
GESCHÄFTSͳ
BERICHT  

2022
D e u t s c h e  E i g e n h e i m  U n i o n  A G



D a s  I m m o b i l i e n s e r v i c e h a u s  f ü r  b e z a h l b a r e  u n d  n a c h -

h a l t i g e  W o h n q u a l i t ä t  i n  d e r  M e t r o p o l r e g i o n  B e r l i n  - 

B r a n d e n b u r g 

W a s  d a s  v o n  d e r  B e r l i n e r  R e g i e r u n g  i n s  L e b e n  g e r u f e n e 

B ü n d n i s  f ü r  N e u b a u  u n d  b e z a h l b a r e s  W o h n e n  e r s t  a n -

s t o ß e n  m ö c h t e ,  s e t z t  d i e  E i g e n h e i m  U n i o n  G r u p p e 

s c h o n  e r f o l g r e i c h  u m . 

B e z u g s f e r t i g e  E i g e n h e i m e  i n  u n d  u m  B e r l i n  a b  e i n e m 

P r e i s  v o n  r u n d  2 8 8 . 0 0 0  E U R .  H o c h w e r t i g e r  M a s s i v b a u 

u n d  m o d e r n e  T e c h n i k  f ü r  F a m i l i e n  g e h e n  d a b e i  H a n d 

i n  H a n d  m i t  E n e r g i e e f f i z i e n z  u n d  R e s s o u r c e n s c h o n u n g 

s o w i e  p l a n b a r e n  U m s ä t z e n  u n d  n a c h h a l t i g e n  G e w i n n e n .

K o n z e r n u m s a t z  2 0 2 2

8 , 8 0  M i o .  E U R  ( V j .  4 , 7 9  M i o .  E U R )

K o n z e r n e r g e b n i s  2 0 2 2

2 , 1 1  M i o .  E U R  ( V j .  - 0 , 6 3  M i o .  E U R ) 

K o n z e r n e i g e n k a p i t a l  2 0 2 2

3 6 , 5 8  M i o .  E U R  ( V j .  3 4 , 4 7  M i o .  E U R )



1 0 / 1 1

Ü b e r b l i c k

B e z a h l b a r k e i t  &  N a c h h a l t i g k e i t
4 4

L a g e b e r i c h t

B e s t ä t i g u n g s v e r m e r k

G e s c h ä f t s m o d e l l

N a c h h a l t i g k e i t s z i e l e

2 0 / 2 1
K o n z e r n b i l a n z

D i e  A k t i e

0 6 / 0 7

1 4 / 1 5

B r i e f  d e s  V o r s t a n d s

I m m o b i l i e n s e r v i c e h a u s

2 2 / 2 3
G e s a m t e r g e b n i s r e c h n u n g  &     

K a p i t a l f l u s s r e c h n u n g

0 8 / 0 9
B e r i c h t  d e s  A u f s i c h t s r a t e s

P r o j e k t p i p e l i n e

2 4 / 2 5
E i g e n k a p i t a l s p i e g e l  &  K o n z e r -

n a n h a n g



Bezahlbarer  und nachhalt iger  Wohnraum ist  in  der Metropolregion Berl in  -  Brandenburg knapp. Auch 

in  den kommenden Jahren ist  davon auszugehen,  dass  die  Angebotslücke nicht  geschlossen werden 

kann,  da in  der  Region v ie le Bauprojekte e ingeste l l t  bzw. verschoben werden. . 

Bezahlbarer und nachhaltiger Wohn-

raum ist dauerhaft knapp und wird da-

her immer nachgefragt. Als Immobilien-

servicehaus bietet die Eigenheim Union 

Gruppe Ihren Kunden Bezahlbarkeit und 

Nachhaltigkeit.

Berlin ist ein attraktiver Lebensmittelpunkt für viele Men-

schen. Neben dem Charme und Kult der Hauptstadt bie-

tet Berlin ein wirtschaftlich stabiles, wachsendes Umfeld 

und bildet so die Ausnahme in Deutschland.  Die Bevölk-

erung wächst kontinuierlich und teilweise schneller als ur-

sprünglich prognostiziert.  Der Metropolsog löst eine hohe 

Nachfrage nach Wohnraum aus, die aber auf ein nur sehr 

knappes Angebot stößt. Die Leerstandsquote liegt bei unter 

0,8 Prozent bei gleichzeitig sinkenden Wohnfertigstellungen.  

Das Angebot wird zusätzlich durch fehlende Neubauprojekte 

und Fördermaßnahmen verknappt. Das Wohneigentumsseg-

ment verzeichnet zwar für 2022 einen Nachfragerückgang, 

aber dennoch steigen Kaufpreise und Mieten. Insbesondere 

kleine und mittlere Einkommen sind von der Wohnungs 

knappheit und den hohen Wohnkosten betroffen. Die Eigen-

heim Union Gruppe bietet für diese zahlreichen Haushalte 

mit ihrem Konzept der bezahlbaren und nachhaltigen Wohn-

qualität eine Lösung im Berliner Umland. Denn immer mehr 

Haushalte flüchten aus der Hauptstadt in den sog. Berliner 

Speckgürtel. Der Speckgürtel umfasst eine 3.743 qkm große 

Fläche. Charakteristisch ist die Mischung aus naturverbun-

denem Wohnen und einer urbanähnlichen Infrastruktur. Mit 

dem Auto oder der Bahn ist man innerhalb von 30 Minuten 

in Berlin.  Bezahlbare Grundstücke, kooperative Gemeinden 

und zuverlässige Handwerker sind hier noch vorhanden.

Die Eigenheim Union Gruppe ist das Immobilienservice-

haus für bezahlbaren und nachhaltigen Wohnraum in 

der Metropolregion Berlin – Brandenburg. Innerhalb der 

Gruppe werden sämtliche Wertschöpfungsprozesse ein-

er Wohnimmobilie durch das erfahrene Team abgebildet. 

Die Eigenheim Union Gruppe kauft Grundstücke und entwick-

elt diese. Nach Baurechtschaffung werden die geplanten 

Einheiten verkauft und anschließend bebaut. Zu den Kunden 

der Eigenheim Union Gruppe gehören vorwiegend Selbst-

nutzer, aber auch Kapitalanleger. Denn trotz der gestiegenen 

Zinsen, sind die Wohnimmobilien finanzierbar. Die Baustel-

len werden vom hauseigenen Baustoffhandel versorgt. Die 

benötigten Materialien werden großvolumig eingekauft 

und teilweise eingelagert um die pünktliche Verfügbarkeit 

zu garantieren. Insbesondere die Lieferengpässe im Früh-

jahr 2022 betrafen die Eigenheim Union Gruppe nicht. 

Über den Onlineshop der Eigenheim Union 1898 Baustof-

fe GmbH können auch Handwerker oder Hausbesitzer Ma-

terial bestellen. Der Baustoffhandel wurde im laufenden 

Geschäftsjahr 2023 um Wärmepumpen und Photovoltai-

kanlagen erweitert. Zudem werden auch die Bauleistungen 

Grundstücksbesitzern angeboten. Über die Eigenheim Union 

1898 Massivbau GmbH werden aktuell 32 Einzelbauvorha-

ben realisiert. Dieser Geschäftszweig macht die Gruppe 

flexibel und senkt den Einsatz von teurem Fremdkapital.



Ob Kunden, Handwerker, Kollegen oder 

Aktionäre wir begegnen unseren Stake-

holdern immer auf Augenhöhe.

Eigenheim Union ist einem sehr gefragten 

Markt tätig und erwartet dauerhaftes 

Wachstum.

Bezahlbarkeit und Nachhaltigkeit bilden 

die Basis des Geschäftsmodell. Wir bedi-

enen die Megatrends der Zukunft.

Als Team haben wir mehr als 150 Jahre Er-

fahrung in der Immobilienbranche.

Wir schaffen Vertrauen durch eine trans-

parente Arbeitsweise. 

D i e  E i g e n h e i m  U ni o n  Gr u p p e 
i st  e i n  Z us a m m e n s c h l u s s 
vo n  e r f a h r e ne n e n  U nt e r n e -

h m e r n.  W i r  st e h e n  f ü r :





Das  Geschäfts jahr  2022  wurde erstmalig  in der  Unternehmensgeschichte mit  einem posi t iven Konzernergebnis 

abgeschlossen.  Wir  bedanken uns bei  unseren Akt ionären,  Mitarbeitern und Geschäftspartnern für  das  ent-

gegengebrachte  Vertrauen und die  Unterstützung.

instabi le  wir tschaft l iche Rah menb edingungen  haben d ie Immobil ienbranche verändert . 
Das  Geschäfts jahr 2 022 war  nach über  e inem 10  jährigen Immobil ienboom e in  Schock 
für  d ie B ranche und es  h at  d ie M arkttei lnehmer auf  e ine  harte  P robe geste l l t .  Ab er  für 
d ie E igenhe im Union Gruppe war das  Geschäft sjahr  2 022 e in wicht iger  Meilenste in .  Wir 
ko nnten beweisen ,  dass  unsere  Immobi l ien  gefragter  s ind  denn je  und dass  s ie dr ingen d 
benöt igt  werden.  Wir  b l icken stolz  auf  das  posi t ive  Ko nzernergebnis . 

P lanmäßig  wurden im Geschäfts jahr  2 4 Doppelhaushäl ften  in  D iedersdorf  üb ergeben. 
Es  kam zu keiner lei  Zahlu ngsausfä l le n,  al le  Käuferrraten wurden vol l ständ ig  begl i chen. 
Zud em e rh ie l ten  wir  d ie Bau ge nehmigungen für  unsere  wei teren Pro jekte  in  Fr ieders-
dor f  und Kle in-E ichho lz.  Das  Geschäft s jahr  2023 ist  p lanmäßig  gestartet .  Al le  Wohnein-
heiten  der vorgenannten Pro jekte  wurden innerhalb  vo n 3  Monaten verkauft .  Wir  s in d 
deshalb  zuvers icht l ich auch für  2023 unsere Z ie le zu er re ichen.

S E H R  G E E H R T E  A K T I O N Ä R I N N E N , 

S E H R  G E E H R T E  A K T I O N Ä R E ,



1.  Über wachung der  Geschäftsführung und Zu sammena rbeit  mit  de m Vorstand 

Der  Aufs icht srat  der D eutsche E igenheim Unio n AG nahm im Gesch äfts jahr  202 2 d ie  ih m n ach Gesetz 
und Satzung  zukommenden Aufgaben mit  großer  Sorgfa l t  wahr.  Der Vorstan d wurde bei  se iner  Tät igkei t 
vom Aufs ichtsrat  im Rahmen der  Wah rnehmung der  Kontro l l rechte  beraten.  Der Aufs ichtsrat  wurde 
vom Vo rstand in  a l le  Entscheidunge n,  d ie  für  das  Unternehmen von grund legender  Bedeutung waren, 
e inbezogen.  Der  Vorstand  info rmier te  d en  Aufs ichtsrat  re gelmäßig  mü ndl ich ,  telefonisch  und schri ft-
l i ch ,  ze i tnah über  d ie wesentl ich en Vorkommnisse  de s  Geschäftsverlaufs ,  d ie wirt schaft l iche Lage 
der Gese l lschaft  und des  Konzerns,  d ie  Unternehmensp lanung sowie  d ie  Invest i t ionsmaßnahmen . 
Der  Aufs i chtsrat  konnte  s ich  von der  Ordnungsmäßigkeit  der  Geschäftsführung  überzeugen .

2.  S i tzungen ,  Beratungen un d Beschlussfassungen 

Der  Jahresabschluss  2 021  wurde in  der  S itzung  vom 24.05.2022 vom Aufs ichtsrat  fest gestel lt . 
Der  Aufs ichtsrat  hie l t  im Geschäfts jahr  20 22  v ier  ordentl iche S it zu ngen ab. A l le  S i tzungen war-
en beschlussfäh ig .  Fo lgen de Themen standen in  d en S it zu ngen unter anderem im M ittelpunkt: 

•  die strateg ische  Entwick lung  und d eren  operat ive  Umsetzung 
•  die aktuel le  Wettbewerbs- ,  Organ isat ions-  und Personals i tuat ion 

Zwischen dem amtierenden Aufs i chtsrat  und dem amt ierenden Vorstand fanden wei tere  informel-
le  Treffen  bzw.  Te lefonko nferenze n statt ,  um neue wesentl iche  geschäftspol i t i sche Entwick lungen 
zu  di skut ieren . 

3.  Ja hresabschluss 

Der  Aufs ichtsrat  überze ugte  s ich von d er  O rdnun gsmäßigkeit  der Geschäftsführu ng.  Der 
vom Vorstand aufgeste l l te  Ko nzern abschluss  sowie  der  Konzern lageber icht  der  Deutsche E i -
genheim Union AG für  das  Geschäfts jahr zum 31 .1 2.2022  s ind  von  dem beauftragten Ab-
sch lussprüfe r  H arry  Haseloff,  Be rl in,  geprüft  und  mi t  dem u neingeschränkten B estät i -
gungsvermerk  versehen worden.   Die  Prüfung  des  Jahresabschlusses  2 022  der Deut sche 
E igenheim Union  AG führte se i tens  des  Abschlussp rüfe rs,  Wirtschaftsprüfer  Harry  H aseloff,  eben-
fal l s  zu  keinen E inwendu ngen,  so  dass  e in  uneingeschränkter Bestät igungsvermerk er te i l t  wurde.
 

S E H R  G E E H R T E  A K T I O N Ä R I N N E N , 

S E H R  G E E H R T E  A K T I O N Ä R E ,



Pellentesque egestas eros nibh, sollicitudin aliquam 

sem iaculis et. Vestibulum pretium nulla in purus 

consectetur hendrerit. Ut at accumsan ante, in mollis 

arcu. Aliquam tristique nibh quis euismod interdum. 

eu sagittis ipsum. Morbi eu risus pharetra, dictum nisl 

quis, elementum tellus eu sagittis ipsum

Der  aufgeste l lte  Jahresabschluss ,  der  Konzernabschlu ss,  der  Konzern lageber icht  der Deutsche E igen-
heim Un ion AG und der  Vorschlag für  d ie  Verwendu ng des  Bi lanzgewinns  wurden jedem Aufs ichts -
ratsmitg l ied  vor  d er  B i lanzs i tzung  am 3 0.06.2023 au sgehän digt .  In  der Bi lanzs it zu ng am 30 .06.2023 
berichtete  der  Abschlussprüfer  über d ie  wesent l ichen Ergebnisse  se in er  Prüfu ng und stand  fü r 
F ragen de r Aufs ic htsratsmitg l ieder  zur  Verfügung.  D as  Ergebnis  der  Prü fung d es  Abschlussprüfers 
haben wir  auf  der  Aufs i chtsratss i tzung  am 30.0 6.2023 zust immend zur  Kenntnis  gen ommen . 

