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Genossenschaftliches Wohnen Martini Brauerei Baufeld 2

Erlauterung zu Kosten und Finanzierung
Stand: 20-9-2016

Egal ob ein Bautrager baut, eine Genossenschaft oder ein Privatmensch: Es sind die Gesamtkosten,
die maRgeblich entscheidend sind was eine Wohnung kosten wird, was an Eigenkapital einzubrin-
gen ist und wie hoch spater im Falle der Vermietung die Miete / Nutzungsgebihr ausfallt.

Kalkuliert werden die Kosten anhand der zu Projektbeginn vorliegenden Daten und Zahlen, die
vom Architekten und dem Grundstiickseigner bekannt gegeben sind.

Die Baukosten beruhen in unserem Fall zum Zeitpunkt des Projektstartes auf einer Bebauungsstu-
die (siehe Plananlagen), aus der sich Flachen ergeben und einer ungefahren Qualitatsannahme.
Der Architekt behilft sich mit sogenannten Baukosteninformationen (BKIl), die regelmaRig erschei-
nen und in denen vergleichbare Bauten der letzten Monate ausgewertet werden. Anhand der Fla-
chen und in diesen BKI beschriebenen Werten, kann er die voraussichtlichen Baukosten hochrech-
nen. Es gibt weiterhin Angaben zu den Grundstlicksankaufskosten und den ErschlieRungs kosten
von der Verkauferseite.

Dazu gerechnet werden weitere Kosten wie z.B. Planungskosten, Baugenehmigungsgebiihr, eigene
Verwaltungskosten, Gutachten, Grundstiicksnebenkosten usw..
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Wie geht man nun vor, um Kosten und Einnahmen zu planen ?

Ein Bautrager, der Wohnungen verkaufen will, ist darauf angewiesen ist, die Wohnungen zum
Festpreis zu verauBern. Und da er in dieser friihen Phase nicht weil3, ob die geschatzten Kosten
stimmen, schlagter einen Gewinn- oder Risikoanteil oben drauf.

Hat er sich verschatzt, ist er darauf angewiesenim Bauen einzusparen, z.B. zu Lasten der Qualitat.
Hat er gut kalkuliert, zahlt der spatere Wohnungskaufer ihm diesen Aufschlag durch den Kaufpreis
und damit far ,Luft”, die sich nicht in einem tatsachlichen Sachwert des Gebdudes niederschlagt.

Flr die Eigentumswohnung zahlt der Kdufer nach dem Erwerb auRerdem die Kaufnebenkosten in
Hohe von ca. 7,5 — 12 % (Grunderwerbsteuer, Notargebiihren und ggf. Maklergebihren) sowie
ggf. Zwischenfinanzierungskosten zusatzlich.

Im Baugemeinschaftsprozess und in der Genossenschaft ist dies anders:

Es wird wie vorher beschrieben zum Projektstart ein Gesamtkostenrahmen aufgestellt. Dieser be-
inhaltet alle Kosten, auch die Kaufnebenkosten, die Zwischenfinanzierungskosten und die Wer-
bungskosten fiir neue Mitglieder. Auch wird am Anfang ein Sicherheitszuschlag einkalkuliert. Wird
er im weiteren Verlauf nicht benétigt, sinkt der Kostenrahmen.

Es kommen fiir den Bewohner keine weiteren Kosten dazu, da alle Kosten im Kostenrahmen
enthalten sind. Dies ist wichtig zu wissen, wenn das Projekt z.B. mit einer Eigentumswohnung
verglichen wird.

Der aktuelle Kostenrahmen ist hier dargestellt:

Kostengrundlage: netto brutto
KG 100 Grundstiick 806.160,77 €
KG 200 ErschlieBung 389.212,76 €
KG 300 Bauwerk 3.653.225,38 € 4.347.338,20€
KG 400 TGA 1.035.720,00 € 1.232.506,80 €
KG 500 Aullenanlage 102.731,09€ 122.250,00 €
KG 600 Ausstattung
KG 700 Baunebenkosten 1.164.308,93 € 1.385.527,63 €
KG 800 Genossenschaft 10.924,37 € 13.000,00 €
Sicherheitszuschlag 350.578,05 €
Gesamt 4.791.676,47 € 8.646.574,21 €

Der Sicherheitszuschlag betragt rund 350.000 €.

