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Nutzung dieser Anleitung

Excel-Finanzplan-Tool Immobilien

Diese Anleitung vermittelt ihnen einen schnellen und einfachen Einstieg in die Nutzung
des Excel-Finanzplan-Tools. Sie wird regelmafig aktualisiert und erganzt die bei der
Bestellung ausgelieferte Excel-Datei sowie die Links zu den zugehdérigen Video-Tutorials.

Diese Anleitung bezieht sich auf die
Software:

ExceI-Finaanlan.Tml
Immobilien

Excel-Finanzplan-Tool Immobilien

A"y ) .
i in der Version:

Ivljiqowwy 1 43

2.06.1001

Letzte Aktualisierung dieser Anleitung am
04.02.2025

Offline Hilfe-Datei

Sie haben keinen Internet-Zugang weil Sie unterwegs oder bei Kunden sind, dann
speichern Sie unsere Offline Hilfe direkt auf ihrer Festplatte.

Laden Sie die Anleitung hier als Windows E-book (EXE-Datei) herunter

Urheberrecht
Copyright © 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten

Informationen in diesem Dokument kénnen ohne Ankindigung geandert werden. Die
Software, die in diesem Dokument beschrieben wird, darf nur gemald den
LizenzbestimmungenP™ eingesetzt werden. Die Software darf nur in Ubereinstimmung
mit den Lizenzbestimmungen kopiert werden.

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.
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Nutzung dieser Anleitung

Diese  Dokumentation und zugehdriges Material ist ausschliellich zu
Informationszwecken bestimmt und Eigentum der Fimovi GmbH, Monheim am Rhein.
Kein Teil dieser Verdffentlichung darf ohne schriftliche Erlaubnis von Fimovi reproduziert,
in einem Suchsystem gespeichert oder in irgendeiner Form auf ein anderes
elektronisches oder mechanisches Medium Ubertragen werden. Dies schliel3t auch
Fotokopien oder Aufzeichnungen mit ein, die nicht fir den personlichen Gebrauch des
Kéaufers bestimmt sind.

Wichtige Hinweise zu dieser Anleitung

Erfahrungsgemald sind die betriebswirtschaftlichen Kenntnisse bei Grundern und
Unternehmern sehr unterschiedlich. Aus diesem Grunde langweilt den einen eine
bestimmte Information, die der andere mit Interesse neu aufnimmt. Mit dem Anspruch ein
Finanzplan-Tool bereit zu stellen, welches auch von Nicht-Betriebswirten verstanden und
genutzt werden kann wurde versucht einen Kompromiss in der Lange der Erlauterungen
und Hintergrundinformationen zu finden.

Die eigentliche Excel-Datei enthalt dariber hinaus viele Notizen bzw. Zellkommentare
(erkennbar an der roten Ecke oben rechts in einer Zelle) und versucht Uber die
Datenuberprifungsfunktion von Excel Fehleingaben weitgehend im Vorfeld zu verhindern.

Alle steuerlichen Erlauterungen und Hintergrundinformationen in dieser Anleitung dienen
lediglich dazu, die Berechnungen des Excel-Finanzplan-Tools nachvollziehen zu kdnnen
und stellen keine steuerliche Beratung dar. Die gesetzlichen Vorgaben im Bereich Steuern
andern sich regelméRig. Es wird empfohlen, zu individuellen Fragen einen Steuerberater
zu konsultieren.

Dennoch wird die Lektire dieser Anleitung, zumindest bei erstmaliger Nutzung des Tools,
empfohlen. Kundige Nutzer kdnnen in der Regel die mit "Hintergrundinformationen”
gekennzeichneten Abschnitte in diese Hilfe Uberspringen (siehe zugehdriges Symbol
unten). In derartigen Abschnitten finden sich i.d.R. Informationen, die fur die Planung zwar
nutzlich, aber (bei Zeitnot) nicht zwingend notwendig sind. Um einen Gesamtuberblick
bzw. ein Gesamtverstandnis zu bekommen wird allerdings empfohlen, auch diese
Abschnitte sorgféltig zu lesen.

Zum einfacheren Orientierung und zum besseren Verstandnis dieser Anleitung werden
verschiedene Symbole verwendet.

Verwendete Symbole in dieser Hilfe:
Symbol Bezeichnung und Bedeutung

Tipp

www.financial-modelling-videos.de
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Bezeichnung und Bedeutung

Hinweise welche ihnen Arbeit und Zeit sparen helfen. Dabei kann es
sich um grundlegende Arbeitsweisen aber auch
Tastenkombinationen oder Ahnliches handeln.

Achtung / Wichtig

Diese Hinweise sind wichtig und sollten von ihnen unbedingt
beachtet werden. In der Regel hilft die Befolgung dieser Kommentare
Fehler zu vermeiden.

Hintergrundinformationen

Hierbei handelt es sich lediglich um erganzende
Zusatzinformationen. Diese sind fur die Planung in aller Regel zwar
nutzlich, aber nicht zwingend notwendig.

Unterlassen / Gefahrlich

Die hier beschriebenen Sachverhalte sollten Sie unbedingt
unterlassen und vermeiden. In der Regel fihrt eine Missachtung zu
Fehlern in der Finanzplanung bzw. bei der Arbeit mit dem Tool.

Verweis / Nachlesen

Hier werden Referenzen bzw. Links zu weiterfilhrenden
Infformationen angegeben. Dabei kann es sich auch um externe
Quellen wie andere Webseiten, Artikel, Blicher etc. handeln.

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.
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2.1

Einleitung

In diesem Kapitel finden Sie allgemeine rechtliche Hinweise zur Nutzung des Excel-
Finanzplan-Tools sowie Informationen tber das Unternehmen Fimovi GmbH. Aul3erdem
finden Sie in diesem Abschnitt auch die Kontaktdaten und Hinweise, wie Sie weitere Hilfe
erhalten.

Rechtliche Hinweise

Bitte lesen Sie die folgenden rechtlichen Hinweise sorgfaltig durch.

Durch Nutzung der Software akzeptieren Sie die folgenden Bedingungen inklusive der
Lizenzbedingungen, der eingeschréankten Gewéhrleistung und dem Haftungsausschluss
fur sich selbst, ihre Angestellten und jeden autorisierten Nutzer, auch wenn nicht jeder
autorisierte Nutzer individuell diesen Bedingungen zustimmt.

Endbenutzer-Lizenzvertrag

Fur diese Software gelten die Bedingungen des Endbenutzer-Lizenzvertrages der
Fimovi GmbH, im Folgenden auch ,EULA" (End User License Agreement) genannt.

Mit der Benutzung der Software erklaren Sie sich mit den Bedingungen dieser
Lizenzvereinbarung einverstanden. Die Bedingungen gelten fur die vorliegende
Software sowie fur alle zugehorigen Dokumente wie Hilfen, Bildschirmmasken oder
mitgelieferte Handblcher und Videos.

Wenn Sie die Software installieren, kopieren oder anderweitig nutzen, erklaren Sie
sich mit dem vorliegenden EULA einverstanden. Sind Sie nicht einverstanden, dirfen
Sie das Software-Produkt nicht in-stallieren oder anderweitig benutzen.

Die wesentlichen Lizenzbedingungen sind im folgenden Abschnitt aufgelistet. Den
vollstandigen Endbenutzer-Lizenzvertrag konnen Sie hier einsehen bzw.
herunterladen: www.fimovi.de/gim/EULA. pdf

Wesentliche Lizenzbedingungen

Diese Vorlage ist urheberrechtlich geschitzt. Eine Weitergabe ist nicht zulassig. Mit
der Nutzung der Software verpflichtet sich der Lizenznehmer zur Einhaltung der
folgenden Lizenzbedingungen:

e Der Lizenznehmer erhalt vom Lizenzgeber ein einfaches, nicht ausschlief3liches
Recht zur Nutzung der Software, das zeitlich unbeschrankt giiltig ist.

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.


http://www.fimovi.de/qlm/EULA.pdf

Einleitung

e Das Recht, die Software oder die Dokumentation (z.B. Handbuch u. Video-
Tutorials) im Original oder als Vervielfaltigungsstiuck Dritten entgeltlich oder
unentgeltlich zu Gberlassen, ist ausgeschlossen.

¢ Die Ubertragung der Lizenz bedarf der schriftichen Zustimmung der Fimovi GmbH.

e Soweit die Software urheberrechtlich geschitzt ist, steht das Recht der dauerhaften
oder voriubergehenden, vollstandigen oder teilweisen Vervielféaltigung der Software
oder der Doku-mentation mit jedem Mittel und in jeder Form ausschlie3lich der
Fimovi GmbH zu.

e Der Lizenznehmer darf kein "Reverse Engineering” und auch keine ,Dekompilation*
der Software unternenmen oder zulassen. Auch darf die beim Offnen erforderliche
Autorisierung nicht entfernt oder verandert werden.

e Der Lizenznehmer muss alle Benutzer der Software auf die Lizenzbedingungen
(EULA) hinweisen.

Haftungsausschluss

Die Inhalte dieses Excel-Tools wurden von der Fimovi GmbH mit grof3ter Sorgfalt
zusammengestellt. Dennoch kann fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Gewahr
ubernommen werden.

Die Ergebnisse sind im Wesentlichen von den jeweiligen Eingabedaten der Nutzer
abhangig, und lassen sich von diesen leicht verandern. Die Fimovi GmbH Ubernimmt
keine Gewahr oder Haftung fur die Plausibilitit oder Richtigkeit dieser Eingabedaten
und auch keine Gewahr oder Haftung firr die Richtigkeit der aus diesen Eingabedaten
resultierenden Ergebnisse. Auch haftet die Fimovi GmbH nicht fur Schéden, die einem
Anwender im Vertrauen auf die Richtigkeit der Ergebnisse dieser Berechnungen
entstehen. Eine Nutzung dieser Datei erfolgt auf eigenes Risiko.

Verwendete Marken

Die in dieser Anleitung verwendeten registrierten und nicht registrierten Marken,
Markennamen und Produktkennzeichnungen unterliegen dem Urheberrecht und
gehoren den jeweiligen Inhabern.

¢ Microsoft Excel, Microsoft Word und Microsoft Office sind eingetragene Marken der
Microsoft Corporation in den Vereinigten Staaten und / oder anderen Landern.

www.financial-modelling-videos.de
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e Adobe Acrobat Reader ist
Incorporated in den USA und/oder anderen Landern.

2.2

eine eingetragene Marke von Adobe Systems

Alle anderen Namen von Produkten und Dienstleistungen sind Marken der jeweiligen
Firmen. Die Angaben im Text sind unverbindlich und dienen lediglich zu
Informationszwecken.

Uber Fimovi

Fimowi

fimo

Fimovi ermoglicht Unternehmern und Griindern die
schnelle  und zuverlassige Erstellung von
Finanzplanungen und Cashflow-Modellen mittels
Excel.

Das Angebot der Fimovi GmbH umfasst dazu neben
professionellen Excel-Vorlage-Dateien auch
didaktisch aufbereitete Video-Tutorials, in denen

Schritt-far-Schritt die Erstellung von
Finanzplanungs-, Projektfinanzierungs- und
Cashflow-Modellen erlautert wird. Die

praxisorientierten Modelle sind nach aktuellen,
international akzeptierten Standards aufgebaut und
erlauben auch Nicht-Betriebswirten héchstmaogliche
Transparenz und Flexibilitdt sowohl hinsichtlich der
Eingaben, als auch bezuglich der Projektbeurteilung
zum Beispiel im Rahmen von Finanzierungs-,
Investitions- oder Kreditvergabeentscheidungen.

Neben Intensiv-Video-Workshops bietet die Fimovi GmbH auch:

Vorlagen zur Erstellung verschiedenster Finanzmodelle

Die Erstellung individueller Finanzmodelle

Modellreview und -optimierung

Personliche Financial Modelling Schulungen und Seminare

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.
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Uber den Entwickler

Gegrundet wurde Fimovi von Dirk Gostomski. Der
Dipl. Okonom hat mehr als 20 Jahre Erfahrung im
Bereich  strukturierter  Finanzierungen  und
Projektfinanzierungen. Dabei steht insbesondere
die Erstellung, Evaluierung und Analyse komplexer
Finanzierungs- und Cashflow-Modelle im Fokus.

Neben der Beratung und Unterstlitzung von
Grundern im Bereich Finanzplanung hat er mit
seinem  Unternehmen  Fimovi GmbH  fir
internationale Banken und global tatige

. . Investmenthauser eine Vielzahl von
Dirk Gostomski . .. .
Finanzmodellen fur groRe komplexe Transaktionen
erstellt.

2.3 Systemvoraussetzungen, Lieferumfang & Updates

In diesem Kapitel erfahren Sie mehr zu den erforderlichen Minimalanforderungen bzw.
Systemvoraussetzungen, zum Lieferumfang des Excel-Finanzplan-Tool Immobilien und
wie Sie an Updates kommen.

Systemvoraussetzungen

Beachten Sie die erforderlichen Minimalanforderungen. Fir eine ordnungsgemalie
Funktionsweise des Planungswerkzeuges «Excel-Finanzplan-Tool Immobilien»
ist mindestens Microsoft Excel 2010 (v14.0) fur Windows erforderlich. Diese Excel-
Datei ist nicht kompatibel mit Excel fur Mac oder anderen
Tabellenkalkulationsprogrammen wie bspw. Google Sheets, Numbers fiir Mac oder
Open Office.

Stellen Sie sicher, dass Sie innerhalb der verwendeten Excel-Version (also bspw.
Excel 2010, 2013, 2016 oder 2019) die jeweils aktuellste Version installiert haben.

Die eigentliche(n) Excel-Datei(n) inklusive aller Lizenzdateien muss/muissen lokal, d.h.
auf ihnrem Computer gespeichert werden, um damit arbeiten zu kénnen. Der Grund
dafur ist die Hinterlegung bzw. Bindung des Lizenzschlissels an ihren individuellen
Computer. Die Nutzung von Netzwerklaufwerken bzw. externen Cloudspeichern ist
nur fur Sicherungszwecke (Backup) moglich.

www.financial-modelling-videos.de
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Lieferumfang

Das Download-Paket (als *.zip File oder als *.exe, d.h. als selbstentpackende ZIP-File)
enthalt verschiedene Dateien. Eine Ubersicht der Inhalte und deren Funktion zeigt die
folgende Tabelle. Lesen Sie bitte unbedingt die Informationen zum Ordner ,Lizenz" im
Kapitel Installation und Aktivierung?™ .

Datei / Ordner

EFT_Immobilien_v2.xx.xIsb

Wichtige_Hinweise.pdf

Handbuch_EFT_Immobilien.pd
f

Ordner ,Lizenz"

Updates

Erlduterung

Planungswerkzeug Excel-Finanzplan-Tool
Immobilien (kann umbenannt werden und
mehrfach (im gleichen Ordner) gespeichert
werden. Versionsnummer ggf. anders.

Kurzhinweise (vor erstmaliger Nutzung des Excel-
Tools unbedingt lesen)

Diese Anleitung

Enthdlt alle Lizenzdateien. Nicht umbenennen
oder in anderes Verzeichnis verschieben. Details
zum Inhalt hier®” .

Unser aus der Excel-Datei aufrufbarer Lizenzmanager erlaubt es ihnen, bei Bedarf
ihre aktuelle Versionsnummer zu ermitteln und auf Updates fir ihr Produkt zu prifen.
Sofern eine neuere Version vorliegt, konnen Sie diese direkt auf ihren Computer

herunterladen.

Um den Lizenzmanager aus der laufenden Excel-Datei aufzurufen, gehen Sie auf das
Blatt «<Fimovi» und klicken auf den Button ,Lizenzmanager ..." (siehe Screenshot).

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.
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Excel-Finanzplan-Tool Immobilien v2.01

Kalkulation & Finanzierungsplanung von Immobilienprojekten

Dieses Blatt darf nicht geltscht werden, da Sie ansonsten nicht mehr an den Lizenzmanager kommen =>

Wichtig

Sie sollten das Blatt «<Fimovi» nicht Idschen. Ansonsten kénnen Sie
den Lizenzmanager aus der Excel-Datei heraus nicht mehr starten
um bspw. Updates herunterzuladen.

Im sich 6ffnenden Lizenzmanager konnen Sie direkt ihre Versionsnummer ablesen
(im Screenshot unten exemplarisch gezeigt). Sofern es eine neuere Version gibt (und
nur dann), kdnnen Sie Uber den Link ,Aktualisieren Sie auf die neueste Version*
diese herunterladen. Dabei handelt es sich i.d.R. um eine selbstextrahierende ZIP-
Datei. Diese kénnen Sie nach dem Download in ein beliebiges Verzeichnis entpacken.

www.financial-modelling-videos.de


http://www.financial-modelling-videos.de

EFT Immobilien

Q EFT PRO fur Kapitalgesellschaften

Dieser Assistent fihrt Sie durch die Schritte, die zur Aktivierung ihrer Softwarelizenz
erforderlich sind.

@ lhre Lizenz ist nun aktiviert.

Sie nutzen Version: 5.0

Aktualisieren Sie auf die neueste Version 5.01

Aktivieren Sie lhre Lizenz Deaktivieren Sie lhre Lizenz

Fertigstellen

Zum VergréBern Bild anklicken

Sofern die neue Datei den gleichen Namen tragt wie die gerade in Excel gedffnete,
muss diese natirlich erst geschlossen werden bevor die neue Datei getffnet werden
kann.

Bei Bedarf konnen Sie mit Hilfe des Lizenzmanagers ihre Lizenz auch deaktivieren,
um diese bspw. auf einem anderen Computer nutzen (bzw. aktivieren) zu kdnnen.
Mehr dazu erfahren Sie im Kapitel "Lizenzverwaltung QLMP* ",

24 Kontakt und Hilfe

Hilfe und Support

Bevor Sie unseren Support kontaktieren prifen Sie bitte, ob sich ihre Frage mittels
dieser Anleitung sowie der enthaltenen FAQY™ klaren lasst. Nutzen Sie dazu auch die
Suchfunktion dieser Hilfe. Falls Sie ihr Problem dann immer noch nicht I16sen kénnen,
schreiben Sie eine Email an support@fimovi.de in der Sie das Problem bzw. das
Fehlverhalten genau schildern.

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.
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Vergessen Sie bitte nicht anzugeben, mit welcher Version des Excel-Finanzplan-Tools
Sie genau arbeiten und geben Sie bitte ebenfalls an, welche Excel-Version Sie nutzen
(So_ermitteln Sie ihre Excel-Version®*). Das erspart uns erneute Rickfragen und
beschleunigt so den gesamten Support-Prozess.

Kontakt
Fimovi ist ein Angebot der Fimovi GmbH
Fimovi GmbH
Sandstralle 104
40789 Monheim am Rhein
Gesellschaftssitz: Monheim am Rhein

Registergericht: Amtsgericht Dusseldorf, HRB 89004
Geschaéftsfuhrer: Dirk Gostomski

Email: support@fimovi.de

Internet: www.fimovi.de

www.financial-modelling-videos.de
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3.1

Installation, Lizenzierung und Passworte

Diesen Abschnitt sollten Sie vor Beginn auf jeden Fall lesen. Ohne die einmalige
Aktivierung bzw. Registrierung kdnnen Sie die Excel-Datei nicht nutzen. Sie erhalten hier
in aller Kirze die wichtigsten Informationen zur Aktivierung (d.h. Bindung der Datei an
einen bestimmten Computer), zur Lizenzverwaltung (z.B. bei Wechsel eines
Rechners/Mitarbeiters, Austausch von Computern etc.) sowie zum Blattschutz (wichtig,
falls Sie eigene Anpassungen und Anderungen durchfiihren mochten).

Installation und Aktivierung ihrer Lizenz

Aktivierung der Makros

Wichtig fur die Nutzung dieses Excel-Tools ist es, dass zum einen Makros (VBA) immer
aktiviert sein mussen, zum anderen muss der Ordner ,Lizenz* immer im gleichen
Verzeichnis wie die Excel-Datei selbst sein. Andernfalls kann die Datei nicht geoffnet
werden. Dies gilt auch fur spatere Kopien oder Variationen ihrer Excel-Datei. Ein
Verschieben nur der Excel-Datei ist nicht mdoglich (auRer natirlich zu
Sicherungszwecken).

Fimovi hat die enthaltenen Makros (VBA-Code) mit einem speziellen Zertifikat eines
vertrauens-wurdigen externen Anbieters (Sectigo, ehemals Comodo) digital signiert.

Windows-Sicherheit *

Excel

Zertifikat auswahlen

Aussteller: Sectigo RSA Code Signing CA

"@
I||

Giltig ab: 10.07.2020 bis 22.03.2021

Zertifikateigenschaften anzeigen

OK Abbrechen

Auf diese Weise bekommen Sie eine Warnmeldung, sobald der Code von fremden Dritten
verandert wurde. Wir empfehlen ihnen, in Excel im Trust Center bei den Einstellungen fiir
Makros die Option ,Alle Makros aul3er digital signierten Makros deaktivieren auszuwéhlen
(siehe Tipp).

www.financial-modelling-videos.de
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Tipp: Stellen Sie sicher, das Makros innerhalb von Excel
aktiviert sind

Wir empfehlen ihnen die Grundeinstellung ,Alle Makros auf3er digital
signierten Makros deaktivieren®, die Sie gleichzeitig vor etwaigen
schadhaften Makros aus anderen Excel-Dateien schitzt. Einstellen
konnen Sie dies unter Datei => Optionen => Trust Center (friher
Sicherheitscenter) => Einstellungen fir das Trust Center (friher
Sicherheitscenter) => Makroeinstellungen (friher Einstellungen fir
Makros) => dort ,Alle Makros auBer digital signierten Makros
deaktivieren” anhaken.

Auf diese Weise werden alle nicht signierten Makros ohne
Benachrichtigung deaktiviert und Sie sind gegen etwaigen
schadhaften Code geschiitzt.

Sofern Sie selbst die Sicherheitseinstellungen fir die Makros nicht
anpassen konnen/durfen, da in ihrem Unternehmen die Office-
Makro-Sicherheitseinstellungen fur alle Anwender mittels zentraler
Anpassung via Gruppenrichtlinie vereinheitlicht worden sind,
wenden Sie sich bitte an ihre [T-Abteilung bzw. ihren
Systemadministrator.

Erstmaliger Start der Datei

Beim erstmaligen Start der Excel-Datei erscheint unser Lizenzierungsassistent (vgl.
exemplarischen Screenshot unten). Starten Sie den Aktivierungsprozess, indem Sie den
Button , Aktivieren Sie ihre Lizenz" klicken.

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.
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FIMOVI - Lizenzierungsa

Q EFT PRO fur Kapitalgesellschaften

Dieser Assistent fithrt Sie durch die Schritte, die zur Aktivierung ihrer Softwarelizenz
erforderlich sind.

® Es wurde kein Lizenzschliissel auf ihrem System gefunden.

Aktivieren Sie lhre Lizenz Deaktivieren Sie lhre Lizenz

Abbrechen

Zum VergréBern Bild anklicken

Sie konnen die Aktivierung entweder ,Online” oder ,Offline” vornehmen (Screenshot
unten). Wir empfehlen die Online-Aktivierung, weil Sie dann sofort mit dem Tool arbeiten
kdnnen.
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3.2

FIMOVI - Lizenzierungsassis

) Aktivierungsmethode

Wihlen Sie die Methode aus, wie Sie aktivieren machten. Wenn Sie mit dem Internet
verbunden sind, kinnen Sie lhre Lizenz automatisch online aktivieren. Andernfalls
wihlen Sie Offline aktivieren.

Online aktivieren Offline aktivieren

Jetzt Kaufen < Zuriick Abbrechen

Zum VergréBern Bild anklicken

Online Aktivierung

Benutzerregistrierung

Bei der Online-Aktivierung registrieren Sie sich zunachst als Benutzer (siehe folgender
Screenshot). Die ersten 3 Eingabefelder (1. Name, 2. E-Mail und 3. Firma) sind dabei
Pflichtfelder. Falls Sie das Tool als Privatperson nutzen, tragen Sie im Feld ,Firma“ z.B.
~privat® oder irgendetwas anderes ein.
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FIMOVI - Lizenzierungsassistent

&8 Benutzerregistrierung

Geben Sie unten ihre Kontaktdaten ein, um lhre Lizenz zu registrieren.

Vor- und Max Mustermann
Nachname:

E-Mail: mustermann@web.de
Firma: Muster Gmle
Telefon:

Land:

Proxy Settings... ‘ Register '

@ Kunde mustermann@web.de wurde erfolgreich hinzugefiigt.

Jetzt Kaufen < Zuriick Weiter =

Zum VergréBern Bild anklicken

Anschliel3end klicken Sie auf die Schaltflache ,Register”. Direkt darunter wird ihnen in der
Folge angezeigt, ob die Registrierung erfolgreich war.

Klicken Sie danach auf die Schaltflache ,Weiter >" unten rechts im Dialog-Fenster.

In dem dann erscheinenden Fenster geben Sie ihren Aktivierungscode bzw.
Lizenzschlussel in das vorgesehene Feld - z.B. durch copy & paste - ein (Screenshot
unten). Den Lizenzschlissel haben Sie bei lhrem Kauf erhalten (Bestandteil der
Bestatigungs-E-Mail). Sofern es sich bei ihnen um eine Testversion handelt, erhalten Sie
ebenfalls einen entsprechenden Aktivierungscode per E-Mail an die von ihnen angegebene
Adresse.
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3.3

FIMOVI - Lizenzierungsassis

@ Online aktivieren

Geben Sie lhren Aktivierungsschliissel unten ein und klicken auf Aktivieren. Der
Lizenzierungsassistent verbindet sich dann mit dem Lizenzserver, um lhre Lizenz zu aktivieren.
Wenn Sie Ihren Aktivierungsschliissel nicht kennen, geben Sie stattdessen |hre E-Mail-Adresse ein.

Lizenzschliissel

Proxy-Einstellungen

Lizenzschliissel aktivieren

< Zuriick Fertigstellen

Zum VergréBern Bild anklicken

Klicken Sie nach Eingabe ihres Lizenzschlussels die Schaltflache ,Lizenzschliissel
aktivieren®. Nach Prufung wird die erfolgreiche Aktivierung bestatigt. Andernfalls erhalten
Sie eine entsprechende Hinweismeldung (z.B. bei Eingabe eines falschen
Aktivierungscodes).

Offline Aktivierung

Registrierung mittels QR Code

Bei der Offline-Aktivierung missen Sie im entsprechenden Fenster ihren Aktivierungs-
und ihren Computerschliissel eingeben (siehe Screenshot wunten). Den
Aktivierungsschlissel haben Sie per E-Mail erhalten (entweder direkt nach dem Kauf oder
nach der Anforderung einer Testversion). Den Computerschliissel erhalten Sie, wenn Sie
mit ihrem Smartphone einen QR-Code scannen. Dazu klicken Sie auf den Link ,QR Code
Scannen" (siehe Markierung im folgenden Screenshot).
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FIMOVI - Lizenzierungsassistent Z/ QR-Code scannen ®
. O verwenden Sie ihr Smartphone und eine beliebige

@ Offline aktivieren QR-Code-Scan-Anwendung, um den abgebildeten QR-Code zu scannen.
Stellen Sie vor dem Scannen sicher, dass der Mauszeiger nicht Teile des

Um lhre Lizenz offline zu aktivieren, geben Sie lhren Aktivierungsschliissel und lhren QR-Codes uberdeckt.

Computerschliissel ein und klicken dann auf Aktivieren. Wenn Sie ein Smartphone mit

Internetzugang haben, kénnen Sie Ihren Computerschliissel erhalten, indem Sie unten auf Nachdem Sie den QR-Code gescannt haben, wird ein Computerschlissel auf

QR-Code Scannen klicken. ihrem Smartphone angezeigt.

Aktivierungsschlissel SchlieRen Sie diesen Dialog und geben Sie den auf ihnrem Smartphone

BBGEO.RlV(}().ljZlS.EBRBE.sJS_ angezeigten Schlussel in das Feld Computerschlissel der Offline

Computerkennung

ERNST-PC

Computerschliissel OR Code I
Scannen

EULA

|
fimo

- __| I ]

Zum VergréBern Bild anklicken

Es offnet sich dann ein neues Fenster mit einem QR-Code (siehe rechte Seite
Screenshot oben). Stellen Sie sicher, dass kein Mauszeiger im Bereich des QR-Codes
zu sehen ist. Nachdem Sie den QR-Code mit ihrem Smartphone (mit einer beliebigen
Scan-App) eingescannt haben, erscheint ein Computerschlissel auf dem Display ihres
Smartphones. Dieser Computerschliissel muss in das entsprechende Eingabefeld im
Lizenzierungs-assistenten eingegeben werden.

Nach einem Klick auf ,Aktivieren“ erfolgt eine Prufung und die erfolgreiche Aktivierung
wird bestatigt. Bei Fehlern erhalten Sie entsprechende Hinweismeldungen.

3.4 Lizenzverwaltung (QLM) - Selbsthilfe auf Webseite

Lizenzinformationen und -verwaltung - Eigenstandig auf unserer Webseite
durchfihren

Die Online ,Lizenzverwaltung (QLM)* finden Sie auf unserer Webseite im Mentpunkt
.Produkte” unter ,Sonstiges“ (rechte Seite) oder direkt unter folgendem Link:
www.fimovi.de/lizenzverwaltung-glm/

QLM steht dabei fur ,Quick License Manager”. Dort kdnnen Sie ihre erworbenen Lizenzen
und Aktivierungen verwalten, Informationen zu ihrer Lizenz abrufen oder falls Sie ihren
Lizenzschlissel vergessen haben fiur ihre registrierte E-Mail-Adresse eine erneute
Zusendung veranlassen (vgl. Screenshot: QLM Lizenzverwaltung).
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@ Aktivieren Sie eine Lizenz

Aktivieren Sie eine Lizenz flr ein System, das nicht mit dem Internet
verbunden ist.

=) o
@ Deaktivieren Sie eine Lizenz

Deaktivieren Sie die Lizenz eines Systems, um die Lizenz auf einem
anderen System zu aktivieren.

