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Finanzierung Gerhold und Maria-Elisabeth Reitmeier
Ahrensberger Str. 19, 3500 Kassel

Da die Eheleute Reitmeier mit mir einen Honorarvertrag auf
Stundenbasis geschlossen haben, wirde ein formulierter
schriftlicher Bericht nur unndtig teuer werden. Aus diesem
Grund wurde zwischen den Eheleuten Reitmeier und mir
abgestimmt, dap kein schriftlicher Bericht erstellt wird. Die
Ergebnisse werden in der miindlichen Beratung am 21.06.88
mitgeteilt. Um die Ergebnisse nachvollziehen zu kdnnen, werde
ich diese nachfolgend stichwortartig wiedergeben:

Grundlage sind die Seiten 1-6, die von Herrn Reitmeier
ausgarbeitet wurden.

zu Seite 1: w,mmég

In den persdnlichen Fixkosten fehlen meines Erachtens Riicklagen
fiir den Jahresurlaub und die Kalkulation, daf auch die Kinder
Alter werden. Weiterhin sind meines Erachtens die Versiche-
rungen zu knapp kalkuliert. Eine Hausratversicherung alleine
kostet bei einem Wert wvon ca. DM 200.000,--, DM 300,--

p.a.. Insgesamt meine ich, daf vorsichtigerweise bei den
Fixkosten des IST-Zustandes ein Aufschlag von DM 260,-- p.M.
getatigt werden scllte,

Zu Seite 2: Focraat

Es erscheint mir fraglich, ob wAhrend der gesamten Bauzeit
eine vollstindige Vermietung der KFZ-Stellpldtze mdglich ist.
Insbesondere ist zu beachten, daf mdéglicherweise '
Haftungsprobleme des Bauherren fiir eventuelle Schiden an den
Fahrzeugen entstehen kénnen. Die Abgaben an die Miillabfuhr
werden vermutlich sinken, da der derzeitige Mieter nicht mehr
auf dem Hof sein wird. Weiterhin ist zu beachten, daB die
Einrechnung der Bauzeitzinsen wahrend der Bauzeit nicht
erfolgte.

Die Berechnung wurde folgendermaBen durchgefithrt:

" Das Fremdkapital, welches zusatzlich aufgenommen werden mup

betridgt DM 220.000,——-. Hierbel wurde der Landeszuschuf fir die
Modernisierung/Energieeinsparung in Hdohe wvon DM 76.000,-- als
Eigenkapital gewertet, DM 220.000,—-- wurden mit einem fiktiven

Zinssatz von 7,5% verzinst und Uberschligig mit 50% angesetzt.

Hieraus ergibt sich eine monatliche Belastung in Hdéhe von

DM 687,50. Die Summe aus den zusidtzlich zu bezahlenden

Bauzeitzinsen und den Mietausfallen aufgrund der

Nichtvermietung der Stellplatze, sowie der etwas gesunkenen
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Abgaben fir den Mill ergibt eine Mehrbelastung in Hdhe
von ca. 827,50 p.M.

Sollte der zusatzliche Zinsaufwand nicht bezahlt werden, so
sind die auflaufenden entstehenden Zinsen in Hohe von ca. DM
8.250,-- in der Endfinanzierung mitzufinanzieren. Die von mir
erfolgte Berechnung hat diese Risiken nicht mitfinanziert
scndern monatlich bezahlt.

Zu Seite 3
(Bilanz nach Bezug des Hofs 1990}

Diese wurde von mir in Pumnkt 1 (Kapitalkosten Hof)
nachgerechnet. Die monatliche Belastung in Hohe von DM 2.066,——
ist nahezu korrekt. Die als letzte Zahl ausgewiesene
Steuerersparnis wird unter der Voraussetzung, daB fir den
selbstgenutzten Teil § 10e EStG und§34f genutzt werden und
dariiber hinaus die Anerkennung der nichtdenkmalgeschiitzten
Teile als Neubau (§15 EStG) mit DM 1.069,-—- p.M. etwas hdher
ausfallen. Insofern ist die Unterdeckung ein wenig =zu
verringern.

