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1. Hintergrund und Grundidee 

Neben unserer auf der Webseite verfügbaren Standard-Software «Excel-Finanzplan-Tool IMMOBILIEN», bieten 

wir für Projektentwickler, Bauträger, Institutionelle Investoren und Investment Berater maßgeschneiderte Excel-

Modelle für fast alle Arten von Immobilien-Projekten bzw. -Investments. 

Diese Cashflow-Modelle stellen die zentrale Entscheidungsgrundlage für Projektentwickler, Investoren und Banken 

dar. Unsere Excel-Modelle bilden dabei den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie ab, von der Projektentwicklung, 

über die Kauf- oder Bauphase (Planung des Projektbudgets und Festlegung der Finanzierungsstruktur) bis zur 

Betriebsphase bzw. zum Verkauf (= Exit). Die maßgeschneiderten Modelle bilden somit die Voraussetzung für 

fundierte Aussagen zur Wirtschaftlichkeit eines Objekts sowie zur Kapitaldienstfähigkeit und damit zur Tragfähigkeit 

der Finanzierungsstruktur. 

Darüber hinaus erlauben unsere Cashflow-Modelle die Durchführung von Risikoanalysen, um bspw. die 

Auswirkungen unterschiedlicher Szenarien (z.B. hinsichtlich Budget, Zeitplan, Mieterträge oder Verkaufserlöse) auf 

die Rentabilität und die Kapitaldienstfähigkeit eines Immobilien-Projektes zu beurteilen. 

Die Modelle decken das ganze Spektrum an Investment-Strategien ab und reichen von klassischen Buy & Hold 

Vorhaben (inkl. Wertsteigerungen über Optimierung der Rent Roll), über Fix & Flip (d.h. mit Sanierungs- bzw. 

Renovierungskomponenten), bis zu Entwicklermodellen (Buy bzw. Develop & Flip), die sich durch kürzere 

Laufzeiten auszeichnen, da die Einheiten (Wohnungen, Grundstücke etc.) nach dem Kauf bzw. Bau relativ zeitnah 

wieder verkauft werden. 

Alle Modelle entsprechen internationalen Financial Modelling Standards, sind durchgängig zweisprachig (DEU + 

ENG) und enthalten komprimierte Übersichten (= One Page Summary) mit allen wichtigen Fakten, Kennzahlen und 

zusätzliche Grafiken für Banken und andere Kapitalgeber. 

Die Excel-Tools basieren auf unserer mehr als 15-jährigen Transaktions- und Modellentwicklungsexpertise im 

Immobilien-Sektor. Dabei sind über die Jahre aus der Praxis viele Wünsche aktiver Investoren in die Modelle 

eingeflossen. In diesem Dokument nur die wesentlichen Fakten in Kürze. 

Für Fragen oder Demo-Modelle nutzen Sie unsere Kontaktdaten am Ende dieses Dokumentes. 
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2. Zielgruppe 

Die Planungsmodelle richten sich an professionelle Investoren wie bspw. 

▪ Projektentwickler, 

▪ Bauträger, 

▪ Institutionelle Investoren oder auch 

▪ Investment Berater, 

die maßgeschneiderte Planungs-, Finanz- und Renditeberechnungen für Kapitalgeber und Banken benötigen. 

Auch wenn das Investitionsvolumen (Kauf- bzw. Baukosten) grundsätzlich beliebig ist, zielen diese Vorlagen eher 

auf größere Projekte ab ca. 1 Mio. EUR Volumen. 

 

 

3. Wesentliche Vorteile 

▪ Die Excel-Modelle sind (lizenztechnisch) nicht an einen Computer gebunden, sondern können (z.B. im 

Rahmen der Due Diligence bzw. Kreditprüfung) auch mit Investoren u. Banken ausgetauscht werden. 

▪ Alle Formeln und Excel-Funktionalitäten sind frei zugänglich, so dass prinzipiell vom Anwender beliebige 

Änderungen bzw. Erweiterungen gemacht werden können. 

▪ Die Excel-Modelle sind komplett zweisprachig (DEU + ENG mit einem Klick jederzeit umschaltbar) und es 

kann in beliebigen Währungen geplant werden. 

▪ Beim Erwerb eines dieser maßgeschneiderten Excel-Modelle erhalten Sie eine persönliche, einstündige 

Einführung in die Anwendung (Beratung im Kaufpreis bereits enthalten). So können Sie schnell mit 

eigenen Planungen starten. 

▪ Es fallen keine Folgekosten (wie Abogebühren etc.) an. D.h. einmal kaufen und für beliebig viele Projekte 

nutzen. 

