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1 Einleitung
Das Reaforce Ertragswertmodul ist Teil des Softwarepakets Reafoce Gebdudeentwicklung.

1.1 Reaforce

Reaforce Gebdudeentwicklung (im weiteren Verlauf Reaforce) ist ein prozessorientiertes, finanzielles
Softwareprogramm, welches speziell dazu entwickelt wurde Entwicklungsprojekte wdhrend der
gesamten Projektlaufzeit (Entwicklungs-, Realisations-, und Gewahrleistungsperiode) konsistent
prognostizieren, optimalisieren und Uberwachen zu kénnen.

1.2 Ertragswertmodul

Innerhalb der Software Reaforce Gebaudeentwicklung haben Sie die Mdoglichkeit das Modul
Ertragswertberechnung zu aktivieren, um somit eine Ertragswertberechnung des Projektes zu
erstellen.

Hierzu wird zuerst eine Prognose der zukiinftigen Einnahmen und Ausgaben wéahrend der Haltedauer
(auf Jahresbasis) erstellt und dem Faktor Zeit gegeniibergestellt. Folglich wird der Ertragswert geman
den in Deutschland geltenden Richtlinien der BelWertV ermittelt. Der Ertragswert aus dem ersten
Jahr flieBt dann als Wert in die Reaforce-Berechnung ein.
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2 Hinzufiigen einer Ertragswertberechnung

Wenn Sie in Reaforce einen neuen Typen hinzufiigen und die Kaufpreisermittlungsmethode ‘Miete
(EW und URA)’ wahlen, geben Sie bei der Eingabe des Projektes einen Betrag fiir die Anfangsmiete,
den Ertragswert und den unrentablen Anteil ein.

Nachdem Sie den Typen angelegt haben, kdnnen Sie eine Ertragswertberechnung erstellen.

Wie?
e Gehen Sie im Projektbaum zu der entsprechenden Variante oder Nutzung;
e Gehen Sie in der Tabulatorstruktur zum Fenster Definition — Verkaufserlose;
e Aktivieren Sie den Hyperlink 'Hinzufiigen EW-Berechnung' fir den Typ wofir Sie die EW-
Berechnung berechenen wollen;
e Durchlaufen Sie nun den Wizard.

Ubersicht Definition Machbarkeit

Bauprogramm Planung & Indexierungen  Verkaufserldse  Grundstiick  Baukosten — Weitere Kosten  Steuern  Mittelabflussplanung

m @ Bildschirmeinstellungen

TP -Phase 1
BE - Wohnen
M - Miegtwohnungen

Social Vermietung

Kaufpreisermittlung am Stichtag (€) ifi
Methode der Kaufpreisermittiung Miete (EW und URA)

Parameter Kaufpreisermittung ©50,00 (150,000 und 40.000
pro Einheit pro Monat

Kaufpreisliste [ Mietpreisliste verwendet?

Kaufpreis am Stichtag 190.000
Indexierung Total

Stichtag 01-01-2021 01-01-2021
Index pro Jahr 2,50% 2,50%
Laufzeit Indexierung bis Datum Baufertigstellung Baufertigstellung
Parameter Kaufpreisermitiung (indexiert) 682,91 (157.594und 42.025)

pro Einheit pro Monat
Steigerung Kaufpreis 9.619

Aktivierungszone flir das Hinzufiigen einer Ertragswertberechnung

Wenn dann eine Ertragswertberechnung hinzugefiigt ist, wird sie als 'EW-Berechnung aktiv'
angezeigt.

Die Werte Anfangsmiete, Ertragswert und unrentabler Anteil kénnen Sie nur noch Uber den Wizard
‘Ertragswertberechnung’ anpassen.
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2.1 Erlduterung Wizard Ertragswert

Der Wizard Ertragswert besteht aus diversen Eingabe- und Dialogfenstern. Nachdem Sie das
Dialogfenster ausgefillt haben, wird die Ertragswertberechnung ausgefiihrt, indem Sie auf den
Button ‘Berechnen’ klicken. Folglich erscheint in der Reiterstruktur in Reaforce ein neuer Reiter,
genannt Ertragswert. Unter diesem Reiter sind die verschiedenen Ausfiihrungsfenster zu finden, in
welchen Sie die Daten der Ertragswertberechnungen aufrufen und abandern kénnen.

In den folgenden Kapiteln werden die verschiedenen Eingabefenster und ihre Bestandteile naher
erlautert.

2.1.1 Parameter

In Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzungsart (Wohnen, Parken, Gewerbe, Freizeit oder Utilitar)
werden eine Anzahl von Standardeinstellungen, welche zuvor im Applikationsmanagement
festgelegt wurden, aufgerufen.

Datum Ertragswertberechnung:

Das Datum der Ertragswertberechnung wird aus Reaforce ibernommen und betrifft das Datum der
Baufertigstellung. Dieses kénnen Sie selber nicht &ndern. Das heiBt, dass bei einer Anderung des
Datums der Baufertigstellung in Reaforce auch das Datum der Ertragswertberechnung geandert wird.

Haltedauer:

Hier geben Sie die Anzahl der Bewirtschaftungsjahre an. Uber die gesamte Haltedauer wird folglich
auf Jahresbasis der Ertragswert berechnet.

