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Vorwort

Geld regiert die Welt — und die wenigsten wissen, nach welchen Formeln! Und
gerade die Formeln sind es, die viel zu viele Menschen glauben lassen: ’ich hab
keinen Kopf fiir Geldsachen’.

Diese Einschitzung hat oft Wurzeln in unserer Schulzeit und ist falsch! Jeder kann
durchschauen, wie in unserer Wirtschaft Geldfragen gelost werden. Ich sage Thnen
sogar: Sie konnen es besser als manche "Experten’, die Sie heute noch respektvoll
befragen!

Die erste Hilfe sind ’selbstprogrammierbare Taschencomputer’: hat man einmal
die ’Formel der Geldwelt’ eingegeben, kann man auf ihr spielen wie auf einem
Klavier. Man vergifit nimlich die ’Formel’, so wie man die Saiten in seinem
Klavier vergifit, wenn man nur sein Lieblingsstiick spielen will.

Die zweite Hilfe sind ’Biicher mit Geldformeln’ — so wie das vorliegende — und
von denen gibt es nur sehr wenige. Weil Wissen Macht ist? Hier muf} ich dem
te-wi-Verlag, vertreten durch Michael Mackel, fiir seine Hilfe in der lebensnahen
Darstellung meines Fachwissens danken. Ihm habe ich die Kapitel iiber die
Benutzung von Taschencomputern zu danken und auch die zahlreichen Verbesse-
rungen in meinem Text, bis die Nachricht kam: ’jetzt ist alles verstindlich, jetzt
kann’s in Druck gehen’.

Geld regiert weiterhin die Welt, aber ich bin sicher: ab jetzt durchschauen Sie die
Spielregeln!

Helmut Elster
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Kapitel 1 Rechnerim Vergleich

Rechner im Vergleich

Taschenrechner, Taschencomputer und
Personalcomputer

Warum arbeite ich ausgerechnet mit selbstprogrammierbaren Taschencomputern?
Und nicht mit Taschenrechnern, Personalcomputern oder tragbaren Laptops?

Auf den folgenden 3 Seiten stelle ich Taschenrechner, Taschencomputer und Per-
sonalcomputer gegeniiber und begriinde, warum fiir mich nur Hewlett-Packard’s
geniale Taschencomputer vom Typ 17B, 18C und 19B nach Preis und Funktion in
die Hand und die Jackentasche eines jeden gehoren, der emnsthaft mit Geld
umgeht und dabei noch Spaf3 haben will.



Rechner im Vergleich Kapitel 1

Taschenrechner

Sie eignen sich nur fiir einfachste Kalkulationen, da ich jedesmal zweierlei einge-
ben muf3: meine Zahlen und meine Formel. Zahlen iiber die Zahlentasten (1), die
Formel iiber die Tasten fiir Rechenoperationen (2).

LS| MATE T AuT0 PowtR OFF | ® Elngabe von
Zahlen

@ Eingabe von
Rechenoperationen

Als Beispiel die Tasteneingaben, um aus Netto DM 121,00 bei 10% Rabatt und
14% Mehrwertsteuer den Bruttobetrag zu berechnen:

121,00 (5 10 = 14 (=) 124,15 (brutto)

Ich muf} die Formel immer im Kopf haben, sie muf} einfach sein, und verrechne
ich mich bei langen Formeln, dann ist die gesamte Eingabe zu wiederholen!

’Schaukelrechnungen’ und ’Umkehrrechnungen’, das Berufsgeheimnis aller
Finanzberater, sind natiirlich unméglich. *Schaukeln’ heifit in obiger Rechnung,

4



Kapitel 1 Rechner im Vergleich

abwechselnd 'Brutto’ aus ’Netto’ oder umgekehrt, *Netto’ aus ’Brutto’ berechnen
zu konnen. Schauen Sie sich die Moglichkeiten bei Taschencomputern an, und Sie
sehen, warum ich begeistert bin!

Taschencomputer

Sie erlauben die Trennung von Formel- und Zahleneingabe. Zuerst kommt die
Formeleingabe — genial einfach bei hp-Computern — danach nur noch Zahlenein-
gaben, zum Beispiel 121,00’ fiir *Netto’, *10’ fiir Rabatt’, *14’ fiir "Mehrwert-
steuer’.

HEWLETT-PACKARD 18C
Business Consultant

@ Eingabe von
Zahlen

. 576 WOL [WisF  PAWT

TINPUT I e .

- e B2

+ KB B e

e ER e

-~ IR
zusétzlich: Eingabe von
Eingabe von .
Buchstaben Rechenoperationen

Eine 'Formel bilden’ ist einfach: ich gebe meinen Zahlen Kurznamen, z.B. RAB%
fiir Rabatt, und schreibe dann etwa im vorigen Beispiel:

NET x (1 - RAB% + 100) x (1 + MWS% + 100) = BRUT



Rechner im Vergleich Kapitel 1

Eine ’Formel eingeben’ ist ebenso einfach: iiber die Tasten (1), (2), (3) gebe ich
Zeichen fiir Zeichen ein! Der Taschencomputer zieht sich meine Kurznamen aus
der Formel heraus, stellt sie in einer ’Meniileiste’ dar und erwartet jetzt nur noch
meine Zahleneingaben.

Zur *Zahleneingabe’ gebe ich Zahlen iiber die Zahlentasten (2) ein und weise sie
iiber die weiBen Tasten unterhalb der Meniileiste den Kurznamen zu — z.B. *10,00’
zu 'RAB%’.

Das ’Ergebnis’ erscheint, wenn ich die Taste zu demjenigen Kurznamen driicke,
dem ich keine Zahl zugewiesen hatte. Im Beispiel: 'BRUT’. Ein Druck auf die
Taste unter ' BRUT’ und das Ergebnis 124,15’ wird angezeigt.

Ganz leicht sind ’Schaukelrechnungen’: statt nach BRUT zu fragen, kann ich

BRUT eine Zahl zuweisen und nach NET fragen — und hin und her. Mein Buch
zeigt, wie sich damit Geldfragen elegant 16sen lassen!

Personalcomputer / Laptops

== _

e o g ¥ o R T T SR
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Beide eignen sich nur prinzipiell fiir die Losung von Geldfragen im Alltag. Hier
meine Ansichten zu Soft- und Hardware:



Kapitel 1 Rechnerim Vergleich

Software

Es gibt ganz exzellente Software zur Losung von Formeln, etwa EUREKA von
Borland. Nur bietet keine davon eine derart elegante Bedienung wie die hp-
Taschencomputer, noch sind sie auf ’Schaukelrechnungen’ vorbereitet. Und
auBerdem: die bloBe Software kostet oft schon soviel wie ein hp-Taschen-
computer!

Hardware

Gegen PCs und ihre transportablen Varianten, sog. Laptops, spricht einmal der
gewaltige Preisunterschied zu Taschencomputern. Und zum tiglichen Umbher-
tragen fiir Kalkulationen im Cafe, im Auto oder vorm Kunden sind sie mir viel zu
schwer und groB.
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Kapitel 2 Geldformeln rechnen

Geldformeln rechnen

Eine 5-Minuten-Sache

In 9 Schritten zeige ich das ganze Geheimnis der Benutzung von Hewlett-
Packard’s Taschencomputern. Am besten legen Sie Ihren Taschencomputer neben
sich —und in 5 Minuten kénnen Sie die Geldformeln meines Buchs eingeben und
benutzen!

Ich gehe auch auf die Moglichkeit ein, ’Formelbibliotheken’ anzulegen — also
einige stindig benutzte Formeln im Computer stehen zu haben, auch wenn er aus-
geschaltet wurde!

Hewlett-Packard’s Drucker zum Taschencomputer — kabellos iiber Infrarot-
verbindung — beschreibe ich im Anhang A. Ich benutze ihn beruflich sehr viel zur
Dokumentation meiner Berechnungen. Ebenso im Anhang A stehen die Beschrei-
bungen zur eingebauten Quartzuhr und zum Kalender.

11



Geldformeln rechnen

Kapitel 2

Die Ausgangsstellung:

CJe ot oI
(STO] [RCL] [DISP] (PRNT] EXIT
[ INPUT j[+/_j((J[)][<:]

Die Formel-Eingabe-Stellung:

o))
[STOJ [RCLJ [DISPJ (PRNT] [EXlT]
Cwer J(-)C0 &)

12



Kapitel 2 Geldformeln rechnen

Die Ausgangsstellung:

In der ’ Ausgangsstellung’ des Taschencomputers sieht seine Anzeige wie auf
der nebenstehenden Abbildung aus; die Meniileiste bietet dem Benutzer alle
wichtigen Dienste des Computers zur Wahl an — ein Druck auf die Taste
unterhalb eines Meniiworts, und der Dienst wird geleistet.

EXIT: Uber wiederholtes Driicken der Taste gelangen wir in die ab-
gebildete ’Ausgangsstellung’. Stort Sie, daf statt *0,00’ eine Zahl Ihres Vor-
giangers in der Anzeige steht, dann 16schen Sie die Anzeige durch Driicken
der Tasten (Gelbe Taste) und (INPUT).

LOSER: Zur Eingabe eigener Formeln — z.B. aus diesem Buch — springen
wir durch Driicken der Taste in den Eingabemodus des Computers.
Es erscheint die nachfolgende Anzeige.

Die Formel-Eingabe-Stellung:

Ist die abgebildete Anzeige mit dem Menii RECHN EDIT LOSCH erreicht,
dann nimmt der Taschencomputer meine Formeleingabe an.

RECHN: Uber diesen Meniipunkt veranlassen wir den Taschenrechner
nach der Formeleingabe zur Priifung der Formel auf mathematische Fehler
und zu ihrer Bereitstellung fiir die Benutzung.

EDIT: Uber diesen Meniipunkt kénnen wir Eingabefehler korrigieren oder
unseren Formeln einen Namen voranstellen, um Ubersicht in der *Formel-
bibliothek’ zu schaffen. Auch hierzu mehr im Anhang A.

LOSCH: Hiermit kann man alte Formeln im Taschencomputer 16schen.
Niheres im Anhang A. Um alle Formeln im Computer auf einmal zu 16schen
halten wir mit einem Fingerspagat gleichzeitig die Tasten und die
duBerste linke und duBerste rechte Taste unterhalb der Anzeige gedriickt. Es
erscheint die Meldung: SPEICHERINHALT-VERLUST.

13



Geldformeln rechnen

Kapitel 2

Formel eingeben:
PNET x (1 - RAB% + 100)
x (1 + MWS% + 100) = BR
ut

(JCJC
' (STO] [HCL] (DISP] (PRNT] [EXIT]
ascalanlenle

Formel priifen lassen:

GLEICHUNG PRUFEN... J

) Jey
[STo] (RCL] (DISP] (PRNT] (Exw]
Cowerr J) 0]

14
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Formel eingeben:

Als Beispiel einer einzugebenden Formel nehme ich die bereits in Kapitel 1
vorgefiihrte Berechnung eines Bruttobetrags:

NET x (1 - RAB% + 100) x (1 + MWS% + 100) = BRUT

Buchstaben wie (und hier nicht benutzte Sonderzeichen wie (£))
finden sich auf der linken Tastatur; Zeichen wie (3], (1), (3], usw. auf
der rechten Tastatur.

Die Formeln wurden im ganzen Buch wegen der besseren Lesbarkeit mit
Leerzeichen geschrieben. Lassen Sie jedoch bitte diese Leerzeichen beim
Eingeben der Formeln weg, um Speicherplatz zu sparen.

Nach der Eingabe steht die Formel in der Anzeige und kann noch korrigiert
werden — sieche Anhang A unter ’EDIT’. Wie die Formel anschlieBend
gepriift und fiir die Benutzung bereitgestellt wird, zeigt der folgende Schritt.

Formel priifen lassen:

Der Taschencomputer spricht von ’Gleichungen’; das ist eine mathematische
Sicht; ich spreche von ’Formeln’. Nach Eingabe einer Formel priift der Com-
puter zuerst, ob sie ausfiihrbar ist und keine mathematischen Unméglich-
keiten enthilt.

RECHN: Nach Driicken der Taste beginnt die Formelpriifung; als
Pausezeichen erscheint "GLEICHUNG PRUFEN...” in der Anzeige.

Enthielt meine Eingabe nicht ausfiihrbare Angaben, dann erscheint die
Meldung "'UNZULASSIGE GLEICHUNG’ in der Anzeige. Ich kann jetzt
mit den Pfeiltasten in der Gleichung umherfahren und fehlerhafte Stellen
aufsuchen.

War die Formel fehlerfrei, dann erscheinen am FuBl der Anzeige die Kurz-
namen der Formel — und das Spiel kann beginnen!

15



Geldformeln rechnen

Kapitel 2

Formel bereit zum Rechnen:

i (

STO RCL DISP PRNT EXIT

e JJ 0] E]

Zahlen eingeben und zuordnen:

NET=121,23
RAB%=10,00
MWS%=14,00

A

sto ] (ReL ) (Disp

(e )5 (0D &)

16



Kapitel 2 Geldformeln rechnen

Formel bereit zum Rechnen:

Der Taschencomputer zieht sich aus meiner Formel alle Kurznamen — in
meinem Beispiel NET, RAB%, MWS%, BRUT — und stellt sie in einer
Meniileiste unmittelbar oberhalb einer Reihe weifler Eingabetasten dar. Die
Formel ist jetzt bereit zur Benutzung — sie erwartet meine Zahlen, die ich in
beliebiger Folge iiber die Zifferntasten eingebe und iiber die weilen Tasten
den Kurznamen in der Meniileiste zuordne. Nur einer der Kurznamen geht
leer aus — ndmlich der, den ich mir berechnen lassen mochte. Seine Taste
driicke ich ganz zuletzt.

Zahlen eingeben und zuordnen:

Machen wir einen Versuch und erwecken unsere Musterformel zu Leben!
NET x (1 - RAB% = 100) x ( 1 + MWS% + 100) = BRUT

In der Meniileiste warten BRUT NET RAB% MWS% auf Zahlen. Der
Nettobetrag sei DM 121,23, der Rabatt 10%, die Mehrwertsteuer 14%.
BRUT ist gesucht und erhilt keine Zahl! Uber die Zifferntasten gebe ich
’121,23’ ein, driicke die Taste — und schon ist ’121,23” dem Netto-
betrag "NET’ zugewiesen. Es folgen die Zuweisungen von ’10’ zu 'RAB%’
und ’14’ zu "MWS%’. Uber die Taste erfahre ich das Ergebnis
’124,38’, also DM 124,38.
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Ergebnis abfragen:

BRUT=124,38 :}

cJcJcJr o)
_ TO] [RCLJ [DISPJ (PRN“lj (EXITJ
Comerr J=) 0 )]

Umkehrrechnung erproben:

BRUT=125,00 :J

cJcoc o)
B J LRCLJ ( Dlsp] ( PRNTJ ( EXITJ
e J-) 0]
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Ergebnis abfragen:

Wir haben gerade unseren Beispielgrofen NET, RAB%, MWS% Zahlen-
werte zugewiesen, nur BRUT nicht, das ich mir berechnen lassen will. Ich
driicke lediglich auf die weie Taste unter dem Meniifeld BRUT —und in der
Anzeige erscheint als Ergebnis '124,38°.

Kettenrechnungen: Um zu mehreren NET-Werten die BRUT-Werte zu
bestimmen, gebe ich der Reihe nach NET-Werte ein und frage jedesmal iiber
die Taste das Ergebnis ab. RAB% und MWS% miissen nicht jedes-
mal erneut eingegeben werden! Das ist der Segen programmierter Formeln!
Aber mehr noch....

Umkehrrechnungen erproben:

Das wahre Wunder an Hewlett-Packard’s Taschencomputern ist die Mog-
lichkeit zu Umkehr- oder Schaukelrechnungen.

Umkehrrechnungen: Damit kann ich Formeln umgekehrt rechnen
lassen, also das Ergebnis vorgeben und nach den Voraussetzungen fragen,
die zu diesem Ergebnis fithren.