@ Holen Sie sich Lizenzinformationen

Erhalten Sie detaillierte Informationen zu Threr Lizenz

| _C | E-Mail-Lizenzschlissel
>

Wenn Sie Ihre Lizenzschliissel vergessen haben, geben Sie Ihre
registrierte E-Mail-Adresse ein und wir senden Ihnen eine E-Mail.

Zum VergréBern Bild anklicken

Das Planungswerkzeug «Excel-Finanzplan-Tool Immobilien» lasst sich mit einem
Standard-Lizenzschlissel auf bis zu 2 Computern nutzen (aktivieren). Die Lizenz wird
dabei im Rahmen der Aktivierung an den jeweiligen Computer gebunden.

Sofern das Tool bei ihnen bzw. innerhalb ihres Unternehmens auf mehr als 2 Rechnern
genutzt werden soll, ist der Erwerb von weiteren Lizenzen bzw. einer Volumenlizenz
erforderlich. In diesen Fallen kontaktieren Sie uns bitte via E-Mail an support@fimovi.de.

Mit unserem leistungsfahigen Lizenzsystem konnen Sie aber jederzeit selber
entscheiden, auf welchen Computern Sie ihre erworbenen Excel-Vorlagen aktivieren oder
deaktivieren wollen. Dies erledigen Sie u.a. auf unserer Webseite Lizenzverwaltung

(QLM).
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a.) Aktivierung einer Lizenz

Zum Aktivieren klicken Sie auf den Link ,Aktivieren Sie eine Lizenz". Auf der
nachsten Seite miussen Sie dann 1. ihren Aktivierungscode (= Lizenzschlissel)
eingeben, 2. aus dem Dropdown das entsprechende Produkt auswahlen (Hinweis:
Der Screenshot zeigt exemplarisch das Tool Reisekostenabrechnung) und 3. ihre
Computer-ID (= Computername bzw. Hostname) eingeben (siehe folgender
Screenshot).

- A g
@ﬂﬁ Offline-Lizenzaktivierung
SORACO

Geben Sie Ihren Aktivierungsschlissel und Thre Computer-ID ein

BBGEU—R1Y00—11213—BBRSB—3J9E8-
Excel-Reisekostenabrechnung 2019 19.0

Computer-ID

eoe

Generiere eine Lizenzdatei ™
Computerschlissel

aktivieren Sie

powered by QLM

Zum VergréBern Bild anklicken
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Sofern Sie ihre Computer-ID bzw. ihren Computernamen nicht kennen, kénnen Sie
diesen ganz einfach ermitteln. Driicken Sie bspw. die WINDOWS Taste + PAUSE
Taste oder im Windows-Explorer => Rechtsklick auf Computer => Eigenschaften oder
Rechtsklick auf Arbeitsplatz => Einstellungen => Computername.

Im Feld Computerschliissel miussen keine Eingaben getétigt werden. Die Checkbox
.Generiere eine Lizenzdatei® muss ebenfalls nicht angehakt werden (falls doch
erhalten Sie nochmals die xml-Lizenzdatei). Anschlieend klicken Sie ,aktivieren Sie"
zur Aktivierung.

b.) Deaktivierung einer Lizenz

Die Deaktivierung einer Lizenz, z.B. weil Sie diese auf einem anderen Computer
nutzen wollen, lasst sich genauso einfach durchfihren. Nach einem Klick auf
.Deaktivieren Sie eine Lizenz" geben Sie lediglich ihren Aktivierungscode (=
Lizenzschlussel) sowie ihre Computer-ID (= Computername) ein und klicken auf
,Deaktivieren"“.

c.) Lizenzinformationen abrufen

Neben der Aktivierung und Deaktivierung bietet ihnen unsere Webseite
.Lizenzverwaltung" auch die Maglichkeit unter ,Holen Sie sich
Lizenzinformationen® eine Ubersicht aller Computer zu erhalten, auf denen das
Produkt aktiviert wurde (vgl. Screenshot "QLM Lizenzverwaltung" weiter oben). Dazu
mussen Sie auf der Folgeseite lediglich ihren Lizenz- bzw. Aktivierungsschlissel
eingeben und auf ,,0K" klicken (zuvor mussen Sie bestétigen, dass Sie kein "Roboter"
sind).

d.) LizenzschlUssel emeut anfordem

Sollten Sie ihre Lizenzschlissel nicht mehr zur Verfligung bzw. vergessen haben,
kdnnen Sie unter ,E-Mail-Lizenzschliissel” einfach ihre registrierte E-Mail-Adresse
eingeben und anschlieBend erhalten Sie eine E-Mail mit den gewlnschten
Informationen.
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Blattschutzkennwort

Passwort zur Entfernung des Blattschutzes

Im Auslieferungszustand sind alle Tabellenblatter mit einem Blattschutz versehen. In
diesem ,Airbag-Modus” sind Sie vor dem unbeabsichtigten Loschen von Formeln oder
Bezligen geschitzt. Auf diese Weise kann eine einwandfreie Funktion auch im Fall von
nur geringen Excel-Kenntnissen sichergestellt werden. Sie kénnen in diesem Modus
bequem und schnell mit der Tab (= Tabulator)-Taste von Eingabezelle zu Eingabezelle
springen. Die Formeln sind trotz Blattschutz in allen Zellen sichtbar, so dass sie bei
Bedarf auch nachvollziehen kénnen, wie bestimmte Werte berechnet werden.

Ein wesentliches Feature des Excel-Finanzplan-Tools ist aber seine vollstandige
Transparenz und Erweiterbarkeit. Sofern Sie Erweiterungen oder umfangreiche
Bearbeitungen vornehmen sollen, kénnen Sie jederzeit auf den einzelnen Blattern den
Blattschutz entfernen. Es wird kein Blattschutzkennwort verwendet.

Bei groReren Anderungsvorhaben auf mehreren Blattern haben wir zu ihrer
Arbeitserleichterung ein Makro vorbereitet, welches den Blattschutz auf allen Blattern mit
wenigen  Klicks entfernt. Dazu gehen Sie  bitte auf das  Register
"Entwicklungstools" (Register "Entwicklungstools” einblendean), klicken in der Gruppe
"Code" auf Makros und wahlen das Makro "Modus_Bearbeitung"”. In der sich 6ffnenden
Dialogbox geben Sie das Passwort "0815" ein und klicken auf OK.

Es sollten keine eigenen (dem Programm unbekannten) Blattschutzkennworte verwendet
werden, da ansonsten das oben genannte Makro "Modus_Bearbeitung" nicht mehr
korrekt arbeitet.

Bitte beachten Sie, dass wir die Entfernung des Blattschutzes und Veranderungen von
Formeln oder anderen Inhalten nur versierten Excel-Nutzern empfehlen. Auf jeden Fall
sollten Sie ihre Datei vorher nochmals sichern.

Wichtig

Die Excel-Funktion ,Arbeitsmappe schiitzen“ darf nicht
verwendet werden. Sollte Sie die Arbeitsmappe dennoch mit dieser
Funktion schiitzen, erhalten Sie vor dem Schliel3en bzw. Speichern
eine Hinweismeldung in der Sie aufgefordert werden, den Schutz
wieder zu entfernen. Andernfalls ist keine Speicherung maoglich.
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4 Allgemeiner Uberblick

In diesem Kapitel erhalten Sie Informationen zum Aufbau der Datei, zu den wichtigsten
Zellenformatvorlagen und Planungsgrundséatzen sowie Tipps zur schnellen Navigation im
Tool.

4.1 Schnellstart

So gelingt der Schnellstart

Dieser Abschnitt richtet sich an diejenigen, die keine Freunde von vielen Worten sind,
sondern verstandlicherweise gleich mit ihrer Planung beginnen wollen. Sofern Sie die
folgenden Hinweise beachten, sollten die ersten Schritte wie gewiinscht gelingen:

1. Excel-Datei des EFT 06ffnen (vorher bzw. bei der ersten Nutzung muss die Datei
einmalig lizenziert bzw. aktiviert werden => siehe Hinweise zur Aktivierung®®

2. Auf das Blatt "Annahmen" gehen und dort ganz oben auf den Makro-Button
"Neues Planung - Alle Inhalte loschen" klicken. Dadurch werden alle
Musterdaten des fiktiven Immobilienprojektes geloschtP™ .

3. AnschlieRend die Datei unter neuem, beliebigen Namen auf ihrem Computer
speichern. Auf diese Weise behalten Sie die Originaldatei unverandert und kénnen
diese bei Bedarf nochmals ansehen oder als Master nutzen, sofern z.B.
versehentlich etwas geloscht wurde. Die Datei wird Ubrigens automatisch bei
jedem Schlie3en gespeichert, so dass keine Eingaben verloren gehen.

4. Mit der Eingabe der "Allgemeinen Planungs- und Modellannahmen" (oben auf dem
Blatt "Annahmen") beginnen. Wichtig ist insbesondere die Lénge des
Planungshorizontes bzw. die der einzelnen Phasen. Diese kénnen zwar auch
spater noch geandert werden, allerdings missen dann i.d.R. auch andere
Anpassungen (z.B. bei der Verteilung der Investitionen) nachgezogen werden
(Details dazu finden Sie hier im Abschnitt Phasen®*).

5. Weitere Annahmen auf dem Blatt "Annahmen" vorgeben (soweit diese bereits
bekannt, Anpassung auch spater jederzeit problemlos méglich). Achten Sie auch
auf die erlauternden Kommentare/Notizen, die Sie in vielen Zellen finden. Diese
sind an den roten Dreiecken oben rechts in der Zelle erkennbar. Den Abschnitt
Finanzierung zuné&chst ignorieren und noch nicht ausfullen. Vorher sollten die
Einnahmen geplant werden.

6. Planungsannahmen fir die Einnahmen auf dem gleichnamigen Tabellenblatt
ausfullen. Dort wird unterschieden in Einnahmen in den Bereichen Wohneinheiten,
Gewerbeeinheiten, Garagen-, Park- und Stellplatze sowie Sonstige Einnahmen.

7. Schlie3lich gilt es, die Finanzierung des Gesamtprojektes auf dem Blatt
"Annahmen” zu planen. Da es dort "unendliche" viele Kombinationsmaglichkeiten
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aus Eigen- und Fremdkapitalbausteinen mit bis zu 6 Darlehen gibt, empfehlen wir
bei der ersten Nutzung die Erlauterungen zum Thema FinanzierungskaskadeD™
zu lesen.
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4.2

Planungsdaten I6schen

Automatisch alle Plandaten I6schen

Die von ihnen erworbene Excel-Datei enthalt bereits zu lllustrationszwecken ein
beispielhaftes Immobilienprojekt. Bitte beachten Sie, dass alle Annahmen und
Zahlenwerte rein fiktiv sind und nur die Mdglichkeiten und Funktionsweise des
Finanzplan-Tools verdeutlichen sollen. Achten Sie aus diesem Grund darauf, dass Sie
im Rahmen der Entwicklung ihrer eigenen Planung nicht aus Versehen Inhalte des
Beispiels Ubernehmen. Vor Beginn empfiehlt sich die Loéschung der fiktiven Daten.

Um ihnen die Arbeit zu erleichtern und Zeit zu sparen kdnnen Sie fir eine neue
Planung auf den Button ,,Neues Planung - Alle Inhalte I6schen™ oben auf dem
Tabellenblatt ,,Annahmen™ klicken.

Hier klicken, um sr;hneﬂ alle Inhalte zu l6schen!

Neue Planung - Alle Inhalte Ioschen

AnschlieBend werden, nach einer Sicherheitsabfrage, alle Inputdaten geléscht und
einige Voreinstellungen auf Standardwerte zurlickgesetzt.

Achtung

Die LOschaktion kann bis zu 20 Sekunden dauern und nicht
rickgangig gemacht werden. Sie haben vor der Ausfihrung
nochmals die Moglichkeit den Vorgang abzubrechen und kdnnen
dann das Modell ggf. unter einem anderen Dateinamen speichern.

Manuelles Loschen von Plandaten

Sofern Sie manuell Daten aus bestehenden Planungen I6schen wollen, achten Sie
darauf, dass grundsatzlich nur Inhalte der speziell formatierten
.Inputzellen” (Zellenformatvorlagen: Annahme und Annahme_perm) geloscht
werden durfen. Beim Loschen anderer Zellen kénnen ggf. aus Versehen Formeln oder
andere Bestandteile geloscht werden, die fur ein ordnungsgemalfes Funktionieren des
Excel-Finanzplan-Tool essentiell sind. Sofern der Blattschutz aktiviert ist (z.B. im
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Auslieferungszustand) kénnen nur die genannten "Inputzellen" geléscht werden, die
anderen sind automatisch gesperrt.

Der BlattschutzD?® kann bei Bedarf von ihnen entfernt werden.

4.3 Wichtige Formate

In diesem Abschnitt erfahren Sie mehr Gber wichtige Formate und Formatierungsoptionen
Zellenformatvorlagen und ihre Vorteile

Das Excel-Finanzplan-Tool  wurde  komplett unter  Verwendung von
Zellenformatvorlagen entwickelt. Zellenformatvorlagen kénnen verwendet werden, um
mehrere Formate in einem einzigen Schritt anzuwenden. In einer Zellenformatvorlage
lassen sich grundsatzlich alle Formatierungsmerkmale speichern, die auch in den
Einstellungsmdglichkeiten im Dialog ,,Zellen formatieren® definiert werden kénnen
(~Strg+1") z. B. Schriftarten und Schriftgrof3en, Zahlenformate, Zellrahmen und
Zellenschattierungen usw.
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Benutzerdefiniert

Annahme | |Annahme_perm | | Bezeichnung._. | m
Datum Einheit | Hinw_DEU || Hinw_ENG |
Hyperlink-Text EKm'mentar || Kontrolle_DEU || Kontrolle_ENG Line_Summary |
Quotient |Referenz InS... ||Refe'renz Off.... || || “hal | cere zelle Smtus_in_Ar...
statos 10,0 | TRHAIEAURII [ Enge] UEDT __ Ueb2

Ueb3 Ueb4 Zahl_Prozent Zahl_Standard  Zeile_Abgren._. Zeile_Schlus...

|Zei|e_SpaIlen___ | Zeile_Summe  Zeile_Zw-sum._..

Gut, Schlecht und Neutral
Standard

Daten und Modell

Besuchter Hy .. Link

Zahlenformat

Dezimal [0] Komma Prozent

B Neue Zellenformatvorlage...

Bl Formatvorlagen zusammenfiihren...

Ubersicht aller benutzerdefinierten Zellenformatvorlagen im EFT

Die wesentlichen Vorteile dabei sind:

1. Erheblicher Zeitgewinn, da komplexe Formatierungen mit einem ,Klick® erstellt
werden kdnnen

2. Professionelles und stringentes Layout (erhéht Transparenz und Orientierung im
Modell)

3. Einfache (auch nachtrégliche) Anpassung fur gesamtes Modell moglich (z.B.
gemalf Unternehmens Cl oder spezielle Farben etc.)

Vorbereitete Zellenformatvorlagen im EFT

Die Excel-Datei des EFT enthalt einen kompletten Satz an Zellenformatvorlagen deren
Formatierungen und Bezeichnungen Sie auf dem Blatt ,,Formate™ einsehen konnen.
Jede Zellenformatvorlage bzw. deren Formatierung hat eine bestimmte Funktion,
wodurch das gesamte Modell leichter zu nutzen und zu verstehen ist, auch fur
Externe.
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Die wichtigsten, die Sie kennen sollten sind:

Individuelle Zellformatierungen

Tabellen_Ueb

Annahme
Referenz_InSheet
Referenz_OffSheet
Bezeichnung_Eingabe
Technische_Eingabe
Leere_Zelle
Externer_Link

Flag (Standard)

Tabellen Uberschrift

100
100
100

Bezeichnung

100

100,0

Zum VergréBern Bild anklicken

Ubersicht der wichtigsten Zellenformatvorlagen aus dem Blatt Formate

Bei den Zahlenformaten hat es sich durchgesetzt, dass negative Werte (z.B. fur
Auszahlungen) in Klammern, also z.B. (200) anstatt -200, dargestellt werden. Das
Format ist aufBerdem so gewahlt, dass negative und positive Werte exakt
untereinander ausgerichtet werden, trotz der Klammern.

Zellen mit dem Wert Null (O) erkennen Sie an einem "-" anstatt einer "0". Dadurch
wird die Planung viel Ubersichtlicher, weil bspw. bei verkiirztem Planungshorizont im
hinteren Bereich nicht tberall Nullen auftauchen.

Bedeutung und Funktion wichtigerZellenformatvorlagen

In der folgenden Tabelle finden Sie eine Erlauterung zur Bedeutung und Funktion der
wichtigsten, im vorherigen Abschnitt erwahnten, Zellenformatvorlagen.
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Bezeichnung / Name

Annahme

Annahme_perm

Referenz_InSheet

Referenz_OffSheet

Bezeichnung_Eingabe

Technische_Eingabe

Leere_Zelle

Zellnamen und Konstanten

Bedeutung / Funktion

Input- bzw. Eingabezellen: Hier kdénnen von ihnen
Eingaben gemacht werden (und zwar ausschlief3lich in
die so formatierten Zellen) Bitte beachten Sie jeweils die
vorgegebenen Einheiten (z.B. EUR, %, p.a., pro Monat
etc.).

Input- bzw. Eingabezellen mit identischem Layout wie
"Annahme" aber diese Inputzellen werden bei
Ausfiihrung des "Léschmakros2® " nicht geleert, bleiben
also permanent erhalten.

Eine Formatierung fur Zellen mit einem Rahmen, um
diese auffalliger zu formatieren.

Ein Link zu einer Zelle auf einem anderen Blatt (in
seltenen Fallen auch zu einer weiter entfernten Zelle auf
demselben Blatt).

Funktion: Sie missen nicht erst das Blatt wechseln um
zu schauen, um welchen Wert es sich handelt,
auRerdem bleiben die Formeln kirzer und
Ubersichtlicher.

Hier kdnnen Sie eine individuelle Bezeichnung/Namen
vergeben, der durch das ganze Modell mitgefiihrt wird
und ggf. auch automatisch in Auswahlboxen auftaucht.

Eine vorgegebene technische Eingabe, die nicht
verandert werden kann.

Zellen mit dieser Formatvorlage mussen leer bleiben, da
teilweise Formeln darauf referenzieren und bei Fillung
Fehler verursacht wirden.

Neben den erlauterten Zellenformatvorlagen enthélt die Excel-Datei vordefinierte

Zellnamen und Konstanten.
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Die Verwendung von Zellnamen in Formeln erleichtert das Verstandnis bei der Analyse
von komplexen Funktionen. Auch Externe kénnen schnell und einfach nachvollziehen,
dass bspw. ein Monatswert abgeleitet wurde indem der Jahresausgangswert durch
~Monate_Jahr" geteilt wurde.

RegelméRig in Finanzmodellen verwendete Konstanten (z.B. Quartale pro Jahr,
Monate pro Jahr, Tausend, Millionen etc.) sind auf dem Blatt ,,Formate" definiert und
mit ,sprechenden” Zell- bzw. Bereichsnamen versehen.

Einen vollstandigen Uberblick tber alle in der Excel-Datei verwendeten Namen finden
sie schnell im Namensmanager. Diesen erreichen sie im Register ,Formeln" in der
Gruppe .Definierte Namen" durch einen Klick auf die Schaltflache
~Namensmanager" (oder einfach ,Strg+F3"). Hier sehen sie den Namen, den
jeweiligen Wert und wo die Definition zu finden oder ggf. zu &ndern ist.

Kommentare - Hilfreiche Zusatzinformationen direkt im EFT

Das Excel-Tool enthalt zahlreiche Erlduterungen und Hinweise in Form von so
genannten Notizen (in friheren Excel-Versionen als Kommentare bezeichnet). Diese
sind erkennbar an der roten Ecke oben rechts in einer Zelle. Normalerweise sind die
Hinweise lesbar, sobald man mit der Maus auf die Zelle geht. Bei der erstmaligen
Nutzung hilft es ggf. zeitweilig alle Notizen einzublenden. Dies lasst sich ganz einfach
Uber eine entsprechende Schaltfliche in der Registerkarte ,Uberpriifen™
bewerkstelligen.

Uberpriifen Ansicht Entwicklertools Hilfe Power Pivot ASAP Utilities £ Suchen
s | - B B
ax ] ] Eﬁﬁ
e Ubersetzen MNeuer Kommentare | Motizen Blatt Arbeitsmappe Bearbeiten von
Kommentar anzeigen b schitzen  schitzen  Bereichen zulassen
Sprache Kommentare -D Neue Notiz n

[ Vorherige Notiz
E G H J . TJ Néchste Notiz F _

@ Alle Notizen anzeigen

& In Kommentare konvertieren

Beispiel eines Notizfeldes auf dem Blatt "Annahmen" am Auswabhlfeld fir den AfA-
Satz:
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'www.financial-modelling-videos.de:
Die Hohe der AfA-Satze kann weiter unten

Investitionen / Herstellungskosten: Planungsphase |oeisecar angepass: werden.

Zeitraum der Planungsphase 1. Jul. 20 pIs [ /J«‘VDez. 21
AfA-Satze zu Beginn definigee in Zellen 193 ff.

AfA-Satz Nutzungsdauer Gesamth

Bezeichnung / Kategorie (Auswahl) (Jahre) e

Projektierungskosten AfA-Satz 5 50 Jahre
Konzeptionskosten Finanzierungsstruktur AfA-Satz 1 1 Jahre
Konzeptionskosten Gesellschafissiruktur AfA-Satz 1 1 Jahre
Planungskosten AfA-Satz 5 50 Jahre

Keine AfA 0 Jahre

Zum VergréBern Bild anklicken

Verwendung von Datenliberpriifung und Bedingten Formatierungen

Wahrend Datenuberprifungen dazu dienen die Eingabemadglichkeiten in diesem Tool
an vielen Stellen auf sinnvolle Alternativen zu begrenzen und damit der Vereinfachung
und Fehlervermeidung dienen, zielen die bedingte Formatierungen darauf ab, die
Verstandlichkeit, Ubersicht und Transparenz des Finanzplan-Tools signifikant zu
erhéhen. AuRerdem wird eine schnelle Orientierung und Navigation innerhalb des
umfangreichen Finanzplan-Tools erleichtert.

Datentberprifungen
Durch die Verwendung von DatenlUberprifungen im EFT erhalten Sie bei unzulassigen

Eingaben i.d.R. eine Hinweismeldung, so dass Sie ihre Eingaben unmittelbar
korrigieren kdnnen.

Planungshorizont fiir die Finanzplanung oo i
Startdatum far die Planung Datum ( 03.04.2015 =

. . . ‘__8_' Bitte ersten Tag eines Monats eingeben
Planjahre: Rumpfgeschaftsjahr + x weitere Planjahre weitere Jahre 7 Jahr(e) b
Ende des Planungszeitraums Datum 31122019 T Vicdernoien | Abbrechen | Hilfe |
IST-Daten berucksichtigen bis zum Datum 30. Apr. 15

Zum VergréBern Bild anklicken
Beispiel: Modellstartdatum => Eingabebegrenzung auf 1. Tag des Monats

Ein weiteres Beispiel ist die Vorgabe negativer Eingabewerte, z.B. fur Tilgungsbetrage
bei Darlehen.

4. Darlehen 2: Sparkasse Oberhausen Zi manuell? letzte Darlehensaufnahme Jacioane =]
Darlehensaufnahme Zi werden autom. berechnet 30.04.15 W 10.000 10.000 L————_ ‘Q‘ Fa
Tilgung T (250 (| 2500 ) ¥ e
Zwischensaldo o—— [ lijederholen | Abbrechen tife

Zum VergréBern Bild anklicken

Auf diese Weise lassen sich haufige Eingabefehler direkt abfangen und die
Modellintegritat bleibt erhalten.
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Bedingte Formatierungen

Beispiele fur die Verwendung von bedingten Formatierungen sind:

1. Flags bzw. Zeiger

2. Schalter und Kontrollen

3. Kennzeichnung von Minimum- bzw. Maximumwerten sowie

4. Hervorhebung bzw. Ausblendung von bestimmten Werten und Auswahlen

Als ein ausgewahltes Beispiel aus dem Excel-Finanzplan-Tool seien die Eingabefelder

genannt, die sofern der Modellzeitraum endet (siehe Screenshot),

schraffiert

dargestellt werden. Dadurch wird ihnen signalisiert, dass Eingaben in diesen Zellen

nicht erforderlich sind.

Umsatzplanung

Modell: Fiktive 5 Jah

Modellintegritat:
Start der Periode
Ende der Periode
Planungszeitraum

Ok Zur Fehleranalyse

1. Apr. 15 31. Dez. 19

Zum Inhaltsverzeichnis

1. Okt 19 1 Nov. 18 1. Dez 19 1. Jan 20 1. Feb 20
31 Okt 19 30 Nov. 189 31 Dez 19 31 Jan 20 29 Feb 20
7 77 7 T 7

31. Mrz. 15

Umsatzplanung

(alle Positionen netto, also ohne MwSt. planen)

1. Methode: Pauschale Umsatzeingabe werte omme .

ingeben !

Umsatz Bezeichnung 1 EUR MWSt.-Satz 2

7.0%

5.482.532 144.954 146.983 149.041

Umsatz Bezeichnung 2 EUR MWSt.-Satz 2

7.0%

Umsatz Bezeichnung 3 EUR MWSt.-Satz 1

19,0%

250

Umsatz Bezeichnung 4 EUR Ohne MWSt. (0%)

Gesamtumsatz EUR

5482782 144954 146.983 149.041 161127 153.243

Zum VergréBern Bild anklicken

Darlber hinaus wurden die Formeln der Zeilensummen so angepasst, dass auch nur
die Werte im Modellzeitraum, also die Werte der nicht schraffierten Zellen,

bertcksichtigt werden.

Hinweis

Falls Sie mehr erfahren wollen Uber die Mdglichkeiten und
Verwendung von bedingten Formatierungen, Datenuberprifungen

sowie benutzerdefinierte Zahlenformate, so finden Sie kostenlose
Excel-Tutorials (inkl. Excel-Dateien mit Beispielen) auf dieser fimovi
Webseite im Blog-Bereich:

& www.fimovi.de/blog
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4.4

Finanzplanungsgrundsatze

Grundprinzipien der ordnungsgemafen Erstellung von Finanzplanungen

Das EFT ist nach etablierten ,Best Practice Financial Modelling” Grundsatzen entwickelt
worden. Dabei handelt es sich um eine Vielzahl von Grundprinzipien, die eine
ordnungsgemalfie Erstellung von Finanzmodellen sicherstellen. Diese Standards sorgen
fur 1. Konsistenz, Transparenz und Verstandlichkeit, 2. ein Hochstmald an Flexibilitat
sowie 3. fur aussagekréftige Prasentation der wesentlichen Ergebnisse.

Die wichtigsten Grundséatze dabei sind:

Eine Formel pro Zeile => Transparenz und schnelles Durchkopieren madglich
(Ausnahme: rote Ubersichtsblatter)

Keine Konstanten direkt in die Formel (bei Konstanten stattdessen Namen nutzen)

Dynamische, leicht anpassbare Zeitskala => Einfache Anpassungen z.B. bei
Verschiebungen, Verzégerungen moglich

Gleiche Zeiteinteilung auf jedem Tabellenblatt (z.B. erste Periode immer in Spalte J
(oder andere Spalte falls mehr Platz benétigt wird))

Leere Reservezeilen bereits bei Modellentwicklung beriicksichtigen

Verwendung von speziellen, individuellen Zellenformatvorlagen™™
EingabezellenDe“‘ schnell identifizierbar, da einheitlich formatiert

Fur jede Zeile bzw. jeden Eingabewert die verwendete Einheit klar definiert (z.B.
EUR, %, pro Monat etc.)

Nachvollziehbare und eindeutige Zellbeschriftungen

Aussagekraftige Benennunq/Beschriftuan42 der einzelnen Unterabschnitte auf
jedem Tabellenblatt

Klarer Aufbau und Gliederung auf Tabellenblattern, wo sinnvoll Zeilen und Spalten
zur besseren Ubersicht gruppieren

Verwendung von bedingten Formatierungen®* (z.B. Flags, Schalter,
Fehlermeldungen)

Alle Tabellenblatter eindeutig benennenP*, sinnvolle Reihenfolge und Farbkodierung
je nach Funktion
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4.5

o Integritatsprifungen  (Kontrollsummen u.  -schalter) verwenden  (z.B.
Mittelverwendung = Mittelherkunft; Aktiva = Passiva; Cash nie < 0 etc.)

e Durchgéangige Verwendung von Zeilensummen (Kontrollfunktion, Plausibilitat)

Aufbau und Navigation im Tool

Das Excel-Finanzplan-Tool Immobilien besteht aus verschiedenen Tabellenblattern, die
miteinander verlinkt sind. Dabei haben die Farben der einzelnen Tabellenblatter
spezifische Bedeutungen. Wie genau das Excel-Finanzplan-Tool aufgebaut ist (Blattlogik)
und wie Sie schnell durch das gesamte Modell navigieren kénnen erfahren Sie in diesem
Abschnitt.

Enthaltene Tabellenblatter

Das Excel-Finanzplan-Tool Immobilien enthalt im Auslieferungszustand die folgenden
Tabellenblatter:

Fimovi Ueb 01 [| ueb02 f| ueb.03 || ueboa || vebos || Ueb o6 [| Ueb 07 || Uebos || Ueb oo [EERTENEURNENELIETLIEY RN ETSI AfA+steuern Timing ormate
4 g

Grundsatzlich hat dabei die jeweilige Registerfarbe eine spezifische Bedeutung:

1. Alle rot eingefarbten Register sind Ausgabe bzw. Ubersichtsblatter. Diese
beziehen ihre Daten automatisch von den ubrigen Blattern, auch sind hier keine
Eingaben erforderlich bzw. méglich. Die Blatter sind fur eine Analyse, Ausdruck
bzw. Export gedacht und entsprechend vorformatiert.

2. Alle gelben Blatter sind Eingabeblatter auf denen Sie Werte eingeben bzw.
Voreinstellungen treffen missen. Dabei sollten Sie mit dem Blatt ,Annahmen*
beginnen.

