbeitet.

In der Kontenklasse 09 werden die immateriellen Ver-
mogensgegenstinde erfasst.

Klasse 1:
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Die Klasse 1 nimmt einen Teil des Umlaufvermoégens auf,
und zwar den so genannten Verkaufsbereich, einen fiir die
Wohnungsunternehmen bedeutsamen Bereich woh-
nungswirtschaftlicher Téatigkeit, den Bereich der Betriebs-
kostenabrechnung sowie der Betreuungstitigkeit, aber
auch die zum Verbrauch bestimmten Vorrite sowie die
geleisteten Anzahlungen auf Lieferungen und Leistungen,
die nicht dem Anlagevermogen zuzurechnen sind.

Bei der Betrachtung der in der Klasse 1 aufgefiihrten Kon-
tengruppen 10 bis 14 zeigt sich, dass diese Gliederung auf
dem Produktionsprozess — wie er sich im Verlauf der Her-
stellung eines Bauobjektes entwickelt — abgestellt ist.

Zuerst kommen die Grundstiicke und grundstiicksglei-
chen Rechte ohne Bauten - jeweils unterschieden nach
dem jeweiligen ,,Reifegrad“ des Grundstiicks —, dann die
Bauvorbereitungskosten, die unfertigen Bauten und
schliefilich die Grundstiicke und grundstiicksgleichen
Rechte mit fertigen Bauten.

Die Kontengruppen 15 und 16 betreffen die noch nicht
abgerechneten Leistungen im Bereich der Betriebskosten-
abrechnung sowie im Bereich der Betreuungstatigkeit.
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Die Kontengruppe 17 nimmt die zum Verbrauch bestimm-
ten Vorrite auf, wihrend die Kontengruppe 18 den geleis-
teten Anzahlungen vorbehalten ist.

Die Kontengruppen 11 bis 16 erhalten ihre besondere
Bedeutung dadurch, dass Aktivierungen einerseits und
Ausbuchungen bzw. Abwertungen andererseits tiber die
GuV-Rechnung gefiihrt werden und damit der betriebliche
Leistungsprozess in der Erfolgsrechnung sichtbar
gemacht wird. Uber die ,,Bestandsverinderungen® der
GuV-Rechnung (Kontengruppe 64) sind sdmtliche Verdn-
derungen der Kontengruppen 11 bis 16 eines Geschifts-
jahres abstimmbar.

Klasse 2:

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande/ Wert-
papiere/Fliissige Mittel und Bausparguthaben/ Aktive Rech-
nungsabgrenzungsposten/Aktive latente Steuern/Unter-
schiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung

Die Klasse 2 enthélt den zweiten Teil des Umlaufver-
mogens sowie die Posten der aktiven Rechnungsabgren-
zung. Dieser Teil des Umlaufvermdégens kann in vier
Gruppen unterteilt werden.

Die erste Gruppe umschliefft mit den Kontengrup-
pen 20 bis 23 den Forderungsbereich, wie er sich
aus den verschiedenartigen wohnungswirtschaft-
lichen Tétigkeiten ergibt. Die korrespondierenden
Verbindlichkeiten sind in der Klasse 4 (Kontengrup-
pen 440 bis 442) enthalten.

Die zweite Gruppe, die unter der Bezeichnung ,,Un-
ternehmensrechtliche Sonderposten“ in der Konten-
gruppe 24 zusammengefasst ist, beinhaltet spezi-
fische Konten aufgrund von gesellschaftsrechtlichen
Beteiligungsverhilmissen. In der Kontengruppe 46
sind die entsprechenden Verbindlichkeiten enthal-
ten.

Die dritte Gruppe ,,Sonstige Vermogensgegenstinde
(Kontengruppe 25) dient als Sammelbecken aller
nicht in der Klasse 2 gesondert zu erfassenden Forde-
rungen. Die entsprechenden Verbindlichkeiten ste-
hen in der Kontengruppe 47.
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In der vierten Gruppe sind in den Kontengruppen 26
bis 28 die Konten des Zahlungsverkehrs sowie die
kurzfristigen Geldanlagen untergebracht. Die Glie-
derung der Gruppenkonten des Zahlungsverkehrs
orientiert sich an den wichtigsten Zahlungsmitteln.

Die Kontengruppe 29 schliefSlich nimmt die Posten ,,Aktive
Rechnungsabgrenzung®, , Aktive latente Steuern® und
»Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrech-
nung® auf. Zum aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
zéhlen die fiir Wohnungsunternehmen charakteristischen
Geldbeschaffungskosten sowie andere Abgrenzungspos-
ten. Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten und pas-
siven latenten Steuern sind in der Kontengruppe 49
erfasst. Beztiglich des Ausweises von aktiven und passiven
latenten Steuern besteht ein Saldierungswahlrecht.

Danach diirfen aktive und passive latente Steuern mit-
einander verrechnet werden. Ergibt sich nach Verrech-
nung (aktiver und passiver Unterschiedsbetréige) eine
aktive latente Steuer, so besteht ein Aktivierungswahl-
recht.

Klasse 3:
Eigenkapital/Riickstellungen

Die Klasse 3 gliedert sich in drei Gruppen auf.

