Richtlinie

des Instituts Osterreichischer Wirtschaftsprifer tber die

Grundsatze ordnungsmaliger Berichterstattung im
Rahmen der Prifung eines Rechenschaftsberichts
einer Verwaltungsgesellschaft (Kapitalanlagegesell-
schaft far Immobilien) Gber ein(en) von ihr verwalte-
tes(n) Sondervermogen (Immobilienfonds)

(verabschiedet in der Sitzung des Vorstandes vom Mai 2008 als IWP/BA10, zuletzt redaktio-
nell Gberarbeitet im Dezember 2020)
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Vorbemerkungen

Die das Sondervermdgen (Immobilienfonds) verwaltende Verwaltungsgesellschaft
(Kapitalanlagegesellschaft fur Immobilien) hat fur jedes Rechnungsjahr des Fonds
einen Rechenschaftsbericht zu erstellen, welcher vom Abschlussprufer zu prifen ist.
Sowohl die hohe Anzahl an durchzufiihrenden Prifungen als auch die Besonderhei-
ten des (Immobilien-)Investmentfondsgesetzes machen es notwendig, einzelne Be-
reiche der Berichterstattung ergdnzend zu KFS/PG 2 néher zu erlautern bzw. diffe-
renziert darzustellen.

Da der in dieser Richtlinie an die Wirtschaftsprifer zu empfehlende Inhalt besondere
Auswirkungen auf einen ganz bestimmten Adressatenkreis hat, wurde diese Richtli-
nie unter Mitwirkung von Vertretern der VOIG sowie der FMA erarbeitet.

Allgemeine Berichtsgrundsatze

Fur den Prufungsbericht gelten die Grundséatze des KFS/PG 2 sinngemalf3. Der Pri-
fungsbericht muss daher ebenso den Grundsatzen der Unparteilichkeit, der Wahr-
heit, der Vollstandigkeit und der Klarheit entsprechen.

Rechtliche Grundlagen und Inhalt des Prufungsberichts

Gemal § 49 Abs 5 InvFG (resp § 13 Abs 3 ImmolnvFG) iVm § 273 Abs 1 UGB hat
der Abschlussprifer tber das Ergebnis der Prifung schriftlich zu berichten. Die Pru-
fung hat sich auch auf die Beachtung des (Immobilien-)Investmentfondsgesetzes
und der Fondsbestimmungen zu erstrecken.

Da dariber hinaus Uber den Inhalt des Prifungsberichts keine weiteren Erlauterun-
gen zu finden sind, sind ebenso wie in KFS/PG 2 die beziiglichen Erfordernisse aus
dem vom Gesetzgeber dem Prifungsbericht offenbar zugeordneten Zweck der In-
formation der Berichtsempfanger und der darauf abgestimmten langjéahrigen Berufs-
Ubung abzuleiten.

Der Bericht des Priifers hat in der Regel folgende Bestandteile zu enthalten:
e Angabe der Auftragserteilung und Darstellung der Auftragsdurchfiihrung;

o Fakultativ: Darstellung der rechtlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse des
Sondervermdgens (Immobilienfonds);

o Erlauterungen zum Rechenschaftsbericht;
o Zusammenfassung des Prifungsergebnisses;

e Bestatigungsvermerk.

Erlauterungen zu den Bestandteilen des Prufungsberichts
Prufungsvertrag und Auftragsdurchfihrung

Die Angaben entsprechen den Ausfihrungen in KFS/PG 2.

Fakultativ: Angaben Uber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhalt-
nisse

Sofern diese Kapitel aufgenommen werden, hat sich die Berichterstattung auf die
rechtlichen Verhdaltnisse des einzelnen Sondervermégens (Immobilienfonds) zu er-
strecken. Angaben Uber die rechtlichen Verhéltnisse der Verwaltungsgesellschaft
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(Kapitalanlagegesellschaft fur Immobilien) erscheinen nicht unbedingt notwendig;
wahlweise kann auf die ausfuhrlichen Angaben im Rechenschaftsbericht verwiesen
werden.

Bei den Erlauterungen zu den rechtlichen und wirtschaftlichen Verhaltnissen soll zu-
satzlich zu den fondsspezifischen Angaben insbesondere tber Anderungen der
Fondsbestimmungen sowie Uber sonstige Tatbestande von Bedeutung berichtet
werden; auf besondere Fondsspezifika (z.B. PKG-Fonds, Fonds der auf bestimmte
Laufzeit errichtet wurde) soll hingewiesen werden.