Restnutzungsdauer:

Hier geben Sie ab dem ersten Jahr der Haltedauer die Anzahl der Jahre an, in welcher die
Immobilie noch genutzt und bewirtschaftet werden kann.

Stichtag Bewirtschaftungskosten:

In den Standardeinstellungen ist das Datum ‘Stichtag Bewirtschaftungskosten’ auf den 1. Januar des
Jahres eingestellt, in welchem die Ertragswertberechnung angelegt wird. Die Betrage, welche Sie
nach dem Durchlaufen des Wizards Ertragswert flr die Bewirtschaftungskosten eingeben, werden
folglich gem. dem Index Bewirtschaftungs- und Verkaufskosten indexiert. Die indexierten Betrage
werden dann als Monatsbetrag in den Cashflow mit aufgenommen.

Liegenschaftszinssatz:
Der Liegenschaftszinssatz wird genutzt um den Kapitalisierungsfaktor und den Anteil, welcher auf
das Grundstuck fallt, bestimmen zu kénnen (siehe auch Kapitel 3.1.4.).

Bodenwert:
Der Bodenwert entspricht dem Wert Grundstiickswert aus der Reaforce-Berechnung. Dieser Wert
kann, sofern es gewlinscht ist, noch handisch geandert werden.
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2.1.2 Berechnung Indexierung und Leerstand

force OW B PV-v2 b N-Wonen

Wonen -> Rijwon OW avmh

Test Reaforce OW b PY-v2 b N4nt OW avh

knt OW avih -> knt OW avih

Indexierung und Leerstand Indexierung und Leerstand
Index Bevirtschaftungskosten ¢ | Idexierungsmonat Miste Index Bewirtschaftungskosten Indexierungsmonat Miete Tanuar -
Leerstand Zielmiete 2,00 % | Leerstand Nettomiete 2,00% Indes MisterhBhung 2,50 % | Laufzeit Metvertrag (Monat) &0
Methodik Steigerung Nettomiete und Indexierung Zikiete mégiches Wachstum Index 2,25 % | Wechseljahr mogihes Wachstum bis zum 12-20: s
@ zeitdifferenziert O Verhaltris Nettomiete zu Ziehiete
Leerstand Vertragsmiete 10,00 % | Leerstand Maricmiete 10,00%
[Mieterhahung ab Datum Nettomiete Zielmiete =
Mieterwechsel
Belrisbsjahr 1 Jui-2022 0,00 % 0,00 %
Betriebsjahr 2 2ui-2023 0,00% 0,00% Mieterwechsel im ersten Jahr d
Betrichsiahr 3 2ui-2024 0,00 % 0,00 % % nicht gerechselte Meteinheiten nach Jaht
Betriebsjahr 4 2025 0,00 % 0,00 % Wachstumsrate Mistermechsel 0,92%
Betriebsjahr 5 2ui-2026 0,00% 0,00% Auftellen o
Betriebsjahr 6 und folgende  Jui-2027 0,00 % 0,00 % Erlise
Mieterwechsel Anzahl vermietbare Einheiten 1
Misterwechse! im ersten Jahr Index Verkaufswert pro Jahr 2,50%
% nicht gewechselte Misteinheiten nach Jahr pro 30-06-2020  pro 01-01-2022 (Baufertigstellung)
Wachstumsrate Mieterwechss! Markimiete pro netto m# pro Jahr € 175,00 €151,63
Auftellen Markimiete pro vermiethare Einheit pro Jahr € 148.750,00 €154.388,95
Erlose Vertragsmiete pro netto m2 pro Jahr €170,00 €176,4%
Anzahl vermietbare Enheiten by Vertragsmiete pro vermiethare Einheit pro Jahr € 144.500,00 € 149.977,84
Index Verkaufswert pro Jahr 2,50%
am 30-06-2020  am 01-01-2022 (Baufertigstelung)
Zielmiete pro Einheit pro Monat
Zielmiete pro vermietbare Erheit pro Jahr
Nettomiete pro Einheit pro Monat
Nettomiete pro vermietbare Einheit pro Jahr
Zurick Fertigstellen abbrechen Zuraick Fertigstelen Abbrechen

Indexierung Bewirtschaftungskosten:
Der Index Bewirtschaftungskosten indexiert die angegebenen
Monatsbasis ab dem genannten Stichtagsdatum.

Bewirtschaftungskosten auf

2.1.2.1 Wohnen und Parken

Die Indexierung der Nettomiete und der Zielmiete wird bis zum Datum der Baufertigstellung mit dem
Index Verkaufswert aus Reaforce indexiert. Danach werden die Mieten mit dem Index Nettomiete
bzw. Zielmiete indexiert.

Indexierung Mieterhéhung:
Mit Hilfe des Indexierungsmonats wird die jahrliche Mieterh6hung mit in die Berechnung einbezogen.

Far die Nutzungen Wohnen und Parken ist der Indexierungsmonat standardmaBig eingestellt auf den
Monat Juli.

e Die Nettomiete wird gem. dem Index Nettomiete indexiert.

e Die Zielmiete wird gem. dem Index Zielmiete indexiert.

Fur beide Indexierungen kann fiir die ersten funf Jahre der Haltedauer einen Zinssatz pro Jahr
angeben. Fir die Gbrigen Jahre der Haltedauer (ab Jahr 6) kdnnen Sie einen Prozentsatz angeben.