3. Grau gefarbte Blatter sind Berechnungsblatter (z.B. ,Finanzierung“ und
-AfA+Steuern”). Hier sind keine Eingaben maoglich/erforderlich. Die auf diesen
Blattern ermittelten Werte werden i.d.R. fUr die (roten) Ausgabeblatter genutzt.

4. Schwarze Blatter sind Hilfsblatter ("Timing”, "Formate") die im Grunde
ausgeblendet werden kdnnen, aber fur alle Berechnung zwingend bendtigt werden.
Wir haben diese Blatter rechts angeordnet, so dass diese eigentlich nicht stéren.
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Navigation innerhalb des Tools

Um zwischen den einzelnen Tabellenblattern (= Register) zu wechseln gibt es
mehrere Moglichkeiten. Neben der Standardmethode, die Blattregisterkarten mit der
Maus anzuklicken gibt es noch die Option, am linken unteren Excel-Fensterrand einen
Rechtsklick auf die Navigationsschaltflache links neben dem ersten Register
(,Fimovi“) zu machen (auf den beiden Pfeilen < > ). Es erscheint dann eine Liste
aller Tabellenblatter inklusive Bezeichnungen. Das gewilnschte Tabellenblatt l&sst
sich einfach auswahlen und durch Klick auf ,OK* wird es direkt angesprungen.

Darliber hinaus finden Sie auf dem Blatt ,Inhalt‘ eine Ubersicht aller Tabellenblatter
und koénnen dber die jeweiligen Buttons auf der rechten Seite (siehe Screenshot
unten) die gewiinschten Blatter auch direkt anspringen. Der Button ,Inhaltsiibersicht®
in der Kopfzeile jeden Blattes fuhrt Sie wieder zuriick auf dieses Navigationsblatt.
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Inhaltsubersicht & Navigation: Excel-Finanzplan-Tool IMMOBILIEN

Hausbauprojekt - Finanzierung Beispielhaus

1. Planung (Eingabeblitter)

Zur Navigation auf Buttons klicken !

1.1 Allgemeine Planungsannahmen

1.2 Planungsdetails Einnahmen (Wohnen, Gewerbe, Parken etc.) ETRELTTE

2. Berechnungen (Berechnungsblitter) Zur Navigation auf Buttons kiicken !
2.1 Finanzierungsberechnungen (Eigen- u. Fremdkapital) ATETEERL
2.2 Abschreibungen (AfA) und Steuererberechnung BIE T 2 T

3. Ergebnisse (Ausgabeblatter) Zur Navigation auf Butfons kiicken !
3.1 Ubersicht Projekidetails und -kosten Ubersicht 01

32 Kapitalbedarf und Finanzierung & Kennzahlen Ubersicht 02

33 Mittelherkunft und Mittelverwendung Ubersicht 03

34 Details zur Fremdkapitalfinanzierung (Darlehen 1+2) Ubersicht 04

3.5 Details zur Fremdkapitalfinanzierung (Darlehen 3+4) Ubersicht 05

3.6 Details zur Fremdkapitalfinanzierung (Darlehen 5+6) Ubersicht 06

3.7 Liguiditats- und Bestandsentwicklung in Vermietungsphase Ubersicht 07

3.8 Cashflow, GuV & Bilanz (auf Jahresbasis) Ubersicht 08

3.9 Cashflow, GuV & Bilanz (auf Monatsbasis) Ubersicht 03

4. SonStiges (Hilbelﬁtter) Zur Navigation auf Buttons klicken !

4.1 Timingberechnungen fur Gesamtmodell (inkl. Schalter etc.) Timing

1|

42 Ubersir' Tellerfammatvorle =~ -~ “nst ~ten M Auswabi-hgllen

Ausschnitt aus dem Blatt "Inhalt" mit den Links zu den einzelnen Blattern

Noch schneller wechseln Sie zwischen den Blattern unter Nutzung von
Tastenbefehlen (siehe folgender Tipp).
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Tipp

Schnell und bequem konnen Sie mit der Tastenkombination
[STRG + Bild unten] bzw. [STRG + Bild oben] zum néchsten
bzw. zum vorherigen Arbeitsblatt wechseln und auf diese Weise
schnell in der umfangreichen Datei navigieren.

Schnelle Ubersicht und Navigation innerhalb eines Blattes

Die Tabellenblatter des Excel-Finanzplan-Tools sind durchgangig mit Hilfe der Excel-
Funktion ,,gruppieren™ nach inhaltlichen Zusammenhangen gegliedert.

K40 h f
A B C D E
1 Annahmen Finanzierung Beispielhaus
2 Medell: Hausbauprojekt
3 Medellintegritat:
4

5 Allgemeine Planungs- und Modellannahmen
6 1. Allgemeine Modellinformationen

19 2. Planungshorizont und Phasen der Finanzplanung
9| 3. Allgemeine Objektinformationen

Kauf- bzw. Baukosten (Investitionen/Herstellungskosten)

ce 1. Kaufpreis & Nebenkosten
72 2. Investitionen / Herstellungskosten: Planungsphase
o7 3. Investitionen / Herstellungskosten: Bauphase

185 4. Zusammenfassung: Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosi
192 5. Abschreibungen (AfA)

202 6. Investitionen wahrend der Vermietungsphase
2an

Zum VergroBern Bild anklicken

Beispiel der Gruppieren-Funktionalitdt auf dem Blatt "Annahmen"

Um sich einen Uberblick zu verschaffen ist es daher insbesondere zu Beginn ratsam,
zuné&chst alle Unterebenen auszublenden bzw. zu zuklappen. Sie bekommen dann
schnell einen guten Uberblick, welche Informationen und Berechnungen sich wo auf
dem Blatt befinden.
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Klicken Sie zum Anzeigen der Zeilen fir eine Ebene auf die entsprechenden
Gliederungssymbole (1 2 3 4) oben links (siehe Pfeil im Screenshot). Dabei kommen
Sie nach Klick auf die 1 zur obersten Ebene (d.h. alles eingeklappt) fur einen schnellen
Uberblick.

Klicken Sie auf die Gliederungssymbole (+) und (-) am linken Rand des Blattes, um
einzelne Daten in der Gliederung zu erweitern bzw. zu reduzieren.
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5

5.1

5.11

Planung von Immobilienprojekten

In diesem Kapitel werden die einzelnen Planungs- bzw. Bearbeitungsschritte erlautert.
Wir empfehlen ihnen, sich an der empfohlenen Reihenfolge zu orientieren, in jedem Fall
aber, die Vorgaben zur Finanzierung als letzten Schritt in Angriff zu nehmen.

Allgemeine Planungsannahmen

Die im Folgenden beschriebenen Grundannahmen und Einstellméglichkeiten finden Sie
im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien auf dem Blatt ,,Annahmen®. Zunéachst geht es um
die grundlegenden Modellannahmen zum Planungshorizont, den Phasen sowie zum
eigentlichen Immobilien-Objekt.

Allgemeine Modellinformationen

Bei diesen Annahmen handelt es sich um die Vorgabe von allgemeinen Daten und
Informationen fiir die Planung ihres Immobilienprojektes sowie zum Autor und Stand
des Excel-Planungsmodells selber.

Viele der selbsterklarenden Eingabefelder, wie bspw. "Projektname", "Letzte
Aktualisierung" etc., sind auf andere (Ausgabe-)Blatter verknipft und dienen dort der
Ubersicht bzw. der Information. Der folgende Screenshot zeigt die Eingabefelder im
Bereich "Allgemeine Modellinformationen".

Allgemeine Planungs- und Modellannahmen

1. Allgemeine Modellinformationen Eingaben nur in diese Zellen 1!
Unternehmensname / Name Privatperson Text X-ample Projektgesellschaft
Modellname Text Bauprojekt MFH
Projektname Text Finanzierung MFH
Dateiname |EFTJmmnb\heniv2,Dﬂ7Screen5hnt5,x\5b
Planungsverantwortlicher Text
Letzte Aktualisierung dieser Planung Datum 20.11.2020
Wahrung SO 4217 Code Ubersicht Wahrungsabkiirzungen (IS0 4217)

Zum VergréBern Bild anklicken

Auswahl der Wahrung

Sie kénnen grundsatzlich in einer beliebigen Wahrung planen. Dazu geben Sie die
entsprechende dreistellige Wahrungsabkirzung (nach ISO 4217) in das
entsprechende Feld ein, anschlieRend werden im gesamten EFT das gewahlte Kirzel
sowie etwaige Beschreibungen angepasst (ohne weitere eigene Anderungen).
Beispiele fur Wahrungskirzel sind: EUR fur Euro, CHF fur Schweizer Franken, USD
fur US-Dollar, GBP fiir Britisches Pfund etc.
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Eine Ubersicht mit allen géngigen internationalen Kiirzeln finden Sie bspw. unter: €
http://de.wikipedia.org/wiki/ISO_4217

Wichtig

Bei (nachtraglicher) Veranderung der Wahrung findet Kkeine
Umrechnung im Modell statt, sondern es werden lediglich alle
Bezeichnungen und Beschriftungen entsprechend angepasst. Aus
diesem Grunde ist die Wahrungsauswahl unbedingt vor Beginn der
Planung festzulegen und sollte nachdem die ersten Plandaten
eingegeben wurden nicht mehr veréandert werden.

5.1.2 Planungshorizontund -phasen

Planungsflexibilitat durch optionale Phasen

Bei Immobilien-Projekten handelt es sich i.d.R. um langfristige Vorhaben, die sich in
verschiedene Phasen wie bspw. Planungs-, Bau- und Vermietungsphase einteilen
lassen. Um maglichst vielen Planungsituationen gerecht werden zu koénnen (z.B.
langfristig geplantes Bauprojekt, vs. Kauf einer existierenden Immobilie vs. Kauf und
Modernisierungsprojekt etc.), konnen im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien bis zu 3
unterschiedliche Phasen flexibel definiert werden.

Den Zusammenhang zwischen Modelllaufzeit (= Planungshorizont) und den einzelnen
Phasen zeigt dabei die folgende Ubersicht:

< Gesamte Modelllaufzeit >

Planungsphase Invest.-/Bauphase Vermietungsphase

D.h. zunachst missen bei den Annahmen ein Startdatum sowie die gesamte
Modelldauer (in Jahren) definiert werden. Das Startdatum kann frei gewahlt werden,
muss aber der 1. Tag eines Monats sein (Hinweis: Andere Eingaben sind nicht
moglich => Fehlermeldung  aufgrund  einer  Giiltigkeitsprifung®®).  Der
Planungshorizont kann maximal 28 Jahre betragen (ansonsten muss das gesamte
Modell erweitert werden, gerne machen wir ihnen dazu ein Angebot). Es ist auch nach
Eingabe ihrer Daten spater mdglich, den Planungshorizont jederzeit Uber diese
Eingabezelle zu verkiirzen. In der Regel wird dann insbesondere die letzte, also die
Vermietungsphase verkiirzt (dargestellt).
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Die Definition einer etwaigen Planungsphase ist optional. Wird bei Dauer "0 Monate"
eingegeben, entfallt diese Phase (wie haufig beim Kauf von bereits bestehenden
Immobilien).

Die sich anschliel3ende Investitions- bzw. Bauphase kann ebenfalls bis zu 24 Monate
lang sein. Sofern es sich um einen "reinen" Kauf ohne Bau- oder Renovierungsphase
handelt, kann hier auch "0 Monate" eingetragen werden. Das Modell beginnt, wenn
sowohl fur die Planungs- als auch die Bauphase "0 Monate" vorgegeben wurden,
direkt mit der Vermietungsphase.

Wir haben die Bezeichnungen der einzelnen Phasen so flexibel angelegt, dass Sie
diese bei Bedarf mit nur einer Anderung im gesamten Modell anpassen konnen.
Denkbar wére eine Umbenennung der Bauphase bspw. in Modernisierungs- bzw.
Renovierungsphase oder &hnliches. Die Bezeichnungen werden auf dem Blatt
"Timing" in den Zellen C7 bis C9 vorgegeben, missen aber in der Regel nicht
verandert werden.

2. Planungshorizont und Phasen der Finanzplanung

Gesamtmodell

Startdatum Datum 1. Jan. 21
Modeldauer (gesamt) max. 28 Jahre 15 Jahre
Enddatum Datum 31.Dez. 35
Planungsphase (optional)
Start: Planungsphase Datum 1. Jan. 21

Dauer max. 24 Monate 3 Monat(e)

Ende: Planungsphase Datum 31 Mrz. 21
Investitions- bzw. Bauphase
Start: Investitions- bzw. Bauphase Datum 1. Apr. 21

Dauer max. 24 Monate 9 Monat(e)

Ende: Investitions- bzw. Bauphase Datum 31.Dez. 21

Daraus resultieren:

Planungsphase von 1. Jan. 21 bis 31. Mrz. 21 Lange 3 Monate

Investitions- bzw. Bauphase von 1. Apr. 21 bis. 31. Dez. 21 Lange 9 Monate
Vermietungs- bzw. Nutzungsphase von 1. Jan. 22 bis 31. Dez. 35 Lange 168 Monate
Darstellung Jahresiibersichten

Aggregation Monate in Jahres-Ubersicht 08: Kalenderjahr vs. 12 Monate ab Startdatum Auswahl Resultierendes Startdatum fur die Darstellung =>
Zum VergroBern Bild anklicken

Im Zusammenspiel aus Startdatum und ihren Eingaben bei den einzelnen Phasen
ergeben sich dann direkt die Start- und Enddaten der einzelnen Phasen, die unter den
Eingaben nochmal zusammenfassend dargestellt werden (siehe Screenshot oben).

Hinweis: Kalenderjahr vs. 12 Monate

Bezuglich der Darstellung in der Jahresiibersicht (= Ubersicht 8)
kann gewahlt werden zwischen "Kalenderjahr" und "12 Monate".
Beginnt ihr Projekt am 1. Januar gibt es keinen Unterschied
zwischen diesen beiden Alternativen. Beginnt dies aber ggf. am 1.
Marz, so wird im ersten Fall das erste Kalenderjahr komplett, also
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember dargestellt, d.h. die
Jahressumme (im ersten Jahr) enthdlt lediglich 9 Monatswerte.
Wird hingegen "12 Monate" gewahlt, werden 12 Monate beginnend
ab dem 1. Marz dargestellt, also auch Uber den
Kalenderjahreswechsel hinaus.
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5.1.3

5.2

Die Auswahl "Kalenderjahr" bei vom 1. Januar abweichenden
Startdaten kann u.U. Auswirkungen im ersten und letzten Modelljahr
auf einige Kennzahlen haben, da weniger als 12 Monate
berlicksichtigt werden und die meisten Kennzahlen auf Jahresbasis
ermittelt werden. Aus diesem Grund erfolgt zumindest auf der
Ubersicht 8 ein Hinweis, wann im Startjahr das Vorhaben beginnt
bzw. wann es im letzten Jahr endet.

Allgemeine Objektinformationen

Bei den allgemeinen Objektinformationen (siehe Ubersicht im Screenshot unten)
handelt es sich im Wesentlichen um statistische Werte und Informationen zum Objekt
selber. Diese werden zum einen auf der (ausdruckbaren) Ubersicht ausgewiesen,
zum Teil aber auch fur die Berechnung von Kennzahlen benétigt (z.B. die vermietbare
Flache).

3. Allgemeine Objektinformationen

Statistische Werte und Informationen fiir Ubersichtshlatt

Adresse Str.+ Nr Rathausstr. 33
PLZ + Ort 55492 Musterhausen
Art des Projekies Auswahl od. Text MFH unterkellert, Dachboden voll ausgebaut
Grundstucksgroie qm 1.1140
Grundflachenzahl (GRZ) # 0,44
Geschossflachenzahl (GFZ) # 1,30
Bebaubare Flache qm 486,0
Brutto-Grundflache (BGF) qm 1.448,0
Umbauter Raum cbm 4547 4
Nutzflache (nach DIN 277) qm 1.053,9
Vermietbare Wohnflache qm 8110
Vermietbare gewerbl. Flache qm 240,0

Zum VergréBern Bild anklicken

Wichtig: Die beiden Zellen vermietbare Wohn- bzw. Gewerbeflache sind keine
Eingabezellen (deshalb auch anderes Format und mit Blattschutz gar nicht
zuganglich). Die Werte werden automatisch auf Basis der Eingaben auf dem Blatt
"Einnahmen” berechnet. Aus diesem Grunde sind die Felder auf dem Blatt
"Annahmen" nach Loschen aller Daten i.d.R. zunachst leer.

Kauf- bzw. Baukosten

In diesem Abschnitt geht es um die Investitionen (=> aktivierbar => Bilanz; nicht
klassische betriebswirtschaftliche Kosten wie bspw. Bewirtschaftungskosten => GuV) die
bei einem Kauf bzw. in den einzelnen Phasen getétigt werden sollen/missen. Daneben
werden hier auch die Annahmen bzgl. der Abschreibungen (AfA) erlautert.

www.financial-modelling-videos.de
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5.2.1

Kaufpreis

Bezlglich des Kaufpreises sowie der Kaufnebenkosten koénnen verschiedene
Vorgaben gemacht werden (siehe Screenshot unten). Dabei unterscheidet sich das
Vorgehen wesentlich, jenachdem ob ein Bauprojekt oder der Kauf bereits existierender
Immobilien geplant werden soll.

Im ersten Fall sind unter "Kaufpreis gesamt” nur die Kosten fir das Grundstiick
einzutragen (Kostengruppe (KG) 100 siehe Investitionen in Bauphasel™ ) sowie in der
Folgezeile der gleiche Wert, so dass sich 100% fur das Grundstuck ergibt. Das
Ausfillen des Eingabefeldes "Abschreibungsdauer” kann dann entfallen, da
Grundstuicke keiner Abnutzung unterliegen.

Werden eine oder mehrere (existierende) Immobilien gekauft, so ist unter "Kaufpreis
gesamt" der Gesamtkaufpreis einzutragen, in der Zeile darunter der Anteil davon, der
auf das Grundstick entfallt. Zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fur
Absetzungen fur Abnutzung (= AfA) von Gebduden (8 7 Absatz 4 bis 5a
Einkommensteuergesetz) ist es in der Praxis erforderlich, einen Gesamtkaufpreis fur
ein bebautes Grundstiick auf das Gebaude, das der Abnutzung unterliegt, sowie den
nicht abnutzbaren Grund und Boden aufzuteilen. Nur der Geb&audeanteil des
Kaufpreises kann steuerlich abgeschrieben werden. Die Kaufnebenkosten werden
dementsprechend ebenfalls anteilig aktiviert (erfolgt automatisch durch das Tool).

Fur den Teil, der nicht auf das Grundstick entfallt (wird automatisch ermittelt), muss
rechts das Eingabefeld "Abschreibungsdauer’ ausgefillt werden. Normalerweise
konnen 50 Jahre lang jeweils 2,0 Prozent der Anschaffungskosten steuerlich
abgeschrieben werden. Fur altere Hauser, die vor 1925 errichtet wurden, gilt ein 40-
jahriger Abschreibungseitraum, d.h. ein Satz i.H.v. 2,5 Prozent p.a.

Kauf- bzw. Baukosten (Investitionen/Herstellungskosten)

1. Kaufpreis & Nebenkosten

Kaufpreis (gesamt) N EUR 450.000 Abschreibungsdauer =>
davn Grundstiick (Grund und Boden => KG 100) EUR 450.000 A
% v. Kaufpreis 100,0%
Grunderwerbsteuer % 6,50% oder in EUR 29.250
Notar / Grundbuch % oder in EUR 9.150 9.150
Makler % oder in EUR -
Due Diligence Kosten % oder in EUR 1.750 1.750
‘ Sonstige 1 W odel EUR
‘ Sonstige 2 W oder in EUR
Gesamte Erwerbsnebenkosten 40.150 8,9% vom Kaufpreis
Falligkeit / Cashwirksamkeit der Akquisitionskosten
Falligkeit des Kaufpreises d.h.im
Falligkeit der Kaufnebenkosten d m

Zum VergréBern Bild anklicken

Bei der Vorgabe der Erwerbsnebenkosten kann die Eingabe entweder in Prozent vom
oben eingetragenen Gesamtkaufpreis erfolgen oder aber Uber die Eingabe absoluter
Betrage. Versuchen Sie in einer Zeile beide Moglichkeiten zu nutzen, bekommen Sie
automatisch einen Fehlerhinweis und missen eine der beiden Eingabezellen
I6dschen/leeren. Wir haben zwei Reservezeilen fiir beliebige weitere Kaufnebenkosten
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vorgesehen. Das konnen bspw. Kosten fir externe technische, steuerliche und
wirtschaftliche Gutachten oder "Closing"-Kosten bei gréf3eren Transaktionen etc.sein.

Es ist dariber hinaus moglich die Cashwirksamkeit, d.h. den Zeitpunkt wann
Kaufpreis bzw. Kaufnebenkosten tatséchlich bezahlt werden muissen, vorzugeben.
Hier geben Sie den entsprechenden Modellmonat ein und konnen direkt das
resultierende Datum rechts daneben ablesen. Der Weg Uber den Modellmonat wurde
gewahlt, damit Anpassungen bei spéaterer Veranderung des Modelltimings (z.B.
Verschiebung aufgrund von Verzdgerungen) hier automatisch beriicksichtigt werden.

5.2.2 Investitionen Planungsphase

Dieser Abschnitt ist nur relevant, sofern Uberhaupt bei den Timing-Vorgaben eine
Planungsphase vorgesehen wurde. Falls nicht werden die Eingabefelder fir die
maximal 24 Monate lange Phase schraffiert dargestellt und kénnen/missen nicht
beplant werden.

Es sind fur jede Position im Grunde nur 4 Eingaben erforderlich (siehe Screenshot
unten):

1. Die Bezeichnung der jeweiligen Positionen/Investition in Spalte C
2. Die Auswahl eines beliebigen Abschreibungssatzes aus dem Dropdown-Menu in

Spalte E. Die Nutzungsdauer wird dann automatisch angegeben. Wie Sie diese
definieren bzw. andern kénnen finden Sie im Abschnitt Abschreibungen®™ .

3. Der jeweilige Gesamtbetrag in Spalte G

4. Die prozentuale Verteilung (= Liquiditdtswirksamkeit) des Gesamtbetrages
innerhalb der definierten Planungsphase.

2. Investitionen / Herstellungskosten: Planungsphase

Zeitraum der Planungsphase 1. Jan. 21 bis 31. Mrz. 21
AfA-Satze zu Beginn definieren in Zeilen 1

z 93 ff. Ok Monat =>| 1 2 3 4 = 6
AfA-Satz Nutzungsdauer ‘Gesamtkosten Gesamt " "
(Auswahl) (Jahre) (in EUR) Kontrolle (in %) Jan 21 Feb 21 Mrz 21 Apr21 Mai 21 Jun 21

Projektierungskosten AfA-Satz 3 10 Jahre 25.000 Ok 100,0% 60,0% 20,0% 20,0%

Bezeichnung / Kategorie

Konzeptionskosten Finanzierungsstruktur AfA-Satz 1 1 Jahre 12.000 Ok 100,0% 20,0% 40,0% 40,0%
Planungskosten AfA-Salz 3 10 Jahre 64.000 Ok 100,0% 30,0% 40,0% 30,0%

Keine AfA 0 Jahre Ok
Keine AfA 0 Jahre Ok

Keine AfA 0 Jahre Ok

Keine ATA 0 Jahre Ok

Vor dem Einfagen neuer, zusatzlicher Zeilen bitte Handbuch lesen!

Summe => 101.000 101.000 Gesamt 36.600 35.400 29.000

Ok ‘ Kumuliert 36.600 72.000 101.000 101.000 101.000 101.000 1010

Zum VergroBern Bild anklicken

Die Summe der eingegebenen Prozentwerte muss dabei immer 100% ergeben,
ansonsten wirden Sie weniger oder mehr bezahlen. Es gibt eine automatische
Hinweis- bzw. Fehlermeldung, wenn die jeweilige Zeilensumme von 100% abweicht. In
der Regel missen Sie hier Anpassungen vornehmen, wenn Sie spater (im
Nachherein) das Timing anpassen und z.B. die Planungsphase verkirzen (bei
Verlangerung i.d.R. kein Fehler aber ggf. trotzdem Umverteilung sinnvoll).
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5.2.3

Investitionen Bauphase

Die Planung der Investitionen bzw. Herstellungskosten wahrend der Bauphase ahnelt
der Vorgehensweise in der Planungsphase (zumindest, was die Verteilung auf die
Einzelmonate der Phase betrifft). Abweichend ist hier allerdings die Ermittlung der
Einzelbetrage, da sich die Aufschlisselung hier an der DIN 276:2018-12 (Ermittlung
und Gliederung von Kosten im Bauwesen) orientiert.

Fir KG 100 (= Grundstlck) sind hier keine Werte einzutragen, da diese (inkl. der
anteiligen Erwerbsnebenkosten) bereits weiter oben im Abschnitt "Kaufpreis"®®
eingetragen wurden und somit automatisch hier verwendet werden kénnen.

Die einzelnen Kostengruppen enthalten i.d.R. Reserve- bzw. Leerzeilen fir eigene
Eintragungen. Informationen zu méglichen Unterpositionen gem. der DIN-Norm finden
Sie in den jeweiligen Zellkommentaren bzw. Notizen (vgl. Screenshot-Beispiel unten
fur KG 200).

3. Investitionen / Herstellungskosten: Bauphase
Gliederung orientiert an DIN 276:2018-12 - Ermittlung und Gliederung von Kosten im Bauwesen

KG 100 Grundstiick A

Diese Kosten (wie auch die Erwerbsnebenkosten) werden weiter oben in Zeile 56 bzw. Zeile 57 eingetragen

www.financial-modelling-videos.de:

KG 200 Herrichten und Erschlielen )
KG 200 Vorbereitende MaBnahmen

Herrichten, Vorbereitende Maknahmen 210 Herrichten in EUR

. 220 Offentliche ErschlieBung
Abbrucharbeiten 230 Michtaffentliche ErschlieBung
Altlastanentsorgung 240 AusgleichsmaBnahmen und -abgaben
| 250 Ubergangsmaknahmen

KG 200 gesamt gem. Architekien 35.000

Offentliche ErschlieRung (soweit nicht im Kaufpreis enthalten)

Abwasseranlagen / Kanalisation

Wasserversorgung

Gasversorgung

Fernwarmeversorgung

Stromversorgung

Fermmeldeanlagen

Verkehrs- und Griinanlagen

Sonstiges |
Gesamt: KG 200 Herrichten und ErschlieBen EUR 35.000

Zum VergréBern Bild anklicken

Selbstverstandlich kénnen Sie auch weniger detailliert planen und die Gesamtkosten
der jeweiligen Kostengruppe einfach in eine der Zeilen summarisch eintragen. Nur die
Gesamtsummen werden weiter unten tbernommen und sind dann auf die Phase
prozentual zu verteilen.
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Zeitliche Verteilung und Abschreibung

Im unteren Teil der Annahmen zur Investitions- bzw. Bauphase findet die prozentuale
Verteilung (= Liquiditatswirksamkeit) der Gesamtbetrage innerhalb der Bauphase statt
(siehe Screenshot unten). Die Betrage fur KG 100 bis 700 kommen automatisch von
oben, vier weitere Reserveposition kdnnen Sie zuséatzlich (oder alternativ) fur die
Planung nutzen.

Zeitliche Verteilung u. Abschreibungsdauer der Baukosten

Zeitraum der Investitions- bzw. Bauphase 1. Apr. 21 bis. 31.Dez 21 |Investitions-/Bauphase (9 Monate) =>
T |

ATA-Satze zu Beginn definieren in Zeilen 193 ff ok Monat => 2 3 4
Bezeichnung / Kategorie f;ﬁ: f::) N”‘z(‘j';?‘fgf““ pe;: EUR.;Q" Kontrolle Mai 21 Jun 21 Jul 21

Grundstuck KG 100 = Hinweis => Diese Kosten (wie auch die Enwerbsnebenkosten) werden weiter oben in Zeile 56 bzw. Zeile 57 eingetragen
Baukosten KG 200 = Herrichten und Erschiieen AA-Satz 2 5 Jahre 55.000 ok 100,0% 30,0% 30,0% 0,0%
Baukosten KG 300 = Bauwerk AASazS5 | 50Jahre 658.200 | ok 100,0% 10,0% 10,0% 25,0% 5.0% 5.0%
Baukosten KG 400 = Technische Anlagen / Gerétekosten AiASatz 5 50 Jahre 331.900 ok 100,0% 10,0% 10,0% 25,0% 25,0% 5,0%
Baukosten KG 500 = AuBenaniagen u. Freiflachen ATA-Salz 4 15 Jahre 55.500 ok 100,0% 10,0% 10,0% 20,0%
Baukosten KG 600 = Austattungen AfA-Satz 3 10 Jahre 256.000 ok 100,0% 20,0% 20,0% 20,0%
Baukosten KG 700 = Baunebenkosten AiASatz 5 50 Jahre 120000 oK 100,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 10,0% 5,0%
Gemeinkostenzuschiag (z.B. als %-Salz KG 200 bis KG 700) |  AfA-Satz5 |5 50 Jahre 17.500 100,0% 15,0% 15,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%
Werbung Kene s 50 Jahre 0ok =
Reserve 1 ot 50 Jahre | ok -
Reserv 2 B — e | o

Vor dem Einfugen neuer, zusatzlicher Zeilen bitts Handbuch lesen!
Summe => 1.493.100 1.493.100 Gesamt  136.135 70315 388.005 323.625 136.455 102.760

0Ok Kumuliert 136.135 206.450 594 455 918.280 1.054.735 1.157.495

Zum VergréBern Bild anklicken

Die Auswahl eines beliebigen Abschreibungssatzes erfolgt aus dem Dropdown-Menu
in Spalte E. Die Nutzungsdauer wird dann automatisch angegeben. Wie Sie diese
definieren bzw. andern kénnen finden Sie im Abschnitt Abschreibungen®® .