Erlauterungen zum Rechenschaftsbericht

Die Berichterstattung hat sich auf besonders zu vermerkende Tatsachen und Fakten
des Sondervermdgens (Immobilienfonds) zu erstrecken. Da der Rechenschaftsbe-
richt der Verwaltungsgesellschaft (Kapitalanlagegesellschaft fur Immobilien) in den
Prifungsbericht einzubinden ist, missen Tatsachen, die bereits im Rechenschafts-
bericht angefuhrt werden, im Prifungsbericht nicht nochmals behandelt werden.

Zusammenfassung des Prifungsergebnisses

Es wird empfohlen, die Zusammenfassung des Priufungsergebnisses wie folgt zu
gliedern:

e Feststellungen zur GesetzmaRigkeit von Buchflihrung und Rechenschaftsbericht;
¢ Stellungnahme zu sonstigen Informationen;

o Erteilte Auskinfte;

e Feststellungen zu Tatsachen gemaf § 154 Abs 1 und 2 InvFG;

e Feststellungen zur Beachtung der Veranlagungs- bzw. Fondsbestimmungen;

e Bericht tiber besondere Vorkommnisse und Sachverhalte.

Feststellungen zur GesetzmaRigkeit von Buchfihrung und Rechenschaftsbe-
richt

In einer kurzen Stellungnahme ist auszufihren, ob die Buchfuhrung und der Re-
chenschaftsbericht den gesetzlichen Vorschriften entsprechen.

Die Prufung des Rechenschaftsberichts durch den Abschlussprifer (Bankprifer der
Kapitalanlagegesellschaft fir Immobilien) hat sich auf die im Rechenschaftsbericht
.enthaltenen Zahlenangaben® zu beschranken. Die OGAW-Richtlinie (2009/65/EG)
determiniert den Umfang der Prifung des Rechenschaftsberichts mit den ,enthalte-
nen Zahlenangaben® (in der englischen Fassung: ,accounting information®), womit
im Sinne einer richtlinienkonformen Auslegung die vom 6sterreichischen Invest-
mentfondsgesetz (und in analoger Anwendung auch vom Immobilien-
Investmentfondsgesetz) angeordnete Prifung des Rechenschaftsberichts ein-
schrankend als Prifung der Zahlenangaben zu interpretieren ist.

Fir Sondervermoégen, die auch dem Alternative Investmentfonds Manager-Gesetz
(AIFMG) unterliegen, ist § 20 Abs 3 AIFMG zu beachten, wonach ,die im Jahresbe-
richt enthaltenen Zahlenangaben von einem Abschlusspriifer gepruft werden®. In
diesem Fall umfasst die Prifung auch allfallige im Jahresbericht enthaltene Zahlen-
angaben gemald AIFMG, die Uber die gesetzlich geforderten Angaben des InvFG
bzw ImmolnvFG hinausgehen.
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Stellungnahme zu sonstigen Informationen

Rechenschaftsberichte enthalten haufig auch zusatzliche Informationen, die Uber
die gesetzlich geforderten Bestandteile hinausgehen. Dazu z&hlen zB Ausfihrungen
zur Entwicklung der Kapitalméarkte oder die Darstellung der steuerlichen Behandlung
der Anteilscheine, die von der Verwaltungsgesellschaft als Serviceleistung den An-
legern des Fonds zur Verfiigung gestellt wird. Gleiches gilt fur etwaige Angaben
gemaf 8§ 21 AIFMG im Rechenschaftsbericht. Im Prifbericht hat dazu eine Klarstel-
lung in der Form zu erfolgen, dass die dem Rechenschaftsbericht angehangten
sonstigen Informationen nicht Gegenstand der Prifung sind.

Die erforderlichen Aussagen zu den sonstigen Informationen werden im Bestati-
gungsvermerk getroffen.

Erteilte Auskinfte
Die Angaben entsprechen den Ausfiihrungen in KFS/PG 2.

Feststellungen zu Tatsachen gemaR § 154 Abs 1 und 2 InvFG (fur Immobilien-
fonds: § 273 Abs 2 UGB)

Der Abschlussprifer hat daruber zu berichten, ob er bei Wahrnehmung seiner Auf-
gaben bei der Prifung des gegenstandlichen Fonds berichtspflichtige Tatsachen
gemal § 154 Abs 1 und 2 InvFG (bei Immobilienfonds: § 273 Abs 2 UGB) festge-
stellt hat, insbesondere betreffend Verstdl3e der gesetzlichen Vertreter oder von Ar-
beitnehmern gegen Gesetz oder Fondsbestimmungen. Betreffend weiterer Ausfih-
rungen wird auf das Fachgutachten KFS/PG 2 verwiesen. Sollte ein unter Pkt 4.4.5.
bzw. 4.4.6. dargestellter Sachverhalt so bedeutend sein, dass dieser zu einer Be-
richterstattung gemaf § 154 InvFG (bei Immobilienfonds: § 273 Abs 2 UGB) fiihren
sollte, wére darauf separat hinzuweisen.