Zu Seite 4

Unverstindlich ist mir die Position AfA Grundstiick mit

250,-—. Dariiber hinaus fehlt meines Brachtens die Abschreibung

nach § 10e fiir den selbstgenutzten Teil. Der nicht als erhdhte
Absetzung abschreibbare Teil ist meines Erachtens nach zum

weitaus Uberwiegenden Telil degressiv abzuschreiben, da es sich

um einen Neubau handelt, der vermietet wird. Fraglich erscheint

mir allerdings, ob der Schuldzinsabzug anteilig nach der ’
Nutzungsfléche und nicht nach der_Wohnflache erfolgen kann. Das '
Kreditaquivalent liegt fir einen Betrag von DM 36.800,—-

bei 8,5%. Wie sich aus meiner Berechnung (Optifi) ergibt,

stellt sich die Steuerersparnis chne Einbeziehung des 10e etwa

in der von Herrn Reitmeier errechneten Hdéhe dar. Mit

Einbeziehung des

§10e steigt die Steuerersparnis um ca. DM 170,--.

Zu Seite 5:

Meines Erachtens sind die kalkulierten Eigenleistungen mit
DM 76.230,-- relativ hoch. Ich vermute, daR hierin entweder
Material enthalten ist, oder aber doch eine erhebliche
Uberschitzung vorliegt. In meiner Berechnung wurde die
Eigenleistung Jjedoch auch in voller Hdhe angenommen. Dariiber
hinaus ist darauf hinzuweisen, daf die Zinsbindung fiir die
Zwischenfinanzierung der Bausparvertrdge lediglich bis zum
September 1990 lauft. Moéglicherweise ist anschliefend mit
wesentlch hdéheren Zinsen zu rechnen.

Reslimee

Das Ziel der Beurteilung war, festzustellen, ob die

Rechenansitze im Prinzip richtig sind. Im Prinzip sind die

Rechenansétze richtig, wobel die oben gemachten Ausfiihrungen

beriicksichtigt werden miissen. Fiir die Beurteilung, ob der
_3_
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Ausbau des Hofs erfolgen soll, mu in erster Linie die Bilangz
nach Bezug des Hofs 1990 gelten.

- 3 -

Hierzu ist folgendes zu sagen!

Herr Reitmeier errechnet eine Unterdeckung in Hdhe von
DM 264.,-- p.M.. Nach meiner Berechnung ergibt sich eine
monatliche Unterdeckung in Héhe von DM 406,--, da sowohl
héhere persdnlichen Kosten als auch die mitfinanzierten
Bauzeitzinsen einzukalkulieren sind. Dagegen steht eine etwas
hdhere Steuerersparnis. Insgesamt gesehen mup festgestellt
werden, daf die Finanzierung unter den genannten
Voraussetzungen eine Grenzfinanzierung darstellt, denn die von
Herrn Reitmeier gemachten Annahmen sind bereits optimistisch
gerechnet. Es ist zu erwarten, daf ein Teil der Zuschiisse nicht
gewahrt wird. Ein groBer Unsicherheitsfaktor ist auch die
Tatsache, dap bereits im September 1990 die Zinsbindung
ablauft. Weiterhin gilt es zu beriicksichtigen, dap die Familie
bei dieser Art der Finanzierung fast keinen Risikoschutz
besitzt. Eine Umstellung der Finanzierung ist in gravierender
Form nicht mdéglich, da die Bausparvertrige fir die Finanzierung
bereits abgeschlossen sind. Weitere Verschlechterungen des
Ergebnisses sind méglich, sofern der Zinsmarkt in absehbarer
Zelt anzieht, denn bis dahipn missen weitere DM 220.000,—— plus
Bauzeitzinsen = ca. DM -- eingedeckt werden.

S\ 2280 (7 Teder)
Aus meiner Sicht erscheint es sehr fraglich, ob der Ausbau des
Hofs rentabel ist. Weiterhin sind erhebliche Risiken in Form
von nicht bewilligten Zuschilssen, hochen Eigenleistungen und
fiir die nichsten Jahre als konstant angenommenen Ausgaben
enthalten. Sicher ist auch, dap beide Elternteile weiterhin
aktiv arbeiten missen um die notwendige Liguiditdt zu be-
schaffen. Im Falle der Erwerbsunfihigkeit einer der beiden
Elternteile oder aber Arbeitslosigkeit u.A. gerat das ganze
Gebilde sehr stark ins Schwanken.