Der Mieterwechsel gibt an, wie viele Einheiten jahrlich durch einen Mieterwechsel von der Nettomiete
zur Zielmiete wechseln. Die gesamten Mieteinnahmen werden im Fenster ‘Cashflow — metrisch’, in
der Zeile Brutto Mieteinnahmen, gezeigt.

Leerstand:
FUr den Leerstand, welcher durch Mieterwechsel verursacht wird, wird unterschieden zwischen einem
Leerstand Zielmiete und einem Leerstand Nettomiete.
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2.1.2.2 Gewerbe, Freizeit und Utilitar

Die Vertrags- bzw. Marktmiete wird bis zur Baufertigstellung mit dem Verkaufswertindex aus
Reaforce indexiert. Danach werden die Mieten mit dem Mieterhéhungsindex bzw. dem
Wachstumsindex Indexiert.

Index Mieterhéhung:

Sobald der Indexierungsmonat erreicht wird, wird die jahrliche Mietindexierung in der Kalkulation
bericksichtigt. Fir Nutzungen Gewerbe, Freizeit und Utilitdr ist in den Standardwerten der 1. Januar
als Indexierungsmonat hinterlegt.

Fir die Indexierung der Mieteinnahmen besteht die Mdéglichkeit die Vertragsmiete unabhdngig von
der Marktmiete zu indexieren. Die Vertragsmiete steigt gem. dem Index Mieterhéhung. Die
Marktmiete wird gem. dem Wachstumsindex indexiert. Die Dauer der Indexierungsperiode kann
zudem mit Hilfe des Wechseljahres eingestellt werden. Ist das Wechseljahr erreicht, wird die
Marktmiete danach gem. dem Mieterhéhungsindex angepasst. Die gesamten Mieteinnahmen werden
im Fenster ‘Cashflow metrisch’ als Brutto Mieteinnahmen wiedergegeben.

Laufzeit Mietvertrag (Monat):

Die Laufzeit eines Mietvertrages wird (ab dem Datum der Baufertigstellung) in ganzen Monaten
angegeben. Diese Laufzeit bestimmt auch die Laufzeit der Vertragsmiete. Sollte die
Bewirtschaftungsdauer kiirzer sein als die Mietvertragslaufzeit, dann wird fir die gesamte
Bewirtschaftungsdauer mit der Vertragsmiete gerechnet. Fir den Fall, dass die
Bewirtschaftungsdauer lénger ist als die Mietvertragslaufzeit, dann werden die Einnahmen nach
Ablauf des Mietverhaltnisses mit der indexierten Marktmiete ermittelt.

Leerstand:
Fir Leerstande, welche durch Mieterwechsel verursacht werden, wird fiir die Leerstandsquote
unterschieden zwischen einem Leerstand flir die Vertragsmiete und die Marktmiete.
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2.1.3 Berechnung des Mieterwechsels

Wanen ->Rijvon OW avmh knt OW avih -> knt OW avjh

b P-TestReaforce OW b PV-v2 b N-Wonen NHmt OW avih

Indexierung und Leerstand Indexierung und Leerstand

Index Bewirtschaftungskosten 2,50 % | Indexierungsmonat Miete Index Bewirtschaftungskosten Indexierungsmonat Miete Januar -

Leerstand Ziekmiete Leerstand Nettomiete 2,00% Index Mieterhghung 2,50 % | Laufzeit Mictvertrag (Monat) ]
Methadik Steigerung Nettomiete und Indexderung Zieimiete mégliches Wachstum Index 2,25 % | Wechsefizhr maglches Wachstum bis zum 12-20 5
@) Zeitdifferenziert O verhaltris Nettomiete zu Zieiete
Leerstand Vertragsmiete 10,00 % | Leerstand Marktmiete 10,00 %
Mieterhshung ab Datum Nettomiete Zielmiete ry
Mieterwechsel
Betriebsjahr 1 uli-2022 0,00 % 0,00 %

Betriebsjahr 2 1ui-2023 0,00 % 0,00 % Mieterwechsel im ersten Jahr 0,00 %
Betricbsichy 3 2024 o0 % .00 % % nicht gewechselts Misteinheiten [ s00%] nech sahr

Betriebsjahr 4 22025 0,00 % 0,00 % Wachstumsrate Mieterwechsel 0,92%

Betriebsiahr 5 2026 0,00% 0,00 % Auftelen 0

Betiebsjahr 6 und folgende  1Li-2027 0,00% 0,00 % Erlsse
Mieterwechsel Anzahl vermietbare Erheiten 1
Mieterwechsel im ersten Jahr Index Verkaufswert pro Jahr 2,50%
% nicht gewechselte Mieteinheiten nach sahr pro30052020  pro 01-01-2022 (Baufertigstelung)
Wachstumsrate Mieterwechsel 0,92% Markimiete pra netto m? pro Jahr €175,00 €181,63
Aufrlen 0 Markimiete pro vermietbare Einheit pro Jahr €148.750,00 €154.388,95
Erlose Vertragsmiete pro netto m? pro Jahr €170,00 € 176,44
Anzahl vermietbare Einheiten 0 Vertragsmiete pro vermigtbare Einheit pro Jahr €144,500,00 €149.977,34
Index Verkaufswert pro Jahr 2,50%

am30-06-2020  am 01-01-2022 (Baufertigstelng)
Zielmiete pro Einheit pro Monat
Zielmiete pro vermietbare Einheit pro Jahr
MNettomiete pro Einheit pro Monat
Nettomiete pro vermietbare Einheit pro Jahr
Zuruck Fertigstellen Abbrechen Zuriick Fertigstellen Abbrechen

