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Einleitung

Die Durchfiihrung einer fundierten Wirtschaftlichkeitsberechnung ist von entscheidender Bedeutung
fir die Bewertung und das Management von Investitionen in eine Immobilie. Eine solide
Wirtschaftlichkeitsanalyse bietet eine objektive Grundlage, um die potenziellen Ertrage und Kosten

einer Investition zu bewerten und fundierte Entscheidungen zu treffen.

Im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsberechnung werden wir uns mit den verschiedenen Optionen der
einzelnen Bauabschnitte der Musterburg in Musterstadt befassen und deren finanzielle Performance
und Rentabilitat Giber einen bestimmten Zeitraum hinweg analysieren. Dabei werden wir verschiedene
Aspekte wie die Investitionskosten, laufende Ertrage, finanzielle Risiken und Kapitalrenditen
bericksichtigen, um ein umfassendes Bild der wirtschaftlichen Tragfahigkeit dieser Investition zu

erhalten.

Ziel dieser Wirtschaftlichkeitsberechnung ist es, nicht nur die potenzielle Rentabilitdt der Investition zu
ermitteln, sondern auch mogliche Risiken zu identifizieren und Strategien zur Maximierung der Rendite
zu entwickeln. Auf dieser Grundlage konnen fundierte Entscheidungen getroffen werden und die

langfristige Wertschdpfung und finanzielle Stabilitat des Investments sicherstellen.

Fir die Betrachtung werden die bereits umgesetzten Bauabschnitte als Referenzkostenmodell
angenommen. Die Ausstattung wird als addquat zu den bisher fertiggestellten Abschnitten
angenommen, sofern nichts anderes erwdhnt wird. Es werden Konzepte fiir die noch unfertigen
Bauabschnitte diskutiert. Daneben werden Mallnahmen zur Steigerung der Ertrdge in den
fertiggestellten Abschnitten beriicksichtigt. Die Uberlegungen werden unter Beriicksichtigung des
Denkmalschutzes sowie des Naturschutzes, insbesondere des Schutzes der Fledermause, durchgefiihrt.
Das Ergebnis stellt die aus unserer Sicht wirtschaftlichste Kombination der Nutzung der einzelnen

Bauabschnitte dar.



1. Mikroanalyse Musterstadt

Musterstadt liegt in einer strategisch giinstigen Position zwischen den Wirtschaftszentren
Musterhausen und Musterheim. Die Stadt ist ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt mit guter Anbindung

an die Autobahnen M1 und M4 sowie an den Schienenverkehr.
Demographische Entwicklung

Musterstadt hat etwa 198.000 Einwohner und wéchst kontinuierlich. Die Stadt verzeichnet eine stabile
Bevolkerungszunahme, die vor allem durch Zuzug aus dem Umland und anderen Regionen
Deutschlands bedingt ist. Der Anteil junger Menschen und Studenten ist hoch, was auf die Universitat

von Musterstadt und andere Bildungseinrichtungen zuriickzufiihren ist.
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Die Wirtschaft in Musterstadt ist diversifiziert und robust. Zu den wichtigsten Branchen zéhlen:

Automobilindustrie: Mit Unternehmen wie der Mustercar AG ist Musterstadt ein wichtiger Standort

fir die Automobilproduktion und -forschung.

Pharmazeutische und chemische Industrie: Firmen wie MusterLab und MediMuster sind bedeutende

Arbeitgeber.

Forschung und Entwicklung: Die Universitat von Musterstadt und verschiedene Forschungsinstitute

fordern Innovation und ziehen Fachkrafte an.

Dienstleistungssektor: Der Dienstleistungsbereich wachst stetig und bietet zahlreiche Arbeitsplatze im

Bereich IT, Gesundheit und Bildung.
Infrastruktur
Musterstadt verfligt (iber eine gut ausgebaute Infrastruktur:

Verkehr: Die Stadt ist ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt mit Autobahnen, Schienenverbindungen und

einem regionalen Flughafen in der Nahe.

Bildung: Die Universitat Musterstadt und verschiedene Fachhochschulen machen die Stadt zu einem

Bildungszentrum.

Gesundheitswesen: Musterstadt hat mehrere Krankenhauser, darunter das Universitatsklinikum, das

eine breite medizinische Versorgung bietet.

Freizeit und Kultur: Mit Museen, Theatern und zahlreichen Sportméglichkeiten bietet die Stadt eine

hohe Lebensqualitat.



Wohnungsmarkt
Der Wohnungsmarkt in Musterstadt ist dynamisch:

Mietpreise: Die Mietpreise sind in den letzten Jahren gestiegen, was auf die hohe Nachfrage und das

begrenzte Angebot zurlickzufiihren ist. Besonders in zentralen Lagen sind die Mieten hoch.

Immobilienpreise: Auch die Kaufpreise fiir Immobilien sind gestiegen. Neubauprojekte und

Modernisierungen alterer Bestande sind stark nachgefragt.

Nachfrage: Es besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnungen, insbesondere nach familiengerechtem

Wohnraum und modernen Apartments fiir junge Berufstatige und Studenten.
Prognosen und Trends

Demographische Entwicklung: Es wird erwartet, dass die Bevolkerungszahl weiter steigt, was die

Nachfrage nach Wohnraum weiter antreiben wird.

Wirtschaftliche Entwicklung: Musterstadt wird voraussichtlich wirtschaftlich weiter wachsen,

insbesondere in den Bereichen Forschung, Entwicklung und Dienstleistung.

Infrastrukturprojekte: Geplante Infrastrukturprojekte wie der Ausbau des offentlichen Nahverkehrs

und neue Wohnbauprojekte werden die Attraktivitat der Stadt weiter erhéhen.
Fazit

Musterstadt ist ein attraktiver Immobilienstandort mit positiven wirtschaftlichen und
demographischen Aussichten. Die robuste Wirtschaft, die hervorragende Infrastruktur und die hohe
Lebensqualitdt machen die Stadt sowohl fiir Investoren als auch fiir Bewohner attraktiv. Angesichts der
steigenden Nachfrage nach Wohnraum sind sowohl Miet- als auch Kaufimmobilien in Musterstadt eine

lohnende Investition.

2. Makroanalyse Standort Musterburg
Lage

Musterburg ist gut an das Stralennetz angebunden und bietet eine ruhige Wohnlage mit guter

Erreichbarkeit des Stadtzentrums.
Demographische Entwicklung

Mutterstadt West hat in den letzten Jahren eine stabile Bevolkerungsentwicklung verzeichnet. Der
Stadtteil ist besonders bei Familien und alteren Menschen beliebt, die die ruhige und griine Umgebung
schatzen. Die Nahe zu Bildungseinrichtungen und Freizeitmoglichkeiten macht die Gegend auch fir

junge Familien attraktiv.



Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Musterstadt West und die umliegenden Gebiete von Musterstadt profitieren von der wirtschaftlichen

Starke der gesamten Stadt:

Arbeitsplatze: Musterstadt bietet zahlreiche Arbeitsplatze in der Automobilindustrie, im

Gesundheitswesen, in der Forschung und Entwicklung sowie im Dienstleistungssektor.

Lokale Wirtschaft: In Musterstadt West selbst gibt es eine Vielzahl kleiner und mittelstandischer
Unternehmen, Geschifte, Restaurants und Dienstleistungsanbieter, die zur lokalen Wirtschaft

beitragen.
Infrastruktur
Die MusterstraRe profitiert von einer gut ausgebauten Infrastruktur:

Verkehr: Die Stralle ist gut an das offentliche Verkehrsnetz angebunden. Busse und StraRenbahnen

ermoglichen eine schnelle Verbindung ins Stadtzentrum und andere Stadtteile.

Bildung: In der Nahe befinden sich mehrere Schulen und Kindergarten. Die Universitat Musterstadt und

verschiedene Fachhochschulen sind ebenfalls gut erreichbar.

Gesundheitswesen: Musterhausen verfligt (iber mehrere Arztpraxen und Apotheken. Das
Universitatsklinikum Musterstadt ist mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem Auto schnell

erreichbar.

Freizeit und Kultur: In der Ndhe der MusterstralRe gibt es zahlreiche Freizeitmdglichkeiten wie Parks,
Sportanlagen und kulturelle Einrichtungen. Der nahegelegene Klosterhof Musterhausen bietet

kulturelle Veranstaltungen und eine historische Atmosphare.
Wohnungsmarkt
Der Wohnungsmarkt in der MusterstraRe und Umgebung ist dynamisch:

Mietpreise: Die Mietpreise in Musterhausen sind im Vergleich zum Stadtzentrum von Musterstadt
niedrig, erzielen aber im Vergleich zu anderen Stadtteilen mit die h6chsten Werte nach dem Zentrum.

Es gibt eine steigende Tendenz aufgrund der wachsenden Nachfrage.

Immobilienpreise: Die Kaufpreise fiir Immobilien sind ebenfalls gestiegen, insbesondere fir
Einfamilienhauser und moderne Wohnungen. Die Lage in einem beliebten Stadtteil tragt zur

Wertsteigerung bei.

Nachfrage: Es besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum in Musterhausen, insbesondere nach

familiengerechten Wohnungen und Hausern. Auch Seniorenwohnungen sind stark gefragt.






Fazit

Die Musterstrale in Musterstadt West ist ein attraktiver Immobilienstandort mit stabilen
wirtschaftlichen und demographischen Rahmenbedingungen. Die gute Anbindung an das
Stadtzentrum, die vorhandene Infrastruktur und die hohe Lebensqualitdt machen den Standort sowohl
flr Bewohner als auch fiir Berufspendler attraktiv. Die reprasentative Umgebung macht den Standort

als Business Umfeld anziehend.

3. Beschreibung der Immobilie

Die Musterburg in Musterstadt ist eine eindrucksvolle Festungsanlage, die sich durch ihre markante
Architektur und ihre massive Bauweise auszeichnet. Erbaut wurde sie zwischen 1842 bis 1849. Sie
besteht aus vier kasemattierten Fligeln und drei Tirmen. Nach dem II. Weltkrieg wurde die
Wilhelmsburg offiziell Fliichtlingslager. Zwischen 1956 bis 1970 wurde sie durch die Bundeswehr
genutzt. Seit deren Auszug steht der (iberwiegende Teil der Raume leer. Nach und nach wurden bereits
abschnittsweise Teile der Burganalage restauriert und umgenutzt. Ca. 1/3 der Anlage wird von
Fledermausen bewohnt und ist daher nicht nutzbar. Aufgrund des guten baulichen Zustands ist hier
aktuell kein Handlungsbedarf. Diese Abschnitte werden daher im Folgenden nicht weiter
bericksichtigt. Bei der Sanierung der einzelnen Bauabschnitte wurden sowohl die duRere Architektur
als auch die inneren Strukturen sorgféltig restauriert, um ihren historischen Charme und ihre

Authentizitat zu erhalten.

In den nachsten Abschnitten werden die einzelnen Bauabschnitte ndher beschrieben.



Abbildung 1: Ubersicht Bauabschnitte



Bauabschnitt BA 01

Abbildung 2: Bauabschnitt BA 01Flédche:

Vermietbare Fliche:
Ca. 855 m?
Gesamtflache:
1.134 m?

Ausbau:

Die Raume sind mit Stabchenparkett ausgelegt. Die Wande sind weild verputzt und gestrichen. Die
Gewolbe wurden erhalten. In den Gangen wurden Brandschutzwdnde eingezogen. Aufgrund des
Denkmalschutzes wurden die Elektroleitungen auf dem Putz verlegt. Zwischen den Rdaumen befinden
sich zT. doppefligelige Tiren. Neben Waschrdumen wurden gesetzlich vorgeschriebene

Feuerschutztiiren eingebaut.



Wenr (25—
o T - B Mg
- o0’ %

: o7 ’l

Ausbau Kosten:

Die Ausbaukosten sind in den bereits angefallenen Kosten von 6.826.327,00 € enthalten.