4.  Be setzung de s Aufs ichtsrates 

Der  Aufs ichtsrat  setzte  s i ch  in  de r Ze it  vom 01.0 1.2 022 bis  06 .07. 2022  aus  den Au fs i chtsratsmit-
g l iedern Frau S i lke Mihr  (Vors it zende ) ,  Herrn Pro f.  Dr.  Constant in Car l  Henry Sch ubart  (ste l lv. 
Vors i tzender ) und He rrn  Peter  Marg graff  (Mi tg l ied) ,  zu sammen.  Am 0 6.0 7.20 22 wurde Prof.  Dr. 
Constant in  Car l  He nry Schubart  auf  der  Haupt versammlung  zum Vors i tzendes d es  Au fs i chtsrates 
gewäh lt .  Frau  Mihr  und He rr  M arg graff  sch ieden aus  un d Herr  P rof.  Dr.  R adoslaw Niecko (ste l lv. 
Vors i tzender ) und Karl -Heinz Richard Fürst  von Sayn-Wittgenste in  wurden als  Nachfolger  gewählt .

5.  Sonst iges 

Der  Aufsi chtsrat  dankt  Herrn  Thomas  Z ienterski ,  Herrn  Vincent  B usch und Frau Christ ian e Köhler 
für  die e rfolgre iche Lei tung der  E igenhe im Union Gruppe im Jah r  2022 .  A l len  Mitarbe itern  der 
E igenheim Unio n Gruppe dankt  der  Aufs ichtsrat  für  das Engagement im abge laufenen Geschäfts jah r. 

Ber l in ,  den 3 0.  Jun i  202 3
Prof.  Dr.  Constant in Carl  Henry Schubart
(Vors i tzender des  Aufs ichtsrates ) 



Intel l igente  S trukturen und e in  hohes Maß an Eff iz ienz machen Eigenheime wieder  bezahlbar. 

D ie H äuser  der  Eigenheim Union werden bezugsfert ig  inkl .  al ler  Ausbauleistungen zum Festpre-

is  verkauft .  E igenheim Union spr icht  mit  seinen Wohnimmobi l ien  eine breite Käurerschaft  aus 

k le inen und mitt leren E inkommen sowie Kapita lan legern  an.  Denn trotz  der gest iegenen Z insen 

ist  die  Belastung einer  Finanzierung mit  e iner marktübl ichen Miete  verg leichbar  oder te i lweise 

sogar  niedr iger.

Die Eigenheim Union Gruppe bildet alle 

Phasen einer Projektentwicklung und -re-

alisierung mit einem eigenen Team ab. Für 

einen schnellen und fehlerfreien Bauab-

lauf wurden standardisierte und erprobte 

Haustypen entwickelt. Die Standardisierung 

ermöglicht Planbarkeit und Zuverlässigkeit 

für alle Projektbeteiligten. Durch den Einsatz 

gut organisierten Abläufe, zuverlässiger Di-

enstleister und namhafter Markenprodukte 

können wir Baumängel signifikant reduzier-

en. Vom Ferienbungalow bis zur großzügi-

gen Stadtvilla realisiert die Eigenheim Union 

Gruppe Bauvorhaben sowohl auf eigenen 

als auch fremden Grundstücken. Nicht nur 

ökologisch, sondern auch ökonomisch sin-

nvoll werden alle Häuser mit effizienten 

Dämmstoffen und regenerativen Heizsyste-

men ausgestattet. Mit dem Ziel unabhän-

gig von fossilen Energieträgern zu werden 

und gleichzeitig von niedrigen Energiekos-

ten zu profitieren. Nur so kann bezahlbare 

und nachhaltige Wohnqualität entstehen.



Der Bauablauf ist routiniert, standardisiert und 

eingespielt, da die Eigenheim Union Gruppe mit 

einem festen Stamm an erfahrenen Handwerk-

erunternehmen arbeitet. 

Mit Vertriebsstart werden die vorhandenen 

Kundenwartelisten abgearbeitet. Alle Kunden 

müssen einen Finanzierungsnachweis erbring-

en. Sämtliche Vertriebsunterlagen und Kaufver-

träge sind standardisiert.

Die Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bau-

en ist ein in 2007 gegründeter Verein, der sich 

für nachweislich gute Gebäude, lebenswerte 

Quartiere, kurzum für eine zukunftsfähige ge-

baute Umwelt einsetzt. 

Nachhaltigkeit ist ein essenzieller Bestandteil 

der Unternehmenspolitik. Neben dem Einsatz 

von risiko- und schadstoffarmem Baumaterial, 

beteiligt sich Eigenheim Union an Renaturi-

erungs- und Aufforstungsprojekten.

Ich bin sehr zufrieden 

mit unserem neuen 

Haus! Das Preis-Leis-

tungs-Verhältnis ist 

wirklich außergewöh-

nlich gut! Auch der 

Bau geht deutlich 

schneller voran als 

gedacht. Super! weit-

er so ;-)

Die Eigenheim Union Gruppe übernimmt soziale und 

ökologische Verantwortung und erfüllt bereits jetzt 11 

der 17 UN-Nachhaltigkeitsziele.



Durch den Bau von bezahlbarem Wohnraum tra-
gen wir zur Bekämpfung von Armut und sozialer 
Ungleichheit bei. Wir ermöglichen Menschen 
mit niedrigerem Einkommen den Zugang zu an-
gemessenem Wohnraum. Wir leisten damit un-
seren Beitrag für eine gerechtere Gesellschaft 
und beugen Altersarmut vor.

Durch die Bereitstellung von qualitativ hoch-
wertigem Wohnraum mit angemessener 
Belüftung, guter Isolierung und Zugang zu 
natürlichen Grünflächen wird das physische 
und psychische Wohlbefinden gefördert.

Durch die Nutzung von erneuerbaren Ener-
giequellen wie Wärmepumpen und Photovoltai-
kanlagen setzen wir auf eine zukunftsweisende 
Energieversorgung. Wärmepumpen nutzen 
Umgebungswärme und benötigen dadurch 
weniger Energie als herkömmliche Heizsysteme. 
Photovoltaikanlagen wandeln das Sonnenlicht 
in elektrische Energie um, was die Abhängig-
keit von fossilen Brennstoffen reduziert und 
Treibhausgasemissionen senkt. Mit dem Einsatz 
von Wärmepumpen und Photovoltaikanlagen in 
bezahlbarem Wohnraum fördern wir die Verb-
reitung von sauberer und bezahlbarer Energie.

Wir sind uns bewusst, dass unser unmittelbarer 
Einfluss auf die Bekämpfung des Hungers be-
grenzt ist. Doch anstatt untätig zu bleiben, ha-
ben wir uns entschieden, auf indirektem Wege 
einen Beitrag zu leisten. Wir setzen nachhaltige 
Praktiken um und gehen Partnerschaften mit 
Akteuren ein, um bedürftige Menschen mit 
Nahrung zu versorgen. Auf diese Weise wollen 
wir unseren Teil dazu beitragen, das globale 
Problem des Hungers zu lösen. 

Die Baubranche galt lange als rein männlich-
es Terrain. Nicht erst mit der Ernennung von 
Christiane Köhler in den Vorstand arbeiten wir 
aktiv daran, Geschlechtergleichstellung in der 
Unternehmenskultur zu fördern. Als weibliche 
CFO und Unternehmenssprecherin fördert sie 
öffentlichkeitswirksam das Bewusstsein für die 
Bedeutung für Geschlechtergleichstellung im 
Wohnungsbau. Wir stehen für faire Entlohnung 
für Frauen und Männer.

Wir setzen uns bei der Konzeption und Um-
setzung unserer Wohnprojekte aktiv für eine 
effiziente Wassernutzung ein. Dabei geht es 
nicht allein darum, den Verbrauch auf unseren 
Baustellen auf ein Minimum zu reduzieren. Wir 
setzen auf langlebige, wassersparende Arma-
turen und Toilettenspülungen, die langfristig 
zur Schonung und Sicherung unserer Trinkwas-
ser-Ressourcen beitragen. Wir bemühen uns, 
Abfälle bereits vor Ort bestmöglich zu trennen 
und sie in entsprechende Recycling-Programme 
zurückzuführen. Mit diesen Maßnahmen reduz-
ieren wir nicht nur den Verbrauch von wasser-
aufbereitenden und -trennenden Prozessen, 
sondern fördern auch eine nachhaltige Nutzung 
der Wasserressourcen. 



Die Errichtung von Wohnraum schafft Arbeit-
splätze sowohl in der Baubranche als auch in 
verwandten Sektoren wie Architektur, Planung 
und Bauwirtschaft. Dies trägt zur Förderung von 
Beschäftigungsmöglichkeiten und Wirtschaft-
swachstum bei, indem neue Arbeitsplätze 
geschaffen und lokale Wertschöpfung generiert 
werden. Als verantwortungsvolles Unterneh-
men stellen wir faire Entlohnung, angemessene 
Arbeitszeiten, Arbeitsplatzsicherheit und den 
Schutz von Arbeitnehmerrechten sicher.

Als verantwortungsbewusster Bauträger setzen 
wir auf eine nachhaltige Stadtentwicklung, die 
sich an umweltfreundlichen Prinzipien orienti-
ert. Dabei legen wir Wert auf die Schaffung 
funktionaler Wohngebiete, die eine gute An-
bindung an öffentliche Verkehrsmittel, Arbe-
itsplätze, Schulen und andere Einrichtungen 
bieten. Durch eine intelligente Stadtplanung 
können Ressourcen geschont und Verkehr re-
duziert werden. Unsere Bauprojekte bieten 
zudem Grünflächen, die nicht nur zur Verbesse-
rung der Luftqualität beitragen, sondern auch 
Raum für Erholung und soziale Begegnungen 

Wir setzen uns aktiv für eine Ressourceneffi-
zienz in der Baubranche ein und minimieren 
Abfall durch eine gezielte Wiederverwendung 
von Baustoffen sowie die Förderung von Re-
cycling. Auch der Einsatz energieeffizienter 
Technologien ist für uns selbstverständlich. So 
integrieren wir beispielsweise Heizungs- und 
Lüftungssysteme, die auf erneuerbare Ener-
gien wie Solarenergie setzen. Dabei bemühen 
wir uns, mit regionalen Lieferanten und Part-
nern zusammenzuarbeiten, die ebenfalls auf 
nachhaltige Produktions- und Konsumpraktiken 
setzen. Durch solche Partnerschaften versuch-
en wir dazu beizutragen, nachhaltige Standards 
und Praktiken in der Bauindustrie zu etablieren.

Unsere Bauprojekte sind nicht nur auf die Err-
ichtung von Gebäuden beschränkt, sondern 
umfassen auch die Entwicklung von Infrastruk-
tur. Dazu gehört der Bau von Straßen, Wasser- 
und Abwassersystemen sowie anderen wich-
tigen Einrichtungen, um die Infrastruktur zu 
modernisieren und das Wirtschaftswachstum 
und die Produktivität zu fördern. Wir setzen 
auf moderne Baumaterialien, energieeffiziente 
Lösungen, digitale Planungstools und weitere 
innovative Praktiken, um die Effizienz, Qualität 
und Nachhaltigkeit der gebauten Infrastruktur 
zu verbessern.

Bezahlbarer Wohnraum reduziert die Ungleich-
heit, weil er für verschiedene Einkommensgrup-
pen zugänglich ist. Dies ermöglicht Menschen 
mit niedrigerem Einkommen den Zugang zu 
angemessenem und erschwinglichem Wohn-
raum, was ihre Lebensbedingungen verbessert 
und ihnen eine größere Teilhabe am sozialen 
und wirtschaftlichen Leben ermöglicht. Unsere 
Strategie, Wohnraum für verschiedene Einkom-
mensgruppen anzubieten, fördert eine soziale 
Durchmischung und verhindert soziale Segre-
gation. Wir schaffen eine Atmosphäre, die den 
Austausch, das Verständnis und die Zusamme-
narbeit zwischen Menschen unterschiedlicher 
sozialer Hintergründe fördert. 



Als  Immobi l ienserv icehaus bündeln  wir unsere  Kompetenzen unter e inem Dach.  Wir  gre-

i fen  t ief  in  den Wertschöpfungsprozess  e iner Immobi l ie  ein  und geben unsere Vorte i le  an 

unsere  Kunden weiter.            

Die Deutsche Eigenheim Union AG ist das 

an der Düsseldorfer Wertpapierbörse ge-

liste Aktienvehikel.

Über den Onlineshop können private Ei-

geneimbesitz und Handwerker bezahlbare 

Baumaterialien bestellen

Die Eigenheim Union 1898 AG ist eine op-

erative Zwischenholding, die ihr Know-How 

und das Kapital für die Projekte zur Verfü-

gung stellt.

Die Massivbau bietet ihr bezahlbaren 

Bauleistungen auch Grundstücksbesitzern 

an.

Als  Immobi l ienservicehaus bündeln wir  unsere Kompetenzen unter einem Dach.  Wir  gre i fen 

t ief  in  den Wertschöpfungsprozess  einer  Immobi l ie  e in und geben unsere Vortei le  an  unsere 

Kunden weiter.

Die Deutsche Eigenheim Union AG ist das 

an der Düsseldorfer Wertpapierbörse unter 

der WKN A0STWH geliste Aktienvehikel.

Die Eigenheim Union 1898 AG ist eine op-

erative Zwischenholding, die ihr Know-How 

und das Kapital für die Projekte zur Verfü-

gung stellt.

Über den Onlineshop des hauseigenen 

Baustofflogistikers können private Eigen-

heimbesitzer und Handwerker bezahlbare 

Baumaterialien erwerben.

Die Massivbau GmbH ist der Spezialist für 

bezahlbare Bauleistungen für Grundstücks-

besitzer.



Laut einer Umfrage des Gesamtverbandes der Deutschen Ver-

sicherungswirtschaft sind 53 Prozent der Befragten beunruhigt, ob 

die gesetzliche Rente reichen wird. Immobilien können eine gute 

Investition für die Rente sein, da unsere Kunden von der Wert-

steigerung profitieren und das Eigenheim als Inflationsschutz die-

nen kann, wenn es zu einem bezahlbaren Preis erworben wurde.



In Friedersdorf im Landkreis Dahme-Spreewald ent-

stehen 30 Doppelhaushälften. Alle Einheiten sind 

bereits verkauft. 
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Unser  Ankaufsteam prüft  täg l ich  eine  Vie lzahl  von Grundstücken und kann dauerhaft  Grundstücke für  die  Real-

i s ierung von über  150 Einheiten s ichern.
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In Klein Eichholz im Landkreis Dahme-Spree-
wald entstehen 12 Doppelhaushälften. Alle 
Einheiten sind bereits verkauft.

In Gräbendorf im Landkreis Dahme-Spree-
wald sollen 30 Doppelhaushälften entste-
hen. Die Einheiten werden für den eigenen 
Bestand ab 2024 errichtet.

In Freienbrink in unmittelbarer Nähe der Te-
sla Gigafabrik für ein Grundstück für bis zu 
70 Einheiten entwickelt.

Als Bauunternehmer realisiert die Eigen-
heim Union 1898 Massivbau 32 Einzelvorha-
ben im südlichen Berliner Speckgürtel. 



Die Eigenheim Union Gruppe b l ickt  auf  ein  erfolgreiches Geschäfts jahr  2022,  das  t rotz  der  wirtschaft l ichen Rahmenbedin-

gungen erstmal ig  in  der  Unternehmensgeschichte  mit  einem Konzerngewinn abgeschlossen wurde.

