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l Entwicklung Alte WG Fessenbach sutter3

Auswertung Variante 1

Vorgeschlagene Nutzungen:

Dorfladen Probe-/ Vereinsraume
Café/ Gastronomie Raume fur Schule/ Hort
Gewerbl. Nutzung Sinnesraum

Praxen Werkstatt
Veranstaltungsraume Tagespflege
Jugendraum Krabbelgruppe
Wohnen Museum

Ortsverwaltung Lagerflachen

<8>



J Entwicklung Alte WG Fessenbach »& sutter?

Finanzbetrachtung [Zusammenfassung

Variante 1

1 GrundstucksgroRe

> Flache in NRF

3 Miete je m2 NRF:

4 Baukosten je m2 NRF

5 Baukosten je m2 NRF
5 Tilgung inJahren

<9>

Total:
Niedrig:
Mittelwert:

Verkehrsfl.:
Gebaude:

2169m?
2467m?
10,00€
2.258€

1.050€
30 Jahre

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

AT

| .[.

Mittel: 11,50€ Hoch: 13,00€
Wohnflache: 2.800€ Veranstaltung: 2.556€
Abstellflache: 400€



l Entwicklung Alte WG Fessenbach

Variante 1

Benennung Dorfladen,
Café

UG

EG 155 m?

0G

DG

Summe 155 m?

Summe NRF

Miete 10,00 €

p.mM. 1.546 €

p.a. 18.549 €

Mieteinahmen

je m” X
2.258 € X

Ortsver-

waltung

117 m?

117 m?

13,00 €
1.519€
18.222 €

Aufschlag
0%

Nutzungsflaiche (NUF) inkl. Technikflache (TF)

Sanitar

zu Dorfladen/

Vereine Veran-

staltung

139 m?
248 m?
68 m?

\Veranstaltung

138 m?

103 m?

241 m? 455 m? 0m?

- €
€
€

1
a dh
1
a dh dh
1

Baukosten

Brutto inkl. MwSt.
2.258 €

Mieterlos

Gewerbliche Wohnen
Nutzung
298 m?
300 m?
300 m?
298 m? 600 m?
13,00 € 11,50 €
3.877 € 6.905 €
46.529 € 82.863 £
X NRF
X 2467 m?

*Bei den Baukosten und Mieterldsen handelt es sich um gerundetete Schatzwerte, Anderungen maéglich!

<10 >

sutter?
Projektentwicklung | Planung | Bauleitung
Verkehrsfl.
Abstell-
flachen
47 m? 103 m?
99 m?
132 m?
219 m?
266 m? 335 m?
2467 m?
- £ - £
- € - £
- £ - £
166.163 €
= 5.600.000
166.000



l Entwicklung Alte WG Fessenbach sutters

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

Variante 2 - UG
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l Entwicklung Alte WG Fessenbach

Variante 2 - EG
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Variante 2 - OG
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ll Entwicklung Alte WG Fessenbach > sutter?

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

Variante 2 - Lageplan
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l Entwicklung Alte WG Fessenbach sutter3

Auswertung Variante 2

Vorgeschlagene Nutzungen:

Dorfladen Probe-/ Vereinsraume
Café/ Gastronomie Raume fur Schule/ Hort
Gewerbl. Nutzung Sinnesraum

Praxen Werkstatt
Veranstaltungsraume Tagespflege
Jugendraum Krabbelgruppe
Wohnen Museum

Ortsverwaltung Lagerflachen

<15>



J Entwicklung Alte WG Fessenbach »& sutter?

Finanzbetrachtung [Zusammenfassung

Variante 2

1 GrundstucksgroRe
Flache in NRF

Miete je m2 NRF:

4 Baukosten je m2 NRF

5 Baukosten je m2 NRF
5 Tilgung inJahren

N

w

<16 >

Total:
Niedrig:
Mittelwert:

Verkehrsfl.:
Gebaude:

2169m?
1845m?
10,00€
2.273€

1.050€
30 Jahre

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

AT

| .[.

