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1. Vorbemerkungen 

(1) Diese Richtlinie betrifft die Erteilung von Bestätigungsvermerken durch den Ab-
schlussprüfer zum Rechenschaftsbericht einer Verwaltungsgesellschaft (Kapitalanla-
gegesellschaft für Immobilien) über ein(en) von ihr verwaltetes(n) Sondervermögen 
(Immobilienfonds). 

(2) Gemäß § 49 Abs 5 InvFG 2011 (resp § 13 Abs 3 ImmoInvFG) ist der Rechenschafts-
bericht der Verwaltungsgesellschaft (Kapitalanlagegesellschaft für Immobilien) über 
ein(en) von ihr verwaltetes(n) Sondervermögen (Immobilienfonds) von einem Wirt-
schaftsprüfer, der auch der Bankprüfer der Verwaltungsgesellschaft sein kann, (resp 
vom Bankprüfer der Kapitalanlagegesellschaft für Immobilien) zu prüfen. Für diese 
Prüfung gelten die §§ 268 bis 276 UGB sinngemäß. Der Inhalt und Aufbau des Re-
chenschaftsberichts über ein(en) Sondervermögen (Immobilienfonds) unterscheidet 
sich auf Basis detaillierter Vorschriften in EU-Richtlinien und im (Immo)InvFG grund-
legend vom Jahresabschluss nach UGB. Dementsprechend wurden schon immer, 
dieser Tatsache Rechnung tragend, eigenständig formulierte Bestätigungsvermerke 
verwendet. Das im Jahr 2013 erlassene Alternative Investmentfonds Manager-Ge-
setz (AIFMG) sieht für Sondervermögen, die nach den Vorschriften des ImmoInvFG 
aufgelegt wurden, sowie für Sondervermögen, die nach den Vorschriften des InvFG 
aufgelegt wurden, aber keine Organismen für gemeinsame Anlagen (OGAW) im 
Sinne der Richtlinie 2009/65/EG sind (sog „Nicht-OGAW-konforme Fonds“), zusätzli-
che Regelungen vor. In Ergänzung zum Fachgutachten des Fachsenats für Unter-
nehmensrecht und Revision der Kammer der Wirtschaftstreuhänder über die Ertei-
lung von Bestätigungsvermerken nach den Vorschriften des UGB bei Abschlussprü-
fungen von Jahres- und Konzernabschlüssen, zuletzt überarbeitet im Oktober 2020, 
(KFS/PG 3) bestand der Bedarf, den Bestätigungsvermerk zum Rechenschaftsbericht 
über ein(en) Sondervermögen (Immobilienfonds) zu adaptieren. 

(3) Als Mitglieder der Arbeitsgruppe haben die Mitglieder des Arbeitskreises Invest-
ment/Immobilienfonds mitgewirkt. 

(4) Die vorliegende überarbeitete Fassung dieser Richtlinie ersetzt die vorherige Fas-
sung für die Prüfung von Rechenschaftsberichten für Rechnungsjahre, die am oder 
nach dem 31. Dezember 2020 enden. 
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2. Text eines uneingeschränkten Bestätigungsvermerks 

Betreffend Modifizierungen wird auf die Ausführungen in KFS/PG 3 verwiesen. 

2.1. Text für Sondervermögen gemäß InvFG 2011 

 

Bestätigungsvermerk 

(5) Bericht zum Rechenschaftsbericht 

Prüfungsurteil 

Wir haben den beigefügten Rechenschaftsbericht der …(Firma der Gesellschaft), Ort, 
über den von ihr verwalteten 

………… (Fondsname), 
Miteigentumsfonds gemäß …., 

bestehend aus der Vermögensaufstellung zum …………, der Ertragsrechnung für das 
an diesem Stichtag endende (Rumpf)Rechnungsjahr und den sonstigen in Anlage I 
Schema B Investmentfondsgesetz 2011 (InvFG 2011) vorgesehenen Angaben, ge-
prüft. 

Nach unserer Beurteilung entspricht der Rechenschaftsbericht den gesetzlichen 
Vorschriften und vermittelt ein möglichst getreues Bild der Vermögens- und 
Finanzlage zum ………. sowie der Ertragslage des Fonds für das an diesem Stichtag 
endende (Rumpf)Rechnungsjahr in Übereinstimmung mit den österreichischen 
unternehmensrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des InvFG 2011. 

(6) Grundlage für das Prüfungsurteil 

Wir haben unsere Abschlussprüfung gemäß § 49 Abs 5 InvFG 2011 in 
Übereinstimmung mit den österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung durchgeführt. Diese Grundsätze erfordern die Anwendung der 
International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen 
Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des 
Abschlussprüfers für die Prüfung des Rechenschaftsberichts" unseres 
Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft 
unabhängig in Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen 
und berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen 
Pflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der 
Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestätigungsvermerks erlangten 
Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser 
Prüfungsurteil zu diesem Datum zu dienen. 

