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Finanzierungs und
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BerechnungsbeispieFlachenermittlung
Vom Flachenzum Finanzkonzept

Junges Wohnen Flache Brutto SUmMme
KG 300 - 400 Rathaus 646 m* 1.933 € 1.247.550 €
wWohnflache (NRF) 536 m* 2.100€  1.124550,00 €
Nichtwohnflachen (NRF) 0 m* - £ S 3
Verkehrsflachen 68 m* 500 € 33.750,00 €
Technische Flache + Nebenflachen 43 m* 2.100 € 89.250,00 €
davon Fldchen mit hohem Aufwand 0m* - £ - £
KG 100 Rathaus Gebdudewert =  200.000€
KG 100 0 Gebdudewert =
|
KG 100 Grundstiick boris-BW 22 140 € Flache 1.269 m*
KG 100 Grundstiickswert 177 685 £ + 0% = 177685 £
KG 100 pauschal Mebenkosten (Grundsteuer, Motar,...) 10% = 37.769 €
KG 100 gesamt 415454 €
KG 200 pauschal ErschlieBung 0% - £
KG 300+400+ 700 1.247 550 €
KG 500 pauschal Aulenanlage 0% - £
MNRF | Kosten/m® exklusive Liegenschaft -> Kosten der Herstellung 646 m* 1.933 m* 1.247.550€

NRF | Kosten/m?® inklusive Liegenschaft -> Gesamtkosten

2.576€ 1.663.004 €
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BerechnungsbeispielUbersicht
Vom Flacherzum Finanzkonzept

Grundparameter (gerundete Werte)

GrundstlicksgroRe/m? 1269 m?
Flache in BGF k.a.
Flache in NRF 646 m?
Vermietbare Flache 536 m*
Baukosten je m* NRF 1.930 €
Baukosten/m? vermietb. Flache 2.330 €
Grundstiick/m? vermietb. Fliche 776 £
Gesamtkosten/m? vermietb. Fl. 3.106 €
Miete / @ / m?* / Mon 11,00 €
Betr. Kosten / m?/ Mon 2,00 €

Projektbudget gesamt 1.663.004 € Denkmal-AfA/Afa Sanierungsgebiet- Jahr 1

Liegenschaft Erwerbskosten Bestand 415.454 € max. ansetzbare Sonder-Afa* 9% bis zu 84.852 €

davon Grundstickswert 177.685 €

Herstellungskosten 1.247.550€ Forderungen - Zuschiisse 200.000 €

Flﬁchenverteilung Vermietung: ELR hellgriin 200.000 £
Fliche m* Miete / m?

vermietbare WF - Rathaus 513 m? 11,00 €

Hinweis: Durchschnittsmiete aller Wohnflachen, Preis pro Zimmer

beachten

KfW/BEG - Kredit bzw. Zuschuss

Laufzeit EH/EG-Standard Bonus

bis 30 Jahre Denkmal




BerechnungsbeispieKnackpunkte

Vom Flacherzum Finanzkonzept

Risiko 1.
Vermietbare Flache abhangig
von Ausbaufahigkeit wegen
Denkmaleigenschaft

-~

Risiko 3:

Grundstlck nicht im
Eigentum, Kaufkosten ggfs,
durch Spekulation erhéht

Risiko 4.
Baupreisentwicklung
und Abhangigkeit von
Bausubstanz und
Standardwunsch

Grundpa&h&ter (gerundete Werte)

1.663.004 € Dey(mal-AfA/Afa Sanierungsgebiet- Jahr 1

GrundstiicksgréRe/m 1269 m?* Projektbudget gesamt
Flache in BGF k.a. Liegenschaft Erwerbskosten Bestand 4TS A54 € ax. ansetzbare Sonder-Afa* 9% w
Flache in NRF davon Grundstiickswert 177.685 €
Vermietbare Flache Herstellungskosten @ Fo - Zuschiisse V I D k I .
Baukosten je m* NRF 1.930£€ Flachenverteilung Vermietung: hellgriin Ortel enkmal .
Baukosten/m? vermietb. Fliche 2.330€ Flache m* Miete / m* Oft h 0 h ere Ford erun ge n,
Grundstiick/m? vermietb. Fliche 776 €  vermisthere-WE - Rathaus 513 m? 11,00€ . . .
Gesamtkosten/m? vermietb. Fl. 3.106 € KfW/BEG - Kredit bzws Zuschuss hOhere AbSCh rel bu ng fur
Miete / @ / m?/ Mon hrfttsmiete aller Wohnflachen, Preis pro Zimmer | gyfzeit EH/%\Qtandard d prlvate Tragerschaﬂ:
Betr. Kosten / m?/ Mon beachten bis 30 Jahre Denkmal
Risiko 2: — : Risiko 6:
Durchschnittsmiete abh&ngig von Risiko 5 (bspw. bei Forderung nicht sichef
Erlosen aus Gemeinschafts Sondernutzungen): ansetzbar
flachen und ortsiiblicher/ Je grolier die unentgeltlichen

angemessener Miete

Flachen desto geringer die
Durchschnittmiete und der
Gesamterlos




BerechnungsbeispielUbersicht
Verschiedendragerschaftsmodelle

Grundparameter (gerundete Werte)