▪ Wir bieten (bei Bedarf) jederzeit professionelle Unterstützung an, egal ob Sie Schulungen, Änderungen 

oder spezifische Modell-Erweiterungen benötigen. Dabei bezahlen Sie nur den Zeitaufwand, den Sie 

buchen. 
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4. Modellstruktur, Features & Funktionen 

Einige Grundkomponenten (wie bspw. Finanzierungskaskaden, verschiedene Darlehen, Mittelverwendung & 

Mittelherkunft) sind in allen Modellen ähnlich, andere sind von der Investment-Strategie abhängig, für die Sie 

erstellt wurden (bspw. detaillierte Verkaufsannahmen u. -möglichkeiten in einem Developer-Modell). 

 

► Allgemeine Modellstruktur der Fimovi Immobilien-Modelle 

Im folgenden einige Features von 2 ausgesuchten Modell-Beispielen. 

5. Beispiel 1 

Modell-Typ: Developer-Modell - Eigentumswohnungen inkl. Gewerbeflächen 

Beispiel-Stratgie: Bau- (oder Erwerb) von ETW (optional inkl. Gewerbeflächen), direkte Vermarktung (Verkauf) 

sobald fertiggestellt (bzw. saniert) 

Modell-Eigenschaften: 

▪ Bis 5 Jahre Planungs- und Analysehorizont (monatliche Basis + übersichtliche Aggregation zu Jahren) 

▪ Komprimierte Zusammenfassung der Annahmen u. aller wichtigen Ergebnisse auf einer Seite (inkl. 

Kennzahlen und verschiedene Grafiken) 

▪ Inklusive Sensitivitäts- bzw. Szenario-Analyse 

▪ Detaillierte Eingabemöglichkeiten für die Eigentumswohnungen (Anzahl, qm, Bezeichnung der 

Wohnungstypen, Stell- u. Parkplätze, Vermarktungs- bzw. Verkaufsstart, Betriebs- u. Verkaufskosten etc.) 

▪ Detaillierte Eingabemöglichkeiten für die Gewerbeflächen (vermietbare Flächen, Mieten, Mietbeginn, 

Mietsteigerungen, Vertragslängen, Leerstand, Mietausbau, Maklerkosten etc.) 

▪ Gewerbeflächen (Annahmen u. Berechnungen) mit einem Klick an-/abschaltbar (somit auch nur 

Eigentumswohnungen abbildbar) 

https://fimovi.de/
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▪ Insgesamt bis zu 4 Darlehen vorbereitet (automatisierte LTC-Ratio für die Darlehenshöhen frei einstellbar), 

Ziehungsreihenfolge (Drawdown) wählbar, 2 optionale Darlehen zur Refinanzierung zu beliebigen 

Zeitpunkten (an-/abschaltbar) 

▪ Cash Sweep (frei einstellbar) => Wieviel Prozent der Netto-Verkaufserlöse direkt zur Tilgung der Darlehen 

eingesetzt werden 

▪ Detaillierte Planung der Kauf- bzw. Baukosten möglich 

▪ Beliebig lange Bauphase möglich 

▪ Renditeberechnungen für Eigenkapitalgeber: Über Cash Flow Wasserfall (3 stufig => Tier 1 bis Tier 3 inkl. 

Einstellmöglichkeiten von Mindestverzinsungen (hurdle rates), EK-Multiples, Promotes und beliebiger 

Aufteilung der Cash Flows zwischen General und Limited Partner) 

▪ Alle Planungsblöcke und -Bereiche mit vielen Reservepositionen, die bei Nichtnutzung automatisch mit 

einem Klick augeblendet werden können (=> hohe Flexibilität auch für umfangreiche Projekte mit vielen 

Einheiten => alles fertig verformelt => fehlerunanfällig) 

 

6. Beispiel 2 

Modell-Typ: Betreiber-Modell - Wohnungen / Mehrfamilienhäuser (Buy bzw. Build & Hold) 

Beispiel-Stratgie: Kauf oder Bau von (beliebig vielen) Wohnungen (Wertsteigerungen über Renovierung bzw. 

Sanierung u. Optimierung der Rent Roll) => Komplettverkauf zu beliebigem Zeitpunkt 

Modell-Eigenschaften: 

▪ Bis 10 Jahre Planungs- und Analysehorizont (monatliche Basis + übersichtliche Aggregation zu Jahren) 

▪ Komprimierte Zusammenfassung der Annahmen u. aller wichtigen Ergebnisse auf einer Seite (inkl. 

Kennzahlen und verschiedene Grafiken) 

▪ Detaillierte Eingabemöglichkeiten für jede einzelne Wohnungen (Wohnungsgröße, Kaltmiete, Mietbeginn, 

Möblierungszuschlag, Mieterhöhungen, Renovierungsbeginn, -dauer u. -kosten, Miete nach Renovierung 

etc.) 