In unserer Musterformel gebe ich fiir BRUT den Wert *125,00° vor und frage
nach NET; genauso konnte ich z.B. nach RAB% fragen, etwa bei Rech-
nungspriifungen.

Schaukelrechnungen: Dies bedeutet: ich wechsle in aufeinanderfolgen-
den Rechnungen zwischen Zahlenvorgaben und Zahlenbefragungen auf der
linken und rechten Formelseite — und schaukle mich an gewiinschte Werte
heran.
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Eine Formelbibliothek anlegen:

(JJJ I
(e JJ 0] E]

e JC I
(STo] =3 (DISP] (PRNT] [ EXIT |
L J=) 0]

20



Kapitel 2 Geldformeln rechnen

Eine Formelbibliothek anlegen:

Taschenrechner wollen jedesmal meine Formel emeut wissen; Hewlett-
Packard’s Taschencomputer konnen sie gespeichert halten, auch nach dem
Ausschalten. Mehr noch: ich kann eine ganze Formelbibliothek anlegen —
und bei Bedarf die gewiinschte Formel aufrufen. Hier einige Tips:

Formel auswiéhlen: Uber ins Menii RECHN EDIT LOSCH
gelangt, wandere ich lediglich mit den Tasten (1) und (1] durch die vorhan-
denen Formelnamen. Ist die gesuchte Formel erreicht, dann lasse ich sie liber
im Taschencomputer installieren.

Formeln benennen: Sobald ich das Menii RECHN EDIT LOSCH er-
reicht habe, wihle ich und schaffe mir mit der Taste (fiir engl.
’insert’ = einsetzen) Platz am Formelkopf. Dann gebe ich Formelnamen wie
*#19:” ein. Wichtig ist der Doppelpunkt ’:’ zur Trennung von Namen und
Formel. Ubriggebliebenen Leerraum 16sche ich wieder mit der Taste
(fiir engl. ’delete’ = 16schen).

Formeln Iéschen: Tm Menii RECHN EDIT LOSCH wihle ich (LOSCH).
Daraufhin erscheinen die Meniifelder VAR BEIDE. Uber werden
zugleich Zahlenwerte in ’Formelvariablen’ wie auch die Formel selber
geloscht.

Formeln nachtragen: Wenn ich iiber in meine Formelbibliothek
gelangt bin, weist das "Kursordreieck’ auf die erste Formel. Durch Driicken
der Taste (1) gelange ich auf die nichste freie Eingabezeile. Hier beginne ich
mit der Eingabe der nichsten Formel.

Weitere Funktionen: Soweit fiir mein Buch weitere Funktionen dieser
Taschencomputer von Interesse sind, habe ich sie im Anhang A zusammen-
gestellt. Ganz wichtig fiir mich ist die Moglichkeit zum Ausdrucken meiner
Zahlenwerke auf einem Infrarot — d.h. drahtlos — angesteuerten Hewlett-
Packard-Drucker!
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Kapitel 3 Finanzierungen

# 1 Tilgungs- und Effektivzinsberechnung mit internen Formeln

Die Meniis des Taschencomputers:

Die meisten Geldfragen drehen sich um den zeitlichen Verlauf von Tilgungen und
Ansparungen, die mit den Taschencomputern hp 18C und hp 19B elegant iiber
deren interne Meniis ANNU und STAFF losbar sind.

*Tilgungspline’, aus denen fiir jedes Jahr der Laufzeit der verbleibende Schuldsal-
do und die Hohe der Tilgungsraten hervorgehen, werden von diesen Meniis
erstellt und lassen sich entweder ausdrucken (siehe Anhang zu ’Drucker’) oder
jahresweise im Anzeigenfeld ansehen.

’Ansparpldne’, aus denen das jihrliche Wachstum einer Geldanlage hervorgeht,
sind das Gegenstiick zu Tilgungspldnen und lassen sich ebenfalls iiber diese
Meniis erstellen. Im folgenden Beispiel wird das Thema ’Tilgung’ und ’Tilgungs-
plan’ behandelt, unter *Geldanlagen’ in #21 das Thema ’Ansparen’ und ’Anspar-

’

plan’.

Beispiel 'Tilgung’

Sie tilgen eine Hypothek von DM 100.000,00 mit 12 Raten im Jahr. Die Bank ver-
rechnet die Tilgungen jeweils am Jahresende. Der Zins ist auf 10 Jahre festge-
schrieben und betrigt nominal 7%, die Tilgung 2% aus der Hypothek. Sie wollen
den verbliebenen Schuldsaldo am Ende der Laufzeit, den Effektivzins und einen
Tilgungsplan iiber den Taschencomputer haben.

Schritt 1: Schuldsaldo nach 10 Jahren — Menii STAFF

Den Schuldsaldo nach 10 Jahren Tilgung berechnen wir iiber das Menii STAFF, in
dem wir zuerst die Grundeinstellung ’Monatsbasis’ in ’Jahresbasis’ dndern:
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Menii STAFF:

360 auf TAGE  (jahrliche Tilgungsverrechnung)
1 auf #R/J

1 auf #1/J

Die Grundeinstellung *Monatsbasis’ fiir Zins- und Tilgungsverrechnungen ist 30
Tage und 12 Raten/Jahr entsprechend einer monatlichen Zahlweise der Raten;
werden die monatlichen Zins- und Tilgungsleistungen erst am Jahresende von der
Bank gutgeschrieben, dann stellen wir die Abrechnungsperiode auf *Jahresbasis’
um, d.h. von 30 auf 360 Tage und von 12 auf 1 Rate/Jahr.

Jéhrlich sind auf DM 100.000,00 fiir Zins und Tilgung 7% + 2% = 9% oder DM
9.000,00 zu zahlen. Hiermit erhalten wir fiir den Endwert nach 10 Jahren:

Meni STAFF:
10 auf #J
7 auf I%J (nur Zins)

100.000,00  auf BARW
-9.000,00 auf RATE (Minuszeichen iiber Taste (+/-))

=-72.367,10 (Restschuld nach 10 Jahren)

Nach 10 Jahren Zins- und Tilgungsleistungen ist von der Hypothek von DM
100.000,00 eine Restschuld von DM 72.367,10 verblieben.

Zur Berechnung der Annuitit aus Zinssatz, Tilgungssatz und Hypothek im Menii
STAFF hier ein kleiner Leitfaden anhand der konkreten Zahlen Zins 7%, Tilgung
2%, Hypothek DM 100.000,00:

Menti STAFF:

7 auf I%J

100.000,00  auf BARW (mit BARW in der Anzeige weiterrechnen)

a) fiir die monatliche Rate rechnen wir mit BARW in der Anzeige wie folgt
weiter:

100.000,00 1200 © 2,00 B
750,00 -750,00

-750,00 auf RATE
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b) fiir die jahrliche Rate teilen wir nicht durch ’12’:

100.000,00 100 2,00 ) &
9.000,00 -9.000,00

-9.000,00 auf RATE

Achten Sie bitte auf folgende Verwendung von #J und #R, die erst dann sinnvoll
sind, wenn sie zu der Einstellung ’Jahresbasis’/’Monatsbasis’ im Menii STAFF
passen:

#J nur benutzen, wenn eine Jahresrate in 'RATE’ steht
#R bei ’Monatsbasis’ mufl Monatsrate in 'RATE’ stehen bei
’Jahresbasis’ muf} Jahresrate in 'RATE’ stehen

Schritt 2: Effektivzins berechnen — Menii STAFF

Zum Nominalzins 7% berechnen wir jetzt den Effektivzins, der dadurch vom
Nominalzins abweicht, da8 die Tilgungsleistungen monatlich, ihre Gutschrift aber
erst am Jahresende erfolgen. Der Schuldsaldo und der darauf entfallende Zins
bleiben also 1 Jahr lang unverdndert, obwohl monatlich getilgt wird. Wir dndem
zuerst die Grundeinstellung von ’Jahresbasis’ zuriick in "Monatsbasis’:

Menii STAFF:

30 auf TAGE (monatliche Tilgungsverrechnung)

12 auf #R/J (12 Raten pro Jahr)

1 auf #R/I  (Tilgungsverrechnung zum Jahresende)

Danach geben wir wieder unsere Daten ein, wobei der Wert 72.367,10 noch von
der vorigen Rechnung in ENDW steht. Als RATE wird jetzt die monatliche
Zahlung, ndmlich 9.000,00 + 12 = 750,00, eingesetzt:

Menii STAFF:
-750,00 auf RATE (Minuszeichen iiber Taste )
1%J =7,33% (Effektivzins in %)

Der Nominalzins 7% dieser Hypothekenkondition verschlechtert sich also auf
7,33%, wenn man den Verrechnungsmodus beriicksichtigt.

27



Finanzierungen Kapitel 3

Schritt 3: Tilgungsplan aufstellen — Meni ANNU

Um fiir jedes der 10 Jahre Zins, Tilgung und Schuldsaldo am Jahresende zu
berechnen, etwa fiir die Steuererkldarung, dndern wir zuerst die Grundeinstellung
im Menii STAFF auf ’Jahresbasis’, wechseln dann in das Menii ANNU und geben
dort nur die Zahlen fiir ’Jahreszins 1%J’ und 'Rate’ ein; die iibrigen Daten werden
automatisch vom Menii STAFF iibernommen, in dem wir zuletzt gerechnet haben:

Menti STAFF:

360 auf TAGE
1 auf #R/J
1 auf #1/J
Menii ANNU:

7 auf I%J

-9.000,00 auf RATE (Minuszeichen iiber Taste (+/-))

Jetzt driicken wir nacheinander die Meniipunkte (TPLAN] und (TAB); die Anzeige
fordert zur Eingabe der letzten Zahlungsperiode auf, die im Tilgungsplan beriick-
sichtigt werden soll. Wir geben 10 ein fiir 10 Jahre:

10 auf START

Der Taschencomputer startet mit der Ausgabe des untenstehenden Tilgungsplans
fiir die Jahre 1...10. Die Ausgabe erfolgt einmal iiber den Infrarotsender an den
Drucker (angezeigt mit dem Symbol ’Papierrolle’ rechts oben), zum anderen
jahresweise iiber die Anzeige. Fiir jedes Jahr werden der verbliebene Schuldsaldo
sowie die gezahlten Zinsen ausgewiesen:

; = T 4 - TEN: 8 - 8

S4eABATY 109.886,’88 ZRIHJSEE -4 549,91 %?r@: -5.788,44
RATE= -9.0080,89  TI| fUNG= -2.450,89 TILGUNG= -3.211,56
$RATEN/J= 1,88  SACDO= 1.126,11 SALDO= 79.438,48
END MODUS - S

ey 11 7 enn,00 ??}Eg%m}— §:850:23 %Iﬂ%ﬁ-rm— 23505
TILGUNG= -2.908,88  SALDO= 458,52  SALDO= 6.044,83
SALDO= 8.000,00  CATEN: 6 - 6 RATEN: 18 - 18

RATEN: 2 - 2 ZINS= -6.194,98  ZINS= -5.323,08
Mine  mpp Db bl OO aEER
SALDO= 5860, 00 imzu_ s B - TR
RATEN: 3 - 3 ZINS= -5.998,54

T 5.739:28  [ILGuNe= 33: 281148

SALDO= 95:579,5  SALDO= 07h

N
(0]



Kapitel 3 Finanzierungen

Die fortlaufende Ausgabe des Tilgungsplans auf die Anzeige konnen wir durch
Driicken einer beliebigen Taste, z.B. der Taste (=) , bei einem gewiinschten Jahr
unterbrechen.

#2 Monatliche Rate eines Konsumentenkredits

Meine Formel:

RATE = ( OBJ x SPFV ( GEB% : 1 ) + ( OBJ x SPFV ( GEB% : 1 ) =+
100 x SATZ x MON )) + MON

RATE = Rate in DM/Monat

OBJ = Preis eines zu kaufenden Objekts in DM
SPFV(:) = (im hp installierte Formel)

GEB% = Gebiihren in % vom Kreditbetrag

SATZ = ’monatlicher Zinssatz’ in % pro Monat (s.u.)

MON Laufzeit des Kredits in Monaten

Wozu die Formel gut ist:

Aus den verschiedenen Konditionen fiir Konsumentenkredite kann ich mit dieser
Formel sofort die monatliche Rate, hieraus den Effektivzins und schlieBlich die
Gesamtkosten berechnen und dadurch Bankangebote vergleichbar machen.

Mit *monatlicher Zinssatz’ oder 'Rechnungssatz’ bezeichnen die Banken einen
auf den Monat bezogenen Zins, den sie dem Kunden auf Anfrage mitteilen.

1. Beispiel: Monatliche Rate

Sie wollen ein Objekt zum Preis von DM 50.000,00 kaufen und iiber mindestens
60 Monate mit einem Kredit voll finanzieren. Von 3 Kreditgebern holen Sie sich
zunichst Konditionen ein. Fiir einen Kredit von DM 50.000,00 erhalten Sie mit
Formel #2 den Uberblick:

29



Finanzierungen

Kapitel 3

Angebot: #1 #2 #3
Objektwert

in DM 50.000,00 50.000,00 50.000, 00
Gebiihr in % 0,50 2,00 2,00
Zinssatz

in %/Monat 0,35 0,36 0,489542
Laufzeit

in Monaten 60 60 12

Rate in

DM/Monat 1013, 38 1033, 60 958,00

Einer der Kreditgeber hatte IThnen die

(6 Jahre) genannt.

2. Beispiel: Effektivzins

Konditionen fiir 72 Monate Laufzeit

Zum Vergleich dieser 3 Angebote berechnen Sie jetzt iiber das Menii STAFF Ihres
hp den Effektivzins ((I%J) liefert nach Eingabe aller Daten den effektiven Zins):

Angebot: #1 #2 #3
#J 5 5 6
BARW 50.000, 00 50.000, 00 50.000, 00
RATE -1.013,38 -1.033,60 -958, 00
ENDW 0,00 0,00 0,00
TAGE 30 30 30
#R/J 12 12 12
#1/7 1 1 1
13J 8,30 9,22 11,89

Setzen Sie vor Eingabe ein Minuszeichen vor die mit Formel #2 berechnete Rate;

hierzu benutzen Sie bitte die Taste ;
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3. Beispiel: Gesamtkosten des Kredits

Wenn Sie die Rate mit der Laufzeit multiplizieren, sehen Sie, wieviel Sie der
Kredit von DM 50.000,00 kostet:

Angebot: #1 #2 #3

Rate in DM/Monat | 1.013,38 1.033,60 958,00
Laufzeit in

Monaten 60 60 12

Kosten in DM 60.802, 80 62.016, 00 68.976, 00

Den Effektivzins konnte der Banker momentan nicht nennen, weil er ihn auf die
Schnelle nicht berechnen konnte. Sie dagegen rufen beim hp das Menii STAFF
auf und geben ein:

Meni STAFF:

6 auf #J (Jahre)
50.000,00 auf BARW (Barwert)
-958,00 auf RATE (Monatsrate)
0,00 auf ENDW (Endwert)
1%/J =11,89 (effektiver Jahreszins in %)

Aus der vorgegebenen Rate von DM 958,00 ergeben sich bei 72 Monaten Lauf-
zeit Gesamtkreditkosten in Hohe von DEM 68.976,00.
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# 3 Kosten einer gewerblichen Finanzierung

Meine Formelin:

#3a  Jsnriche Belastung

NET = (D1 x Z1 + D2 x Z2% ) + 100 + #R/J x ( 1 - EST% + 100 )
+ (D1l xTl1+D2xT2) + 100 + #R/J + LV

NET = Belastung in DM/Abrechnungszeitraum

D1 = 1. Darlehen in DM

Z1 = 1. Darlehenszins in %

D2 = 2. Darlehen in DM

72 = 2. Darlehenszins in %

#R/] = Raten pro Jahr fiir das bzw. die Darlehen

EST% = Einkommenssteuersatz in %, der sich auf die Kredit-
zinsen auswirkt

T1 = Tilgungssatz in % bei Darlehen 1

T2 = Tilgungssatz in % bei Darlehen 2

LV = Beitrag zur Lebensversicherung in DM, der sich ergibt,

wenn Sie T1% und/oder T2% auf 0,00 setzen

#3b Gesamte Finanzierungskosten

TOTAL = #R/J x #J x NET - KRED

TOTAL = Gesamte Finanzierungskosten in DM nach Abzug aller
Nebenlasten

#R/J = Raten pro Jahr

#] = Finanzierungsdauer in Jahren

NET = Nettokosten in DM/Abrechnungszeitraum

KRED = Kreditbetrag in DM, der subtrahiert wird
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Wozu die Formeln gut sind:

Beide Formeln dienen der Kostenermittlung gewerblicher Finanzierungen vor
und nach Steuern sowie dem Kostenvergleich der beiden Finanzierungsalter-
nativen ’Tilgungshypothek’ und ’Verrechnungshypothek’. (Unter ’Verrech-
nungshypotheken’ versteht man Hypotheken, die gegen eine Lebensver-
sicherungssumme bei deren Filligkeit verrechnet werden.)