Mittel: 11,50€ Hoch: 13,00€
Wohnflache: 2.800€ Veranstaltung: 2.800€
Abstellflache: 400€



Variante 2
Benennung Dorfladen, Ortsver-
Café waltung

UG 295 m? 175 m?
EG
0G
DG
Summe 295 m? 175 m?
Summe NRF
Miete 10,00 € 13,00 €
p. M. 2.946 £ 2.278 €
p.a. 35.352 € 27.340 €
Mieteinahmen

je m?’ X Aufschlag

2.273 € X 0%

*Bei den Baukosten und Mieterldsen handelt es sich um gerundetete Schitzwerte, Anderungen moglich!

<17 >

l Entwicklung Alte WG Fessenbach

Nutzungsfliche (NUF) inkl. Technikflache (TF)

Vereine

0m?

ah

Veran-
staltung

Sanitar Gewerbliche

Veranst. /Ortsverw.

158 m?

158 m?

1
ah dh dh

Baukosten

Brutto inkl. MwSt.
2.273 €

Mieterlos

zu Dorfl./ Nutzung
0 m? 0 m?
- € 13,00 €
- £ - £
e 3 - £
X
X

sutter?
Projektentwicklung | Planung | Bauleitung
Verkehrsfl.
Wohnen Abstell-
flachen
17 m? 80 m?
368 m? 82 m?
381 m? 70 m?
219 m?
749 m? 236 m? 232 m?
1845 m?
11,50 € - € - €
3.611€ - £ - £
103.332 € - £ - £
166.023 €
NRF =
1845 m? = 4.200.000
166.000



l Entwicklung Alte WG Fessenbach

Variante 3 - UG
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Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

Variante 3 - OG
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Entwicklung Alte WG Fessenbac sutter3

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

Variante 3 - Schnitt durch Tiefhof
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Variante 3 - Lageplan
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Auswertung Variante 3

Vorgeschlagene Nutzungen:

Dorfladen Probe-/ Vereinsraume
Café/ Gastronomie Raume fur Schule/ Hort
Gewerbl. Nutzung Sinnesraum

Praxen Werkstatt
Veranstaltungsraume Tagespflege
Jugendraum Krabbelgruppe
Wohnen Museum

Ortsverwaltung Lagerflachen

<23>
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Finanzbetrachtung [Zusammenfassung

Variante 3

o

Grundstilicksgrof3e
Flache in NRF
Miete je m2 NRF:

4 Baukosten je m2 NRF

N

W

1

5 Baukosten je m2 NRF
5 Tilgung inJahren

<24 >

Total:
Niedrig:
Mittelwert:

Verkehrsfl.:
Gebaude:

2169m?
2289m?
10,00€
2.243€

1.050€
30 Jahre

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

AT

| .[.

Mittel: 11,50€ Hoch: 13,00€
Wohnflache: 2.800€ Veranstaltung: 2.000€
Abstellflache: 400€
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Nutzungsfliche (NUF) inkl. Technikfldche (TF)

Variante 3

Benennung Dorfladen,
Cafe

UG

EG 121 m?

0G

DG

Summe 121 m?

Summe NRF

Miete 10,00 €

p.M. 1.214 €

p.a. 14.568 £

Mieteinahmen

je m?’ X
2.243 € X

Ortsver-
waltung

150 m?

150 m?

13,00 €
1.944 €
23.331¢€

Aufschlag
0%

Optionale
Vermietung

148 m?

148 m?

10,00 €
1.483 €
17.801 €

Veran- Sanitar «
sta|tung Veranst. /Ortsverw./
Gew. /Optionale
147 m?
147 m? 0 m?
- € €
- £ €
- £ €
Baukosten
Brutto inkl. MwSt.
2.243 €
Mieterlos

Gewerbliche
Nutzung

166 m?

166 m?

13,00 €
2.164 €
25.970 €

Wohnen

450 m?

532 m?

982 m?

11,50 €
11.297 €
135.560 €

NRF
2289 m?