Hinsichtlich der Verteilung muss die Summe der eingegebenen Prozentwerte immer
100% ergeben. Es gibt eine automatische Hinweis- bzw. Fehlermeldung, wenn die
jeweilige Zeilensumme von 100% abweicht. In der Regel missen Sie hier
Anpassungen vornehmen, wenn Sie spéter (im Nachherein) das Timing anpassen,
also z.B. die Bauphase verkirzen (bei Verlangerung i.d.R. kein Fehler aber ggf.
trotzdem Umverteilung sinnvoll)

5.2.4 Investitionen Vermietungsphase

Mit dem Excel-Finanzplan-Tool Immobilien kdnnen auch Investitionen wahrend der
Vermietungsphase geplant werden. Dabei kann es sich bspw. um
Modernisierungen/Erweiterungen oder andere werterhfhende Aktivitdten handeln.
Aufgrund der maximal moglichen Modelllange von 28 Jahren kann man in der
Eingabemaske auch direkt Intervalle (alle x Monate von Monat y bis Monat z) vorgeben
(siehe Screenshot unten). Ferner kdnnen die Betrage ab einem bestimmten Planjahr
auch indexiert werden, also jahrlich ansteigen oder sinken (bei negativen
Prozentwerten).
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6. Investitionen wéhrend der Vermietungsphase

Finanzierung wenn moglich uber Auflosung Instandhaltung Nutzungsdauer gem. Vorgaben in Zeilen 193 ff. Indexierung (optional)

AfA-Satz Nutzungsdauer Gesamtkosten Intervall: Erstmalig in yin Letztmalig in
(Auswahl) (Jahre) (in EUR) alle x Monate Modellmonat Modellmonat

Bezeichnung / Kategorie also im % p.a ab Planjahr

Heizungsanlage ATA-Satz 4 15 Jahre 45.000 180 150 Jun. 33 336 Dez. 48 1,00% 2
Reserve 1 Keine AfA 0 Jahre Jan. 39 Dez. 35
Reserve 2 Keine AfA .> 0 Jahre Dez. 25 Mai. 24

Keine weiteren Zeilen einfigen| <4

Zum VergréBern Bild anklicken

Sofern Sie in einer der drei vorgegebenen Zeilen eine einmalige Investition planen
mochten, geben Sie in den Spalten "erstmalig” und "letztmalig" den gleichen Monat
ein, an dem die Investition durchgefuhrt werden soll. Das Intervall spielt dann keine
Rolle.

Wollen Sie einen Betrag uber eine bestimmte Periode verteilen (bspw. 300 TEUR lber
6 Monate), dann geben Sie bei Gesamtkosten 50 TEUR (=> 300k/6 Monate) ein, bei
“Intervall alle x Monate" eine 1 (= monatlich wiederholen) und bei "erstmalig” den
Startmonat z.B. 36 und bei "letztmalig" 41 (=> Startmonat + Zeitraum - 1 Monat, d.h.
im Bsp. 36 + 6 Monate - 1 Monat = 41) ein. Auf diese Weise sind alle mdglichen Falle
abbildbar. Die Auswirkungen kénnen Sie auf dem Blatt "AfA+Steuern” schnell prifen,
in dem Sie dort im Abschnitt 2 (Investitionen und Abschreibungen: Vermietungsphase)
die Auswirkungen sehen konnen. Der jeweilige AfA-Satz kann fur jeden
Vermogensgegenstand in Spalte E Uber ein Dropdown-Menu ausgewahlt werden
(siehe Screenshot oben).

Liquiditatswirksamkeit der Investitionen in der Vermietungsphase

Bezuglich der Liquiditatswirksamkeit der Investitionen die Sie wahrend der
Vermietungsphase planen gibt es eine Besonderheit. Dabei spielt das Ricklagenkonto
(vgl. Abschnitt InstandhaltungsriicklageP™) eine wichtige Rolle. Sofern das
Rucklagenkonto zum Zeitpunkt einer Investition ein Guthaben aufweist, wird zunachst
das Rucklagenkonto entsprechend aufgelost. Das gilt flr alle Investitionen die Sie
wahrend der Vermietungsphase planen. Es ist somit mdglich, wie in der Praxis ublich,
Uber einen langeren Zeitraum durch kleine Betrage die Instandhaltungsriicklage zu
fullen (= liquiditatswirksam), so dass zum Investitionszeitpunkt, bei Falligkeit groRerer
Betrdge, diese (zumindest teilweise) aus der Rucklage finanziert werden (= nicht
liquiditatswirksam zu diesem Zeitpunkt).

5.2.5 Abschreibungen (AfA)

Abschreibungen, bzw. steuerrechtlich Absetzung flr Abnutzung (AfA), erfassen und
verrechnen Wertminderungen, die bei Vermodgensgegenstanden des Anlage- und
Umlaufvermdgens eintreten. Dazu werden die Anschaffungskosten bzw.
Herstellungskosten (= AHK) Uber die sog. Nutzungsdauer gleichmafig in Form von
Abschreibungen verteilt. Grundstiicke unterliegen i.d.R. keiner planmafigen
Abschreibung, da diese keiner Abnutzung unterliegen.
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Lineare Abschreibungen

Auf dem Blatt "Annahmen" bei den Kauf- und Baukosten im Abschnitt 5 lasst sich die
Nutzungsdauer fir insgesamt 5 verschiedene Abschreibungsséatze definieren (und
jederzeit auch nachtraglich anpassen).

In den Eingabezellen (siehe Screenshot unten) sind nur ganze Zahlen zwischen 1
Jahr und 100 Jahren zuldssig. Fehleingaben werden automatisch abgefangen.

5. Abschreibungen (AfA)

Abschreibungsklassen Nutzungsdauer (Jahre) Satz pro Jahr

Keine AfA keine Eingabe => 0 Jahre -

AfA-Satz 1 Jahre 1 Jahre 100,00%
AfA-Satz 2 Jahre 5 Jahre 20,00%
AfA-Satz 3 Jahre 15 Jahre 6,67%
AfA-Satz 4 Jahre 20 Jahre 5,00%
AfA-Satz 5 Jahre 50 Jahre 2,00%

Zum VergréBern Bild anklicken

Sobald die Nutzungsdauern der jeweiligen Séatze definiert sind, kdnnen diese an vielen
anderen Stellen im Modell einfach mittels Auswahl aus einem Dropdown-Menu
gewahlt werden (siehe nachstes Bild). Die zugehorige Nutzungsdauer wird dann
automatisch formeltechnisch ermittelt und fir die weiteren Berechnungen verwendet.

. . AfA-Satz Nutzungsdauer
Bezeichnung / Kategorie (Auswahl) (Jahre)
Projektierungskosten AfA-Satz 5 = 50 Jahre
g A . Keine AfA
Konzeptionskosten Finanzierungsstruktur / AfA St ] \ 1 Jahre
Konzeptionskosten Gesellschaftsstruktur \ AfA-Satz 2 ) 1 Jahre

AfA-Satz 3
Planungskosten \ fA_Sth4 / 50 Jahre
EA—

Zum VergréBern Bi/d anklicken I

Im Verkaufs- bzw. Exit-Fall haben die Abschreibungen nattrlich einen Einfluss auf den
Buchwert zum Verkaufs- bzw. Exitzeitpunkt und gehen in die Berechnung der sog.
Spekulationssteuer ein, sofern die Bertcksichtigung dieser Steuer von ihnen aktiviert
wurde (siehe Berechnung Spekulationssteuer®™).
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Spezielle Abschreibungen

Im Immobilienbereich gibt es neben der linearen AfA (siehe oben) einige
Sonderabschreibungsmdoglichkeiten. Diese kénnen mit dem Excel-Finanzplan-Tool
Immobilien ebenfalls geplant werden und werden im Folgenden kurz vorgestellt. Ob
die jeweiligen Verfahren fur ihr Vorhaben angewendet werden dirfen, hangt i.d.R. von
speziellen materiellen und zeitlichen Voraussetzungen ab und ist individuell zu prufen.
Auch andern sich die gesetzlichen Regelungen regelmafig, so dass Fimovi keine
Garantie Uber die Zulassigkeit fur ihr Projekt Ubernehmen kann. Mit der
Verabschiedung des Wachstumschancengesetz (= WCG) im Marz 2024 wurden
nochmal zahlreiche rechtliche Grundlagen modifiziert. Wir haben dazu einen
umfangreichen Blogbeitrag "Ubersicht: Steuern sparen mit neuen
Abschreibungsvarianten fiir Immobilien" auf unserer Webseite verdffentlicht.
Dieser enthalt neben einer strukturierten Ubersicht der verschiedenen AfA-Verfahren
mit den jeweiligen Anwendungsvoraussetzungen auch einige Rechen-Beispiele.

Aktuell kénnen im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien drei verschiedene Spezialfalle
abschreibungstechnisch ausgewahlt bzw. abgebildet werden:

1. Denkmalschutz-Abchreibungen (8 7h, 7i EStG)
2. Sonderabschreibungen fir Mietwohnungsneubau (8§ 7b EStG)
3. Degressive Abschreibungen (8 7 Abs. 5a EStG)

Die gewilnschte Methode lasst sich im entsprechenden Eingabfeld Gber ein
Dropdown-Menu auswahlen.

Ad 1. Denkmalschutz-Abchreibungen (8 7h, 7i EStG)

Kurzibersicht:

Der Fiskus fordert den Schutz und die Bewahrung von Denkmalimmobilien steuerlich.
Kapitalanleger kdnnen 100 % ihrer Sanierungs- und Wiederherstellungskosten fir ihre
vermietete Denkmalimmobilie als Werbungskosten auf ihrer Steuererklarung
absetzen. Die Abschreibung erfolgt innerhalb von 12 Jahren, in den ersten acht Jahren
mit 9 %, in den nachfolgenden vier Jahren mit 8 % jahrlich. Vorab klaren: Welche
MalRnahmen zur Bewahrung der Bausubstanz des Denkmals beitragen und sinnvoll
sind. Die zustandige Denkmalschutzbehérde muss den Erhaltungs- und
Modernisierungsmal3nahmen zustimmen. Um die Vorteile steuerlich geltend machen
zu konnen, mussen der Denkmalbehtérde die Wiederherstellungskosten
nachgewiesen und eine Bescheinigung zur Vorlage beim Finanzamt beantragt
werden. Denkmal-Abschreibungen bei Eigennutzung (8 10f EStG) kénnen im Excel-
Tool nicht abgebildet werden. Das Tool richtet sich an Investoren bzw. Vermieter.

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.



Planung von Immobilienprojekten

Eingabehinweis: Normalerweise sind die gesamten Sanierungskosten héher als die
von der Denkmalschutzbehorde bescheinigten (i.S. von § 7i Absatz 2 EStG). In
diesem Fall missen Sie im Excel-Tool die Sanierungskosten entsprechend auf 2
Positionen aufteilen. Nur fir die bescheinigten wahlen Sie dann unter AfA-Satz
"Denkmal”. Den Rest schreiben Sie ganz normal linear ab, wobei Sie eine der
vorgegebenen Nutzungsdauern auswahlen kénnen.

Ad 2. Sonderabschreibungen fir Mietwohnungsneubau (8 7b EStG)

Kurzibersicht:
1. Hohe der Sonderabschreibung

Im Jahr 2019 wurde mit 8 7b EStG die Moglichkeit eingefuhrt, neben der linearen
Abschreibung zusatzlich auch Sonderabschreibungen geltend zu machen. Diese AfA-
Moglichkeit ist mit dem Wachstumschancengesetz (= WCG) nochmals verbessert
worden. Danach konnen fir die Anschaffung oder Herstellung neuer Wohnungen im
Jahr der Anschaffung bzw. Herstellung und in den folgenden drei Jahren
Sonderabschreibungen von bis zu 5,0% pro Jahr geltend gemacht werden, insgesamt
also maximal 20,0%.

Die Maximalhdhe der Sonder-AfA muss nicht ausgenutzt werden. Vermieter kénnen
die Abschreibung auch nur fur ein, zwei oder drei Jahre nutzen. Zudem steht es ihnen
frei, weniger als funf Prozent pro Jahr abzuschreiben. Wird die jahrliche maximale
Sonderabschreibungsbetrag nicht vollstandig ausgeschopft, erhoht dies den
verbleibenden Restwert, der dann ab dem fiinften Jahr Uber die Restnutzungsdauer
der Immobilie linear abgeschrieben werden kann. D.h. nach dem Wegfall der
Mdglichkeit zur Vornahme von Sonderabschreibungen muss die lineare Abschreibung
neu berechnet werden (vgl. 8 7a Abs. 9 EStG).

Anders als bei der linearen AfA handelt es sich bei der Sonderabschreibung fiir den
Mietwohnungsneubau um eine sogenannte Jahresabschreibung. Der Betrag der
Sonderabschreibung muss deshalb im ersten Jahr nicht zeitanteilig auf die
verbleibenden Monate aufgeteilt werden, sondern gilt immer fir das gesamte Jahr.

Die Sonderabschreibung und die ,reguléare* Gebaudeabschreibung gemal § 7 Abs. 4
EStG konnen kombiniert angewendet werden. Natdrlich dirfen insgesamt (Uber die
Nutzungsdauer des Gebéudes gesehen) maximal 100 Prozent der Herstellungs- bzw.
Anschaffungskosten abgeschrieben werden.

2. Voraussetzungen der Sonderabschreibung

Eine zentrale Voraussetzung fur die Anwendung der Sonder-AfA ist der Zeitpunkt des
Bauantrages bzw. der Bauanzeige.
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Dabei wurden die urspriinglichen Zeitrdume mit dem WCG nochmals geandert bzw.
verlangert. Allerdings gilt fir den Zeitraum ,nach dem 31.12.2022 und vor dem
01.10.2029%, dass das Gebaude, in dem sich die Wohnung befindet, die Kriterien
eines ,Effizienzhaus 40" mit Nachhaltigkeitsklasse erfullen muss.

Als weitere Voraussetzung fur die Nutzung der Sonderabschreibung gibt es
verschiedene Herstellungs- bzw. Anschaffungskostengrenzwerte je gm Wohnflache.
Dabei dirfen die AHK die folgenden Hochstwerte nicht Gbersteigen:

a.) Bauantrag nach dem 31.08.2018 und vor dem 01.01.2022 gestellt: 3.000
Euro/gm

b.) Bauantrag nach dem 31.12.2022 und vor dem 01.10.2029 gestellt:  5.200
Euro/gm

Diese Hochstwerte (= Baukostenobergrenze) durfen aber nicht mit der
Bemessungsgrundlage fur die Sonder-AfA verwechselt werden. Die Ermittlung der
Betrage fur die Sonder-AfA erfolgt nicht zwingend auf Basis der gesamten fur das
Gebaude bzw. die Wohnung aufgewendeten AHK, sondern es gibt eine Deckelung auf
je gm Wohnflache (= Férderhéchstgrenze):

a.) Bauantrag nach dem 31.08.2018 und vor dem 01.01.2022 gestellt: 2.000
Euro/gm

b.) Bauantrag nach dem 31.12.2022 und vor dem 01.10.2029 gestellt:  4.000
Euro/gm

2. Sonder-AfA fiir Mietwohnungsneubau (§ 7b EStG) Bezeichnung in Auswahllisten: "Sonder-AfA"
Nutzungsdauer (max. 50 Jahre) Jahre 33,33 Jahre
Konditionen Sonderabschreibung:
Hshe Sonder-AfA

pa 3 b
—_— R —
AHK maximal zulassi EURIgm Wohnfi 4.000 | d.h. insgesamt => 400.000 EUR fiir 100,0 | gm Wohnflache

AHK komplet lanung EUR 450.000 | d.h. max. ansetzen 88,89% | Forderhschstgrenzs tberschritten => Automat. Deckelung der Bemessungsgrundlage
Abschreibungsbeginn (nach Ende Bauphase) 1. Mz 24 Monate (Jahr 1) 10 Monat(e)

Zum VergréBern Bild anklicken

Bei Uberschreitung dieser Férderhdchstgrenzen fallt also ein Teil der AHK "aus der
Abschreibung heraus". Liegen die tatsachlichen Kosten unter der Hochstgrenze,
dirfen sie nur bis zur tatséchlich angefallenen HOhe angesetzt werden
(Forderhochstgrenze ist kein Pauschbetrag).

Die Deckelung kann in der Praxis dazu fiihren, dass sich fur die Sonder-AfA und fur
die lineare (oder auch degressive) Abschreibung nach 8§ 7 Abs. 4 bzw. 5a EStG eine
unterschiedliche AfA-Bemessungsgrundlage ergibt.

Die genannten Hochstwerte werden vom Tool automatisch gepruft und die
Bemessungsgrenze - sofern erforderlich - gekirzt. Es erfolgt in diesen Féallen ein
entsprechender Hinweis bei den Annahmen (siehe Screenshot oben).
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WICHTIG: Die zur Berechnung verwendete Wohnflache (in gm) wird automatisch aus
den Eingaben aus dem Blatt "Annahmen" Gdbernommen (Abschnitt: Allgemeine
Objektinformationen). Achten Sie deshalb darauf, dass ihre Eingaben dort korrekt sind.

Ad 3. Degressive Abschreibungen (8 7 Abs. 5a EStG)

Kurzubersicht:
1. HOhe der degressiven AfA

Die befristete Wiedereinfihrung einer degressiven AfA fir den Wohnungsneubau
gehdrt ebenfalls zum WCG (vgl. Neufassung von 8 7 Abs. 5a EStG), so dass
zukinftig ein weiteres Wahlrecht besteht. Entweder schreibt man die Immobilie mit
den bekannten Prozentsétzen linear ab, oder man votiert fir die degressive AfA.

Bei der degressiven AfA kodnnen im ersten Jahr 5,0% der auf das Gebaude
entfallenden AHK abgeschrieben werden (8 7 Abs. 5a S. 4 EStG). In den Folgejahren
bleibt dieser Prozentsatz identisch, allerdings ist die Bemessungsgrundlage dann
jeweils der noch nicht abgeschriebene Restwert des Gebaudes. Somit reduziert sich
der Abschreibungsbetrag von Jahr zu Jahr.

2. Voraussetzungen der degressiven AfA

Die "neue" degressive Abschreibung ist an 3 Anwendungsvoraussetzungen geknupft.
Die Immobilie bzw. das Gebaude muss:

1. Wohnzwecken dienen,

2. sich in einem Mitgliedstaat des EWR (= EU zzgl. Island, Lichtenstein u.
Norwegen) befinden und

3. vom Eigentimer hergestellt oder bis zum Ende des Jahres der Fertigstellung
angeschafft worden sein.

Der letzte Punkt wird dabei weiter zeitlich eingeschrankt in dem gefordert ist, dass die
Herstellung nach dem 30.09.2023 und vor dem 01.10.2029 begonnen haben muss
bzw. die Anschaffung aufgrund eines nach dem 30.09.2023 und vor dem 01.10.2029
rechtswirksam abgeschlossenen Vertrags erfolgt sein muss. Als Beginn der
Herstellung ist erstmals nicht der Bauantrag das entscheidende Kriterium, sondern
der angezeigte Baubeginn.

3. Wechsel von degressiver nach linearer AfA moglich

Bei der degressiven AfA ist auch ein Wechsel zur linearen Abschreibung zuléssig. Bei
einem Wechsel bemisst sich die weitere Abschreibung nach dem noch nicht
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abgeschriebenen Restwert des Gebaudes zum Zeitpunkt des Wechsels. Dieser wird
dann auf die noch verbleibende Restnutzungsdauer linear verteilt. Um die
Restnutzungsdauer zu erhalten, wird die durch 8 7 Abs. 4 EStG typisierend
unterstellte Nutzungsdauer um die bereits erfolgte Nutzungszeit reduziert.

Im Tool erfolgt in der Auslieferungsversion fur die Varianten, die einen solchen
Wechsel berlcksichtigen, eine automatische Ermittlung des optimalen
Wechselzeitpunktes. D.h. sobald die lineare AfA (auf jahrlicher Berechnungsbasis)
hoher ist als die degressive, erfolgt ein Wechsel.

Auf dem Blatt "AfA+Steuern" erkennen Sie dies an den 1 bzw. 0-Werten in der Zeile
"Wechsel degr. zu linearer AfA". 1 bedeutet dabei degressiv, 0 steht fur linear. Bei
Bedarf kdnnen Sie die Formeln in dieser Zeile auch manuell Uberschreiben und damit
ein Wechsel zu einem bestimmten Jahr erzwingen. Am rechten Ende der Zeilen (in
Spalte AP) haben wir dazu eine entsprechende Zelle mit dem Wert 1 (blau gefarbt,
damit sofort erkennbar, dass Automatik aufgehoben wurde) vorbereitet, die Sei einfach
kopieren kdnnen. Sofern Sie spater wieder die urspringliche Formel dort einsetzen
mochten, verwenden Sie einfach die fertige Musterformel in Spalte AR. Auch diese
Formel kann einfach (z.B. mittels copy&paste) nach links kopiert werden. Falls Sie
manuell die Wechselformeln Uberschreiben, vergessen Sie spéter bei neuen
Projekten oder bei Anpassungen nicht, die urspringlichen Formeln
wiederherzustellen.

3. Degressive AfA (§ 7 Abs. 5a EStG) Bezeichnung in Auswahllisten: "Degr. AfA"

inn (nach Ende Datum 1. Mrz. 24 Monate (Jahr 1)

Nutzungsdauer (max. 50 Jahre) Jahre 33,33 Jahre
Degressive AfA (Satz p.a. in %) % p.a 5,0%

(sobald die degr. AfA geringer ist als die lineare mit 3,0% p.a., wird automat. zur linearen AfA gewechself)
Automatisch von degr. auf lineare AfA wechseln? N Auswahl [J/N] Ja
Degr. AfA mit Sonder-Afa kombinieren? A Auswahl [J/N] Ja
Gewahlte Variante | Formel 1 Degressive AfA (§ 7 Abs. 5a EStG) mit Wechsel zu linearer AfA mit Sonderabschreibung
AHK maximal zulassig: EUR/gm Wohnfl 4.000 | d.h. insgesamt => 3.244.000 EUR fur 811,0 | gm Wohnflache
AHK komplett laut Planung: EUR 465.000 | d.h. max. ansetzen 100,00%

Zum VergréBern Bild anklicken

4. Degressive AfA kann mit Sonder-AfA kombiniert werden

Um besonders hohe Abschreibungen in den ersten Jahren zu erzielen, lasst sich die
neue degressive Abschreibung auch in Kombination mit der weiter oben erlauterten
und in 8 7b EStG verankerten Sonderabschreibung (bis zu 5,0% p.a. in den ersten vier
Jahren) nutzen. Es ergeben sich somit im Zusammenhang mit der degressiven AfA
vier verschiedene Varianten:

e mit Wechsel zu linearer AfA und mit Sonderabschreibung,
e ohne Wechsel zu linearer AfA aber mit Sonderabschreibung,
o mit Wechsel zu linearer AfA aber ohne Sonderabschreibung sowie

e ohne Wechsel zu linearer AfA und ohne Sonderabschreibung.
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5.3

531

Fur die Berechnungen der Sonder-AfA in den ersten 4 Jahren werden dabei die
Prozentwerte verwendet, die Sie im Abschnitt "Sonder-AfA" auf dem Blatt "Annahmen”
vorgeben. Welche Varianten konkret von ihnen ausgewahlt wurde, wird nochmals auf
dem Blatt "Annahmen" textlich ausgewiesen (siehe Screenshot oben).

WICHTIG: Anwendungsvoraussetzungen - Keine
Steuerberatung durch Fimovi

Fiar die Anwendung der hier vorgestellten Abschreibungsvarianten
gelten jeweils spezielle gesetzliche Voraussetzungen. Teilweise
bestehen auch zeitliche Befristungen und Einschrénkungen. Prifen
Sie daher sorgfaltig, ob das jeweilige Abschreibungsverfahren fir
ihren Fall zuldssig und damit anwendbar ist. Die Fimovi GmbH
bietet keine Steuerberatung an. Aufgrund der sténdigen
Gesatzesanderungen, der Vielzahl von Richtlinien  und
Verordnungen und sich standig wandelnder Rechtsprechung zu
steuerlichen Sachverhalten, kann keine Haftung fur die Gultigkeit der
dargesteliten Informationen und Berechnungen (bernommen
werden. Die dargestellten Informationen und rechtlichen Hinweise
ersetzen keine steuerliche Beratung.

Einnahmen

In diesem Abschnitt geht es um die laufenden Einnahmen wahrend der Modelllaufzeit.
Dies sind im Wesentlichen Miet- und Pachteinahmen aus der Flachenvermietung von
Wohn- und/oder Gewerbeeinheiten. Allerdings konnen mit dem Excel-Finanzplan-Tool
Immobilien auch sonstige Einnahmen geplant werden (bspw. fir Werbetafeln am
Gebaude oder auf dem Grundstiick oder Mobilfunkmasten auf dem Dach) geplant werden.

Allgemeine Annahmen

Die detaillierte Planung der Miet- und sonstigen EinnahmenD®* erfolgt auf dem
separaten Tabellenblatt "Einnahmen". Auf dem Blatt "Annahmen" kénnen allerdings
Vorgaben zu etwaigen Mieteerh6hungen sowie zu den Ausfallwagnissen gemacht
werden.

Mieterhdhungen

Wie bei der Detailplanung noch erlautert wird, besteht die Moglichkeit dort fur jedes
Objekt (z.B. Wohnung innerhalb einer Immobilie) Mieterhéhungen (prozentual oder
absolut) vorzugeben. Damit diese dann in der Folge automatisch geplant und
berticksichtigt werden konnen, muss auch das Erhohungsintervall vorgegeben
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werden, d.h. alle wie viele Monate soll die Erhéhung durchgefuhrt werden. Dieses
Intervall lasst sich bei den allgemeinen Annahmen vorgeben (siehe Screenshot unten).

In Deutschland normiert normalerweise 8 558 Abs. 1 Satz 1 BGB eine Frist von 15
Monaten, in der die Miete unverandert geblieben sein muss (= Sperrfrist). Es handelt
sich dabei um einen Einjahreszeitraum (12 Monate) plus ,Uberlegungs- bzw.
Zustimmungsfrist* des Mieters (3 Monate). Gegebenenfalls sind weitere gesetzliche
Einschrankungen hinsichtlich Mieterhbhungen zu beachten (z.B. Mietendeckel,
Mietspiegel etc.). Die Erhdéhungen sind dann eigenstandig entsprechend zu
begrenzen.

Mieteinnahmen (allgemeine Annahmen)

Mieterh6hungen & Mietausfallwagnis

Mieterhdhung frihestens alle x Monate (Sper‘n‘risl) Monate 12 Monate
Al

Ausfallwagnisse

fur Mieteinnahmen: Wohneinheiten % v. Mieteinnahmen 2,0%
fiur Mieteinnahmen: Gewerbeeinheiten % v. Mieteinnahmen 1,5%
far Mieteinnahmen: Garagen-, Park- und Stellplatze % v. Mieteinnahmen 2.5%
fur: Sonstige Einnahmen % v. Einnahmen 3,0%

Zum VergréBern Bild anklicken

Mietausfallwagnis

Ausfallwagnisse berlcksichtigen in Planungsszenarien den Umstand, dass in der
Praxis nicht immer alle Wohnungen bzw. Gewerbeflachen durchgehend vollstandig
vermietet sind. Vielmehr gibt es Mietausfélle z.B. wegen Mieterwechseln, kurzzeitigem
Leerstand oder weil einzelne Mieter ihre Miete mdglicherweise Uber einen langeren
Zeitraum nicht bezahlen bzw. mindern. Grobe Richtwerte sind hier ca. 2% bis 5% der
Mieteinnahmen.

Da bei den Detailplanungen der Einnahmen vier verschiedene Kategorien geplant
werden kdnnen (1. Wohneinheiten, 2. Gewerbeeinheiten, 3. Garagen-, Park- und

Stellplatze und 4. Sonstige Einnahmen), lasst sich auch bei den Annahmen fir jede
Kategorie separat das jeweilige Ausfallwagnis vorgeben (siehe Abbildung oben).

5.3.2 Detailplanung Einnahmen

Die Detailplanung aller Einnahmen erfolgt auf dem Tabellenblatt "Einnahmen" und
gliedert sich in vier Abschnitte:

1. Wohneinheiten
2. Gewerbeeinheiten

3. Garagen-, Park- und Stellplatze und

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.



Planung von Immobilienprojekten

4. Sonstige Einnahmen

Die Berechnungen sind dabei in der Regel zweigeteilt. In einem oberen Block ist die
jeweilige Kaltmiete pro gm in jedem Monat ablesbar (rote Werte, wenn sich die Miete
von einem zum nachsten Monat erhoht), im Block weiter unten wird dann mit der
Flache multipliziert, so dass sich die jeweilige Monatsmieteinnahme (je
Wohnung/Objekt) ergibt. Diese Aufteilung macht es mdoglich, Mieterhéhungen
schneller erkennen und bspw. auch mit bestimmten Eckwerten vergleichen zu kdnnen
(z.B. mit Werten aus einem etwaigen Mietspiegel etc.). Aul3erdem werden auch
Einnahmen aus unterschiedlichen Objekten mit verschiedenen Grol3en Uber die
Normierung "pro gm" besser Vergleichbar.

Wohneinheiten
Der folgende Screenshot zeigt eine Ubersicht der Objektinformationen, die im Detail

fur jede Wohnung/Einheit vorgegeben werden kdnnen.