Formel #3a ermittelt sofort die Kosten der gewerblichen Finanzierung vor und
nach Steuern. Die Tilgungsprozentsitze T1, T2, die hier erforderlich sind, miissen
entweder bekannt sein oder iiber das Menii ANNU bzw. STAFF berechnet
werden, wie im Beispiel gezeigt wird.

Formel #3b sollte unmittelbar nach Formel #3a eingegeben werden; sie berechnet
unter TOTAL die wirklich angefallenen Finanzierungskosten des gewerblichen
Darlehens in DM.

Zur Anwendung der Formeln:

Da oft die Kosten von Tilgungs- und Verrechnungshypothek zu vergleichen sind,
beginnen wir mit der Tilgungshypothek und setzen den LV-Beitrag zunichst auf
0,00. Wir arbeiten also ausschlieBlich mit den Tilgungsprozentsédtzen T1,T2 und
stellen sozusagen die Finanzierung fertig. Sobald NET ermittelt ist, setzen wir T1
und T2 auf 0,00 und erhalten den Beitrag zur Lebensversicherung, mit dem wir
auf dieselben Kosten kommen wie bei der Tilgungshypothek.

Beachten Sie bitte, daB Sie bei einer Tilgungshypothek einen sinkenden Steuer-
effekt haben, da mit der sofort beginnenden Tilgung Thr Schuldsaldo und damit
auch die steuerlich absetzbaren Zinsen sinken. Mit den Zahlungen fiir eine
Lebensversicherung bei Aufnahme einer Verrechnungshypothek bleiben die
steuerlich wirksamen Zinsen konstant. Auerdem gewdhren Thnen Banken fiir
Tilgungsleistungen keine Zinsgutschriften, wohl aber Lebensversicherer!

Beispiel zu Formel #3a:

Ein Unternehmer baut eine Fabrikhalle, an der ihn zunéchst die Finanzierung von
DM 500.000,00 und nicht die Gebdude-AfA interessiert.
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Seine Bank bietet ihm eine 1. Hypothek zu 7,20% Zins bei frei wihlbarem Til-
gungsprozentsatz. Da der Unternehmer nach 20 Jahren entschuldet sein will, ist
zunichst die Tilgung bei monatlicher Tilgungsverrechnung zu bestimmen. Uber
das Menii ANNU und eine kleine AnschluBrechnung bestimmen wir die Tilgung:

Menii ANNU:

240 auf #R (aus: 20 Jahre x 12 Raten/Jahr = 240)

7,20 auf 1%/J

500.000,00  auf BARW

0,00 auf ENDW

12 auf #R/J (Anzahl Raten/Jahr)

=-3.936,75 (monatliche Rate in DM)
AnschluBrechnung:

Mit der Taste wird der Wert -3.936,75 positiv gestellt und mit 12 multi-
pliziert; die sich ergebende jihrliche Ratensumme von DM 47.240,96 wird durch
500.000,00 dividiert. Das Ergebnis 0,09 wird mit 100 multipliziert und ergibt
9,45%. Jetzt wird der Zinssatz 7,20% hiervon abgezogen,; es folgt als Tilgungs-
prozentsatz 2,25% (exakt: 2,248192%), den wir iiber (0) zwischen-
speichemn. (Der hp rechnet intern mit 12 Stellen!)

Wir haben eben bei 12 Raten pro Jahr als monatliche Belastung DM 3.936,75
gefunden. Der Unternehmer will noch wissen, wie hoch der LV-Beitrag ist, wenn
er den Tilgungsprozentsatz auf 0,00 setzt. Dazu setzen wir T1 auf 0,00 und erhal-
ten durch Driicken von LV den Wert DM 936,75:

Formel #3a:

3.936,75 auf NET
500.000,00 auf D1

7,20 auf 71

0,00 auf D2

0,00 auf Z2

12,00 auf #R/J

0,00 auf EST%

0,00 auf T1

0,00 auf T2

=936,75 (Beitrag zur LV in DM/Monat)
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Bei einer Steuerprogression von 50% gibt der Unternehmer jetzt 50 auf EST%
und erhalt iiber als effektive monatliche Belastung DM 2.436,75:

50,00 auf EST%
NET =2.436,75 (Nettokosten in DM/Monat)

Beispiel ZU FORMEL #3b:

Mit den Daten aus Formel #3a rechnen wir in Formel #3b weiter, um die gesamten
Finanzierungskosten zu finden:

Formel #3b:

12,00 auf #R/J
20 auf #J

2.436,75 auf NET
500.000,00 auf KRED

=84.819,16 (gesamte Finanzierungskosten in DM)

# 4 Gesamtkosten einer Finanzierung mit einer Hypothek, die
Uber eine Lebensversicherung abgesichert wird

Meine Formel:

NET = ( PRA/LV x #R/J x #J + HYP x I%J + 100 - Mx 12 ) x ( 1 -
EST% + 100 ) x #J - KRED

NET = Gesamtkosten der Finanzierung in DM vor bzw. nach
Steuern

PRA/LV = Primie zur Lebensversicherung in DM

#R/J = Anzahl der Pramien pro Jahr fiir die Lebensversicherung

#] = Laufzeit von Lebensversicherung und Hypothek in
Jahren. Beide Finanzierungsteile gehoren zeitlich
zusammen.
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HYP = Hypothek in DM, mit der das Vorhaben bewiltigt wird
1%J = Hypothekenzins in % pro Jahr

M = Kaltmiete in DM/Monat, die Sie als Vermieter erzielen
EST% = aktiver Steuersatz in %, ermittelt oder bekannt

KRED = zu finanzierender Kreditbetrag in DM

Wozu die Formel gut ist:

Bei der Finanzierung einer Immobilie mit einer Kombination aus Hypothek und
Lebensversicherung kommt es nicht nur darauf an, daf der Kredit kostengiinstig
ist, sondern auch darauf, daB eine Absicherung vorhanden ist, besonders bei Fami-
lien mit einem Alleinverdiener.

Mit Formel #4 kann ich meinem Kunden sofort die tatsdchlichen Finanzierungs-
kosten NET vor und nach Steuern ausrechnen. Beachten Sie auch die alternative
Finanzierungsform iiber ein Bauspardarlehen, wie sie in Formel #5 behandelt
wird.

Beispiel:

Sie erwerben ein Wohnobjekt im Werte von DM 300.000,00 zum Zwecke der Ver-
mietung. Sie bieten ihrem Geldgeber Zusatzsicherheiten in ausreichender Hohe,
so daB Sie das Objekt ohne Eigenmittel vollfinanzieren und dadurch einen besse-
ren Steuereffekt erzielen konnen. Daher nehmen Sie einen Kredit in Hohe von
DM 300.000,00 auf und finanzieren das Objekt iiber eine Lebensversicherung,
damit Sie iiber die geplante Laufzeit von 20 Jahren aus der Zins-/Miete-Verrech-
nung stets die optimale Abschreibung haben.

Die Abschreibung verringert sich ohnehin durch die indexierte Miete. Sie konnen
auf keinen Fall eine Tilgungshypothek oder gar einen Bausparvertrag einsetzen,
weil bei derartigen Finanzierungen die Degression der Restschuld eine Umkeh-
rung von Steuernutzen in Steuerschaden bewirkt. Sobald nidmlich die Mietein-
nahme hoher ist als die gegenrechenbaren Zinsen, haben Sie nicht mehr
abschreibbare Verluste aus Vermietung und Verpachtung (VV), sondern Einkiinfte
aus VV die Threm normalen, laufenden Einkommen hinzugeschlagen werden, so
daB der Objekterwerb ein SchuB nach hinten wire.
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Kapitalstarke Lebensversicherungsgesellschaften koénnen Kreditkonditionen
bieten, die Sie auf anderen Kapitalméarkten kaum erhalten. Sie lassen sich nun von
einem Lebensversicherer folgende Fragen beantworten:

1. Wie hoch muB die Lebensversicherungssumme sein, damit Sie ohne Dynamik
nach 20 Jahren den Auszahlungsbetrag von DM 300.000,00 erreichen?

2. Wie hoch ist fiir Sie beim angenommenen Alter von 40 Jahren der Beitrag pro
Monat bzw. pro Jahr zu dieser Lebensversicherung?

3. Wie hoch ist der BeitragsnachlaB bei jahrlicher Zahlungsweise (1/1)? (Typisch
sind Nachlédsse von 5 bis 6%; es lohnt sich also, den Jahresbeitrag im voraus
zu entrichten).

Als aktuelle Hypothekenkondition nehme ich 6,5% Zins fest fiir 10 Jahre bei
100% Auszahlung. Die Miete fiir die zu finanzierende Wohnung betrégt kalt DM
925,00/Monat. Zur Finanzierung der Hypothek von DM 300.000,00 geniigt eine
Lebensversicherung in Hohe von DM 170.000,00, wofiir ein vierzigjihriger Mann
als Beitrag DM 7.345,00/Jahr zahlt.

Der Ansatz bei der Einkommensteuer setzt sich wie folgt zusammen:

Gebaude-AfA 5% aus DM 250.000,00 12.500,00 DM p.a.
Zins-/Miete-Verrechnung 8.400,00 DM p.a.
Gesamter Ansatz bei der EST 20.900,00 DM p.a.

Bei den Finanzierungskosten beriicksichtige ich nur die Steuerersparnis aus der
Zins-/Miete-Verrechnung, da sie iiber 20 Jahre kalkulierbar ist. Weil die Gebdude-
AfA aus dem Gebiudeteil nach 8 Jahren von 5% auf 2,5% reduziert wird, lasse ich
diesen Teil absichtlich weg. Das bedeutet, daB die effektiven Finanzierungskosten
in der Praxis noch niedriger liegen als hier aufgefiihrt, weil die Mieterhhungen
die Reduzierung der AfA aufwiegen.

Damit wir sehen, wie diese Finanzierung funktioniert, stelle ich die Kosten erst
einmal traditionell zusammen, ehe wir den Taschencomputer einsetzen:
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Kostenart monatlich jahrlich gesamt

Hypothek 1.625,00 19.500,00 390.000, 00
Miete - 925,00 -11.100,00 -222.000,00
LV-Beitrag + 612,08 + 7.345,00 +146.900,00
Bruttokosten 1.312,08 15.745,00 314.900,00

abziiglich der
Erstattung aus

Zins/Miete - 175,00 - 2.000,00 - 42.000,00
Nettofinanzie-

rungskosten ohne

Gebaude-AfA 1.137,08 13.645,00 272.900, 00

Den LV-Jahresbeitrag lege ich einfach auf den Monat um. Die Kosten fiir die
Hypothek zu 6,5% errechnen wir wie folgt:

300.000,00 + 1200 x 6,5 = 1.625,00 DM/Monat

Fiir den steuerlichen Ansatz ziehen wir von den Zinskosten aus der Hypothek die
Nettomiete ab, also: 1.625,00 DM minus 925,00 DM = 700,00 DM, also DM
700,00/Monat fiir den Ansatz aus Zins/Miete. Wir haben allein aus diesem Ansatz
einen aktiven Steuersatz von angenommen 25% (sieche auch Anhang D zu ’aktiver
Steuersatz’).

Wenn wir die Gebiude-AfA hinzunehmen, reduziert sich dieser Steuersatz,
obwohl sich die absolute Steuerersparnis erhoht. Gehen Sie bitte vorsichtig mit
"Threm Steuersatz" um. Sie konnen ihn gar nicht kennen, weil er eben objektbezo-
gen ist und sich erst aus den Rechnungen ergibt.

Weil wir nun gesehen haben, daB eine solch "einfache" Berechnung eben doch
nicht so ganz einfach ist, setzen wir jetzt unseren hp ein:

Formel #4:

7.345 auf PRA/LV
1 auf #R/J
20 auf #J
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300.000,00  auf HYP

6,5 auf I%J

925 auf M

0 auf EST%

0 auf KRED

NET =314.900,00 (Brutto-Finanzierungskosten in DM)

Diese Finanzierungskosten aus der Zins/Miete-Verrechnung gelten vor Steuern.
Nachdem wir aus der Steuertabelle erfahren haben, daB der hier anwendbare Steu-
ersatz bei 25% liegt, geben wir weiter ein:

25 auf EST%
NET =272.900,00 (Kosten dieser Finanzierung in DM)

Nach Ansatz der Zins/Miete- Verrechnung ergeben sich DM 272.900,00 als Finan-
zierungskosten. Jetzt wird der Kreditbetrag von DM 300.000,00 subtrahiert. Wir
geben weiter ein:

300.000,00 auf KRED
NET =-27.100,00 (Gewinn in DM!)

Dieses Ergebnis bedeutet, dal Sie nach Auszahlung der Lebensversicherung einen
Gewinn von DM 27.100,00 erzielt haben, wenn sich 20 Jahre lang die Miete nicht
erhohte und Thre Progression ebenfalls 20 Jahre lang unverindert blieb. Wenn Sie
zu diesem Zeitpunkt diese Wohnung verduern und den Erlos dauerhaft anlegen,
so erhalten Sie lebenslang eine Zusatzrente aus dem UberschuB.
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#5 Gesamtkosten einer Finanzierung durch eine Hypothek, die
von einem Bausparvertrag abgeldst wird

Meine Formel:

NET = ( BSP + HYP ) x MON + ANNU x #R + GEB - KRED - M x 12 x J
- RET

NET = Kosten der Finanzierung in DM vor bzw. nach Steuern

BSP = Ansparrate in DM/Monat auf den neuen Bausparvertrag

HYP = monatliche Rate in DM fiir die Hypothek

#MON = Zahl der Monate (hier: 120) wihrend der Ansparphase
des Bausparvertrags und der tilgungsfreien Zeit der
Hypothek

ANNU = Annuitit des zugeteilten Bausparvertrags

#R = Zahl der Raten bis zur Entschuldung incl. Zins und
Tilgung aus dem Bausparvertrag

GEB = Summe aller Gebiihren, wie z.B. Abschlufigebiihr, Dar-
lehensgebiihr, Hypothekengebiihr

KRED = Kreditbetrag (hier wiederum DM 300.000,00)

M = Kaltmiete in DM/Monat (wiederum DM 925,00)

#J = Zahl der Jahre fiir die Kaltmiete (hier: 20 Jahre)

RET = engl. "return": "Erstattung” an Einkommenssteuer

Wozu die Formel gut ist:

Wiederum werden die Gesamtkosten einer Finanzierung berechnet. Statt mit einer
Lebensversicherung wird jedoch mit einer normalen Hypothek finanziert, die 10
Jahre lang tilgungsfrei gestellt wird. Fiir diese Zeit wird ein Bausparvertrag abge-
schlossen, der binnen 10 Jahren unter Beriicksichtigung des Zinseszinseffektes
angespart wird. Ich setze voraus, dal der Bausparvertrag nach Ablauf der 10 Jahre
auch zuteilungsreif sein wird, d.h. den nétigen Anspargrad erreicht hat.