Mieterwechsel:

Der Mieterwechsel im ersten Jahr gibt die Geschwindigkeit an, in welcher Mieteinheiten erneut
vermietet werden. Fir die Nutzungen Wohnen und Parken gilt, dass diese von der Nettomiete auf
die Zielmiete Ubergehen. Fir Nutzungen Gewerbe, Freizeit und Utilitar ist dies der Unterschied
zwischen der Vertragsmiete und der Marktmiete.

Mieteinheiten, welche bereits die Ziel- bzw. Marktmiete erreichen haben, werden bei einem
Mieterwechsel nicht erneut berlcksichtigt. Das Ziel ist es eine mdglichst realistische
Mietpreisangleichung abzubilden und somit beschleunigt von einer Nettomiete auf die Zielmiete
Uberzugehen bzw. von der Vertragsmiete auf die Marktmiete.

Die Mieterwechselquote im ersten Jahr wird berechnet, in dem die Anzahl der nicht gewechselten
Mieteinheiten monatlich gesenkt wird. Dabei werden der Restbestand der nicht gewechselten
Einheiten nach x Jahren und der Mieterwechsel im ersten Jahr berlcksichtigt. Der Verlauf des
Mieterwechsels resultiert folglich in einer S-Kurve.
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2.1.4 Berechnung der Erlose

Wionen -> Rijwon OW avmh

} P-Test Reaforce OW b PV-v2 b N-Wonen

knt OW avih - knt OW avih

» P-Test Reaforce OW P PV-v2 P N-4nt OW avjh

Indexierung und Leerstand Indexierung und Leerstand
Index Bewirtschaftungskosten 2,50 % | Indexierungsmonat Miete Index Bewirtschaftungskosten Indexierungsmanat Micte Januar -
Leerstand Zielmiete 2,00 % | Leerstand Nettomiete 2,00 % Index Mieterhshung 2,50 % | Laufzeit Mietvertrag (Monat) 50
Methodik Steigerung Nettomiete und Indexierung Zielmiete mégliches Wachstum Index 2,25 % | Wechseljahr mégliches Wachstum bis zum 12-20: 5
(@) Zeitdifferenziert () Verhaltnis Nettomiete zu Zielmiete
Leerstand Vertragsmiete 10,00 % | Leerstand Markimiete 10,00 %
Mieterhohung ab Datum MNettomiete Zielmiete -
Mieterwechsel
Betriebsjahr 1 Juii-2022 0,00 % 0,00 %
Betriebsiahr 2 2023 0,00 % 0,00 % Wigterwechselim ersten Jahr
Setribejehr 3 3024 om0 om0 % nicht gewechselte Mieteinheiten 5,00 % nach Jahr
Betriebsjahr 4 20i-2025 0,00% 0,00 % Wachstumsrate Mieterwechsel 0,92%
Betriebsjahr 5 2026 0,00 % 0,00 % Aufteien O
Betriebsjahr 6 und folgende Juli-2027 0,00 % 0,00 % Erlose
Mieterwechsel Anzahl vermistbare Einheiten 1
Mieterwechsel im ersten Jahr 0,00 % Index Verkaufewert pro Jahr 2,50%
% nicht gewachsalte Mieteinheiten nach Jahr pro3006-2020  pro 01-01-2022 (Baufertigstellung)
Wachstumsrate Mieterwechsel 0,92% Marktmiete pro netto m? pro Jahr
Auftelen O Markimiste pro vermiethare Einheit pro Jahr € 143.750,00 €154,388,95
Anzzhl vermietbare Einheiten 10 Vertragsmiete pro vermietbare Einheit pro Jahr € 144,500,00 €149,977,84
Index Verkaufswert pro Jahr 2,50%
am 30-06-2020  am 01-01-2022 (Baufertigstellung)
Zelmiete pro Enheit pro Monat 1.050,00 1.089,80
Zielmiete pro vermisthare Einheit pro Jahr
Nettomiete pro Einheit pro Monat 1.000,00 1.037,91
Nettomiete pro vermietbare Enheit pro Jahr 12.000,00 12.454,91
Fertigstellen Zurlick Fertigstellen Abbrechen

2.14.1

Anzahl vermietbare Einheiten:
Die Anzahl der vermietbaren Einheiten entspricht die Anzahl der Einheiten im Reaforce Bauprogramm
und wird davon ibernommen.

Wohnen und Parken

Die angezeigte Mietparameter werden bei der Erstellung einer Ertragswertberechnung aus Reaforce
Ubernommen. Das dazugehdrige Datum ist der Stichtag Verkaufswert und wird dem Ausgabefenster
‘Verkaufserldse’ in Reaforce iibernommen.

Die Miete wird in Reaforce auf Typenebene ab dem Stichtag bis zum Datum Baubeginn,
Baufertigstellung oder (Start) Verkauf auf Tagesbasis mit dem Index Verkaufswert indexiert.