Kostenverteilung

Ausgehend von diesem Kostenrahmen wird bereits am Anfang ein Verteilungssystem vereinbart,
das dem Grunde nach bis zum Einzug bestehen bleibt. Aus diesem Verteilungssystem lassen sich
Wohnungsbemessungswerte, verpflichtende Eigenanteile und die spatere Nutzungsgebiihr (Be-
zeichnung fiir ,Miete“ in der Genossenschaft) immer wieder neu ableiten.

Genau nachvollziehbar ist dies am Beispiel der W21 im Dokument 1047 dargestellt.
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Kostenobergrenze

Das Avisieren einer Kostenobergrenze ist wichtig, denn schon bei der Entscheidung fiir eine Woh-
nung will jeder wissen, was kommt finanziell auf mich zu. Es gibt ausgereifte Planungs- und Kos-
ten- Ermittlungstools-, -normen und Gesetze, die wir spater erldutern werden.

Wir arbeiten mit Zielwerten, die sich bestimmen aus den Gesamtkosten, der gesamten Hauptnutz-
flache (HNF — Wohnflachen, Gewerbeflachen und Gemeinschaftsrdume) und der Menge der Stell-
platze und deren Herstellungskosten pro Stiick.

Wird der Kostenrahmen durch die in diesem Projekt sogenannte HNF (Wohnflachen nach WoFlV,
Gewerbe- und Gemeinschaftsraume) und die Menge der Stellplatze geteilt, ergibt sich ein gm-
Preis, der als Zielwert fiir die Kostenobergrenze pro gm HNF festgesetzt wird. Dies gilt fiir das
Gesamtprojekt und auch fir die von den Fachplanern und Architekten zu verantwortenden Kosten
der Kostengruppen Bauwerk, technische Gebaudeausristung und Freiraum.

Zielwerte und Mengenannahmen

Zielwert Summe
Stellplatze Garage 33 15.000,00 € 495.000,00 €
HNFingm 2783,7 2.928,32€ 8.151.574,21€

Kostenobergrenze 8.646.574,21 €

Zielwerte und Kostenobergrenze Stand 10.10.2016

Die Kostenobergrenze liegt zum Projektstart bei: 2.928,42€ / gm HNF (Wohn/Gewerbe und Ge-
meinschaftsflache) und 15.000 € / Stellplatz. Das Ziel ist moglichst zu unterschreiten.

Eine Garantie dafir gibt es im gemeinschaftlichen Planungsprozess nicht.

Kostenentscheidungen

Im Verlauf des Planungsprozesses miissen daher viele Entscheidungen von den Mitgliedern getrof-
fen werden. Wesentlich zu verstehen ist daher das Zusammenspiel von fiinf Komponenten, die wir
hier die Quarks des Bauprozesses nennen. Denn niemals kdnnen sie alleine betrachtet werden
und immer bedingen sie sich gegenseitig. Bei allen kiinftigen Entscheidungen, spielen sie die wich-
tige Rolle.

Quarks und Co des Bauprozesses:

Welche Qualitdt hatdas  Welche Flichen ? / welche Was kann geschafft werden

Fragestellun Wie lange dauertes ? Was kostet das ?
8 8 Gebiude / die Wohnung ? Mengen ? ? 8
2.B. Bauweise, Grundriss, . . Bauzeit, Bebauungsplan,
N Wohnflache, Belegungsstarke der X 8P
Raumhohe, Ausstattung, ) . . Entscheidungen, L
. Gemeinschaftsflache, Gruppe, GroRe der Baukosten, Zinssatze,
Inhalte z.B. Oberflache, . . . Planungsprozesse,
X Menge der Stellplatze, Baufirma, Finanzkraft der i Rk Baunebenkosten etc..
Bodenbeschafffenheit, L Finanzierungszusage Bank,
. o umbauter Rau etc. Gruppenmitglieder, etc.
Barrierefreiheit, etc. etc..
Dokumente . . DIN 277, Belegungsstand, Bauzeitenplan, Kostenschatzung nach DIN
Baubeschreibung, Pldne N L . . -
Normen Wohnflachenverordnung Bonitatsnachweise, Terminplanung 276, Gesamtkostenschatzung
)nﬁ t\lﬁ‘ )f(
Qualitat Quantitat Kapazitat Termine Kosten
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Aktueller Kostenrahmen