(7) Sonstige Informationen 

Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen Informationen verantwortlich. Die 
sonstigen Informationen umfassen alle Informationen im Rechenschaftsbericht, aus-
genommen die Vermögensaufstellung, die Ertragsrechnung, die sonstigen in Anlage I 
Schema B InvFG 2011 vorgesehenen Angaben und den Bestätigungsvermerk. 

Unser Prüfungsurteil zum Rechenschaftsbericht erstreckt sich nicht auf diese sonsti-
gen Informationen und wir geben dazu keine Art der Zusicherung. 
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Im Zusammenhang mit unserer Prüfung des Rechenschaftsberichts haben wir die 
Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu würdigen, ob 
die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Rechenschaftsbericht 
oder zu unseren bei der Abschlussprüfung erlangten Kenntnissen aufweisen oder an-
derweitig falsch dargestellt erscheinen. 

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum des Bestätigungsver-
merks des Abschlussprüfers erlangten sonstigen Informationen durchgeführten Ar-
beiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonsti-
gen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, über diese Tatsache zu berichten. 
Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten. 

(8) Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats/Prü-
fungsausschusses/ für den Rechenschaftsbericht 

Hinweis: Sofern ein Prüfungsausschuss eingerichtet ist, ist nur dieser anzuführen – 
gilt für den ganzen Bestätigungsvermerk. 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des 
Rechenschaftsberichts und dafür, dass dieser in Übereinstimmung mit den 
österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des 
InvFG 2011 ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des 
Fonds vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen 
Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines 
Rechenschaftsberichts zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen 
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist. 

Der Aufsichtsrat/Prüfungsausschuss ist verantwortlich für die Überwachung des 
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft betreffend den von ihr verwalteten 
Fonds. 

(9) Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prüfung des Rechenschafts-
berichts 

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der 
Rechenschaftsbericht als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist und einen Bestätigungsvermerk zu 
erteilen, der unser Prüfungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes 
Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit den 
österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die 
Anwendung der ISA erfordern, durchgeführte Abschlussprüfung eine wesentliche 
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen 
können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als 
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernünftigerweise 
erwartet werden könnte, dass sie die auf der Grundlage dieses 
Rechenschaftsberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern 
beeinflussen. 

Als Teil einer Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit den österreichischen 
Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA 
erfordern, üben wir während der gesamten Abschlussprüfung pflichtgemäßes 
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus gilt: 
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— Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen 
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern im Rechenschaftsbericht, 
planen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, führen sie durch und 
erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als 
Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen 
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt 
werden, ist höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose Handlungen 
kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, 
irreführende Darstellungen oder das Außerkraftsetzen interner Kontrollen 
beinhalten können. 

— Wir gewinnen ein Verständnis von dem für die Abschlussprüfung relevanten 
internen Kontrollsystem um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den 
gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein 
Prüfungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft 
abzugeben. 

— Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern 
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den 
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten Werte in der Rechnungslegung 
und damit zusammenhängende Angaben. 

— Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des 
Rechenschaftsberichts einschließlich der Angaben sowie ob der 
Rechenschaftsbericht die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse in 
einer Weise wiedergibt, dass ein möglichst getreues Bild erreicht wird. 

Wir tauschen uns mit dem Aufsichtsrat/ Prüfungsausschuss unter anderem über den 
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Abschlussprüfung sowie 
über bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer Män-
gel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Abschlussprüfung erkennen, 
aus. 

Fakultativ: 

(10) Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprüfer 

Der für die Abschlussprüfung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprüfer ist Frau/Herr 
[Name]. 

Ort, am …….. 

WP-Gesellschaft 

[Firmenmäßige Zeichnung, der verantwortliche Wirtschaftsprüfer hat in jedem Fall zu 
unterschreiben.] 
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2.2. Text für Immobilienfonds nach dem ImmoInvFG 

Bestätigungsvermerk 

(11) Bericht zum Rechenschaftsbericht 

Prüfungsurteil 

Wir haben den beigefügten Rechenschaftsbericht der …(Firma der Gesellschaft), Ort, 
über den von ihr verwalteten 

………… (Fondsname), 
Immobilienfonds …., 

bestehend aus der Vermögensaufstellung zum …………, der Ertragsrechnung für das 
an diesem Stichtag endende (Rumpf)Rechnungsjahr und den sonstigen in Anlage B 
Immobilien-Investmentfondsgesetz (ImmoInvFG) vorgesehenen Angaben, geprüft. 

