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Thema

Gemeinschaftliches Wohnen
— Rechtsformen

— FInanzierung

— FOrdermoglichkeiten

Referent: Joachim Schuberth

16. Niedersachsischer Fachtag Wohnen im Alter
29.05.2024

Vervielfaltigung oder Weitergabe nur
mit Genehmigung der fipa GmbH.
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Projektentwicklung m

Klarung wichtiger Fragen

- Projektziele — Bedurfnisse der Gruppe
- Projektgrol3e

- Miet- oder Eigentumsprojekt

- Gemeinschafts- oder Einzeleigentum
- Klarung der Rechtsform

- Gesamtkosten

- Finanzierbarkeit



fipa Finanzierungspartner GmbH

Finanzierung und Rechtsform

- Welchen Einfluss hat die Finanzierung auf die
Rechtsform?

- Welchen Einfluss hat die Rechtsform auf die
Finanzierung?

Die Rechtsform ist ein Ergebnis der Planungen
eines Projektes und nicht deren Grundlage

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Rechtsform m

Wozu brauchen wir eigentlich eine Rechtsform?

« Schaffung eines verbindlichen rechtlichen
Rahmens fur die Mitglieder

* Rechtsperson / Trager als Ansprechpartner
fur die ,,AuRenwelt”
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Rechtsform m

Wie wahle ich die passende Rechtsform?

* Vorgabe in Konzeptverfahren
e |deelle Auswahl
e Wirtschaftliche Auswahl

* Kombination aus Vorgenanntem

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Projektziele — Bedurfnisse des Einzelnen

- Warum machte ich in ein Projekt?

- Wie lange mochte ich dort wohnen?

- Wie bringe ich mein Geld oder Vermogen ein?

- Kann ich selbst finanzieren?

- Wieviel muss ich als ,Notgroschen® behalten?

- Mochte/Muss ich an Wert-Steigerung partizipieren?
- Ist die Immobilie Teil meiner Altersvorsorge?

- Wie hoch darf mein Haftungsrisiko sein?

- Was geschieht bei Verkauf, Auszug oder Tod?

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Projektziele — Bedurfnisse der Gruppe

- Definition der Vision
- Mal’ gegenseitiger Unterstltzung

- Wie werden Entscheidungen getroffen?
Einfache Mehrheit / Qualifizierte Mehrheit / Konsens?

- Wie bringen die Betelligten ihr Geld ein?

Wie wird mit Wert-Steigerung, Wert-Verlusten, Inflation umgegangen?

- Was geschieht bei Verkauf, Auszug oder Tod?
- Wie hoch ist das Leistungsvermogen Einzelner/Aller?

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Rechtsform m

Beteiligungsmodell

Gemeinschaft Mietshauser

Syndikat
GmbH & Co KG
1 Genossenschaft
Stiftung eGbR

Kapital

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Finanzierung m

Erstellung Finanzierungsplan

« Solidarmodell
Genossenschaft / Syndikatsmodell

Erstellung Finanzplan auf Gesamtbasis

 |ndividualmodell
Genossenschaft / KG-Modell / WEG / Rechtsform unklar

Bei Nichtwissen: Erstellung Finanzierungsplan auf Individualbasis

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Finanzierung %

Die Gesamtkosten

Bel der Kostenrechnung darf nichts verloren gehen

* Grundstuckskosten Gebaude 1
 Erwerbsnebenkosten Grundstick Gebaude 1
 Bau / Erwerbskosten Gebaude 1
+ Kosten Gemeinschaftsanteil

« Kosten Stellplatz

« Kosten individuelle Ausstattung
 Bauzeitzinsen

* Finanzierungskosten

* Bauherrenversicherung

*  Wirtschaftsberatung

 Beratung Recht Steuern Finanzen

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Finanzierung m

Das Eigenkapital
 Einlagen
Eigenkapital, Genossenschafts- / KG- Anteile, Solidarantelile,
 Nachrangdarlehen
Privatkredite, Direktkredite
« Eigenleistung
Ersatz von kalkulierter Handwerksleistung
« Zuschusse
Zusage muss vorliegen
« Schenkungen

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Finanzierung m

Das Fremdkapital

 Bankdarlehen
Nicht nur Zinsen wichtig
« FoOrderdarlehen
Forderung oft unsicher, erst bei Umsetzung einkalkulieren.
« Buirgschaften
Bei Banken eher unbeliebt
« Biurgschaftsdarlehen
GLS-Bank

 Leih- und Schenkgemeinschaften
GLS-Bank

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Eigenkapitalquote

110%-115%

Nebenkosten

Beleihungswert: 100%

80%

60%

Fremd-
kapital

= 35%

d=== Zje|

= 65%
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Finanzplan Solidarmodell

finanzierungs [l artner GmbH

fip

Investitionskosten

Kommentar

€

€

Grundstiuck / KG 100

gm / €/gm, usw.