Die vorliegende Formel zeigt wiederum die Gesamtkosten der Finanzierung auf,

nicht jedoch die Hohe der monatlichen Belastung, die bei dieser Finanzierung die
ersten 10 Jahre gleich ist.
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Ab dem Ablosezeitpunkt éndert sich die monatliche Belastung und bleibt dann bis
zur Entschuldung die folgenden Jahre wiederum gleich hoch.

Zum Kostenvergleich mit einer Hypothek lasse ich aus Griinden der zeitlichen
Gerechtigkeit den Bausparvertrag ab Zuteilung in exakt 10 Jahren abtilgen.
Dadurch ergibt sich ein realistischer Kostenvergleich.

Beispiel:

Wir nehmen die iiblichen Hypothekenkonditionen einer Hypothekenbank. Die
Konditionen aus Formel #4 diirfen wir hier nicht iibernehmen, weil sie nur in Ver-
bindung mit einer Lebensversicherung moglich sind. Aktuell gelten fiir die LV-
Gesellschaft: 6,5% Zins bei 100% Auszahlung, fiir die Bank 7,25% Zins bei 100%
Auszahlung. Wir erstellen diese Finanzierung zuerst ohne Computer, um den
Ablauf deutlich zu machen:

Kostenart monatlich jahrlich gesamt

Hypothek 1.812,50 21.750,00 217.500, 00
Besparung +1.102,00 +13.224,00 +132.240,00
Miete - 925,00 -11.100,00 -111.000,00
Bruttokosten 1.989,50 23.874,00 238.740,00

abziiglich der
Erstattung aus
Zins/Miete bei

25% Steuersatz - 222,00 - 2.664,00 - 26.640,00
Nettokosten
1.-10. Jahr 1.767,50 21.210,00 212.100,00
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Nun die Folge 11. bis 20. Jahr:

Kostenart monatlich jabrlich gesamt

Bausparannuitat 1.586,00 19.032,00 190.320,00
Miete - 925,00 -11.100,00 -111.000,00
Bruttokosten 661,00 7.932,00 79.320,00

Belastung aus
Zins-/Miete-
Verrechnung bei

25% Steuersatz + 150,00 +1.800,00 + 18.000,00
Nettokosten
11.-20. Jahr 811,00 9.732,00 97.320,00

Weil der Sollzins beim Bausparvertrag 4,6% betrigt, ist die Mieteinnahme hier
hoher als die Zinsbelastung. Hieraus ergeben sich steuerpflichtige Gewinne aus
Vermietung und Verpachtung (VV).

Jetzt erfolgt die Eingabe in den Taschencomputer. Wir rufen zunichst das Haupt-
menii auf und steigen von dort iiber FINZ ab in das Menii ANNU.

Im Menii ANNU errechnen wir die monatliche Ansparrate fiir den zu besparenden
Bausparvertrag durch folgende Eingaben:

Menii ANNU:

120 auf #R (Anzahl der Sparraten, hier 120)
2,5 auf I%J (Guthabenzins, hier 2,5%)

0,00 auf BARW

150.000,00  auf ENDW

=1.101,55 (monatliche Sparrate in DM)

Gerundet ergeben sich DM 1.102,00 monatliche Sparrate. Jetzt errechnen wir mit
demselben Menii ANNU die Hohe der Hypothekenbelastung; zuvor 16schen wir
die letzten Eingaben iiber (Gelbe Taste] (INPUT). Danach geben wir folgende
neuen Daten in das Menii ANNU ein:
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Menii ANNU:
120 auf #R
7,25 auf I1%J

300.000,00 auf BARW
-300.000,00  auf ENDW

RATE =1.812,50 (monatliche Rate in DM)

Fiir die Hypothek erhalten wir als monatliche Rate DM 1.812,50. Jetzt errechnen
wir sofort den Zinsanteil aus dem zu tilgenden Bausparvertrag iiber das Menii
STAFEF, in das wir iiber folgende Tasten gelangen:

(Gelbe Taste) (EXIT) (FINz] (STAEF) (-=>]

Im Menii STAFF 4dndern wir den Abrechnungszeitraum von ’Monatsbasis’ in
’Quartalsbasis’ durch folgende Eingaben:

Meni STAFF:

90 auf TAGE

4 auf #R/J

4 auf #1/J

Danach geben wir folgende Daten fiir die Berechnung der Quartalsrate ein:

Menii STAFF:

10 auf #J

4,6 auf I%J

153.000,00  auf BARW

0,00 auf ENDW

=-4.757,06 (Quartalsrate in DM)

Fiir den Bausparvertrag erhalten wir als Quartalsrate DM 4.757,06. Wir zahlen die
Zins- und Tilgungsraten fiir den Bausparvertrag nicht quartalsweise, sondern
monatlich. Da die Tilgungsverrechnung jedoch quartalsweise erfolgt, miissen wir
den Rechner auf vierteljahrliche Berechnung einstellen.

Nun kehren wir wieder in das Menii ANNU zuriick und geben ein:
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Menii ANNU:
40 auf #R

=-4.757,06 () 40 (3) -190.282,44
40 auf #RATEN

Es erscheint nun der Tilgungsplan fiir die Raten 1 —40 in der Anzeige, dem wir die
im Kredit enthaltenen Zinsen entnehmen kénnen:

RATEN: 1-40
SALDO=1.839,21
ZINS=-39.121,61 DM

Die Gesamtkosten des Kredits finden wir iiber:
=-4.757,06 () 40 (3) -190.282,44

Wenn wir in den zweiten 10 Jahren ebenfalls DM 111.000,00 Kaltmiete erhalten,
subtrahieren wir von diesem Wert die gezahlten Zinsen von DM 39.121,61 und er-
halten als erhohtes, steuerpflichtiges Einkommen aus Vermietung und Verpach-
tung von DM 71.878,39. Diesen Wert dividieren wir durch 100 und multiplizieren
ihn mit 25; die resultierenden DM 17.969,60 sind bei einem Steuersatz von 25%
in den 10 Tilgungsjahren zusitzlich an Steuern fallig.

Nun zur Gesamtkostenabrechnung. Wir addieren die Daten "manuell":

1.- 10. Jahr Nettokosten 212.100,00 DM
11.- 20. Jahr Nettokosten 97.320,00 DM
Kosten dieser Finanzierung 309.420,00 DM
plus Hypothekengebiihr 1.500,00 DM
plus Abschlugebiithr 3.000,00 DM
Gesamt 313.920,00 DM

Abziiglich Kreditbetrag
ergibt das echte Kosten
fiir diese Wohnung von 13.920,00 DM
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Diese ganze Miihe hitten wir uns sparen kénnen, wenn wir gleich zum Taschen-
computer gegriffen und in Formel #5 folgendes eingegeben hitten:

Formel #5:

1.102,00 auf BSP
1.812,50 auf HYP
120 auf #MON
120 auf R

1.586,50 auf ANNU
4.500,00 auf GEB
300.000,00 auf KRED

925,00 auf M

20 auf #J

8.640,00 auf RET

NET =13.920,00 (Gesamtkosten der Wohnung in DM)

Die Erstattung der Steuern wird hier dergestalt ermittelt, dal die Erstattung aus
den ersten 120 Monaten mit der Belastung aus den zweiten 120 Monaten verrech-
net wird.

Formeln #5 und #4 erlauben den Vergleich der Gesamtkosten einer Finanzierung
mit Bauspardarlehen (Formel #5) und mit Lebensversicherung (Formel #4).
Demnach spart der LV-Finanzierer rund DM 40.000,00.
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# 6 Hdhe eines Konsumentenkredits

Meine Formel:

KRED = ( EINK - FIXK ) x 48

KRED = Kredit in DM, der gewihrt wird
EINK = Einkommen in DM/Monat
FIXK = Fixkosten (Lebenshaltungskosten) in DM/Monat

Wozu die Formel gut ist:

Sie konnen aus Threm Monatseinkommen und Thren Lebenshaltungskosten die
Hohe eines ’Kleinkredits’ errechnen. Die Kredithohe berrechnet sich als das
48fache des monatlich frei verfiigbaren Betrags.

1. Beispiel:

Jemand geht zu einer Bank und belegt, da er DM 6.000,00 monatlich netto ver-
dient und pro Monat Ausgaben fiir Miete, Lebenshaltung etc. in Héhe von DM
3.500,00 hat. Er fragt an, ob und wieviel Kredit er haben kann. Nach seiner Rech-
nung auf dem hp kann er DM 120.000,00 erwarten:

Formel #6:

6.000 auf EINK

3.500 auf FIXK

=120.000,00 (Kreditin DM)
2. Beispiel:

Jemand braucht einen Kleinkredit von DM 12.000,00. Er verdient monatlich netto
DM 2.200,00. Wie hoch diirfen nach der vorstehenden Formel seine festen Aus-
gaben pro Monat sein, um die Voraussetzungen fiir diese Kredithéhe zu erfiillen?
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Formel #6:

12.000 auf KRED

2.200 auf EINK

=1.950,00 (maximale Fixkosten in DM/Monat)

# 7 Das Disagio

Meine Formel:

NET = (1 - ( DIS% + GEB%) + 100 ) x BRUT

NET = ausgezahltes Nettodarlehen in DM

DIS% = Disagio (Abzug vom Bruttodarlehen) in %
GEB% = Gebiihren in % (fiir DM-Angaben s.u.)
BRUT = aufzunehmendes Bruttodarlehen in DM

Wozu die Formel gut ist:

Im Kreditgeschift versteht man unter Disagio einen Betrag, der dem Kredit-
kunden nicht ausgezahlt wird, den er aber zu verzinsen, zu tilgen und abzusichemn
hat. Der Kreditkunde kann ein Disagio unter Umstinden voll von der Steuer
absetzen und erhilt auerdem von der Bank einen etwas niedrigeren Nominalzins,
was das Erscheinungsbild seines Kredits verbessert. Andererseits kann ein
Disagio nach kurzfristigem Vorteil dauerhafte Steuerschiiden verursachen.

Ist der auszuzahlende Nettokredit bekannt, dann 148t sich mit Formel #7 leicht die
aufzunehmende Kreditsumme unter Beachtung eines Disagio und von Gebiihren
berechnen.
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1. Beispiel: Nettokredit berechnen

Sie wollen DM 100.000,00 ausgezahlt haben. Das Disagio ist 10%, die Bearbei-
tungsgebiihr 1%, Wie hoch ist die Bruttokreditaufnahme, auf DM 1000,00 gerun-
det?

Formel #7:

100.000,00  auf NET

10 auf DIS%

1 auf GEB%

=112.359,55 (rechnerischer Bruttobetrag in DM)

Diesen Betrag runden wir auf DM 113.000,00 auf und erhalten fiir den ausgezahl-
ten Nettobetrag:

113.000,00  auf BRUT
NET =100.570,00 (ausgezahlter Nettokredit in DM)

Liegen die Bearbeitungsgebiihren nicht in %, sondern in DM vor, dann addieren
wir sie zum Nettobetrag und berechnen dazu den erforderlichen Bruttobetrag. Als
Beispiel sind DM 676,00 Gebiihren entstanden:

100.000,00 + 676,00 = 100.676,00

100.676,00  auf NET

0,00 auf GEB% (Gebiihr wurde bereits beriicksichtigt!)
=111.862,22 (rechnerischer Bruttobetrag in DM)

2. Beispiel: Steuerliche Wirkung des Disagio

Fiir die Finanzierung einer Immobilie brauchen Sie DM 250.000,00. Die Bank
nennt folgende Konditionen:

Ohne Disagio: Zins 7,15%, Tilgung 1%, 100% Auszahlung, 10 Jahre fest

Mit Disagio:  Zins 5,75%, Tilgung 1%, 90% Auszahlung, 10 Jahre fest
Gebiihren: jeweils 0,5%
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Zum Vergleich einer Kreditaufnahme mit/ohne Disagio berechnen wir im folgen-
den fiir beide Fille die Hohe des Bruttokredits, die Gesamtbruttokreditkosten und
die steuerliche Beurteilung.

Bruttokredit

Formel #7, ohne Disagio:
250.000,00  auf NET

0,00 auf DIS%
0,5 auf GEB%
=251.256,28 (aufgerundet auf DM 252.000,00)

Formel #7, mit Disagio:
250.000,00  auf NET

10 auf DIS%
0,5 auf GEB%
=279.329,61 (aufgerundet auf DM 280.000,00)

Ohne Disagio sind DM 252.000,00 zu tilgen, mit Disagio erhoht sich die Kredit-
aufnahme auf DM 280.000,00.

Gesamibruttokosten

Wir berechnen jetzt, welchen Gesamtaufwand der Kredit mit/ohne Disagio vor
Steuern erfordert, wenn wir ihn vollstdndig tilgen. Zuerst bendtigen wir die Til-
gungsdauer, die wir iiber das Menii ANNU erhalten. Zuvor miissen wir im Menii
STAFF die Berechnungsgrundlage auf ’"Monatsbasis’ umstellen:

Menu STAFF:

30 auf TAGE
12 auf #R/J
12 auf #1/J
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Ohne Disagio, Menii ANNU:

7,15 auf I%J
252.000,00 auf BARW

-1.711,50 auf RATE  (Minuszeichen mit Taste (+/-)) *)
0,00 auf ENDW

=353,16 (entsprechend rund 29,5 Jahren)

*) Zur Erkldrung: Die monatliche Rate fiir Zins und Tilgung auf DM 252.000,00
berechnen wir unmittelbar nach der Eingabe auf BARW aus dem bereits ein-
gegebenen Zins ((RCL) (I%J)) zuziiglich der Tilgung von 1%:

252.00,00 (+J 1200 G
1.711,50 (danach eingeben)
Mit Disagio, Menii ANNU:

5,75 auf I%J
280.000,00  auf BARW
-1.575,00 auf RATE  (Minuszeichen mit Taste (+/-))

=399,47 (entsprechend rund 33 Jahren)

Wir erhalten also rund 353 Tilgungsraten fiir den Kredit ohne Disagio und rund
399 fiir den Kredit mit Disagio. Mit diesen Zahlen gehen wir jetzt in den Tilgungs-
plan des Meniis ANNU, um die Hohe der Zinszahlungen bis zur Tilgung zu
finden:

Meni ANNU:

Wechsel in den Tilgungsplan iiber

Ohne Disagio, Menii ANNU:
353 auf #RAT

es erscheinen:
RATEN: 1 - 353
SALD0=278,00 *)

ZINS=-352.437,50
TILGUNG=-251.722,00 (nach Aufruf mit )

50



Kapitel 3 Finanzierungen

*) Zur Erkldrung: Addiert man den Saldo zur Tilgung, dann ergibt sich die aufge-
nommene Kreditsumme: 278,00 + 251.722,00 = 252.000,00. Der Saldo ist
nicht 0,00, da es nicht gebrochene Raten (353,16) gibt, wie oben rein rechne-
risch gefunden.

Mit Disagio, Menii ANNU:
399 auf #RAT

es erscheinen
RATEN: 1 - 399
SALD0=733,48

ZINS=-349.158,48
TILGUNG=-279.266,52 (nach Aufruf mit (TIL6))

Die Gesamtbruttokosten, also vor Steuer, sehen wie folgt aus:

Ohne Disagio: Mit Disagio:
Kredit: 252.000,00 280.000,00
Zins: 352.437,50 349.158,48
Gesamt DM 604.437,50 629.158, 48

Die Gesamtbruttokosten des Kredits mit Disagio sind also um rund DM 25.000,00
hoher.

Steuerliche Beurteilung

Gewohnlich muB die steuerlich absetzbare Zinslast um Einnahmen aus Vermie-
tung und Verpachtung (VV) gekiirzt werden. Infolge der Vorwegnahme der Zins-
last durch das Disagio erreicht ein Kredit mit Disagio eher den Zeitpunkt, an dem
Zinslast und Mieteinnahme gleichstehen und die Zinslast nicht mehr steuerlich
abschreibbar ist.