Zur ersten Festlegung des Kostenrahmens zum Projektstart, auf der alle Zahlen und Daten, die in
diesen Unterlagen vorkommen, beruhen, sind die Komponenten Qualitdt und Quantitdt malRgeb-
lich. Daher gibt es im Kapitel Gebdaude eine Beschreibung der Basisqualitat und es wurden an-
hand von einer Bebauungsstudie Flachenannahmen getroffen. Aus beiden Kennwerten haben
die Architekten anhand von Erfahrungswerten einen Kostenrahmen ermittelt. Sun Pi eG hat da-
nach Uber die Angaben der Architekten hinaus einen Gesamtkostenrahmen erstellt.

Im Architektenvertrag ist vorgesehen, dass vor einem Uberschreiten der Kostenobergrenze immer
geprift werden muss, ob dies z.B. durch Nachstellenin der Qualitat oder den Flachen verhindert
werden kann. Der Zielwert darf nur gedandert werden, wenn die gesamte Gruppe dies beschliel3t!
Von diesem Kostenrahmen gehen wir zurzeit aus:

Kostenplanung und Kostengruppen — wie tastet man sich vor?

Damit in den heutzutage sehr umfangreichen Bauvorhaben keine Kosten vergessen werden, gilt
es, Aussagen zu treffen iber die Art und Weise wie die Kosten ermittelt werden. Analog dazu gibt
es definierte Leistungsphasenim Architektene und Fachplanervertrag, in denen die Tiefe der Kos-
tenermittlung geregeltist:

Uberblick Kostenplanung und Phasen

Nr HOAI Phase Art der Kostenermittlung Basis / Planstand Phase
. Kostenrahmen anhand von . .
Grundlagenermittlung Bebauungsstudie Projektstart
1 Erfahrungswerten
Kostenschatzung anhand
Vorplanung von Flachen und Vorentwurfsplanung 1:00 =
2 Kennwerten %D §
Kostenberechnung anhand [Entwurfsplanung 1:00, 5 §
Entwurfsplanung von Bauteilen und Einbeziehung von Statik &%
3 Bauelementen und Haustechnik
4 |Genehmigungsplanung [ggf. Anpassung Bauantrag

. Ausflihrungsplane,
Ausfihrungsplanung  |Kostenanschlag o
5 Materialien

genaue Beschreibung zu £
Materialien und 'Cg
Ausschreibung Kostenanschlag Ausfihrung und §
Ausstattung, Angebote é
6 einholen &
7 |Vergabe Kostenanschlag Bauvertrage abschlieBen
8 |Objektiiberwachung Kostenfeststellung Baudurchfiihrung
9 [Dokumentation Kostenfeststellung Endabrechnung

Die Baukosten werden mit fortlaufendem Planungsschritt genauer und sicherer. Deshalb macht es
Sinn, zligig zu planen, um Kostensicherheit zu bekommen. Um diese Planung bezahlen zu kénnen,
muss die Gruppe moglichst schnell wachsen, damit sich die Kosten auf viele Schultern verteilen.
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In den Vertragen mit den Architekten und Planern ist vorgesehen, dass sie nur anteilige Aufzah-
lungen bekommen je nach Belegung im Projekt. Dies schiitzt die Mitglieder, denn die Planer gehen
in Vorleistung. Damit dies in einem verniinftigen Verhaltnis bleibt, muss die Belegung wachsen.

Nachfolgend findet sich eine Ubersicht der Kostenstruktur mit der Angabe dazu, wer diese Kosten
verantwortlich plant und fortschreibt:

Ubersicht Kostengruppen, Inhalte und Zustindigkeit

Nr. [Kostengruppe Wesentliche Inhalte u.A. verantwortet durch:
Verkaufer/Finanzamt
100 |Grundstiick Grundstlick, Grundstlicksnebenkosten /
/Notar
Offentliche ErschlieRung, Verkaufer/PEG/Sun
200 |Herrichten und ErschlieRen I . Iebung . ufer/PEG/Su
Hausanschlisse Pi eG-TGA
300 (Bauwerk/Baukonstruktion |Geb&ude ohne Haustechnik foundation 5+
Bauwerk /Technische
400 uwerk / I Haustechnik des Gebaudes Sun PieG-TGA
Anlagen
500 |AulRenanlagen AuBenflchen incl. Technik in den Flachen [foundation 5+
Ausstattung und zum Beispiel Einrichtung des L
600 . Mitglieder
Kunstwerke Gemeinschaftsraums
Planungskosten, Projektbegleitung, Sun PieGin
700 [Baunebenkosten Genehmigungen, Gutachten, Abstimmung
Zwischenfinanzierung, Versicherung etc. [Mitglieder
Eigenkosten der . . . . |SunPieGin
. Griindungskosten, Bilanz in der Bauzeit, .
800 |Genossenschaft (keine Abstimmung
Werbung o
Kostengruppe nach DIN !) Mitglieder

Mit diesen Tools, den Planern und Beratenden, den dazu passenden vertraglichen Grundlagen und
der gesetzlichen Basis haben die Mitglieder eine gute Grundlage, den Planungs- und Bauprozess
Schritt fur Schritt zu bewaltigen und zwar immer auch im Hinblick auf die Frage:

Was heiBt, das fir mich personlich?
Finanzierung in der Planungsphase

Bei der Finanzierung muss getrennt werden zwischen der Planungsphase in der Planungsge mein-
schaft und der spateren Genossenschaft. Ausgehend von einem normalen Prozess fallenin der
Planungsgesellschaft bis zum Grundstiicksankauf ca. 5-7% der Gesamtprojektkosten an. Diese
werden von den Mitgliedern sukzessive immer analog der individuellen WohnungsgroRe finan-
ziert.

Das heildt, die Architekten und Fachplaner bekommen nur eine anteilige Zahlung ihrer tatsachli-
chen erbrachten Leistung, wenn noch nicht alles belegt ist.
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Aus diesem Grunde sind in den Vertragen Stufen vereinbart, die einzeln beauftragt werden. Die
Beauftragung der nachsten Stufe wird sich daher immer auch nach der Belegung richten.

Dargestellt werden die Stufen und Auszahlungsschritte im Zahlungsplan.

Die wichtigste Stellschraube fiir einen erfolgreichen und fundierten Planungsprozess ist es daher,
Zug um Zug neue Mitglieder zu werben. Dafiir ist die Projektbegleitung Sun Pi zustandig. Je mehr
sich die Mitglieder bei der Werbung einbringen, desto zligiger und schneller kann die Belegung
voranschreiten. In Wohnprojekten engagieren sich insbesondere hier viele Menschen, da es ja
auch um die zukiinftigen Nachbarn geht.

Zu einem vereinbarten Zeitpunkt, Ublicherweise kurz vor dem Grundstiicksankauf, tGbernimmt die
Genossenschaft das Projekt. Dann gibt es eine Gesamtfinanzierung und Restwohnungen, die noch
nicht belegt werden konnten. Sie werden in der Gesamtfinanzierung mitbertcksichtigt. Ab diesem
Zeitpunkt liegt die Verantwortung fiir den Finanzierungsprozess bei der Genossenschaft als Unter-
nehmen. Die Mitglieder bringen ihre vereinbarten Mitgliedsanteile ein. Zahlungen in der Pla-
nungsphase werden darauf angerechnet. Wie hoch die Mitgliedsanteile werden, ergibt sich aus
den folgenden Regelungen:

Verteilung der Gesamtkosten / Bemessungswert der Wohnung

Anders als in der Planungsphase, in der alles vereinfacht wird, um Flexibilitdt zu behalten, wird in
der Genossenschaft der Bemessungswert der Wohnung die relevante Grundlage fiir die Beteili-
gung der Mitglieder.

Ausgehend vom vereinbarten Zielwert pro gm, bzw. der Kostenobergrenze wird fir jede Woh-
nung oder Nutzungseinheit ein Bemessungswert festgelegt. Hierzu befindet sichin der Anlage zur
dieser Erlduterung ein ausfuhrliches Berechnungsmodell, das diesen Weg am Beispiel einer Mus-
terwohnung aufzeigt.