1. Wohneinheiten

Objektinformationen & Kaltmiete pro gm orsio Vermietung > 01.01.2022

Allgemeine Objektinformationen Mietinformationen Mieterhéhungen

Vermietbare Vermietet ab Kaltmiete Kaltmiete Moblierungs-

Nr. Beschreibung / Whg. / Adresse ~ Anmerkungen Status ~ Schalter Mietbeginn

stieg alle 15 Monate
Flache Modelmonat Anstieg alle 15 Monate

(gesamt) (pro qm) zuschlag

Text Text am Auswahl # Auswahl Datum EUR/Monat EUR/gm/Monat EUR/Monat n % n EUR/gm

1 |Whg Erdgeschoss li 95,00 An 1 13 Jan 22 810,00 8,53 1,00%
2 |Whg Erdgeschoss re 92,00 An 1 13 Jan 22 780,00 8,48 1,00%
3 |Whg 1.0G i 86,00 An 1 13 Jan 22 720,00 8,37 50,00 1,00%
4 |Whg 1.0G re 8200 An 1 13 Jan 22 720,00 8,78 50,00 1,00%
5 |Whg20Gli 86,00 An 1 13 Jan 22 730,00 8,49 1,00%
6 |Whg 2.0G re 82,00 An 1 13 Jan 22 700,00 8,54 1,00%
7 |Whg 3.0G i 86,00 An 1 13 Jan 22 730,00 8,49 1,00%
8 |Whg3.0Gre 82,00 An 1 13 Jan 22 700,00 8,54 1,00%
9 |Dach-/Penthouse-Whg 120,00 An 1 13 Jan 22 1.050,00 8,75 1,00%
10 Aus -

11 Aus

12 Aus

13 Aus

14 Aus

15 Aus

16 Aus

17 Aus

18 Aus

19 Aus

20 Aus

Zusatzliche Zeilen oberhalb dieser Zeile einftigen

Zum VergréBern Bild anklicken

Neben einer Kurzbeschreibung besteht die (optionale) Moglichkeit ggf. individuelle
Anmerkungen zu ergéanzen. Die vermietbare Flache ist eine Pflichteingabe, da
ansonsten keine Mieteinnahmen berechnet werden kénnen. In der Spalte Status kann
Uber ein Dropdown (An/Aus) jedes einzelne Objekt einzeln aktiviert und deaktiviert
werden. Dabei mussen keine Eingaben geléscht werden, so dass jederzeit schnell
verschiedene Objekte an- bzw. ausgeschaltet werden und die Auswirkungen
verglichen werden koénnen. Im Status "Aus" werden die folgenden Eingabefelder der
jeweiligen Zeile zusatzlich schraffiert dargestellt, so dass man direkt sieht, dass diese
Zeilen nicht bertcksichtigt werden.
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Der Vermietungsbeginn und damit Start der Mieteinnahmen kann durch Eingabe eines
entsprechenden Modellmonats vorgegeben werden, wobei der tatsé&chliche Monat (in
Abhéngigkeit ihrer Timingvorgaben fir das Modell) in der Spalte daneben ausgewiesen
wird.

Im Auslieferungszustand enthalten die Eingabefelder flr den Vermietungsbeginn eine
Formel, so dass automatisch der "Beginn der Vermietungsphase" voreingestellt ist.
Auf diese Weise passt sich der Zeitpunkt auch dann automatisch an, wenn Sie das
Modell-Timing &ndern, weil bspw. eine Verzogerung oder Verschiebung erforderlich
wird. Sofern bereits direkt bei Erwerb vermietet wird, setzen Sie hier einfach eine "1"
ein, so dass Mieteinnahmen von Modellbeginn an, also Monat 1, bericksichtigt
werden.

Das Eingabefeld fur die Kaltmiete ist ebenfalls obligatorisch und bezieht sich auf die
Gesamtflache. Die Kaltmiete pro gm wird zur Information in der Folgespalte
ausgewiesen und hangt dann nattrlich von der (zuvor definierten) Wohungsgro3e ab.

Ein (optionaler) Moblierungszuschlag kann zuséatzlich vorgegeben werden. Dieser wird
dann monatlich jeweils als fester, absoluter Mietaufschlag (ohne Eskalation)
bertcksichtigt. Aus diesem Grunde taucht dieser Zuschlag auch nicht im oberen Block
bei Ausweis der Kaltmiete pro gm fir die einzelnen Modellmonate auf.

Schlie3lich kénnen noch Mieterhbhungen automatisiert berticksichtigt werden. Das
Mieterhohungsintervall, d.h. alle wie viele Monate die Miete erhéht wird, l&sst sich bei
den "Allgemeinen Annahmen®®" vorgeben. Die eigentliche Erhohung kann entweder
prozentual oder absolut vorgegeben werden. Sofern versucht wird in beide
Eingabezellen Werte einzutragen, erhalten Sie eine Fehlermeldung, da Sie sich pro
Objekt fur eine Variante entscheiden missen.

Hinweis - Vollig flexible manuelle Planung

Grundsatzlich lassen sich mit den oben beschriebenen Vorgaben
Mieterhéhungen und auch der Mietbeginn weitgehend automatisiert
und flexibel planen. Sollte es in Spezialfallen nicht moglich sein, auf
diese Weise ein realistisches Planungsszenario abbilden zu
kdnnen, besteht immer noch die  Moglichkeit, die
Berechnungsformeln beginnend ab Spalte Z mit absoluten Werten
zu Uberschreiben. Dies kann natirlich auch nur fir einzelne
Einheiten/Wohnungen/Objekte (d.h. einzelne Zeilen) erfolgen.

Dazu mussen Sie zunédchst den Blattschutz entfernen.
AnschlieBend sollten Sie die manuell Uberschriebenen Zellen
markieren (entweder farblich od. die Zellenformatvorlage "Annahme"
zuweisen), so dass Sie (und externe Dritte) spater direkt erkennen,
wo manuelle  Anderungen vorgenommen wurden. Das
Uberschreiben sollte immer im oberen Block, also bei der Kaltmiete
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pro gm durchgefihrt werden. Die Mieterlose im unteren Block
passen sich automatisch an.

Es ist natlrlich ein logische Konsequenz, dass viele der Eingaben
zum Objekt mit Uberschreiben der urspriinglichen Formeln nicht
mehr funktionstiichtig sind (insbesondere die dort eingetragenen
Mieten und auch die automatischen Mieterhéhungen).

Einflgen zusatzlicher Wohnungen/Einheiten

In der Auslieferungsversion sind bereits 20 Wohungen/Einheiten fertig vorbereitet.
Sofern Sie zusatzliche Zeilen benétigen, kénnen diese schnell und einfach ergénzt
werden. Gehen Sie dazu folgendermalf3en vor:

1.

Zunachst im oberen Block "Objektinformationen & Kaltmiete pro gm" beliebig viele
neue Zeilen oberhalb der Zeile mit dem Hinweis "Zuséatzliche Zeilen oberhalb dieser
Zeile einfigen" einfigen (z.B. mit [Shift]+[Leerzeichen], um die Zeile komplett zu
selektieren und anschliel3end [Strg]+[+] um einzelne Zeilen oberhalb einzufligen).
Noch keine Formeln kopieren, zundchst nur leere Zeilen einfligen.

Im unteren Block "Mieteinnahmen pro Monat" in analoger Weise die gleiche Anzahl
zusatzlicher neuer Zeilen einflgen.

Jetzt im oberen Block in der letzten "intakten" Zeile (also bspw. Wohnung 20 oder
auch dartber) die Zellen von Spalte B bis zur letzten verwendeten Spalte MW
auswahlen (selektieren) und anschlieend mit copy&paste auf alle neuen Zeilen
runterkopieren (also Formeln und Formate).

Das gleiche Vorgehen ist im unteren Block analog zu wiederholen. Auch hier
mussen wieder die Zellen in allen Spalten (B bis MW) vorher selektiert werden.

AbschlieBend sollten Sie ihre Erweiterungen kurz mit einigen Dummy-Daten
testen und ggf. wieder den Blattschutz setzen, so dass nicht versehentlich
Formeln geléscht werden kénnen.

Gewerbeeinheiten

Fir Gewerbeeinheiten werden in der Regel Mietvertrdage mit festen Laufzeiten
vereinbart. Aus diesem Grunde unterscheiden sich einige der Vorgaben hier im
Vergleich zu den oben erlauterten Annahmen fur die Wohneinheiten. Ein
Gesamtuberblick zeigt der folgende Screenshot.
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2. Gewerbeeinheiten

Objektinformationen & Miete pro qm ersle Vermielung =>  01.01.2022
Aligemeine Objektinformationen Mietinformationen: 1. Vermietung Mietinformationen: 2. Vermietung

Anstieg pa. 4 Leer nach

Vermietbare ertrags- Miete
N reibung / / Status  Schal < Mietende
Nr.  Beschreibung / Who. / Adresse  Anmerkungen 0 Statu hater e Mictende (o eginn)

Datum Datum JR/qm/Mona Monate datum Monate a
13 Jan22 | 60Monate | Dez26 18,00 050% | 3 Monate Apra7 120 Monate | Mz 37 20,00 0,75%
Jan22 | 120 Monate | Dez 31 Jan 32 Dez31
13 Jan 22 = Dez 21 = = = Jan 22 = Dez 21

Text Text
1_|Gewerbebereiche Erdgeschoss 240,0

zlz|z|z|E

Jan 22 - Dez 21 - Jan 22 - Dez 21

[

rlz|zlzlz)z

~
Zusatzliche Zeilen oberhalb dieser Zeile einfugen

Zum VergréBern Bild anklicken

Die ersten Spalten (bis einschlielich Mietbeginn) entsprechen denen bei den
Wohneinheiten, so dass auf die Erlauterungen dort verwiesen wird. Anschlie3end ist
eine Vertrags- und damit Mietdauer zu definieren. Das Mietende wird in der
Nachbarspalte automatisch ausgewiesen. Sofern es sich um ein sehr langfristiges
Mietverhdltnis handelt, kann bei Vertragsdauer natirlich auch ein hoher Wert
eingegeben werden, so dass keine Unterbrechungen oder Wechsel im Modell
berilicksichtigt werden.

Achtung: Die Miete (zu Vertragsbeginn) ist hier in EUR/gm/Monat vorzugeben, nicht
als Gesamtmiete wie bei den Wohneinheiten. Optional kann dieser Wert jahrlich
prozentual gesteigert werden.

Bei Bedarf lasst sich fiur das gleiche Objekt (z.B. nach einem Mieterwechsel) noch
eine 2. Vermietung planen. Etwaige Leerstands- oder Renovierungsphasen koénnen
Uber Eingaben bei "Leer nach 1. Vermietung" entsprechend berucksichtigt werden.

Auch hier besteht wieder die generelle Moglichkeit Formeln manuell Gberschreiben zu
kdnnen, sollten sich mit diesen Vorgaben kein realistisches Planungsszenario
abbilden lassen. Erlauterungen dazu finden Sie in diesem HinweisD® .

Auch dieser Bereich lasst sich bei Bedarf auf mehr als 10 Gewerbeobjekte erweitern.
Wie Sie dazu vorgehen, wird bei den Wohneinheiten im Detail erlautert.

Garagen-, Park- und Stellplatze

Bei den Garagen-, Park- und Stellplatzen gibt es im Unterschied zu den Wohn- und
Gewerbeeinheiten nur einen Planungsblock und auch die Eingabemaoglichkeiten sind
entsprechend angepasst (siehe folgender Screenshot).
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3. Garagen-, Park- und Stellplatze
Informationen & Mieteinnahmen pro Monat  ersie vermietung > 01.01 202

ine Objekdi Mietinformationen

Nr. Beschreibung / Adresse  Anmerkungen Anzahl Status  Schalter RELEEE Mietbeginn WEIEE HEE RIS

Mietende

Modellmonat dauer (Vertragsbeginn)  pro Jahr
Text Text # Auswahl # Auswahl Datum Monate Datum EUR/Platz/Monat %
1 |AuRengaragen 10| An 1 13 Jan 22 320 Monate Aug 48 55,00 1,00%
2 |AuBeneinstellplatze 4 An 1 13 Jan 22 320 Monate Aug 48 30,00 1,00%
3 An 1 13 Jan 22
4 Aus -
5 Aus
6 Aus
7 Aus
8 Aus
9 Aus
10 Aus

Zusatzliche Zeilen oberhalb dieser Zeile einfligen

Zum VergréBern Bild anklicken

Hier wird nicht Gber "gm" geplant, sondern Uber die Anzahl der Garagen bzw.
Stellplatze. Die vorzugebende Miete bezieht sich dann auf eine Einheit (also bspw.
eine Garage) pro Monat. Gibt es Garagen oder Stellplatze mit unterschiedlichen
Erlésen, sind diese separat in eigenen Zeilen zu planen. Innerhalb einer Zeile kénnen
zwar mehrere Garagen (gesteuert Uber das Eingabefeld "Anzahl") geplant werden,
diese haben aber dann alle die gleiche Miete. Auch hier kann optional ein prozentualer
Anstieg der Miete vorgegeben werden.

Sonstige Einnahmen

Um moglichst viele Planungsfélle abdecken zu kénnen, sieht der Abschnitt "Sonstige
Einnahmen" zwei unterschiedliche Planungsmethoden vor (siehe Screenshot unten).
Es st dabei mdoglich eine Flachenvermietung zu planen aber auch
flachenunabhangige absolute Einnahmen (auch beides in Kombination ist mdglich).
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4. Sonstige Einnahmen

4.1a Flachenvermietung orsio Vermistung =>  01.01.2022
Allgemeine Objektinformationen Mietinformationen Mieterh6hungen
Nr E(esx::hrelbungs‘ ‘Whg. / AT Vermrlrelbare Status  Schalter Vermietet ab T I\'an[w\lelg I\arlmlelg hhjb\iyungs— Anstieg alle 15 Monate
Adresse Flache Modelmonat (gesamt) (pro gm) zuschlag
Text Text qm Auswahl # Auswahl Datum EUR/Monat EUR/qm/Monat EUR/Monat N % n EUR/gm
1 An 1 13 Jan 22
2 An 1 13 Jan 22
3 Aus
4 Aus
5 Aus

Zusatzliche Zeilen oberhalb dieser Zeile einftigen

4.1b Laufende Mieteinnahmen pro Monat Flachenvermietung

4.2 Sonstige Mieteinnahmen erste Vermietung = 01.01.2022
Allgemeine Objektinformationen Erlésinformationen
BESCM?S:‘:;(; hot Anmerkungen VEIF’EE:ID?E Status  Schalter lul?dlzirf\;r?a t Erlosbeginn Elrl;::‘:nztm [ﬁgsji::r
Text Text qm Auswahl # Auswahl Datum EUR % pa

1 [Mobilfunkmast auf Dach - An 1 13 Jan 22 200,00 1,5%
2 Aus

3 Aus

4 Aus

5 Aus

Zusatzliche Zeilen oberhalb dieser Zeile einftigen

Zum VergréBern Bild anklicken

Die Flachenvermietung (Abschnitt 4.1) ist vom Aufbau identisch mit dem der
Wohneinheiten. Aus diesem Grunde wird auf die Ausfihrungen dort verwiesen.

Die zweite Planungsvariante (Abschnitt 4.2) ermoglicht absolute Erlése ab einem
bestimmten Zeitpunkt (mit optionaler Eskalation).

Wichtig: Die gm-Eingabe in der Spalte "Vermietbare Flache" beeinflusst nicht die
Erléskalkulation (nur abhéngig von Eingabe in Spalte "Erlos pro Monat"), sie geht aber
in die Berechnung der vermietbaren Flache und somit in einige Kennzahlen ein. Die
Berechnungen dazu finden Sie am Ende des Blattes "Einnahmen" im Abschnitt
"Flachenermittlung & Hilfswerte".

5.4 Bewirtschaftungskosten

In diesem Abschnitt wird die Planung der Bewirtschaftungskosten beschrieben sowie die

Funktionsweise der Instandhaltungsrucklage erlautert.

Bewirtschaftungskosten

Unter "Bewirtschaftungskosten" werden im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien die nicht
umlagefahigen Kosten der Immobilie(n) verstanden. D.h. hier sind explizit nicht die auf
die Mieter umlegbaren Nebenkosten gemeint. Diese werden im Modell gar nicht
betrachtet, da letztlich aus Eigentimersicht lediglich durchlaufende Posten.
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Ingesamt sind bereits 12 verschiedene Kostenarten/-kategorien vorbereitet, die frei
verwendet und individuell benannt werden kdnnen (siehe Screenshot unten sowie
Liste Kostenarten). Die hier verwendeten/eingetragenen Bezeichnungen finden sich
automatisch auf den Ubersichten wieder und brauchen dort nicht manuell angepasst
werden. Hinweis: Sofern hier vom Anwender weitere Positionen eingefugt werden,
sind auf mehreren anderen Blattern ebenfalls Modellanpassungen erforderlich.

Bewirtschaftungskosten und Instandhaltungsriicklage

Nicht umlagefidhige Kosten Achtung: Auf Einheiten (Spalte D) u. P ismus achten |
Notiz lesen !

Ab Modellmonat

Notiz lesen !

Bis Modellimonat

Indexierung 1 (optional)
d.h. bis % p.a ab Planjahr

Einheit

Kostenart (siehe Zellkommentar) d.h_von
1 Pacht

2 Verwaltungskosten EUR/Monat 1.025 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 2,00%
3 Reparaturen / Ifd. Instandhaltung EUR/Jahi 14245 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 2,00%
4 Nicht umlagefahige Nebenkosten EUR/Monat 760 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 2,00%
5 Hausmeister EUR/Monat 1.900 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 2,00%
6

7

8

Betrag
EUR/Monat 13 01. Jan. 22 180 31.Dez 35 2,00% 2

Rechts- und Beratungskosten EUR/Monat 500 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 2,00%
Grundsteuer + Versicherungen EUR/Jahi 3.700 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 2,00%
Hausgeld (nicht umlagefahiger Teil) EUR/Monat 320 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 2,00%
9 Reserveposition EUR/gqm/Monat 13 01. Jan. 22 180 31.Dez. 35
10 Reserveposition EUR/Monat 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 -
11 Erbbaurechtszinsen EUR/Jah 3.100 13 01. Jan. 22 636 31 Dez. 48 1,50%
12 Reserveposition EUR/Jahi 13 01 Jan. 22 180 31.Dez. 35 1,00%

Zum VergréBern Bild anklicken

Indexierung 2 (optional)

% p.a ab Planjahr

(RN FCR FCU I FCR AN AR AR N )

Wichtig: Fir die Planung ist die jeweilige Einheit (siehe Spalte D) unbedingt zu
beachten. Diese bestimmt, ob sich der in der Folgespalte vorgegebene Betrag auf ein
Jahr, einen Monat oder auf einen gm bezieht. Das kann nicht einfach veréndert
werden, da alle Folgeformeln in diesem Modell entsprechend aufgebaut wurden.
Sollten Sie einen bestimmten Mechanismus benétigen, kénnen Sie natirlich auch
einfach einzelne (nicht bendtigte Zeilen) leer lassen. Auch ist es hier nicht ohne
Weiteres maoglich, weitere Zeilen einzufiigen, die Uber diese 12 vorbereiteten
hinausgehen. Dazu waren auch umfangreiche Erweiterungen bzw. Anderungen in
anderen Blattern erforderlich (z.B. Ueb_08 und Ueb_09).

Der Beginn der jweiligen Bewirtschaftungskostenart lasst sich individuell (in Spalte "Ab
Modellmonat*) vorgeben. Da die Bewirtschaftungskosten i.d.R. erst ab
Vermietungsbeginn anfallen, enthalten diese Eingabefelder im Auslieferungszustand
eine Formel, so dass automatisch der "Beginn der Vermietungsphase" voreingestellt
ist. Auf diese Weise passt sich der Zeitpunkt auch dann automatisch an, wenn Sie
das Modell-Timing &ndern, weil bspw. eine Verztégerung oder Verschiebung
erforderlich wird. Sofern andere Startzeitpunkte berlcksichtigt werden sollen, tragen
Sie einfach den gewiinschten Starttermin in der jeweiligen Zeile (anstatt der
enthaltenen Formel) ein.

Anhlich wurde mit dem Ende verfahren. Hier wurde eine Formel im
Auslieferungszustand hinterlegt, die automatisch bis zum Modellende reicht. Auf diese
Weise erfolgt eine automatische Anpassung auch bei nachtraglichen
Modellverlangerungen bzw. -verkiirzungen. Uberschreiben Sie die Formeln einfach,
wenn andere Zeitpunkte bertcksichtigt werden sollen.

Jede Kostenart lasst sich indexieren bzw. eskalieren (in % p.a.). Der Beginn dieser
Steigerung kann dabei Uber eine Vorgabe in "ab Planjahr" frei vorgegeben werden.
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Planjahr bedeutet dabei immer 12-Monatseinheit ab Modellbeginn (siehe Blatt
"Timing", Zeile "Zahler Jahre in Planungszeitraum”). Haben Sie bspw. 6 Monate
Planungsphase und 6 Monate Bauphase definiert, dann beginnt das 2. "Planjahr" mit
der Vermietungsphase in Modellmonat 13. Aus diesem Grund kann es sein, dass die
Eskalationen auch mitten im Kalenderjahr stattfinden (aber immer nur im 12-Monats-
Rhythmus => deswegen p.a.).

Die letzten beiden Positionen (11 + 12) erlauben sogar die Vorgabe zweier
verschiedener Indexierungen. Auf diese Weise kbénnen noch detailliertere
Planungsszenarien abgebildet werden. Selbstverstandlich dirfen die Inputwerte bei "%
p.a." theoretisch auch negativ sein. Dann sinken die Kosten entsprechend.

Ubersicht - Nicht umlagefahigen Nebenkosten

Standard:
- Reparaturkosten
- Instandhaltungskosten
- Verwaltungskosten
- Rechts- und Beratungskosten

- Kosten des Geldverkehrs (Bank- und
Kontoflihrungsgebiihren)

- Erbbauzinsen an Grundstickseigentiimer
Weitere:
- Versicherungen wie bspw.:
=> Reparaturkostenversicherung
=> Umweltschadenversicherung
=> Rechtschutzversicherung
=> Mietausfallversicherung
- Zinsabschlagsteuer auf Instandhaltungsriucklagen

- Kreditzinsen (z.B. fir ein Darlehen zum Einkauf von Heiz0l)
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- Wartungskosten fur die Klingelsprechanlage

- Prozesskosten des Vermieters fir Mietzahlungsklage gegen
saumige Mieter

- Kosten der Zwischenstandabrechnung bei Aus- und Einzug
eines Mieters

- Einmalige Schadlingsbekampfung
- Fassadenreinigung (z.B. nach Graffiti-Schaden)
- Kontrolle der Dachflachen

- Baumféllen, wenn der Baum erkennbar morsch ist oder
aufgrund behérdlicher Vorgabe geféllt werden muss (LG Berlin,
Az. 64 S 365/87)

- Anschaffung u. Installation von Feuerldschern
(Wartungskosten sind umlagefahig)

Anliegerbeitrage, etwa fur ErschlieRung neuer Flachen oder
Stral3enbau

=> Auflistung nicht abschlie3end !

Instandhaltungsriicklage

Bei der Instandhaltungsriicklage (auch Instandhaltungsriickstellung, Reparaturfonds,
Ricklage oder Erneuerungsfonds) handelt es sich um eine Rickstellung fir die
langfristige Erhaltung der Marktwerte von Immobilien. Die Position kann im Excel-
Finanzplan-Tool Immobilien sowohl im engen Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) bspw. bei Eigentumswohnungen genutzt
werden, aber auch eher generisch, um liquiditdtsmaRig spatere Investitionen (durch
Modernisierungen, Renovierungen etc.) liquiditdtsmaRig (zumindest teilweise)
vorwegzunehmen.

Indexierung (optional)
- Ab
Instandhaltungsriicklage El % p.a ab Planjahr

Einstellungen in die Instandhaltungsricklage " EURgmival

am bezieht sich auf vermietete Flache (Wohn- u. Gewerbeeinheiten) m

Zum VergréBern Bild anklicken
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Da bei Neubauten i.d.R. zu Beginn geringere Ruckstellungen gebildet werden als bei
alteren Objekten, besteht die Maoglichkeit die Einstellungen betragsmaiig ab
bestimmten Zeitpunkten anzupassen. Die Betrage beziehen sich, wie angegeben, auf
"EUR/gm/Jahr".

Grundlage fur die "gm" ist dabei die vermietbare Flache (der Wohn- +
Gewerbeeinheiten). Falls Sie dies anpassen bzw. andern méchten, so muss die
entsprechende Formel in der Zeile unterhalb der Vorgaben fur die Ricklage (siehe
Markierung im Screenshot oben) angepasst werden (Spalte E). Wegen der
automatischen Ermittlung der vermietbaren Flache auf Basis ihrer Eingaben auf dem
Blatt "Einnahmen" kann es sein, dass erst dann Werte fur die Einstellungen in die
Riicklage in den Ubersichten auftrauchen, wenn auch vermietbare Flachen geplant
wurden (nicht schon durch bloBes Ausfillen der Annahmen  zur
Instandhaltungsrticklage).

Da sich, wie oben erlautert, die Vorgabewerte auf ein ganzes Jahr beziehen (Einheit:
"EUR/gm/Jahr"”), werden die Jahresbetrage fir die unterjdhrige (monatliche)
Betrachtung bzw. Berechnung gezwodlftet, so dass auch die Liquiditdtswirksamkeit
entsprechend monatlich eintritt (vgl. ndchster Absatz).

Funktionsweise bzw. Liquiditatswirkungen

Einstellungen in das Rucklagenkonto sind grundséatzlich liquiditdtswirksam und
erhbhen das entsprechende Bilanzkonto. Verminderungen werden im Modell
automatisch durchgefihrt, sofern Investitionen in der Vermietungsphasel™ geplant
sind. Sofern das Rucklagenkonto zum Zeitpunkt einer Investition ein Guthaben
aufweist, wird zundchst das Ricklagenkonto entsprechend vermindert bzw. nicht
liquiditatswirksam aufgeltst. Es ist somit mdglich, und in der Praxis ublich, Gber einen
langeren Zeitraum durch kleine Betrdge die Instandhaltungsriicklage zu fillen (=
liguiditatswirksam), so dass zum Investitionszeitpunkt, bei Falligkeit gro3erer Betrage,
diese (zumindest teilweise) aus der Rucklage finanziert werden (= nicht
liguiditatswirksam zu diesem Zeitpunkt).

Die Instandhaltungsriicklage bleibt (sofern vorhanden) auch am Modellende bzw. bei
einem Verkauf/Exit bestehen und wird nicht aufgelost.

55 Verkaufspreis bzw. Wertentwicklung

Zur  Ermittlung und  Analyse  verschiedener  Renditekennzahlen von
Immobilieninvestitonen ist es erforderich am Ende einer bestimmten
Betrachtungsperiode entweder einen Verkauf zu planen oder zumindest eine
Werterbetrachtung zu diesem Zeitpunkt durchzufuhren. Beide Moglichkeiten erlaubt
das Excel-Finanzplan-Tool Immobilien.
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Verkaufs- bzw. Bewertungszeitpunkt

Als Zeitpunkt fur einen Verkauf bzw. die Bewertung ist das jeweilige Modellende
vorgesehen. Dieses kann vom Anwender tber die Annahmen zur Modelllinge™*
beeinflusst werden.

Verkaufspreis bzw. Wert

Zur Festlegung/Planung des Verkaufspreises bzw. des Immobilienwertes stehen 3
unterschiedliche Verfahren zur Auswahl, von denen eines ausgewahlt werden muss.
Dabei handelt es sich um die Methoden:

1. Prozentuale Wertsteigerung

2. Absolutvorgabe eines Preises/Wertes

3. Faktormethode

Die gewilnschte Methode lasst sich im entsprechenden Eingabfeld Gber ein
Dropdown-Menu auswahlen. In den Annahme und Berechnungszellen darunter
werden die beiden nicht aktiven Methoden schraffiert dargestellt, Eingaben sind dann

dort nicht moglich (vgl. Screenshot unten).

Verkaufspreis (bei Exit) bzw. Wertentwicklung

1. Verkaufs- bzw. Bewertungszeitpunkt

Zeitpunkt Verkauf bzw. Bewertung (= Modellende) Datum Dezember 2035
2. Verkaufspreis bzw. Wert
Verwendete Methode (3 Optionen) Auswahl Prozentuale Steigerung |+
Absolut
Faktor
1. Prozentuale Steigerung % p.a 2,00% | bezogen auf Anfangswert
Anfangswert (Kaufpreis bzw. Baukosten (inkl. NK)) EUR 2.084.250 Jahre bis Bewertungszeitpunkt => 14 Jahre
Verkaufspreis bzw. Wert EUR 2.750.124
Verwendeter Verkaufspreis bzw. Wert EUR 2.750.124 | Der Buchwert zum Exit- bzw. Bewertungszeitpunkt 31.12.2035 betrégt 1.347.696 EUR
a i P caufspreis Absoluter
3. VerduBerungskosten (optional) % von Verkaufspreis Botrag | ‘ervendet (EUR)
Maklerprovision % 3,00% oder in EUR 82504
Verkaufsprovision % 0,50% oder in EUR 13.751
‘Sonst\ge (z.B. Notar-, Rechtsberatungskosten) ‘ % oder in EUR 8.750 8.750
VerauRerungskosten gesamt 105.004 3,8% vom Verkaufspreis

Zum VergréBern Bild anklicken
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1. Prozentuale Steigerung

Bei dieser Methode wird unter Vorgabe einer jahrlichen Steigerungsrate (in %) der
Endwert bzw. Verkaufspreis ausgehend vom Anfangswert linear ermittelt (siehe
Screenshot oben). Der Anfangswert entspricht dabei jenach Projektart dem Kaufpreis
(inkl. Kaufnebenkosten) oder den Baukosten. Zu bedenken bei dieser Methode ist,
dass mit zunehmender Modell- bzw. Betrachtungslange der Wert automatisch linear
weiter ansteigt. Dies muss nicht zwangslaufig der tatséchlichen Entwicklung
entsprechen. Aus diesem Grunde empfehlen wir diese Methode allenfalls bei eher
kurzen Projekten fir die eine Wertentwicklung z.B. aufgrund von historischen
Marktdaten relativ prognostiziert werden kann.

2. Absolute Vorgabe

Bei dieser Methode kann der Verkaufpreis bzw. der Wert einfach als absoluter (Euro-)
Betrag vorgegeben werden. Dabei kann es sich um eigene Schéatzungen, Prognosen
oder auch Werte fir vergleichbare Objekte handeln. Im Rahmen einer Szenario-
Analyse ist es ggf. auch ratsam, diesen Wert zu variieren und die Auswirkungen auf
die Renditekennzahlen zu analysieren.