Zur Illustration, wie sich die Uberschneidung von sinkendem Jahreszins und

konstanter Jahresmiete auf einem hp bequem finden 148t, als Beispiel eine Kalt-
miete von DM 1.175,00/Monat gleich DM 14.100,00/Jahr fiir obige Immobilie.
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Im Menii STAFF muB noch die Einstellung "Monatsbasis’ vorhanden sein:

Menil STAFF:

30 auf TAGE
12 auf #R/J
12 auf #1/J

Die Berrechnung erfolgt im Menii ANNU, in dem abwechselnd die obigen Daten
fiir einen Kredit ohne und mit Disagio stehen miissen:

Ohne Disagio, Menii ANNU: Mit Disagio, Menii ANNU:

353 auf #R 399 auf #R
7,15 auf I%J 5,75 auf I%J
252.000,00  auf BARW 282.000,00  auf BARW
-1.711,50 auf RATE -1.575,00 auf RATE
0,00 auf ENDW 0,00 auf ENDW

Jetzt wechseln wir iiber in einen manuell, mit der Taste wei-
terschaltbaren Tilgungsplan. Nach Eingabe von *12’ fiir das erste Tilgungsjahr auf

#RAT erscheint:

Mit Disagio, Menii ANNU:

RATEN: 1 - 12
SALD0=277.125,03
ZINS=-16.025,03

Ohne Disagio, Menii ANNU:

RATEN: 1 - 12
SALD0=249.395,76
ZINS=-17.933,76

Durch wiederholtes Driicken der Taste erscheinen jahresweise die Zins-
lasten unter ZINS. Wir driicken solange , bis sich die Zinslast dem Wert der
Jahresmiete von DM 14.100,00 angenidhert hat:

Ohne Disagio, Menii ANNU:

RATEN: 157 - 168
SALD0O=191.628,22
ZINS=-13.958,98

Ohne Disagio, Menii ANNU:

RATEN: 109 - 120
SALD0=242.275,95
ZINS=-14.082,23

Demnach ergibt der Kredit ohne Disagio nach 13 Jahren keine steuerlich
abschreibbaren Zinslasten, der Kredit mit Disagio aber bereits nach 9 Jahren.
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Immobilien

#8 Fremdgenutztes Wohnobjekt mit 3 Darlehen und 2 AfAs

Meine Formeln:

#83 Monatliche Belastung

MIL= ((HxHs +BxBs+CxC%)+ 1200 -M) x (1-EST% +
100 ) + (HxHT + B xBT +CxCT )+ 1200 - (Ax A% + S x S%
) + 12E4 x EST% + LV + NK

MTL

C%
M
EST%

HT, BT, CT
A

A%

S

S%

12E4
LV
NK

monatliche Belastung in DM aus der Finanzierung eines

vermieteten Wohnobjekts, vor und nach Steuern

1. Darlehen in DM

1. Darlehenszins in % pro Jahr

2. Darlehen in DM, z.B.Bauspardarlehen

= 2. Darlehenszins in % pro Jahr

= 3. Darlehen in DM, z.B.zwischenfinanzierter Bauspar-
vertrag

= 3. Darlehenszins in % pro Jahr

= Kaltmiete in DM/Monat

= Einkommenssteuersatz in %, mit dem sich ein geplanter
Betrag an Steuern sparen ldt. Auch ’aktiver Steuersatz’
genannt (s.a. Anhang B).

= Tilgungen in % pro Jahr

= Gebidude-AfA in DM

= Gebiude-AfA in %

= Sonder-AfA in DM

= Sonder-AfA in %, z.B. fiir 82a, 82i oder sonstige geneh-
migte Abschreibungen

= (speichersparende Schreibweise fiir 120.000)

= Beitrag zur Lebensversicherung

= nicht umlegbare Nebenkosten
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#8b Steuerlicher Ansatz aus Vermietung und Verpachtung (VV)

ANS = ((HxHs +BxBs+CxCs+AxAs+SxS%) =100 -M
x12) x (1 - EST% + 100 )

ANS = Ansatzbetrag bei der Enkommensteuer in DM
H = Hypothek in DM

H% = Hypothekenzins in % pro Jahr

A = Gebidude-AfA in DM

A% = Abschreibeprozentsatz

S = Sonder-AfA in DM

S% = Abschreibeprozentsatz

B,B%, C, C% = analog zu 8a

M = Kaltmiete in DM/Monat

EST% = Steuersatz in % (s.0.)

Wozu die Formeln gut sind:

Formel #8a verschafft dem Vermieter eines Wohnobjekts sofort Ubersicht iiber
seine Kosten/Nutzen-Situation einschlieBlich der steuerlichen Aspekte.

Nach Bestimmung der monatlichen Belastung aus VV in Formel #8a konnen Sie
mit Formel #8b Thren steuerlichen Ansatz ANS bestimmen. Diese Formel sollte
nach Formel #8a aufgerufen werden; fiir Formel #8b liegen dann simtliche For-
melwerte bereits vor, so da sofort der Wert fiir ANS ausgegeben wird.

Achtung: Wenn Sie den hp 18C benutzen, passen beide Formeln
nur in den Speicher, wenn Sie den Darlehensteil C fortlassen. Unge-
kiirzt passen beide Formeln nur in den hp 19B.

Hinweis: Ich habe meine Formeln zwecks der besseren Lesbarkeit
mit vielen Leerzeichen geschrieben. Diese Leerzeichen belegen
natiirlich kostbaren Speicherplatz. Lassen Sie deshalb bei der
Eingabe der Formeln in Thren Rechner moglichst alle Leerzeichen
weg.
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Beispiel fiir Formel #8a: Monatliche Belastung

Sie kaufen zur Kapitalanlage eine Wohnung fiir DM 400.000,00. Als 1. Darlehen
H nehmen Sie DM 320.000,00 zu einem Zins H% von 7,25% auf; als 2. Darlehen
B DM 80.000,00 zu 7,90% Zins. Sondereinbauten finanzieren Sie in Hohe von
DM 20.000,00 mit 8,10%. Die Kaltmiete M beliuft sich auf DM 1650,00 monat-
lich. Wie hoch ist die monatliche Belastung vor Steuern?

Das 1. Darlehen tilgen Sie mit 1%, das 2. Darlehen mit 2%, und das zusitzliche,
dritte Darlehen mit 13%. Die Gebdude-AfA betrdgt DM 325.000,00 degressiv mit
5%. Die Sonder-AfA betragt DM 20.000,00 mit 13% Abschreibesatz. Die nicht
umlegbaren Nebenkosten NK belaufen sich auf DM 70,00 monatlich. Uber
erhalten Sie als Antwort DM 1.631,67.

Formel #8a:
320.000,00 auf H

7,25 auf H%
80.000,00 auf B
7,90 auf B%
20.000,00 auf C
8,10 auf C%
1.650,00 auf M
0,00 auf EST%
1,00 auf HT
2,00 auf BT
13,00 auf CT
325.000,00 auf A
5,00 auf A%
20.000,00 auf S
13,00 auf S%
0,00 auf LV
70,00 auf NK
MTL =1.631,67 (monatliche Belastung in DM)

Anhand einer Steuertabelle ermitteln Sie nun als monatliche Steuerersparnis
DM 1.125,00. Damit Sie feststellen konnen, um welchen aktiven Steuersatz (siehe
hierzu Anhang B) es sich dabei handelt, driicken Sie ; es erscheint der Wert
44.72%. Die Nettokosten nach Steuern sind DM 506,67.
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= 44,72 (aktiver Steuersatz in %, exakt: 44,716794%)
O (Ergebnis zwischenspeichern)
MTL = 506,67 (Nettokosten nach Steuern in DM)

Sie moéchten nun wissen, wieviel Eigenkapital Sie hitten einsetzen miissen, um
nach Steuern auf eine Nettobelastung von DM 0,00 zu kommen. Sie weisen MTL
den Wert 0,00 zu und erhalten iiber H als 1. Darlehen den Wert DM 198.595,04.
Jetzt subtrahieren Sie hiervon DM 320.000,00 und erhalten als Eigenmitteleinsatz
DM 121.404,96.

0,00 auf MTL
=198.595,04 (1. Darlehen in DM)

AnschlieBend setzen Sie H wieder auf DM 320.000,00 und das 3. Darlehen C auf
0,00. Die Sonder-AfA unter S setzen Sie ebenfalls auf 0,00. Uber MTL erhalten
Sie DM 312,18. Wenn der Anleger also dem Mieter keine Kiiche spendiert,
kommt er nach Steuern ohne Kapitaleinsatz bei gut 44% aktivem Steuersatz auf
Nettokosten von DM 312,18 pro Monat.

320.000,00  auf H

0,00 auf C
0,0 auf S
MTL =312,18 (Belastung in DM/Monat)

Vollfinanzierte Objekte bieten den optimalen Steuereffekt, weil man mehr
abschreiben kann, als bei Eigenmitteleinsatz. Man benétigt jedoch Zusatzsicher-
heiten wie z.B. ein weiteres Objekt mit freien Grundschuldteilen.

Beispiel fiir Formel #8b: Steuerersparnis

Jemand finanziert mit Formel #8a folgendes Objekt, zu dem ihn der steuerliche
Ansatz interessiert:

Formel #8b:

320.000,00 auf H
7,25 auf H%
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80.000,00 auf B

7,90 auf B%
20.000,00 auf C
8,10 auf C%

1.650,00 auf M
325.000,00 auf A

5 auf A%

20.000,00 auf S

13 auf S%

0,00 auf EST%

ANS =30.190,00

44,7167794  auf EST% (mit (0) aus Register holen)
ANS =16.689,03 (Ansatz in DM nach Steuern)

Aus der Differenz von 30.190,00 und 16.689,03 folgen als Steuerersparnis rund
DM 13.500,00.

#9 Belastung aus selbstgenutztem Wohnobjekt mit bis zu
3 Darlehen nach §10e

Meine Formel:

MTL= (Hx (H5 +HT ) +Bx (B%+BT )+ Cx (C%+CT)) +
1200 - (P10E x 5 + S x S% ) + 12E4 x EST% + BS + NK + LV - KSO

MTL = Belastung in DM/Monat aus der Finanzierung des
selbstgenutzten Wohnobjekts, vor und nach Steuern

H = Hypothek in DM

H% = Hypothekenzins in %

HT = Hypothekentilgung in %

B = 2. Darlehen in DM, z.B. Bauspardarlehen/2. Hypothek

B% = Darlehenszins in %
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BT
C,C%,CT
A

A% =

S =

S% =

12E4 =
ESt% =

BS =

NK =

LV =

KSO =

Darlehenstilgung in %

analog zu B,B%,BT fiir 3. Darlehen, falls vorhanden
Gebiude-AfA in DM incl. hilftigem Grundanteil, sofern
Abschreibung nach §10e.

Abschreibungssatz in %; bei §10e ist dieser 5% aus
maximal DM 300.000,00 und in der Formel enthalten!
Sonder-AfA in DM. Wenn Sie ein gebrauchtes Objekt
erwerben und vor dem Bezug Umbauten durchfiihren,
so fallen diese Kosten unter den Begriff der Sonder-
AfA.

Abschreibungssatz in % hierfiir. Wenn die vorgenannten
Kosten 25% der Anschaffungskosten nicht iibersteigen,
konnen Sie sie mit 100% ansetzen, d.h. sie werden in
einem Jahr abgegolten. Setzen Sie die Kosten z.B. auf
5 Jahre an, so geben Sie fiir S% den Wert 20 ein.
(speichergiinstige Exponentialschreibung fiir 120.000°)
Einkommenssteuersatz in %, der notig ist, um eine
geplante Steuerersparnis zu erreichen

Bausparbeitrag in DM/Monat. Hier geben Sie den
Betrag zur Besparung Ihres Bausparvertrags bzw. den-
jenigen Betrag ein, den Sie monatlich sparen wollen
Nebenkosten bzw. Bewirtschaftungskosten in DM fiir
das selbstgenutzte Objekt

Lebensversicherungsbeitrag in DM/Monat, evtl. anstelle
der Tilgung aus der Hypothek oder zusétzlich.
Einkiinfte aus Kapitalvermogen in DM, sofern diese
rechnerische Grofe vorhanden ist und in die Baufinan-
zierung einflieBen soll.

Wozu die Formel gut ist:

Ich kann meinen Kunden, die sich fiir ein Eigenheim interessieren, binnen
weniger Sekunden mit dieser Formel sagen, wieviel die gesamte monatliche
Belastung incl. Nebenkosten vor und nach Steuern ausmacht.

Wenn umgekehrt mein Kunde die monatliche Belastung vorgibt, errechne ich ihm
sofort die maximal moglichen Darlehenshohen. Gibt mir mein Kunde seinen
Kreditbedarf vor, womdglich noch die Finanzierungsdauer, so sage ich ihm
hieraus die monatliche Belastung exakt — und verhindere damit Enttduschungen.
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Beispiel:

Sie interessieren sich fiir den Erwerb eines ’Einfamilienobjektes’, worunter die
Finanzverwaltung sowohl Hiuser als auch Wohnungen versteht.

Von Threm Einkommen sind die Gebaudekosten sowie maximal 50% der Grund-
stiickskosten bis zu einem Gesamtbetrag von DM 300.000,00 abschreibbar. Der
jahrliche Ansatz der Abschreibung erfolgt mit 5% auf 8 Jahre. Es lohnt sich also
der Erwerb eines Objektes, bei welchem die Abschreibung voll genutzt werden
kann. Die maximale Steuerersparnis betréagt bei einer Steuerprogression von 56%
DM 700,00/Monat. Nach Ablauf der 8 Jahre schreiben Sie mit 2,5% aus dem
Restwert ab.

Sie sehen in der Zeitung ein Objekt im Werte von DM 385.000,00, von dem Sie
die vollen DM 300.000,00 nach §10e abschreiben konnen. Die Bank verlangt von
Ihnen einen Eigenmittelnachweis von rund 20% des Kaufpreises, also etwa DM
77.000,00. Dazu kommen die Kosten fiir den Erwerb des Objekts, die sich wie
folgt zusammensetzen:

Objektpreis 385.000,00 DM
Grunderwerbsteuer 2% hieraus 7.700,00 DM
Notar- und Grundbuchkosten ca. 4,000,00 DM
Makler von 3,42% (entfallt) 0,00 DM
Zwischensumme 396.700,00 DM
Fir Sonderausstattungen schdtzen Sie 30.000,00 DM
So kommen Sie insgesamt auf 426.700,00 DM
Gerundet also auf 427.000,00 DM
Ihr Eigenkapital muB dann sein 119.000,00 DM
Ihr Finanzierungsbedarf ist also 308.000,00 DM
Die Bank bietet Thnen:

1. Hypothek zu 7,30% 230.000,00 DM
2. Hypothek zu 7,55% 78.000,00 DM
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Die 1. Hypothek soll mit 1%, die 2. Hypothek mit 2% getilgt werden. Die Neben-
lasten aus der Bewirtschaftung des Objekts sind mit DM 350,00/Monat kalkuliert.
Uber Formel #9 erhalten Sie jetzt Thre Belastung vor Steuern:

Formel #9:

230.000,00 auf H

7,30 auf H%

1 auf HT

78.000,00 auf B

7,55 auf B%

2 auf BT

0,00 auf C, C%, CT, P10E, S, S%, EST%, BS, LV, KSO
350,00 auf NK

MTL =2.561,58 (Belastung in DM/Monat vor Steuern)

Sie fragen Thren Finanzberater nach der Hohe der moglichen Steuerersparnis aus
§10e. Dieser ermittelt beispielsweise, daB Sie von Ihrem zu versteuernden Ein-
kommen zukiinftig DM 15.000,00/Jahr absetzen konnen und damit eine jahrliche
Steuerersparnis von DM 6.750,00 erzielen. Hieraus folgt als monatlich wirksame
Einsparung 6.750 + 12 oder DM 562,50/Monat.