Netto- und Zielmiete:

Fur eine verfeinerte Berechnung kdénnen fir die Netto- und die Zielmiete gesonderte Betrage in den
Eingabefeldern aufgenommen werden. Ab dem Datum der Baufertigstellung werden die Netto- und
Zielmiete dann einmal im Jahr (im Standard der 1. Juli) mit dem jeweiligen hinterlegten
Indexierungsszenario indexiert.

Ricksicht nehmend auf die unterschiedlichen Indexierungen, die Mieterwechselquote und die
Leerstandsquote bei einem Mieterwechsel, werden die Erlése auf Nutzungsebene berechnet und
monatlich mit in den Cashflow aufgenommen.

2.1.4.2

Anzahl vermietbare Einheiten:
Die Anzahl der vermietbaren Einheiten entspricht die Anzahl der Einheiten im Reaforce Bauprogramm
und wird davon Gbernommen.

Gewerbe, Freizeit und Utilitar
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Die angezeigte Mietparameter werden bei der Erstellung einer Ertragswertberechnung aus Reaforce
Ubernommen. Das dazugehoérige Datum ist der Stichtag Verkaufswert und wird dem Ausgabefenster
‘Verkaufserldse’ in Reaforce entnommen. Die Miete wird in Reaforce ab dem Stichtag bis zum Datum
Baubeginn, Baufertigstellung oder Start Verkauf auf Tagesbasis mit dem Index Verkaufswert
indexiert.

Vertrags- und Marktmiete:

Fur eine verfeinerte Berechnung kdénnen fiir die Vertrags- und die Marktmiete gesonderte Betrdage in
den Eingabefeldern aufgenommen werden. Ab dem Datum der Baufertigstellung werden die Mieten
dann einmal im Jahr (im Standard der 1. Januar) indexiert.

Ricksicht nehmend auf die unterschiedlichen Indexierungen, die Mieterwechselquote und die
Leerstandsquote bei einem Mieterwechsel, werden die Erlése auf Nutzungsebene berechnet und
monatlich mit in den Cashflow aufgenommen.
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3 Erlauterung der Ausgabefenster

Sobald eine Ertragswertberechnung hinzugefiigt wird, werden die Daten und Berechnungen in
diversen Ausgabefenstern wiedergegeben. Dazu erscheint in der Reiterstruktur auf Nutzungs-,
Baueinheiten-, Teilprojekt- und Projektvariantenebene ein Reiter ‘Ertragswert’. Unter diesem Reiter
kénnen eine Anzahl von Fenstern gedffnet werden, in welchen Sie die Ertragswertberechnung
aufrufen und andern kénnen.

Ubersicht Definition Machbarkeit Ertragswert

Flanung & Indexierungen Erldse und Ausgaben Ubersicht Wertentwicklung

Beispielhafte Darstellung der Reiterstruktur

In den folgenden Unterkapiteln werden die einzelnen Ausgabefenster erlautert.

3.1 Planung und Indexierungen
Dieses Fenster bietet eine Ubersicht der gewahlten Parameter. Diese kénnen gedndert werden, in
dem der Wizard Ertragswert erneut aktiviert wird.

3.2 Erlése und Ausgaben

Dieses Fenster bietet eine Ubersicht der gewahlten Parameter. Diese kdnnen geindert werden, in
dem der Wizard Ertragswert erneut aktiviert wird. Zudem kodnnen in diesem Fenster die
Bewirtschaftungskosten angepasst werden.

3.2.1 Bewirtschaftungskosten

Das Modul bietet die Mdglichkeit um vorab durch Reasult BV maximal 10 kundenspezifische
Kostengruppen anlegen zu lassen. Diese 10 Kostengruppen kénnen wiederum in 10
kundenspezifische Kostenzeilen unterteilt werden. Die Definition und Beschreibung der
Kostengruppen- und Zeilen werden auf Unternehmensebene festgelegt und kénnen demnach nicht
mehr durch den einzelnen Nutzer angepasst werden.

Pro Kostengruppe und Nutzungsart (Wohnen, Parken und Gewerbe) wird folglich eine Standard
Mittelabflussplanung festgelegt, welche angibt wann die Kosten anfallen. Dazu gibt es drei Optionen,

namlich:
1. Lineare Verteilung wahrend der gesamten Laufzeit

2. 1 Mal im Jahr wahrend der gesamten Laufzeit, wobei hinterlegt werden kann in welchem
Monat die Kosten anfallen
3. Eingabe eines feststehenden Betrags in einem oder mehreren Monaten.

Fur kundenspezifische Kostengruppe, bei denen die Mittelabflussplanung gem. Option 1 oder 2
gewahlt wird, wird folglich im Reaforce Applikationsmanagement pro Nutzungsart und Kostenzeile
ein Standard hinterlegt.
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Sobald eine Ertragswertberechnung in Reaforce hinzugefligt wird, wird auf die Standardeinstellungen
zurlickgegriffen, um die Hohe der Bewirtschaftungskosten bestimmen zu kénnen.

Die Bewirtschaftungskosten kénnen dann im Fenster ‘Erlése und Ausgaben’ oder ‘Cashflow metrisch’
geadndert werden. Voraussetzung fiir die Anderung im Erlése und Ausgabe-Fenster ist, dass fir die
Mittelabflussplanung Option 1 oder 2 gewahlt wird. Wird Option 3 hinterlegt, kdnnen die Kosten
lediglich im Fenster ‘Cashflow metrisch’ gedndert werden.