Geschäftsverlauf
Im Geschäftsjahr 2022 wurden 24 Wohneinheiten in Diedersdorf pünktlich und zum Festpre-
is an die Erwerber übergeben. Zudem wurden die Baugenehmigungen für die Projekte in Frieders-
dorf und Klein-Eichholz erteilt. Für alle 32 Einzelbauvorhaben haben mind. die vorbereitenden Maßnah-
men (Baugrunduntersuchung, Einreichen von Bauantragsunterlagen) begonnen. Über den Baustoffe 
Onlineshop wurden u. a. Wärmepumpen und sonstiges Baumaterial an Eigenheimbesitzer und Handwerker 
verkauft. Aufgrund des erhöhten Bestellvolumens wurde die Baustoffhandelinfrastruktur weiter ausgebaut.
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Finanzlage 
Die Finanzlage des Konzerns ist stabil. Alle Verbindlichkeiten werden stets innerhalb der Zahlungsfrist begli-
chen. Zur Sicherung der Finanzlage sind die Baumaßnahmen finanziert. Das Kreditvolumen beträgt per 
31.12.2022 2,6 Mio. EUR und wurde im Geschäftsjahr 2023 vollständig zurückgezahlt.  Insbesondere ist das Fi-
nanzmanagement darauf ausgerichtet Skontofristen zu nutzen. Gleichzeitig verzeichnet der Konzern trotz der 
instabilen wirtschaftlichen Lage keine Forderungsausfälle. Alle Kaufpreisraten wurden vollständig beglichen.

Vermögenslage 
Die Vermögenslage des Konzerns ist ebenfalls stabil. Die liquiden Mittel betrugen per 31.12.2022 1,03 
Mio. EUR und haben sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich erhöht (VJ. 0,11 Mio. EUR). Aufgrund der Fer-
tigstellung des Projektes in Diedersdorf sind die Unfertigen Erzeugnisse um 2 Mio. EUR gesunken. Akt-
uell gibt es keine Anzeichen dafür, dass es bei den Projekten in Klein Eichholz und Friedersdorf zu Ver-
zögerungen oder unvorhersehbaren Baukostensteigergung kommt. Die Baurechtsituation für das Projekt 
in Gräbendorf konnte entscheidend vorangebracht werden. Das Projekt dient dem Zwecke des eigenen 
Bestandsaufbaus und wird deshalb als Finanzinvestition gehaltene Immobilie in der Bilanz ausgewiesen.

Ertragslage
Die Unternehmensziele für das Geschäftsjahr 2022 wurden vollständig erfüllt und das prognostizierte Konzern-
ergebnis übertroffen. Der Konzern verzeichnet erstmalig einen Überschuss seit Aufnahme der Tätigkeit. Die Umsatz- 
erlöse betrugen 8,80 Mio. EUR (VJ. 4,79 Mio. EUR) und der das Konzernergebnis betrug 2,11 Mio. EUR (VJ. -0,63 EUR).

Prognosebericht
Trotz der erschwerten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (u.a. Inflation, Zinsanstieg), die insbesondere die 
Immobilienbranche betreffen, entwickelt sich die Gruppe planmäßig. Die zum Verkauf angebotenen Wohnimmo-
bilien werden konsequent nachgefragt und verkauft. Im ersten Quartal des Geschäftsjahres 2023 wurden Woh-
neinheiten mit mehr als 10 Mio. EUR Umsatz verkauft. Auch die Baumaßnahmen verlaufen planmäßig ohne Kosten-
steigerung oder zeitlichen Verzögerungen. Es müssen keine Baumaßnahmen verschoben oder eingestellt werden.

Chancenbericht
Viele geplante Baumaßnahmen in und um Berlin werden aufgrund der finanziellen Unsicherheit eingestellt 
oder verschoben. Gleichzeitig wächst die Bevölkerung in der Metropolregion schneller als prognostiziert. Da 
die Eigenheim Union Gruppe bereits in Besitz weiterer Grundstücke ist, kann die Nachfrage bedient werden. 
Die Verkaufspreise der Wohnimmobilien liegen auch ohne Eigenkapitaleinsatz innerhalb des durchschnittlichen 
Finanzierungsvolumen von 278.000 EUR . Die Wohnimmobilien sind trotz der gestiegenen Zinsen finanzierbar. 
Auch Handwerker, deren Bücher für das Geschäftsjahr 2023 nicht mehr gefüllt sind, sind wieder verfügbar. In-
sgesamt bietet die erschwerte wirtschaftliche Lage der Eigenheim Union Gruppe mehr Chancen als Risiken.
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Branchenspezifische Risiken
Die Entwicklung des Immobilienmarktes wird maßgeblich beeinflusst von makroökonomischen Faktor-
en und der Nachfrage. Die Wirtschaftsleistung, das Wirtschaftswachstum, das verfügbare Einkommen, 
die Arbeitslosenquote, die Entwicklung der Konsumausgaben, das Zinsniveau und die Steuerpolitik sind 
wesentliche Parameter, die auf die Marktnachfrage einwirken. Die Eigenheim Union Gruppe wurde un-
ter Berücksichtigung der aktuellen Branchensituation auf die Schaffung von bezahlbarem und nachhal-
tigem Wohnraum für Selbstnutzer und Kapitalanleger ausgerichtet, da hier ein günstiges Risikoprofil 
vorliegt. Zudem ist die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Berlin und Brandenburg nicht eingebrochen. 

Ertragsorientierte Risiken
Im Rahmen konjunktureller Schwankungen kann die Nachfrage nach Wohnimmobilien abnehmen. Re-
duzierte Nachfrage und Zahlungsbereitschaft beispielsweise durch Inflation und steigenden Zinsen kann 
zu Ertragsrisiken führen. Eine Überschreitung des Verkaufszeitraumes birgt Risiken zusätzlicher Finanzi-
erungskosten. Jedoch hat die Nachfrage trotz der eingetretenen Parameter nicht abgenommen, da das 
Wohnraumangebot in der Metropolregion so knapp wie in keiner anderen Region ist. Berlin bildet am Im-
mobilienmarkt eine absolute Ausnahme. Die Nachfragesituation und die Preiselastizität für das Wohn-
raumangebot wird konstant überwacht. Den ertragsorientierten Risiken wird damit Rechnung getragen. 

Finanzwirtschaftliche Risiken
Die Liquiditätssitutation der Unternehmensgruppe ist gut. Liquiditätsrisiken sind derzeit nicht erkennbar, da 
die Eigenheim Union Gruppe über ausreichend Eigenkapital verfügt. Zudem wurde das Netzwerk an finanzier-
enden Banken deutlich erweitert um eventuellen Engpässen bei Forderungsausfällen entgegnen zu können.

Baukosten Risiken
In der Baubranche ist mit Risiken, wie höheren, nicht budgetierten Kosten oder einem erhöhten Bauzeitenaufwand 
und steigenden Finanzierungskosten zu rechnen. Die Eigenheim Union Gruppe reduziert diese Risiken indem sie 
erfahrene Ingenieure beschäftigt, die sorgfältige Planungen erarbeiten und die Grundlage für planungsgerechte 
Leistungserfüllung legen. Es können Risiken auftreten hinsichtlich der Verfügbarkeit von Bauleistungen und an-
gemessenen Baupreisen. Die Eigenheim Union Gruppe begegnet dem Baukostenrisiko mit etablierten Geschäfts-
beziehungen zu ausgewählten Unternehmen und erwirtschaftet Einkaufsvorteile aufgrund von großvolumigem 
Einkauf. Insbesondere die Standardisierung ermöglicht die Bevorratung und die Absicherung der Kosten Die 
aktuellen Bauprojekte weisen keine nennenswerten Abweichungen von den geplanten Kostenkalkulationen aus. 

Risikomanagementsystem
Die Eigenheim Union Gruppe nutzt ein Risikomanagementsystem, welches signifikante und bestandsgefähr-
dende Risiken systematisch identifiziert, um deren Auswirkungen zu bewerten und geeignete Maßnah-
men zu erarbeiten. Das Risikomanagementsystem hat zum Ziel finanzielle Verluste, Ausfälle oder Störun-
gen zu vermeiden oder geeignete Gegenmaßnahmen unverzüglich umzusetzen. Vorstand und Aufsichtsrat 
werden frühzeitig über Risiken informiert im Rahmen des Risikomanagementsystems. Die Überwachung der 
Liquidität und der Ergebnisentwicklung sind wichtige Aspekte und Parameter des Risikomanagementsys-
tems. Die operative Entwicklung wird fortlaufend überwacht, um rechtzeitig Planabweichungen zu ermitteln. 
Der Vorstand entscheidet über die angemessene Strategie und Maßnahmen bei der Steuerung der Risiken. 

Gesamtaussage:  Der  Immobi l ienmarkt  für  bezahlbaren und nachhalt igen Wohnraum für  Se lbstnutzer in  der  Metropolre-

g ion Ber l in-Brandenburg entwickelt  s ich pos i t iv.  D ie Eigenheim Union kann die  stet ige Nachfrage in der  Metropolregion 

Ber l in-Brandenburg erfül len  und verfügt  über  e in ausgere i ftes Ris ikomanagementsystem.  Ris iken,  d ie  den Fortbestand der 

Gesel lschaft  gefährden könnten,  s ind derze i t  nicht  erkennbar.



für  das Geschäfts jahr  zum 31.  Dezember  20 22
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in EUR Notes 2022 2021

AKTIVA

LangfrisƟ ge Vermögenswerte

Immaterielle Vermögenswerte 4.3 35.738.177,20 6.735,00

Firmenwerte 4.3 0,00 35.735.731,20

Sachanlagen 4.2 177.020,75 390.347,15

Nutzungsrechte 4.2 230.065,50 0,00

Als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilien 4.1 2.600.000,00 0,00

Vertragsvermögenwert 4.6 352.671,43 0,00

Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 2.576,98

sonsƟ ge langfrisƟ ge Vermögenswerte 4.4 1.400,00 0,00

LangfrisƟ ge Vermögenswerte 39.099.334,88 36.132.813,35

KurzfrisƟ ge Vermögenswerte

Vorräte 4.5 321.179,02 5.392.419,42

UnferƟ ge Erzeugnisse 4.5 3.275.306,02 0,00

Geleistete Anzahlungen 4.5 115.491,44 0,00

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.7 20.827,74 39.040,00

SonsƟ ge kurzfrisƟ ge fi nanzielle Vermögenswerte 4.9 26.408,50 0,00

Forderungen aus Ertragssteuern 4.8 2.193,83 0,00

ZahlungsmiƩ el und ZahlungsmiƩ eläquivalente 4.11 1.034.805,44 118.415,49

SonsƟ ge kurzfrisƟ ge nicht-fi nanzielle Vermö-
genswerte 4.10 71.550,72 14.014.18

KurzfrisƟ ge Vermögenswerte 4.867.762,71 5.575.739,46

AKTIVA Gesamt 43.967.097,59 41.708.552,81
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in EUR Notes 2022 2021

PASSIVA

Gezeichnetes Kapital 4.12 36.050.000,00 36.050.000,00

Bilanzgewinn 4.12 535.329,89 -1.578.238,14

Eigenkapital 36.585.329,89 34.471.761,86

LangfrisƟ ge Finanzverbindlichkeiten 4.13 42.528,20 0,00

LangfrisƟ ge Leasingverbindlichkeiten 4.14 139.230,35 323.400,67

sonsƟ ge langfrisƟ ge fi nanzielle Verbindlichkeiten 4.16 2.600.828,13 0,00

miƩ el-/langfrisƟ ge Rückstellungen 4.18 5.455,00 326.802,17

Vertragsverbindlichkeiten 4.15 11.482,36 0,00

Passive latente Steuern 4.21 14.339,68 0,00

Summe langfrisƟ ge Verbindlichkeiten 2.813.863,72 650.202,84

KurzfrisƟ ge Finanzverbindlichkeiten 4.13 2.221.891,20 95.604,89

Erhaltene Erwerberanzahlungen 4.22 651.167,79 4.557.460,51

KurzfrisƟ ge Leasingverindlichkeiten 4.14 109.782,75 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.17 912.303,80 259.775,21

sonsƟ ge kurzfrisƟ ge Rückstellungen 4.18 303.506,10 0,00

sonsƟ ge fi nanzielle kurzfrisƟ ge Verbindlichkeiten 4.16 179.025,36 1.673.747,50

sonsƟ ge nichƞ inanzielle kurzfrisƟ ge Verbindlichkeiten 4.20 26.801,93 0,00

Steuerschulden 4.19 163.425,06 0,00

KurzfrisƟ ge Verbindlichkeiten 4.567.903,99 6.586.588,11

PASSIVA Gesamt 43.967.097,60 41.708.552,81



für  das Geschäfts jahr  vom 1.  Januar  b is  zum 31.  Dezember 2022
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G E S C H Ä F T S B E R I C H T  2 0 2 2

in EUR Notes 2022 2021

Umsatzerlöse 3.1 8.802.204,81 4.792.657,35

Bestandsveränderungen 3.2 -799.738,02 3.436.409,31

Materialaufwand 3.3 -6.425.573,50 -7.147.374,77

Rohertrag 1.576.893,29 1.081.691,89

sonsƟ ge betriebliche Erträge 3.4 2.473.277,72 49.361,99

Personalaufwand 3.5 -936.826,10 -716.805,25

sonsƟ ge betriebliche Aufwendungen 3.6 -636.864,53 -606.671,82

Ergebnis vor Zinsen und 
Steuern und Abschreibungen (EBITDA) 2.476.480,38 -192.423,19

Abschreibungen 3.7 -129.091,22 -117.747,21

Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 2.347.389,16 -310.170,40

Zinsen und ähnliche Erträge 3.8 0,00 36,40

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 3.9 -218.540,11 -143.935,12

Finanzergebnis -218.540,11 -143.898,72

Ergebnis vor Steuern (EBT) 2.128.849,05 -454.069,12

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.10 -15.281,02 -179.002,36

Konzernergebnis 2.113.568,03 -633.071,48



für  das Geschäfts jahr  vom 1.  Januar  b is  zum 31.  Dezember 2022
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in EUR Notes 2022 2021

Ergebnis vor Steuern 2.128.849

Anpassung nicht zahlungswirksamer TransakƟ onen -1.999.985

Veränderung Forderung aus Lieferung und Leistung -334.459

Veränderung der Vorräte 1.428.059

Veränderung Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leis-
tung -652.936

Veränderung der sonsƟ gen kurzfrisƟ gen Vermögenswer-
ten und Verbindlichkeiten -1.366.356

Ertragssteuerzahlung -16.839

NeƩ o cash fl ow aus operaƟ ver TäƟ gkeit 5.1 -813.666 165.717,44

Auszahlungen für InvesƟ Ɵ onen ins Sachanlagevermögen -122.724

NeƩ o cash fl ow aus der InvesƟ Ɵ onstäƟ gkeit 5.1 -122.724 -181.575,21

Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlich-
keiten 2.287.973

Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeit-
en -95.605

Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeit-
en -121.048

Gezahlte Zinsen -218.540

NeƩ o Cash fl ow aus FinanzierungstäƟ gkeit 5.1 1.852.780 -677.350,37

NeƩ overänderung der ZahlungsmiƩ el und Zahlungsmit-
teläquivalente 916.390 -693.208,14