Thre kiinftige monatliche Nettobelastung aus dieser Finanzierung lidge somit bei
2.561,58 — 562,50 = DM 1.999,08. Als ’aktiven Steuersatz’ (s.a. Anhang B) aus
diesem Objekt erfahren Sie iiber den Wert 45, also 45%.

1.999,08 auf MTL
300.000,00  auf P10E

=45,00 (aktiver Steuersatz in %)

Bei dieser Finanzierung wiirde die 1. Hypothek rund 30 Jahre, die 2. Hypothek
rund 21 Jahre laufen. Sie gehen nun zu einem weiteren Finanzierungsberater, der
Thnen folgenden Vorschlag unterbreitet:

Die 1. Hypothek wird mit DM 175.000,00 zu 6,80%, die 2. Hypothek mit DM
133.000,00 zu 7,55% angesetzt. Getilgt werden beide Darlehen mit einer Lebens-
versicherung bei einer Laufzeit von 20 Jahren. Der Beitrag zur LV mit Dynamik
ist DM 383,00/Monat. Wird die LV ohne Dynamik angesetzt, betrdgt der Monats-
beitrag DM 555,00.
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Sie geben nun folgende Werte ein:

Formel #9:

175.000,00 auf H

6,80 auf H%

133.000,00 auf B

7,55 auf B%
350,00 auf Nk
383,00 auf LV (mit Dynamik)

MTL =2.561,46 (Belastung in DM/Monat vor Steuern)
555,00 auf LV (ohne Dynamik)

MTL =2.733,46 (Belastung in DM/Monat vor Steuern)

Die Differenz zwischen den Varianten ’mit/ohne Dynamik’ betrigt DM
172,00/Monat.

Jetzt wollen Sie wissen, wieviel jede der beiden Finanzierungen kostet, Zins-
monotonie iiber die Laufzeiten vorausgesetzt.

Die Kosten der 1. Hypothek von DM 230.000,00 zu 7,30% Zins und 1% Tilgung
sind bei monatlicher Tilgungsverrechnung laut ’ANNU’ mit Tilgungsplan:

349 Monate zu je 1.590,83 DM 555.199, 67 DM
abziiglich restlichem Habensaldo ./ 99,62 DM
Kosten der 1. Hypothek 555.100,05 DM

Die Kosten der 2. Hypothek von DM 78.000,00 mit 7,55% Zins und 2% Tilgung:

249 Monate zu je 620,75 DM 154.566,75 DM
plus restlichem Sollsaldo 165,29 DM
Kosten der 2. Hypothek 154.732,04 DM
Die Summe aus beiden Hypotheken ist 709.832,09 DM
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Natiirlich wollen Sie auch wissen, wieviel die Finanzierung mit der Lebens-
versicherung kostet. Die Kosten fiir diese Finanzierung sind:

240 Monate zu je 991,67 DM 238.000,00 DM
aus der Hypothek von 175.000,00 DM

240 Monate zu je 836,79 DM 200.830,00 DM
aus der Hypothek von 133.000,00 DM

240 Monate zu je 555,00 DM 133.200,00 DM
an Beitrdgen zur LV

Gesamtkosten der LV-Finanzierung 572.030,00 DM

Die Ersparnis gegeniiber der Version mit den beiden Tilgungshypotheken, bei der
Sie ohne jeden Versicherungsschutz wiren, ist DM 137.802,09! Mit der LV-
Finanzierung sind Sie a) versichert, d.h. Ihre Familie ist im Fall des Falles abge-
sichert, und b) Sie sparen in diesem Beispiel rund DM 140.000,00 an Zinsen.

#1 0 Bruttorendite aus Vermietobjekt

Meine Formeln:

# 103 Bruttorendite in %

REND% = ( M/QM x WFL + GGE ) x 1200 + OBJ

REND% = Rendite in % aus einem vermieteten Objekt
M/QM = Kaltmiete in DM/m2 Wohnflache

WFL = Wohnfliche in m?

GGE = Garagenmiete in DM/Monat

OBJ = Objektwert/Objektkosten in DM
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# 10b Bruttorendite in DM

REND% = M x 1200 + OBJ

REND% = Rendite in % aus einem vermieteten Objekt
M = Kaltmiete in DM/Monat fiir das gesamte Objekt
OBJ = Objektwert/Objektkosten in DM

Wozu die Formeln gut sind:

Mit den Formeln #10a und #10b errechne ich sofort, ob die Wunschvorstellungen
von Mietern, Vermietern oder Immobilienkdufern realisierbar sind.

Beispiel zu Formel #10a: Bruttorendite in %

Sie wollen eine Immobilie zum Zweck der Vermietung erwerben und kalkulieren
eine Bruttorendite vor Steuern von 5%. Etwaige Steuerersparnisse erhthen dann
die Rendite. Das Objekt hat 80 m? Wohnfliche und einen Tiefgaragenplatz und
kostet Sie DM 360.000,00. Zu welchem Mietpreis in DM/m2 miissen Sie die reine
Wohnfliche vermieten, wenn Sie fiir die Garage DM 80,00 DM/Monat erzielen?

Formel #10a:

5 auf REND%

80 auf WFL

80,00 auf GGE

360.000,00 auf OBJ

=17,75  (ndtige Miete in DM/m?)

Weil die erzielbare Kaltmiete jedoch bei nur DM 16 DM/m2 liegt, wollen Sie die
momentan am Markt erreichbare Rendite erfahren:

16,00 auf M/QM
=4,53 (tatsdchliche Rendite in %)
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Beispiel zu Formel #10b: Bruttorendite in DM

Sie tippen also weiter:

Formel #10b:

5 auf REND%
360.000,00  auf OBJ
=1.500,00 (monatliche Kaltmiete in DM)

Fiir eine Rendite von 5% ist also eine monatliche Kaltmiete von DM 1.500,00 in-
clusive Garage erforderlich. Sie geben nun als Rendite 4,53% aus der vorangegan-
genen Rechnung ein:

4,53 auf REND%
=1,359,00 (monatliche Kaltmiete in DM)

Fiir eine Rendite von 4,53% ergibt sich als Kaltmiete DM 1.359,00 inclusive
Garage. Sle sehen den Unterschied zwischen den Benennungen M/QM fiir Miete
in DM/m und M fiir Miete in absolutem Wert. Es ist auch ein Unterschied, ob Sie
die Miete in m2 und zusitzlich in Garagenmiete aufschliisseln, oder ob Sie den
Endpreis der Kaltmiete nennen. Mit diesen Formeln konnen Sie "Kosmetik"
betreiben.

#1 Monatliche Durchschnittsmiete unter Verrechnung sdmtlicher
Geblihren und Kosten

Meine Formel:

MTL = M + NK + GGE + ( MAKL x ( 1 + MWS% + 100 ) + KAUT ) + MON

MTL = Durchschnittsmiete in DM/Monat
M = Kaltmiete in DM/Monat

NK = Nebenkosten in DM/Monat

GGE = Garagenmiete in DM/Monat
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MAKL = Maklergebiihr in DM ohne MwSt
MWS% = Mehrwertsteuer in % auf die Maklercourtage
KAUT = Kaution in DM. In dieser Formel rechnet der Mieter

damit, daf er von seiner Kaution nichts zuriickerhilt.

Wenn dennoch von der Kaution etwas zuriickkommt,

dann ist nur der Betrag einzugeben, der verloren ging.
MON = Mietdauer in Monaten

Wozu die Formel gut ist:

Formel #11 bestimmt die Durchschnittsmiete MTL, die sich ergibt, wenn man alle
einmaligen und laufenden Aufwendungen fiir eine Mietwohnung summiert und
durch die gesamte Mietdauer dividiert.

Umgekehrt liefert sie die erforderliche Mietdauer, die unter Verrechnung sdmt-
licher Kosten zu einer erwiinschten Durchschnittsmiete fiihrt.

Beispiel:

Eine Sekretirin mietet ein Appartement fiir 24 Monate. Die Kaltmiete belduft sich
auf DM 685,00, die Nebenkosten auf DM 85,00. Fiir die Garage mufte sie DM
70,00/Monat bezahlen. Der Makler forderte zwei Brutto-Monatsmieten von DM
1.680,00 plus MwSt. Der Vermieter nahm ihr eine Kaution von DM 1.200,00 ab.
Sie gibt daher ein:

Formel #11:

685 auf M

85 auf NK

70 auf GGE

1.680 auf MAKL

14 auf MWS%

1.200 auf KAUT

24 auf MON

MTL =969,80 (durchschnittliche Monatsmiete in DM)

Sie denkt sich, daB sie seinerzeit doch lieber das andere Angebot hitte annehmen
sollen, nimlich: DM 715,00 Kaltmiete, DM 45,00 DM Garagenmiete und DM
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74,50 Nebenkosten. Die Maklerkosten wiren bei DM 1.430,00 DM plus MwSt
gelegen. Die Kaution, die sie stets von vornherein abschreibt, wire nur DM
800,00 gewesen. Sie hitte allerdings 60 Monate mieten miissen. Jetzt will sie die
durchschnittliche Miete aus dieser Rechnung wissen und gibt ein:

Formel #11:

715
74,50
45
1.430
14
800
60

MTL

#1

auf M

auf NK

auf GGE
auf MAKL
auf MWST
auf KAUT
auf MON

= 875,00 (durchschnittliche Monatsmiete in DM)

Gesamtkosten einer Finanzierung mit einer Hypothek, die
tiber eine Lebensversicherung abgesichert wird

Meine Formel:

NET = ( PRA/LV x #R/J x #J + HYP x I%J + 100 - M x 12 ) x (1 -
EST% + 100 ) x #J - KRED

NET

PRA/LV
#R/J

#]

HYP
1%]J
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= Gesamtkosten der Finanzierung in DM vor bzw. nach
Steuern

= Pridmie zur Lebensversicherung in DM

= Anzahl der Prdmien pro Jahr fiir die Lebensversiche-
rung

= Laufzeit von Lebensversicherung und Hypothek in
Jahren. Beide Finanzierungsteile gehoren zeitlich
zusammen.

= Hypothek in DM, mit der das Vorhaben bewiltigt wird

= Hypothekenzins in % pro Jahr

Kaltmiete in DM/Monat, die Sie als Vermieter erzielen
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aktiver Steuersatz in %, ermittelt oder bekannt
zu finanzierender Kreditbetrag in DM

EST%
KRED

Wozu die Formel gut ist:

Bei der Finanzierung einer Immobilie mit einer Kombination aus Hypothek und
Lebensversicherung kommt es nicht nur darauf an, daf} der Kredit kostengiinstig
ist, sondern auch darauf, da} eine Absicherung vorhanden ist, besonders bei Fami-
lien mit einem Alleinverdiener.

Mit Formel #12 kann ich meinem Kunden sofort die tatsichlichen Finanzierungs-
kosten NET vor und nach Steuern ausrechnen. Beachten Sie auch die alternative
Finanzierungsform iiber ein Bauspardarlehen, wie sie in Formel #13 behandelt
wird.

Beispiel:

Sie erwerben ein Wohnobjekt im Werte von DM 300.000,00 zum Zwecke der Ver-
mietung. Sie bieten ihrem Geldgeber Zusatzsicherheiten in ausreichender Hohe,
so daf} Sie das Objekt ohne Eigenmittel vollfinanzieren und dadurch einen besse-
ren Steuereffekt erzielen konnen. Daher nehmen Sie einen Kredit in Hohe von
DM 300.000,00 auf und finanzieren das Objekt iiber eine Lebensversicherung,
damit Sie iiber die geplante Laufzeit von 20 Jahren aus der Zins-/Miete-Verrech-
nung stets die optimale Abschreibung haben.

Die Abschreibung verringert sich ohnehin durch die indexierte Miete. Sie kénnen
auf keinen Fall eine Tilgungshypothek oder gar einen Bausparvertrag einsetzen,
weil bei derartigen Finanzierungen die Degression der Restschuld eine Umkeh-
rung von Steuernutzen in Steuerschaden bewirkt. Sobald ndmlich die Mietein-
nahme hoher ist als die gegenrechenbaren Zinsen, haben Sie nicht mehr
abschreibbare Verluste aus Vermietung und Verpachtung (VV), sondern Einkiinfte
aus VYV, die Ihrem normalen, laufenden Einkommen hinzugeschlagen werden, so
daB der Objekterwerb ein Schufl nach hinten wire.

Kapitalstarke Lebensversicherungsgesellschaften konnen Kreditkonditionen

bieten, die Sie auf anderen Kapitalmirkten kaum erhalten. Sie lassen sich nun von
einem Lebensversicherer folgende Fragen beantworten:
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1. Wie hoch muf} die Lebensversicherungssumme sein, damit Sie ohne Dynamik
nach 20 Jahren den Auszahlungsbetrag von DM 300.000,00 erreichen?

2. Wie hoch ist fiir Sie beim angenommenen Alter von 40 Jahren der Beitrag pro
Monat bzw. pro Jahr zu dieser Lebensversicherung?

3. Wie hoch ist der BeitragsnachlaB bei jahrlicher Zahlungsweise (1/1)? (Typisch
sind Nachldsse von 5 bis 6%; es lohnt sich also, den Jahresbeitrag im voraus
zu entrichten).

Als aktuelle Hypothekenkondition nehme ich 6,5% Zins fest fiir 10 Jahre bei
100% Auszahlung. Die Miete fiir die zu finanzierende Wohnung betréagt kalt DM
925,00/Monat. Zur Finanzierung der Hypothek von DM 300.000,00 geniigt eine
Lebensversicherung in Hohe von DM 170.000,00, wofiir ein vierzigjahriger Mann
als Beitrag DM 7.345,00/Jahr zahlt.

Der Ansatz bei der Einkommensteuer setzt sich wie folgt zusammen:

Geb&dude-AfA 5% aus DM 250.000,00 12.500,00 DM p.a.
Zins-/Miete-Verrechnung 8.400,00 DM p.a.
Gesamter Ansatz bei der EST 20.900,00 DM p.a.

Bei den Finanzierungskosten beriicksichtige ich nur die Steuererspamis aus der
Zins-/Miete-Verrechnung, da sie iiber 20 Jahre kalkulierbar ist. Weil die Gebiude-
AfA aus dem Gebiudeteil nach 8 Jahren von 5% auf 2,5% reduziert wird, lasse ich
diesen Teil absichtlich weg. Das bedeutet, da3 die effektiven Finanzierungskosten
in der Praxis noch niedriger liegen als hier aufgefiihrt. Damit wir sehen, wie diese
Finanzierung funktioniert, stelle ich die Kosten erst einmal traditionell zusammen,
ehe wir den Taschencomputer einsetzen (siehe Tabelle auf der nichsten Seite).

Den LV-Jahresbeitrag lege ich einfach auf den Monat um. Die Kosten fiir die
Hypothek zu 6,5% errechnen wir wie folgt:

300.000,00 + 1200 x 6,5 = 1.625,00 (DM/Monat)
Fiir den steuerlichen Ansatz ziehen wir von den Zinskosten aus der Hypothek die
Nettomiete ab, also: 1.625,00 minus 925,00 = 700,00, also DM 700,00/Monat fiir

den Ansatz aus Zins/Miete. Wir haben allein aus diesem Ansatz einen aktiven
Steuersatz von 25% (siehe auch Anhang B zu ’aktiver Steuersatz’).
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Kostenart monatlich jahrlich gesamt

Hypothek 1.625,00 19.500,00 390.000, 00
Miete - 925,00 -11.100,00 -222.000, 00
LV-Beitrag + 612,08 + 7.345,00 +146.900,00
Bruttokosten 1.312,08 15.745,00 314.900,00

abziiglich der
Erstattung aus

Zins/Miete - 175,00 - 2.000,00 - 42.000,00
Nettofinanzie-

rungskosten ohne

Gebaude-AfA 1.137,08 13.645,00 272.900,00

Wenn wir die Gebidude-AfA hinzunehmen, reduziert sich dieser Steuersatz,
obwohl sich die absolute Steuerersparnis erhoht. Gehen Sie bitte vorsichtig mit
"Threm Steuersatz" um. Sie konnen ihn gar nicht kennen, weil er eben objekt-
bezogen ist und sich erst aus den Rechnungen ergibt.