GrundstlicksgroRe/m? 1269 m?
Flache in BGF k.a.
Flache in NRF 646 m?
Vermietbare Flache 536 m*
Baukosten je m* NRF 1.930 €
Baukosten/m? vermietb. Flache 2.330 €
Grundstiick/m? vermietb. Fliche 776 £
Gesamtkosten/m? vermietb. Fl. 3.106 €
Miete / @ / m?* / Mon 11,00 €
Betr. Kosten / m?/ Mon 2,00 €

Projektbudget gesamt 1.663.004 € Denkmal-AfA/Afa Sanierungsgebiet- Jahr 1

Liegenschaft Erwerbskosten Bestand 415.454 € max. ansetzbare Sonder-Afa* 9% bis zu 84.852 €

davon Grundstickswert 177.685 €

Herstellungskosten 1.247.550€ Forderungen - Zuschiisse 200.000 €

Flﬁchenverteilung Vermietung: ELR hellgriin 200.000 £
Fliche m* Miete / m?

vermietbare WF - Rathaus 513 m? 11,00 €

Hinweis: Durchschnittsmiete aller Wohnflachen, Preis pro Zimmer

beachten

KfW/BEG - Kredit bzw. Zuschuss

Laufzeit EH/EG-Standard Bonus

bis 30 Jahre Denkmal




Berechnungsbeispieprivatwirtschaftlich
Verschiedene Tragermodelle

Privatwirtschaftlich - Investierende, z.B. GbR

Investitionsbetrag 1.485.319 € Liquiditatsrechnung - Jahr1 Steuerbilanz (G&YV) - Jahr 1

Barmittel 19% 287.279€ Mieterlés /@ | p.a. 11,00 € 70.686 € Mieterlos /@ | p.a. 11,00 € 70.686 €
Kapital Liegenschaft 0% 0£€ Betr. Kosten/ m? | p.a. 2,00 € 12.852 € Betr. Kosten / m? | p.a. 2,00€ 12.852 €
Zuschisse 13,5% 200.000 € Erbbaurechtzins | p.a. 3,50% 6.219€ Erbbaurechtzins | p.a. 3,50% 6.219 €
KfW-Kredit 67% 998.040€ Anf.Zinsen | p.a. 1,47% 14.671€ Zinsen | p.a. 1,47% 14,671 €
Zins (anfanglich) 1,47% Anf. Tilgung | p.a. 3,33% 33.268 € Abschreibung | p.a. 2,50%** 32.133 €
Anf. Tilgung in Prozent: 3,33% Liquiditatsiiberschuss 3.676 € Gewinn vor Steuern 4.811¢€
Fremdkapital 0% 0€ Eigenkapitalrendite/% 1,28% Eigenkapitalrendite (EKR) / % 1,67%
Zins (anfanglich) 4,00% Bruttoanfangsrendite/% 4,76%
Anf. Tilgung in Prozent: 2,00% Abschreib. mit max. Sonder-Afa bis zu 93.915 €
Erbbaurechtzins 3,50% 6.219€ Steuerersparnis(35%) mit Denkmal-Afa*® 19.940 €
Miete /@ / m* / Mon 11,00 €| *ggf.Ansatz Sonder-Afa(Denkmal/Sanierungsgebiet), Anteil
Betr. Kosten / m? / Mon 2,00 € Herstellungskosten mit erhéter Abschreibung ansetzbar
Optimierung 1: Optimierung 2: Optimierung 3: Optimierung 4. Optimierung 5:
Forderung aus Denkmal Eigenkapital Steuervorteil au: Eigenleistung
Sanierungs forderung erhdhung durch Denkmal
gebiet GroRspende




Berechnungsbeispielgenossenschaftlich
Verschiedene Tragermodelle

Ortliche Genossenschaft

Investitionshetrag 1.485.319€ Liquiditatsrechnung-Jahr 1 Steuerbilanz (G&V) - Jahr 1

Barmittel 19% 287.279£€ Mieterlos /@ | p.a. 11,00 € 70.686 € Mieterlos /@ | p.a. 11,00 € 70.686 €

Kapital Liegenschaft 0% 0€ Betr. Kosten/m? | p.a. 2,00 € 12.852 € Betr. Kosten / m? | p.a. 2,00€ 12.852 €

Zuschiisse 13,5% 200.000 € Erbbaurechtzins | p.a. 3,50% 6.219€ Erbbaurechtzins | p.a. 3,50% 6.219 €

