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Aufbau des Programms und allgemeine Hinweise

Die Excel-Anwendung besteht aus folgenden Arbeitsblattern:

JA-Angaben

Hier sind die Bilanzwerte fiir das Geschaftsjahr und Vorjahr zu erfassen sowie eine Reihe
zusatzlicher Angaben zu machen.

Aktiva

Die Differenz der Bilanzposten der Aktivseite zum Vorjahr ist hier unter
Sachgesichtspunkten zu verteilen, z.B. auf Zugange im Anlagevermogen oder auf die
Veranderung im kurzfristigen Bereich.

Passiva

Die Differenz der Bilanzposten der Passivseite Vorjahr wird in diesem Arbeitsblatt
verteilt.

KFR

Die Kapitalflussrechnung (KFR) wird dargestellt. Eingaben sind hier nicht vorzunehmen.

Hier  koénnen  verschiedene  Grundeinstellungen  vorgenommen  werden
(Unternehmensname, Datum, Zoomfaktor), die Uberpriifung von Kontrollsummen kann
vorgenommen werden und man gelangt zur Online Hilfe

Zur vollstandigen Nutzung der Excel-Anwendung muss die Ausfiihrung von Makros aktiviert sein.

In den Arbeitsblattern diirfen keine Zeilen und Spalten gel6scht werden.

Im Tabellenkopf sind Schalter zum Sprung in die Arbeitsbldtter Aktiva, Passiva oder KFR vorhanden. Beim
Wechsel in eines dieser Arbeitsblatter werden dann alle Posten der Bilanz dargestellt, zu denen im Arbeitsblatt
JA-Angaben Werte erfasst wurden. Die Gibrigen Postenzeilen sind ausblendet.

Im Arbeitsblatt KFR sind keine Angaben zu machen. Die Werte werden aus den anderen Arbeitsblattern

Ubernommen.

Im Folgejahr ist es fiir die Erstellung einer Kapitalflussrechnung empfehlenswert, eine neue ,leere” Datei zu

benutzen.

In den Arbeitsblattern sind die Angaben mehrfarbig unterlegt. Die Farben haben folgende Bedeutung:

blau

grau

Postenbezeichnung und Werte in JA-Angaben, Aktiva, Passiva und KFR
blau sowie Wertveranderung in Aktiva und Passiva ohne Ergebniszellen, keine Eingabe
Verteilungsdifferenz

rosa

Wertveranderung in Aktiva, Passiva und Kontrollzeilen in KFR mit Ergebniszellen, keine Eingabe, aber
Verteilungsdifferenz verteilte Werte Uberprifen

griin Erfassungsfelder in JA-Angaben sowie Aktiva und Passiva furr Bilanzwerte

zu verteilende Differenzen und Anpassung fiir Bezeichnung Eingabezellen
-in Bedarfsbereichen (hellgriin: typische Verdanderungsgriinde)
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Die Wohnungswirtschaft

Bearbeitungshinweise
Die Erstellung der Kapitalflussrechnung bitte in folgender Reihenfolge vornehmen:

Grundeinstellungen (=)

Hier sind zunachst der Unternehmensname und das Datum der Kapitalflussrechnung anzugeben.

AulRerdem besteht hier die Moéglichkeit, den Zoomfaktor fiir die Darstellung der Arbeitsblatter auf dem Monitor
einheitlich zu verandern.

Weiterhin ist hier ein Link zur Online Hilfe vorhanden und es wird eine Ubersicht ber bestehende
Abweichungen bei verschiedenen Kontrollsummen angezeigt. Hier dirfen nach endgultiger Bearbeitung der
Datei keine Differenzen mehr verbleiben.