Die erste Gruppe umfasst die Eigenkapitalkonten.
Dafiir sind die Kontengruppen 30 bis 34 vorgesehen.
Die fiir die Kapitalgesellschaften bedeutsame Kon-
tengruppe der ausstehenden Einlagen auf das
gezeichnete Kapital und der Eigenen Anteile ist der
Klasse 3 zugeordnet. Ein Ausweis auf der Aktivseite
ist nicht mehr moglich.

In der zweiten Gruppe (Kontengruppe 35) werden
die Sonderposten mit Riicklageanteil sowie Sonder-
posten fiir Investitionszulagen und -zuschiisse zum
Anlagevermogen aufgenommen. Sonderposten mit
Riicklageanteil diirfen in der Handelsbilanz nach
dem Wegfall der umgekehrten Maligeblichkeit nicht
mehr gebildet werden. Fiir bisher gebildete Sonder-
posten mit Riicklageanteil besteht aber ein Beibehal-
tungswahlrecht.
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Die dritte Gruppe dient dem Ausweis der Riickstel-
lungen. Dafiir sind die Kontengruppen 36 bis 39 vor-
gesehen.

Klasse 4:
Verbindlichkeiten/Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Klasse 4 erfasst simtliche Verbindlichkeiten sowie die
passiven Rechnungsabgrenzungsposten und die passiven
latenten Steuern. Die Verbindlichkeiten lassen sich in vier
Gruppen aufgliedern.

In der ersten Gruppe werden Finanzierungsmittel
unabhéngig von ihrer Fristigkeit zusammengefasst
(Kontengruppe 40 bis 43).

Die in der zweiten Gruppe zuzuordnenden Konten-
gruppen 440 bis 442 dienen der Abwicklung des
Umsatzprozesses, wie er sich aus den wohnungs-
wirtschaftlichen Tétigkeitsbereichen entwickelt. Mit
ihnen ist eine sinnvolle Verbindung und Verkniip-
fung zu den entsprechenden Forderungsgruppen-
konten in der Klasse 2 (Kontengruppe 20 bis 23) her-
gestellt.

Die dritte Gruppe erfasst mit der Kontengruppe 45
Wechselverbindlichkeiten und mit der Konten-
gruppe 46 die unternehmensrechtlichen Sonderpos-
ten - ebenso wie die Kontengruppe 24 bei den For-
derungen -, also Verbindlichkeiten aus bestimmten
gesellschaftsrechtlichen Beziehungen.

In der vierten Gruppe werden in der Kontengruppe
47 die sonstigen Verbindlichkeiten erfasst. Diese
Kontengruppe ist ebenfalls — wie die Kontengruppe
25 bei den Forderungen - als Sammelposten fiir alle
ubrigen Verbindlichkeiten anzusehen.

Die Kontengruppe 49 schliefllich ist der Buchung der Pos-
ten ,,Passive Rechnungsabgrenzung® und ,,Passive latente
Steuern“ vorbehalten.
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1.3.2
Die Klassen des Erfolgsbereiches (Klassen 6 und 8)

Der Erfolgskontenbereich der Klassen 6 und 8 umschlief3t
die Ertrags- und Aufwandskontengruppen. Die Klasse 6
dient der Aufnahme der Ertragskonten und die Klasse 8
der Aufnahme der Aufwandskonten, wobei die Trennung
und die Erfassung der Erfolgskonten in jeweils einer
Klasse dazu beitrigt, die Ubersichtlichkeit zu erhohen und
die Buchhaltungsarbeiten zum Jahresschluss zu verein-
fachen.

Die Anordnung der Ertrags- bzw. Aufwandskonten richtet
sich wiederum grundsétzlich nach dem Abschlussglie-
derungsprinzip, wie es im Jahresabschlussformblatt vor-
gezeichnet ist. Dariiber hinaus sind Kontengruppen so
gebildet, dass die Ertrags- und Aufwandsarten ohne
Umrechnungen und Abgrenzungen oder kostenrechneri-
sche Korrekturen erfasst werden und damit unveréndert
in das Gliederungsschema der GuV-Rechnung iibernom-
men werden konnen. Dieses Gliederungsprinzip wird als
Priméarausweisprinzip bezeichnet. Das Primédrausweis-
prinzip sowie die starke Gliederung der Aufwendungen
und Ertrdge fiihren dazu, dass die Erfolgsrechnung trans-
parent gestaltet wird.

Die Formblattvorschriften sehen fiir die Darstellung der
Gewinn- und Verlustrechnung entweder das Gesamtkos-
tenverfahren oder das Umsatzkostenverfahren vor. Da das
Umsatzkostenverfahren in der Wohnungswirtschaft keine
Bedeutung erlangt hat, wurden die hierfiir notwendigen
Kontengruppen der Klasse 9 zugeordnet. Die GuV-Rech-
nung nach dem Gesamtkostenverfahren kann ohne
Schwierigkeiten aus dem Aufbau des Kontenrahmens ent-
wickelt werden.

Klasse 6:
Ertrage

Die Klasse 6 erfasst in den einzelnen Kontengruppen
samtliche Ertrédge. Dies gilt sowohl fiir die Ertrdge aus der
eigentlichen wohnungswirtschaftlichen Tétigkeit als auch
fiir die nicht betriebstypischen Vorgédnge. Ferner sind die-
ser Klasse die bilanztechnischen Kontengruppen ,,Be-