*Bei den Baukosten und Mieterldsen handelt es sich um gerundetete Schatzwerte, Anderungen moglich!
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sutter3
Projektentwicklung | Planung | Bauleitung
Verkehrsfl.
Abstell-
flachen
17 m? 102 m?
104 m?
132 m?
219 m?
236 m? 338 m?
2289 m?
- £ - £
- £ - £
- £ - £
217.230 €
= 5.100.000
217.000
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Finanzbetrachtung
Variante 1,2,3

GrundstlicksgroRe 2169m?
Tilgung in Jahren Gebaude: 30 Jahre
Miete je m2 NRF: Niedrig: 10,00€
Flache in NRF
Baukosten je m> NRF
Jahr 1
Investition = Investition
+ Eigenkapital
+ Forderungen (KfW)
= Eigenmittel
+ Fremdmittel
Steuer- Info Brutto-Anfangsrendite |1
rechnung = Erlése aus Mieten (EBITDA)
- Verwaltungsaufwand (in % der Mieten)
- Instandhaltung (in % der Mieten)
- Zinsen
- AfAflr Bestandsgebaude (liber 40-50 Jahre)
- AfA fiir neue Mietwohnuneen (iiber 4 Jahre) -
= Steuerpflichtiger Gewinn (EBT)
= Steuern / Steuerersparnis
= Gewinn/ Verlust (EAT)
Liquiditat = Erldse aus Mieten

- Verwaltungsaufwand (in % der Mieten)

- Instandhaltung (in % der Mieten)

- Zinsen

Tilgung (anfanglich in %)

Liquiditat vor Steuerzahlung/-Erstattung
- Steuern/ zusatzliche Steuerersparnis
Liquiditat nach Steuerzahlung/-Erstattung

Mittel:

Total:
Mittelwert:

%2

100%

12,9%
87,1%

4,00%
2,00%
1,34%
2,25%
5,00%

15,825%

4,00%
2,00%
1,34%
2,50%

Jahr1l
Jahr5

11,50€

Variante 1
2467m?
2.258€

Hoch:

Investor

6.225.585

625.000
180.000

805.000
5.420.585

2,75%

166.163

-6.647
-3.323
-75.009
-101.613
-51.046

-71.474
11.311
-60.163

166.163

-6.647
-3.323
-75.009
-148.816
-67.631
11.311
-56.320
-65.913

100%

20,9%
79,1%

4,00%
2,00%
1,29%
2,25%
5,00%

15,825%

0,00%
4,00%
2,00%
1,29%

13,00€

Variante 2
1845m?
2.273€

Investor

5.008.275

625.000
420.000

1.045.000
3.963.275

3,62%

166.023

-6.641
-3.320
-56.749
-72.826
-53.878

-27.391
4.335
-23.057

166.023

-6.641
-3.320
-56.749
-106.348
-7.036
4.335
-2.701
-12.666

*1. Erlduterungen s. Teil 1 Daten S. 5, *2'Die Liquididat verandert sich insb. aufgrund der Steuerbelastung liber eine Betrachtung von 30 Jahren deutlich.
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sutter?

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

100%

20,3%
79,7%

4,00%
2,00%
1,21%
2,25%
5,00%

15,825%

4,00%
2,00%
1,21%
2,00%

Variante 3
2289m?
2.243€

Investor

5.899.436

625.000
570.000

1.195.000
4.704.436

4,08%
217.230

-8.689
-4.345
-63.817
-87.386
-69.732

-16.738
2.649]
-14.089

217.230

-8.689
-4.345
-63.817
-128.130
12.250
2.649
14.899
2.133
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Flache in NRF Total

Baukosten je m> NRF Mittelwert
Investition abzgl. Férderungen/KfwW
Erlose aus Mieten (EBITDA)
Brutto-Anfangsrendite Il

Liquiditdt nach Steuerzahlung/-Erstattung

<27 >

Jahr 1
Jahr 5
Jahr 10

Variante 1
2500m?
2.260 €

6.000.000 €

166.000 €

2,75%
- 56.000 €
- 66.000 €
- 68.000 €

Variante 2
1800m?
2.270€

4.600.000 €

166.000 €

3,62%
- 3.000€
- 13.000 €
- 14.000 €

sutter?