Erfassung der Bilanzposten

Im Arbeitsblatt JA-Angaben sind die Werte der Bilanzposten einschlielRlich der entsprechenden Vorjahreszahlen
einzugeben. Bei einigen Posten sind Aufteilungen vorzunehmen (,soweit Finanzmittelfonds” oder ,soweit
kurzfrist. Finanzdisposition (und damit # Finanzmittelfonds)“. Hierdurch wird festgelegt, welche Teile der
entsprechenden Posten als Finanzmittelbestand bericksichtigt werden bzw. welche Teile der kurzfristigen
Finanzdisposition zugeordnet werden. Die Erfassung des Finanzmittelbestands wird dann vom Programm
vorgenommen.

Vor der Erfassung der weiteren Angaben in diesem Arbeitsblatt ist der folgende Schritt ,3. Verteilung der
Veranderungen der Bilanzposten” durchzufiihren.

Verteilung der Veranderungen der Bilanzposten

Im Arbeitsblatt Aktiva ist die Differenz des Postenwertes zum Vorjahr fiir jeden Bilanzposten vollstandig auf die
vorhandenen einzelnen Spalten zu verteilen.

Beispiel

Die Veranderung zum Vorjahr bei den Grundstiicken mit Wohnbauten ist ggf. auf die Spalten
Zugange, Abgdnge und Abschreibungen zu verteilen. Die Verdanderung bei den Sonstigen
Vermogensgegenstdnden ist in der Spalte kurzfristiger Bereich zu erfassen.

Die Differenz ist vollstandig auf die vorhandenen Spalten zu verteilen. Ob das der Fall ist, ist aus der Spalte
,Differenz (noch nicht verteilt)“ ersichtlich, die nach Verteilung gleich null sein muss. Die in der Zelle unterlegte
Farbe wechselt dann von rosa auf blau.

Bei Bilanzposten, bei denen Ublicherweise nur eine Zuordnung vorzunehmen ist, ist im Programm schon eine
Verknilipfung vorgesehen, die ggf. auch geloscht bzw. lGberschrieben werden kann. Die hellgriin unterlegten
Zellen sind die in der Regel fiir den jeweiligen Bilanzposten infrage kommenden Spalten. Die Verteilung kann
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jedoch genauso auf die Gbrigen griin unterlegten Zellen vorgenommen werden. Bitte Uiberprifen Sie die im
Programm vorgenommenen Verknlpfungen darauf, ob sie fir die Veranderung lhres jeweiligen Bilanzpostens
auch tatsachlich zutreffen.

Beispiel

Die Veranderung der Sonstigen Vermogensgegenstande ist im Programm vollstandig der Spalte
,kurzfristiger Bereich” zugeordnet. Sollten in den Sonstigen Vermogensgegenstinden Teile
enthalten sein, deren Veranderung nicht dem kurzfristigen Bereich betrifft, muss eine manuelle
Zuordnung vorgenommen werden, d.h., die Formel muss tiberschrieben werden und die Werte
manuell eingegeben werden.

Ganz rechts im Arbeitsblatt Aktiva gibt es einen sog. Bedarfsbereich. Dort kénnen Betrdge den dort genannten
Bereichen in der Kapitalflussrechnung (im Bedarfsfall) zugeordnet werden. Die Bezeichnung des Postens, die
dann in die Kapitalflussrechnung Gibertragen wird, kann im griin unterlegten Bereich der Bedarfsspalte gedndert
werden. Die Nutzung der Bedarfsspalten wird in der Praxis selten vorkommen, da alle gangigen Zuordnungen
eigentlich bereits im Programm bericksichtigt sind.

Nach erfolgter Verteilung auf der Aktivseite sind im Arbeitsblatt Passiva die Differenzen der Postenwerte zum
Vorjahr vollstandig auf die vorhandenen Spalten zu verteilen. Auch hier sind schon fir tbliche Zuweisungen
Verknipfungen vorgesehen, die ggf. entfernt werden kdnnen.

Bei der Erfassung der Veranderungen des Eigenkapitals bitte darauf achten, dass in der Zeile ,,Bilanzgewinn“
ggf. die Auszahlungen fir Dividenden (in der entsprechenden Spalte) eingegeben werden. Der verbleibende

Differenzbetrag ist der Spalte ,Jahresiiberschuss/-fehlbetrag” zuzuordnen.