2. Verkaufspreis bzw. Wert

Verwendete Methode (3 Optionen) Auswahl

Il 2 s EUR 4750.000

- X @==

Verwendeter Verkaufspreis bzw. Wert EUR 4.750.000 | Der Buchwert zum Exit- bzw. Bewertungszeitpunkt 31.12.2035 betragt 1.347 696 EUR
Zum VergréBern Bild anklicken

3. Faktormethode

Bei dieser Methode wird dem Kauf- bzw. Verkaufpreis die Miete gegeniubergestellt, um
das Preis-Miete-Verhaltnis zu ermitteln. Auch fur Kaufer liefert dieser Faktor (vielfach
auch als "Vervielféltiger" bezeichnet) einen wichtigen Hinweis darauf, ob sich das
beabsichtigte Investment rentiert. Diese Kennziffer ist im Grunde nichts anderes als
der Kehrwert der Rendite und beschreibt, das wie-viel-Fache der Brutto-
Jahresmieteinnahmen die Immobilie kostet. Im Excel-Finanzplan-Tool Inmobilien lasst
sich ein beliebiger Faktor vorgeben. Fur die Berechnung werden die Soll-
Mieteinnahmen des letzten Jahres (also des Verkaufs- bzw. Bewertungsjahres) zu
Grunde gelegt (siehe Screenshot-Beispiel). Der Kehrwert des Faktors wird haufig
auch als Cap Rate bezeichnet und entspricht der Immobilienrendite. Je hoher der
Faktor und damit der Kaufpreis, desto geringer ist die Rendite (bspw. betragt bei
einem Faktor von 25x die Cap Rate 4% (= 1/25)).

© 2025 Fimovi GmbH. Alle Rechte vorbehalten.



Planung von Immobilienprojekten

2. Verkaufspreis bzw. Wert

Verwendete Methode (3 Optionen) Auswahl
3. Faktor x Jahres-Sol-Mietel 25,0 x d_h. Cape Rate i. H.v. 4,0%
Il nen gesamt im EUR 166.677 fur die 12 Monate vom | 1. Jan. 35 bis 31. Dez. 35 | (= Exitdatum)
Verkaufspreis bzw. Wert 4.166.937
‘Verwendeter Verkaufspreis bzw. Wert EUR 4.166.937 | Der Buchwert zum Exit- bzw. Bewertungszeitpunkt 31.12.2035 betragt 1.347.696 EUR

Zum VergréBern Bild anklicken

Achtung

Der Faktor ist immer ortsabhéngig. Um den Preis richtig
einschatzen zu konnen, sollte man sich immer vorher Uber die
GroRRenordnung ortsublicher Faktoren fir vergleichbare Objekte
informieren. Da bei der Faktormethode auch die zum Verkaufs-
bzw. Bewertungszeitpunkt erzielbaren Mieten eine Rolle spielen, ist
der berechnete Wert in der Praxis auch abhangig vom Leerstand
bzw. der Auslastung eines Objektes. Im Excel-Finanzplan-Tool
Immobilien wird dieses Problem dadurch umgangen, dass fir das
letzte Jahr die Soll-Mieteinnahmen (also ohne Berilicksichtigung der
Ausfallwagnisse) zu Grunde gelegt werden.

VerauBerungskosten

Insbesondere bei der Planung eines Verkaufs am Ende der Modelllaufzeit, durfen die
dann anfallenden VerauRRerunskosten nicht vergessen werden. Entsprechende
Vorgaben kdnnen im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien in diesem Abschnitt der
Annahmen gemacht werden. Es existieren drei mdgliche Eingabezeilen (eine davon
kann frei benannt werden) fir die jeweils entweder ein prozentualer Wert (bezogen auf
den oben ermittelten Verkaufspreis) oder ein absoluter Betrag vorgegeben werden
kann. Selbstverstandlich ist es auch mdglich eine Kostenart prozentual, eine andere
absolut zu planen. Die absoluten Eingaben &ndern sich natdrlich nicht, wenn Sie den
Verkaufspreis anpassen (z.B. durch Wechsel der Bestimmungsmethode, s.0.).
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Sonstige Planungsannahmen

Im Abschnitt "Sonstige Planungsannahmen” auf dem Blatt ,Annahmen" kdnnen weitere
Vorgaben gemacht werden. Diese beinhalten die Themen:

1. Steuern

2. Zinseinnahmen

3. Ausschittungen

4. Diskontierungszins sowie die

5. Mittelherkunft und -verwendung

Steuermn

Zur Bericksichtigung von Ertragsteuern (an dieser Stelle geht es nicht um
Grunderwerbs oder Grundsteuer) kann ein beliebiger Steuersatz in Prozent
vorgegeben werden. Da die Steuerbelastung erst am jeweiligen Jahresende ermittelt
werden kann, wird die eigentliche Steuerzahlung erst im Folgejahr liquidititsmaRig
relevant. Der Monat in dem dies der Fall sein soll, kann ebenfalls individuell
vorgegeben werden.

Schlielich erlaubt eine weitere Auswahimdglichkeit die Berlcksichtigung von
Spekulationssteuer im Verkaufsfall.

Grundprinzip

Damit beim Verkauf einer Immobilie keine Steuer anfallt, muss der Eigentimer der
Immobilie diese entweder seit Bauende bzw. Kauf ausschlief3lich selbst bewohnt oder
mindestens im Verkaufsjahr und den beiden Kalenderjahren davor selbst genutzt
haben. Wurde die Immobilie nicht selbst genutzt, so muss sie 10 Jahre im Besitz des
Verkéufers sein, damit keine "Spekulationssteuer" anféllt. Ob in ihrem speziellen
Planungsfall Spekulationssteuer zu berticksichtigen ist, mussen Sie individuell prifen
bzw. mit einem Steuerberater abklaren.

Gewerblicher Grundstickshandel

Das oben genannte Grundprinzip gilt nur, sofern es sich beim Immobilienverkauf um
einen Vorgang der "privaten Vermogensverwaltung” handelt. Wenn regelmafig
Immobilien veraulRert werden bzw. 3 oder mehr Objekte in 5 Jahren, dann gelten die
Bestimmungen des gewerblichen Grundstiickshandels (8§15 EStG).
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Berechnungsschema

Sofern Spekulationssteuer aktiviert wurde, erfolgt die Berechnung im Excel-
Finanzplan-Tool Immobilien ohne weitere Eingaben nach dem folgenden Schema (=>
fiktives Beispiel):

Berechnung: Spekulationssteuer A
Verkaufspreis 3.200.000
abzgl. Anschaffungskosten
Kaufpreis 750.000
Anschaffungsnebenkosten 67.500
Nachtréglich‘e Herstellungskosten 1.774.860
= Gewinn 607.640
zzgl. in Anspruch genommene AfA 1.123.096
abzgl. VerauRerungskosten 132.000
= Spekulationsgewinn 1.598.736
Zu zahlende Spekulationssteuer 25,0% 399.684
~

Der verwendete Steuersatz (im fiktiven Bsp. 25%) entspricht dem von ihnen
vorgegebenen Prozentsatz in der Eingabezeile "Personlicher Steuersatz bzw.
Unternehmenssteuern”.

Zinseinnahmen

Hier kann (optional) ein Guthaben-Zinssatz vorgegeben werden, mit dem vorhandene
Liquiditat (= Cash) verzinst wird. D.h. sofern "Flussige Mittel am (jeweiligen)
Periodenende” vorliegen, werden diese entsprechend verzinst. Wollen Sie keine
Zinseinnahmen berticksichtigen, setzen Sie den Zinssatz einfach auf 0 (Null) Prozent.

Ausschittungen

Sofern wahrend der Planungsphase Ausschittungen (d.h. Cash-Entnahmen)
berlicksichtigt werden sollen, geben Sie hier einen beliebigen Anteil vor (Prozentsatz
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zwischen 0 und 100%), der vom freien Cashflow (monatlich) ausgeschuttet werden
soll. Sie konnen die Ausschittungen auch zeitlich eingrenzen und durch
entsprechende Vorgabe bspw. erst ab einem bestimmten Monat berticksichtigen.

Der "Freie Cashflow" entspricht der Liquiditdt nach Finanzierung (siehe Blatt
"Finanzierung" (3. Cash nach Finanzierung). D.h. etwaige Ruckfihrungen des
Tilgungsauffangdarlehens (= Kontokorrentkredit) und auch Sondertilgungen (sofern
aktiviert) werden vorrangig berlcksichtigt. Beachten Sie aber, dass in Fallen einer
Kreditfinanzierung, die hoher ausféllt als der tatsachliche Kapitalbedarf ggf. der
zuflieRende Kapitalbetrag direkt wieder gemal ihrer Vorgaben ausgeschuttet wird. Um
dies zu verhindern, sollten Sie Ausschittungen i.d.R. erst nach abgeschlossener
Finanzierung, also spater in der Vermietungsphase uber die Inputzelle "Erstmalig in
Monat" erlauben.

Bei der Berechnung der Renditen fir die Eigenkapitalgeber (z.B. IRR) werden die
Ausschittungen wahrend der Modelllaufzeit mitberlcksichtigt (siehe bspw.
Kennzahlen auf Blatt "Ueb_02"). Tendenziell erhdhen (frihe) Ausschittungen die
Rendite der EK-Geber/Investoren (da diese dann nicht so lange abgezinst werden).
Sofern keine Ausschittungen (= 0%) vorgegeben werden, wird dann statt laufend erst
am Exit- bzw. Verkaufszeitpunkt die zur Verflgung stehende Liquiditat ausgeschuttet.
Somit bewirkt die Einstellung x% Ausschittung lediglich eine zeitliche Verschiebung.
Dabei ist aber zu beachten, dass mit hoéheren Ausschittungen wahrend der
Modelllaufzeit ggf. Unterfinanzierungen entstehen kénnen.

Diskontierungszins

In diesem Abschnitt kann ein Diskontierungszinssatz vorgegeben werden, der dann
zur Berechnung der jeweiligen Barwerte (= Net Present Value (NPV )) genutzt wird.
Dies ist zum Beispiel der Fall bei der Ermittlung der Renditen (unleveraged CF,
leveraged CF sowie fir die Eigenkapital-Geber). Da definitionsgemafl bei einem
Diskontierungszinsatz in Hohe der jeweiligen IRR der NPV gleich Null ist, wird der
Barwert von Zahlungsreihen immer dann positiv sein, wenn die IRR grof3er ist, als der
von ihnen vorgegebene Diskontierungszinsatz.

Mittelherkunft und -verwendung

Hier kann fur Ubersicht 3 (siehe Blatt "Ueb_03") der Darstellungszeitraum definiert
werden. Vorgegeben werden kdnnen der Startmonat sowie die Lange des
dargestellten Zeitraums (in Monaten). Diese Vorgaben kdnnen jederzeit verandert
werden und haben keinerlei Auswirkungen auf die Kennzahlen oder sonstige
Berechnungen, sondern verandern lediglich die dargestellten Werte in der Ubersicht
Mittelherkunft und -verwendung.
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5.7

5.7.1

Finanzierung

Eine wesentliche Stéarke des Excel-Finanzplan-Tool Immobilien ist seine hohe Flexibilitat
bei der Finanzierungsplanung von Immobilienprojekten. Dabei kdnnen nicht nur
Eigenkapital (vorrangig oder nachrangig) und bis zu 6 verschiedene im Detail definierbare
Darlehen genutzt werden, auch besteht die Moglichkeit ein Tilgungsauffangdarlehen
(&hnlich Kontokorrent) und auch automatische Sondertilgungen zu aktivieren. Welche
Einstellungsmaglichkeiten im Detail bestehen, erlautern die folgenden Abschnitte.

Finanzierungskaskade

Grundprinzip

Im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien erfolgen die Darstellung und Berechnungen zur
Finanzierung mittels einer sog. Finanzierungskaskade, auch Cashflow-Wasserfall
genannt. Auf dem Blatt "Finanzierung" wird dazu zunéchst in einem ersten Schritt der
Kapitalbedarf (bzw. die Finanzierungsliicke) jeder Periode automatisch berechnet?® . In
einem zweiten Schritt wird der ermittelte Kapitalbedarf dann sukzessive nach einer
vorgegebenen Reihenfolge gedeckt®™, so dass der Kontostand (= Liquiditit am Ende
einer Periode) nie negativ ist. Ist dies aufgrund von Restriktionen nicht moglich, weil bspw.
die Gesamthohe aller Darlehen nicht ausreicht oder der Tilgungsauffangkredit (bzw.
Kontokorrentkredit) ausgeschopft oder nicht eingerdumt ist, dann wird eine Fehlermeldung
ausgegeben. Es kodnnen dann entsprechende Planungsanpassungen eingearbeitet
werden, um die Unterfinanzierung zu beseitigen (z.B. Erhéhung der Darlehensbetrage,
mehr Eigenkapital, Einnahmeerhéhungen oder Kostensenkungen).

Im unteren Teil des Blattes befinden sich die sog. Finanzierungskonten. Dabei handelt es
sich um die Bilanzkonten fir alle Finanzierungsquellen (Eigenkapital und Fremdkapital
(alle Darlehen)). Diese sind erforderlich, um fur jede Periode den aktuellen Stand zu
kennen. Nur so lasst sich automatisiert prifen, ob bspw. der maximal verfigbare Rahmen
einzelner Finanzierungsquellen (z.B. max. verfigbares Eigenkapital) bereits ausgeschopft
ist oder noch weitere Mittel ,gezogen“ werden kdnnen. Zum anderen sind die jeweiligen
Anfangs- bzw. Schlussbestdnde mafligebend um bspw. bei den Darlehen den
Zinsaufwand zu kalkulieren, da Tilgungen ja die noch ausstehende Darlehenssumme und
damit die zu zahlenden Zinsen reduzieren.

Vorteile

Der wesentliche Vorteil dieser Vorgehensweise ist, dass automatisch genau der
Kapitalbedarf ermittelt (und gezogen) wird, der auch tatsachlich bendtigt wird (sofern
bspw. die maximalen Obergrenzen z.B. fur Eigenkapital oder bei den Darlehen nicht zu
gering gesetzt werden). Dass heil3t Sie kdnnen bei samtlichen Plananpassungen (z.B.
Miet- oder Kostendnderungen, Modifikation der Finanzierungskonditionen etc.) direkt den
Einfluss auf die Hohe des bendtigten Kapitals ablesen. Dies wird insbesondere dann
extrem hilfreich, wenn Sie verschiedene Szenarien simulieren, da dann fiir alle Szenarien
jeweils auch klar wird, in wie weit sich der Finanzierungsbedarf erhdht oder vermindert.
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5.7.2

Dieser Automatismus wird lediglich in zwei Fallen eingeschrankt. Zum einen sofern Sie zu
festen Zeitpunkten, manuell eigene Darlehen (1 bis 5) eingeben (hier fliel3t das Geld dann
zu dem vorgegebenen Zeitpunkt in das Projekt, auch wenn in der Periode der
Kapitalbedarf ggf. geringer sein sollte), zum anderen, wenn Sie, wie im Folgekapitel
erlautert, die maximalen Obergrenzen fir das Eigenkapital bzw. das Darlehen 6 zu niedrig
ansetzen (in diesem Fall kann trotz Kapitalbedarf ggf. keine Liquiditdt mehr gezogen
werden, da die Limits samtlich erreicht wurden und es wird automatisch eine
Unterfinanzierung (Cash < 0) signalisiert.

Annahmen zur Finanzierung

Samtliche Vorgaben zur Finanzierung werden im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien auf
dem Blatt "Annahmen" gemacht. Die Auswirkungen sind am besten auf dem Blatt
"Finanzierung" sichtbar. Dort befinden sich die Finanzierungskaskade sowie die
einzelnen Bilanzkonten.

Gesamtkapitalbedarf und Eigenkapital (EK)

Grundsatzlich kann sich ihre Finanzierung aus Eigenkapital und bis zu 6
unterschiedlichen Darlehen zusammensetzen (ohne das zusétzliche (optionale)
Tilgungsauffangdarlehen).

Gesamtkapitalbedarf

Zu Beginn des Abschnitts Finanzierung auf dem Blatt "Annahmen" wird der
Finanzierungs- bzw. Kapitalbedarf festgelegt. Dieser besteht in aller Regel aus den
Gestehungskosten, die weiter oben (auf Basis ihrer Eingaben) ermittelt wurden. Bei
Bedarf ist es mdglich, eine beliebige Finanzierungsreserve manuell zu erganzen. Dies
kann u.U. erforderlich sein, wenn Sie lange Planungs- und Bauphasen geplant haben,
in denen bereits signifikante Kosten entstehen. In der Mehrzahl der Félle sind hier
allerdings keine zusatzlichen Eingaben erforderlich und Sie konnen sich auf die
Finanzierung der Gestehungskosten fokussieren.

Eigenkapital (EK)

Wie bei den Ausfuhrungen zur Finanzierungskaskade erlautert, erfolgt die
Finanzierung nach einer vorgegebenen Reihenfolge. Hinsichtlich des Eigenkapitals
haben Sie die Moglichkeit die Reihenfolge zu beeinflussen, indem Sie entscheiden, ob
das EK vorrangig oder erst nach den Darlehen zur Finanzierung eingesetzt werden
soll (siehe Screenshot unten). In aller Regel verlangen Banken den vorrangigen,
mindestens gleichrangigen Einsatz von EK. In einem zweiten Schritt kbnnen Sie das
maximale EK begrenzen. Nur wenn diese Option (mit "JA") ausgewahlt wird, kann
darunter ein entsprechender Maximalbetrag vorgegeben werden. Aul3erdem haben Sie
dann zusatzlich die Moglichkeit vorzugeben, ob der eingetragene Eigenkapitalbetrag
vollstandig im 1. Planmonat zuflieBen soll (unabhangig vom tats&chlichen
Kapitalbedarf). Damit lassen sich bspw. Finanzierungsszenarien abbilden, bei denen
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zu Beginn vorhandenes oder eingesammeltes EK direkt in das Projekt fliel3t (z.B. bei
speziellen Zweckgesellschaften (=SPV)).

B Eigenkapital-Finanzierung

Eigenkapital vorrangig zur Finanzierung einsetzen? Auswah! Nein Zuerst werden die Darlehen zur Finanzierung verwendet
Eil i 17? Auswah! Ja

Eigenkapital (maximal zur Verfugung stehender Betrag) EUR 750.000 N

Al

Eigenkapital (Betrag aus Zeile 321) soll andigim 1. P a fli 1?7 Auswah Nein

Wann es sinnvoll sein kann das EK nicht zu begrenzen

Grundsatzlich sind zwei Falle sinnvoll, bei denen das EK nicht begrenzt wird, die
Auswahl also auf "NEIN" steht.

Haben sie bspw. ihr Projekt (bis auf die Finanzierung geplant) kdnnen Sie mit der
Einstellung EK vorrangig und ohne Begrenzung dafir sorgen, dass jeglicher
Kapitalbedarf direkt auf der ersten Stufe in der Finanzierungskaskade Uber EK gedeckt
wird. Auf diese Weise sehen Sie jederzeit den exakten Finanzierungsbedarf, egal
welche Anderungen Sie bei den Modellannahmen vornehmen (auBer denen zur FK-
Finanzierung).

Eine zweite sinnvolle Anwendung das EK nicht zu begrenzen ist die Kombination mit
der Einstellung EK nachrangig (also EK vorrangig einsetzen auf "NEIN"). Dies sorgt
dafur, das jeglicher Kapitalbedarf der durch die geplanten Darlehen nicht gedeckt
werden kann am Ende durch EK aufgefangen wird. Dies kann allerdings dazu fihren,
dass je nach Timing und Einstellungen bei den Darlehen der EK-Bedarf hdher ausfallt,
als bei idealer Strukturierung nétig. Auf jeden Fall kommt es mit diesen Einstellungen
nicht zu einer Unterfinanzierungsmeldung, da ja unbegrenzt durch EK aufgefillt wird

Schlief3lich ist es moglich zu erzwingen, dass der maximal zur Verfligung stehende
Eigenkapital-Betrag (siehe Screenshot oben) vollstéandig im 1. Planmonat zuflief3t, d.h.
zur Verfuigung steht. Wird diese Option gewahlt, spielt der tats&chliche Kapitalbedarf
keine Rolle. D.h. auch wenn eigenlich weniger Kapital erforderlich wére, fliel3t der
vorgegebene Betrag in Monat 1 ein.

Strukturierung der Finanzierung

Fur die einzelnen Darlehensbetrdge (nicht die Details der Darlehen wie Zinssatz,
Laufzeit, Tigungstyp etc.) besteht die Moglichkeit diese detailliert bei den Darlehen
selber zu planen oder vereinfachend eine quotale Planung vorzunehmen.

Die quotale Planung ist nur mdoglich, wenn zuvor weiter oben das maximale EK
begrenzt wurde (andernfalls erhalten Sie automatisch eine Hinweismeldung). Das
Tool ermittelt dann basierend auf dem Gesamtkapitalbedarf abziglich ihres
maximalen Eigenkapitals den erforderlichen Fremdkapitalbedarf (siehe Screenshot
unten). Diesen konnen Sie dann auf die bis zu 6 Darlehen prozentual aufteilen.
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C Fremdkapital-Finanzierung

Detaillierte oder quotale Planung der Darlehensbetréage? Auswah quotal ’\ 1 T
detailliert
Struturierung der Gesamtfinanzierung 100,0% 2.084.250
davon EK 36,0% 750.000 | => gem. Eingaben (Zeile 297)
davon FK 64,0% 1.334.250 | => verbleibender Kapitalbedarf fir Fremdfinanzierung
Quotale Planung der Fremdkapital-Finanzierung Ziel in (%) Ziel (EUR) IST (EUR)
davon DL 1: Deutsche Bank Nr. 1234 35% 466.988 475.000 | Details zu diesem Darlehen ab Zeile 317 vorgeben
davon DL 2: KW Férderdarlehen 25% 333.563 335.000 | Details zu diesem Darlehen ab Zeile 346 vorgeben
davon DL 3: Commerzbank Nr. 6864 40% 533.700 545.000 | Details zu diesem Darlehen ab Zeile 375 vorgeben
davon DL 4: nicht genutzt
DL 5: nicht genutzt
DL 6: nicht genutzt A -
Kontrolle (100%) u. Summe 100% Ok 1.355.000

Zum VergréBern Bild anklicken

(Anm.: Die Namen/Bezeichnungen der Darlehen kdnnen Sie bei den Detailvorgaben
individuell fir jedes Darlehen definieren.)

Die auf diese Weise ermittelten Zelwerte konnen von den tatsachlichen
Darlehensbetragen leicht abweichen, weil ggf. je nach ihren Einstellungen bei den
Darlehen Gebihren mitfinanziert werden und die Betrage auf "gerade"
Darlehenssummen gerundet werden (es wird immer auf den néchsten 5.000 EUR
Betrag aufgerundet). Die tatsachlichen Darlehensbetrdge werden in der Spalte rechts
daneben ausgewiesen (= IST). Diese andern sich aber ggf. noch, sobald Sie die
Feineinstellungen weiter unten bei den einzelnen Darlehen vornehmen.

Wird "Detalllierte Planung" ausgewahlt, kann der ganze Abschnitt Ubersprungen
werden (automatisch schraffiert dargestellt) und direkt mit der Detailplanung der
einzelnen Darlehen weiter unten fortgefahren werden.

Fremdkapital (FK)

Im Abschnitt "Darlehen 1 bis 6" werden die Detailvorgaben fiir die verschiedenen
Kredite gemacht. Dabei sind der Aufbau und die Funktionsweise von Darlehen 1 bis 5
identisch und werden hier nur einmal exemplarisch erlautert. Zwei Besonderheiten:

1. Fur die Darlehen 1 bis 5 kénnen Sie im Fall einer KfW-Finanzierung auch sog.
"Tilgungszuschisse” berucksichtigen. Ein Tilgungszuschuss ist ein Zuschuss der
KfW, der die Tilgungssumme eines Kredits reduziert. Die KfW gewahrt den
Zuschuss im Rahmen ausgewahlter Forderkredite zur Sanierung von
Energieeffizienzhdusern. Um diese finanzielle Unterstiitzung zu erhalten, missen
Sie die Erfullung bestimmter Energiespar-Kriterien nachweisen (siehe Webseiten
der KfW). Im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien wird der Erhalt (Hohe und
Zeitpunkt) des Tilgungszuschusses auf dem Blatt "Finanzierung” (im oberen
Bereich) geplant. Da der Betrag automatisch zeitgleich zur Tilgung eingesetzt wird,
also beim jeweiligen Darlehen wieder abfliel3t, handelt es sich modelltechnisch um
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einen durchlaufenden Posten, der sich liquiditatswirksam nur in sofern auswirkt, als
dass sich durch die dann geringere Restschuld auch die weiteren Zinszahlungen
verandern.

2. Fur Darlehen 6 kann eine sog. Ziehungsphase vorgegeben werden, so dass sich
die Funktionsweise minimal unterscheidet. Die Unterschiede werden am Ende
dieses Abschnitts erlautert.

Darlehen 1 bis 5

Der Screenshot unten zeigt den ersten Teil der Einstellungsmdglichkeiten beispielhaft
an Darlehen 1. Die von ihnen definierte Bezeichnung fir das Darlehen wird im
gesamten Modell mitgefiihrt und erleichtert das Verstandnis der Ubersichten (wie
bspw. Bilanzen oder Finanzierung). Sofern, wie im Beispiel, bei den
Strukturierungsannahmen "quotal” gewahlt wurde, ist hier kein Darlehensbetrag mehr
zu definieren, sondern dieser kommt automatisch von oben (siehe Hinweise rechts im
Screenshot). Sofern detaillierte Planung gewahlt wird, ist der Darlehensbetrag in der
dann nicht mehr schraffierten Zelle einzutragen.

Darlehen 1: Deutsche Bank Nr. 1234 Bezeichnung Deutsche Bank Nr. 1234

Darlehensbetrag und Laufzeit

Darlehensbetrag (ohne Geblihren) EUR quotale Planung gew‘ahlt !

Darlehensbetrag (ohne Gebihren) verwendet EUR 500.000 | aus Zeile 308

Gebiihren mitfinanzieren? Auswahl [J/N] Ja

Darlehensbetrag (mit Gebihren) EUR 510.000

Startdatum / Auszahlung Datum 1. Apr. 22

Darlehenslaufzeit Jahre 5 Jahre

Frihester Tilgur inn (sofern keine fi ie Zeit) Datum 1. Mai. 22

Falligkeitsdatum Datum 31. Mrz. 27

Zinsen

Gebiihren % von Darlehensbetrag n EUR verwendet (in EUR)

Abschlussgebihren 1,75% 8.750

Bereitstellungsgebiihren -

Sonstige Gebihren -
Gebiihren gesamt 8.750

Zum VergréBern Bild anklicken

Sollen die weiter unten definierten Gebihren mitfinanziert werden, wahlen Sie bei der
entsprechenden Eingabezelle "JA". Der Darlehensbetrag mit Gebiihren wird
automatisch auf die nachsten 5.000 aufgerundet, damit keine "krummen"
Darlehensbetrage entstehen. Aus diesem Grunde erscheinen im Screenshot-Beispiel
hier 510.000 statt der eigentlichen 508.750 EUR (500k + 8,75k Gebtihren).

Das Datum der Auszahlung bestimmt, wann ihnen der Darlehensbetrag zufliest. Die
Darlehenslaufzeit ist in Jahren einzugeben und bestimmt die Dauer des Darlehens.
Den Zusammenhang zwischen Auszahlungszeitpunkt, (optionaler) tilgungsfreier Zeit
(kann weiter unten vorgegeben werden) Rickzahlungsphase und
Gesamtdarlehenslaufzeit verdeutlicht die folgende schematische Abbildung.
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Auszahlungszeitpunkt

l < Darlehenslaufzeit >

Tilgungsfrei (optional) Ruckzahlungsphase

Die Vorgabe einer Verzinsung sowie etwaiger Gebuhren schlieen den ersten Teil der
Eingaben ab. Bei den Gebtihren kdnnen entweder prozentuale (bezogen auf den
Darlehensbetrag) oder absoulte Vorgaben gemacht werden. Nur eine Variante ist pro
Zeile moglich.

Im nachsten Schritt sind verschiedene Vorgaben zur Tilgungsvariante bzw. zur
Ruckzahlung mdglich (vgl. Screenshot unten). Die Eingabe einer tilgungsfreien Zeit ist
optional. Zinsen fallen in der tilgungsfreien Zeit natirlich dennoch an. Beim
Zinszahlungs- bzw. Tilgungsintervall kann aus dem Dropdown-Menu zwischen
monatlich, quartalsweise, halbjéhrlich oder jahrlich gewahlt werden. Als Tilgungs- bzw.
Darlehenstypen besteht Auswahlmadglichkeit zwischen den 5 Optionen: Annuitét
(kompl.), Annuitat (%-Satz), Tilgungsdarlehen (%-Satz), Tilgungsdarlehen (kompl.)
und Endféllig.

Riickzahlung: Tilgungsvariante
Tilgungsfreie Zeit
Erste Tilgung (sofer nicht endfalig)

o

Ja_ | am 1.0kt.25 | Ti 508.247 |EUR

Zinszahlungs- und Tilgungsintervall
Tilgungstyp

nnuitat (%-Satz Darlehen vorzeitig tilgen/refinanzieren?

(nur falls (%-Satz) gewahit)
arlehensbetrag) % v. Darlehensbetra
2usatav ur falls Annuitat (%-Satz) gewahit)

als absoluten Betrag vorgeben? swah %-Salz 0 Y

Hohe der Annuitat (Tilgung + Zinsen) pro Jahr % v. Darlehensbetrag 2,50% | 12.875 |EUR pro Ja
Hohe der Annuitat (Tilgung + Zinsen) pro Jahr EUR

Zum VergréBern Bild anklicken

Der Zusatz "kompl." bei den oben genannten Varianten steht fir "komplett" und
signalisiert, dass bei Auswahl dieser Typen eine vollstdndige Tilgung innerhalb der
eingestellten Laufzeit berechnet wird. Bei der Auswahl "Annuitat (%-Satz)" kénnen
weiter unten in den dann nicht mehr schraffierten Eingabefeldern weitere Vorgaben
zur Hohe der Annuitdt gemacht werden (wahlweise als Prozentbetrag von
Darlehenshdhe oder als absoluter Betrag). Bei der Auswahl "Tilgungsdarlehen (%-
Satz)" kann weiter unten in dem dann nicht mehr schraffierten Eingabefeld ein
Prozentsatz vom Darlehensbetrag eingetragen werden. Dieser Betrag wird dann pro
Jahr getilgt (ggf. je nach Auswahl aufgeteilt auf Monate, Quartale etc.).