Weil wir nun gesehen haben, da8 eine solch "einfache" Berechnung eben doch
nicht so ganz einfach ist, setzen wir jetzt unseren hp ein:

Formel #12:

7.345 auf PRA/LV

1 auf #R/J

20 auf #J

300.000,00 auf HYP

6,5 auf 1%J

925 auf M

0 auf EST%

0 auf KRED

NET =314.900,00 (Brutto-Finanzierungskosten in DM)

Diese Finanzierungskosten aus der Zins-/Miete-Verrechnung gelten vor Steuemn.
Nachdem wir aus der Steuertabelle erfahren haben, da8 der hier anwendbare
Steuersatz bei 25% liegt, geben wir weiter ein:
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25 auf EST%
NET =272.900,00 (Kosten dieser Finanzierung in DM)

Nach Ansatz der Zins-/Miete-Verrechnung ergeben sich DM 272.900,00 als
Finanzierungskosten. Jetzt wird der Kreditbetrag von DM 300.000,00 subtrahiert.
Wir geben weiter ein:

300.000,00  auf KRED
NET =-27.100,00 (Gewinn in DM)

Dieses Ergebnis bedeutet, da3 Sie nach Auszahlung der Lebensversicherung einen
Gewinn von DM 27.100,00 erzielt haben, wenn sich 20 Jahre lang die Miete nicht
erhohte und Thre Progression ebenfalls 20 Jahre lang unveridndert blieb. Wenn Sie
zu diesem Zeitpunkt diese Wohnung veraufern und den Erl6s anlegen, so erhalten
Sie eine Rente mit oder ohne Kapitalverzehr.

#1 Gesamtkosten einer Finanzierung durch eine Hypothek, die
von einem Bausparvertrag abgeldst wird

Meine Formel:

NET = ( BSP + HYP ) x MON + ANNU x #R + GEB - KRED - M x 12 x J
- RET

NET = Kosten der Finanzierung in DM vor bzw. nach Steuermn

BSP = Ansparrate in DM/Monat auf den neuen Bausparvertrag

HYP = monatliche Rate in DM fiir die Hypothek

#MON = Zahl der Monate (hier: 120) wihrend Ansparphase des
Bausparvertrags und tilgungsfreier Zeit der Hypothek

ANNU = Annuitit des zugeteilten Bausparvertrags

#R = Zahl der Raten bis zur Entschuldung incl. Zins und
Tilgung aus dem Bausparvertrag

GEB = Summe aller Gebiihren, wie z.B. Abschlu8gebiihr, Dar-

lehensgebiihr, Hypothekengebiihr
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KRED = Kreditbetrag (hier wiederum DM 300.000,00)

M = Kaltmiete in DM/Monat (wiederum DM 925,00)
#J = Zahl der Jahre fiir die Kaltmiete (hier: 20 Jahre)
RET = engl. "return": "Erstattung” an Einkommenssteuer

Wozu die Formel gut ist:

Wiederum werden die Gesamtkosten einer Finanzierung berechnet. Statt mit einer
Lebensversicherung wird jedoch mit einer normalen Hypothek finanziert, die
10 Jahre lang tilgungsfrei gestellt wird. Fiir diese Zeit wird ein Bausparvertrag
abgeschlossen, der binnen 10 Jahren unter Beriicksichtigung des Zinseszins-
effektes angespart wird. Ich setze voraus, dafl der Bausparvertrag nach Ablauf der
10 Jahre auch zuteilungsreif sein wird, d.h. den notigen Anspargrad erreicht hat.

Die vorliegende Formel zeigt wiederum die Gesamtkosten der Finanzierung auf,
nicht jedoch die Hohe der monatlichen Belastung, die bei dieser Finanzierung die
ersten 10 Jahre gleich ist. Ab dem Ablosezeitpunkt dndert sich die monatliche
Belastung und bleibt dann bis zur Entschuldung die folgenden Jahre wiederum
gleich hoch.

Zum Kostenvergleich mit einer Hypothek lasse ich aus Griinden der zeitlichen
Gerechtigkeit den Bausparvertrag ab Zuteilung in exakt 10 Jahren abtilgen.
Dadurch ergibt sich ein realistischer Kostenvergleich.

Beispiel:

Wir nehmen die iiblichen Hypothekenkonditionen einer Hypothekenbank. Die
Konditionen aus Formel #12 diirfen wir hier nicht iibernehmen, weil sie nur in
Verbindung mit einer Lebensversicherung moglich sind. Aktuell gelten fiir die
LV-Gesellschaft: 6,5% Zins bei 100% Auszahlung, fiir die Bank 7,25% Zins bei
100% Auszahlung. Wir erstellen diese Finanzierung zuerst ohne Computer, um
den Ablauf deutlich zu machen:

73



Immobilien Kapitel 4
Kostenart monatlich jahrlich gesamt
Hypothek 1.812,50 21.750,00 217.500, 00
Besparung +1.102,00 +13.224,00 +132.240,00
Miete - 925,00 -11.100,00 -111.000,00
Bruttokosten 1.989,50 23.874,00 238.740,00

abziiglich der

Erstattung aus
Zins/Miete bei
25% Steuersatz

- 222,00

- 2.664,00

- 26.640,00

Nettokosten

1.-10. Jahr 1.767,50 21.210,00 212.100,00
Nun die Folge 11. bis 20. Jahr:

Kostenart monatlich jahrlich gesamt

Bausparannuitéat 1.586,00 19.032,00 190.320,00

Miete - 925,00 -11.100,00 -111.000,00

Bruttokosten 661,00 7.932,00 79.320,00

Belastung aus

Zins-/Miete-

Verrechnung bei

25% Steuersatz + 150,00 +1.800,00 + 18.000,00

Nettokosten

11.-20. Jahr 811,00 9.732,00 97.320,00

WEeil der Sollzins beim Bausparvertrag 4,6% betrigt, ist die Mieteinnahme hier
hoher als die Zinsbelastung. Hieraus ergeben sich steuerpflichtige Gewinne aus
Vermietung und Verpachtung (VV).

Jetzt erfolgt die Eingabe in den Taschencomputer. Wir rufen zunichst das Haupt-

menii auf und steigen von dort iiber FINZ ab in das Menii ANNU.
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Im Menii ANNU errechnen wir die monatliche Ansparrate fiir den zu besparenden
Bausparvertrag durch folgende Eingaben:

Menii ANNU:

120 auf #R (Anzahl der Sparraten, hier 120)
2,5 auf I%J (Guthabenzins, hier 2,5%)

0,00 auf BARW

150.000,00 auf ENDW

=1.101,55 (monatliche Sparrate in DM)

Gerundet ergeben sich DM 1.102,00 monatliche Sparrate. Jetzt errechnen wir mit
demselben Menii ANNU die Hohe der Hypothekenbelastung; zuvor 16schen wir
die letzten Eingaben iiber (Gelbe Taste] (INPUT]. Danach geben wir folgende
neuen Daten in das Menii ANNU ein:

Meni ANNU:
120 auf #R
7,25 auf 1%J

300.000,00  auf BARW
-300.000,00 auf ENDW (Minuszeichen mit Taste (37-))

RATE =1.812,50 (monatliche Rate in DM)

Fiir die Hypothek erhalten wir als monatliche Rate DM 1.812,50. Jetzt errechnen
wir sofort den Zinsanteil aus dem zu tilgenden Bausparvertrag iiber das Menii
STAFF, in das wir iiber folgende Tasten gelangen:

(Gelbe Taste) (EXIT) (FINZ) (STAFF)

Im Menii STAFF dndemn wir den Abrechnungszeitraum von ’Monatsbasis’ in
’Quartalsbasis’ durch folgende Eingaben:

Menii STAFF:

90 auf TAGE

4 auf #R/J

4 auf #1/J
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Danach geben wir folgende Daten fiir die Berechnung der Quartalsrate ein:

Meni STAFF:

10 auf #J

4,6 auf I%J

153.000,00  auf BARW

0,00 auf ENDW

RATE =-4,757,06 (Quartalsrate in DM)

Fiir den Bausparvertrag erhalten wir als Quartalsrate DM 4.757,06. Wir zahlen die
Zins- und Tilgungsraten fiir den Bausparvertrag nicht quartalsweise, sondern
monatlich. Da die Tilgungsverrechnung jedoch quartalsweise erfolgt, miissen wir
den Rechner auf vierteljahrliche Berechnung einstellen.

Nun kehren wir wieder in das Menii ANNU zuriick und geben ein:
Meni ANNU:
40 auf #R
(=) -4.757,06 40 (=) -190.282,44
40 auf #RATEN

Es erscheint nun der Tilgungsplan fiir die Raten 1 — 40 in der Anzeige:

RATEN: 1-40
SALDO=1.839,21
ZINS=-39.121,61 DM

Die Gesamtkosten des Kredits finden wir iiber:
=-4.,757,06 (x) 40 (=) -190.282,44

Wenn wir in den zweiten 10 Jahren ebenfalls DM 111.000,00 Kaltmiete erhalten,
subtrahieren wir von diesem Wert die gezahlten Zinsen von DM 39.121,61 und
erhalten ein erhohtes, steuerpflichtiges Einkommen aus Vermietung und Verpach-
tung von DM 71.878,39. Diesen Wert dividieren wir durch 100 und multiplizieren
ihn mit 25; die resultierenden DM 17.969,60 sind bei einem Steuersatz von 25%
in den 10 Tilgungsjahren zusitzlich an Steuern fillig.
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Nun zur Gesamtkostenabrechnung. Wir addieren die Daten "manuell":

1.- 10. Jahr Nettokosten 212.100,00 DM
11.- 20. Jahr Nettokosten 97.320,00 DM
Kosten dieser Finanzierung 309.420,00 DM
plus Hypothekengebiihr 1.500,00 DM
plus AbschluBgebiihr 3.000,00 pM
Gesamt 313.920,00 DM

Abziiglich Kreditbetrag
ergibt das echte Kosten
fiir diese Wohnung von 13.920,00 DM

Diese ganze Miihe hitten wir uns sparen konnen, wenn wir gleich zum Taschen-
computer gegriffen und in obige Formel #13 folgendes eingegeben hitten:

Formel #13:

1.102,00 auf BSP
1.812,50 auf HYP
120 auf #MON
120 auf R

1.586,50 auf ANNU
4.,500,00 auf GEB
300.000,00 auf KRED

925,00 auf M

20 auf #J

8.640,00 auf RET

NET =13.920,00 (Gesamtkosten der Wohnung in DM)

Die Erstattung der Steuern wird hier dergestalt ermittelt, daB8 die Erstattung aus
den ersten 120 Monaten mit der Belastung aus den zweiten 120 Monaten verrech-

net wird.

Formeln #13 und #12 erlauben den Vergleich der Gesamtkosten einer Finanzie-
rung mit Bauspardarlehen (Formel #13) und mit Lebensversicherung (Formel
#12). Demnach spart der LV-Finanzierer rund DM 40.000,00.
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# 14 Gesamtpreisaufteilung in DM/m? und reine Objektkosten

Meine Formel:

SUM = FLA x DM/QM + O0BJ

SUM = Kaufpreis in DM fiir Haus mit Grundstiick
FLA = Grundstiicksfliche in m?

DM/QM = Quadratmeterpreis in DM/m”

OBJ = Preis fiir das Haus ohne Grundstiick, in DM

Wozu die Formel gut ist:

Mit dieser Formel 148t sich sofort die Zusammensetzung eines gesamten Objekt-
preises errechnen — hierzu wird das Haus rechnerisch vom Grundstiick getrennt.

Beispiel:

Sie wollen ein Haus erwerben und finden folgendes Inserat, das Sie analysieren
wollen:

Einfamilienhaus, Baujahr 1928, 645 m? Grundstiick, Preis VB 650.000.-

Sie geben folgendes ein:

Formel #14:

645 auf FLA

650.000,00 auf SUM

450,00 auf DM/QM (Thnen bekannte Grundstiickspreise)
OBJ =359.750,00 (Objektpreis ohne Grundstiick in DM)

Nach Abzug des Grundstiickwerts stellen Sie fest, daB die alte Hiitte DM 359.000
bringen sollte! Sie geben stattdessen einen realistischeren Preis fiir das Haus ein,
um denjenigen Kaufpreis zu ermitteln, den Sie zahlen wiirden:
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20.000,00 auf 0BJ

645 auf FLA
450,00 auf DM/QM
SUM = 310.250,00 (Kaufpreis in DM)

# 1 5 Bruttobelastung aus der Finanzierung eines Wohnobjekts:

Meine Formeln:

# 153 Monatliche Bruttobelastung vor Steuern

MIL=(Hx (Hs+HT ) +Bx (B%+BT) + (Cx (C%+CT)) +
1200 ) + BS + LV - M + NK - VL

MTL

H

H%

HT

B,B%, BT,
C,C%,CT
BS

LV

NK
VL

Bruttobelastung in DM/Monat, gesucht oder bekannt
Hypothekensumme in DM

Hypothekenzins in %

Hypothekentilgung in %

analog fiir weiteres Darlehen B

= analog fiir weiteres Darlehen C

Beitrag zum Bausparvertrag in DM/Monat, Eigen-
leistung

Beitrag zur Lebensversicherung in DM/Monat, der
womoglich anstelle von Tilgungsprozentsitzen erbracht
wird. Hier 148t sich sofort der LV-Beitrag errechnen, der
statt eines Tilgungsprozentsatzes eingesetzt werden soll.
Kaltmiete in DM/Monat, die bei Vermietung erzielt
wird. Wenn Sie nicht vermieten, lassen Sie M stets auf
0,00.

Nebenkosten in DM je nach aktueller Hohe
vermogenswirksame Leistungen in DM, die ein Arbeit-
nehmer erhilt und die zur Tilgung mitverwendet werden
konnen
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# 15b Steuerersparnis

RET = ((Hx H% +B xB%+CxC%) + 1200 - M) + 100 x EST% +
(AxA% +S x S%) + 12E4 x EST%

RET = Erstattung (return’) von Einkommensteuer in DM
wegen Verlusten aus Vermietung und Verpachtung (VV)

H = Hypothekenhshe in DM

H% = Hypothekenzins in %

B.B% = analog fiir weiteres Darlehen B

C,C% = analog fiir weiteres Darlehen C

M = Kaltmiete in DM, sofern diese anfillt

EST% = aktiver Steuersatz in %, der sich aus dem Ansatz ergibt.
Beachten Sie bitte hier den Unterschied aus den beiden
moglichen Anwendungen der Selbst- und Fremdnut-
zung.

A = Gebdude-AfA in DM. (AfA = Abschreibung fiir Abnut-
zung). Bei Selbstnutzung darf laut 10e nur aus dem
Objekt abgeschrieben werden, nicht jedoch aus dem
Kapitaldienst.

VL = vermogenswirksame Leistungen in DM, die ein Arbeit-
nehmer erhilt und die zur Tilgung mitverwendet werden
konnen

Wozu die Formeln gut sind:

Uber Formel #15a kénnen Sie sehr schnell bestimmen, wie teuer Sie eine finan-
zierte Immobilie in DM/Monat kommt, wenn Sie sie vermieten oder wenn Sie sie
selbst bewohnen. Steuerliche Aspekte sind in dieser Formel ausgelassen.