Auch in diesem Arbeitsblatt gibt es ganz rechts einen Bedarfsbereich, in dem Betrdge den dort genannten
Bereichen in der Kapitalflussrechnung zugeordnet werden kdnnen.

Eingabe weiterer Angaben

Im Arbeitsblatt JA-Angaben sind nun im Abschnitt ,Weitere Angaben” die Eingaben zu tatigen, soweit die
entsprechenden Sachverhalte vorliegen. Die ,,Anmerkungsspalte” kann flir zusatzliche erklarende Angaben
genutzt werden.

Zu den einzelnen Angaben moéchten wir noch folgende Hinweise geben:

Anlagenabginge

Zunachst sind die Ertrage und Aufwendungen aus Anlagenabgangen zu erfassen.

Wenn ein Anlagenabgang zum Geschaftsjahresende noch nicht zu Zahlungen gefiihrt hat und sich damit die
Forderungen entsprechend erhoht haben, muss dieser Sachverhalt zusatzlich beriicksichtigt werden. Denn in
der Kapitalflussrechnung sind nur die zahlungswirksamen Vorgange darzustellen. In diesem Fall ist der Betrag,

um den sich die Forderungen erhdht haben, in der Zeile ,,Veranderung der Forderungen...” zu erfassen. In der
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Die Wohnungswirtschaft

Kapitalflussrechnung werden dann die sich ergebenden verminderten Einzahlungen aus Anlagenabgdngen
berlicksichtigt; gleichzeitig wird automatisch eine entsprechende Korrektur der Forderungen vorgenommen.

Denkbar ist jedoch auch der umgekehrte Fall: Anlagenabgange des Vorjahres haben im Vorjahr noch nicht zum
Zahlungszufluss gefiihrt, sondern zur Erhéhung der Forderungen. Wird die Forderung nun im Folgejahr
beglichen, flihrt dies zu Einzahlungen aus Anlagenabgadngen. Daher ist der Betrag, um den sich die
Forderungen im Zusammenhang mit Anlagenabgéngen (des Vorjahres) vermindert haben, in die Zeile
»,Veranderung der Forderungen...” mit negativem Vorzeichen zu erfassen.

Derartige Veranderungen der Forderungen missen in der Kapitalflussrechnung jedoch nur bericksichtigt
werden, wenn es sich um wesentliche Betrage handelt.

Zahlungswirksame Investitionen

Auch hier ist neben den liber die Verteilung der Aktivseite erfassten Zugangen eventuell eine Korrektur nicht
zahlungswirksamer Vorgdnge vorzunehmen: Soweit die Investition noch nicht zu Zahlungsabfliissen gefiihrt
hat (und sich folglich die Verbindlichkeiten oder Riickstellungen erhéht haben), ist der entsprechende Betrag
in den Zeilen ,Davon beruhen auf Veranderungen der kurzfristigen Verb.../Riickstellungen” zu erfassen. Auch
hier ist der umgekehrte Fall moglich (s.o. unter Anlagenabgange). Verdnderungen der Verbindlichkeiten bzw.
Rickstellungen miissen auch hier nur berlicksichtigt werden, wenn sie wesentlich sind.

Baukostenzuschiisse (Anlagevermogen)

Die Hohe der Baukostenzuschiisse wird hier ebenfalls im Arbeitsblatt Aktiva durch Zuordnung der
Verdnderungen der Bilanzposten erfasst und hierhin iibernommen. Uber die hier mégliche Erfassung
der Veranderung der Forderungen durch Baukostenzuschiisse werden die erhaltenen
Baukostenzuschisse (d.h. die im jeweiligen Jahr tatsachlich ausgezahlten Baukostenzuschiisse)
ermittelt, die dann in der Kapitalflussrechnung als Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen in der
Finanzierungstatigkeit gezeigt werden.