Ich kann mir nicht denken, dap die Stadt den Eigentiimern den
Umbau unter den genannten Voraussetzungen zumuten kann.

mo/fi
16.06.1988 4/ y N ,4,,//0( ! @
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Bilanz gewerbl. Vermietung

Honatsschnitt I iyl
Fixkosten
Hiete : 038,90
Heizung/Warmwasser {MNachzahlungsriicklage) 23, -
Hebenkasten 0,-
Strom 100,-
Rundfunk/Fernsehen 16,2
leitung/Zeitschriften 110, -
Telefan 40, -~
Sportvereine ' 20,-
Husikunterricht 50,-
Tascheng. Hele 35, ~
Tascheng. fline 29, -
Andheri 50,-
Sonst. Spenden 18, ~
Vers. Haushalt 27~
LY Gerhold 218, -
Rilckzahlung LBS-Darlehen HH (bis ca 12/88) &0, ~
Kfz~Fixkosten _ 122,-
Summe 1775,15
¥apitalkosten Grundstickskauf (Hof) 1033, -
fbgaben (Mill , Kegenwasser,Str.Reinig.,Grundsteuer) 164, -
Instandhaltung (267 gm Nutz4$1. » 8,73 DM/gm} 126, -
Versicherungen Hof (Brand,Hausrat,Haftpflicht) S 42, -.
Grundstiickpflege und -sicherung - 14, -
Summe 1469 ,-
Var.Kosten
Lebbenshaltung gem3B Auswertung Haushaltshuch ‘87 2115, ~
Variable Kfz-kKosten {ca 95% Dienstfahrtvorleistungen) 383, -
Kosten Kaonten 28, -
Summe 2528,-
Ergebnis (Netto)
Fixkosten Haushalt - 1775,-
Fixkosten Hof-Brundstijck - 146%,-
Variable Kosten - 2928, -
Ricklage fir Unvorhergesehenes - 150¢,-
Ricklage fiir Ersatzbeschatfung dienstl., notw. Kfz - 430, -
Gehdlter (Netto-Besamt incl. Sonderzahlungen} + 44631 ,-
Hieteinnahme (750,- DM plus 39,50 DM anteilige NK) + 789,50
Erstattung Dienstfahrtkosten + 436, -
Ergebnis ochne Steueraersparnis - 465,30
Steuerersparnis (Bruttosteuer 1987 = 1346%98,94 DM) ca SO~ + S00, -
Ergebnis mit Steuerersparnis +
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Bilanz fir die Bauzeit

Honatsschpnitt

1 ikl )|

Fixkosten
Hiete 838,90
Heizung/Warmwasser (Nachzahlungsriicklage) 25,
Nebenkosten a,-
Strom 100, -
Rundfunk/Fernsehen 146,25
Ieitung/Zeitschriften 110, ~
Telefan 60, ~
Sportvereine 20, -
Husikunterricht a0, -
Taschenao. Mele 33,
Tascheng. Aline 23,
Andheri 30,-
Sonst. Spenden 18, -
Vers. Haushalt 27,-
LV Berhold 218, ~
Rickzahlung LBS-Darlehen HH (bis ca 12/88) 60, -
Kfz-Fixkosten 122,-
Summe 1775,15
Kapitalkosten Grundstiickskauf (Hof) 1033, -
fbgaben {Mill .Kegenwasser ,Str.Reinig..Grundsteuer) {64,
Instandhaltung (262 gm Nutzfl. % B,75 DM/am} 196, -
Versicherungen Hof {(Brand,Hausrat, Haftpflicht) 42,-
Brundstickpfleqe und =~sicherung 34,-
Summe 1469, -

Var.Kosten
Lebenshaltung aemidl filuswertung Haushaltsbuch '87 2115,-
Variable Kfz-kKosten (ca 957 Dienstfahrtvorleistungen) 383, -
kosten Kanten 28, ~
Summe 2328,-

Ergebnis (Nettao’
Fixkosten Haushalt - 1773,-
Fizkosten Hof-Grundstiick - 1469, ~
Variable Kosten - 2328,~
Riicklage tir Unvorhergesehenes - 13¢,~
Riicklage fiir Ersatzbeschaffung dienstl. notw. Kfz 400,

Behdlter (MNetto-Besamt incl. Sonderzahlungen)
Mieteinnahme (B Kfz.-Stellpldtze a' 20,~ DM/tanat)
Erstattung Dienstfahrtkosten '

Ergebnis ohne Steuerersparnis
Steusregrsparnis (Bruttosteuer 1987 = 13698,%4 DM} ca