Aus Formel #15b geht die Steuerersparnis RET bei Vermietung oder bei Selbst-
nutzung hervor.
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Formel #15a: Monatliche Bruttobelastung

Sie sehen ein Haus fiir DM 600.000,00. Zu Threm Bargeld von DM 165.000,00
miiBten Sie also ein Darlehen von DM 435.000,00 aufnehmen. Um sich einen
raschen Uberblick iiber die monatliche Belastung zu verschaffen, geben Sie fol-
gendes in Thren Taschencomputer ein:

Vorberechnung auBerhalb der Formel:
600.000 - 165.000 = 435.000,00

Formel #15a:
435.000,00 auf H

7,25 auf H%
1 auf HT
500,00 auf NK
78,00 auf VL
MTL =3.412,63 (Bruttobelastung in DM/Monat bei

Selbstnutzung)

Nun wollen Sie wissen, wieviel weiteres Eigenkapital Sie auftreiben miissen, um
auf exakt DM 3.000,00 monatliche Belastung zu kommen, weil Sie nicht mehr als
diesen Betrag bezahlen wollen. Sie geben weiter ein:

3.000,00 auf MTL
=374.981,82 (Hypothek in DM)

Sie konnten also mit IThrer Vorstellung maximal DM 374.981,82 Hypothek incl.
1% Tilgung aufnehmen, wenn Sie DM 78,00 an vermogenswirksamen Leistungen
von Threm Arbeitgeber erhalten. Sie geben weiter ein:

375.000 auf H
0,00 auf HT
= 312,38 (Beitrag zur LV in DM/Monat)

Die Lebensversicherung wiirde DM 312,38/Monat kosten, wenn Sie diese anstelle
des Tilgungsprozentsatzes wéhlen wiirden.
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Jetzt wollen Sie wissen, wie hoch die Belastung wire, wenn Sie das Haus zum
ortsiiblichen Mietpreis von DM 2.300,00 anbieten. Sie geben ein:

2.300 auf M
MTL =700,00 (Bruttobelastung in DM/Monat)

Da Sie bei Vermietung mit erheblichen Steuerriickfliissen rechnen kénnen, geben
Sie weiter ein:

1.000,00 auf MTL
=612,38 (Beitrag zur LV in DM/Monat)

Der Betrag, der durch die Erhéhung Ihrer Bruttobelastung von DM 700,00 auf
DM 1.000,00 monatlich freigeworden ist, fliet nun in die Lebensversicherung,
damit das Objekt rascher entschuldet wird.

Formel #15b: Steuerersparnis bei Fremdnutzung

Zunichst ermitteln wir die Steuererspamis fiir das Beispiel aus Formel #15a. Die
Kaltmiete wurde mit DM 2.300,00/Monat angesetzt. Die Hypothek belief sich auf
DM 435.000,00, die Gebidude-AfA war DM 400.000,00. Weil es sich um einen
Neubau handelt, greifen wir zur degressiven AfA mit 5% aus DM 400.000,00. Der
Hypothekenzins sei 7,25%. Wir geben nun in Formel #15b folgendes ein:

Formel #15b:

435.000,00 auf H
7,25 auf H%
2.300,00 auf M
400.000,00 auf A

5 auf A%
RET =0,00 (Ergebnis wegen fehlenden Steuersatzes)

Wir geben versuchsweise als Steuersatz 40% ein:

40 auf EST%
RET =797,92 (Steuererspamis in DM/Monat)
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Dieser Steuerersparnis von DM 797,92 steht die Bruttobelastung aus Formel #15a
in Hohe von DM 1.000,00/Monat gegeniiber. Um Belastung gegen Erspamis auf-
zuwiegen, wire also ein anderer Steuersatz als 40% vonnéten; diesen bestimmen
wir, indem wir DM 1.000,00 als Steuererspamis RET vorschreiben und nach
EST% fragen:

1.000,00 auf RET
= 50,13 (aktiver Steuersatz in %)

Formel #15b: Steuerersparnis bei Eigennutzung

Jetzt sehen wir uns dasselbe Haus steuerlich an, wenn Sie es selbst bewohnen; wir
l6schen erst die alten Speicherinhalte mit (Gelbe Taste] (INPUT] und geben
dann wie folgt ein:

Formel #15b:

300.000,00 auf A

5 auf A%

40 auf EST%

= 500,00 (Steuerersparnis in DM/Monat)

Ein Selbstnutzer mit einem Steuersatz von 40% erreicht DM 500,00/Monat an
Steuersparnis; damit wir sehen, wieviel Steuern jemand spart, bei dem stets 56%
angewendet werden diirfen, geben wir ein:

56 auf EST%
RET =700,00 (Steuererspamis in DM/Monat)

Damit wir sehen, wieviel Steuern jemand spart, auf den der Basissteuersatz von
derzeit 22% zutrifft, geben wir folgendes ein:

22 auf EST%
RET =275,00 (Steuersparnis in DM/Monat)
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# 1 6 Ansatz aus Vermietung und Verpachtung bei ESt-Erkldrung

Meine Formel:

ANS = ( DAl x MON1 + DA2 x MON2 + DA3 x MON3 ) - M x MON + AFA
+ 100 x AFA%

ANS = Ansatz in DM (Minderung des zu versteuernden Ein-
kommens)

DA1,2,3 = Zinsbelastung in DM/Monat aus Darlehen DA1,2,3

MON1,2,3 = Dauer der jeweiligen Zinsbelastung in Monaten

M = Kaltmiete in DM/Monat

MON = Mietzeit in Monaten im Abrechnungszeitraum

AFA = Gebaude-Abschreibung in DM

AFA% = Abschreibungssatz in %

Wozu die Formel gut ist:

Als Immobilienerwerber konnen Sie berechnen, um welchen Betrag Sie Thr zu
versteuerndes Einkommen verringern diirfen, wenn Sie die Differenz zwischen
Thren Zinszahlungen und Mieteinkiinften sowie die Gebdude-AfA zum Ansatz
bringen.

Formel #16 kann mit ihren Monatsangeben MON1, MON2, MON3 Abwei-
chungen zwischen Miete-Monaten und Zins-Monaten berticksichtigen, z.B. in der
Bauphase, wenn also z.B. nur 2 Monate lang Miete, dagegen 6 Monate lang Dar-
lehenszinsen aus verschiedenen Darlehen D1,2,3 gezahlt wurden.

1. Beispiel: 1 Darlehen

Ein Wohnungskidufer zahlt 6 Monate im Jahr Zinsen, und zwar 6,8% aus DM
175.000,00. Er erhdlt DM 725,00 Kaltmiete pro Monat, und zwar fiir 2 Monate,
weil das Objekt noch nicht zu dem Zeitpunkt fertig war, als die Zinszahlungen
begannen. Die Gebdude-AfA erfolgt mit 5% aus DM 180.000,00. Die Zinsen aus
den Darlehen sind in bereits ausgerechneten DM-Betragen einzugeben.
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Formel #16:

991,67 auf DAl
0,00 auf DA2
0,00 auf DA3
6 auf MON1
0,00 auf MON2
0,00 auf MON3
725,00 auf M

2 auf MON
180.000,00  auf AFA
5 auf AFA%
=13.500,00  (Ansatz in DM)

Ergebnis: Der Ansatzbetrag bei der ESt-Erkldrung ist DM 13.500,00. Wenn die
Miete kiinftig zwolfmal und die Zinsen ebenfalls zwo6lfmal jahrlich fallig sind,
dann betrigt der Ansatz DM 12.200,00 jahrlich, vorausgesetzt, es tritt keine Miet-
erhohung ein.

2. Beispiel: 3 Darlehen

Ein Immobilienerwerber macht folgende Erfahrung mit seinem vermieteten
Objekt: aus DM 150.000,00 Hypothek hat er 7% Zinsen zu zahlen, 6% aus der
Bausparzwischenfinanzierung von DM 100.000,00 und 8% aus DM 25.000,00
Moblierungsdarlehen. Die Hypothekenzinsen fallen gemé&B Baufortschritt fiir
7 Monate an; die Bauzwischenfinanzierung fiir 4 Monate; der Mobelkredit laufe
2 Monate. Die Miete kann nur fiir 1 Monat in Héhe von DM 885,00 angesetzt
werden. Die Gebdude-AfA von DM 195.000,00 schldgt mit 5% an. Den gesamten
Ansatz ermittelt er wie folgt:

Formel #16:

875,00 auf DAl (150.000,00 + 1200 x 7 = 875,00)
500,00 auf DA2 (100.000,00 + 1200 x 6 = 500,00)
166,67 auf DA3 ( 25.000,00+ 1200 x 8 = 166,67)
7 auf MON1

4 auf MON2

2 auf MON3

885,00 auf M
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1 auf MON

195.000,00 auf AFA

5 auf AFA%

=17.323,33 (steuerlicher Ansatz in DM)

Wenn dagegen alle Bestandteile der Berechnung voll 12 Monate laufen, geben wir
auf alle Monatsbezeichnungen den Wert 12 ein. Fiir die monatliche Belastung und
die steuerliche Betrachtung benutzen wir Formeln #8a und #8b. Bei obigen
Werten erhalten wir DM 656,67 fiir die monatliche Belastung vor Steuern.

#1 Eigenanteil an Gesamtzahlung einer Wohnungseigentimer-
gemeinschaft (WEG)

Meine Formel:

ANT = WEG + 1000 x MEA

ANT = Eigenanteil in DM aus der WEG-Gesamtrechnung

WEG = WEG-Gesamtrechnung in DM

MEA = Thr Miteigentumsanteil in 1.000stel an der WEG. Achten
Sie darauf, daB es auch in 10.000stel unterteilte WEG-
Anteile gibt.

Wozu die Formel gut ist:

Auf eine Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) kommt eine Gemeinschafts-
rechnung zu, die auf die einzelnen Miteigentiimer entsprechend ihrem Anteil an
der WEG aufzuteilen ist. Ich kann mit Formel #17 sofort jedem Miteigentiimer
seinen Anteil berechnen.

Beispiel:

Ihr Eigentumsanteil an einer WEG betrage 91/1000. Die WEG wird mit einer
Rechnung in Héhe von DM 12.000,00 behaftet. Welche Umlage trifft auf Sie zu?
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Formel #17:

91 auf MEA
12.000,00 auf WEG
ANT =1.092,00 (Thr Eigenanteil in DM)

Nun wollen Sie wissen, wieviel die WEG zahlen konnte, wenn Ihr Eigenanteil
bereits DM 5.000,00 einbringt.

5.000,00 auf ANT
91 auf MEA

WEG =54.945,05 (mogliche WEG-Gesamtrechnung in DM)

Jetzt priifen Sie noch fiir die kleinste Wohnung mit 44 MEA den Eigenanteil des
dortigen Besitzers:

44 auf MEA
ANT =2.417,58 (Anteil dieser Wohnung in DM)

# 1 8 Gewinnermittlung aus Altbauverwertung

Meine Formeln:

# 183 Gewinnermittlung in Prozent

GEW% = ( VK x ( 1 - PROV% + 100 ) - ( ANK x SPFV (NK% : 1) +
REN + WERB )) + ( ANK x SPFV (NK : 1) + REN + WERB ) x 100

GEW% = Gewinn in % aus der Summe der Erwerbs- und Er-
werbsnebenkosten, sowie unter Beriicksichtigung der
Renovierungs- und Vertriebskosten und letztlicher
Beriicksichtigung der Innenprovision aus dem Verkauf
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VK = Verkaufspreis in DM, bekannt ist, oder iiber die
Gewinnprozente ermittelt

PROV% = Innenprovision in % aus dem Verkaufspreis, zahlbar an
den Verkidufer des Objekts

ANK = Ankaufspreis in DM des Objekts vor seiner Aufberei-
tung

SPFV(:) = (im hp installierte Formel)

NK % = Erwerbsnebenkosten in %, iiblicherweise 3%

REN = Renovierungskosten in DM

WERB = Kosten fiir die Werbung zwecks Vertrieb in DM

# 18b Gewinnermittlung in DM

GEW/DM = VK x (1 - PROV% + 100 ) - ( ANK x ( 1 + NK% + 100 ) +
REN + WERB )

GEW/DM = Gewinn in DM, bekannt oder ermittelt

VK = Verkaufserlos in DM

PROV% = Innenprovision in % an den Verkaufer des Objekts

ANK = Ankaufspreis in DM des nackten Objekts

NK % = Erwerbsnebenkosten in %, wie Grunderwerbssteuer,
Notar- und Grundbuchkosten

REN = Renovierungskosten in DM

WERB = Kosten in DM fiir die Werbung zwecks Verkauf

Wozu die Formeln gut sind:

Mit Formel #18a kann sich ein Altbauverwerter sofort Uberblick iiber den prozen-
tualen Gewinn verschaffen, den er, bezogen auf den Anschaffungspreis und unter
Beriicksichtigung weiterer Kosten, erzielen kann. In Formel #18b ist dann die Ge-
winnermittlung in absoluten DM mdéglich.

Beispiel zu Formel #18a: Prozentualer Gewinn

Ein Unternehmer erwirbt einen dlteren Wohnblock fiir DM 500.000,00, renoviert
ihn fiir DM 200.000,00, bewirbt ihn zum Verkauf mit Inseraten im Werte von DM
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10.000,00, bietet seinem Vertreter 3% Innenprovision aus dem Verkaufserlds und
stellt einen marktgerechten Verkaufserlos von DM 897.000,00 fest. Jetzt will er
wissen, wieviel DM er daran verdient und wieviele Prozent Gewinn das sind,
bezogen auf seine Kosten. Hierzu gibt er folgendes ein:

Formel #18a:
897.000,00 auf VK

3 auf PROV%
500.000,00  auf ANK
3 auf NK%

200.000,00  auf REN
10.000,00 auf WERB

= 20,01 (Gewinn in %)

Er erzielt 20,01% Gewinn, bezogen auf seine Gestehungskosten. Jetzt will er
wissen, wie weit er im Verkaufspreis zuriickgehen kann, ohne rote Zahlen zu
schreiben:

0,00 auf GEW%
=747.422,68 (minimaler Verkaufspreis in DM)

Beispiel zu Formel #18b: Absoluter Gewinn

Der vorgenannte Unternehmer will nun wissen, welchen Gewinn er in DM bei
diesem Objekt erzielt hat. Er gibt Formel #18b ein und braucht jetzt nur GEW/DM
zu befragen:

Formel #18b:

= 145.090,00  (Gewinn in DM)
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# 19 Gewinnkalkulation

Meine Formel:

GEW = VK - ( GRD + BAUK + WERB + ( VK + 100 x PROV% )) - ( GRD
+ BAUK + WERB ) + 1200 x I%J x #MON

GEW = Gewinn in DM

VK = Verkaufspreis in DM incl. Innenprovision

GRD = Grundstiickskosten in DM

BAUK = Baukosten in DM

WERB = Kosten der Werbung in DM

1%]J = Zins in %, zu dem das Vorhaben vorfinanziert wird
#MON = Dauer in Monaten fiir die Projektabwicklung

Wozu die Formel gut ist:

Ein privater oder gewerblicher Bauherr kann sich sofort einen Uberblick iiber
Gewinn- und Verlustgrenze fiir Gebdude verschaffen, die er zur Spekulation
errichtet.

Beispiel:

Ein Unternehmer kauft ein Grundstiick zu DM 400.000,00 und bebaut es fiir
DM 1,2 Mio. Fiir die Verkaufswerbung rechnet er DM 10.000,00. Dem Verkdufer
der Anlage muB er 3% aus dem Brutto-Verkaufspreis zahlen. Er finanziert die
Anlage zu 6% und rechnet mit einer gesamten Laufzeit von 18 Monaten. Zu
welchem Preis VK kann er das Objekt verduemn, wenn er 0:0 aussteigen will, und
wie hoch wire der Gewinn, wenn er zu 2 Mio. DM verkauft?

Formel #19:

0 auf GEW
400.000,00  auf GRD
1.200.000,00 auf BAUK
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10.000,00 auf WERB

3 auf PROV%

6 auf [%J

18 auf #MON

=1.809.175,26 (Mindestverkaufspreis in DM)

Gewinn in DM bei einem VK von DM 2 Mio.:

2.000.000,00 auf VK
GEW =185.100,00 DM
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#2 0 Enawert und Effektivzins beim Bonussparen

Meine Formeln:
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