Abweichungen zwischen gewahrten und tatsachlich ausgezahlten Baukostenzuschissen gibt es zum
Beispiel in Hamburg bei IFB-Zuschissen, die liber sechs- bzw. zehn Jahre ausgezahlt werden.

Investitionszuschisse (soweit ertragswirksam)

Da die Einzahlungen aus erhaltenen Investitionszuschiissen dem Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind, missen ertragswirksam vereinnahmte Zuschiisse hier erfasst werden. Die Korrektur im
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit und der Ausweis im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
erfolgen dann automatisch.

Auch hier kann die Veranderungen der Forderungen im Zusammenhang mit Investitionszuschiissen gesondert

bericksichtigt werden in der Zeile ,,Veranderung der Forderungen...“. Vergl. hierzu Ausfiihrungen oben unten
Anlagenabginge.
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Auch hier kénnen als Beispiel fiir Abweichungen zwischen gewahrten und tatsachlich ausgezahlten
Zuschiissen IFB-Zuschiisse in Hamburg angefihrt werden, die Giber sechs- bzw. zehn Jahre ausgezahlt
werden.

KfW-Tilgungszuschisse

Zur Erfassung der KfW-Tilgungszuschiisse sind zunachst im Arbeitsblatt ,, Aktiva“ die Tilgungszuschisse zu
erfassen, die die Zugdnge im Anlagevermdgen vermindert haben (Spalte ,, KfW-Tilgungszuschiisse”). Dann sind
im Arbeitsblatt , Passiva“ die Tilgungszuschisse zu erfassen, die die Bankverbindlichkeiten gemindert haben
(Spalte ,,Verminderung durch KfW-Tilgungszuschiisse“).

Sollten KfW-Tilgungszuschiisse ertragswirksam vereinnahmt worden sein, weil die entsprechende MaRnahme
im Instandhaltungsaufwand erfasst worden ist, so ist der entsprechende Ertrag im Arbeitsblatt ,JA-Eingaben”
zu erfassen (Abschnitt ,KfW-Tilgungszuschisse”).

Die Bericksichtigung der KfW-Tilgungszuschiisse in der Kapitalflussrechnung erfolgt dann automatisch vom
Programm.

Mittelabfluss fir den Erwerb von Deckungsvermdégen

In der Kapitalflussrechnung sind Einzahlungen in das sog. Deckungsvermdgen dem CF aus Investitionstatigkeit
zuzuordnen. Daher sind Zahlungen in das Deckungsvermaogen hier zu erfassen.

Der Betrag der Zahlung in das Deckungsvermdgen ist in den drei vorhandenen Zeilen zu erfassen, je nachdem
ob nach Saldierung des Deckungsvermogens mit den Rickstellungen ein aktiver Betrag tbrig bleibt (Aktiver
Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung, "Aktiviiberhang") oder Riickstellungen verbleiben
("Passiviiberhang").

Zinsaufwendungen, Zinsertrage u.a.

Die wichtigste Anderung des DRS 21 betrifft die Zinsen und Dividenden: Bisher waren sowohl erhaltene als
auch gezahlte Zinsen und erhaltene Dividenden grundsatzlich dem Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit zuzuordnen. Nach dem DRS 21 sind gezahlte Zinsen dem Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen und erhaltene Zinsen und Dividenden im Cashflow aus der
Investitionstatigkeit zu erfassen. Die daher hier zu erfassenden Betrdge werden dann in der
Kapitalflussrechnung automatisch entsprechend ungegliedert.

Soweit die auszugliedernden Zinsaufwendungen bzw. -ertrage nicht den tatsadchlichen Zahlungen entsprechen,
sind zusatzlich entsprechende Korrekturen vorzunehmen (z.B. in der Zeile ,,Auf Zinsaufwendungen beruhende

Veranderungen der Verb....“; siehe insoweit obige Ausfiihrungen zu den Anlagenabgingen.