ZahlungsmiƩ el und ZahlungsmiƩ eläquivalente am 1. 
Januar 118.415 811.623,63

ZahlungsmiƩ el und ZahlungsmiƩ eläquivalente zum 31. 
Dezember 1.034.805 118.415,49



für  das Geschäfts jahr  vom 1.  Januar  2022  bis  zum 31.  Dezember 2022

in EUR Eigenkapital der Eigentümer des MuƩ erunternehmens

Gezeichnetes Kapital Bilanzgewinn Summe

Stand 1. Januar 2022 36.050.000,00 -1.578.238,14 34.471.761,86

Periodenergebnis 0,00 2.113.568,03 2.113.568,03

Stand 31. Dezember 2022 36.050.000,00 535.329,89 36.585.329,89
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1. Allgemeines

Die Deutsche Eigenheim Union AG, im Folgenden auch „GesellschaŌ “ bzw. im Zusammenhang mit ihren Toch-
tergesellschaŌ en „Deutsche Eigenheim“, oder „Konzern genannt ist eine AkƟ engesellschaŌ  des deutschen Rechts. 
Die Deutsche Eigenheim Union AG ist die MuƩ ergesellschaŌ  des Konzerns. Sie ist beim Amtsgericht CharloƩ en-
burg unter der Nummer HRB 236221 B eingetragen. Der Sitz der GesellschaŌ  befi ndet sich in der Ringbahnstraße 
16/18/20, 12099 Berlin, Deutschland. Der Konzernabschluss ist in Euro dargestellt, da alle KonzerntransakƟ onen dies-
er Währung zugrunde liegen und der Euro damit die funkƟ onale Währung des Konzerns darstellt. Die Konzern-Ge-
samtergebnisrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Das GeschäŌ sjahr der Deutsche Ei-
genheim Union AG und der in den Konzernabschluss einbezogenen GesellschaŌ en entspricht dem Kalenderjahr

GeschäŌ stäƟ gkeit
Die GeschäŌ stäƟ gkeit der Deutsche Eigenheim Union AG besteht gemäß Satzung aus der Beteiligung an und 
der Verwaltung von anderen Unternehmen. Der Erwerb, das Halten und Verwalten von Beteiligungen und/
oder Unternehmen aller Art sowie die erlaubnisfreie Erbringung von Beratungsleistungen und Dienstleistungen.

Grundlagen für die Erstellung des Abschlusses
Der Konzernabschluss der Deutsche Eigenheim Union AG ist nach den InternaƟ onal Financial ReporƟ ng Stan-
dards (IFRS). Wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergänzend nach §315 e Abs.1 HGB anzuwendenden han-
delsrechtlichen VorschriŌ en aufgestellt. Die BerichterstaƩ ung für das GeschäŌ sjahr 2022 erfolgt nach den verp-
fl ichtend anzuwendenden Standards und vermiƩ elt ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der vorliegende Konzernabschluss wurde durch den Vorstand 
der Deutsche Eigenheim Union AG am 31. Mai 2023 aufgestellt und zur Veröff entlichung freigegeben. Für die Ges-
chäŌ sjahre 2022 und 2021 wurden die gleichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden nach IFRS angewendet. 

Bereits veröff entliche, aber noch nicht angewendete Standards und InterpretaƟ onen. Die Erstanwendung dies-
er Standards soll zum verpfl ichtenden Termin erfolgen. Aus der künŌ igen Anwendung der neuen Rechnung-
slegungsvorschriŌ en erwartet die GesellschaŌ  keine signifi kanten Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Standard/InterpretaƟ on
SƟ chtag Anwend-

ungspfl icht
Datum EU-Endorse-

ment

Änderung zu IFRS 3: Unternehmenszusammenschlüsse 01.01.2022 28.06.2021

Änderungen an IAS 16: Sachanlagen – Erlöse bevor beabsichƟ gter Nutzung 01.01.2022 28.06.2021

Änderungen an IAS 37: Belastende Verträge – Kosten der Vertragserfüllung 01.01.2022 28.06.2022

Jährliche Verbesserung der IFRS (Zyklus 2018-2020) 01.01.2022 28.06.2021

IFRS 17 – Versicherungsverträge 01.01.2023 19.11.2021

 



für  das Geschäfts jahr  2 02 2

K O N Z E R N A N H A N G

Standard/InterpretaƟ on

SƟ chtag 
Anwendung-

spfl icht

Datum EU-En-
dorsement

Änderungen an IAS 1: Klassifi zierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfrisƟ g 01.01.2023 Off en

Änderungen an IAS 1 und IFRS PracƟ ce Statement: Angabe der Rechnungslegungs-
methoden

01.01.2023 Off en

Änderungen an IAS 8: Defi niƟ on von Rechnungslegungsschätzung 01.01.2023 Off en

Änderungen an IAS 12: Latente Steuern in Zusammenhang mit Vermögenswerten 
und schulden aus einer einzigen TransakƟ on

01.01.2023 Off en

Änderungen an IFRS 17: Erstanwendung von IFRS 17 und IFRS 9 – Vergleichsinforma-
Ɵ onen

01.01.2023 Off en

Konsolidierungskreis
Der Konzernabschluss umfasst neben der Deutschen Eigenheim Union AG 10 (Vj. 10) TochtergesellschaŌ en, die im Kon-
zern vollkonsolidiert werden. Der Kreis der vollkonsolidierten GesellschaŌ en ist gegenüber dem Vorjahr unverändert.
Übersicht über die vollkonsolidierten TochtergesellschaŌ en.

Nr. Name Sitz 31.12.2022 SƟ m-
mrechtsanteil

31.12.2021 SƟ m-
mrechtsanteil

Deutsche Eigenheim Union AG Berlin

1 Eigenheim Union 1898 AG Berlin 100% 100%

2 Eigenheim Union 1898 Massivhaus GmbH Zossen 100% 100%

3 Eigenheim Union 1898 zweite Massivhaus 
GmbH

Zossen 100% 100%

4 Eigenheim Union 1898 driƩ e Massivhaus 
GmbH

Zossen 100% 100%

5 HIRA Diedersdorf Erschließungs UG (haŌ ungs-
geschränkt)

Zossen 100% 100%

6 Eigenheim Union 1898 fünŌ e Massivhaus 
GmbH

Zossen 100% 100%

7 Eigenheim Union 1898 sechste Massivhaus 
GmbH

Zossen 100% 100%

8 Eigenheim Union 1898 siebte Massivhaus 
GmbH

Zossen 100% 100%

9 Eigenheim Union 1898 Baustoff e GmbH Zossen 100% 100%

10 Eigenheim Union 1898 Massivbau GmbH Zossen 100% 100%
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Jahresabschlüsse aller Konzernunternehmen sind auf Basis einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden auf 
den SƟ chtag der Deutsche Eigenheim Union AG (MuƩ erunternehmen) aufgestellt.Der Erwerb von GeschäŌ sbetrieben wird 
nach der Erwerbsmethode bilanziert. Die bei einem Unternehmenszusammenschluss übertragene Gegenleistung wird zum 
beizulegenden Zeitwert bewertet. Mit dem Unternehmenserwerb verbundene Kosten wurden bei Anfall grundsätzlich er-
folgswirksam erfasst. Die erworbenen idenƟ fi zierbaren Vermögenswerte und Schulden wurden – mit Ausnahme von latent-
en Steueransprüchen bzw. latenten Steuerschulden – mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet. Die latenten Steuer-
ansprüche bzw. latenten Steuerschulden wurden gemäß IAS 12 „Ertragsteuern“ erfasst und bewertet. Der GeschäŌ s- oder 
Firmenwert entspricht dem Überschuss aus der Summe der übertragenen Gegenleistung, dem Betrag aller nicht beherrschen-
den Anteile an dem erworbenen Unternehmen und dem Saldo der zum Erwerbszeitpunkt bestehenden Beträge der erwor-
benen idenƟ fi zierbaren Vermögenswerte und der übernommenen Schulden. Forderungen und Schulden zwischen den kon-
solidierten GesellschaŌ en sowie konzerninterne Umsatzerlöse, andere konzerninterne Erträge sowie die entsprechenden 
Aufwendungen werden konsolidiert. Zwischenergebnisse werden eliminiert. Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorgänge 
wurden Steuerabgrenzungen nach IAS 12 insoweit vorgenommen, als sich der abweichende Steueraufwand in späteren Ges-
chäŌ sjahren voraussichtlich wieder ausgleicht. Im Folgenden werden die im Konzernabschluss angewandten Bilanzierungs- 
und Bewertungsgrundsätze dargestellt. Darüberhinausgehende InformaƟ onen zu einzelnen Posten der Konzern-Gesam-
tergebnisrechnung und der Konzernbilanz sowie die entsprechenden Zahlenangaben ergeben sich aus den nachfolgend 
dargestellten Erläuterungen. Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt unter Beachtung des Going-Concern-Prinzips.

Als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilien
Der Konzern klassifi ziert Immobilien bei erstmaligem Ansatz entsprechend der zu dem Zeitpunkt beabsichƟ gten Nutzu-
ng entweder als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilie, als Vorratsimmobilien in den zum Verkauf besƟ mmten Grund-
stücken und Gebäuden oder als selbstgenutzte Immobilie im Sachanlagevermögen. Als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Im-
mobilie umfassen alle Immobilien, die zur Erzielung von langfrisƟ gen Wertsteigerungen gehalten und nicht vom Konzern 
selbst genutzt werden. Hierzu zählen unbebaute Grundstücke. Finanzimmobilien werden bei erstmaliger Bewertung zu 
Anschaff ungs- und Herstellungskosten einschließlich Nebenkosten angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden 
sie zu ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die Marktbedingungen am BilanzsƟ chtag widerspiegeln. Ein Ge-
winn oder Verlust aus der Änderung der beizulegenden Zeitwerte wird in der Konzern-Gesamtrechnung erfasst. Für als 
FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilien werden jährlich Bewertungsgutachten durch externe Sachverständige erstellt.

Sachanlagen 
Sachanlagen werden zu Anschaff ungskosten, vermindert um planmäßige Abschreibungen und Wertminderungen, bewer-
tet. Abgänge werden sowohl bei den historischen Anschaff ungskosten als auch bei den kumulierten Abschreibungen erfasst. 
Gewinne oder Verluste aus dem Abgang von Sachanlagen werden in den sonsƟ gen betrieblichen Erträgen oder Aufwend-
ungen ausgewiesen. Die Gegenstände des Sachanlagevermögens werden, soweit abnutzbar, entsprechend der wirtschaŌ -
lichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Die Nutzungsdauern der Sachanlagen betragen zwischen 3 und 15 Jahren.

Immaterielle Vermögenswerte
GeschäŌ s- und Firmenwerte („Goodwill“) aus einem Unternehmenszusammenschluss werden bei erstmaligem Ansatz 
zu Anschaff ungskosten bewertet, die sich als Überschuss der übertragenen Gegenleistung (Anschaff ungskosten) über 
die idenƟ fi zierbaren Vermögenswerte und übernommenen Schulden bemessen. Nach dem erstmaligen Ansatz werden 
GeschäŌ s- oder Firmenwerte zu Anschaff ungskosten abzüglich kumulierter Wertminderungsaufwendungen bewertet. 
GeschäŌ s- und Firmenwerte werden nicht planmäßig abgeschrieben, sondern mindestens einmal jährlich – bei Vorliegen 
von Anhaltspunkten auch unterjährig – entsprechend den Regelungen des IAS 36 auf Betrachtungsebene zahlungsmit-
telgenerierender Einheiten („cash generaƟ ng units“) auf Wertminderungen überprüŌ . Eine spätere Zuschreibung infolge 
des Wegfalls der Gründe für einen in vergangenen GeschäŌ sjahren erfassten Wertminderungsaufwand erfolgt nicht. 
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SonsƟ ge immaterielle Vermögenswerte werden zu Anschaff ungskosten, vermindert um planmäßige Abschreibungen und 
Wertminderungen, bewertet. Immaterielle Vermögenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer werden über die voraussichtli-
che wirtschaŌ liche Nutzungsdauer, von in der Regel drei bis fünf Jahre, linear abgeschrieben. Selbst geschaff ene immateri-
elle Vermögenswerte und erworbene immaterielle Vermögenswerte mit unbegrenzter Nutzungsdauer liegen gegenwärƟ g 
nicht vor. Die Abschreibungen auf immaterielle Vermögenswerte werden in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Wertminderungen von sonsƟ gen immateriellen Vermögenswerten und Sachanlagen
Ein WerthalƟ gkeitstest wird bei immateriellen Vermögenswerten mit begrenzter Nutzungsdauer sowie bei Sachan-
lagen bei Vorliegen konkreter Anhaltspunkte durchgeführt. Eine Wertminderung wird ergebniswirksam erfasst, 
soweit der erzielbare Betrag des Vermögenswerts den Buchwert unterschreitet. Der erzielbare Betrag wird für 
jeden Vermögenswert grundsätzlich einzeln ermiƩ elt. Sofern dies nicht möglich ist, erfolgt die ErmiƩ lung auf Ba-
sis einer Gruppe von Vermögenswerten, die weitgehend unabhängige Cashfl ows generieren. Der erzielbare Betrag 
ist der höhere Betrag aus beizulegendem Zeitwert abzüglich Veräußerungskosten und Nutzungswert. Jede Wert-
minderung wird erfolgswirksam erfasst. Bei Enƞ all des Grundes für eine in den Vorjahren erfasste Wertminderung 
erfolgt eine WertauĬ olung bis maximal zur Höhe der fortgeführten Anschaff ungskosten. Zuschüsse der öff entli-
chen Hand oder aus privaten MiƩ eln für den Erwerb von Sachanlagen werden von den Anschaff ungskosten abgezo-
gen und vermindert die lineare Abschreibung über die erwartete Nutzungsdauer der betreff enden Vermögenswerte.

Finanzielle Vermögenswerte
Im Konzern werden gegenwärƟ g folgende fi nanzielle Vermögenswerte bilanziert:
• SonsƟ ge fi nanzielle Vermögenswerte
• Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
• ZahlungsmiƩ el

Der Konzern stuŌ  die fi nanziellen Vermögenswerte in folgende Bewertungskategorien ein:
• Finanzielle Vermögenswerte, die zu fortgeführten Anschaff ungskosten bewertet werden
• Finanzielle Vermögenswerte, die in der Folge zu beizulegendem Zeitwert bewertet werden (erfolgswirksam oder 

erfolgsneutral)

Die Einstufung ist abhängig vom GeschäŌ smodell des Unternehmens für die Steuerung der fi nanziellen Vermö-
genswerte und von den vertraglichen Zahlungsströmen. Wird der fi nanzielle Vermögenswert gehalten, um ver-
tragliche Zahlungsströme zu vereinnahmen, die ausschließlich aus Zins- und Tilgungszahlungen bestehen, wird 
der fi nanzielle Vermögenswert zu fortgeführten Anschaff ungskosten bewertet. Alle anderen fi nanziellen Vermö-
genswerte werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Wertminderungen von fi nanziellen Vermögenswerten, 
die zu fortgeführten Anschaff ungskosten bewertet werden, basieren auf dem erwarteten Kreditverlust. Für die son-
sƟ gen fi nanziellen Vermögenswerte werden angemessene einzelfallbezogene Wertminderungen vorgenommen.
Finanzielle Vermögenswerte werden ausgebucht, wenn die Ansprüche auf den Erhalt von Zahlungsströmen 
aus den fi nanziellen Vermögenswerten ausgelaufen oder übertragen worden sind und der Konzern im Wesen-
tlichen alle Risiken und Chancen aus dem Eigentum übertragen hat. Der Konzern legt die Klassifi zierung sein-
er fi nanziellen Vermögenswerte mit dem erstmaligen Ansatz fest. Der Konzern verfügt gegenwärƟ g ausschließlich 
über fi nanzielle Vermögenswerte, die nach IFRS 9 zu fortgeführten Anschaff ungskosten bewertet werden.