Kaufpreis

Grunderwerbsteuer

Nebenkosten des Kaufs

Notar, Amt, Grundbuch

Investitionskosten Grundstiick/
Gesamtobjekt

Erschliessung Grundstick / KG 200

Baukonstruktion / KG 300

Technische Anlagen / KG 400

Aussenanlage / KG 500

Ausstattung / KG 600

Baunebenkosten, Architekten,
Gutachten /KG 700

Finanzierungskosten KG 800

Sonstige Kosten

z.B. Beratungskosten

Unvorhergesehenes

Summe Investitionskosten

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Finanzplan Solidarmodell

Finanzierungsplan Kommentar € €
Eigenkapital
Muskelhypothek
Summe Eigenkapital
Fremdkapital

KfW Férderdarlehen
Darlehen Bank
Darlehen Privat
Summe Fremdkapital
Summe Finanzierung

Zins Tilgung
Finanzierungskosten € % Zins % Tilgung | Total
KfW Férderdarlehen

Forderdarlehen z.B. geforderter
Wohnungsbau

Darlehen Bank
Darlehen Privat
Mitgliederdarlehen
Blrgschaftsdarlehen
Kapitaldienst

© fipa Finanzierungspartner GmbH



Finanzplan Solidarmodell

finanzierungs ‘o,’mer GmbH

Wirtschaftlichkeitsberechnung Kommentar € €
Kapitalkosten Kosten fiir Zinsen

Abschreibung / oder Tilgung hoherer Wert

Erbbauzinsen Je nach Erbbaurechtsvertrag

Tragerverwaltung z.B. Geno-Verband, Kosten fiir die Rechtsform

Hausverwaltung

Instandhaltungskosten Ricklage

Mietausfall nicht WEG

Total Kosten / Kaltmiete

Mebenkosten Wohnen Vermieterverursachte Nebenkosten

Total Betriebskosten / Warmmiete

Gesamtkosten

Einnahmen

Miete Wohnen gefordert gm
Miete Wohnen freifinanziert gm
Miete Gewerbe / Kita / Cafe gm

Total Einnahmen

Ergebnis

© fipa Finanzierungspartner GmbH



Finanzplan Individualmodell

finanzierungs
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Wohnungsnummer Summen 1.0 1.1 1.2 1.3 1.4 1.5
Eigentiimer / Nutzer 4.500,00 |Gemeinschaft| NN NN NN NN NN
FLACHEN

Grundstlcksflache Gebaude 1 0,00

Wohnfldche Gebdude 1 425,00 0,00 85,00 90,00 75,00 85,00 90,00
Prozentualer Anteil Wohnflache 100%| 0,00% 20,00% 21,18% 17,65% 20,00%) 21,18%
Gemeinschaftsanteil in m2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
KOSTEN

Grundstickskosten Gebdude 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Erwerbsnebenkosten Grundstiick Gebdude 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bau / Erwerbskosten Gebaude 1 1.912.500,00 0,00 382.500,00, 405.000,00] 337.500,00 382.500,00 405.000,00
Erwerbsnebenkosten Gebaude 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sanierung Renovierung Gebaude 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Finanzierungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauzeitzinsen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauherrenversicherung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wirtschaftsberatung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Beratungskosten Recht Steuern Finanz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kosten Gemeinschaftsanteil 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahl Stellplatze o) 0 0 0 0 0
Kosten Stellplatz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonderwdiinsche 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe Gesamtkosten 1.912.500,00 382.500,00405.000,00337.500,00382.500,00 405.000,00
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Finanzplan Individualmodell

f .p
finanzierungs [l artner GmbH

Summe Gesamtkosten 1.912.500,00 382.500,00 405.000,00 337.500,00 382.500,00 405.000,00
EIGENKAPITAL

Eigenkapital gebunden 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Eigenkapital direkt verfligbar 321.500,00 45.000,00 85.000,00, 137.500,00 30.000,00 24.000,00
Eigenleistung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamteigenmittel 321.500,00 0,000 45.000,00] 85.000,00, 137.500,00] 30.000,00, 24.000,00
FINANZIERUNG

Finanzierungsbedarf 1.591.000,00 0,00, 337.500,00, 320.000,00, 200.000,00] 352.500,00, 381.000,00
Anteil Privatdarlehen (nicht Mieter) 0,00

Anteil Nutzerdarlehen 0,00

IAnteil Forderdarlehen 0,00

Anteil KFW 1 Darlehen 0,00

Anteil KFW 2 Darlehen 0,00

Anteil Hypothekendarlehen 1 1.591.000,00 337.500,00] 320.000,00 200.000,00] 352.500,00, 381.000,00
Anteil Hypothekendarlehen 2 0,00

Anteil Hypothekendarlehen 3 0,00

Beleihungsauslauf Fremdmittel 83%

Zinssatz Hypothekendarlehen 1 2 50°/o 2 50% 2 50% 2 50% 2 50% 2 50%
Zinsen Hypothekendarlehen 1 39.77500 |  8.437,50  8.000,00  5.000,000  8.812,50  9.525,00

ilgungssatz Hypothekendarlehen 1 3 000/0 3. 00% 3. 00% 3 00% 3 00°/o
Tilgung Hypothekendarlehen 1 43.920,00 10.125,00 9.600,00 6.000,00 10.575,00 11.630,00
Netto Jahresnutzungsgebiihr 83.695,00 18.562,50 17.600,00 11.000,00 19.387,500 20.955,00
Netto Monatsnutzungsgebihr 6.974,58 1.546,88 1.466,67 916,67 1.615,63 1.746,25
Wunschiiberschuss aus Haushaltsrechnung 1.550,00 1.467,00 1.000,00 1.616,00| SN0
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A Kalkulatorische Betrachtung