Auch (zahlungsunwirksame) Zinsaufwendungen fiir wiederangelegte Zinsen fiir Sparmittel sind in der Zeile
»,wiederangelegte Zinsen fiir Sparmittel” zu erfassen und werden dann automatisch korrigiert.
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Ergebnisabfihrungsvertrage

Ertrage und Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrungsvertragen fihren in der Regel erst im Folgejahr zu
Zahlungsmittelflissen. Daher sind die Ertrage und Aufwendungen des Geschaftsjahres im Cashflow aus der
laufenden Geschaftstatigkeit als zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage zu korrigieren und die
Ertrage und Aufwendungen des Vorjahres sind im Cashflow aus Investitionstatigkeit (beim
Mutterunternehmen) bzw. im Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (beim Tochterunternehmen) zu
bericksichtigen.

Die entsprechenden Ertrage bzw. Aufwendungen sind hier zu erfassen, und zwar getrennt danach, ob das
bilanzierende Unternehmen Mutter- oder Tochterunternehmen ist.

Ertragsteuern

Der DRS 21 sieht im Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit den gesonderten (saldierten) Ausweis von
Ertragsteuerzahlungen vor. Gleichzeitig ist der Ertragsteueraufwand zu neutralisieren. Fir diese Angaben sind
hier die entsprechenden Angaben vorzunehmen.

Eine Zuordnung der Ertragsteuerzahlungen zu anderen Cashflows als den Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit ist nur zuldssig, wenn sie einem Geschaftsvorfall dieser anderen Tatigkeitsbereiche
eindeutig zurechenbar sind. Dies dirfte in der Praxis nur ausnahmsweise der Fall sein, da
Ertragsteuerzahlungen in der Regel fiir die Geschaftstatigkeit des Unternehmens insgesamt und nicht fiir
einzelne Geschaftsvorfalle erfolgen. Eine derartige Ausnahme kann zum Beispiel bei
Vermietungsgenossenschaften gegeben sein, bei denen Steuern nur im Zusammenhang mit der
Ausschittungsbelastung gezahlt werden. Diese Zahlungen sind dann (wie die Zahlung der Dividende) dem
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen. Die Zuordnung zu den einzelnen Cashflows erfolgt liber
die entsprechende Eingabe.

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen

Normale zahlungsunwirksame Ertrage aus Zuschreibungen und Riickstellungsveranderungen werden direkt bei
der Verteilung der Aktiva bzw. Passiva erfasst.

Hier sind nur sonstige zahlungsunwirksame Ertrage zu erfassen, die wesentlich sind daher gesondert gezeigt
werden sollen. Zum Beispiel kdnnte es sich um groRere Ertrage aus der Vereinnahmung von Verbindlichkeiten
oder um groRRere Aufwendungen aus Forderungsabschreibungen handeln.
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Ertrage und Aufwendungen von auBBergewoéhnlicher GroRRenordnung oder auergewdhnlicher
Bedeutung

Zahlungsstrome aus (zahlungswirksamen) Ertragen und Aufwendungen von auRergewdhnlicher
GroRenordnung oder auRergewdhnlicher Bedeutung sind in der Kapitalflussrechnung in dem
Tatigkeitsbereich gesondert auszuweisen, dem die Zahlungen zuzuordnen sind, soweit sie nicht von
untergeordneter Bedeutung sind. Daher sind hier die entsprechenden Betrage zu erfassen und dem
jeweiligen Cashflow zuzuordnen.
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KFR 2.2 - Wesentlichen Anderungen im Vergleich zur KFR 2.1

Die gednderte bilanzielle Behandlung von KfW-Tilgungszuschiissen (siehe Prifungs-Info vom 08.08.2017) fiihrt
auch zu einer gedanderten Behandlung der Tilgungszuschisse in der Kapitalflussrechnung.

Siehe hierzu unsere obigen Ausfiihrungen unter ,, KfW-Tilgungszuschiisse”.
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