Vorräte
Unter den Vorräten werden ferƟ ge und unferƟ ge Erzeugnisse sowie die geleisteten Anzahlungen ausgewiesen, die ge-
leisteten Anzahlungen auf Vorräte enƞ allen in der Regel auf Anzahlungen für ausstehende Bauleistungen und auf An-
zahlungen für Immobilienerwerbe, bei denen der wirtschaŌ liche Übergang zum BilanzsƟ chtag noch nicht erfolgt ist. 
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Die Bewertung erfolgt zum Nennwert. Nach IAS 2 wurden sämtliche Kosten mit einbezogen, die im Zusammen-
hang mit dem Erwerb der jeweiligen Vorräte angefallen sind. Zu akƟ vierende Fremdkapitalkosten sind nicht angefall-
en. Sofern Anzeichen für eine Wertminderung vorliegen, werden diese im Jahr des Entstehens erfolgswirksam erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten 
Im Konzern werden gegenwärƟ g folgende fi nanzielle Verbindlichkeiten bilanziert:
• Erhaltene Erwerberanzahlungen
• Miet-/Leasingverbindlichkeiten
• Finanzverbindlichkeiten
• Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen
• SonsƟ ge fi nanzielle Verbindlichkeiten

Die fi nanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns werden klassifi ziert als fi nanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgeführten 
Anschaff ungskosten bewertet werden.

Erhaltene Erwerberanzahlungen
Die erhaltenen Anzahlungen von Erwerbern werden zu fortgeführten Anschaff ungskosten unter Anwendung der Eff ek-
Ɵ vzinsmethode bilanziert.

Finanzverbindlichkeiten
Darlehen werden beim erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert abzüglich der mit der Kredi-
taufnahme direkt Im Zusammenhang stehenden TransakƟ onskosten bewertet. Nach dem erstmaligen An-
satz werden die verzinslichen Darlehen unter Anwendung der Eff ekƟ vzinsmethode zu fortgeführten An-
schaff ungskosten bewertet. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam erfasst, wenn die Schulden 
ausgebucht werden und im Rahmen der AmorƟ saƟ on von TransakƟ onskosten über die Laufzeit der Darlehen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonsƟ ge fi nanzielle Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden beim erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeit-
wert bewertet. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgeführten Anschaff ungskosten un-
ter Anwendung der Eff ekƟ vzinsmethode. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam erfasst.

Rückstellungen
Rückstellungen werden gebildet, soweit gegenüber DriƩ en eine gegenwärƟ ge Verpfl ichtung aus einem vergan-
genen Ereignis besteht, die künŌ ig wahrscheinlich zu einem Abfl uss von Ressourcen führt und deren Höhe zu-
verlässig geschätzt werden kann. Rückstellungen werden nur für rechtliche oder fakƟ sche Verpfl ichtungen ge-
genüber DriƩ en gebildet. Rückstellungen werden mit ihrem voraussichtlichen Erfüllungsbetrag angesetzt.

Tatsächliche Steuern
Tatsächliche SteuererstaƩ ungsansprüche und Steuerschulden für laufende und vergangene Peri-
oden werden mit dem Betrag bewertet, In dessen Höhe eine ErstaƩ ung durch die Steuerbehörden 
oder eine Zahlung an die Steuerbehörden erwartet wird. Für die Bewertung der SteuererstaƩ ung-
sansprüche und Steuerschulden werden die geltenden Steuersätze am BilanzsƟ chtag herangezogen.

Latente Steuern
Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt nach IAS 12 „Ertragsteuern". Demnach werden auf sämtliche temporäre Diff eren-
zen zwischen den Wertansätzen von Vermögenswerten und Schulden zwischen der IFRS- und der Steuerbilanz latente Steuern 
gebildet, unabhängig von dem Zeitraum, innerhalb dessen sich diese Diff erenzen ausgleichen. Ausgenommen hiervon sind:
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• Latente Steuern auf temporäre Diff erenzen aus einem GeschäŌ s- oder Firmenwert aus einem Unternehmenserwerb,
• Latente Steuern auf temporäre Diff erenzen aus dem erstmaligen Ansatz von Vermögenswer-

ten und Schulden, die aus keinem Unternehmenserwerb resulƟ eren und im Zeitpunkt des Ges-
chäŌ svorfalls weder das bilanzielle Ergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis beeinfl ussen,

• Latenten Steuern auf temporäre Diff erenzen, die im Zusammenhang Unternehmensbeteiligungen, Anteilen an asso-
ziierten Unternehmen und GemeinschaŌ sunternehmen bestehen, werden nur in dem Umfang berücksichƟ gt, zu dem es 
wahrscheinlich ist, dass sich die temporären Unterschiede in absehbarer Zeit umkehren und sofern ein ausreichendes zu 
versteuerndes Einkommen zur Verfügung stehen ·wird, gegen das die temporären Diff erenzen verwendet werden können.

Latente Steueransprüche und -schulden werden anhand der Steuersätze bemessen, deren GülƟ gkeit für die Peri-
ode, in der ein Vermögenswert realisiert oder eine Schuld erfüllt wird, erwartet wird. Dabei werden die Steuersä-
tze {und SteuervorschriŌ en) zu Grunde gelegt, die zum BilanzsƟ chtag gülƟ g sind oder in Kürze gelten werden. Latente 
Steuern, die sich auf unmiƩ elbar Im Eigenkapital erfasste Posten beziehen, werden ebenfalls unmiƩ elbar im Eigenka-
pital erfasst. Auf steuerliche Verlustvorträge werden akƟ ve latente Steuern gebildet, soweit deren Realisierbarkeit 
wahrscheinlich ist. Latente Steueransprüche und latente Steuerschulden werden saldiert, wenn der Konzern einen ein-
klagbaren Anspruch auf Aufrechnung der Steueransprüche und Steuerschulden hat. Zudem müssen es sich um Steuer-
ansprüche und Steuerschulden des gleichen Steuersubjekts handeln, die von derselben Steuerbehörde erhoben werden.

Umsatzerlöse aus Verträgen mit Kunden
Die Umsatzerlöse aus Gütern oder Dienstleistungen werden mit Übergang der Verfügungsgewalt von der Deut-
sche Eigenheim Gruppe auf deren Kunden zeltpunkt- oder zeitraumbezogen nach Erfüllung der Leistungsver-
pfl ichtung mit dem Betrag bilanziert, auf den der Konzern erwartungsgemäß Anspruch hat. Umsatzerlöse aus 
dem Verkauf von Baustoff en werden nach dem vereinbarten Gefahrenübergang zeitpunktbezogen erfasst.

Die Deutsche Eigenheim veräußert Immobilienprojekte vorrangig an Endkunden. Die hieraus erzielten Er-
löse aus der Veräußerung von ProjekƟ mmobilien werden gemäß IFRS 15 entweder zu einem besƟ m-
mten Zeitpunkt oder in einem besƟ mmten Zeitraum erfasst, sobald Kunden die Verfügungsgewalt über 
den betreff enden Vermögenswert erlangen. Die Deutsche Eigenheim erfüllt bei der Veräußerung von Ob-
jekteinheiten in der Regel die Kriterien für den zeitraumbezogenen Kontrollübergang und realisiert die 
Umsatzerlöse anhand des FerƟ gstellungsgrads des Bauprojekts ab dem Zeitpunkt des Vertragsschlusses mit Kunden (Cost-
to-Cost-Methode). Der Umsatz wird auf Grundlage der in einem Kundenvertrag festgelegten Gegenleistung gemessen.

Gemäß IFRS 15 sind für Jeden Kundenvertrag die einzelne Leistungsverpfl ichtungen zu separieren und der 
TransakƟ onspreis wird auf die einzelnen Leistungsverpfl ichtungen aufgeteilt. Die einzelnen, separierbar-
en Leistungsverpfl ichtungen werden, je nachdem zu welchem Zeitpunkt die Verfügungsgewalt auf den Kunden 
übergeht, Zeitraum- oder zeltpunktbezogen erfüllt. Der auf die jeweilige Leistung enƞ allenden Anteil des Transak-
Ɵ onspreises wird, entsprechend der Erfüllung der Leistungspfl icht, zeitraum- oder zeitpunktbezogen vereinnahmt.

Die Veräußerung einzelner Immobilienobjekte an Endkunden im Rahmen des WEG (Gesetz über das Wohnungseigen-
tum und das Dauerwohnrecht) wird lediglich eine Leistungsverpfl ichtung idenƟ fi ziert. Diese wird zeitraumbezogen er-
füllt und der TransakƟ onspreis zeitraumbezogen als Umsatz vereinnahmt. Eine Trennung einzelner Leistungsverp-
fl ichtungen ist, mangels gesonderten Nutzens der jeweiligen einzelnen Leistungen für den Kunden, hier nicht möglich.

Kosten für die Vertragsanbahnung von Kundenverträgen werden akƟ viert und über die Vertragslaufzeit als sonsƟ ger betriebli-
cher Aufwand amorƟ siert. Ist der Zeitraum zwischen Vertragsabschluss und Abnahme des Sondereigentums sowie des anteil-
igen GemeinschaŌ seigentums nicht länger als ein Jahr, werden die Vertragsanbahnungskosten beim Konzern nicht akƟ viert.
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SonsƟ ge Erträge
SonsƟ ge Erträge werden entsprechend ihrer Realisierung erfasst. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Erträge aus 
der Aufl ösung von Rückstellungen und Erträge aus InvesƟ Ɵ onszuschüssen.

Aufwendungen
Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung als Aufwand erfasst.

Zinsaufwendungen und Zinserträge
Zinsaufwendungen, die direkt dem Erwerb, Bau oder Herstellung eines qualifi zierten Vermögenswertes zugeordnet 
werden können, werden als Teil der Anschaff ungs- oder Herstellungskosten akƟ viert. Alle anderen Zinsaufwendungen 
werden in der Periode, in der sie angefallen sind, erfolgswirksam erfasst. Die Deutsche Eigenheim geht immer dann von 
einem qualifi zierten Vermögenswert aus, wenn die Zeit zwischen Beginn des Projektes und dessen Realisierung mehr als 
ein Jahr beträgt. Die übrigen Zinsaufwendungen und Zinserträge werden periodengerecht als Aufwand bzw. Ertrag erfasst.

Leasingverhältnisse
Der Konzern bilanziert als Leasingnehmer Dauerschuldverhältnisse, die die Nutzung und Kontrolle eines IdenƟ fi zierbaren 
Vermögenswertes gegen Entgeltzahlung für einen besƟ mmten Zeitraum vorsehen. Im Rahmen dieser Leasingverhältnisse 
werden Vermögenswerte In Form von Nutzungsrechten angesetzt. Diese werden in der Bilanz Innerhalb der Sachanlagen 
ausgewiesen. Korrespondierend hierzu werden Leasingverbindlichkeiten in Höhe des Barwertes der künŌ igen Leasingzah-
lungen, die über die Vertragslaufzeit anfallen, angesetzt. Die Leasingverbindlichkeiten werden Innerhalb der Bilanz unter 
den Leasingverbindlichkeiten ausgewiesen. Bei der BesƟ mmung der Vertragslaufzeiten der Leasingverhältnisse werden Ver-
längerungs- und KündigungsopƟ onen berücksichƟ gt. Für die BesƟ mmung des Barwertes der künŌ igen Leasingzahlungen 
wird der Grenzfremdkapitalzinssatz für vergleichbare besicherte Kredite herangezogen. Die zugrundliegenden Fremdkapi-
talzinssätze für Finanzverbindlichkeiten lag Im GeschäŌ sjahr zwischen 2,75 % und 3,5 %. Die Nutzungsrechte werden linear 
abgeschrieben. Für kurzfrisƟ ge Leasingverhältnisse und für Leasinggegenstände mit geringem Wert, nutzt der Konzern die 
Anwendungserleichterung und erfasst die Leasingzahlungen grundsätzlich linear in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung.
 
Leistungen an Arbeitnehmer
Aufwendungen an staatliche Rentenversicherungsträger für beitragsorienƟ erte Pläne zur Rentenversicherung werden im 
Personalaufwand erfasst. LeistungsorienƟ erte Vorsorgepläne liegen im Konzern derzeit nicht vor.

2. Wesentliche Schätzungen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert Schätzungen und Annahmen, die die Beträge der Vermögenswerte, 
Schulden und fi nanziellen Verpfl ichtungen zum BilanzsƟ chtag sowie die Erträge und Aufwendungen des Berichts-
jahres beeinfl ussen können. Die tatsächlichen Beträge können von diesen Schätzungen und Annahmen abweichen.

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden übt der Vorstand Ermessensentschei-
dungen aus. Zudem erforderte der Erwerb der Anteile an der Eigenheim Union 1898 AG sowie der HIRA Die-
dersdorf Erschließungs UG (haŌ ungsbeschränkt) den Test der WerthalƟ gkeit des jeweils erworbenen GeschäŌ s- 
oder Firmenwerts zum BilanzsƟ chtag. Für den Test der WerthalƟ gkeit des GeschäŌ s- oder Firmenwerts ist es 
erforderlich, den Nutzungswert der ZahlungsmiƩ el generierenden Einheit, welcher der GeschäŌ s- oder Firmenwert 
zugeordnet worden ist, zu ermiƩ eln. Die Berechnung des Nutzungswerts bedarf der Schätzung künŌ iger Cashfl ows 
aus der ZahlungsmiƩ el generierenden Einheit sowie eines geeigneten Abzinsungssatzes für die Barwertberechnung.