▪ Detaillierte Planung von Garagen-, Park- und Stellplätzen (optional). Eingabemöglichkeiten für Anzahl, 

Miethöhe, Mietbeginn u. -steigerungen, Vertragsdauer etc. 

▪ Insgesamt bis zu 4 Darlehen vorbereitet (automatisierte LTC-Ratio für die Darlehenshöhen frei einstellbar), 

Ziehungsreihenfolge (Drawdown) wählbar, 2 optionale Darlehen zur Refinanzierung zu beliebigen 

Zeitpunkten (an-/abschaltbar) 

▪ Cash Sweep (frei einstellbar) => Wieviel Prozent des operativen Cashflow direkt zur Tilgung der Darlehen 

eingesetzt werden soll 

▪ Detaillierte Planung der Kauf- bzw. Baukosten möglich 

▪ Renovierrungskosten (optional) für jede einzelne Wohnung einstellbar, zusätzlich nicht-

wohnungsbezogene Sanierungskosten planbar. 

▪ Beliebig lange Bau- und Renovierungsphase möglich 

▪ Renditeberechnungen für Eigenkapitalgeber: Über Cash Flow Wasserfall (3 stufig => Tier 1 bis Tier 3 inkl. 

Einstellmöglichkeiten von Mindestverzinsungen (hurdle rates), EK-Multiples, Promotes und beliebiger 

Aufteilung der Cash Flows zwischen General und Limited Partner) 

▪ Alle Planungsblöcke und -Bereiche mit vielen Reservepositionen, die bei Nichtnutzung automatisch mit 

einem Klick augeblendet werden können (=> hohe Flexibilität auch für umfangreiche Projekte mit vielen 

Einheiten => alles fertig verformelt => fehlerunanfällig) 

Weitere Modell-Typen auf Anfrage. 
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7. Kompatibilität 

Mindestens Microsoft Excel 2013 für Windows erforderlich. Die Excel-Modelle sind nicht kompatibel mit „Excel für 

Mac“ oder anderen Tabellenkalkulationsprogrammen wie bspw. Google Sheets, Numbers für Mac oder Open 

Office. 

 

8. Kontakt & Erwerb der Modelle 

Für die hier genannten Spezial-Modelle ist ein Kauf nicht über unseren Online-Shop möglich, sondern es erfolgt 

ausschließlich eine manuelle Bestellabwicklung nach persönlicher Kontaktaufnahme (via E-Mail od. telefonisch). 

Über diese beiden Kanäle stehen wir auch für ihre Fragen und Anregungen zur Verfügung. 

Auf Wunsch können wir ihnen auch eine Demo-Excel-Datei zukommen lassen. Auch Preisinformationen für diese 

Excel-Tools gibt es nur nach persönlichem Kontakt. 

Ihr Fimovi Team 

 

 

 

 

Fimovi GmbH   Tel. +49 (2173) 99 38 409  Gesellschaftssitz: Monheim am Rhein 

Sandstraße 104   Mail:  support@fimovi.de  Registergericht: Amtsgericht Düsseldorf, HRB 89004 

40789 Monheim am Rhein  Web: www.fimovi.de   Geschäftsführer: Dirk Gostomski 

 

9. Ausgewählte Screenshots 

 

  

► Sprache zw. DEU + ENG jederzeit mit einem Klick umschaltbar (Alle Texte beliebig anpassbar) 

https://fimovi.de/
mailto:support@fimovi.de
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► Flexible Planung der Baukosten (mit Plausibilitätskontrollen u. genügend Reservezeilen) 

 

 

 

► Rent Roll: Detaillierte Planung für jede Wohnung (an-/abschaltbar, beliebig viele Einheiten (=> leere Zeilen mit 

einem Button-Klick ausblendbar), inkl. Mieterhöhungen u. Renovierungsannahmen, Parkplätze + Garagen 

separat (nicht gezeigt)) 
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► Flexible Finanzierungsvorgaben (Struktur, Ziehungsreihenfolge, inkl. Bauzeitzinsen & Fees, optionale 

Refinanzierungen, automatische Berechnung Darlehenshöhen mit Ziel LTC) 

 

 

 

► Übersichtliche Darstellung Mittelherkunft & -verwendung (Darstellungszeitraum beliebig einstellbar) 
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► Automatische Berechnung der einzelnen Dalehenskonten 

 

 

 

► Detaillierte Cash Flow-Übersichten (auf Jahres- und Monatsbasis) 
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► „One Page Summary“ mit allen wichtigen Annahmen u. Ergebnissen 

 

 

► Zusätzliche (dynamische) Grafiken zur Visualisierung der Ergebnisse 
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