Nutzung:

Der erste Bauabschnitt wird als Eventlocation und Theaterkulisse genutzt. Der Betreiber ist die Stadt
Musterstadt. Die Raumlichkeiten kdnnen einzeln angemietet werden. Der Service umfasst die Nutzung.
Optional kann ein externes Catering dazugebucht werden. Die Stadt behalt sich vor, die Raume fiir
einen Begrenzenten Zeitraum zur eigenen Nutzung zu belegen. Die restlichen Zeiten kénnen frei

vermietet werden.
Ertrage:

Die Aufstellung der Ertrage aus 2023 zeigt Einnahmen von 56.420 €. Hier sind sowohl private Ferien,

Firmenveranstaltungen und interne Veranstaltungen enthalten.
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SWOT:

Stdrken (strengths)

Schwachen (weaknesses)

weiteren Bauabschnitten kann Nutzen
steigen
- Marketingmalnahmen  noch nicht
ausgeschopft, dadurch kann Auslastung

deutlich gesteigert werden

- vielseitig nutzbar durch variable - Preiskalkulation sehr niedrig, dadurch

Raumaufteilung ggf. nicht kostendeckend

- einzigartige Location im GroRraum - Aktuell auf externe Dienstleister
angewiesen und daher kein
vollumfangliches Leistungsspektrum fir
den Kunden

Chancen (opportunities) Risiken (threats)

- Verknlpfung mit Konzepten aus - Schrankt die Nutzungsmoglichkeiten der

anderen Bauabschnitte ein

- Zielgruppen sehr differenziert

Fazit:

Das Konzept stellt eine gelungene Verknlipfung stadtischer und kultureller Interessen dar, bei welcher

die wirtschaftliche Rentabilitdit gewahrt werden kann. Um die Auslastung zu steigen, sollten

MarketingmalRnahmen ergriffen werden. Auf Seiten der Preisgestaltung zeigt sich noch Spielraum nach

oben, insbesondere nach Fertigstellung der weiteren Bauabschnitte.

11




Bauabschnitt BA 02
.

Vermietbare Biiro Flache:

Ca. 677 m?

Vermietbare Keller Flache:
Ca. 159 m?

ErschlieBung:

Ca. 95 m?

Kellerraume Allgemeinheit:
Ca. 125 m?

Gesamtflache:

Ca. 1056 m?

12



Ausbau:

Die Flachen wurden unter Betrachtung des Denkmalschutzes zu Biroflaichen ausgebaut. Die Flachen
Richtung Innenhof verfligen (iber grolRe Fensterflachen. Die Zimmer Richtung Burggraben haben nur
kleine SchielRscharten als Fenster6ffnungen. Die Raumlichkeiten sind Uber eine Rampe und einen
Aufzug barrierefrei erschlossen. Die Mauern und Gewolbedecke haben einen weien mineralischen
Anstrich. Die Tiren wurden Uberwiegend aufgearbeitet. Brandschutztiiren wurden nachgeristet.
Neben Waschrdumen sind eine Teekiiche sowie ein Konferenzraum zur gemeinschaftlichen Nutzung

vorhanden.

13
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Ausbau Kosten:

Die Ausbaukosten sind in den bereits angefallenen Kosten von 8.223.144,00 € enthalten.

Nutzung:

Der zweite Bauabschnitt wird raumweise zur Blronutzung vermietet. Ein Raum ist als Labor genutzt.

Im Keller befindet sich aufgrund der geeigneten klimatischen Bedingungen eine Pilzzucht.
Ertrage:

Die Einheiten sind aktuell nach Inflationsbereinigung fiir 7-8 €/m? Nutzfliche vermietet. Nach
Abschluss der Bauarbeiten im angrenzenden Bauabschnitt und marktiblicher Anpassung der
Mietpreise sollte eine Mieth6he von 10 €/m? zu erzielen sein. Diese liegt zwar unterhalb der anderen
als Bliro vermietbaren Flachen. Aufgrund der bestehenden Mietverhaltnisse kann dieser Wert nicht auf
das Niveau der aktuell abgeschlossenen Mietvertrage angepasst werden. Mittelfristig ist hier bei
Mieterwechsel jedoch Potential auf eine Erhdhung der Miete auf ca. 15 €/m?2. Die Kellerflichen werden

mit 3,50 €/Nutzflache angesetzt.

SWOT:
Stdrken (strengths) Schwachen (weaknesses)
- Durch Einzelvermietung gute - Hoherer Verwaltungsaufwand durch
Drittverwendungsfahigkeit Einzelvermietung
- Geringes Leerstandsrisiko - Nur Raumen in Richtung Innenhof
- Reprasentiere Flachen vollwertig als Biiro nutzbar
Chancen (opportunities) Risiken (therats)
- Vorbild fir Bauabschnitt BA 04 - Pauschalmieten anfanglich ggf. nicht
- Geringer Umbauaufwand far kostendeckend
Umnutzung
Empfehlung:

Die tatsachlichen Nebenkosten sollten gut (iberwacht und bei Neuvermietung ggf. angepasst werden,
um die Rentabilitdt des Bauabschnittes nicht zu gefdhrden. Hinsichtlich der Nutzungskonzepte der
anderen Bauabschnitte entsteht kein Konflikt. Es stellt jedoch auch nicht die Nutzung mit der hochsten

Rendite dar.
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Bauabschnitt BA 03 +05

Abbildung 3: BA 03+05 EG (Gastro)

Abbildung 4: BA 03+ 05 UG (Gastro)
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Vermietbare Gastro Fldche:

ca. 633 m?

Vermietbare Co Working/Living Flache:

ca. 865 m?

Vermietbare Showrooms Flache:
ca. 149 m?

Vermietbare Biiroreserve Fliache:
ca. 555 m?

Vermietbare Keller Flache:

ca. 280 m?

ErschlieBung:

ca. 333 m?

Allgemeine Kellerflache:

ca. 455 m?

Gesamtflache:

3.270 m?

17



Ausbau:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Objekt noch im Umbau. Die Kellerrdume sowie
das Treppenhaus konnten besichtigt werden. Der Innenausbau soll analog zu den Abschnitten BA 01

und BA 02 gestaltet werden.
Ausbau Kosten:

Zum aktuellen Zeitpunkt ist der Ausbau in Arbeit. Es liegt eine Kostenschatzung von 6.900.000 € vor.

Nutzung:

Das EG soll eine Gastroeinheit, Showrooms und Co Working bzw. Co Living Einheiten beherbergen.
Daneben stehen Blirordume zur Verfiigung. Das OG soll planmaBig Co-Working und Blirordume
enthalten. Im Untergeschoss sollen die Waschraume fiir Personal der Millraum Platz finden. Ein Teil

der Kellerflachen sollen als Bandproberdume vermietet werden.

SWOT:
Stdrken (strengths) Schwachen (weaknesses)
- Einzigartige Location fir Gastronomie - GroBer Veranstaltungsraum schwacht
- Erhoht Attraktivitat der Bliroflachen Nachfrage nach Raumen in BA 01
- Erhoht touristischen Wert - Schlechte Drittverwendungsfahigkeit
Chancen (opportunities) Risiken (threats)
- Gastronomie profitiert von kulturellen - Stérung der Bironutzung  durch
Veranstaltungen der Burg Gastronomie/Veranstaltungen
- Gastronomie hat Pull-Effekt flir andere - Ergebnis ist von Betreiber und Konzept
Nutzer abhangig
- Ggf. fiir NATO-Standort als Kantine - Leerstandsrisiko aufgrund der Flache
interessant erhoht

18



Fazit:

Die Verwendung als Biiroflachen im OG scheint unproblematisch, sofern sie durch den Gastrobetrieb
nicht gestort wird. Hier muss auf die Schallisolierung sowie eine einwandfreie Abluft geachtet werden.
Die groRRe Gastroeinheit ist sinnvoll, um insbesondere bei Veranstaltungen groRe Kapazitdten zu liefern.
Ob diese unter der Woche ausgeschopft werden koénnen, ist fraglich. Es bieten sich durch die
Blronutzung sowie den nahegelegenen NATO Standort Chancen die Flachen auch zur Mittagszeit zu
besetzten. Im Sommer bietet der Innenhof die Mdglichkeit einen schénen Biergarten anzubieten. Die
Rentabilitat ist jedoch vom Konzept und dessen Umsetzung abhangig und daher besteht eine groflie
Abhingigkeit vom Betreiber. Bei Leerstand steht eine Flache von Gber 1000 m? leer. Es muss daher mit
einem erhohten Risiko kalkuliert werden. Dennoch ist der Standort aufgrund der Location pradestiniert

fiir eine gastronomische Einheit.
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Bauabschnitt BA 04

Abbildung 3: BA 04 UG
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Vermietbare Fldche:
1.220,27 m?
Gesamtflache:

1.220,27 m?

Ausbau:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Objekt noch im Originalzustand. Der Innenausbau

soll analog zu den Abschnitten BA 01 und BA 02 gestaltet werden.

21



Ausbau Kosten:

In Absprache mit dem Auftraggeber werden die Kosten der Sanierung ahnlich hoch ausfallen wie die
Bauabschnitte BA 03+05. Es sollen daher die gleichen Kostensatze fiir die Kostenbereiche 300,400 und
700 angesetzt werden. Hier kann jedoch keine Umsatzsteueroptierung erfolgen, wodurch die

Kostenansatze von 3800 €/m? anfallen werden.
Nutzung:

Die Nutzung dieses Bauabschnittes ist fiir interne Zwecke gedacht. Es sollen Teile der statischen

Verwaltung ausgelagert werden. Die Ausstattung entspricht demnach der einer Blironutzung.

SWOT:
Stdrken (strengths) Schwachen (weaknesses)

- Durch Erfahrung von vorherigen - Bereits einige Biiroflachen vorhanden
Bauabschnitten gute Kostenkalkulation - Geringer Nutzenmix innerhalb der Burg
moglich

- Bironutzung hat groRen Bedarf

- Reprasentative Flachen

Chancen (opportunities) Risiken (threats)

- Gute Drittverwendungsfahigkeit, auch - Aktuell als einzelne Einheit geplant,
flr andere Stadtische Einrichtungen z.B. erschwert Neuvermietung durch groRe
Trauzimmer Flachen oder vorherige Umbau notig

- Hohe Mietrenditen

- Mieter kdénnen von anderen Mieter
dhnlich wie ein Netzwerk profitieren

Fazit:

Der Umbau dieses Bauabschnittes birgt wenig Risiken, da durch die bereits erstellten Bauabschnitte die
notwendigen MaRnahmen bekannt sind. Es ist mit wenigen bis keinen unvorhergesehenen Kosten zu
kalkulieren. Die Planungssicherheit ist dementsprechend hoch. Da in Bauabschnitt 01 und 03 bereist
ebenfalls Biroeinheiten errichtet bzw. geplant sind, sollten nach diesem Bauabschnitt keine weiteren

Biiros geplant werden, um kein Blirokomplex zu erhalten.
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Bauabschnitt BA 06

R TR
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Abbildung 4: BA 06 Allgemeiner Grundriss (Beispiel aus 1. OG)

Vermietbare Flache:

750 m?

Gesamtflache:

unbekannt
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Ausbau:

Dieser Bauabschnitt soll anders als die anderen Abschnitte einfacher ausgebaut werden. Hier sollen
moglichst viele Elemente aufgearbeitet bzw. belassen werden. Elektrik wird Aufputz verlegt. Soweit
moglich werden die Boden belassen. Die Beheizung der Raume soll elektrisch durch Infrarotheizungen
erfolgen. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten ist der Ausbau eines Aufzuges nicht moglich. Dieser

Abschnitt ist aufgrund der starken Steigung im Turm nicht barrierefrei zu gestalten.
Ausbau Kosten:

Die aktuelle Planung der Leitenden Architektin sieht in diesem Bauabschnitt Kosten von insgesamt

5.000.000 € vor.
Nutzung:

Testweise wird der Turm im Sommer als Prasentationsflache unterschiedlichster Gewerke geplant. Auf
dem Dach soll eine Roof-Top Bar entstehen. Die Rdume sollen so einzeln vermietet werden. Die Nischen
im Gang konnen als Ausstellungsflaiche genutzt werden. Im Testzeitraum sind 25 Rdaume an
Interessenten vergeben worden. Die zukiinftige Nutzung soll ebenfalls einen bunten Mix aus Kunst-
und Kulturbereichen darstellen. Das Angebot kann durch gastronomische Dienstleistungen erganzt

werden.
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SWOT:

Starken (strengths) Schwachen (weaknesses)
- Besonderes Flair des Turms - Nicht barrierefrei
- Einzigartiger Standort fur Bar - Raumaufteilung nicht flexibel

- Ausbau eingeschrankt, dadurch sind
Flachen fur Prasentation und Verkauf
von Waren nicht mit denen einer

Einzelhandelsimmobilie zu vergleichen.