Optional besteht die Mdglichkeit, das Darlehen vollstéandig in einem frei einstellbaren
Monat zu tilgen (siehe rote 1 in Screenshot oben). Dies kann bspw. sinnvoll sein,
wenn eine Um- bzw. Refinanzierung dargestellt werden soll und das neue Darlehen
andere Konditionen hat. Dabei sind zwei Dinge zu beachten: 1. Bei der Wahl des
Zeitpunktes muss immer der 1. Tag eines Monats eingegeben werden 2. Solange Sie
nicht gentigend Liquiditat haben wird solange eine Fehlermeldung erscheinen, bis Sie
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das neue Refinanzierungsdarlehen geplant haben. Der Mittelzugang sollte dann in
etwa dem ausgewiesenen Tilgungsbetrag entsprechen.

Die Kontrollzelle bei der Annuitaten-Tilgung (siehe rote 2 in Screenshot oben) weist
Sie darauf hin, wenn aufgrund ihrer Einstellungen die Zinszahlungen hoher sind als die
Annuitat. D.h. die Annuitat ist nicht mal in der Lage nur die Tilgungen zu leisten
(geschweige denn zusatzliche Tilgungen, wie eigentlich Gblich). Sie sollten/missen
dann die jeweiligen Darlehensannahmen entsprechend anpassen.

Hintergrund Annuitaten

Bei einem Annuitatendarlehen wird in jeder Periode (Monat, Quartal,
Halbjahr oder Jahr) eine gleich bleibende Rate (die so genannte
Annuitat) bezahlt. Die Annuitat besteht dabei aus einem Zins- und
einem Tilgungsanteil (Annuitdt = Zinsrate + Tilgungsrate). Die
Zinsen werden aus der jeweiligen Darlehensrestschuld berechnet.
Damit sinkt der Zinsanteil von Rate zu Rate und der Tilgungsanteil
steigt fortlaufend an (,Die Tilgung erhoht sich jeweils um die
ersparten Zinsen®). Annuitatendarlehen gehoren zu den haufigsten
Varianten im Rahmen von privaten Immobilienfinanzierungen.

Darlehen 6

Dieses Darlehen unterscheidet sich von den Darlehen 1 bis 5 lediglich durch die
Moglichkeit, eine beliebige Ziehungsphase definieren zu kdnnen. Nur innerhalb dieses
Zeitraumes wird das Darlehen "gezogen" und auch nur dann wenn zusatzlich 1.
Uberhaupt Kapitalbedarf besteht und 2. der Maximalbetrag noch nicht erreicht wurde.

Die folgende schematische Abbildung verdeutlicht das Grundprinzip, insbesondere

was die Darlehenslaufzeit angeht. Diese startet namlich immer erst nach der
Ziehungsphase, weil erst dann der Gesamtdarlehensbetrag bekannt ist.

Erlauterung: Darlehen 6 Auszahlungszeitpunkt

v

l < Darlehenslaufzeit

Ziehungsphase (mind. 1 Monat) Tilgungsfrei (optional) Rickzahlungsphase

Die Ziehungsphase muss mindestens einen Monat (1 Monat) lang sein.

WICHTIG: Es ist zentral zu verstehen, dass der Darlehensbetrag (unabhéangig ob
guotal zugewiesen od. direkt vorgegeben) ein Maximalbetrag ist. Darlehen 6 wird nur
abgerufen (= gezogen) wenn gleichzeitig (in der Ziehungsphase) auch tatsachlich
Kapitalbedarf besteht und dieser Gesamt- bzw. Maximalbetrag in den Vorperioden
noch nicht erreicht wurde. Es wird immer genau so viel gezogen, dass eine
Unterdeckung in dem jeweiligen Monat ausgeschlossen wird (nicht mehr). Damit
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eignet sich dieses Darlehen am Ende der Finanzierungskaskade auch hervorragend,
um eine "atmende" Finanzierung abbilden zu kénnen, da sich der Darlehensbetrag
(bei entsprechenden Grundeinstellungen) immer genau an den tats&chlichen
Kapitalbedarf anpasst.

Sondertilgungen

Das Excel-Finanzplan-Tool Immobilien ermdglicht bei den Darlehen automatisierte
Sondertilgungen, deren Hohe abhangig ist, von der zur Verfigung stehenden Liquiditat.
Die Grundeinstellungen fur Sondertilgungen finden sich auf dem Blatt "Annahmen”,
oberhalb der Einstellungen zum Tilgungsauffangdarlehen (= Kontokorrent-Darlehen).
Nach der Aktivierung muss zunéchst ein Darlehen per Dropdown ausgewéhlt werden,
bei dem die Sondertilgungen durchgefiihrt werden sollen. Die Bezeichnungen in der
Auswabhlliste entsprechen denen von ihnen vorgegebenen Darlehensbezeichnungen.
Sollte Sie im Nachhinein nochmal die Bezeichnung des hier ausgewahlten Darlehens
verandern, muss die Auswahl wiederholt werden, allerdings weist eine Hinweis- bzw.
Fehlermeldung Sie darauf hin, das der ausgewahlte Name in diesem Fall nicht
existiert.

Anschlie3end kann vorgegeben werden, wieviel Prozent des frei verfugbaren Liquidité&t
fur die Sondertilgung maximal verwendet werden soll und ab wann (Modellmonat)
frihestens mit den Sondertilgungen begonnen werden soll (vgl. Screenshot unten).

Sondertilgungen (Darl. 1 bis Darl. 6)
Sondertilgungen aktiviert? Auswah ﬁ

Darlehen bei dem Sondertilgungen getatigt werden Auswah Darlehen 3: Commerzbank Nr. 6864 ‘ Darlehensname vergeben?

Hshe: In % vom verfligbarem Cash 25,0%

Zeitraum: Friihestens ab Modellmonat x # 109 d.h. ab
Zum VergréBern Bild anklicken

In den Ubersichten fir die Darlehen (d.h. "Ubersicht 04" und "Ubersicht 05") werden
die Sondertilgungen separat dargestellt und in ihrer Gesamthéhe nochmals (in der
dynamischen Uberschrift des jeweiligen Darlehens) ausgewiesen.

Tilgungsauffangdariehen (Kontokorrentkredit)

Bei Bedarf kann auch ein sog. Tilgungsauffangdarlehen geplant werden. Dieser
entspricht von seiner Funktionsweise einem klassischen Kontokorrentkredit. Bei den
Annahmen sind fir das Tilgungsauffangdarlehen lediglich die maximale Hohe sowie
der Zinssatz vorzugeben. Kénnen Sie nicht auf ein Tilgungsauffangdarlehen
zurlckgreifen, geben Sie einfach in das Eingabefeld "Kontokorrentlinie (maximal)" eine
Null ein oder lassen es leer.
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Darlehen 7: Kontokorrent-Kredit (Tilgungsauffangdarlehen)

Kontokorrentlinie (maximal) EUR 75.000 Maximale Inanspruchnahme 12.113 |[EUR
Zinsatz % p.a. 5,5% % pro Monat => ‘ 0,46%
Wenn méglich KK komplett abbauen? Auswah Ja = KK-Linie (nur) bis auf EUR zuriickfihren

Zum VergréBern Bild anklicken

Normalerweise sollte ein Kontokorrent wegen seiner hohen Kosten (= hoher Zinssatz)
bei vorhandener Liquiditdt maoglichst komplett zurlickgefuihrt werden. In der
Standardeinstellung (Wenn mdoglich KK komplett abbauen? => "JA") macht das Modell
dies automatisch (siehe Box "Gut zu wissen" weiter unten). Wollen Sie aus
irgendeinem Grund, dass eine bestimmte KK-Hohe trotz der hohen Zinsbelastung
erhalten bleibt, wahlen Sie hier "NEIN" und tragen weiter rechts einen zulassigen
Restbetrag ein, ab dem der KK nicht weiter zurlickgezahlt werden soll.

Das Feld zur tatsachlichen Inanspruchnahme ist lediglich eine Information aus dem
Blatt "Finanzierung" und gibt ihnen einen schnellen Hinweis, wie hoch die maximale
Inanspruchnahme ist. Auf diese Weise konnen Sie direkt erkennen, ob das
Tilgungsauffangdarlehen tberhaupt benétigt wird und wie viel Spielraum (Reserve) Sie
ggf. noch haben.

Gut zu wissen

Der Kontokorrentkredit wird vollautomatisch geplant und steht am
Ende der Finanzierungskaskade, d.h. er wird nur dann genutzt,
wenn alle anderen Finanzierungsquellen (operativer Cashflow, EK
und FK) ausgeschopft sind. Da diese Art von Kredit auf3erst teuer
ist (hoher Zinssatz), wird ein einmal gezogener Betrag durch einen
speziellen Automatismus im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien
schnellst méglich, d.h. sobald geniigend Liquiditdt vorhanden ist,
wieder zurtckgefuhrt (= getilgt).

Beleihungswert

Der letzte Abschnitt auf dem Blatt "Annahmen", vor den abschlieenden Integritats-
und Fehlerprifungen bezieht sich auf die Ermittlung des sog. Beleihungswertes (BW).
Dieser wiederum wird benétigt, um bei den Kennzahlen den sog. Beleihungs- bzw.
Finanzierunngsauslauf zu ermitteln.

Dabei ist der Beleihungswert der Betrag, den der Darlehensgeber (i.d.R. eine Bank)
im Falle einer Versteigerung oder einer Verauf3erung mit ziemlicher Sicherheit fir die
Immobilie (auch in spateren Jahren) erhalt. Dieser Wert spielt i.d.R. bei der maximalen
Darlehenshéhe bzw. den Sicherheiten, welche sich die Bank einraumen lasst eine
Rolle. Der Beleihungswert entspricht nicht der Kaufsumme oder den Bau- bzw.
Gestehungskosten. Vom aktuellen Wert der Immobilie wird ein Sicherheitsabschlag
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5.7.3

abgezogen. Daher ist der Beleihungswert grundsatzlich niedriger als der Kaufpreis. Er
darf rechtlich gesehen auch nicht Gber dem Verkehrswert fiir die Immobilie liegen.
Dies ist im 8 16 des Pfandbriefgesetzes (PfandBG) geregelt. Die Berechnungen der
Bank liegen in der Regel zwischen 70 und 90 Prozent des Kaufpreises bzw. der
Gestehungskosten.

Wie der folgende Screenshot zeigt, kann im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien der
prozentuale Abschlag vorgegeben werden. Der Beleihungswert (BW) wird dann
entsprechend berechnet und ausgewiesen.

Ermittlung Beleihungswert (BW)  Wird benstigt zur Emittlung der Kennzahl: Beileihungs-/Finanzierungsauslauf
Beleihungswert: Abschlag auf Gestehungskosten % 20,0%
Gestehungskosten EUR 2.084.250 | gem. Zusammenfassung (Zeile180)
Resultierender Beleihungswert (BW) EUR 1.667.400

Zum VergréBern Bild anklicken

Der Beleihungsauslauf (= Finanzierungsauslauf) wiederum ist eine Kennzahl in
Prozent, die das Verhaltnis zwischen dem/den aufgenommenen Darlehen (also der
Hohe der Fremdkapitalfinanzierung) und dem Beleihungswert (s.0.) angibt. Sie finden
den Wert bei den Kennzahlen auf dem Blatt "Ubersicht 02". Anhand dieser
Prozentzahl legen die Banken i.d.R. die Zinshohe fur die Darlehen fest. Je hoher der
Beleihungsauslauf, desto hoher ist im Allgemeinen der Sollzins des Kredites.

Ermittlung und Deckung Kapitalbedarf

Auf dem Blatt "Finanzierung" erfolgen die Detailberechnungen zur Ermittlung des
tatséchlichen Kapitalbedarfes fur jede Periode so wie die Berechnungen und Eingaben zu
dessen Deckung (= Finanzierung), die durch Eigenkapital (EK) und/oder Fremdkapital
(FK) erfolgen kann.

Ermittlung des Kapitalbedarfes

Die Ermittlung des Kapitalbedarfes erfolgt im oberen Teil auf dem Blatt
~Finanzierung" unter dem Abschnitt ,Cash vor Finanzierung® (siehe Screenshot).
Dabei werden alle Ein- und Auszahlungen der jeweiligen Periode automatisch saldiert.
Am Ende dieser Berechnung wird ggf. noch der Cashbestand (Kontostand) aus der
Vorperiode hinzugerechnet, da dieser den ,externen Kapital- bzw.
Finanzierungsbedarf reduziert.
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Finanzierung 9

Modell: Bauprojekt MFH Zum Inhaltsverzeichnis
Modellintegritit: [ Ok | Zur
Start der Periode 121 AFeb 21 1Mz21  1Ar2l  1Ma2t  1dn21 142 LAg2 1
Ende der Periode 31 Dez 20 3tJan21 28.Feb21 3Mz21 30.Ap21  ILMai2l  0.hn21 342 3LAQ2 30.:
Motelzetaun RS % _ 2 - 4
ianungsphase an 31 Mz \
Investitions- bzw. Bauphase T Apr21 | 31 Dez 21
Vermietungs- bzw. Nutzungsphase 1Jan 22 | 31 Dez 3 7
Tage in Periode Tage El El 0 31 3
Finanzierung (alle Betrage in EUR)
1. Cash vor Finanzierung (alle Auszahlungen mit negativem Vorzeichen)
Mieteinnahmen (IST) s 212842 - - - - - - - -
Zinseinnahmen (Bank-/Geschafiskonto) 5517 - - - - 198 308 146 23
Verkaufserlos 4750000 - - - -
Bevitschaftungskosten (1217174) - - -
Kaufpreis (bzw. Kosten Grundstick bei Bauprojekt) 1 Mz 21 (450.000) - - (450.000) -
Anschafiungs-/Erwerbsnebenkosten 1 Apr 21 (40.150) - - (40.150)
VerauBerungskosten (175.000) -
Finanzierungskosten (Darlehen 1: Deutsche Bank . 1234) (6:837) - - (6.837) -
(Darehen 2: KW/ (1.250) - (1.250) -
Finanzierungskosten (Darlchen 3: Commerzbank Nr_ 6864) (8.006) - (8.006)
Finanzierungskosten (Darlshen 4: nicht genutzt) - -
Finanzierungskosten (Darlehen 5 nicht genutzt)
Finanzierungskosten (Darlehen 6 icht genutzt) - - - - -
Zinszahlungen (Darlehen 1-6 + Tilgungsaufiangdarl. (KK) (163.856) - - - “s1) (787 793) @)
Investitionen: Planungsphase (101.000)  (36.600)  (35400)  (29.000) - B B -
Projektierungskosten 5000)  (15.000) (5.000) (6.000)
Konzeptionskosten Finanzierungsstruktur (12.000) (2400) @800) (4.800)
Planungskosten (64000)  (19200)  (25600) (19200 - - - - -
Investitionen: Bauphase (1.493.100) - - - (136135 (10315)  (388.005 (323825  (136.455  (*
Baukosten KG 200 = Herichten und Erschiiefien 55.000 (65.000) - - - (16500)  (16500)  (22.000) - -
Baukosten KG 300 = Bauwerk 658200 (658.200) - - - (65.820) - (263280)  (164550)  (32910)
Baukosten KG 400 = Technische Anlagen / Geratekosten 331.900 (331.900) - - - (3190)  (331%0) (82975 (82975  (16.5%)
Baukosten KG 500 = Auenanlagen u_ Freifachen 55,500 (85.500) - - - (5550) (22200
Baukosten KG 600 = Austattungen 265,000 255.000) - - - (51000)  (51.000)
Baukosten KG 700 = Baunsbenkosten 120,000 (120.000) - - - (18000)  (18000)  (18000)  (18000)  (12.000)
Gemeinkostenzuschiag (2 B. als %-Satz KG 200 bis KG 700) 17,500 (17500) - - - (2626) (2625 (1.750) (1750) (1.750)
Werbung - - - - - .
Resene 1
Resene 2 - -
Investitionen: Vermietungsphase 50707 (50.707)
Einstellung Instandhaktungsrickiage (= Auszahlung) (76.962)
Aufissung Instandhaltungsrckiage (= Einzahlung) duziert Cash Out: Investitionen Vermietungsphase 50707
Etragsteverzahlungen (702301) - - - -
Liquiditat am Ende der Vorperiode (Kontostand) - - - - 475.000 738151 49687 562209 4
Cash vor Finanzierung (36600) (35400 (479000)  (182122) 403151 349,687 17209 45617 By

Zum VergréBern Bild anklicken

Hinweis: Im Rahmen von allen Liquiditatsbetrachtungen wird im gesamten Excel-
Finanzplan-Tool Immobilien fur Auszahlungen stets ein negatives Vorzeichen
verwendet. Einzahlungen hingegen werden positiv dargestellt. Auf diese Weise ist
leicht erkennbar, ob liquide Mittel ab- oder zuflieRen. Dies erleichtert nebenbei die
formeltechnische Ermittlung von Zwischensummen, da die Werte in diesem Fall
einfach nur addiert werden mussen.

Deckung des Kapitalbedarfs (Finanzierungsquellen)

Der Abschnitt "2. Finanzierung" beginnt mit dem zu finanzierenden Betrag pro
Periode/Monat (siehe Screenshot unten). Sofern der Betrag "Cash vor Finanzierung"
von oben negativ ist, entspricht dies dem zu finanzierenden Betrag. Falls "Cash vor
Finanzierung" positiv ist, muss nichts finanziert werden und die Zeile weist eine Null
aus (siehe bspw. Periode 5 (also Mai 2021) folgende im Screenshot-Beispiel).
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Modell: Bauprojekt MFH um
Modelintegriat
S

1dan21  1Feb 2t  1Mz2  TAw2l  LMa21  fdn2t  10l21  TAg2t 1Sep2 10k21 AN
31 Dez 20 3M.Jan21 28.Feb21 3.Mz21 30 Apr21 3N Mai21  30.Jun21  IJu21 3. Aug21  30.Sep.21 3Ok 21 30.No

\

68

2%

e cewy  mow  gmw - . . o
@75.000) - - - - - @174
- . B . @iy
= : : :
- - Wiy
Ew ! : L s : .
i : : : : i
- - N B @71
s p—— (1)
Sondertlgung (Dariehen 3: Commerzbank Nr. 685:4) Nen | 25.0%] 1. Jan. 30 [
3. Cash nach Finanzierung
Ausschittungen/Entnahmen uhestons ab [ 19 20 [ e
Cash nach i 475.000 738.151 349.687 562.209 425,677 322.793 132.338

Kontrolle:

Zum VergréBern Bild anklicken

Neben den den Miet- und Pachteinnahmen, die im oberen Teil berticksichtigt werden,
stehen zur Deckung des ermittelten Kapitalbedarfes im Excel-Finanzplan-Tool
Immobilien insgesamt neben Eigenkapital noch bis zu 7 verschiedene Darlehen zur
Verfugung. Dabei handelt es sich um die identisch aufgebauten Darlehen 1 bis 5, das
Darlehen 6 (mit Ziehungsphase) sowie 7. das (optionale) Tilgungsauffangdarlehen
(Erlauterungen zur Verwendung und Planung der Darlehen finden Sie hierDB“).

Hilfreiche Hinweis- und Fehlermeldungen zur Optimierung der Finanzierung

Auf dem Blatt "Finanzierung" sind Hinweise und Fehlermeldungen integriert, um
ihnen die Arbeit bei der Sicherstellung einer optimalen Finanzierung zu erleichtern.
Diese erscheinen nur in bestimmten Fallen und sollen hier kurz vorgestellt werden.

Eine haufige Fehlermeldung nach Abschluss ihrer Planungen und vor Optimierung der
Finanzierungsannahmen ist der Hinweis, dass in einer oder mehreren Perioden der
Kontostand nach Finanzierung negativ ist, sie also noch Kapitalbedarf haben, der mit
den aktuellen Vorgaben nicht gedeckt werden kann.

3. Cash nach Finanzierung

Cash nach Finanzierung (am Periodenende) 403151 14.547 (6.193)  (143.303)  (246.708) (s
Ausschitiungen/Entnahmen = | fruhestens ab [ 1.Jan 24 (2.503.453) . . . .

Cash nach Ausschttungen (Kontostand) = 403151 14.547 )
Kontrolle: Finanzmittel ausreichend ? Fehler ‘

Diese Fehlermeldung, im Screenshot oben exemplarisch dargestellt, wird
automatisch Uber die Fehlerkontrollen auf dem Blatt "Annahmen" auf die
Masterfehlerkontrolle in die Kopfzeile jeden Blattes verlinkt, so dass diese auf jedem
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Blatt des Tools sichtbar ist. Diese Fehlermeldung (Cash < 0) muss nach Eingabe der
verschiedenen Mdaglichkeiten in  Abschnitt "2. Finanzierung" verschwinden.
Moglichkeiten sind (neben einer Erhohung der Miet- und Pachteinnahmen bzw.
Verminderung von Kosten) eine Erhohung des verfiigbaren Eigenkapitals auf dem
Blatt "Annahmen" oder Veradnderungen bei den einzelnen Darlehen (ebenfalls zu

finden auf dem Blatt "Annahmen").
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6 Kontrollen, Ergebnisse und Prasentation

Am Ende ihrer Planungsaktivitaten, bevor die wesentlichen Ergebnisse dann ggf.
ausgedruckt bzw. in andere Dokumente wie Businessplane oder Présentationen kopiert
werden, sollten Sie nochmals einige Dinge priifen bzw. den Export vorbereiten.

Prifung auf Plausibilitat - Fehlerkontrollen

Am Ende ihres Planungsvorgangs sollten Sie die resultierenden Ergebnisse nochmals
kritisch prifen. Insbesondere die Modellintegritét sollte in Ordnung (OK) sein. Dies
konnen sie auf jedem Blatt direkt im oberen Bereich sehen. Im Fall von
Unstimmigkeiten erscheint dort eine rot formatierter Hinweis mit der Bezeichnung
"Fehler" (siehe Screenshot).

Modell: Bauprojekt MFH Zum Inhaltsverzeichnis

Modellintegritat: Zur Fehleranalyse

In diesem Fall klicken Sie einfach auf den Hyperlink ,Zur Fehleranalyse“. Dadurch
gelangen Sie direkt auf das Blatt ,, Annahmen" zum Abschnitt "Integritits- &
Fehlerprifungen”, wo Sie schnell die Art des Fehlers ermitteln kénnen (Screenshot
unten).

Integritats- & Fehlerprifungen

Fehlerkontrollen
Link zur Kontrollzelle Ergebnis Toleranz Kontrolle
Verteilung Investitionen Planungsphase korrekt (100%)7? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Invest. Planungsphase nach Abschreibungsklassen korrekt? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Verteilung Investitionen Bauphase korrekt (100%)? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Invest. Bauphase nach Abschreibungsklassen korrekt? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Finanzierungsmittel ausreichend (inkl. Tilgungsauffangdarlehen)? zur Kontrolizelle 3,0 0,001 Fehler
Steuerverbindlichkeiten am Modellende korrekt? zur Kontrolizelle - 0,001 Ok
Aggregation monatliche CF-Werte korrekt? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Aggregation monatliche GuV-Werte korrekt? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Bilanzidentitat (Aktiv = Passiv) auf Monatsbasis korrekt? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Bilanzidentitat (Aktiv = Passiv) auf Jahresbasis korrekt? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
FK-Verteilung zusammen 100%7? zur Kontrolizelle - 0,001 Ok
Ubersicht 3: Mittelherkunft = Mittelverwendung? zur Kontrolizelle - 0,001 Ok
Ubersicht 7: Kontrolle Cashflow-Wasserfall OK? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Ubersicht 7: Dargestelite Jahre Vermietungsphase OK? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
Sondertilgung: Ausgewahlter Darlehensname existiert? zur Kontrollzelle - 0,001 Ok
N.N. 0,001 Ok

Fehlermeldung (Master )

Zum VergréBern Bild anklicken

Von da aus bringt Sie ein Klick auf den entsprechenden Hyperlink in Spalte E der
Fehlerzeile direkt zur Zelle mit der Fehlerprifung (ggf. mussen sie dort noch Zeilen
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bzw. Spalten durch einen Klick auf das entsprechende Pluszeichen™ einblenden,
sofern diese gruppiert und zugeklappt/ausgeblendet sind). Es lasst sich sodann
schnell die Fehlerursache ermitteln und anschlie3end beheben. Wiederholen Sie
dieses Vorgehen fur jede Fehlermeldung bis die Modellintegritéat wieder in Ordnung ist
(= OK in Kopfzeile).

Ergebnisse und Kennzahlen

Wie im Abschnitt Aufbau und Farbe der Tabellenblatter™? erlautert, sind alle rot
eingefarbten Register Ausgabe bzw. Ubersichtsblatter. Diese beziehen ihre Daten
automatisch von den ubrigen Blattern und sie sind fur eine Analyse, Ausdruck bzw.
Export gedacht und entsprechend vorformatiert.

Die Ubersicht 09 (Blatt "Ueb_09") enthilt eine Liquiditatsiibersicht, eine Gewinn- und
Verlustibersicht sowie eine Bilanz auf Monatsbasis fir die gesamte (von ihnen
vorgegebene) Modelldauer. Aus diesem Grunde ist ein Ausdruck nicht unbedingt
sinnvoll. Die Ubersicht dient eher der eigenen Analyse und Auswertung. Falls Sie
diese Informationen drucken bzw. exportieren méchten, nutzen Sie stattdessen
Ubersicht 08 (Blatt "Ueb_08"). Diese enthalt im Grunde die gleichen Informationen,
allerdings auf Jahresbasis, und ist somit gut ausdruckbar.

Ausdruck der zentralen Planungsergebnisse

Nach Fertigstellung ihre Planung koénnen Sie die wesentlichen Ergebnisse und
Ubersichten fertig formatiert mit wenigen Klicks ausdrucken, um diese z.B. ihren
Investoren, Banken, FoOrdermittelgebern etc. zu prasentieren oder um die
Planungsibersichten in andere Préasentationsunterlagen zu integrieren.

Dabei ist es nicht vorgesehen und auch nicht sinnvoll alle Blatter des Excel-
Finanzplan-Tool Immobilien vollstdndig auszudrucken. Es sind Zusammenfassungen
mit allen wichtigen Daten und zuséatzlichen Grafiken vorbereitet. Auf dem Blatt
"Inhalt”, auf dem alle Blatter des Tools aufgefuhrt sind, finden Sie die fiir einen
Ausdruck bestimmten (rot gefarbten) Blatter unter "3. Ergebnisse (Ausgabeblatter)".

Bevor Sie die genannten Blatter ausdrucken, sollten Sie noch folgende Dinge prifen
bzw. erledigen:

1. Priffen Sie, ob Sie alle Ubersichten bzw. Grafiken (auf den roten Blattern)
bendtigen bzw. ausdrucken/exportieren wollen. In einigen Fallen kdnnen Grafiken
je nach ihren vorgenommenen Eingaben leer bleiben (z.B. die Ubersichten fur
einige der Darlehen). Nicht bendtigte Teile kdnnen entweder ausgeblendet (nicht
geloscht) oder einfach nicht gedruckt bzw. exportiert. Zeilen ausblenden:
Makieren Sie die entsprechenden Zeile(n) und wahlen nach einem Maus rechts
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Klick die Option "Ausblenden". Das Wiedereinblenden ist natirlich jederzeit
mdoglich, es geht nichts verloren.

2. Klappen Sie auf den roten Ubersichtsblattern und ggf. auf dem Blatt "Annahmen™
die Zeilen- und Spaltenbereich auf, die gedruckt werden sollen (Die kleinen + und -
Zeichen am Rand und oben; oder oben links auf die Zahlen: 1 schlief3t alle
Untergruppen (héchste Ebene), die gréf3te Zahl 6ffnet alles (tiefste Ebene)). Haufig
kdnnen bspw. Kontrollzellen, nicht genutzte Reservezeilen oder Modelllaufzeitflags
ausgeblendet werden.

3. Gehen Sie auf das Seitenlayout und &ndern ggf. den Text in den Fuf3zeilen der
Blatter (z.B. kdnnen Sie den Namen ihres Projektes oder Unternehmens dort
einfigen). Dies muss (excel-bedingt) fir jedes Tabellenblatt welches gedruckt
werden soll separat durchgefuhrt werden, weil ansonsten ggf. die
Seitenformatierungen bzw. die Seitenumbriiche verloren gehen kénnen.

Tipp 1: Qualitatssicherung

Prifen Sie nach dem Druck nochmals, ob Sie mit dem Inhalt und
dem Ergebnis zufrieden sind bevor Sie die Unterlagen (z.B. an
Gesellschafter, Banken oder andere Externe) weitergeben.

Tipp 2: Mehrere Tabellenblatter gleichzeitig drucken

Mit wenigen Klicks konnen Sie beliebige Ausgabeblatter mit
durchgehender Seitennummerierung in einem Rutsch drucken bzw.
als PDF-Dokument exportieren. Dazu mussen Sie zunadchst alle
Tabellenblatter die Sie gemeinsam ausdrucken wollen auswahlen (=
gruppieren).

Gruppierung herstellen:

1. Klicken Sie das Register des 1. Tabellenblattes an, das Sie zur
Gruppe hinzufigen mdéchten.

2. Drucken und halten Sie die Strg-Taste und klicken nun alle
weiteren Tabellenblatter an, die Sie zur Gruppe hinzufligen
mochten. In der Titelleiste von Excel erscheint zusétzlich der
Text/Hinweis [Gruppe].