Die ErmiƩ lung der beizulegenden Zeitwerte von Vermögenswerten und Schulden basiert auf Beurteilungen des Manage-
ments bzw. vom Management beauŌ ragter unabhängiger Gutachter.
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Die vom Management verwendeten Grundlagen für die Beurteilung der Angemessenheit der Wertberich-
Ɵ gungen auf Forderungen sind die Fälligkeitsstruktur der Forderungssalden, die Bonität der Kunden sowie 
Veränderungen der Zahlungsbedingungen. Bei einer Verschlechterung der Finanzlage der Kun-den kann der Um-
fang der tatsächlich vorzunehmenden Ausbuchungen den Umfang der erwarteten Ausbuchungen übersteigen.
Für jedes Besteuerungssubjekt ist die erwartete tatsächliche Ertragsteuer zu berechnen, und die temporären Diff erenzen 
aus der unterschiedlichen Behandlung besƟ mmter Bilanzposten zwischen dem IFRS-Konzernabschluss und dem steuer-
rechtlichen Abschluss sind zu beurteilen. Soweit temporäre Diff erenzen vorliegen, führen diese Diff erenzen grundsätzlich 
zum Ansatz von akƟ ven und passiven latenten Steuern im Konzernabschluss. Das Management muss bei der Berechnung 
tatsächlicher und latenter Steuern Beurteilungen treff en. AkƟ ve latente Steuern werden in dem Maße angesetzt, in dem 
es wahrscheinlich ist, dass sie genutzt werden können. Die Nutzung akƟ ver latenter Steuern hängt von der Möglichkeit 
ab, im Rahmen der jeweiligen Steuerart ausreichendes zu versteuerndes Einkommen zu erzielen. Zur Beurteilung der 
Wahrscheinlichkeit der künŌ igen Nutzbarkeit von akƟ ven latenten Steuern sind verschiedene Faktoren heranzuziehen, wie 
z. B. Ertragslage der Vergangenheit, operaƟ ve Planungen und Steuerplanungsstrategien. Weichen die tatsächlichen Ergeb-
nisse von diesen Schätzungen ab oder sind diese Schätzungen in künŌ igen Perioden anzupassen, könnten diese nachteil-
ige Auswirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage haben. Kommt es zu einer Änderung der WerthalƟ gkeits-
beurteilung bei akƟ ven latenten Steuern, sind die angesetzten akƟ ven latenten Steuern erfolgswirksam abzuwerten.

3. Erläuterungen zur Konzern Gesamtergebnisrechnung

3.1 Umsatzerlöse
Die Umsatzerlöse setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2022 2021

Erlöse aus der Veräußerung ferƟ ggestellter zum Verkauf besƟ mmter Grundstücke und Geb-
äude und aus laufenden BauauŌ rägen

8.734 4.750

Erlöse aus dem Verkauf von Baustoff en 68 43

Summe 8.802 4.793

Die Umsatzerlöse in Höhe von TEUR 8.802 (Vj. TEUR 4.793) wurden in voller Höhe in Deutschland erwirtschaŌ et.
Die Erlöse aus der Veräußerung ferƟ ggestellter zum Verkauf besƟ mmter Grundstücke und Gebäude und laufend-
er BauauŌ räge wurden in Höhe von TEUR 1.051 (Vj. TEUR 0) zeitraumbezogen, und in Höhe von TEUR 7.683 (Vj. TEUR 
4.750) zeitpunktbezogen realisiert. Die Gesamthöhe der zum BilanzsƟ chtag nicht oder teilweise nicht erfüllten Leis-
tungsverpfl ichtungen aus BauauŌ rägen beträgt TEUR 1.390 (Vj. TEUR 0). Der Zeitraum für die Realisierung der Umsat-
zerlöse beträgt durchschniƩ lich zwölf bis 16 Monate. Die Projekte werden vorrangig vor FerƟ gstellung veräußert. Die 
Kaufpreiszahlungen erfolgen in den meisten Fällen in Raten entsprechend dem BaufortschriƩ  bei Erreichen besƟ mmter 
Meilensteine. Die Kundenverträge des Konzerns im Zusammenhang mit BauauŌ rägen enthalten In der Regel zwei Leis-
tungsverpfl ichtungen im Sinne des IFRS 15. Der Gesamtkaufpreis der Kundenverträge wird entsprechend der relaƟ ven 
Einzelveräußerungspreise auf die Leistungsverpfl ichtungen - Übertragung Grundstück und Herstellung Gebäude - auf-
geteilt. Hierbei wird bei der ErmiƩ lung des relaƟ ven Einzelveräußerungspreises des Grundstücks eine angemessene 
Verzinsung berücksichƟ gt. Der relaƟ ve Einzelveräußerungspreis, der auf die Leistungsverpfl ichtung Grundstück ent-
fällt, wird zeitpunktbezogen mit Übergang an den Käufer realisiert, der relaƟ ve Einzelveräußerungspreis, der auf die 
Herstellungsleistung des Gebäudes enƞ ällt, wird zeitraumbezogen realisiert. Die ErmiƩ lung der zeltraumbezogenen 
Umsatzerlöse erfolgt anhand des FerƟ gstellungsgrades der Bauprojekte. Wesentlicher Parameter für die Berechnung 
des FerƟ gstellungsgrades sind die bereits angefallenen Baukosten im Verhältnis zu den geplanten Gesamtbaukosten. 
Schätzungsänderungen werden zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens In voller Höhe ergebniswirksam berücksichƟ gt. Im 
Berichtsjahr sind keine Schätzungsänderungen eingetreten, die Auswirkungen auf die Höhe der Umsatzerlöse haben.
Die Erlöse aus dem Verkauf von Baustoff en werden in Höhe von TEUR 68 (Vj. TEUR 43) ausschließlich zeitpunktbezogen 
realisiert.
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3.2 Bestandsveränderungen
Die Bestandsverringerung der Vorräte und unferƟ gen Leistungen betragen im GeschäŌ sjahr TEUR 799 (im Vj. Bestandser-
höhung TEUR 3.436).

3.3 Materialaufwand
Die PosiƟ on Materialaufwand in Höhe von TEUR 6.425 (Vj. TEUR 7.147) enthält sämtliche Aufwendungen, die im Zusam-
menhang mit der Schaff ung von Wohneinheiten sowie aus dem Verkauf von Baustoff en entstanden sind. Wertminderungen 
und WertauĬ olungen auf die zum Verkauf besƟ mmten Grundstücke und Gebäude werden innerhalb des Materialaufwands 
ausgewiesen. Im GeschäŌ sjahr wurden wie im Vorjahr keine Wertminderungen bzw. WertauĬ olungen vorgenommen.

3.4 SonsƟ ge betriebliche Erträge
Die sonsƟ gen betrieblichen Erträge belaufen sich insgesamt auf TEUR 2.473 (Vj. TEUR 49) und setzen sich im Wesentlichen 
aus dem Ergebnis der Neubewertung von als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilien, Erträge aus der Aufl ösung von Rück-
stellungen und sonsƟ ge betriebliche Erträge.
 
3.5 Personalaufwand
Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2022 2021

Löhne und Gehälter 816 613

Soziale Abgaben und Altersversorgung 120 104

Summe 936 717
 
Die Aufwendungen für staatliche Altersvorsorge betragen TEUR 120 (Vj. TEUR 104) und sind in den Aufwendungen für 
soziale Abgaben und Altersversorgung enthalten.

3.6 SonsƟ ge betriebliche Aufwendungen
Die sonsƟ gen betrieblichen Aufwendungen betragen TEUR 637 (Vj. TEUR 607) setzen sie wie folgt zusammen:

in TEUR 2022 2021

Rechts- und Beratungskosten 124 87

Abschluss- und Prüfungskosten 101 106

Kreditprovisionen und Kosten des Geldverkehrs 95 17

Werbe- und RepräsentaƟ onskosten 85 29

Verwaltungskosten 55 106

Mieten 50 16

Gas, Strom, Wasser 31 83

Versicherungen 29 18

Fahrzeugkosten 23 46

Beiträge und Gebühren 21 40

Personalkosten 14 13

Ausgangsfrachten 8 2

Fremdleistungen 1 20

Übrige sonsƟ ge Aufwendungen 0 24

Summe 637 607
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3.7 Abschreibungen
Bezüglich der Abschreibungen verweisen wir auf den Anlagenspiegel in AbschniƩ  4.2.

3.8 Finanzerträge
Die Zinsen und ähnliche Erträge in Höhe von 0 EUR (Vj. EUR 36,40) resulƟ eren aus der Anlage von liquiden MiƩ eln.

3.9 Finanzaufwendungen
Die Finanzaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2022 2021

Zinsen für aufgenommene Darlehen 214 144

Zinsaufwendungen aus Leasingbilanzierung 10 11

Summe 224 155
 
3.10 Ertragsteuern
Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen unterliegen, je nach Rechtsform und TäƟ gkeit der Körper-
schaŌ steuer {einschließlich des Solidaritätszuschlags) und der Gewerbesteuer. Bei der ErmiƩ lung der steuer-
lichen Bemessungsgrundlage kommt es dabei regelmäßig zu Hinzurechnungen und Kürzungen besƟ mmter 
Aufwendungen und Erträge. Die Höhe der Ertragsteuern bemisst sich an dem so ermiƩ elten zu versteuernden Ein-
kommen bzw. am so ermiƩ elten Gewerbeertrag. Der Ertragsteueraufwand/-ertrag setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2022 2021

Tatsächlicher Steueraufwand (+) / -ertrag (-) 1 179

Latenter Steueraufwand (+) / -ertrag (-) 14 0

Summe 15 179

Nachfolgende Tabelle zeigt die steuerliche Überleitungsrechnung von dem im GeschäŌ sjahr erwarteten Ertragsteuerauf-
wand zum tatsächlich ausgewiesenen Steuerertrag bzw. Steueraufwand. Zur ErmiƩ lung des erwarteten Steuerertrags wird 
der im GeschäŌ sjahr gülƟ ge Konzernsteuersatz von 25,275 % (Vj. 25,275 %) mit dem Ergebnis vor Steuern mulƟ pliziert.

In TEUR 2022

Ergebnis vor Steuern 2.128,9

Konzernsteuersatz (%) 25,275%

Erwarteter Steueraufwand (+) / -ertrag (-) 538,1

Gewerbesteuerliche Hinzurechnungen und Kürzungen 0

Steuerfreies Einkommen -570,6

Veränderungen der nicht erfassten akƟ ven latenten Steuern auf Verlustvorträge und tem-
poräre Diff erenzen

14,4

Periodenfremde Ertragsteuern 2,8

Steuersatzdiff erenzen 0

Gesamtsteueraufwand (+) / -ertrag (-) 15,3

Eff ekƟ ve Steuerbelastung (%) -0,7%
 
Die Vortragsfähigkeit steuerlicher Verluste ist zeitlich begrenzt.
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4. Erläuterungen zur Konzernbilanz

4.1 Als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilien
Die Bewertungen der als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltenen Immobilien erfolgten anhand von Bewertungsmod-
ellen gemäß Stufe 3 der Bemessungshierarchie des IFRS 13 "Bemessung des beizulegenden Zeitwerts".

Die als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilie betriŏ   das Projekt in Gräbendorf, das für Zwecke des Bestandsauĩ aus 
langfrisƟ g gehalten wird. Der beizulegende Zeitwert des Projektes beträgt 2,6 Mio. EUR. Die Deutsche Eigenheim hat 
für das abgelaufene GeschäŌ sjahr seine als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilie durch einen externen unabhängigen 
Gutachter bewerten lassen. Die Sachverständigen verfügen über die notwendige berufl iche Qualifi kaƟ on und Erfahrung 
zur Durchführung der Bewertung. Für die Bewertung der ProjekƟ mmobilien wurde die Residualwertmethode angewandt.

Bei den ProjekƟ mmobilien handelt es sich um in der Planungs- und Bauphase befi ndliche Projektentwicklun-
gen. Die ProjekƟ mmobilien werden Im Rahmen des Residualwertverfahrens durch einen externen Gutach-
ter bewertet. In einem ersten SchriƩ  wird hierbei der NeƩ okapitalwert nach fi kƟ ver FerƟ gstellung des Pro-
jekts ermiƩ elt, in dem der prognosƟ zierte Jahresreinertrag (Jahresrohertrag vermindert um nicht-umlegbare 
BewirtschaŌ ungskosten) mit einer NeƩ oanfangsrendite kapitalisiert wird. Um den NeƩ okapitalwert zu ermiƩ eln, 
müssen vom BruƩ okapitalwert die Kauferwerbsnebenkosten abgezogen werden. Im zweiten SchriƩ  werden von die-
sem Wert die zur FerƟ gstellung noch erforderlichen. Kosten sowie ein typisierter Projektentwicklergewinn abgezogen. 

4.2 Sachanlagen
In diesem Posten werden nach IAS 16 klassifi zierte Grundstücke und Gebäude, andere Anlagen, Betriebs- und GeschäŌ sau-
sstaƩ ung, sowie nach IFRS 16 klassifi zierte Nutzungsrechte aus Leasingverhältnissen ausgewiesen. Die Sachanlagen haben 
sich wie folgt entwickelt:

in EUR Grundstücke und 
grundstücksgleiche 

Rechte

Andere Anlagen, Be-
triebs- und GeschäŌ sau-

sstaƩ ung

Nutzungsrechte Gesamt

Anschaff ungskosten 1.1. 71.633,08 57.515,50 384.320,00 513.468,58

Zugänge 79.308,75 43.415,25 23.106,71 145.830,71

Stand 31.12. 150.941,83 100.930,75 407.426,71 659.299,29

Abschreibungen 11.454,08 28.279,50 83.387,85 123.121,43

Zugänge 13.997,00 21.120,47 93.973,36 129.091,22

Stand am 31.12. 25.451,08 49.399,97 177.361,21 252.212,65

NeƩ obuchwert am 31.12 125.490,75 51.530,00 230.065,50 407.086,64

Für die ausgewiesenen Sachanlagen bestehen keine Eigentums- und Verfügungs-beschränkungen.
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4.3 Immaterielle Vermögenswerte
Die Entwicklung der immateriellen Vermögenswerte ist nachfolgend dargestellt:

in EUR SoŌ ware Firmenwert Gesamt

Anschaff ungskosten 1.1. 13.427,30 35.735.731,20 35.749.158,50

Zugänge 0 0 0

Stand 31.12. 13.427,30 35.735.731,20 35.749.158,50

Abschreibungen 6.692,30 0 6.692,30

Zugänge 4.289,00 0 4.289,00

Stand am 31.12. 10.981,30 0 10.981,30

NeƩ obuchwert am 31.12 2.446,00 35.735.731,20 35.738.177,20

Der ausgewiesene GeschäŌ s- oder Firmenwert in Höhe von TEUR 35.736 (Vj. TEUR 35.736) resulƟ erte aus der Sa-
cheinlage der Eigenheim Union 1898 AG. Der GeschäŌ s- oder Firmenwert repräsenƟ ert im Wesentlichen erwar-
tete ErtragspotenƟ ale. Der GeschäŌ s- oder Firmenwert wurde zum Ende des GeschäŌ sjahres auf WerthalƟ gkeit 
überprüŌ . Der WerthalƟ gkeitstest führte zu keiner Wertminderung. Weder im Hinblick auf mögliche Änderungen 
des Kapitalkostensatzes noch im Hinblick auf die möglichen Änderungen der Wachstumsrate gibt es aktuell realis-
Ɵ sche Änderungsszenarien, die zu einem Wertminderungsbedarf des GeschäŌ s- oder Firmenwerts führen würden. 
Für die ausgewiesenen immateriellen Vermögenswerte bestehen keine Eigentums- und Verfügungsbeschränkungen.