Chancen (opportunities) Risiken (threats)
- Kann Magnet sein, um Einheimische und - Bei Mieterwechsel passenden
Touristen in die Burg zu bringen Nachmieter finden, der in das
- Durch Offnung der Schaurdume auch bestehende Angebot und Konzept passt

sonntags keine Konkurrenz zu
Innenstadtgeschaften sondern
Erganzung

- Workshop Angebote

Fazit:

Nach der Testphase im Sommer kann das Projekt und dessen Konzept genauer evaluiert werden. Eine
Bar Uber den Dachern der Stadt hat ein groBes Potential, welches sich mit der Nutzung der
darunterliegenden Rdume konkurriert, sondern deren Publikumsverkehr steigern kann, da es keinen
Aufzug gibt und alle zum Auf- und Abstieg an den Ausstellungsflachen vorbei gehen. Das Interesse an
den einzelnen Einheiten im Sommer 2024 war sehr grof3. Die Test-Mieter stammen jedoch nicht alle
aus der Region. Manche Mieter kommen beispielsweise aus Berlin oder anderen Stadten. Es ist daher
fraglich, wie viele dieser Unternehmen auch nach dem Testzeitraum Interesse an den Raumlichkeiten
haben werden. Da das Konzept auf kleine Unternehmen ggf. Startups abzielt, ist die langfristige Bonitat
der Mieter nicht sichergestellt. Es kann daher zu haufiger Mieterwechseln kommen, welche einen
erhohten Verwaltungsaufwand und ein Leerstandsrisiko bergen. Bei Neuvermietungen muss die
Konzeption des Mieters bericksichtigt werden, damit sich die einzelnen Mieter sinnvoll erganzen und

nicht gegenseitig konkurrieren.
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Bauabschnitt BA 07 und 08 Variante 1
Dieser Bauabschnitt ist noch nicht beplant. Es ergeben sich daher verschiedene Moglichkeiten
hinsichtlich der Nutzung der Raumlichkeiten. Im folgenden Abschnitt wird von einer Blironutzung

ausgegangen.
Vermietbare Flache:
3.556,00 m?

Vermietbare Keller- Flache:
1041,00 m?

Ausbau:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Objekt noch im Originalzustand. Der Innenausbau

soll analog zu den Abschnitten BA 01 und BA 02 gestaltet werden.
Ausbau Kosten:

In Absprache mit dem Auftraggeber werden die Kosten der Sanierung je nach zukiinftiger Nutzung
dhnlich hoch ausfallen wie die der vorherigen Bauabschnitte BA 03,04 und 05. Es sollen daher die
gleichen Kostensatze fiir die Kostenbereiche 300,400 und 700 angesetzt werden. Hier kann ebenfalls
eine Umsatzsteueroptierung erfolgen, wodurch die Kostenansitze um 19 % auf 3200 €/m? reduziert

werden.
Nutzung:

Die Raume konnen so konzipiert werden, dass sie Etagenweise oder raumweise mit

Gemeinschaftsflichen vermietet werden.
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SWOT:

Starken (strengths) Schwachen (weaknesses)
- Gute Planbarkeit der Bauleistung und - - Sehr einseitiges Nutzungskonzept der
koste Burg
- RaumgrofRRen gut fir die Blronutzung - Wenig Interaktion zwischen Besuchern
- Reprasentative Flachen und Mietern

- Bereits viele Biroflachen

Chancen (opportunities) Risiken (threats)
- Schnelle Fertigstellung und Vermietung - Wenig ansprechend fir Touristen
der Flachen - Zu hoher Verkehrsfluss, damit negativer
- Weitere interne  Auslastung der Einfluss auf Nachbarschaft

Gastronomie

Empfehlung:

Aus wirtschaftlicher Sicht ist das Konzept empfehlenswert, da es im Verhaltnis zu den
Herstellungskosten hohe Ertrage erwirtschaften kann. Das Risiko von unvorhergesehenen Problem en
wahrend des Ausbaus ist als gering einzustufen, da bereist zwei dhnliche Bauabschnitte realisiert
wurden. Dieser Umstand stellt jedoch eine Schwache des Konzeptes unter anderen Aspekten dar. Sollte
der Fokus der MaBnahmen auf der ,Wiederbelebung” der Burg liegen und darin moglichst viele
Menschen in die Burg zu bringen, hat dieses Konzept einen deutlichen Nachteil. Es wéare eine reine
Arbeitsstdadte. Durch die Vermietung wiirden neben den dort arbeitenden Personen maximal Kunden
fir Termine Zeit in der Burg verbringen. Eine Durchmischung der Personenkreise ware

unwahrscheinlich. Die Konzepte des Kehlturms waren losgeldst vom restlichen Teil der Burg.
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Bauabschnitt BA 07 und 08 Variante 2
Variante 2 sihe eine Nutzung durch Arzte und Therapeuten vor. Die Dienstleistungsbreite wire von

medizinscher Betreuung bis hin zu kosmetischer Behandlung denkbar.
Vermietbare Flache:

3.556,00 m?

Vermietbare Keller- Flache:

1041,00 m?

Ausbau:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Objekt noch im Originalzustand. Der Innenausbau

soll analog zu den Abschnitten BA 01 und BA 02 gestaltet werden.
Ausbau Kosten:

In Absprache mit dem Auftraggeber werden die Kosten der Sanierung je nach zukiinftiger Nutzung
dhnlich hoch ausfallen wie die der vorherigen Bauabschnitte BA 03, 04 und 05. Es sollen daher die
gleichen Kostensétze fiir die Kostenbereiche 300,400 und 700 angesetzt werden. Bei dieser Variante

kénnte keine Umsatzsteueroptierung erfolgen, wodurch die Kostenansétze bei 3800 €/m? l3gen.
Nutzung:

Die Raume konnen so konzipiert werden, dass sie Etagenweise oder raumweise mit

Gemeinschaftsflichen vermietet werden.
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SWOT:

Starken (strengths)

Schwachen (weaknesses)

- Gute Planbarkeit der Kosten fiir Ausbau
- Wenige Mieter fir groflere Flachen

reduziert Verwaltungsaufwand

- Wenig Interaktion zwischen Besuchern
und Mietern

- Parkplatze ggf. zu weit entfernt

Chancen (opportunities)

Risiken (threats)

- Schnelle Fertigstellung und Vermietung
der Flachen
interne der

- Weitere Auslastung

Gastronomie

- Leerstandsrisko erhoht, da Mietflachen
groR sind

- Konzeptstarke hdangt von Mieterstruktur
ab

- Zu hoher Verkehrsfluss, damit negativer

Einfluss auf Nachbarschaft

Empfehlung:

Aus wirtschaftlicher Sicht ist das Konzept weniger empfehlenswert als Variante 1, da die Ertrage

geringer, die Baukosten jedoch hoher sind. Des Weiteren teilt es die negativen Aspekte Variante 1

hinsichtlich der Interaktion der Burgbesucher und gliedert sich nicht harmonisch in ein Gesamtkonzept

mit dem Kehlturm. Der Vollstandigkeit halber wurde diese Variante dennoch betrachtet.
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Bauabschnitt BA 07 und 08 Variante 3
Diese Variante beinhaltet den Umbau des verbleibenden Fliigels zu Wohnheimapartments fiir

Studenten/ Auszubildende.
Vermietbare Einheiten:

Kleine Appartements: 34 Stiick
GrolRe Appartements: 33 Stlick
Ausbau:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Objekt noch im Originalzustand. Der Innenausbau

soll analog zu den Abschnitten BA 01 und BA 02 gestaltet werden.
Ausbau Kosten:

Aufgrund der umfangreicheren BaumaRnahmen insbesondere in den Sanitdrbereichen missen fir
diese Variante hohere Kosten geplant werden. Es sollen daher fiir die Kostenbereiche 300,400 und 700

4200 € angesetzt werden. Bei dieser Variante kénnte keine Umsatzsteueroptierung erfolgen.
Nutzung:

Die Variante sieht eine Wohnnutzung als einzelne Studentenappartements vor. Optional kdnnte eine

Moblierung erfolgen. Diese ist in der aktuellen Kalkulation nicht enthalten.
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SWOT:

Starken (strengths) Schwachen (weaknesses)
- Hohe Nachfrage - Hohe Investitionskosten
- Gute Drittverwendungsfahigkeit - Aufwendigere und langere
BaumaRnahmen
Chancen (opportunities) Risiken (threats)
- Belebung der Burg - Unklar, wie aufwendig die Nachristung
- Interaktion mit anderen Mietern der Sanitdren Anlagen tatsachlich ist
- Aktive Mitgestaltung des kulturellen - Zustimmung der Anwohner
Angebots durch Studierende
- Interne Auslastung der Gastronomie

Empfehlung:

Diese Variante ist zwar kostenintensiver, wiirde jedoch im Gegensatz zu den anderen Optionen eine
starkere Interaktion innerhalb der Burg ermdglichen. Die flexible Nutzung der Apartments bewirkt eine
gute Drittverwendungsfahigkeit. Die bereits bestehenden Konzepte stehen nicht im Gegensatz zur
vorgeschlagenen Nutzung. Die Gastronomie kénnte in einem Mensadhnlichen Konzept einbezogen
werden. Dies wiirde sich insbesondere dann sinnvoll erganzen, wenn auch die Nato die Gastronomie
flr ihre Mitarbeiter nutzt. Als kritisch kann die Akzeptanz der Anwohner gewertet werden. Vorteilhaft
sind wiederum die Kliniken am FuRe des Berges, die neben Studenten auch Auszubildende

beschiftigen, flr die das Angebot ebenfalls attraktiv ist.

AuRenbereiche
Fiir die Herstellung des Parkplatzes liegt bereits eine Kostenplanung von 5.000.000 € Der Vorplatz wird

ebenfalls umgestaltet. Hier wird mit Kosten von 996.000 € kalkuliert.
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4. Ertragsberechnung

Um die Wirtschaftlichkeit der einzelnen Methoden zu (iberpriifen, wurden erzielbare Betrage fiir die

einzelnen Bauarten nach Nutzungsvariation differenziert.

Mieten BA 01: Fiir das Theater lagen konkrete Zahlen hinsichtlich der Ertrage in 2023 vor. Demnach
wurden 48.590 € eingenommen. Diese Einnahmen sind jedoch noch stark durch die vorangegangenen
Pandemie Jahre gepragt. Hinzu kommt, dass laut Herrn Mustermann bisher wenig
Marketingmalnahmen ergriffen wurden, um die Sichtbarkeit der Eventlocation zu erhéhen. Dies deckt
sich auch mit den eigenen Recherchen, bei denen die Raumlichkeiten trotz gezielter Suche nur schwer
gefunden werden konnten. Es wird im Folgenden mit einer 50%-igen Steigerung fiir das Ausgangsjahr
gerechnet. In den Folgejahren wird die Auslastung analog zu den Mieten erhoht. Zusatzlich besteht das
Potential die Mieten anzupassen, da diese aktuell in einem relativ geringen Bereich liegen. Hier besteht

demnach noch Optimierungspotential im Bereich von 20-30 %.

Mieten BA 02: Hier handelt es sich um einen bereits vermieteten Bereich. Die IST-Mieten liegen aktuell
zwischen 7-8 €/m?2. Dies sind bereits nach Mietvertragsschluss nachtraglich angepasste Mieten. Da es
sich hierbei um Gewerbemieten handelt, kdnnen diese jedoch leichter verandert werden als im
Wohnwirtschaftlichen Bereich. Aus diesem Grund wird eine marktubliche Miete von 10 €/m?
angesetzt. Diese wurde anhand der Daten der IHK fiir Biromieten aullerhalb des Zentrums sowie
Angebotspreisen und internen Datenbanken ermittelt und plausibilisiert. Da dieser Bereich bereits
ohne Aktivierung der Mehrwertsteuer erfolgt ist, wurde die Optierung der MwSt. bei der Miete nicht

bericksichtigt. Kellerflichen werden fir 3,50 €/m? als Bandraume vermietet.

Mieten BA 03+05: Fir die Vermietung der Blroflaichen/ Co Working und Co Living wird analog zu BA
02 ein marktublicher Mietansatz von 15,70 €/m? gewahlt, da dieser auch bei der Neuvermietung der
Flachen in BAO4 vertraglich festgesetzt wurde. Da es sich bei diesem Abschnitt um noch nicht
fertiggestellte Flachen ohne bestehende, Mietverhéltnis handelt, wird hier die Umsatzsteuer optiert.

Dies bedeutet, dass mit Mieten inkl. der MwsSt. kalkuliert wird.