Nachdem Sie alle Blatter zur Gruppe hinzugeflgt haben, kdnnen Sie
ganz normal drucken oder als PDF-Dokument exportieren. Ganz
wichtig ist es, nach Abschluss ihres Drucks bzw. Exportes die
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Gruppierung wieder aufzuheben, ansonsten wirken sich alle
weiteren Anderungen auf alle Blatter aus, die gurppiert sind. Dies
kann z.B. bei Loschen von nur einer einzigen Zelle zur vollstandigen
Unbrauchbarkeit ihrer gesamten muihsam erstellten
Planungsvorlage fuhren.

Gruppierung aufheben:

1. Klicken Sie mit der rechten Maustaste das Register eines zur
Gruppe gehdrigen Tabellenblattes an.

2. Wahlen Sie den Befehl ,Gruppierung aufheben*.

Hinweis: Diese Methode empfiehlt sich insbesondere fir zwei
Anwendungsfalle. Zum einen die zeitsparende Formatierung von
identischen Elementen auf Ausgabebléttern (i.d.R. aber nicht fur die
Seitenumbriche, die sind fur optimale Ergebnisse haufig spezifisch
fur jedes Blatt), zum anderen zum Ausdruck ausgewahlter Blatter
(wie oben erlautert). Der Vorteil dabei ist, dass etwaige
Seitennummerierungen im Ausdruck durchgehend sind, auch wenn
Sie vorher verschiedene Tabellenblatter gruppiert haben, die nicht
nebeneinander liegen oder unterschiedlich viele Seiten haben. Bei
sequenziellem Ausdruck einzelner Tabellenblatter beginnt die
Seitennummerierung hingegen bei jedem Blatt immer wieder von
vorne.
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FAQ - Haufige Fragen

Im folgenden Abschnitt finden Sie Antworten und Losungen auf Fragen und Probleme, die
haufig bei Nutzern aufkommen. Die Fragen sind thematisch sortiert und enthalten, wo
sinnvoll, Verweise auf zugehorige Kapitel in dieser Hilfe.

Allgemeine Fragen

Bei mir ist das Register "Entwicklertools” nicht vorhanden, so dass ich keine
Makros starten kann

Die Registerkarte "Entwicklertools” wird standardmafiig nicht angezeigt. Sie kdnnen sie
jedoch dem Mentband hinzuftigen, z.B. wenn Sie aufgezeichnete Makros ausfiihren
wollen:

Anzeigen der Registerkarte "Entwicklertools™:
1. Kilicken Sie auf die Registerkarte Datei.
2. Klicken Sie auf Optionen.
3. Klicken Sie auf Mentband anpassen.

4. Aktivieren Sie unter Menlband anpassen und unter Hauptregisterkarten das
Kontrollk&stchen Entwicklertools.

Hintergrundinformationen 2zu hdadufig im Immobilienbereich verwendeten
Kennzahlen

Im Immobilienbereich gibt es zahlreiche verschiedene Kennzahlen, die noch dazu, trotz
identischer Bezeichnung, je nach Modellersteller oft unterschiedlich ermittelt werden. Aus
diesem Grunde sollte man sich immer die jeweilige Definition der Kennzahlen ansehen,
um deren Aussagekraft fur Investitions- oder Desivestitionsentscheidungen richtig
einschatzen zu koénnen. Im Folgenden werden einige der wichtigsten Kennzahlen
erlautert, die im Excel-Finanzplan-Tool Immobilien berechnet bzw. verwendet werden.
Dabei werden neben der eigentlichen Berechnungsformel auch die wesentlichen Vor- und
Nachteiler der einzelnen Kennzahlen aufgeftihrt.

Bruttoanfangsrendite (BAR)

Berechnungsformel:

Jahresnettomiete (IST)
(ohne Bericksichtigung der Betriebskosten)

x 100%
Nettokaufpreis

(ohne Berticksichtigung von Erwerbsnebenkosten)
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Erlauterung

Die Bruttoanfangsrendite ist die einfachste Renditekennzahl, da sie lediglich die
Vertragsmiete mit dem Kaufpreis in Relation bringt. Es geht um die Betrachtung dessen,
was vertraglich vereinbart ist. Aul3erordentliche Erldsminderungen (z. B. Mieter-Incentives,
Mietricksténde) bzw. Mietsteigerungen werden nicht bertcksichtigt.

Vorteile Nachteile
e Leicht ermittelbare und verstéandliche e Wenig Aussagekraft, wenn keine
Kennzahl mit hoher Praxisrelevanz weiterfiihrenden Informationen insb. tber

Vermietungssituation und In-
standhaltungszustand vorliegen

e Einzig objektive und nachwllziehbare o Mietsteigerungspotenziale werden auer Acht
Renditedefinition, da ihr keine gelassen
subjektiven Annahmen unterliegen

¢ Indikator daftir, ob eine Immobilie im e Statische, stichtagsbezogene Renditekennzahl
Vergleich mit anderen Objekten
gunstig oder teuer ist

e Im historischen Vergleich einsetzbar
als Indikator fiir die Preisentwicklung

Brutto-Vervielfaltiger (= Brutto-Multiplikator)

Berechnungsformel:

Nettokaufpreis
(ohne Berlcksichtigung von Erwerbsnebenkosten)

Jahresnettomiete (IST)
(ohne Berlcksichtigung der Betriebskosten)

Erlauterung

Als Kehrwert zur Bruttoanfangsrendite (BAR) ist der Bruttomultiplikator einfachste Form
eines Vervielfaltigers, da er lediglich den Quotienten aus Kaufpreis zu jahrlicher
Vertragsmiete ermittelt. Es wird also das Vielfache des Jahresrohertrags einer Immaobilie
angegeben, um somit auf den Kaufpreis oder Wert zu gelangen. Auch hier geht es wieder
um die Betrachtung dessen, was vertraglich vereinbart ist, so dass auf3erordentliche
Erlésminderungen (z.B. Mieter-Incentives, Mietriickstdnde) bzw. Mietsteigerungen nicht
beriicksichtigt werden.

Vor- und Nachteile: siehe Bruttoanfangsrendite (BAR)
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Netto-Anfangsrendite (NAR)

Berechnungsformel:

Jahresnettomiete (IST)
- nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten x 100%

Nettokaufpreis + Erwerbsnebenkosten

Erlauterung

Die Nettoanfangsrendite stellt eine Erweiterung der Bruttoanfangsrendite um die
Berlicksichtigung nicht umlagefahiger Betriebskosten sowie der Erwerbsnebenkosten
(z.B. Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten, Maklerprovision etc.) dar.
Aulerordentliche Erlésminderungen (z. B. Mieter-Incentives, Mietriickstande) werden
nicht bertcksichtigt.

Vorteile Nachteile
e Leicht ermittelbare und e Wenig Aussagekraft, wenn keine
verstandliche Kennzahl mit weiterfuhrenden Informationen insb.
hoher Praxisrelevanz Uber Vermietungssituation und
Instandhaltungszustand vorliegen
e Indikator daftr, ob eine e Mietsteigerungspotenziale werden
Immobilie im Vergleich mit aulBer Acht gelassen
anderen Objekten giinstig oder
teuer ist
¢ Im historischen Vergleich e Statische, stichtagsbezogene
einsetzbar als Indikator fur die Renditekennzahl
Preisentwicklung
J e Insbesondere bei Immobilien-
Development kaum aussagekréftige
Kennzahl

Netto-Vervielfaltiger (= Netto-Multiplikator)

Berechnungsformel:

Nettokaufpreis + Erwerbsnebenkosten
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Jahresnettomiete (IST)
- nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Erlauterung

Als Kehrwert zur Nettoanfangsrendite (NAR) ermittelt diese Kennzahl den Quotienten aus
Kaufpreis zzgl. Erwerbsnebenkosten zur jahrlichen Jahresnettomiete (IST) abzlglich
nicht umlagefahiger Bewirtschaftungskosten. Auf3erordentliche Erlésminderungen (z. B.
Mieter-Incentives, Mietriicksténde) bzw. Erléssteigerungen werden nicht berticksichtigt.

Der Netto-Multiplikator stellt somit auch eine Erweiterung des Brutto-Multiplikators um die
Berucksichtigung nicht umlagefahiger Betriebskosten sowie der Erwerbsnebenkosten dar.

Vor- und Nachteile: siehe Nettoanfangsrendite (NAR)

Bruttosollrendite

Berechnungsformel:

Jahresnettomiete (Soll)
(ohne Bericksichtigung der Betriebskosten)

: x 100%
Nettokaufpreis

(ohne Berlcksichtigung von Erwerbsnebenkosten)

Erlauterung

Analog zur Bruttoanfangsrendite (BAR) wird hier lediglich die Jahresmiete (allerdings bei
angenommener Vollvermietung) durch den Kaufpreis geteilt, um so die Bruttosollrendite

Zu ermitteln.
Vorteile Nachteile

e Etablierte Kennzahl mit hoher e Subjektive Einschéatzung der

Praxisrelevanz Mietansatze lasst Spielraum fur
Manipulation

e Zeigtim Vergleich mit der o Trifft keine Aussage Uber den
Bruttoanfangsrendite das erforderlichen Zeitraum zur
Mietsteigerungspotenzial der Erreichung der Vollvermietung
betrachteten Immobilie auf

. e Kann im Zeitablauf schwanken
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Brutto-Soll-Multiplikator

Berechnungsformel:

Nettokaufpreis
(ohne Bericksichtigung von Erwerbsnebenkosten)

Jahresnettomiete (Soll)
(ohne Berlcksichtigung der Betriebskosten)

Erlauterung

Als Kehrwert zur Bruttosollrendite gibt diese Kennzahl ein Vielfaches der
Jahresnettomiete (Soll) an. Vor- und Nachteile: siehe Bruttosollrendite.

Hier kdnnte ihre Frage stehen

Antwort

Dieses Kapitel wird kontinuierlich weiter ausgebaut und ergénzt!

Aktivierung und Lizenzschlissel

Der Lizenzmanager startet nicht beim erstmaligen Ausfiihren der Excel-Datei
oder Sie erhalten eine Fehlermeldung

A-Problem

Beim erstmaligen Starten der Excel-Datei erscheint nicht der Lizenzierungsassistent
(nachster Screenshot) oder Sie erhalten eine Fehlermeldung (Ubernéchster Screenshot).
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FIMQVI - Lizenzierungsassistent

Q EFT PRO Immobilien

Dieser Assistent fiihrt Sie durch die Schritte, die zur Aktivierung ihrer Softwarelizenz
erforderlich sind.

@ lhre Lizenz ist nun aktiviert.

Sie nutzen Version: 2.03

Die neueste Version ist: 2.03

Aktivieren Sie lhre Lizenz Deaktivieren Sie lhre Lizenz

Fertigstellen

Zum VergréBern Bild anklicken

‘ Benachrichtigung... O
Die Uberpriifung Threr Lizenz ist fehlgeschlagen oder wurde abgebrochen.
X ¢

Zum VergréBern Bild anklicken
Mdogliche Fehlermeldungen

Sofern bei ihnen eine der folgenden Fehlermeldungen erscheint, sollten Sie die Punkte im
Abschnitt B (unter der Tabelle) durchgehen.

Fehlermeldung
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Der Lizenzordner oder mindestens einer seiner Unterordner konnte nicht gefunden werden.
1. [ Stellen Sie sicher, dass sich der Lizenzordner und dessen Unterordner in demselben Ordner
befinden, wo diese Anwendung abgelegt ist.

Mindestens eine Datei zur Lizenzlberprifung konnte nicht gefunden werden. Stellen Sie
2. |sicher, dass in dem Lizenzordner alle Ordner und Dateien vorhanden sind, die Sie beim
Erverb der Software erhalten haben.

Ihre Lizenzdatei wurde umbenannt oder konnte nicht gefunden werden. Stellen Sie sicher,
3. |dass in dem Lizenzordner die XML-Lizenzdatei enthalten ist und diese den Namen '(=> siehe
Auslierferungspaket)' tragt.

Ihre lokalisierte Lizenzdatei wurde umbenannt oder konnte nicht gefunden werden. Stellen Sie
4. |sicher, dass in dem Unterordner 'de' zum Lizenzordner die XML-Lizenzdatei enthalten ist und
diese den Namen '(=> siehe Auslierferungspaket)' tragt.

5. | Die Uberpriifung lhrer Lizenz ist fehlgeschlagen oder wurde abgebrochen.

B - Mdgliche Ursachen und Lésungsanséatze

Dieses Verhalten bzw. die Fehlermeldung kénnen verschiedene Ursachen haben. Gehen
Sie die folgenden 6 Punkte der Reihe nach durch und starten anschlieend die Excel-
Datei erneut. Unsere Erfahrung im Support hat gezeigt, dass in den meisten Fallen Punkt
5 urséachlich fur das Problem ist, da Windows haufig eigenstandig die DLL-Dateien beim
Entpacken blockt. Sie kdnnen also gerne mit diesem Punkt starten, es missen aber alle
Voraussetzungen erfillt sein, damit der Lizenzmanager korrekt startet.

Prifen Sie die folgenden Punkte:

=

Dateien lokal (nicht in Standard Download Ordner) gespeichert
2. Lizenzordner mit allen erforderlichen Dateien im gleichen Ordner
3. Aktuellste Excel-Version installiert

4. Makros/VBA aktiviert

5. Erforderliche DLL-Dateien nicht von Windows geblockt

Ad 1) Dateien lokal (nicht in Standard Download Ordner) gespeichert

Die eigentliche Excel-Datei inklusive aller Lizenzdateien muss lokal, d.h. auf ihrem
Computer gespeichert werden. Die Nutzung von Netzwerklaufwerken bzw. externen
Cloudspeichern ist nur fur Sicherungszwecke (Backup) méglich.
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Windows selbst erstellt fur jedes Benutzerkonto einen Ordner namens «Downloads».
Dort landen standardmafiig alle Downloads (sofern Sie nicht vor dem eigentlichen
Download einen individuellen Pfad angeben), die Sie aus inrem Webbrowser tatigen.

Sollten sich ihre Dateien dort befinden verschieben Sie diese bitte in einen anderen
Ordner wie bspw. in einen ggf. neu erstellten Unterordner im ihrem Ordner ,Eigene
Dateien” oder einen beliebigen anderen Pfad bzw. Ordner auf ihrem lokalen Rechner.

Ad 2) Lizenzordner mit allen erforderlichen Dateien im gleichen Ordner
Die im Download-Paket (als *.zip File oder als *.exe, d.h. als selbstentpackende ZIP-File)
enthaltenen Lizenzdateien muissen sich immer im gleichen Ordner befinden, wie die
eigentlichen xIsb-Excel-Dateien. Die folgende Auflistung zeigt, welche Dateien im Ordner
,Lizenz" und welche in dem darin befindlichen Unterordner ,de“ sein missen. Der
Platzhalter ,meinprodukt” steht dabei flr das von ihnen erworbene Fimovi Tool.
Ordner ,Lizenz":
de\
QlmLicenseLib.dll
QlImLicenseWizard.exe
QImCLRHost_x86.dll
QImCLRHost_x64.dll
meinprodukt.xml|
Unterordner , de”
QImLicenseLib.resources.dll
QImControls.resources.dll

QlmLicenseWizard.resources.dll

meinprodukt.de.xml

Ad 3) Aktuellste Excel-Version installiert
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Beachten Sie die erforderliche Minimalanforderung. Fir eine ordnungsgemalle
Funktionsweise unserer Tools ist mindestens Microsoft Excel 2010 (v14.0) fur Windows
erforderlich. Stellen Sie sicher, dass Sie innerhalb der verwendeten Excel-Version (also
bspw. Excel 2010, 2013, 2016 oder 2019) die jeweils aktuellste Version installiert haben.

Bei Excel 2016 klicken Sie fur ein Update bspw. auf Datei => Optionen => Update
Optionen => Jetzt aktualisieren.

Ad 4) Makros/VBA aktiviert

Wichtig fur die Nutzung unserer Excel-Tools ist, dass Makros (VBA) immer aktiviert sein
mussen. Wir empfehlen unter Datei => Optionen => Trust Center => Einstellungen fir
das Trust Center => Makroeinstellungen die Auswahl von ,Alle Makros mit
Benachrichtigung deaktivieren® (vgl. Screenshot: Empfohlene Makroeinstellung).

Vertrauenswiirdige Herausgeber .
g g Makroeinstellungen

Vertrauenswiirdige Speicherorte

X i Alle Makros ohne Benachrichtigung deaktivieren
Vertrauenswiirdige Dokumente

* Alle Makros mit Benachrichtigung deaktivieren I

Kataloge vertrauenswiirdiger Add-Ins Alle Makros, auBer digital signierten Makros deaktivieren

Add-Ins Alle Makros aktivieren (nicht empfohlen, weil potenziell gefahrlicher Code ausgefiihrt werden kann)

ActiveX-Einstell - _ B
Actver-tinstelungen Makroeinstellungen fiir Entwickler

Makroeinstellungen

Zugriff auf das YBA-Projektobjektmodell vertrauen
Geschitzte Ansicht

Meldungsleiste
Externer Inhalt
Zugriffsschutzeinstellungen

Datenschutzoptionen

Abbrechen

Z

Mit dieser Einstellung konnen Sie nach dem Offnen von Excel-Dateien mit VBA-Code
jeweils selbst bestimmen, ob Sie diesen aktivieren wollen oder nicht. Dies ist ein guter
Kompromiss im Hinblick auf ihre Sicherheit bei fremden Dateien die ggf. schéadlichen
Makrocode enthalten. Bei den Fimovi Tools missen Sie diesen aktivieren, sonst kdnnen
die Excel-Dateien nicht genutzt werden.
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Ad 5) Erforderliche DLL-Dateien nicht von Windows geblockt

Je nach Schutz- bzw. Berechtigungseinstellungen blockiert manchmal Windows alle
systemfremden Dateien beim Kopieren bzw. Verschieben. Sind die oben genannten DLL-
Dateien blockiert, scheitert der Lizenzierungsassistent.

So koénnen Sie eine evt. Blockierung feststellen bzw. aufheben:

1. Starten Sie den Windows-Explorer und klicken (nacheinander fur alle Dateien im
Verzeichnis ,Lizenz* und ,de", also auch QlmLicenseWizard.exe und die xIm-
Dateien prufen) mit der rechten Maustaste (Kontextmeni) auf eine der Dateien
und Kklicken dann auf den Eintrag namens Eigenschaften (meistens der
unterste/letzte Eintrag).

2. Es erscheint ein Dialogfenster (siehe Screenshot unten). Falls die Datei geblockt
wurde, ist unten im Dialogfenster (siehe rote Markierung) ein Kastchen/Button
"Zulassen" zu sehen, welches nicht angehakt ist. In diesem Fall klicken Sie bitte
einmal auf das Kastchen und setzen den Haken bei "Zulassen".

3. Bitte wiederholen Sie den Vorgang fur alle Dateien im Verzeichnis ,Lizenz* und
,ae”.
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=i Eigenschaften von Beispiel_dll.xls >
Benutzerdefiniert Details Vorgangerversionen
Allgemein Sicherheit

[
Eﬁ |Eeispiel_d||;<|s

Dateityp: Microsoft Excel 97-2003-Arbeitsblatt (xds)

Cffnen mit: ﬂ Excel Bndem...
Cirt: C:\_Beispiel

Grole: 283 KB (290.304 Bytes)

Grole auf ;

Datertrager 284 KB (290.816 Bytes)

Erstellt: Samstag, 13. Februar 2021, 14:15:10

Geandert: Samstag, 13. Februar 2021, 14:18:48

gstnﬁr Heute, 13. Februar 2041, vor 1 Minute
Attribute: [15chreibgeschiitzt Erweitert ..

[ Versteckt

Sicherheit: Die Datei stammt von einem
anderen Computer. Der Zugriff
wurde aus Sicherheitsgrinden
eventuell blockiert.

Abbrechen [bemehmen

[]Zulassen

Screenshot: Zugriff auf blockierte DLL-Dateien zulassen

C - Weitere Hilfe

Sofern Sie alle oben genannten 6 Punkte durchgegangen sind und der
Lizensierungsassistent immer noch nicht startet, setzen Sie sich bitte mit unserem
Support-Team in Verbindung (support@fimovi.de).

Senden Sie uns ggf. einen Screenshot der Fehlermeldung und teilen uns unbedingt mit,
welche genauen Versionen von Windows bzw. Excel Sie installiert haben. Ohne diese
Informationen kénnen wir ihnen nicht weiterhelfen.

1. Windows-Version
Far Windows 10 + 11 ermitteln Sie die genaue Version folgendermaf3en:
1. Dricken Sie die Tastenkombination [Win + R]

2. Geben Sie winver ein
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3. Dricken Sie die Taste [Return]

2. Excel-Version (Build und 32 oder 64-Bit)

Dazu gehen Sie auf Datei => Konto => Infos zu Excel und bekommen sowohl die
genaue Versions-nummer angezeigt und ob es sich um eine 32-Bit oder 64-Bit
Installation handelt (siehe Screenshot).

Info zu Microzoft® Excel® 2016

.—l""'._-.-—_ )
Qﬂicrnmﬁ@ Excel® 2016 M350 (16.0.11231.20122) 32-Bit

ProdJErIE: SQO0L RI7TR_AANND
sitzungs-ID: 4BF29101-D960-41F1-3CEL-3D3037596AD5

Hinweise von Drittanbietern

Micrasoft-Software-Lizenzbedingungen

MICROSOFT-SOFTWARE-LIZENZEESTIMMUMNGEN
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Antwort

Dieses Kapitel wird kontinuierlich weiter ausgebaut und erganzt!
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8 Versionshistorie

In dieser Ubersicht finden Sie wesentliche Anderungen und Korrekturen im Rahmen der
Versionshistorie (= Changelog) fur das Excel-Finanzplan-Tool Immobilien.

Version 2.06 (veroffentlicht 04.02.2025)

¢ NEU: Fur den Gebaudeanteil (beim Kaufpreis) kann jetzt auch der AfA-Satz bzw. die
AfA-Methode frei ausgewahlt werden (vorher nur feste Abschreibungsdauer in
Jahren moglich). Damit sind hier auch die Spezial-Abschreibungen anwendbar.

e Uberarbeitet: Formelanpassungen bei den Spezial-Abschreibungen: "Denkmal-AfA
(8 7h, 7i EStG)", "Sonder-AfA fir Mietwohnungsneubau (8 7b EStG)" sowie
"Degressive AfA (8 7 Abs. 5a EStG)". Der Gebaudeanteil (Kaufpreis) wird hier jetzt
auch mit bertcksichtigt (wg. Anpassung oben).

e Uberarbeitet: Die Bezeichnungen und Reihenfolge der Spezial-Abschreibungen in
den Dropdown-Menus wurden verandert

e Uberarbeitet: Formeloptimierungen bei den Darlehen

Version 2.05 (veroéffentlicht 03.08.2024)

e Neu: Angepasste Ermittlung des Cashflow fir Eigenkapitalgeber (= Levered
Cashflow). Die Renditeberechnungen wurden ebenfalls angepasst, so dass es jetzt
die beiden Bereiche Projekt-Renditen (= unleveraged) und Eigenkapital-Renditen (=
leveraged) gibt.

e Uberarbeitet: Im Zuge der geanderten Ermittlung des "Levered Cashflow" wurden
die Guthabenzinsen umgruppiert. Diese werden nun (auch als Bestandteil des
unleveraged CF) zusammen mit den Tilgungszuschissen ausgewiesen. Auf diese
Weise enthalt der leveraged CF jetzt nur noch den Znsaufwand fur das
Fremdkapital. Es erfolgt keine Saldierung mehr von Znsertrdgen und -
aufwendungen.

¢ Neu: Fir alle Darlehen (1 bis 6) werden etwaige Gebuhren/Kosten automatisch auf
Null gesetzt, sofern der jeweilige Darlehensbetrag ebenfalls gleich Null ist (d.h. das
Darlehen nicht genutzt wird). Eine separate Loschung der Gebihrenvorgaben auf
dem Blatt "Annahmen" ist nicht mehr erforderlich.

e Uberarbeitet: Steuerermittiung beim Exit/Verkauf. Sofern keine Berticksichtigung von
Steuern beim Verkauf gewahlt wird, geht als Verkaufserlds genau der Buchwert bei
der Steuerberechnung ein. Da dieser zeitgleich abgeschrieben wird, ist das ganze
gewinnneutral und es fallen keine Steuern an. Im Steuerfall wird der Verkaufserlos
angesetzt, so dass die Differenz zum Buchwert besteuert wird (dabei ist vom
Nutzer ein beliebiger Steuersatz auf dem Blatt "Annahmen" einstellbar).
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Uberarbeitet: Im Anlagevermdgen erscheinen nun auch die Investitionspositionen,
bei denen auf dem Blatt Annahmen "Keine AfA" ausgewahlt wurde.

Uberarbeitet: Die monatliche Ermittlung der liquiden Mittel (=> "Stand und
Veranderung der liquiden Mittel") wurde transparenter gestaltet, so dass nun der
jeweilige Cashbestand zum Monatsende besser nachvollziehbar ist.

Uberarbeitet: Kleinere Formeloptimierungen bei der Steuerberechnung und den
Darlehen

Version 2.04 (veroéffentlicht 15.07.2024)

Neu: Mdglichkeit (fir Darlehen 1 bis 5) diese zu einem beliebigen Zeitpunkt (vor
Falligkeit/Laufzeitende) komplett zu tilgen. Die jeweilige Restschuld zum gewahiten
Zeitpunkt wird automatisch ausgewiesen (z.B. fur Umschuldung/Refinanzierung)

Neu: Zuséatzliche Kontrollen mit Hinweisen, falls Tilgungszuschisse aul3erhalb
Darlehenslaufzeit eingetragen (fur Darlehen 1 bis 5)

Neu: Kontrollzellen (fur Darlehen 1 bis 5), falls aufgrund der jeweiligen
Darelehnsvorgaben "Zinsen hoher als Annuitatenzahlungen” sind. Dies wurde
unkorrigiert zu negativen Tilgungen, d.h. ur Erhéhung des Darlehens fihren =>
Aufforderung zur Anpassungen der Darlehensvorgaben

Neu: Verlinkung aller neuen Plausibilitétskontrollen zur allgemeinen Fehleranalyse

Uberarbeitet: Erganzung u. Reparatur verschiedener bedingter Formatierungen auf
dem Blatt "Einnahmen”

Version 2.03 (veroffentlicht 29.04.2024)

Neu: Nach endgiiltiger Verabschiedung Wachstumschancengesetz (Marz 2024)
komplette  Uberarbeitung der  Spezial-Abschreibungen:  "Sonder-AfA  fiir
Mietwohnungsneubau (8 7b EStG)" sowie "Degressive AfA (8 7 Abs. 5a EStG)".

Neu: Fur die degressive AfA bestehen nunmehr 4 wéahlbare Varianten: 1. mit
Wechsel zu linearer AfA und mit Sonderabschreibung, 2. ohne Wechsel zu linearer
AfA aber mit Sonderabschreibung, 3. mit Wechsel zu linearer AfA aber ohne
Sonderabschreibung und 4. ohne Wechsel zu linearer AfA und ohne
Sonderabschreibung.

Neu: KfW-Darlehen mit Tilgungszuschissen kdnnen ab sofort bei den Darlehen 1
bis 5 (nicht mehr nur ausschlie3lich bei Darlehen 2) geplant bzw. modelliert werden.
Hohe und Zeitpunkt(e) der Tilgungszuschiisse werden auf dem Blatt "Finanzierung"
geplant und reduzieren automatisch die jeweilige Restschuld. Liquiditatstechnisch
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handelt es sich damit um einen durchlaufenden Posten, da Zufluss und Abfluss der
Tilgungszuschisse immer im selben Monat stattfinden.

Uberarbeitet: Erganzung zusatzlicher Kontrollzellen (bei den Integritats- und
Fehlerprufungen)

Uberarbeitet: Optimierung verschiedener Beschriftungen, Kommentare und
Formatierungen

Version 2.02 (veréffentlicht 25.08.2023)

Neu: Zusatzliche Spezial-Abschreibungen wie 1. Denkmal-Abschreibungen und 2.
Sonder-AfA fir Mietwohnungsneubau (8 7b EStG). Dabei handelt es sich um
unterschiedliche Abschreibungsmadglichkeiten, die vorher von der linearen AfA-
Planungsmaglichkeit nicht sachgerecht abgebildet wurden konnten.

Neu: Bei den Vorgaben zum Eigenkapital (EK) kann ab sofort auch angegeben
werden, ob dieses vollstdndig im 1. Planmonat zuflieen soll (unabhéngig vom
tatsachlichen Kapitalbedarf). Damit lassen sich nun auch Finanzierungsszenarien
abbilden, bei denen zu Beginn vorhandenes oder eingesammeltes EK direkt in das
Projekt fliel3t (z.B. bei speziellen Zweckgesellschaften (=SPV)).

Neu: KfwW-Darlehen mit Tilgungszuschissen koénnen ab sofort bei Darlehen 2
geplant bzw. modelliert werden. Hohe und Zeitpunkt(e) der Tilgungszuschisse
werden auf dem Blatt "Finanzierung" geplant und reduzieren automatisch bei
Darlehen 2 die Restschuld. Liquiditatstechnisch handelt es sich damit um einen
durchlaufenden Posten, da Zufluss und Abfluss der Tilgungszuschiisse immer im
selben Monat stattfinden.

Neu: Fordermittel (i.S.v. nicht rlickzahlbare Zuwendungen) kénnen ab sofort auf
dem Blatt "Finanzierung" geplant werden. Dabei kann vorgegeben werden, ob diese
ertragsteuerlich wirksam sind oder nicht.

Uberarbeitet: Erganzung zusatzlicher Kontrollzellen (bei den Integritats- und
Fehlerprufungen)

Uberarbeitet: Erganzung von zusatzlichen Nutzungs- bzw. Ausfillhinweisen (in der
Excel-Datei) sowie Formeloptimierungen

Uberarbeitet: Optimierung verschiedener Beschriftungen, Kommentare und
Formatierungen

Version 2.01 (veroffentlicht 14.10.2020)

Erstversion (Markteinflihrung)
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