4.4 SonsƟ ge langfrisƟ ge fi nanzielle Vermögenswerte
Die sonsƟ gen langfrisƟ gen fi nanziellen Vermögenswerte betreff en KauƟ onen in Höhe von EUR 1.400,00.

4.5 Vorräte
Die Vorräte enthalten Grundstücke, unferƟ ge Gebäude, die zum Verkauf im normalen GeschäŌ svorgang in Höhe von 
TEUR 3.275 (Vj. TEUR 5.122) vorgesehen sind. Es wurden wie im Vorjahr keine Zinsen innerhalb des Postens akƟ viert.
Wertminderungen oder WertauĬ olungen in den zum Verkauf besƟ mmten Grundstücken und ferƟ gen und unferƟ gen 
Gebäuden sind wie im Vorjahr nicht erforderlich gewesen.
Die anderen Vorräte setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2022 2021

Baustoff e und Waren 321 253

UnferƟ ge 3.275 5.122

Geleistete Anzahlungen auf Vorräte 115 18

Summe 3.711 5.393

4.6 Vertragsvermögenswerte
Im Zusammenhang mit der Erlösrealisierung aus BauauŌ rägen hat die Deutsche Eigenheim Union AG folgende Ver-
tragsvermögenswerte erfasst:
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in TEUR 2022 2021

Vertragsvermögenswerte 783 0

Saldierung erhaltene Anzahlungen -430 0

Summe 353 0

Die Vertragsvermögenswerte entwickeln sich entsprechend der Veränderung der Leistungsstände der veräußerten Projekte 
und wurden in der Bilanz um erhaltene Kundenanzahlungen saldiert ausgewiesen. Der Zyklus der Vertragsvermögenswerte 
entspricht In der Regel dem Zeitraum zwischen dem Abschluss des Kaufvertrags mit dem Kunden und der FerƟ gstellung des 
Bauprojektes mit Abnahme durch den Kunden. Dieser Zeitraum beträgt per 31. Dezember 2022 im DurchschniƩ  zwei Jahre.

4.7 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Es bestehen keine wesentlichen Wertminderungsrisiken bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen. 
Bel Forderungen aus dem Verkauf von Grundstücken und Gebäuden bestehen In der Regel Rückgriff smöglich-
keiten des Konzerns auf die veräußerten Immobilien bis zur vollständigen Kaufpreiszahlung. Hinsichtlich der 
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen deuten zum AbschlusssƟ chtag keine Anzeichen darauf hin, dass 
die Schuldner ihren Zahlungsverpfl ichtungen nicht nachkommen werden. Daher wurden keine WertberichƟ gun-
gen auf die zum BilanzsƟ chtag bestehenden Forderungen aus Lieferungen und Leistungen vorgenommen worden.

4.8 Forderungen aus Ertragsteuern
Die Forderungen aus Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

in EUR 2022 2021

Forderungen aus KöperschaŌ steuer 1.881,83 1.271,00

Forderungen aus Gewerbesteuer 312,00 0,00

Summe 2.193,83 1.271,00

4.9 SonsƟ ge kurzfrisƟ ge fi nanzielle Vermögenswerte
Die sonsƟ gen kurzfrisƟ gen fi nanziellen Vermögenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

in EUR 2022 2021

Kreditorische Debitoren 16.000,13 7.211,49

Sicherheitseinbehalte 8.403,10 0,00

KurzfrisƟ ge KauƟ onen 500,00 0,00

Forderungen gegen Krankenkassen 0,00 1.555,00

Übrige sonsƟ ge fi nanzielle Vermögenswerte 1.505,27 1.812,88

Summe 26.408,50 10.579,37
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4.10 SonsƟ ge kurzfrisƟ ge nicht fi nanzielle Vermögenswerte
Die sinsƟ gen kurzfrisƟ gen nicht fi nanziellen Vermögenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

in EUR 2022 2021

Rechnungsabgrenzungsposten 37.968,56 14.014,18

Forderungen aus Umsatzsteuer 33.582,16 0,00

Summe 71.550,72 14.014,18

4.11 ZahlungsmiƩ el und ZahlungsmiƩ eläquivalente

in EUR 2022 2021

Bank 1.033.688,96 118.415,49

SonsƟ ge Zahlungsdienstleister 1.116,48 0,00

Summe 1.034.805,44 118.415,59

Zum BilanzsƟ chtag bestehen wie im Vorjahr keine Verfügungsbeschränkungen.

4.12 Eigenkapital
Für eine Übersicht über die Entwicklung des Eigenkapitals wird auf die Eigenkapital-veränderungsrechnung verwiesen.

Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital des Konzerns beträgt EUR 36.050.000 (Vj. EUR: 36.050.000) und umfasst das voll erbrachte Grundka-
pital der Deutsche Eigenheim Union AG. Das Grundkapital ist eingeteilt in 36.050.000 AkƟ en Im Nennbetrag von je EUR 1,00.

ErwirtschaŌ etes Konzerneigenkapital
Das erwirtschaŌ ete Konzerneigenkapital enthält den kumulierten Ergebnisvortrag des Konzerns.

4.13 Finanzverbindlichkeiten
Der Konzern hat insbesondere zur Finanzierung für den Ankauf von Grundstücken und für die Herstellung von Gebäuden 
objektbezogene Finanzierungen bei KrediƟ nsƟ tuten aufgenommen.

Die Zusammensetzung der Finanzverbindlichkeiten stellte sich zum jeweiligen BilanzsƟ chtag wie folgt dar:

in EUR 2022 2021

langfrisƟ ge Finanzverbindlichkeiten 42.528,20 0,00

KurzfrisƟ ge Finanzverbindlichkeiten 2.221.891,20 99.815,93

Summe 2.264.419,40 99.815,93

Die Finanzverbindlichkeiten sind fest verzinst. Der durchschniƩ liche Zinssatz beträgt rund 3,0 % (Vj. rund 3,0 %). Die Fi-
nanzverbindlichkeiten sind vollständig besichert. Als Sicherheit werden Im Wesentlichen Grundpfandrechte gewährt.
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4.14 Leasingverbindlichkeiten
Die Leasingverbindlichkeiten resulƟ eren aus der Anwendung von IFRS 16 und stellen den Barwert der mit dem Grenz-
fremdkapitalzinssatz abgezinsten Leasingraten dar. Der Grenzfremdkapitalzinssatz liegt zwischen 2,75 % und 3,5 %.

in TEUR 2022 2021

LangfrisƟ ge Leasingverbindlichkeiten 147 224

KurzfrisƟ ge Leasingverbindlichkeiten 102 100

Summe 249 324

4.15 Vertragsverbindlichkeiten
Die Vertragsverbindlichkeiten aus BauauŌ rägen setzen sich wie folgt zusammen:

inTEUR 2022 2021

Erhaltene Anzahlungen aus BauauŌ rägen 279 0

Saldierung mit Vertragsvermögenswerten 268 0

Summe 11 0

Der Zyklus der Vertragsverbindlichkeiten entspricht In der Regel dem Zeitraum zwischen dem Ab-
schluss des Kaufvertrags mit dem Kunden und der FerƟ gstellung des Bauprojektes mit Abnahme 
durch den Kunden. Dieser Zeitraum beträgt per 31. Dezember 2022 im DurchschniƩ  zwei Jahre.

4.16 SonsƟ ge fi nanzielle Verbindlichkeiten
Die sonsƟ gen fi nanziellen Verbindichkeiten umfassen das Kapital, dass während der Existenzgründ-
ung für den Ankauf von Grundstücken benöƟ gt wurde. Die KondiƟ onen sind marktüblich vereinbart.

4.17 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betragen zum SƟ chtag TEUR 912 (Vj. TEUR 260). 
Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen liegen unter einem Jahr.

4.18 SonsƟ ge Rückstellungen
Die gesamten lang- und kurzfrisƟ gen sonsƟ gen Rückstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR Buchwert 
1.1.2022

Zuführung Verbrauch Aufl ösung Buchwert 
31.12.2022

Rückstellung für Abschluss und Prüfung 103,7 78,6 103,7 0 78,6

Archivierungsrückstellung 5,5 0 0 0 5,5

Gewährleistungsrückstellung 23,7 0,7 0 0,7 23,7

Baukostenrückstellungen 0 150,0 0 0 150,0

Urlaubsrückstellungen 7,2 26,8 7,2 0 26,8

Übrige sonsƟ ge Rückstellungen 110,2 51,2 80 30,2 51,2

Summe 250,3 307,3 190,9 30,9 335,8
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4.19 Steuerschulden
Die Steuerschulden (TEUR 163; Vj. TEUR 180) beinhalten Steuerrückstellungen für Ertragsteuern früherer GeschäŌ sjahre.

4.20 sonsƟ ge nichƞ inanzielle Verbindlichkeiten
Die sonsƟ gen nichƞ inanziellen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2022 2021

Erhaltenen Anzahlungen 651 4.557

Personalverbindlichkeiten 27 7

Summe 678 4.564

4.21 Latente Steuern
Latente Steuern wurden aufgrund von temporären Abweichungen zwischen Steuerwert und dem Wertansatz in der IF-
RS-Bilanz berechnet. Ist die Realisierung akƟ ver latenter Steuern unwahrscheinlich, erfolgt eine WertberichƟ gung bis zur 
Höhe der für das jeweilige Steuersubjekt gebildeten passiven latenten Steuern.

Es sind latente Steueransprüche auf steuerliche Verlustvorträge In Höhe von insgesamt TEUR 0 (Vj. TEUR 0) auf Ebene 
verschiedener GesellschaŌ en akƟ viert. Es werden nur akƟ ve latente Steuern auf steuerliche Verlustvorträge akƟ viert, 
sofern ein ausreichendes steuerliches Einkommen In der nahen ZukunŌ  wahrscheinlich Ist. Dies wird angenommen 
sofern in entsprechender Höhe passive latente Steuern aus temporären Diff erenzen vorliegen oder die Projektreife 
der jeweiligen ImmobilienobjektgesellschaŌ  eine verlässliche Planung des künŌ igen steuerlichen Ergebnisses zulässt.

Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR AkƟ ve latente Steuern passive latente Steuern

31.12.2022 31.12.2022

Als FinanzinvesƟ Ɵ on gehaltene Immobilien 0 593

Right of Use Assets 0 58

Vertragsvermögenswerte 0 89

Vorräte 155 0

Erhaltene Erwerberzahlungen 508 0

Leasingverbindlichkeiten 70 0

Vertragsverbindlichkeiten 3 0

Zwischensumme 729 741

Saldierung -729 -729

Latente Steuern NeƩ o 0 12

4.22 Erhaltene Erwerberanzahlungen
Die erhaltenen Anzahlungen von Erwerbern, die sich insgesamt auf EUR 651.167,79 (31.12.2021: EUR 4.557.460,51) 
belaufen, werden zu fortgeführten Anschaff ungskosten unter Anwendung der Eff ekƟ vzinsmethode bilanziert.
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5. Erläuterungen zur Konzernkapitalfl ussrechnung

5.1 Konzernkapitalfl ussrechnung
Die Kapitalfl ussrechnung zeigt, wie sich die ZahlungsmiƩ el des Konzerns Im Laufe des Berichtsjahres durch MiƩ elzufl üsse 
und MiƩ elabfl üsse verändert haben. Hierbei wird gemäß IAS 7 (,,Kapitalfl ussrechnungen") zwischen Zahlungsströmen 
aus laufender GeschäŌ stäƟ gkeit, aus InvesƟ Ɵ ons- und aus FinanzierungstäƟ gkeit unterschieden. Zahlungsströme 
im Zusammenhang mit Grundstückserwerben werden Im Cashfl ow aus laufender GeschäŌ stäƟ gkeit ausgewiesen.

Die Cashfl ows aus der InvesƟ Ɵ ons- und FinanzierungstäƟ gkeit werden zahlungsbezogen ermiƩ elt. Der Cashfl ow 
aus laufender GeschäŌ stäƟ gkeit wird demgegenüber ausgehend vom Konzernjahresergebnis indirekt abgeleitet.

Bei den nicht zahlungswirksamen Veränderungen in Höhe von TEUR 23 handelt es sich um Erfassung neuer Leasingverhält-
nisse gem. IFRS 16. 

6. SonsƟ ge Angaben

6.1 Angaben zu Leasingverhältnissen
Die Verpfl ichtungen des Konzerns aus Leasingverhältnissen stellen sich wie folgt dar:

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021

LangfrisƟ ge Verbindlichkeiten aus Leasingverhältnissen 147 223

KurzfrisƟ ge Verbindlichkeiten aus Leasingverhältnissen 102 100

Summe 249 323

Fälligkeit Innerhalb eines Jahres 102 100

Fälligkeit zwischen einem und fünf Jahren 147 223

Fälligkeit nach mehr als fünf Jahren 0 0

Summe 249 323

Zum 31. Dezember 2022 wurden Nutzungsrechte in Höhe von TEUR 230 (Vj. TEUR 301) bilanziert, die sich auf Büromi-
ete und KFZ-Leasing beziehen. In 2022 gab es Zugänge zu den Nutzungsrechten In Höhe von TEUR 23 (Vj. TEUR 
384). Bei den Zugängen handelt es sich im Wesentlichen um Nutzungsrechte im Zusammenhang mit Kfz Leasing. 
In der Konzern-Gesamtergebnisrechnung für das GeschäŌ sjahr 2022 sind TEUR 94 (Vj. TEUR 83) Abschreibungen auf Nutzu-
ngsrechte und TEUR 10 (Vj. TEUR 11) Zinsaufwendungen für Leasingverbindlichkeiten erfasst. Die Leasingzahlungen werden 
im Cashfl ow aus der FinanzierungstäƟ gkeit ausgewiesen und betragen zum 31. Dezember 2022 TEUR 107 (Vj. TEUR 75).
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7. Angaben zu Finanzinstrumenten

RisikomanagementpoliƟ k und Sicherungsmaßnahmen
Das Risikomanagement der Eigenheim Union-Gruppe hat das Ziel, alle bedeutenden Risiken und deren Ursa-
chen frühzeiƟ g zu erkennen und zu erfassen, um fi nanzielle Verluste, Ausfälle oder Störungen zu vermeiden.

Das Vorgehen stellt sicher, dass geeignete Gegenmaßnahmen zur Risikovermeidung umgesetzt wer-
den können. GleichzeiƟ g werden der Vorstand und der Aufsichtsrat informiert. Im Wesentlichen han-
delt es sich um ein Früherkennungssystem durch Überwachung der Liquidität und der Ergebnisentwicklung.

Die Deutsche Eigenheim Union-Gruppe ist allgemein Risiken ausgesetz. Im Rahmen konjunktureller Schwankun-
gen kann die Nachfrage nach Wohnimmobilien schwanken. Reduzierte Nachfrage und ZahlungsbereitschaŌ  
kann zu Ertragsrisiken führen. Eine Überschreitung des Verkaufszeitraumes birgt Risiken zusätzlicher Finan-
zierungskosten. Die Deutsche Eigenheim Union entwickelt qualitaƟ v hochwerƟ ge Immobilien zu bezahlbaren 
Preisen. Die NachfragesituaƟ on und die PreiselasƟ zität für das Wohnraumangebot wird konstant überwacht.