Fiir die gastronomisch genutzten Flachen wurde anhand von Datenbanken und Angebotspreisen ein
Mietansatz von 14 €/m? ermittelt. In diesem Teil werden die Flichen im UG als vermietbare Flache
gezahlt, da hier die Kiichen und Lagerraume eingeplant sind. Auch hier wird von einer Optierung der
Umsatzsteuer ausgegangen. Da aktuell noch unklar ist, on die Showroomflachen im EG ebenfalls
gastronomisch genutzt werden, wird hier auch von einem Mietpreis von 14 €/m? ausgegangen. Fir die

Kellerflichen wird derselbe Ansatz wie in BA 02 gewahlt
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Mieten BA 04: Fir die interne Vermietung wurde bereits ein vertraglicher Mietzins festgelegt. Dieser
liegt bei 15,70 €/m?2. Es handelt sich dabei um einen marktlichen Zins am Ende der oberen Spanne fir

diese Lage. Die Umsatzsteuer wird nicht optiert. Es ergibt sich eine Nettomiete von 13,20 €/m?2.

Mieten BA 06: Dieser Abschnitt stellt in der Vermietung eine Besonderheit da. Einerseits sind die
Rdaume aufgrund der Steigerung der Rampe und der Statik nicht fiir eine Verbindung zu gréReren
Einheiten geeignet. Es handelt sich daher um kleine Ausstellung- und Verkaufseinheiten. Die
Ausstellungsflachen im Bereich der Rampe sind nicht eindeutig einzelnen Raumen zuzuordnen. Es
konnen daher Flachen auBerhalb der Raume flexibler genutzt werden. Generell gilt fir Flachen: Je
kleiner die vermietbare Einheit, desto hdher ist der Ertrag/m?. Bei den Flachen im Kehlturm handelt es
sich jedoch um einfache sanierte Bereiche als im Rest der Burg. AuBerdem besteht wenig Mdéglichkeiten
Waren in unmittelbarer Ndhe zu Lagern. Lagerflaichen im Keller waren moglich, logistisch jedoch sehr
ineffizient. Insbesondere in Hinblick auf die Nutzer, die im Sommer 2024 die Raume im Kehlturm
probeweise nutzen, ist zu bedenken, ob ein maximaler Mietpreis im Verhaltnis zu den zu erzielenden
Umsdtzen steht. Aufgrund dieser Umstdnde, wird ein Mietpreis von 11€/m? als realistisch

angenommen. Auch hier wird unterstellt, dass die Umsatzsteuer optiert werden kann.

Mieten BA 07+08: Die Mieten fiir diesen Bauabschnitt wurden je nach Nutzungsvariante individuell
ermittelt. FUr Nutzungsvariante 1 (Blironutzung) wird analog zu BA 03, 04 + 05 mit einer

Umsatzsteueroptierung gerechnet. Die Miete liegt somit ebenfalls bei 15,70 €/m?2.

Fir die Nutzungsvariante 2 (Arzte/ Therapeuten) kann keine Umsatzsteuer optiert werden. Die
Vergleichsmieten liegen leicht Uber den Biromieten. Dies wurde Uber IHK-Datenbanken, interne

Datenbanken sowie Angebotsmieten ermittelt. Die Miete liegt daher bei 13,20 €/m?2.

Fir die Nutzungsvariante 3 (Studentenapartments) kann ebenfalls keine Umsatzsteueroptierung
erfolgen. Nach Recherche der vorhandenen Angebote von Studentenapartments sowie internen
Datenbanken kann hier ein unméblierter Mietpreis von 770 €/m? fir die groRen Apartments und 520

€/m? fir die kleinen Apartments ermittelt werden.
Kellerflachen:

Die Kellerflachen sind in BA 02, 03, 04 und 05 als Bandproberdume mit 3,50 €/m? angesetzt, sofern die
Flachen nicht bereist anderen Flachen zugeordnet sind oder der ErschlieBung dienen. bereits in der
vermietbaren Fliche enthalten. Die Flichen in BA 07 und 08 werden als Lageflichen mit 5 €/m?

angesetzt. Hierbei handelt es sich um eine Mischkalkulation.

Bewirtschaftungskosten: Der Reinertrag berechnet sich aus dem Jahresrohertrag abziglich der
Bewirtschaftungskosten. Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Kosten fir die Verwaltung,

Instandhaltung sowie dem Mietausfallwagnis zusammen. Die Verwaltungskosten fir gewerbliche
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Objekte betragen ublicherweise 3 % des Jahresrohertrages (vgl. ImmoWertV / EW-RL). Fir die
Instandhaltung von wohnwirtschaftlichen Einheiten und Biiros werden Ublicherweise 12 €/m? jahrlich
angesetzt. Einzelhandelsflaichen und Gastronomieflaichen werden in der Regel niedriger angesetzt, da
hier mehr Leistungen durch den Mieter erbracht werden. Da es sich hier um ein besonderes Objekt
handelt, welches auf der einen Seite lber eine tiberdurchschnittlich massive Bauweise verfiigt, auf der
anderen Seite durch den Denkmalschutz erhéhte Auflagen und damit erhdhte Sanierungskosten
realisieren muss, wird fir das gesamte Objekt mit 12 €/m? Bewirtschaftungskosten kalkuliert. Die

Effekte der Bausubstanz und des Denkmalschutzes heben sich nahezu auf. Durch den erhohten Ansatz

in Teilen von BAO3 und dem Kehlturm sind leichte Ungenauigkeiten in dem Modell neutralisiert.

Mieteinnahmen Jahr 1 Variante 1:

Marktiibliche Nettokaltmiete (Marktuiblicher Rohertrag)

L . Nettoertrag Nettoertrag
2
Einheit Fldiche/ Anzahl Ertrag/ m (Monat) Jahr)
Bauabschnitt 01 G 855,00 m2 7,10 €/m? 6.073,75€ | 72.885,00 €
Bauabschnitt 02 Buro G 677,00 m2 10,00 €/m? | 6.770,00 € | 81.240,00 €
Bauabschnitt 02 Keller G 159,00 m? 3,50 €/m? 556,50 € 6.678,00 €
Bauabschnitt 03+05 Gastro G 633,00 m2 14,00 €/m2 | 8.862,00 € | 106.344,00 €
Bauabschnitt 03+05 Co Working/Living G 865,00 m2 15,70 €/m? | 13.580,50 € | 162.966,00 €
Bauabschnitt 03+05 Showroom G 149,00 m? 14,00 €/m? | 2.086,00€ | 25.032,00 €
Bauabschnitt 03+05 Buroreserve G 555,00 m? 15,70 €/m? | 8.713,50 € | 104.562,00 €
Bauabschnitt 03+05 Keller G 280,00 m2 3,50 €/m? 980,00 € 11.760,00 €
Bauabschnitt 04 Biro +Keller G 1.220,27 m? | 13,20€/m? | 16.107,56 € | 193.290,77 €
Bauabschnitt 06 G 750,00 m2 11,00 €/m? | 8.250,00€ | 99.000,00 €
Bauabschnitt 07 Biuro G 2.202,00 m? | 15,70 €/m? | 34.571,40 € | 414.856,80 €
Bauabschnitt 07 Keller G 723,00 m2 5,00 €/m?2 3.615,00 € | 43.380,00 €
Bauabschnitt 08 Biro G 1.354,00m2 | 15,70€/m? | 21.257,80 € | 255.093,60 €
Bauabschnitt 08 Keller G 318,00 m2 5,00 €/m?2 1.590,00 € 19.080,00 €
> 10.740,27 m2 133.014,01 € 1'5962 68,17
W =Wohnen | G = Gewerbe | SP = Stellplatz
Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungs- Kosten Kosten
kosten Bezug Ansatz (Monat) (Jahr)
Verwaltung G RoE 3,00% 3.990,42 € | 47.885,05€
Instandhaltung G | 10.740,27 m2 | 12,00 €/Stk. | 10.740,27 € | 128.883,24 €
Mietausfallwagnis G RoE 4,00% 5.320,56 € 63.846,73 €
> 20.051,25 € | 240.615,01 €
entspricht 15,07% des RoE

WE = Wohneinheiten | GE = Gewerbeeinheiten | W =Wohnen | G = Gewerbe | SP = Stellplatz | RoE =

Rohertrag
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Baukosten Variante 1:

Baukosten
Einheit Flache/ Baukosten/ m? Gesamtkosten
Anzahl

berelts.getatlgt(BA01/02,Brucke, Aulenbereich, G| pauschal i 7.623.974,00 €

Marketing)

Bauabschnitt 03+05 G| pauschal - 6.900.000,00 €

Bauabschnitt 04 G 1.220.27 3.800,00 4.637.026,00 €
m?2 €/m?

Bauabschnitt 06 G| pauschal - 5.000.000,00 €

Bauabschnitt 07 G 2.202,00 3.200,00 7.046.400,00 €
m?2 €/m?

Bauabschnitt 08 G 1.354,00 3.200,00 4.332.800,00 €
m?2 €/m?

Parkplatz G| pauschal - 5.000.000,00 €

Vorplatz G| pauschal - 996.000,00 €

Gesamtkosten 4.7;(;,27 41 .536:00,00

Nichtriickzuzahlende Zuschlsse

Summe anrechenbare Baukosten

-9.000.000,00 €
32.536.200,00
€
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Mieteinnahmen Jahr 1 Variante 2:

Marktiibliche Nettokaltmiete (Marktublicher Rohertrag)

L . Nettoertrag Nettoertrag
Einheit Fléche/ Anzahl Ertrag/ m? (Monat) Jahr)
Bauabschnitt 01 G 855,00 m2 7,10 €/m2 6.073,75€ | 72.885,00 €
Bauabschnitt 02 Blro G 677,00 m2 10,00 €/m2 | 6.770,00 € | 81.240,00 €
Bauabschnitt 02 Keller G 159,00 m2 3,50 €/m?2 556,50 € 6.678,00 €
Bauabschnitt 03+05 Gastro G 633,00 m2 14,00 €/m2 | 8.862,00€ | 106.344,00 €
Bauabschnitt 03+05 Co Working/Living G 865,00 m2 15,70 €/m? | 13.580,50 € | 162.966,00 €
Bauabschnitt 03+05 Showroom G 149,00 m2 14,00 €/m2 | 2.086,00 € | 25.032,00 €
Bauabschnitt 03+05 Blroreserve G 555,00 m2 15,70€/m2 | 8.713,50€ | 104.562,00 €
Bauabschnitt 03+05 Keller G 280,00 m2 3,50 €/m? 980,00 € 11.760,00 €
Bauabschnitt 04 Buro + Keller G 1.220,27 m2 | 13,20€/m? | 16.107,56 € | 193.290,77 €
Bauabschnitt 06 G 750,00 m2 11,00 €/m2 | 8.250,00 € 99.000,00 €
Bauabschnitt 07 Praxis G 2.202,00 m2 | 13,20 €/m2 | 29.066,40 € | 348.796,80 €
Bauabschnitt 07 Keller G 723,00 m2 5,00 €/m2 3.615,00 € 43.380,00 €
Bauabschnitt 08 Praxis G 1.354,00m2 | 13,20€/m? | 17.872,80 € | 214.473,60 €
Bauabschnitt 08 Keller G 318,00 m2 5,00 €/m?2 1.590,00 € 19.080,00 €
> 10.740,27 m2 124.124,01 € 1'489'388’17
W =Wohnen | G = Gewerbe | SP = Stellplatz
Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungs- Kosten Kosten
kosten Bezug Ansatz (Monat) (Jahr)
Verwaltung G RoE 3,00% 3.723,72 € | 44.684,65€
Instandhaltung G | 10.740,27 m2 | 12,00 €/Stk. | 10.740,27 € | 128.883,24 €
Mietausfallwagnis G RoE 4,00% 496496 € | 59.579,53 €
2 19.428,95 € | 233.147,41 €

entspricht 15,65% des RoE

WE = Wohneinheiten | GE = Gewerbeeinheiten | W = Wohnen | G = Gewerbe | SP = Stellplatz | RoE =

Rohertrag
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Baukosten Variante 2:

Baukosten
Einheit Flache/ Baukosten/ m? Gesamtkosten
Anzahl

berelts.getatlgt(BA01/02,Brucke, Aulenbereich, G| pauschal i 7.623.974,00 €

Marketing)

Bauabschnitt 03+05 G| pauschal - 6.900.000,00 €

Bauabschnitt 04 G 1.220,27 3.800,00 4.637.026,00 €
m?2 €/m?2

Bauabschnitt 06 G| pauschal - 5.000.000,00 €

Bauabschnitt 07 G 2.202,00 3.800,00 8.367.600,00 €
m?2 €/m?2

Bauabschnitt 08 G 1.354,00 3.800,00 5.145.200,00 €
m?2 €/m?2

Parkplatz G| pauschal - 5.000.000,00 €

Vorplatz G| pauschal - 996.000,00 €

Gesamtkosten 4776,27 43.669.800,00
m?2 €

Nichtriickzuzahlende ZuschuUsse -9.000.000,00 €

Summe anrechenbare Baukosten 34'669('{800'00
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Mieteinnahmen Jahr 1 Variante 3:

Marktiibliche Nettokaltmiete (Marktublicher Rohertrag)

N . Nettoertrag Nettoertrag
Einheit Fldiche/ Anzahl Ertrag/ m? (Monat) Jahr)
Bauabschnitt 01 G 855,00 m2 7,10 €/m? 6.073,75 € 72.885,00 €
Bauabschnitt 02 Blro G 677,00 m2 10,00 €/m2 | 6.770,00 € 81.240,00 €
Bauabschnitt 02 Keller G 159,00 m2 3,50 €/m? 556,50 € 6.678,00 €
Bauabschnitt 03+05 Gastro G 633,00 m2 14,00 €/m2 8.862,00 € | 106.344,00 €
Bauabschnitt 03+05 Co Working/Living G 865,00 m2 15,70 €/m2 | 13.580,50 € | 162.966,00 €
Bauabschnitt 03+05 Showroom G 149,00 m2 14,00 €/m2 | 2.086,00 € 25.032,00 €
Bauabschnitt 03+05 Buroreserve G 555,00 m2 15,70 €/m?2 8.713,50€ | 104.562,00 €
Bauabschnitt 03+05 Keller G 280,00 m2 3,50 €/m? 980,00 € 11.760,00 €
Bauabschnitt 04 Blro + Keller G 1.220,27 m2 | 13,20€/m2 | 16.107,56 € | 193.290,77 €
Bauabschnitt 06 G 750,00 m2 11,00 €/m2 | 8.250,00 € 99.000,00 €
Bauabschnitt 07+08 gr. Appartments G 34Stk. 770,00 €/m2 | 26.180,00 € | 314.160,00 €
Bauabschnitt 07 Keller G 723,00 m2 5,00 €/m2 3.615,00 € | 43.380,00 €
Bauabschnitt 07+08 kl. Appartments G 33 Stk. 520,00 €/m2 | 17.160,00 € | 205.920,00 €
Bauabschnitt 08 Keller G 318,00 m2 5,00 €/m2 1.590,00 € 19.080,00 €
> 7.251,27 m? 120.524,81 € 1'446'€297’77
W =Wohnen | G = Gewerbe | SP = Stellplatz
Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungs- Kosten Kosten
kosten Bezug Ansatz (Monat) (Jahr)
Verwaltung G RoE 3,00% 3.615,74 € | 43.388,93 €
Instandhaltung G | 10.356,00 m2 | 12,00 €/Stk. | 10.356,00 € | 124.272,00 €
Mietausfallwagnis G RoE 4,00% 4.820,99 € 57.851,91 €
Y 18.792,74 € | 225.512,84 €

entspricht 15,59% des RoE

WE = Wohneinheiten | GE = Gewerbeeinheiten | W = Wohnen | G = Gewerbe | SP = Stellplatz | RoE =

Rohertrag

38



Baukosten Variante 3:

Baukosten

Einheit Flédche/ Anzahl Baul:gjten/ Gesamtkosten
bereits getatigt (BA01/02,Brucke,

AuBenbereich, Marketing) G pauschal i 7:623.974,00 €
Bauabschnitt 03+05 G pauschal - 6.900.000,00 €
Bauabschnitt 04 G 1.220,27 m? 32?:1200 4.637.026,00 €
Bauabschnitt 06 G pauschal - 5.000.000,00 €
Bauabschnitt 07 G 2.202,00 m2 42?:1200 9.248.400,00 €
Bauabschnitt 08 G 1.354,00 m2 42%:200 5.686.800,00 €
Parkplatz G pauschal - 5.000.000,00 €
Vorplatz G pauschal - 996.000,00 €
Gesamtkosten 4.776,27 m2 45.092.200,00 €
Nichtrickzuzahlende Zuschulsse -9.000.000,00 £
Summe anrechenbare Baukosten 36.092.200,00 €

Mieterh6hung: Durch Mietsteigerungen lassen sich die Ertrdge weiter anpassen. Da Musterstadt
weiterhin ein Bedarf an Wohnraum und Gewerbeflachen prognostiziert wird, kann man langfristig von
einer Steigerung der Preise rechnen. Aktuelle Prognosen sehen die Inflationsentwicklung bis 2030 bei
einem konstanten Wert zwischen 2-3 %. Da es sich hier um eine Wirtschaftlichkeitsentwicklung

handelt, wird mit einer vorsichtigen Prognose von 2 % jahrlicher Mietsteigerung kalkuliert.

Die Mieteinnahmen gestalten sich nach diesen Annahmen wie folgt:
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Mieten Variante 1

Geschaftsjahr Jahresrohertrag | Jahresreinertrag

1 1.596.168,17 € 1.355.625,63 €

2 1.628.091,53 € 1.382.738,14 €

3 1.660.653,36 € 1.410.392,90 €

4 1.693.866,43 € 1.438.600,76 €

5 1.727.743,76 € 1.467.372,78 €

6 1.762.298,64 € 1.496.720,23 €

7 1.797.544,61 € 1.526.654,64 €

8 1.833.495,50 € 1.557.187,73 €

9 1.870.165,41 € 1.588.331,48 €
10 1.907.568,72 € 1.620.098,11 €
11 1.945.720,09 € 1.652.500,07 €
12 1.984.634,49 € 1.685.550,08 €
13 2.024.327,18 € 1.719.261,08 €
14 2.064.813,73 € 1.753.646,30 €
15 2.106.110,00 € 1.788.719,23 €
16 2.148.232,20 € 1.824.493,61 €
17 2.191.196,85 € 1.860.983,48 €
18 2.235.020,78 € 1.898.203,15 €
19 2.279.721,20 € 1.936.167,21 €
20 2.325.315,62 € 1.974.890,56 €
21 2.371.821,94 € 2.014.388,37 €
22 2.419.258,37 € 2.054.676,14 €
23 2.467.643,54 € 2.095.769,66 €
24 2.516.996,41 € 2.137.685,05 €
25 2.567.336,34 € 2.180.438,75 €
26 2.618.683,07 € 2.224.047,53 €
27 2.671.056,73 € 2.268.528,48 €
28 2.724.477,86 € 2.313.899,05 €
29 2.778.967,42 € 2.360.177,03 €
30 2.834.546,77 € 2.407.380,57 €
31 2.891.237,70 € 2.455.528,18 €
32 2.949.062,46 € 2.504.638,75 €
33 3.008.043,71 € 2.554.731,52 €
34 3.068.204,58 € 2.605.826,15 €
35 3.129.568,67 € 2.657.942,67 €
36 3.192.160,05 € 2.711.101,53 €
37 3.256.003,25 € 2.765.323,56 €
38 3.321.123,31 € 2.820.630,03 €
39 3.387.545,78 € 2.877.042,63 €
40 3.455.296,70 € 2.934.583,48 €
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Mieten Variante 2

Geschaftsjahr

Jahresrohertrag

Jahresreinertrag

1.489.488,17 €

1.256.383,27 €

1.519.277,93 €

1.281.510,94 €

1.549.663,49 €

1.307.141,16 €

1.580.656,76 €

1.333.283,98 €

1.612.269,90 €

1.359.949,66 €

1.644.515,30 €

1.387.148,65 €

1.677.405,60 €

1.414.891,62 €

1.710.953,71 €

1.443.189,46 €

O (0N |~ W N (-

1.745.172,79 €

1.472.053,25 €

=
o

1.780.076,24 €

1.501.494,31 €

[y
=

1.815.677,77 €

1.531.524,20 €

[EY
N

1.851.991,32 €

1.562.154,68 €

=
w

1.889.031,15 €

1.593.397,77 €

=
o

1.926.811,77 €

1.625.265,73 €

[EEN
(%)

1.965.348,01 €

1.657.771,04 €

=
[e)]

2.004.654,97 €

1.690.926,47 €

[EY
~N

2.044.748,07 €

1.724.745,00 €

[EEN
0o

2.085.643,03 €

1.759.239,89 €

[EY
O

2.127.355,89 €

1.794.424,69 €

N
o

2.169.903,01 €

1.830.313,19 €

N
[y

2.213.301,07 €

1.866.919,45 €

N
N

2.257.567,09 €

1.904.257,84 €

N
w

2.302.718,43 €

1.942.343,00 €

N
H

2.348.772,80 €

1.981.189,86 €

N
6]

2.395.748,26 €

2.020.813,65 €

N
(o))

2.443.663,22 €

2.061.229,93 €

N
~N

2.492.536,48 €

2.102.454,52 €

N
(o]

2.542.387,21 €

2.144.503,62 €

N
Y]

2.593.234,96 €

2.187.393,69 €

w
o

2.645.099,66 €

2.231.141,56 €

w
-

2.698.001,65 €

2.275.764,39 €

w
N

2.751.961,68 €

2.321.279,68 €

w
w

2.807.000,92 €

2.367.705,27 €

w
D

2.863.140,94 €

2.415.059,38 €

w
(9]

2.920.403,75 €

2.463.360,57 €

w
(o))

2.978.811,83 €

2.512.627,78 €

w
~

3.038.388,07 €

2.562.880,33 €

w
(o]

3.099.155,83 €

2.614.137,94 €

w
Vo]

3.161.138,94 €

2.666.420,70 €

IS
o

3.224.361,72 €

2.719.749,11 €
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Mieten Variante 3

Geschaftsjahr Jahresrohertrag | Jahresreinertrag

1 1.446.297,77 € 1.220.819,95 €

2 1.475.223,73 € 1.245.236,35 €

3 1.504.728,20 € 1.270.141,07 €

4 1.534.822,76 € 1.295.543,90 €

5 1.565.519,22 € 1.321.454,77 €

6 1.596.829,60 € 1.347.883,87 €

7 1.628.766,20 € 1.374.841,55 €

8 1.661.341,52 € 1.402.338,38 €

9 1.694.568,35 € 1.430.385,14 €
10 1.728.459,72 € 1.458.992,85 €
11 1.763.028,91 € 1.488.172,70 €
12 1.798.289,49 € 1.517.936,16 €
13 1.834.255,28 € 1.548.294,88 €
14 1.870.940,38 € 1.579.260,78 €
15 1.908.359,19 € 1.610.845,99 €
16 1.946.526,38 € 1.643.062,91 €
17 1.985.456,90 € 1.675.924,17 €
18 2.025.166,04 € 1.709.442,66 €
19 2.065.669,36 € 1.743.631,51 €
20 2.106.982,75 € 1.778.504,14 €
21 2.149.122,41 € 1.814.074,22 €
22 2.192.104,85 € 1.850.355,71 €
23 2.235.946,95 € 1.887.362,82 €
24 2.280.665,89 € 1.925.110,08 €
25 2.326.279,21 € 1.963.612,28 €
26 2.372.804,79 € 2.002.884,52 €
27 2.420.260,89 € 2.042.942,21 €
28 2.468.666,10 € 2.083.801,06 €
29 2.518.039,43 € 2.125.477,08 €
30 2.568.400,22 € 2.167.986,62 €
31 2.619.768,22 € 2.211.346,35 €
32 2.672.163,58 € 2.255.573,28 €
33 2.725.606,86 € 2.300.684,75 €
34 2.780.118,99 € 2.346.698,44 €
35 2.835.721,37 € 2.393.632,41 €
36 2.892.435,80 € 2.441.505,06 €
37 2.950.284,52 € 2.490.335,16 €
38 3.009.290,21 € 2.540.141,86 €
39 3.069.476,01 € 2.590.944,70 €
40 3.130.865,53 € 2.642.763,59 €
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5. Cash-Flow Berechnung

Fir die Betrachtung der Option sollten zunachst die Annahmen zur Finanzierung geklart werden. Fir
alle 3 Bebauungsvarianten wurden jeweils 2 Finanzierungsoptionen betrachtet. Es wurde ein
endfalliges Darlehn mit 2,5 % Zinsen bei einer 100 % Finanzierung betrachtet. GemaR Euribor Werte
lag der langjahrige durchschnittlicher Zins flr eine 30-jahrige Zinsbindung bei 2,55 %. Die Laufzeit wird
in der Betrachtung an die Restnutzungsdauer (40 Jahre) angepasst. Da es sich bei der Musterstadt um
einen Kreditnehmer mit einer sehr guten Bonitat und nicht um einem Privatverbraucher handelt, wird
der Zinssatz um 0,05 reduziert. Bei der 2. Finanzierungsvariante wurde ein Annuitdtendarlehn
betrachtet, welches aufgrund der geringeren Zinsen die (bliche Option ware. Auch hier wird eine
Laufzeit von 40 Jahren und ein Zins von2,5 % angesetzt. Um eine Tilgung innerhalb der gewahlten
Laufzeit zu realisieren, werden aufgrund der unterschiedlichen Baukosten der verschiedenen Optionen
Annuitaten in verschiedenen Hohen ausgewiesen. In Variante 1 liegt die jahrliche Annuitat bei
1.150.000 €. Variante 2 sieht eine Annuitat von 1.700.000 € vor. In Variante 3 liegt die Annuitat bei
1.800.000 €.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass in allen Annuitdten Varianten nach spatestens 12 Jahren

ein positiver Cash- Flow zu erzielen ist.