KfW-Kredit 67% 998.040£€ Anf.Zinsen | p.a. 1,47% 14671 € Zinsen | p.a. 1,47% 14,671 €

Zins (anfanglich) 1,47% Anf.Tilgung | p.a. 3,33% 33.268€ Abschreibung | p.a. 2,50%** 32,133 €

Anf. Tilgung in Prozent: 3,33% Liquiditatsiiberschuss 5,20% 3.676 £ Gewinn vor Steuern 4.811 €

Fremdkapital 0% 0€ Eigenkapitalrendite/% 761 €  Korperschaftssteuer 15,83% 761 €

Zins (anfanglich) 4,00% Pflichtriicklage 10,00% 481 € Gewinn nach Steuern 4.050 €

Anf. Tilgung in Prozent: 2,00% Liquiditatsiiberschuss Il 3,44% 2433 €

Erbbaurechtzins 3,50% 6.219£€ Eigenkapitalrendite/% 0,85% Eigenkapitalrendite /% 1,41%

Miete / @/ m?/ Mon 11,00 €| Bruttoanfangsrendite/% 4,76%  Ausschittung ist zu prifen.

Betr. Kosten / m?/ Mon 2,00 € **perspektivisch héher
Optimierung 1. Optimierung 2: Optimierung 3: Optimierung 4.
Forderung aus Denkmal Eigenkapital Eigenleistung

Sanierungs forderung erh6hung durch|
gebiet Grol3spende




Berechnungsbeispielkommunal (als Eigenbetrieb)
Verschiedene Tragermodelle

Kommune (als Eigenbetrieb)

Investitionsbetrag** 1.850.136 € Liquiditatsrechnung - Jahr 1 |- I%M/BEG.Fﬁrderung
Kredit (® Zuschuss
Barmittel 0% 0€ Mieterlos/ @/ p.a. 11,00 € 70.686 €
Kapital Liegenschaft 22% 415.454 € Betr. Kosten /m? | p.a. 2,00 € 12.852 €
sonst. Zuschusse 10,8% 200.000€ Erbbaurechtzins | p.a. 0,00% - £
Zuschuss KfW 10,8% 199.608 € Anf. Zinsen | p.a. 3,50% 36.228 £
KfW-Kredit Zuschuss  Anf. Tilgung | p.a. 2,00% 20.701 €
Zins (anfanglich) Liquiditatsiiberschuss 1,28% 905 €
Anf. Tilgung in Prozent:
Fremdkapital 78,4% 1.035.075£€ Bruttoanfangsrendite / % 3,82% **Investitionsbetrag hoher durch Ausschreibung
Zins (anfanglich) 3,50%
Anf. Tilgung in Prozent: 2,00%
Erbbaurechtzins 0,00% 0€ Vollfinanzierung liber Kommunaldarlehen
Miete / @ / m? / Mon 11,00 €]
Betr. Kosten / m?/ Mon 2,00 €
Optimierung 1: Optimierung 2: Optimierung 3:
Forderung aus Denkmal Eigenleistung
Sanierungs forderung

gebiet



Berechnungsbeispielkirchlich (als Eigenbetrieb)

Verschiedene Tragermodelle

kirchliche Kommune (als Eigenbetrieb)

Investitionsbetrag®* 1.912.454€ Liquiditdtsrechnung - Jahr 1

Barmittel 0% 0€ Mieterlds /@ [ p.a. 11,00 € 70.686 €

Kapital Liegenschaft 0% 0€ Betr. Kosten / m* | p.a. 2,00€ 12.852 €

Zuschiisse’ 0,0% 0€ FErbbaurechtzins | p.a. 0,00% - £

Kfw-Kredit 52% 998.040 € Anf. Zinsen | p.a. 0,96% 28,058 €

Zins (anfanglich) 1,47%  Anf. Tilgung | p.a. 2,65% 77,254 €

Anf. Tilgung in Prozent: 3,33% Liquiditatsiberschuss -67,17% -47.479 €

Fremdkapital 100% 1.912.454 € **Investitionsbetrag hdher durch Ausschreibung

Zins (anfanglich) 0,70% Bruttoanfangsrendite / % 3,70%

Anf. Tilgung in Prozent: 2,30%

Erbbaurechtzins 0,00% 0€

Miete / @/ m*/ Mon I 11,00 {;I Lkirchlicher Trager = keinen ELR-Anspruch

Betr. Kosten / m* / Mon 2,00 €
Optimierung 1. Optimierung 2: Optimierung 3:
FOrderung aus Denkmal Eigenleistung

Sanierungs forderung

gebiet



Liquiditatsverlauf V1.1.1 Rathaus mit DG-Ausbau - 8,00 € Miete - Darlehensvariante
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