Die Schaff ung von bezahlbarem Wohnraum ist mit Risiken wie höheren, nicht budgeƟ erten Kosten 
oder einem erhöhten Bauzeitaufwand und damit steigenden Finanzierungskosten verbunden.

Die Deutsche Eigenheim Union beschäŌ igt erfahrene Projektleiter, die sorgfälƟ ge Planungen erarbeiten und die Grundlage 
für planungsgerechte Leistungserfüllung legen. Es können Risiken auŌ reten hin-sichtlich der Verfügbarkeit von Bauleistungen 
und angemessenen Baupreisen. Die Deutsche Eigenheim Union begegnet dem Baukostenrisiko mit etablierten GeschäŌ s-
beziehungen zu ausgewählten Unternehmen und erwirtschaŌ et Einkaufsvorteile aufgrund von aƩ rakƟ ven Bauvolumina.

Fremdkapital- und Zinsänderungsrisiko
Der Konzern hat zur operaƟ ven Umsetzung seines GeschäŌ smodells Darlehen in Anspruch genommen. We-
gen des festvereinbarten Zinssatzes bestehen für Darlehen keine Zinsänderungsrisiken. Zum BilanzsƟ chtag be-
standen Darlehen in Höhe von EUR 2.264.419,40 (31.12.2021: EUR 1.696.309,76). Die übrigen Finanzverbindlich-
keiten unterliegen keinem Zinsänderungsrisiko, da die KondiƟ onen bis Laufzeitende ebenfalls fest vereinbart sind.

Wechselkursrisiko
Wechselkursrisiken treten bei Finanzinstrumenten auf, die auf fremde Währung lauten, d.h. auf eine andere Währung als 
die funkƟ onale Währung (EUR). BesƟ mmte GeschäŌ svorfälle (Wareneinkauf) im Konzern lauten auf fremde Währungen, 
daher entstehen Risiken aus Wechselkursschwankungen. Diese sind wegen der geringen Größenordnung vernachlässigbar.

SonsƟ ge Preisrisiken
SonsƟ ge Preisrisiken können sich aus steigenden Einkaufspreisen ergeben. LangfrisƟ ge Lieferverträge und ähnliche 
Maßnahmen, die diese Risiken eingrenzen könnten, bestehen derzeit nicht. Der Abschluss solcher Verträge würde die erforderli-
che Flexibilität des Managements bei der Ausschreibung von Materialbedarf und Dienstleistungsbedarf negaƟ v beeinfl ussen.

Risiko aus dem Ausfall von Forderungen
Das Ausfallrisiko von Forderungen aus dem Verkauf von Wohneinheiten ist begrenzt. Die Erwerber bezahlen be-
reits während der Bauphase den Kaufpreis in Raten. Baustoff e werden in der Regel gegen Vorkasse ausgeliefert.

Liquiditätsrisiko
Der Konzern steuert Liquiditätsrisiken durch ständiges Überwachen der prognosƟ zierten und tatsächlichen Cash-
fl ows und AbsƟ mmungen der Fälligkeitsprofi le von fi nanziellen Vermögenswerten und Verbindlichkeiten.
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TransakƟ onen mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Als nahestehende Unternehmen und Personen Im Sinne des IAS 24 gelten unter ander-
em Unternehmen und Personen, wenn eine der Parteien direkt oder indirekt über die Möglich-
keit verfügt, die andere Partei zu beherrschen oder auf diese einen maßgeblichen Einfl uss ausüben kann.

Nahestehende Unternehmen
Zu den nahestehenden Unternehmen zählen insbesondere die in den Konzernabschluss ein-
bezogenen verbundenen, gemeinschaŌ lich geführten Unternehmen. Für eine Über-
sicht dieser Unternehmen wird auf den AbschniƩ  zum Konsolidierungskreis verwiesen.

TransakƟ onen mit nahestehenden Unternehmen im GeschäŌ sjahr

Nahestehende Unternehmen
Zwischen den KonzerngesellschaŌ en kommt es regelmäßig zum Leistungsaustausch. Alle Leistungen wurden zu marktübli-
chen Bedingungen abgeschlossen. Off ene Salden sind nicht gesichert. Im laufenden Jahr wurde kein Aufwand für un-
einbringliche oder zweifelhaŌ e Forderungen im Hinblick auf die Beträge erfasst, die von nahestehenden Unternehmen 
geschuldet werden.

Nahestehende Personen
Nahestehende Personen sind namentlich die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats und deren nahe Angehörige.

Vorstandsmitglieder der Deutsche Eigenheim Union AG
Dr. ChrisƟ an Pahl (ausgeschieden 07/2022)
Thomas Zienterski
Vincent Busch
ChrisƟ ane Köhler (EintriƩ  08/2022)

Für die Vergütung der Vorstände wurden im GeschäŌ sjahr TEUR 298 (Vj. TEUR 121) aufgewendet.

Aufsichtsratsmitglieder der Deutsche Eigenheim Union AG
Frau Silke Mihr (Vorsitzende bis 07/2022)
Herrn Peter Marggraff  (Mitglied bis 03/2022)
Herrn Prof. Dr. ConstanƟ n Carl Henry Schubart (Vorsitzender seit 07/2023)
Herrn Prof. Dr. iur. H.c. Radoslaw Niecko (stellv. Vorsitzender seit 07/2023)
Herrn Karl-Heinz Richard Fürst von Sayn-WiƩ genstein (Mitglied seit 07/2023)

TransakƟ onen mit nahestehenden Personen im GeschäŌ sjahr:
Das Management hat der Eigenheim Union 1898 AG ein Darlehen i. H. v. 600 TEUR gewährt. 

Personal
Im GeschäŌ sjahr 2022 waren durchschniƩ lich 13 Arbeitnehmer beschäŌ igt (Vj. 9,5).

Abschlussprüferhonorare
Für Honorare des Konzernabschlussprüfers sind Im GeschäŌ sjahr Aufwendungen neƩ o in Höhe 
von TEUR 41 (Vj. TEUR 47) entstanden. Die Honorare betrafen ausschließlich Prüfungsleistungen.

Ereignisse nach dem BilanzsƟ chtag
Nach dem  BilanzsƟ chtag haben sich keiner Vorgänge ereignet, die für die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
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An den Aufsichtsrat der Deutsche Eigenheim Union AG

Prüfungsurteile 
Ich habe den nach IFRS aufgestellten Konzern-Jahresabschluss der Deutsche Eigenheim Union AG – bestehend aus 
Konzernbilanz zum 31.12.2022, Konzern-Gesamtergebnisrechnung für die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022, 
Konzernkapitalfl ussrechnung für die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022, Konzern-Eigenkapitalveränderungsrech-
nung für die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022, Entwicklung des Konzernanlagevermögens zum 31. Dezember 
2022, Konzernanhang (notes), für die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 sowie dem Konzernlagebericht geprüŌ .

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse
 
• entspricht der beigefügte Konzern-Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS sowie den deutschen, 

für KapitalgesellschaŌ en geltenden handelsrechtlichen VorschriŌ en und vermiƩ elt unter Beachtung der deutschen 
Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- 
und Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2022 sowie seiner Ertragslage für das GeschäŌ sjahr vom 01.01.2022 bis zum 
31.12.2022 und 

• vermiƩ elt der beigefügte Konzern-Lagebericht insgesamt ein zutreff endes Bild von der Lage des Konzerns. In allen 
wesentlichen Belangen steht dieser Konzern-Lagebericht in Einklang mit dem Konzern-Jahresabschluss, entspricht den 
IFRS bzw. den deutschen gesetzlichen VorschriŌ en und stellt die Chancen und Risiken der zukünŌ igen Entwicklung 
zutreff end dar. 

• Gemäß § 322 III 1 HGB erkläre ich, dass meine Prüfung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des 
Konzern-Jahresabschlusses und des Konzern-Lageberichts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile 
Ich habe meine Prüfung des Konzern-Jahresabschlusses und des Konzern-Lageberichts in ÜbereinsƟ mmung mit § 317 
HGB unter Beachtung der vom InsƟ tut der WirtschaŌ sprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung durchgeführt. Meine Verantwortung nach diesen VorschriŌ en und Grundsätzen ist im AbschniƩ  „Verant-
wortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ meines BestäƟ gungsvermerks 
weitergehend beschrieben. Ich bin von dem Unternehmen unabhängig in ÜbereinsƟ mmung mit den deutschen handel-
srechtlichen und berufsrechtlichen VorschriŌ en und habe meine sonsƟ gen deutschen Berufspfl ichten in ÜbereinsƟ mmung 
mit diesen Anforderungen erfüllt. Ich bin der Auff assung, dass die von mir erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und 
geeignet sind, um als Grundlage für meine Prüfungsurteile zum Konzern-Jahresabschluss und zum Konzern-Lagebericht zu 
dienen. 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Konzern-Jahresabschluss und den Konzernlagebericht 
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Konzern-Jahresabschlusses, der den IFRS sowie den 
deutschen für KapitalgesellschaŌ en geltenden handelsrechtlichen VorschriŌ en in allen wesentlichen Belangen entspricht, 
und dafür, dass der Konzern-Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der GesellschaŌ  ver-
miƩ elt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in ÜbereinsƟ mmung mit 
den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig besƟ mmt haben, um die Aufstellung eines 
Konzern-Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen – beabsichƟ gten oder unbeabsichƟ gten – falschen 
Darstellungen ist.Bei der Aufstellung des Konzern-Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, 
die Fähigkeit der GesellschaŌ  zur Forƞ ührung der UnternehmenstäƟ gkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Forƞ ührung der UnternehmenstäƟ gkeit, sofern einschlägig, anzuge-
ben. Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Forƞ ührung 
der UnternehmenstäƟ gkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Konzern-Lageberichts, der insgesamt ein 
zutreff endes Bild von der Lage des Konzerns vermiƩ elt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzern-Jahres-
abschluss in Einklang steht, den IFRS bzw. den deutschen gesetzlichen VorschriŌ en entspricht und die Chancen und 
Risiken der zukünŌ igen Entwicklung zutreff end darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die 
Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzern-La-
geberichts in ÜbereinsƟ mmung mit den IFRS bzw. den anzuwendenden deutschen gesetzlichen VorschriŌ en zu er-
möglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im KonzernLagebericht erbringen zu können. 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 
Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von 
wesentlichen – beabsichƟ gten oder unbeabsichƟ gten – falschen Darstellungen ist, und ob der Konzern-Lage-
bericht insgesamt ein zutreff endes Bild von der Lage des Konzerns vermiƩ elt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Konzern-Jahresabschluss sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang ste-
ht, den deutschen gesetzlichen VorschriŌ en entspricht und die Chancen und Risiken der zukünŌ igen Entwicklung 
zutreff end darstellt, sowie einen BestäƟ gungsvermerk zu erteile, der meine Prüfungsurteile zum Konzern-Jahres-
abschluss und zum Konzern-Lagebericht beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber 
keine GaranƟ e dafür, dass eine in ÜbereinsƟ mmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom InsƟ tut der WirtschaŌ s-
prüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung eine 
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus Verstößen oder 
UnrichƟ gkeiten resulƟ eren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernünŌ igerweise erwartet 
werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzern-Jahresabschlusses 
und Konzern-Lageberichts getroff enen wirtschaŌ lichen Entscheidungen von Adressaten beeinfl ussen.

Während der Prüfung übe ich pfl ichtgemäßes Ermessen aus und bewahre meine kriƟ sche Grundhaltung. 
Darüber hinaus: 
• idenƟ fi ziere und beurteile ich die Risiken wesentlicher – beabsichƟ gter oder unbeabsichƟ gter – falscher Darstellungen 

im Konzern-Jahresabschluss und im Konzern-Lagebericht, plane und führe Prüfungshandlungen als ReakƟ on auf diese 
Risiken durch sowie erlange Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für mein Prü-
fungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstößen 
höher als bei UnrichƟ gkeiten, da Verstöße betrügerisches Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichƟ gte Unvollstän-
digkeiten, irreführende Darstellungen bzw. das AußerkraŌ setzen interner Kontrollen beinhalten können.

• gewinne ich ein Verständnis von dem für die Prüfung des Konzern-Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsys-
tem und den für die Prüfung des Konzern-Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshan-
dlungen zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfung-
surteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der GesellschaŌ  abzugeben.

• beurteile ich die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden 
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten Werte und damit zusammen-
hängenden Angaben.

• ziehe ich Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Forƞ ührung der UnternehmenstäƟ gkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prü-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten beste-
ht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der GesellschaŌ  zur Forƞ ührung der UnternehmenstäƟ gkeit aufwerfen 
können. Falls ich zu dem Schluss komme, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, bin ich verpfl ichtet, im Bestä-
Ɵ gungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Konzern-Jahresabschluss und im Konzern-Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, mein jeweiliges Prüfungsurteil zu modifi zieren. Ich 
ziehe meine Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum meines BestäƟ gungsvermerks erlangten Prü-
fungsnachweise. ZukünŌ ige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass die GesellschaŌ  ihre 
UnternehmenstäƟ gkeit nicht mehr forƞ ühren kann.
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• beurteile ich die Gesamtdarstellung, den Auĩ au und den Inhalt des Konzern-Jahresabschlusses einschließlich der 
Angaben sowie ob der Konzern-Jahresabschluss die zugrundeliegenden GeschäŌ svorfälle und Ereignisse so darstellt, 
dass der Konzern-Jahresabschluss unter Beachtung der IFRS sowie der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Bu-
chführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zernz vermiƩ elt.

• beurteile ich den Einklang des Konzern-Lageberichts mit dem Konzern-Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung 
und das von ihm vermiƩ elte Bild von der Lage des Konzerns.

• führe ich Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunŌ sorienƟ erten Angaben im 
Konzern-Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prüfungsnachweise vollziehe ich dabei insbesondere 
die den zukunŌ sorienƟ erten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen 
nach und beurteile die sachgerechte Ableitung der zukunŌ sorienƟ erten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
ständiges Prüfungsurteil zu den zukunŌ sorienƟ erten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen gebe ich 
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künŌ ige Ereignisse wesentlich von den zukunŌ sori-
enƟ erten Angaben abweichen. 

Ich erörtere mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung 
der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die ich 
während meiner Prüfung feststelle.

Berlin, den 29. Juni 2023
Harry Haseloff 
WirtschaŌ sprüfer



Das  Geschäftsjahr  2022 war  e in turbulentes  Börsenjahr.  Insbesondere Immobi l ienakt ien  mussten te i l -

weise  Kursverluste  von bis  zu  60  Prozent  verkraften. Trotz  der posit iven Geschäftsentwicklung verlor 

auch die  Akt ie  der Deutsche E igenheim Union in  diesem Umfeld  fast  50  Prozent .  

Das Grundkapital beträgt 
36.050.000,00 EUR und ist aufgeteilt 
in 36.050.000 Inhaberaktien. Der 
Handel wurde am 30.12.2021 im 
Primärmarkt der Börse Düsseldorf 
aufgenommen. Die Aktie schloss am 
30.12.2022 bei einem Kurs von 0,66 
EUR. Die Marktkapitalisierung be-
trug 23,79 Mio.

D I E  A K T I E
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