Die bestimmenden Faktoren sind:

- Die Flache der Wohnung oder Gewerbeflache

- Eine Grundpauschale pro Wohneinheit

- Zu-und Abschlagsfaktoren fiir die Lage

- Der Gemeinschaftsetat, der flaichenweise umgelegt wird
- Ggf. Aufschlage fir Sonderwiinsche
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In der Anlage 1047 ist am Beispiel der W21 dargestellt, wie der Bemessungswert ermittelt wird.
Dir maRgeblichen Eckdaten, die im Planungsprozess ggf. angepasst werden, sind folgende:

Eckwerte zum Projektstand:

Stand 10-10-16
Gesamtkosten 8.646.964,21 €
Wohn- und Nutzflache in gm 2.783,61
Anzahl der Wohn- und Nutzeinheiten 32
individuelle Wohnfldache in gm am Beispiel W21 69,80
kalkulierte Herstellungskosten fiir einen Stellplatz 15.000,00 €
Menge der Stellplatze 33
Gemeinschaftsetat 300.000,00 €

Die Verteilung erfolgt nach diesem Rechenschema:

Abzug der Stellplatzkosten von den Gesamtkosten

Abzug einer Grundpauschale pro Nutzungseinheit

Ermittlung eines Quadratmeterwertes aller Flachen

Ermittlung des unbewerteten Wohnungswertes

Lage zu- und Abschlage fir diese Wohnung W21 Stand Projektstart

Gemeinschaftszuschlag*** fir diese Wohnung

ol B~ |lW|IN|[F

ggf. Sonderwiinsche, die den vereinbarten Standard Ubersteigen

Zum Schluss ergibt sich ein Bemessungwert fiir die Ermittlung des Eigenkapitals und der Nutzungs-
gebdihr.

Mitgliedsanteile / Eigenkapital

Wiirde der Vorstand der Genossenschaft zur Bank gehen und fiir diese Wohnung ein Darlehn be-
antragen, will die Bank einen Eigenkapitalanteil sehen. Dieser Eigenkapitalanteil muss in Form von
Mitgliedsanteilen, die in die Genossenschaft eingelegt werden, vom Bewohner/in der betreffen-
den Wohnung aufgebracht werden.

In allen bisherigen Projekten konnten wir die Projektfinanzierung mit ca. 25% Eigenkapital realisie-
ren. Daher gehen wir auch hier davon aus.

Bei einer Wohnung mit einem Bemessungswert von z.B. 220.000 € betragt die eigene Beteiligung
55.000 €. Auf diese Summe angerechnet werden bereits in der Planungsgesellschaft eingezahlte
Einlagen, von z.B. 13.000€. Das Mitglied beteiligt sich an der Genossenschaft mit 55.000 € und
zahlt zum Zeitpunkt des Grundstilicksankaufs den Restbetrag in Hohe von 42.000 € in die Genos-
senschaft ein. Bleibt die zu diesem Zeitpunkt vereinbarte Kostenobergrenze bis zum Einzug beste-
hen, werden keinerlei weitere Einzahlungen féllig. Sinken die Kosten, erfolgt eine Riickzahlung.
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Kostenmiete /Nutzungsgebiihr

Fir die restlichen 75% des Wohnungsbemessungswertes nimmt die Genossenschaft ein Darlehn
bei der Bank auf. Die laufenden Zahlungen, die fir dieses Darlehn erbracht werden, missen durch
die Nutzungsgebuhr fiir diese Wohnung aufgebracht werden und zwar solange, bis das Darlehn
getilgtist. Danach kann die Genossenschaft die Nutzungsgebihr ggf. senken.

Nutzungsgebiihr ist der Begriff fiir die Miete in der Genossenschaft, da ein unkiindbarer Vertrag
mit einem Mitglied abgeschlossen wird.

Hinzukommen anteilige Ubernahme von Instandhaltungskosten und ein Mietausfallwagnis. Auch
dies istin der Nutzungsgebiihr beinhaltet.

Die notwendigen Verwaltungskosten miissen auch auf alle Mitglieder umgelegt werden. Anstatt
Uber die Nutzungsgeblihr kann dies auch lber eine Gebihr in der Genossenschaft erhoben wer-
den. Dies hat den Vorteil, dass die Verwaltungskosten besser den tatsachliche dafiir anfallenden
Kosten angepasst werden kénnen. Durch Eigenleistungen der Mitglieder kénnten die Verwal-
tungskosten z.B. gesenkt werden.