Die Bewirtschaftungskosten, flir welche Option 1 oder 2 gewdhlt wird, werden mit dem Index der
Bewirtschaftungskosten (Monatn/12) monatlich indexiert. Die Bewirtschaftungskosten werden monatlich
wie folgt ermittelt:

Anzah der indexierten Monate
Bewirtschaftungskosten stichtagsbezogen * (1 + Index%) 12

12

Die Bewirtschaftungskosten, fur welche Option 3 gewdhlt wird, werden nicht indexiert. Es wird
lediglich ein feststehender Betrag pro Monat im Fenster Cashflow metrisch eingegeben.

3.3 Ubersicht Wertentwicklung

In diesem Fenster finden Sie die jahrliche Kalkulation der Ertragswertermittlung. Pro Nutzung und
Typen werden in Reaforce untenstehende Daten wiedergegeben. Die Ermittlung des Ertragswertes
wird gem. den Richtlinien der BelwertV berechnet (siehe Anhang).

Daten Erlduterung

1. Jahresrohertrag Der Jahresrohertrag setzt sich aus den Brutto
Mieterlése, dem angesetzten Leerstand und sonstigen
Erlésen zusammen.

2. Bewirtschaftungskosten Die Bewirtschaftungskosten sind in verschiedene
Kostengruppen und Kostenzeilen unterteilt (siehe auch
Kapitel 3.1.2.1).

3. Jahresreinertrag Der Jahresreinertrag ergibt sich aus dem
Jahresrohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten.

4. Bodenertragsanteil Der Bodenertragsanteil entspricht der
Bodenwertverzinsung und ergibt sich aus dem
Grundstlickswert X dem gewahlten
Liegenschaftszinssatz.

5. Reinertrag der baulichen Anlagen Der Reinertrag der baulichen Anlagen ergibt sich folglich
aus dem Jahresreinertrag abzuglich des

Bodenertragsanteils.

6. Vervielfaltiger Der Vervielfaltiger ergibt sich gem. BelWertV aus der
Restnutzungsdauer und dem Kapitalisierungszinssatz
(Liegenschaftszinssatz). In Reaforce wird der
Vervielfaltiger wie folgt ermittelt:
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q"—1
q"=(q-1)

Dabei gilt:
g = 1 + Kapitalisierungszinssatz
N = Restnutzungsdauer

7. Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich aus
dem Reinertrag der baulichen Anlagen x dem
Vervielfadltiger

8. Bodenwert

Der Bodenwert wird der Kostenstelle Grundstickswert
in Reaforce gleichgestellt. Dieser Wert kann jedoch
hdndisch gedndert werden.

9. Ertragswert aus marktlichen Ertrégen

Der Ertragswert aus marktlichen Ertragen ergibt sich
aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen zuzliglich
dem Bodenwert.

10. Sonderwerte

Sonderwerte betreffen Kosten, welche nicht direkt zur
Bewirtschaftung zahlen, jedoch mit in die
Ertragswertberechnung als Wertekorrektur einflieBen
sollen. Diese Kostenzeilen werden kundenspezifisch
eingerichtet aber nicht kapitalisiert.

11. Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich demnach aus dem
Ertragswert aus marktubliche Ertragen zuzlglich der
korrigierenden Sonderwerte.

12. Wertentwicklung

Die jeweilige Wertentwicklung entspricht dem
Ertragswert aus Jahr N abzlglich des Ertragswertes aus
dem vorherigen Jahr.
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4 Ubernahme der Ertragswertberechnung in Reaforce
Die Ergebnisse der Ertragswertberechnung flieBen automatisch in die Reaforce-Kalkulation mit ein.
Das Resultat wird u.a. in dem Ausgabefenster ‘Verkaufserlose’ angezeigt.

4.1 Ertragswert
Die im Ertragswertmodul angegebene Nettomiete (fiir die Nutzungen Wohnen und Parken), die
Vertragsmiete (flr die Nutzungen Gewerbe, Freizeit und Utilitédr) und der unrentable Anteil, werden
in Reaforce im dem Fenster Verkaufserlose wiedergegeben als Unterteil der ‘Parameter
Kaufpreisermittlung’.

Wohnen -> App EW avmh Wohnen -> App EW avmh

P P-Test Reaforce OW b PV-v2 P P-Test Reaforce OW b PV-2

Parameter Indexierung und Leerstand
Ertragswertberechnung bei Baufertigstellung auf PV-Ebene 01-01-2022 Index fiete v
Betriebsperiode 10} Jahr Leerstand Zielmiete eerstand Nettomiets
Restrutzungsdauer Jehr Methodik Steigerung Nettomiete und Indexierung Zielmiete:
@ zeitdiffereniert O Verhaltris Nettomiete 2. Ziemiete
Stichtag Bewir tschaftungskosten
T chafts Mieterhghung ab Datum Nettomiete Zielmiete
fegenschatiszng ® Betriebsjahr 1 Jui-2022 2,00% 2,00 %
Bodenwert = Grundstiickswert ( 43.396]
odener rundstickswert (43.3%) Betriebsiahr 2 2023 200% 2,00%
o) 0,00
Betriebsjahr 3 Juii-2024 2,00 % 2,00 %
€ 30.000
| Unrentabler Anteil pro Einheit am Stichtag | I cetebEr 4 a0 o o
Betriebsjahr 5 uli-2026 2,00 % 2,00 %
Betriehsiahr 6 und folgende  Jui-2027 2,00% 200%
Mieterwechsel