Im Nachfolgenden sind die Finanzierungsvarianten und die dazugehorige Cash-Flow Berechnung

dargestellt.
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Endfélliges Darlehn Variante 1

Geschaftsjahr Zinsen Tilgung p.a. Kapitaldienst Restschuld

1 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €

2 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €

3 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €

4 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €

5 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €

6 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €

7 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €

8 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €

9 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
10 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
11 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
12 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
13 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
14 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
15 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
16 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
17 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
18 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
19 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
20 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
21 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
22 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
23 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
24 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
25 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
26 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
27 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
28 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
29 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
30 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
31 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
32 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
33 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
34 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
35 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
36 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
37 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
38 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
39 813.405,00 € 0,00 € 813.405,00 € 32.536.200,00 €
40 813.405,00 € 32.536.200,00 € 33.349.605,00 € 0,00 €

Summe 32.536.200,00 € 32.536.200,00 € 65.072.400,00 €
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Cash-Flow Berechnung Endfalliges Darlehn Variante 1

Jahr

O 00 NO UL B WN R

H W W W W W W W W W WNNDNNNDNNNNNNDMNNRRRRRRRR R R
O WO NOOUILA, WNERER O OWOWNOUBAMWNROOOOONOOUWUP_AMWNIERDO

Reinertrag
1.355.625,63 €
1.382.738,14 €
1.410.392,90 €
1.438.600,76 €
1.467.372,78 €
1.496.720,23 €
1.526.654,64 €
1.557.187,73 €
1.588.331,48 €
1.620.098,11 €
1.652.500,07 €
1.685.550,08 €
1.719.261,08 €
1.753.646,30 €
1.788.719,23 €
1.824.493,61 €
1.860.983,48 €
1.898.203,15 €
1.936.167,21 €
1.974.890,56 €
2.014.388,37 €
2.054.676,14 €
2.095.769,66 €
2.137.685,05 €
2.180.438,75 €
2.224.047,53 €
2.268.528,48 €
2.313.899,05 €
2.360.177,03 €
2.407.380,57 €
2.455.528,18 €
2.504.638,75 €
2.554.731,52 €
2.605.826,15 €
2.657.942,67 €
2.711.101,53 €
2.765.323,56 €
2.820.630,03 €
2.877.042,63 €
2.934.583,48 €

Zinsen
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €
813.405,00 €

Tilgung

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

813.405,00 € 32.536.200,00 €

Restschuld
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €
32.536.200,00 €

Cashflow

542.220,63 €
569.333,14 €
596.987,90 €
625.195,76 €
653.967,78 €
683.315,23 €
713.249,64 €
743.782,73 €
774.926,48 €
806.693,11 €
839.095,07 €
872.145,08 €
905.856,08 €
940.241,30 €
975.314,23 €
1.011.088,61 €
1.047.578,48 €
1.084.798,15 €
1.122.762,21 €
1.161.485,56 €
1.200.983,37 €
1.241.271,14 €
1.282.364,66 €
1.324.280,05 €
1.367.033,75 €
1.410.642,53 €
1.455.123,48 €
1.500.494,05 €
1.546.772,03 €
1.593.975,57 €
1.642.123,18 €
1.691.233,75 €
1.741.326,52 €
1.792.421,15 €
1.844.537,67 €
1.897.696,53 €
1.951.918,56 €
2.007.225,03 €
2.063.637,63 €
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Annuitdatendarlehn Variante 1

Geschaftsjahr Zinsen Tilgung p.a. Annuitatt Restschuld

1 813.405,00 € 496.595,00 € 1.310.000,00 € 32.039.605,00 €

2 800.990,13 € 509.009,88 € 1.310.000,00 € 31.530.595,13 €

3 788.264,88 € 521.735,12 € 1.310.000,00 € 31.008.860,00 €

4 775.221,50 € 534.778,50 € 1.310.000,00 € 30.474.081,50 €

5 761.852,04 € 548.147,96 € 1.310.000,00 € 29.925.933,54 €

6 748.148,34 € 561.851,66 € 1.310.000,00 € 29.364.081,88 €

7 734.102,05 € 575.897,95 € 1.310.000,00 € 28.788.183,93 €

8 719.704,60 € 590.295,40 € 1.310.000,00 € 28.197.888,52 €

9 704.947,21 € 605.052,79 € 1.310.000,00 € 27.592.835,74 €
10 689.820,89 € 620.179,11 € 1.310.000,00 € 26.972.656,63 €
11 674.316,42 € 635.683,58 € 1.310.000,00 € 26.336.973,05 €
12 658.424,33 € 651.575,67 € 1.310.000,00 € 25.685.397,37 €
13 642.134,93 € 667.865,07 € 1.310.000,00 € 25.017.532,31 €
14 625.438,31 € 684.561,69 € 1.310.000,00 € 24.332.970,61 €
15 608.324,27 € 701.675,73 € 1.310.000,00 € 23.631.294,88 €
16 590.782,37 € 719.217,63 € 1.310.000,00 € 22.912.077,25 €
17 572.801,93 € 737.198,07 € 1.310.000,00 € 22.174.879,18 €
18 554.371,98 € 755.628,02 € 1.310.000,00 € 21.419.251,16 €
19 535.481,28 € 774.518,72 € 1.310.000,00 € 20.644.732,44 €
20 516.118,31 € 793.881,69 € 1.310.000,00 € 19.850.850,75 €
21 496.271,27 € 813.728,73 € 1.310.000,00 € 19.037.122,02 €
22 475.928,05 € 834.071,95 € 1.310.000,00 € 18.203.050,07 €
23 455.076,25 € 854.923,75 € 1.310.000,00 € 17.348.126,32 €
24 433.703,16 € 876.296,84 € 1.310.000,00 € 16.471.829,48 €
25 411.795,74 € 898.204,26 € 1.310.000,00 € 15.573.625,22 €
26 389.340,63 € 920.659,37 € 1.310.000,00 € 14.652.965,85 €
27 366.324,15 € 943.675,85 € 1.310.000,00 € 13.709.290,00 €
28 342.732,25 € 967.267,75 € 1.310.000,00 € 12.742.022,25 €
29 318.550,56 € 991.449,44 € 1.310.000,00 € 11.750.572,80 €
30 293.764,32 €| 1.016.235,68 € 1.310.000,00 € 10.734.337,12 €
31 268.358,43 €| 1.041.641,57 € 1.310.000,00 € 9.692.695,55 €
32 242.317,39€| 1.067.682,61 € 1.310.000,00 € 8.625.012,94 €
33 215.625,32 €| 1.094.374,68 € 1.310.000,00 € 7.530.638,26 €
34 188.265,96 €| 1.121.734,04 € 1.310.000,00 € 6.408.904,22 €
35 160.222,61 €| 1.149.777,39 € 1.310.000,00 € 5.259.126,83 €
36 131.478,17€| 1.178.521,83 € 1.310.000,00 € 4.080.605,00 €
37 102.015,12 €| 1.207.984,88 € 1.310.000,00 € 2.872.620,12 €
38 71.815,50€| 1.238.184,50 € 1.310.000,00 € 1.634.435,62 €
39 40.860,89 €| 1.269.139,11 € 1.310.000,00 € 365.296,51 €
40 9.132,41 € 365.296,51 € 374.428,93 € 0,00 €

18.928.228,93
Summe €| 32.536.200,00 € 51.464.428,93 €
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Cash-Flow Berechnung Annuitatendarlehn Variante 1

Jah

r

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

Reinertrag

1.355.625,63
€
1.382.738,14
€
1.410.392,90
€
1.438.600,76
€
1.467.372,78
€
1.496.720,23
€
1.526.654,64
€
1.557.187,73
€
1.588.331,48
€
1.620.098,11
€
1.652.500,07
€
1.685.550,08
€
1.719.261,08
€
1.753.646,30
€
1.788.719,23
€
1.824.493,61
€
1.860.983,48
€
1.898.203,15
€
1.936.167,21
€
1.974.890,56
€
2.014.388,37
€
2.054.676,14
€
2.095.769,66
€
2.137.685,05
€
2.180.438,75
€

Zinsen

813.405,00
€
800.990,13
€
788.264,88
€
775.221,50
€
761.852,04
€
748.148,34
€
734.102,05
€
719.704,60
€
704.947,21
€
689.820,89
€
674.316,42
€
658.424,33
€
642.134,93
€
625.438,31
€
608.324,27
€
590.782,37
€
572.801,93
€
554.371,98
€
535.481,28
€
516.118,31
€
496.271,27
€
475.928,05
€
455.076,25
€
433.703,16
€
411.795,74
€

Tilgung

496.595,00 €

509.009,88 €

521.735,12 €

534.778,50 €

548.147,96 €

561.851,66 €

575.897,95 €

590.295,40 €

605.052,79 €

620.179,11 €

635.683,58 €

651.575,67 €

667.865,07 €

684.561,69 €

701.675,73 €

719.217,63 €

737.198,07 €

755.628,02 €

774.518,72 €

793.881,69 €

813.728,73 €

834.071,95 €

854.923,75 €

876.296,84 €

898.204,26 €

Annuitat

1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€

Restschuld

32.039.605,00

31.530.595,13
€
31.008.860,00
€
30.474.081,50
€
29.925.933,54
€
29.364.081,88
€
28.788.183,93
€
28.197.888,52
€
27.592.835,74
€
26.972.656,63
€
26.336.973,05
€
25.685.397,37
€
25.017.532,31
€
24.332.970,61
€
23.631.294,88
€
22.912.077,25
€
22.174.879,18
€
21.419.251,16
€
20.644.732,44
€
19.850.850,75
€
19.037.122,02
€
18.203.050,07
€
17.348.126,32
€
16.471.829,48
€
15.573.625,22
€

Cashflow

45.625,63 €

72.738,14 €

100.392,90 €

128.600,76 €

157.372,78 €

186.720,23 €

216.654,64 €

247.187,73 €

278.331,48 €

310.098,11 €

342.500,07 €

375.550,08 €

409.261,08 €

443.646,30 €

478.719,23 €

514.493,61 €

550.983,48 €

588.203,15 €

626.167,21 €

664.890,56 €

704.388,37 €

744.676,14 €

785.769,66 €

827.685,05 €

870.438,75 €
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26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

2.224.047,53
€
2.268.528,48
€
2.313.899,05
€
2.360.177,03
€
2.407.380,57
€
2.455.528,18
€
2.504.638,75
€
2.554.731,52
€
2.605.826,15
€
2.657.942,67
€
2.711.101,53
€
2.765.323,56
€
2.820.630,03
€
2.877.042,63
€
2.934.583,48
€

389.340,63
€
366.324,15
€
342.732,25
€
318.550,56
€
293.764,32
€
268.358,43
€
242.317,39
€
215.625,32
€
188.265,96
€
160.222,61
€
131.478,17
€
102.015,12
€

71.815,50 €

40.860,89 €

9.13241 €

920.659,37 €

943.675,85 €

967.267,75 €

991.449,44 €

1.016.235,68
€
1.041.641,57
€
1.067.682,61
€
1.094.374,68
€
1.121.734,04
€
1.149.777,39
€
1.178.521,83
€
1.207.984,88
€
1.238.184,50
€
1.269.139,11
€

365.296,51 €

1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€
1.310.000,00
€

374.428,93 €

14.652.965,85
€
13.709.290,00
€
12.742.022,25
€
11.750.572,80
€
10.734.337,12
€

9.692.695,55 €

8.625.012,94 €

7.530.638,26 €

6.408.904,22 €

5.259.126,83 €

4.080.605,00 €

2.872.620,12 €

1.634.435,62 €

365.296,51 €

0,00 €

914.047,53 €

958.528,48 €

1.003.899,05
€
1.050.177,03
€
1.097.380,57
€
1.145.528,18
€
1.194.638,75
€
1.244.731,52
€
1.295.826,15
€
1.347.942,67
€
1.401.101,53
€
1.455.323,56
€
1.510.630,03
€
1.567.042,63
€
2.560.154,56
€
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Endfélliges Darlehn Variante 2