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

Variante 3
2300m?
2.240 €

5.300.000 €

217.000 €

4,08%
15.000 €
2.000 €
1.000 €
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Kaufmannische Optimierungsmoglichkeiten

* Mehr vermietbare Flache erzeugen, um Fixkosten
(vor allem Grunderwerbskosten) zu verteilen

 Flachen ohne Mieteinnahmen reduzieren, Flachen mit hoherem
Mietansatz erhdhen

* Mieten erhdhen

* Dem Investor einen Teilverkauf ermaoglichen

* Wohnungen auf Altbau- Gewerbeflachen auf Neubau konzentrieren, um
mehr KfW Zuschusse zu erhalten

* BAFA Zuschusse prifen und nutzen (bis zu 150Tsd., fiktiver Ansatz)

* Niedrigeren Zinssatz/bessere Finanzierungskonditionen
(z.B. bis zu 1,0% Zins) bei besserer Bonitat des Investors nutzen

* Niedrigeren Zinssatz/bessere Finanzierungskonditionen (z.B. bis zu 0,25%
Zins) durch offentlichen Trager/6ffentliche Finanzierung nutzen

<28 >
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Variante 1

DG

\

—

OG

uuuuuuu

11111

B e R S S

Mallnahmen:

e Freistellen des urspringlichen
Gebaudes durch Rlckbau
nachtraglicher Anbauten

e Keltereigebaude bleibt erhalten
und wird aufgestockt

Nutzungen:

Hauptgebaude

UG — Vereinsraume/Jugendraum
Veranstaltungsraum/
Andachtsraum

EG — Cafe, Dorfladen
Veranstaltungsraum

OG — Ortsverwaltung
2 Vereinsraume, Empore

DG — Lagerflachen flr Vereine

Kelterei
UG — Praxis
EG/OG - 10 Wohnungen (50-70m?)

sutter3

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

Vorteile:

e Café orientiert sich zum Platz
e Zentrum fir Blrger/Vereine
e Ortsverwaltung barrierefrei

e Ehem. Ortsverwaltung = Wohnen

Nachteile:

e Keine ertragsbringende Nutzung im
Hauptgebaude

e Keine Zuschuss flir Wohnen bei
Aufstockung

e Evtl. Schallbelastigung der Nachbarn
durch Veranstaltungsraum im EG

Finanzierbarkeit:

Die Variante 1 ist wirtschaftlich nur
schwer darstellbar. Sie zeigt eine
Unterfinanzierung (Liquiditatsliicke)
von anfanglich 56.000 € p.a. (Jahr 1),
die kontinuierlich auf bis zu 68.000 €
(Jahr 10) steigt.
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Variante 2

\ — MaRnahmen: Vorteile:
° Freis...tellen des urs?rUninchen e Zuschuss fir Wohnungen im Bestand
: Gebaudes durch Ruckbau e Gewolbekeller in 6ffentlicher Nutzung
DG IR nachtraglicher Anbauten e Ehem. Ortsverwaltung = Wohnen
— ® KEIterelgebaUde bleibt erhalten e Aufstockung Kelterei ist moglich
; = | Nachteile:
e sl Y e Nutzungen: e Keine "6ffentliche Nutzung" im EG
4 . zur Belebung des Platzes
Hauptgebaude . o N
— , . e Keine zusatzlichen Vereinsraume
- UG — Café, Dorfladen, Lagerflachen
T , neben Veranstaltungsraum
| it EG — 5 Wohnungen (50-80m?)
E ———— & | 3.4‘“’.»»-;;.'4-, ‘9%_ OG _ 5 WOhnungen (50_95m2) Finanzierbarkeit:
- DG —Speicher Bei Variante 2 betragt die Liquiditats-
licke rund 3.000 € p.a. (Jahr 1), die im
Kelterei weiteren Zeitverlauf auf bis zu 14.000 €
UG — Veranstaltungsraum am (Jahr 10) ansteigt. Es waren weitere
Tiefhof Optimierungen und MalBnahmen
Ortsverwa|tung oder erforderlich, um diese Variante

Vereinsraume wirtschaftlich darstellen zu konnen.
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Variante 3