Mieterwechsel im ersten Jshr

% nicht gewechselte Mieteinheiten

Wachstumsrate Miternechsel 0,92%

Erlése

anzzhl vermiethare Einheiten 10

Index Verkaufswert pro Jahr ,50%
am 30-06-2020  am 01-01-2022 Baufertigstellung)

Zielmiete pro Enheit pro Monat 1.050,00 1.089,80

Zieimiete pro vermietbare Enheit pro Jahr 12.600,00 15.077,65
[ettomiete pro Embeit pro Monat 1.000,00 T.057,51 '|
Nettomiete pro vermietbare St pro Jah Zooe] [ eesi]

Bei der Nutzung Wohnen flieBt die Nettomiete pro Einheit und der unrentable Anteil pro Einheit aus der

Ertragswertberechnung mit in Reaforce ein

Der berechnete Ertragswert pro Typ aus dem ersten Jahr wird umgerechnet in einen Betrag pro
Einheit und als Ertragswert pro Einheit im Fenster ‘Verkaufserlése’ wiedergegeben als Unterteil der

‘Parameter Kaufpreisermittlung (indexiert)’.
Ubersicht  Definiton ~ Machbarkeit ~ Ertragswert @ %.:,V I:CFIEEE.\::':B

v
Ubersicht Wertentwicklung

Bewertungsjahr 1 2 3 a 5 6 7 8 °

Bewertung pro  01-01-2022 01-01-2023 01-01-2024 01-01-2025 01-01-2026 01-01-2027 01-01-2028 01-01-2029 01-01-2030 01-01-2021 01-01-2032
T-App EW avmh pro Wil

Brutts Mieterlase 125.795 128,343 131002 133.775 136,663 13,664 192,778 145,999 149.323 152,744 156,256
Leerstand 2516 2567 2620 2675 273 2793 285% 2920 2985 3.055 3.125
Sonstige Erlose 0 0 0 0 0 3.000 0 0 ] 0 0
Jahresrohertrag 123.279 125776 128.382 131099 133529 139.871 139.922 143079 146337 149,650 153131
Bewirtschaftungskosten 10.40 10,630 1085 11232 1512 11800 12.085 12.3% 12.707 13.025 13.351
Bewirtschaftungskosten 10430 10.690 10958 11232 11512 11.800 12085 12398 12707 13025 13351
Jahresreinertrag 112889 115.086 117.424 119.868 122417 128071 127827 130682 133629 136664 139.780
Bodenertragsantai 21608 21698 21698 21608 21698 2169 21608 21,698 21698 21,698 21,698
Reinertrag der baulichen Anlagen 91151 93.388 95.726 98.170 100719 106.373 106.129 108.984 111931 114966 118.082
Restnutzungsdaver (Jahre) 50 9 4 47 % 45 4 3 2 1 0
Vervielfatiger 18,26 18,17 13,08 17,38 17,88 17,77 17,66 17,55 17,42 17,29 17,16
Ertragswert der baulichen Anlagen 1664050 1696752 1730459 1765193 1800862  1890.679 1874533 1912216 1950204 1988272 2026177
Bodenmert 433960 433.960 433.960 433360 433.960 433.960 433360 433.960 433.960 433,360 433.960
Ertragswert aus marldiiblichen Ertragen 2098010 2130692 2164419 2190153 2234822 2324639 2308493 2346176 2384164 2422232 2460137
Over-Underrent 10.000 0 o 0 0 o 0 0 o 0 0

Leerstand 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mietfreiheit 0 ] 0 0 ] 0 0 ] 0 0
Courtage 0 0 o 0 30.000 o 0 0 o 0 0
Erbehalt 0 0 o 0 0 o 0 0 o 0 0
Mietgarantie 0 0 o 0 0 o 0 0 o 0 0
Zuschuss Vermieter 0 0 o 0 0 o 0 0 o 0 0
Zuschuss von Mieter 0 0 o 0 0 o 0 0 o 0 0
Runden 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sonderwerte 10.000 0 o 0 30.000 o 0 0 o 0 0
Ertragswert 2130692 2164419  2199.453 2264822  2324.639 2308493 2346476 2384164 2422232 2460137
Wertentwicklung T 22682 33.727 34735 65.669 59.816 -16.146 37.683 37.988 38068 37.905

Ertragswert pro Typ
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Ubersicht Definition Machbarkeit Ertragswert