Geschaftsjahr Zinsen Tilgung p.a. Kapitaldienst Restschuld

1 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €

2 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €

3 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €

4 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €

5 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €

6 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €

7 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €

8 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €

9 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
10 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
11 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
12 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
13 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
14 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
15 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
16 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
17 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
18 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
19 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
20 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
21 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
22 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
23 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
24 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
25 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
26 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
27 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
28 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
29 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
30 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
31 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
32 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
33 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
34 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
35 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
36 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
37 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
38 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
39 866.745,00 € 0,00 € 866.745,00 € 34.669.800,00 €
40 866.745,00 € 34.669.800,00 € 35.536.545,00 € 0,00 €

Summe 34.669.800,00 € 34.669.800,00 € 69.339.600,00 €
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Cash-Flow Berechnung Endfélliges Darlehn Variante 2

Jahr

O 00O NOO UL A WN R

B W W W W W W W W WwWwWNNDNNDNNNDNNNDNNNNDNRRRRRRRR R B
© WO NO VIS, WNREROOUOOWNOURAWNEROOOOWONOWMVEAEWNERDO

Reinertrag

1.256.383,27 €
1.281.510,94 €
1.307.141,16 €
1.333.283,98 €
1.359.949,66 €
1.387.148,65 €
1.414.891,62 €
1.443.189,46 €
1.472.053,25 €
1.501.494,31 €
1.531.524,20 €
1.562.154,68 €
1.593.397,77 €
1.625.265,73 €
1.657.771,04 €
1.690.926,47 €
1.724.745,00 €
1.759.239,89 €
1.794.424,69 €
1.830.313,19€
1.866.919,45 €
1.904.257,84 €
1.942.343,00 €
1.981.189,86 €
2.020.813,65 €
2.061.229,93 €
2.102.454,52 €
2.144.503,62 €
2.187.393,69 €
2.231.141,56 €
2.275.764,39 €
2.321.279,68 €
2.367.705,27 €
2.415.059,38 €
2.463.360,57 €
2.512.627,78 €
2.562.880,33 €
2.614.137,94 €
2.666.420,70 €
2.719.749,11 €

Zinsen
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €
866.745,00 €

Tilgung

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

866.745,00 € 34.669.800,00 €

Restschuld
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €
34.669.800,00 €

Cashflow

389.638,27 €
414.765,94 €
440.396,16 €
466.538,98 €
493.204,66 €
520.403,65 €
548.146,62 €
576.444,46 €
605.308,25 €
634.749,31 €
664.779,20 €
695.409,68 €
726.652,77 €
758.520,73 €
791.026,04 €
824.181,47 €
858.000,00 €
892.494,89 €
927.679,69 €
963.568,19 €
1.000.174,45 €
1.037.512,84 €
1.075.598,00 €
1.114.444,86 €
1.154.068,65 €
1.194.484,93 €
1.235.709,52 €
1.277.758,62 €
1.320.648,69 €
1.364.396,56 €
1.409.019,39 €
1.454.534,68 €
1.500.960,27 €
1.548.314,38 €
1.596.615,57 €
1.645.882,78 €
1.696.135,33 €
1.747.392,94 €
1.799.675,70 €

0,00 ¢ |ESEISIGHIOSINON]
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Annuitdatendarlehn Variante 2

Geschaftsjahr Zinsen Tilgung p.a. Annuitatt Restschuld

1 866.745,00 € 533.255,00 € 1.400.000,00 € 34.136.545,00 €

2 853.413,63 € 546.586,38 € 1.400.000,00 € 33.589.958,63 €

3 839.748,97 € 560.251,03 € 1.400.000,00 € 33.029.707,59 €

4 825.742,69 € 574.257,31 € 1.400.000,00 € 32.455.450,28 €

5 811.386,26 € 588.613,74 € 1.400.000,00 € 31.866.836,54 €

6 796.670,91 € 603.329,09 € 1.400.000,00 € 31.263.507,45 €

7 781.587,69 € 618.412,31 € 1.400.000,00 € 30.645.095,14 €

8 766.127,38 € 633.872,62 € 1.400.000,00 € 30.011.222,52 €

9 750.280,56 € 649.719,44 € 1.400.000,00 € 29.361.503,08 €
10 734.037,58 € 665.962,42 € 1.400.000,00 € 28.695.540,66 €
11 717.388,52 € 682.611,48 € 1.400.000,00 € 28.012.929,17 €
12 700.323,23 € 699.676,77 € 1.400.000,00 € 27.313.252,40 €
13 682.831,31 € 717.168,69 € 1.400.000,00 € 26.596.083,71 €
14 664.902,09 € 735.097,91 € 1.400.000,00 € 25.860.985,80 €
15 646.524,65 € 753.475,35 € 1.400.000,00 € 25.107.510,45 €
16 627.687,76 € 772.312,24 € 1.400.000,00 € 24.335.198,21 €
17 608.379,96 € 791.620,04 € 1.400.000,00 € 23.543.578,17 €
18 588.589,45 € 811.410,55 € 1.400.000,00 € 22.732.167,62 €
19 568.304,19 € 831.695,81 € 1.400.000,00 € 21.900.471,81 €
20 547.511,80 € 852.488,20 € 1.400.000,00 € 21.047.983,61 €
21 526.199,59 € 873.800,41 € 1.400.000,00 € 20.174.183,20 €
22 504.354,58 € 895.645,42 € 1.400.000,00 € 19.278.537,78 €
23 481.963,44 € 918.036,56 € 1.400.000,00 € 18.360.501,22 €
24 459.012,53 € 940.987,47 € 1.400.000,00 € 17.419.513,75 €
25 435.487,84 € 964.512,16 € 1.400.000,00 € 16.455.001,59 €
26 411.375,04 € 988.624,96 € 1.400.000,00 € 15.466.376,63 €
27 386.659,42 €| 1.013.340,58 € 1.400.000,00 € 14.453.036,05 €
28 361.325,90€| 1.038.674,10 € 1.400.000,00 € 13.414.361,95 €
29 335.359,05€| 1.064.640,95 € 1.400.000,00 € 12.349.721,00 €
30 308.743,02 €| 1.091.256,98 € 1.400.000,00 € 11.258.464,02 €
31 281.461,60€| 1.118.538,40€ 1.400.000,00 € 10.139.925,63 €
32 253.498,14 €| 1.146.501,86 € 1.400.000,00 € 8.993.423,77 €
33 22483559 €| 1.175.164,41 € 1.400.000,00 € 7.818.259,36 €
34 195.456,48 €| 1.204.543,52 € 1.400.000,00 € 6.613.715,84 €
35 165.34290€| 1.234.657,10€ 1.400.000,00 € 5.379.058,74 €
36 134.476,47 €| 1.265.523,53 € 1.400.000,00 € 4.113.535,21 €
37 102.838,38€| 1.297.161,62 € 1.400.000,00 € 2.816.373,59 €
38 70.409,34 €| 1.329.590,66 € 1.400.000,00 € 1.486.782,93 €
39 37.169,57 €| 1.362.830,43 € 1.400.000,00 € 123.952,50 €
40 3.098,81 € 123.952,50 € 127.051,31 € 0,00 €

20.057.251,31
Summe €| 34.669.800,00 € 54.727.051,31 €
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Cash-Flow Berechnung Annuitatendarlehn Variante 2

Jahr

O 00 NO UL A WN R

B W W W W W W W WwWwWwWNNNDNNNDNNNDNNNNDNRRRRRRRR R B
©O WO NO VIS, WNREROOUOONOURAWNEROOOOWONOWMVEAEWNERDO

Reinertrag

1.256.383 €
1.281.511 €
1.307.141 €
1.333.284 €
1.359.950 €
1.387.149 €
1.414.892 €
1.443.189 €
1.472.053 €
1.501.494 €
1.531.524 €
1.562.155 €
1.593.398 €
1.625.266 €
1.657.771 €
1.690.926 €
1.724.745 €
1.759.240 €
1.794.425 €
1.830.313 €
1.866.919 €
1.904.258 €
1.942.343 €
1.981.190 €
2.020.814 €
2.061.230€
2.102.455 €
2.144.504 €
2.187.394 €
2.231.142 €
2.275.764 €
2.321.280 €
2.367.705 €
2.415.059 €
2.463.361 €
2.512.628 €
2.562.880 €
2.614.138 €
2.666.421 €
2.719.749 €

Zinsen
866.745 €
853.414 €
839.749 €
825.743 €
811.386 €
796.671 €
781.588 €
766.127 €
750.281 €
734.038 £
717.389 €
700.323 €
682.831 €
664.902 €
646.525 €
627.688 £
608.380 €
588.589 €
568.304 €
547.512 €
526.200 €
504.355 €
481.963 €
459.013 €
435.488 €
411.375€
386.659 €
361.326 €
335.359 €
308.743 €
281.462 €
253.498 €
224.836 €
195.456 €
165.343 €
134476 €
102.838 €
70.409 €
37.170 €
3.099 €

Tilgung
533.255 €
546.586 €
560.251 €
574.257 €
588.614 €
603.329 €
618.412 €
633.873 €
649.719 €
665.962 €
682.611 €
699.677 €
717.169 €
735.098 €
753.475 €
772.312 €
791.620 €
811.411€
831.696 €
852.488 £
873.800 €
895.645 €
918.037 €
940.987 €
964.512 €
988.625 €
1.013.341 €
1.038.674 €
1.064.641 €
1.091.257 €
1.118.538 €
1.146.502 €
1.175.164 €
1.204.544 €
1.234.657 €
1.265.524 €
1.297.162 €
1.329.591 €
1.362.830 €
123.953 €

Annuitat
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
1.400.000 €
127.051 €

Restschuld
34.136.545 €
33.589.959 €
33.029.708 €
32.455.450 €
31.866.837 €
31.263.507 €
30.645.095 €
30.011.223 €
29.361.503 €
28.695.541 €
28.012.929 €
27.313.252 €
26.596.084 €
25.860.986 €
25.107.510 €
24.335.198 €
23.543.578 €
22.732.168 €
21.900.472 €
21.047.984 €
20.174.183 €
19.278.538 €
18.360.501 €
17.419.514 €
16.455.002 €
15.466.377 €
14.453.036 €
13.414.362 €
12.349.721 €
11.258.464 €
10.139.926 €
8.993.424 €
7.818.259 €
6.613.716 €
5.379.059 €
4.113.535 €
2.816.374 €
1.486.783 €
123.953 €
0€

Cashflow

14.892 €
43.189 €
72.053 €
101.494 €
131.524 €
162.155 €
193.398 €
225.266 €
257.771 €
290.926 €
324.745 €
359.240 €
394.425 €
430.313 €
466.919 €
504.258 €
542.343 €
581.190 €
620.814 €
661.230 €
702.455 €
744.504 €
787.394 €
831.142 €
875.764 €
921.280 €
967.705 €
1.015.059 €
1.063.361 €
1.112.628 €
1.162.880 €
1.214.138 €
1.266.421 €
2.592.698 €
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Endfélliges Darlehn Variante 3

Geschaftsjahr Zinsen Tilgung p.a. Kapitaldienst Restschuld

1 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €

2 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €

3 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €

4 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €

5 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €

6 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €

7 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €

8 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €

9 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
10 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
11 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
12 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
13 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
14 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
15 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
16 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
17 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
18 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
19 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
20 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
21 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
22 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
23 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
24 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
25 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
26 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
27 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
28 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
29 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
30 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
31 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
32 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
33 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
34 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
35 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
36 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
37 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
38 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
39 902.305,00 € 0,00 € 902.305,00 € 36.092.200,00 €
40 902.305,00 € 36.092.200,00 € 36.994.505,00 € 0,00 €

Summe

36.092.200,00 €

36.092.200,00 €

72.184.400,00 €
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Cash-Flow Berechnung Endfélliges Darlehn Variante 3