Gebdude und Bewirtschaftungsdaten: |

Wohnflachen Haus E

] ]
B Liguiditdt (Bewirtschaftung)
Einnahmen

1. [Mieteinnahmen

1. Ertrage EBetrichskosten
Wohnfiachen Misteinnahmen Verwaltungsgebiihr
Flache Gemeinscchafterdume (fir Betricbskosten) &) |Nutzungsgebihreinnahmen | sonstige Einnahmen der Genossenschaft

Wohn- und Gemeinschaftsflache

Wohn- und Blroeinheiten Haus E

Anzahl Tiefgarage

Steigerungsrate der Staffelmiete

Steigrungsrate der Reduzierung der Mieterdarlehen
Steigerungsrate der Betriebskosten
Steigerungsrate der Heizkosten

Mitglieder und Genossenscchaft

Verwaltungskosten der Genossenzchaften werden auf die Wohne
Verwaltergebiihr

nutzende Mitglieder / Wohneinheiten

Fflichtantei pro Mitglied

Eintrittsgeld

weitere Pfichtanteile Mitglieder

Darlehen und EKverzinsung:

D1 Hypothekendarlehen Bank

D1 nach Ende der Finsfestschreibungab ...

D2 kKW -Darlehen 153 Effizienzklasse 55 (ab 2015 1)

D2 nach Ende der Zinsfestschreibung ab ...

D3 Hypothekendarlehen Bank

D3 nach Ende der Zinsfestschreibung ab ...

Darlehen 3 (ZwifiErsatz, nicht kalkulatorisch berlicksichtigt)
D4 Zinssatz Privatdarlehen L
D5 Verzinsung derzeitige Finanzierungslicke nach Abzug real eing
D5 nach Ende der Zinsfestschreibung ab ...
Mietreduzierung zinslose Darlehen (Anfangshihe)
Verzinsung Mieterdarlehen wahrend der Bauzeit
Eigenkapitalverzinsung Riicklagen

Mictaimmzhrman Micktmitaliad

2. Aufwendungen

a)

b)

c

A

Aufwendungen fir nicht umlagefahige Kosten 2 E::ﬁ
Instan-:IhaItLulﬂg pro Jahr Hen
M

7i| 3. Anschaffung und Abschreibung

7i Abschreibung

7i Gebdude

7i Grundstiick

i Ausstattung

7i Abschreibung gesamt

n Bestandserhéhung und Baukosten

ur Ausgaben fir aktivierbare Baukosten

i Bestandserhéhung

T Ausgaben fiir die Zwischenfinanzierung

5 Aussgabe fir Yerwaltungskosten bis zur Mut
Ki Micht aktivierbare Ausgaben

Pe

Bi Ergebnis der gewdhnlichen Geschifts
Te Riickvergiitung

Hi zu versteuerndes Ergebnis nach Rickveragu
5

K Kumuliertes Ergebnis (zur Berechnum
0. 4. Steuern v. Einkommen und Ertrag

Gewerbesteuer
Kirperschaftsteuer
Stevern gesamt

Jahresiiberschuss [ Fehlbetrag nach’

1.

Sul i
ans € Liguiditdt (Mittel zu - und Abflus

Eigenkapital ™
Einzahlung Pflichtanteile
Einzahlung weitere Pllichtanteile
Eintrittsgeld

zinslose Mutzerdahrlehen
Mittelrickfluss aus Albgrin Gmb
Summe Eigenkapital
Fremdkapital

Bank I‘I |

;D Ligudititsentwicklung (Gesamt)
Jahresergebnis aus der Bewirtschaf

Jahresergebnis aus Mittelzu - und a

|Jahresergebnis gesamt (Bewii

£
F

Geplanter Kontostand
1 Verzinsung geplanter Kontostand
' Geplanter Kontostand ind . Verzinsur

Gemeinschaftseinrichtungen
Stelplétze

!
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Finanzierung m

FOordermittel

 FOrderungen in den letzten Jahren unsicher
Baukindergeld gestrichen, Forderprogramme gestoppt,
Fordertopfe frihzeitig leer, Soziale Wohnraumfdérderung nicht
ausreichend, Einkommensgrenzen zu niedrig

* Finanzplan muss auch ohne Forderung maoglich sein

» Personliche versus Objektforderung

Wohneigentumsprogramm =» Finanzberater
Energieeffizienzférderungen =» Energieberater

* FOrderdatenbank bundesweit
https://www.foerderdatenbank.de

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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Ich bedanke mich fur Ihre
Aufmerksamkeit und freue
mich auf Ihre Fragen

Fipa Finanzierungspartner GmbH

Holunderweg 28; 65207 Wiesbaden
06127/999 552;
www.fipa.de; schuberth@fipa.de

© fipa Finanzierungspartner GmbH
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