Bauprogramm Planung & Indexierungen  Verkaufser| Grundstick Jaukosten

Ea @Bildsﬁirmeinst&llungen
N - Wohnen
App EW avmh
Etagenwohnungen
10 Einheiten
0 brutto m2
netto m2
Formfaktor
0 brutto m?
Kaufpreisermittlung am Stichtag (€) EW-Berechung aktiv
Methode der Kaufpreisermittiung Miete (EW und URA
| Parameter Kaufpreisermittiung | 203- 102 und|
pro Einheit pro Mona:
Kaufpreislste [/ Mietpreisliste verwendet?
Kaufpreis am Stichtag 233.102
Indexierung Total
Stichtag 30-06-2020 30-05-2020
Index pro Jahr 2,50%: 2,50%
Indexierung bis Datum Baufertigstellung Baufertigstellung
| Parameter Kaufpreisermittung (indexiert) ] 1.037,91 (210.801und 31.137)
pro Einheit pro Monat
Steigerung Kaufpreis 8.837
Kaufpreis (€)
Verkaufswert Grundstiick 72.581
Verkaufswert Geb&ude 169.357
Kaufpreis 241.938
Steuern
Steuerszenario Verkauf Verkauf 100% belastet mit GrESt
(Nicht-Gewerblich)
Art des Verkaufs Kosten Kaufer
Verkaufswert (€) Total
Verkaufswert am Stichtag 2.331.016 233,102
Steigerung Verkaufswert 88.366 8.837
Verkaufswert 2.419.382 241938
Verkaufserlise (€) pro Einheit
Verkaufswert Grundstiick 72,581 72.581
Verkaufswert Gebaude 169.357 169.357
Verkaufswert 241.938 241.938
Vorausz. vergitung Investor [u] a
Verkaufserlose 241.938 241.938
Mietkennzahlen Total
12959
Vervielfaltiger basierend auf dem Verkaufswert 19,4251
Vervielfaltiger basierend auf der Gesamtinvestition Kaufer 20,5906
Vervielféltiger basierend auf dem Ertragswert 15,9251

Ausgabefenster Verkaufserlose in Reaforce inkl. der Ertragswertberechnung

Weiterhin gilt:
e Der Kaufpreis ist die Summe aus: Ertragswert im ersten Jahr + Unrentabler Anteil
e Der Verkaufswert ist die Summe aus: Ertragswert im ersten Jahr + Unrentabler Anteil, wobei,
je nach steuerlichem Szenario, der USt.-Betrag abgezogen werden muss.
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4.2 Unrentabler Anteil

Sollte bei einem Typen, welcher eine Ertragswertberechung enthalt, der residuale Verkaufswert
ermittelt werden, dann wird der Ausgleichsbetrag dem unrentablen Anteil zugeordnet.

Kalkulationsmethodik

b P-Test Reaforce OW B PV-v2 » N-Wohnen

Kalkulationsmethodike nach Berechnung beibehalten

Projektaufbau Kalkulationsmethodik
PV-v2 Kalkulationsmethodik fir alle Mutzungen einstellen
M-Wohnen Verk.wert (Kaufpr., vervielféltigerl Unr. Anteil) I ~

Beispielhafte Darstellung des Wizards Kalkulationsmethodik

Der unrentable Anteil wird wiedergegeben im:
e Fenster Managementzusammenfassung (im

Projektaufbau)

e Fenster Verkaufserlése (als Unterteil der ‘Parameter Kaufpreisermittlung (indexiert)”)

Ubersicht Definition Machbarkeit

Baup
@ Bildschirmeinstellungen

Ertragswert

ramm Flanu rungen  Verkaufserldse

Kaufpreisermittlung am Stichtag (€)
Methode der Kaufpreisermittiung
Parameter Kaufpreisermitiung

Kaufpreisliste [ Mietpreisliste verwendet?
Kaufpreis am Stichtag

Indexierung
Stichtag
Index pro Jahr
Indexierung bis Datum
I Parameter Kaufpreisermittiung (indexiert) I

Steigerung Kaufpreis

Grundstiick

Baufertigstellung

Baukosten

N - Wohnen

Etagenwohnungen

10 Einheiten
0 brutto m2
0 netto m2
Formfakter
0 brutto m3
)0 m2 Grstfl

100

EW-Berechung aktiv
Miete (EW und URA)

1,000,00 {203,102 und 30,000)
pro Einheit pro Monat

233,102

Total
30-06-2020 30-06-2020
2,50% 2,50%

Baufertigstellung

1.037,91 (210.801 un
pro Einheit pro Mona

8.837

Ausgabefenster Verkaufserlose in Reaforce inkl. Unrentabler Anteil
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5 Loschen der Ertragswertberechnung

Eine Ertragswertberechnung kann geldscht werden, in dem der Wizard Ertragswert erneut gedffnet
wird. Folglich kann die Option ‘Ldschen’ aktiviert werden. Wenn die Ertragswertberechnung geldscht
wird, bleiben die Ergebnisse der Ertragswertberechnung in der Reaforce-Kalkulation nach wie vor
bestehen. Nach dem Ldschen kénnen Daten wie die Anfangsjahresmiete, der Ertragswert und der
unrentable Anteil handisch in Reaforce geandert werden.

Wohnen -= App EW avmh

» P-Test Reaforce OW P PY-v2

Parameter

Ertragswertberechnung bei Baufertigstellung auf Pv-Ebene

2
S
§

Betriebsperiode 0 Jahr
Restnutzungsdauer Jahr
Stichtag Bewirtschaftunagskosten
Liegenschaftszins
Bodenwert ®) = Grundstiickswert (43.386)
o
Unrentabler Anteil pro Einheit am Stichtag

‘ Ertragswert

Ldschen einer Ertragswertberechnung
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