Musterberechnung der Wohnung 21 mit einer Standardfinanzierung:

Musterwohnung W21 / Standardfinanzierung / Lagefaktor +8%

Flache 69,8 qm Wohnung-Grundlage 226.451,69 €
Herstellungskosten mit Gemeinschaftszuschlag 226.451,69 €

Eigenkapital 25% 56.612,92 €

Zu finanzieren 169.838,77 €

Hypothekendarlehn 169.838,77 €

Zinsatz / Zinsen pro Monat 2,00% 283,06 € bei 20Jahre Festverzinsung Stand Mai 16
Anfangstilgung pro Monat 2,39% 338,26 € Tilgung erstes Jahr, Laufzeit ca. 30 Jahre
Instandhaltung 50,14 € Il BV* zugrunde gelegt

Verwaltungskosten 30,00 € kann auch flexibel als Umlage berechnet werden.
Mietausfallwagnis 2% 14,03 €

Kaltmiete / Monat 715,50 € 10,25 € pro Quadratmeter

Mitgliederdarlehn / Nachrangdarlehn und Reduzierung der individuellen Nutzungsgebiihr

Die Genossenschaft hat die Moglichkeit, mit ihren Mitgliedern zusatzlich zu den zuvor beschriebe-
nen 25% Pflichtantieilen, Nachrangdarlehn zu vereinbaren. Das heil3t, das Mitglied kann der Ge-
nossenschaft ein Darlehn geben und erhalt dafiir einen noch zu vereinbarenden Zinssatzange-
lehnt an die Verzinsung der Bankdarlehn. Damit konnen die individuellen Kosten gemindert wer-
den. Wir werden zu diesen Themen ausfiihrlich in den nachsten Wochen mit den Mitgliedern der
Gruppe die Moglichkeiten dazu ausloten.

Wohnbauférderung

Unter bestimmten Bedingungen kann die Genossenschaft einige Wohnungen mit Wohnungs-
bauférdermitteln errichten. Fir diese Wohnungen betragt die Nutzungsgebuhr ca. 6,30€ / gm.

In Frage kommen hier Wohnungen fir Familien, Alleinerziehende, Geringverdienende oder Men-
schenim Rentenalter, die einen Wohnberechtigungsschein erhalten kénnen. Dies ist nicht ganz
einfach, aber moglich. Wenn sich dazu Fragen ergeben, wenden Sie sich bitte direkt an uns.
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Fir diesen Zweck konnen sich auch Mitglieder mit Investitionskapital beteiligen.
Finanzierungsstrategie individuell

Alle, die ernsthaft an einer Wohnung interessiert sind, nehmen einen Termin zur Bonitatsbespre-
chung war. Es gibt unserer Erfahrung nach verschiedene Finanzierungsstrategien. Zum Beis piel
gibt es Interessenten, die anfangs eine hohere Nutzungsgebihr zahlen wollen und im Rentenfall
eine geringere. Andere wollen konstante , Mieten” haben. Wir versuchen aus diesem Grunde, die-
se verschiedenen Lebensstrategien in ein Gesamtfinanzierungsmodell einzubinden in dies in einen
Gesamtwirtschaftsplan einzuarbeiten. Die Genossenschaftistihrem Wesen nach mitgliederniitzig
und daher sollen moglichst viele Interessen berlicksichtigt werden.

Wert und Riickzahlung

Im vorliegenden Wohnmodell verbleibt der geschaffene Wert der Wohnung in der Genossen-
schaft. Es entsteht kein rechtliches privates Eigentum. Bei Auszug werden die Mitgliedsanteile
zuriickgezahlt. Alle Mitglieder haben einen unkiindbaren Nutzungsvertrag. Die Vertrage konnen
unter bestimmten Umstanden vererbt oder weitergegeben werden.

Das genossenschaftliche Wohnmodell sichert den gemeinschaftlichen Ansatz durch die Vermei-
dung der Eigentumsbildung nachhaltig und bietet Mehrwert in vielfaltiger Hinsicht:

- Selbstbestimmung

- Flexibilitat

- Solidaritat

- Unternehmerisches Handeln
- Sicherheit
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