Nach unserer Beurteilung entspricht der Rechenschaftsbericht den gesetzlichen 
Vorschriften sowie in Hinblick auf die Zahlenangaben den entsprechenden 
Vorschriften des Alternative Investmentfonds Manager-Gesetzes (AIFMG) und 
vermittelt ein möglichst getreues Bild der Vermögens- und Finanzlage zum ………. 
sowie der Ertragslage des Fonds für das an diesem Stichtag endende 
(Rumpf)Rechnungsjahr in Übereinstimmung mit den österreichischen 
unternehmensrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des ImmoInvFG 
sowie des AIFMG. 

(12) Grundlage für das Prüfungsurteil 

Wir haben unsere Abschlussprüfung gemäß § 13 Abs 3 ImmoInvFG und § 20 Abs 3 
AIFMG in Übereinstimmung mit den österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung durchgeführt. Diese Grundsätze erfordern die Anwendung der 
International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen 
Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des 
Abschlussprüfers für die Prüfung des Rechenschaftsberichts" unseres 
Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft 
unabhängig in Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen 
und berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen 
Pflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der 
Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestätigungsvermerks erlangten 
Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser 
Prüfungsurteil zu diesem Datum zu dienen. 

(13) Sonstige Informationen 

Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen Informationen verantwortlich. Die 
sonstigen Informationen umfassen alle Informationen im Rechenschaftsbericht, aus-
genommen die Vermögensaufstellung, die Ertragsrechnung, die sonstigen in An-
lage B ImmoInvFG sowie in § 20 Abs 2 AIFMG vorgesehenen Angaben und den Be-
stätigungsvermerk. 

Unser Prüfungsurteil zum Rechenschaftsbericht erstreckt sich nicht auf diese sonsti-
gen Informationen und wir geben dazu keine Art der Zusicherung. 

Im Zusammenhang mit unserer Prüfung des Rechenschaftsberichts haben wir die 
Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu würdigen, ob 
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die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Rechenschaftsbericht 
oder zu unseren bei der Abschlussprüfung erlangten Kenntnissen aufweisen oder an-
derweitig falsch dargestellt erscheinen. 

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum des Bestätigungsver-
merks des Abschlussprüfers erlangten sonstigen Informationen durchgeführten Ar-
beiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonsti-
gen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, über diese Tatsache zu berichten. 
Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten. 

(14) Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats/Prü-
fungsausschusses/ für den Rechenschaftsbericht 

Hinweis: Sofern ein Prüfungsausschuss eingerichtet ist, ist nur dieser anzuführen – 
gilt für den ganzen Bestätigungsvermerk. 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des 
Rechenschaftsberichts und dafür, dass dieser in Übereinstimmung mit den 
österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des 
ImmoInvFG sowie des AIFMG ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage des Fonds vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter 
verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die 
Aufstellung eines Rechenschaftsberichts zu ermöglichen, der frei von wesentlichen 
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist. 

Der Aufsichtsrat/Prüfungsausschuss ist verantwortlich für die Überwachung des 
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft betreffend den von ihr verwalteten 
Fonds. 

(15) Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prüfung des Rechenschafts-
berichts 

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der 
Rechenschaftsbericht als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist und einen Bestätigungsvermerk zu 
erteilen, der unser Prüfungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes 
Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit den 
österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die 
Anwendung der ISA erfordern, durchgeführte Abschlussprüfung eine wesentliche 
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen 
können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als 
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernünftigerweise 
erwartet werden könnte, dass sie die auf der Grundlage dieses 
Rechenschaftsberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern 
beeinflussen. 

Als Teil einer Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit den österreichischen 
Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA 
erfordern, üben wir während der gesamten Abschlussprüfung pflichtgemäßes 
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus gilt: 

— Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen 
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern im Rechenschaftsbericht, 
planen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, führen sie durch und 
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erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als 
Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen 
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt 
werden, ist höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose Handlungen 
kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, 
irreführende Darstellungen oder das Außerkraftsetzen interner Kontrollen 
beinhalten können. 

— Wir gewinnen ein Verständnis von dem für die Abschlussprüfung relevanten 
internen Kontrollsystem um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den 
gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein 
Prüfungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft 
abzugeben. 

— Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern 
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den 
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten Werte in der Rechnungslegung 
und damit zusammenhängende Angaben. 

— Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des 
Rechenschaftsberichts einschließlich der Angaben sowie ob der 
Rechenschaftsbericht die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse in 
einer Weise wiedergibt, dass ein möglichst getreues Bild erreicht wird. 

Wir tauschen uns mit dem Aufsichtsrat/ Prüfungsausschuss unter anderem über den 
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Abschlussprüfung sowie 
über bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer 
Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Abschlussprüfung 
erkennen, aus. 

Fakultativ: 

(16) Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprüfer 

Der für die Abschlussprüfung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprüfer ist Frau/Herr 
[Name]. 

Ort, am …….. 

WP-Gesellschaft 

[Firmenmäßige Zeichnung, der verantwortliche Wirtschaftsprüfer hat in jedem Fall zu 
unterschreiben.] 