\ — MaRBnahmen: Vorteile:
R e Freistellen des urspriinglichen e Café orientiert sich zum Platz
g | Gebaudes durch Rickbau e Abtrennbarer Raum im Café fiir alle
DG IR nachtraglicher Anbauten Vereine moglich
— e Keltereigebaude bleibt erhalten e Ortsverwaltung barrierefrei
: e p— und wird aufgestockt e Ehem. Ortsverwaltung = Wohnen
; e Zuschuss fur Wohnungen im Bestand
e it 7 .M“_/ Nutzungen: e Nur ein Aufzug nétig
Hauptgebaude
UG — Veranstaltungsraum Nachteile:
offene Nutzung e Keine zusatzlichen Vereinsraume
EG — Café, Dorfladen neben Veranstaltungsraum und Café
3 Wohnungen (60-70m?) — :
0G — 6 Wohnungen (30-80m?) Fl.nan2|§rbarke|t:. o
: Die Variante 3 zeigt mit einem
DG — Speicher - e .
anfanglichen Liquiditatstiberschuss von
, 15.000 € (Jahr 1), der sich mit der Zeit
Kelterei zu einem Liquiditatsuberschuss von
UG - Ortsyerwaltung 1.000 € (Jahr 10) verringert, die beste
Praxis Wirtschaftlichkeit, allerdings unter der
EG/OG — 6 Wohnungen (45-75m?) Pramisse, dass die noch freie
Optionsflache ebenfalls vermietet
werden kann.
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Optimierung beispielhaft entlang der Variante 3
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\Wohnung 1 181 m2 .|g
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74 m2 75 m2
I —
T hais am 1 m? 3pm?
bl iy = I o a o Z
0G | — 1

Zusatzliches Geschoss mit
Wohnungen

Wohnen fir Erwachsene in
Ausbildung

Gewerbe statt Wohnen

Gewerbe statt Ortsverwaltung

Vorteile:

Zusatzliche Mieteinnahmen durch
zusatzliches Geschoss

Hohere Mieteinnahmen durch
kleinere Wohnungen

Hohere Mieteinahmen bei
Gewerbenutzung statt Wohnnutzung

Nachteile:

GrolRere Verdichtung fuhrt zu
Beeintrachtigung der Nachbarn
negativer Einfluss der Verdichtung
auf den Stadtebau

Hoherer Stellplatzbedarf
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Ubersicht Varianten

Variante 1 Variante 2 Variante 3
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Fazit

Das Fazit wird fur Variante 3 formuliert, da sie uns als die
umsetzungsfahigste erscheint:

* Variante 3 kann grundsatzlich als tragfahig und finanzierbar beurteilt
werden

* Bei Variante 3 wird eine positive Liquiditat erwirtschaftet

* Das Ergebnis musste und konnte weiter verbessert werden, indem flr den
Veranstaltungsraum ebenfalls eine Miete verlangt werden wurde

* |deal ware ein Investor aus der Raumschaft mit langfristiger
Anlagestrategie

* HINWEIS: Wichtige steuerliche Effekte sind immer durch einen
Steuerberater zu beurteilen

<34 >


Vorführender
Präsentationsnotizen
Bei Variante 3 wird eine positive Liquidität erwirtschaftet. welche aufgrund der Sonderabschreibung für Mietwohnungen in den ersten vier Jahre deutlich ist, im 5. Jahr zwar sinkt, aber weiterhin positiv bleibt)
Das Ergebnis müsste und könnte weiter verbessert… Sollte das Objekt wirklich durch einen Investor saniert werden, würde dieser auf die Erwirtschaftung eines Ertrags in diesem Bereich bestehen.)
Ideal wäre ein Investor aus der Region mit langfristiger Anlagestrategie. abhängig von der Bonität eines Investors sind bessere Zins- und Fremdfinanzierungskonditionen denkbar, welche die Liquidität deutlich verbessern)
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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Fragen und Anregungen senden Sie r. sutert
b itte b i S 2 9 ° O 6 ° 2 O 2 O Egciﬁlfglg?fuﬁlrtzrV\\//aSiaIr:teesnvaeer:IZ’?act:tham 26.06.2020
liber das Rickmeldeformular - -

zur Variantenwerkstatt

an folgende E-Mail-Adresse:

altewg.fessenbach@offenburg.de

Besprechung der Fragen und Anregungen online am 03.07.2020
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