Jahr

O 0O NOOULA, WNR

B W W W W WWWwWWWNNNNNNNNNNRRRRRRRRRR
O WO NOU A WNREROOOONOUR_AWNROOOWONOURAEWNMRDO

Reinertrag

1.220.819,95 €
1.245.236,35 €
1.270.141,07 €
1.295.543,90 €
1.321.454,77 €
1.347.883,87 €
1.374.841,55 €
1.402.338,38 €
1.430.385,14 €
1.458.992,85 €
1.488.172,70 €
1.517.936,16 €
1.548.294,88 €
1.579.260,78 €
1.610.845,99 €
1.643.062,91 €
1.675.924,17 €
1.709.442,66 €
1.743.631,51 €
1.778.504,14 €
1.814.074,22 €
1.850.355,71 €
1.887.362,82 €
1.925.110,08 €
1.963.612,28 €
2.002.884,52 €
2.042.942,21 €
2.083.801,06 €
2.125.477,08 €
2.167.986,62 €
2.211.346,35 €
2.255.573,28 €
2.300.684,75 €
2.346.698,44 €
2.393.632,41 €
2.441.505,06 €
2.490.335,16 €
2.540.141,86 €
2.590.944,70 €
2.642.763,59 €

Zinsen

902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €
902.305,00 €

Tilgung

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

902.305,00 € 36.092.200,00 €

Restschuld
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €
36.092.200,00 €

Cashflow

318.514,95 €
342.931,35€
367.836,07 €
393.238,90 €
419.149,77 €
445.578,87 €
472.536,55 €
500.033,38 €
528.080,14 €
556.687,85 €
585.867,70 €
615.631,16 €
645.989,88 €
676.955,78 €
708.540,99 €
740.757,91 €
773.619,17 €
807.137,66 €
841.326,51 €
876.199,14 €
911.769,22 €
948.050,71 €
985.057,82 €
1.022.805,08 €
1.061.307,28 €
1.100.579,52 €
1.140.637,21 €
1.181.496,06 €
1.223.172,08 €
1.265.681,62 €
1.309.041,35 €
1.353.268,28 €
1.398.379,75 €
1.444.393,44 €
1.491.327,41 €
1.539.200,06 €
1.588.030,16 €
1.637.836,86 €
1.688.639,70 €

000€  -34.351741,41€
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Annuitdatendarlehn Variante 3

Geschaftsjahr Zinsen Tilgung p.a. Annuitatt Restschuld

1 902.305,00 € 547.695,00 € 1.450.000,00 € 35.544.505,00 €

2 888.612,63 € 561.387,38 € 1.450.000,00 € 34.983.117,63 €

3 874.577,94 € 575.422,06 € 1.450.000,00 € 34.407.695,57 €

4 860.192,39 € 589.807,61 € 1.450.000,00 € 33.817.887,95 €

5 845.447,20 € 604.552,80 € 1.450.000,00 € 33.213.335,15 €

6 830.333,38 € 619.666,62 € 1.450.000,00 € 32.593.668,53 €

7 814.841,71 € 635.158,29 € 1.450.000,00 € 31.958.510,25 €

8 798.962,76 € 651.037,24 € 1.450.000,00 € 31.307.473,00 €

9 782.686,83 € 667.313,17 € 1.450.000,00 € 30.640.159,83 €
10 766.004,00 € 683.996,00 € 1.450.000,00 € 29.956.163,82 €
11 748.904,10 € 701.095,90 € 1.450.000,00 € 29.255.067,92 €
12 731.376,70 € 718.623,30 € 1.450.000,00 € 28.536.444,62 €
13 713.411,12 € 736.588,88 € 1.450.000,00 € 27.799.855,73 €
14 694.996,39 € 755.003,61 € 1.450.000,00 € 27.044.852,12 €
15 676.121,30 € 773.878,70 € 1.450.000,00 € 26.270.973,43 €
16 656.774,34 € 793.225,66 € 1.450.000,00 € 25.477.747,76 €
17 636.943,69 € 813.056,31 € 1.450.000,00 € 24.664.691,46 €
18 616.617,29 € 833.382,71 € 1.450.000,00 € 23.831.308,74 €
19 595.782,72 € 854.217,28 € 1.450.000,00 € 22.977.091,46 €
20 574.427,29 € 875.572,71 € 1.450.000,00 € 22.101.518,75 €
21 552.537,97 € 897.462,03 € 1.450.000,00 € 21.204.056,72 €
22 530.101,42 € 919.898,58 € 1.450.000,00 € 20.284.158,14 €
23 507.103,95 € 942.896,05 € 1.450.000,00 € 19.341.262,09 €
24 483.531,55 € 966.468,45 € 1.450.000,00 € 18.374.793,64 €
25 459.369,84 € 990.630,16 € 1.450.000,00 € 17.384.163,48 €
26 434.604,09 €| 1.015.39591¢€ 1.450.000,00 € 16.368.767,57 €
27 409.219,19€| 1.040.780,81 € 1.450.000,00 € 15.327.986,76 €
28 383.199,67 €| 1.066.800,33 € 1.450.000,00 € 14.261.186,43 €
29 356.529,66 €| 1.093.470,34 € 1.450.000,00 € 13.167.716,09 €
30 329.192,90€| 1.120.807,10 € 1.450.000,00 € 12.046.908,99 €
31 301.172,72 €| 1.148.827,28 € 1.450.000,00 € 10.898.081,72 €
32 272.452,04€| 1.177.547,96 € 1.450.000,00 € 9.720.533,76 €
33 243.013,34€| 1.206.986,66 € 1.450.000,00 € 8.513.547,10 €
34 212.838,68€| 1.237.161,32 € 1.450.000,00 € 7.276.385,78 €
35 181.909,64 €| 1.268.090,36 € 1.450.000,00 € 6.008.295,42 €
36 150.207,39 €| 1.299.792,61 € 1.450.000,00 € 4.708.502,81 €
37 117.712,57 €| 1.332.287,43 € 1.450.000,00 € 3.376.215,38 €
38 84.405,38 €| 1.365.594,62 € 1.450.000,00 € 2.010.620,77 €
39 50.265,52 €| 1.399.734,48 € 1.450.000,00 € 610.886,28 €
40 15.272,16 € 610.886,28 € 626.158,44 € 0,00 €

15.009.318,75
Summe €| 13.990.681,25 € 29.000.000,00 €
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Cash-Flow Berechnung Annuitatendarlehn Variante 3

Jah

r

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

Reinertrag

1.220.819,95
€
1.245.236,35
€
1.270.141,07
€
1.295.543,90
€
1.321.454,77
€
1.347.883,87
€
1.374.841,55
€
1.402.338,38
€
1.430.385,14
€
1.458.992,85
€
1.488.172,70
€
1.517.936,16
€
1.548.294,88
€
1.579.260,78
€
1.610.845,99
€
1.643.062,91
€
1.675.924,17
€
1.709.442,66
€
1.743.631,51
€
1.778.504,14
€
1.814.074,22
€
1.850.355,71
€
1.887.362,82
€
1.925.110,08
€
1.963.612,28
€

Zinsen

902.305,00
€
888.612,63
€
874.577,94
€
860.192,39
€
845.447,20
€
830.333,38
€
814.841,71
€
798.962,76
€
782.686,83
€
766.004,00
€
748.904,10
€
731.376,70
€
713.411,12
€
694.996,39
€
676.121,30
€
656.774,34
€
636.943,69
€
616.617,29
€
595.782,72
€
574.427,29
€
552.537,97
€
530.101,42
€
507.103,95
€
483.531,55
€
459.369,84
€

Tilgung

547.695,00 €

561.387,38 €

575.422,06 €

589.807,61 €

604.552,80 €

619.666,62 €

635.158,29 €

651.037,24 €

667.313,17 €

683.996,00 €

701.095,90 €

718.623,30 €

736.588,88 €

755.003,61 €

773.878,70 €

793.225,66 €

813.056,31 €

833.382,71€

854.217,28 €

875.572,71 €

897.462,03 €

919.898,58 €

942.896,05 €

966.468,45 €

990.630,16 €

Annuitat

1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€

Restschuld

35.544.505,00
€
34.983.117,63
€
34.407.695,57
€
33.817.887,95
€
33.213.335,15
€
32.593.668,53
€
31.958.510,25
€
31.307.473,00
€
30.640.159,83
€
29.956.163,82

29.255.067,92

28.536.444,62
€
27.799.855,73
€
27.044.852,12
€
26.270.973,43
€
25.477.747,76
€
24.664.691,46
€
23.831.308,74
€
22.977.091,46
€
22.101.518,75
€
21.204.056,72
€
20.284.158,14
€
19.341.262,09
€
18.374.793,64
€
17.384.163,48
€

Cashflow

8.992,85 €

38.172,70 €

67.936,16 €

98.294,88 €

129.260,78 €

160.845,99 €

193.062,91 €

225.924,17 €

259.442,66 €

293.631,51 €

328.504,14 €

364.074,22 €

400.355,71 €

437.362,82 €

475.110,08 €

513.612,28 €
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26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

2.002.884,52
€
2.042.942,21
€
2.083.801,06
€
2.125.477,08
€
2.167.986,62
€
2.211.346,35
€
2.255.573,28
€
2.300.684,75
€
2.346.698,44
€
2.393.632,41
€
2.441.505,06
€
2.490.335,16
€
2.540.141,86
€
2.590.944,70
€
2.642.763,59
€

434.604,09
€
409.219,19
€
383.199,67
€
356.529,66
€
329.192,90
€
301.172,72
€
272.452,04
€
243.013,34
€
212.838,68
€
181.909,64
€
150.207,39
€
117.712,57
€

84.405,38 €

50.265,52 €

15.272,16 €

1.015.395,91
€
1.040.780,81
€
1.066.800,33
€
1.093.470,34
€
1.120.807,10
€
1.148.827,28
€
1.177.547,96
€
1.206.986,66
€
1.237.161,32
€
1.268.090,36
€
1.299.792,61
€
1.332.287,43
€
1.365.594,62
€
1.399.734,48
€

610.886,28 €

1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€
1.450.000,00
€

626.158,44 €

16.368.767,57
€
15.327.986,76
€
14.261.186,43
€
13.167.716,09
€
12.046.908,99
€
10.898.081,72
€

9.720.533,76 €

8.513.547,10 €

7.276.385,78 €

6.008.295,42 €

4.708.502,81 €

3.376.215,38 €

2.010.620,77 €

610.886,28 €

0,00 €

552.884,52 €

592.942,21 €

633.801,06 €

675.477,08 €

717.986,62 €

761.346,35 €

805.573,28 €

850.684,75 €

896.698,44 €

943.632,41 €

991.505,06 €

1.040.335,16
€
1.090.141,86
€
1.140.944,70
€
2.016.605,15
€
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6. Zusammenfassung und Fazit

Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass alle Planungsvarianten sich langfristig selbst tragen kénnen.
Eine Unterdeckung besteht jedoch anfangs in den Varianten 2 und 3. Die weniger Ublichen endfalligen
Darlehensvarianten erméglichen einen héheren Uberschuss und mit Zinseszinseffekten fiir alternative
Investitionen kdnnen sie somit eine hohere Rendite in der Gesamtbetrachtung erwirtschaften. Dies gilt
natlirlich nur unter der Annahme, dass die Alternativinvestition die angenommenen Zinsen

erwirtschaftet (in unsere Berechnung mit 3 % angenommen).

Zu der Wahl der Parameter ist zu bedenken, dass Annahmen getroffen wurden, welche lber einen 40
Jahres Zeitraum variable sein kénnten. Die Annahmen hinsichtlich Mieten und Zinskosten wurden
jedoch eher konservativ angesetzt. Insbesondere bei der Miete besteht noch Potential fir hohere
Renditen. Die Baukosten wurden anhand der internen Datenerhebung der Gemeinde Musterstadt
bemessen bzw. die konkreten Kostenplanungen der Architekten sowie die bisher angefallen Kosten

angesetzt.

Eine Bebauung mit Giberwiegend Biroflachen (Variante 1) ist die aus wirtschaftlichen Aspekten die
vorteilhafteste Variante. Eine Entscheidung fiir eine der Varianten sollte jedoch nicht einzig auf der
wirtschaftlichen Machbarkeit, sondern anhand weiterer Ziele entschieden werden. Eine dauerhafte
Nutzung der Burg wird in Variante 3 erzielt wohingegen Variante 1 und 2 nur (iberwiegend von Montag
bis Freitag tagstiber voll genutzt wird. Bei allen Konzepten ist zu bedenken, dass die Auswahl der Mieter
einen erheblichen Einfluss auf das gelungene Zusammenspiel der einzelne Nutzer haben kann und
sollte daher sogfaltig getroffen werden. Geeignete Mieter kdnnen den eigenen Nutzungsbereich sowie
die anderen Bereiche in der Auslastung bestarken. Gerade im Kehlturm sollte diese beachtet und bei

der Probenutzung sorgfaltig ausgewertet werden.
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