Feststellungen zur Beachtung der Veranlagungs- bzw. Fondsbestimmungen

Da die Beachtung der Veranlagungsbestimmungen des (Immobilien-)Investment-
fondsgesetzes sowie der Fondsbestimmungen eine der wesentlichsten Anforderun-
gen bei der Verwaltung eines Sondervermdgens (Immobilienfonds) bildet, ist auf
das Ergebnis der auf Stichproben basierenden Prufungshandlungen gesondert ein-
zugehen.

Das Entstehen von Verletzungen der Veranlagungsbestimmungen kann entweder
.passiv’ (Veranderungen der Kurse oder Ricklésungen von Anteilscheinen) oder
»aktiv® (durch Vornahme entsprechender Transaktionen, die von der Verwaltungs-
gesellschaft (Kapitalanlagegesellschaft fir Immobilien)/Fondsmanagement gesteu-
ert werden) entstehen.

Uber ,Aktive Grenzverletzungen®, die bei der Priifung festgestellt wurden, ist stets
zu berichten. ,Aktiv* ist eine Verletzung dann, wenn sie durch ein aktives Tun oder
bewusstes Unterlassen des Fondsmanagers zustandekam.

Bei Vorliegen ,Passiver Grenzverletzungen® hat hingegen eine Berichterstattung nur
dann zu erfolgen, wenn eine der folgenden Voraussetzungen erfillt ist:
o Eine Sanierung der Grenzverletzung erfolgt nicht binnen angemessener Frist

e Eine nach Ricksprache mit dem Abschlussprufer empfohlene umgehende Sa-
nierung wird nicht vorgenommen.
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Ein Negativvermerk Uber Grenzverletzungen wird empfohlen, welcher sinngeman
lauten sollte: ,Im Zuge von Stichproben wurden keine berichtspflichtigen aktiven und
passiven Grenzverletzungen festgestellt.”

Bericht Giber besondere Vorkommnisse und Sachverhalte

Uber besondere Vorkommnisse im Rechnungsjahr und besondere Sachverhalte das
Sondervermdgen (den Immobilienfonds) betreffend, auf die der Abschlusspriifer den
Adressatenkreis des Prifberichts aufmerksam machen mochte, sollte einheitlich -
falls erforderlich - unter diesem separat zu bezeichnenden Absatz berichtet werden.

Einerseits bietet dies dem Abschlussprifer die Moglichkeit, auf alle berichtenswer-
ten Tatsachen, sowohl solche die zu einer Ergénzung bzw. einer Einschrankung des
Bestatigungsvermerks fihren als auch solche, die den Bestatigungsvermerk nicht
einschranken bzw. zu einer Erganzung fuhren, hinzuweisen und andererseits wird
so dem Leser die Mdglichkeit geboten, bestimmte Informationen an immer dersel-
ben Stelle des Berichts aufzufinden.

Solche berichtenswerten besonderen Vorkommnisse und Sachverhalte kdnnen u.a.
sein:

e Besondere Transaktionen in Zusammenhang mit Aufstockungen und Ruicklosun-
gen von Fondsanteilscheinen sowie eine bevorstehende Beendigung der Verwal-
tung des Sondervermdégens (Immobilienfonds)

e Aussetzungen der Fondspreisberechnung bzw. der Ausgabe und Riicknahme
von Fondsanteilen.

e Besondere Aspekte bei Performance-Gebiihren

e Darstellung besonderer Risikoaspekte

e Bericht Uber Fondszusammenlegungen

. Be;onderheiten, die die Liquiditdt des Sondervermégens (Immobilienfonds) be-
treffen.

Bestatigungsvermerk

Der Bestatigungsvermerk ist vom Abschlussprifer unter Angabe des Datums und
des Ortes zu unterzeichnen und in den Prifungsbericht aufzunehmen (§ 274 Abs 7
und 8 UGB).

Betreffend weiterer Ausfihrungen wird auf die Richtlinie IWP/PE 15 verwiesen.
Vorlage des Prufungsberichts
Gemal § 273 Abs 4 UGB hat der Abschlusspriifer seinen Bericht zu unterzeichnen

und den gesetzlichen Vertretern sowie den Mitgliedern des Aufsichtsrats vorzule-
gen. Beziiglich Einzelheiten wird auf die Ausfihrungen in KFS/PG 2 verwiesen.

Anwendungszeitpunkt

Die vorliegende Uberarbeitete Fassung dieser Richtlinie ersetzt die vorherige Fas-
sung fur die Prifung von Rechenschaftsberichten fiir Rechnungsjahre, die am oder
nach dem 31. Dezember 2020 enden.