Ergebnis mit Steuerersparnis

momcsEmTEEn



Bilanz nach Bezuqg Hof 1990

Honatsschnitt

I iy

Fixkosten
Vapitalkosten Hof 20646, -
fbgaben Haof 164, -
Versicherungen Hof 34, ~
Sonstige Mebenkosten Hof ___  __ _ 172, -
Instandhaltung R , Firy, -
Wasser+fbwasser (220 gbm/Monat x (2,95+2,40 DH/qbm) 118, -
Stram 110, -
Heizung/Warmwasser (1,45 DM/gm x 131 am) 190, -
Rundfunk/Fernsehen/kabelanschluli 26, -
Jeitung/Zeitschriften/Bicher (935 % f. Beruf Bauherr) i10,-
Telefon 60, -
Sportvereine 20,~
Husikunterricht 20, -
Tascheng. Mele 35,-
Tascheng. Aline 29,
findheri _ T 50, -
Sonst. Spenden/Beitrdge 18,~
Vers. Haushalt o _ 27,
LY Berhold . 218,-
Kfz-Fivkasten 122 ,~
Summe ohne Kapitalkosten 1780, ~
Summe mit Kapitalkosten isRg, -

]

Var.Kosten —_
Lebenshaltung gemdB Auswertung Haushaltsbuch "B7/'HE 2115,~
Variable ¥fz-kosten (ca 75% Dienstfahrtvorleistungen) 385, -
Kasten Kanten 28, -
Summe 2528,-

Ergebnis (Netto)

Fixkosten - 3838,-
Variable Kosten - 2528,
Riicklage (Reparaturen/Ersatz Haushalt, Rep. Kfz ect.) - 1590,-
Riicklage f. Ersatzbeschaffung dienstl. notw. Kfz des Bauherren - 400, ~
© Gehdlter (Nettp-Besamt incl. Saonderzahlungen) + 4631 ,-
Mieteinnahme EG (BG,75 gm % 5,50 DM/gm) + 444~
B¥-Kostenantei EG o, Inst., (B0,75 x (,13 DM/qm) + 91,-
Hieteinnahme Nubtzfl. (B Kfz-Stellpldtze a' 20,- DH/Honat Kﬂv- + 160, -
Erstattung Dienstfahrtkosten + 434, -
Ergebnis ohne Steuerersparnis - 1185,-
Steuerersparnis {(Bruttosteuer ca = 14000,- D) + B1.-

Ergebnis mit Steuerersparnis



Bteuerbilanz nach Bezug Hof

Einkiinfte aus 1 Ehemann I _ Ehefrau 1 Gesamt 1
nichtselbst. Arbeit
Bruttoparbeitslohn 6£2862,- 20400,~ B3262,-
ab Freibetrige loBa,- 1e80, -
Werbungsk./-Pauschb. 4000, - 730 ,-
Einkiinfte 5778%2,- 18390, - 76372,-

Kapitalvermigen entfdllt
Yermietung u. Verpachtung
Besamtfldche

Wohnhausfliche
Nutzfldche

474 gm
212 qm (Bl gm EG, 13if .qm 0G+0@)
262 gqm (143 qm Scheune, 117 gm Stall)

ot

Miete Wohnhaus EG (80,75 gm x (5,50+1,13NK= &,63) DM » (2 Mo) - 6424,-
Miete Mutzfldchen (Annahme: B8 Kfz-Stellpl x 20,- DM « 12} i920,-
Schuldzinsen Kauf :

10484,- DM ¢ 474 qm x  (Anteil verm. Fl. = (262+81) qm) = - 7588,-
Schuldzinsen fir Wohngebidudesanierung
7400,- DM ¢ 212 gm x {Anteil verm. Fl. = 8§ gm) = - 2827,-
Erhaltungsanfwendungen
(2000,~ + 2327,- DHY : 474 gm x (262+81 gm) = - 3131,-
Entspricht sinem Freditiquivalent bei 7,51 von 36.800,~ BY fir Sanierung Stall und Scheune
Grundsteuer, Straflenreinigung, Miill, Entwisserung
1962, D+ 474 qm % 343 am = - 1420,-
Brandkasse, Haftpflicht, Schornstein, Wartung Hzg.,Verwaltung
F00,- DH ¢ 474 om 2 343 qm = =~ 651,
Ata Grumdstiel - 252,-
Erhihte Absetzungen nach § B2i (10 %, 10 Jahre)
Anrechenbare Baukosten: 2.1 BO.0GOO, -~
2.2 140,000,-
2.7 86.000,- .
Sum 306.000,- davon 10 % = -3060Q,-
Summe der Einkinfte ’ + 38247,-
ab gezahlte Kirchensteuer ca = B3O,-

Steuerberatungskosten ca - 3500,-
Beitrige/Spenden n. § 10b EGtG

- 730,-
Versicherungsbeitriage 17300,-
Beitrdge an Bausparkassen 1295,
ahziehbare Yorsorgepauschale - 7020,-
ab aufiergewdhnliiche Belastungen - 40,-
: Einkommen 29107 ,~
‘ ab 2 Kinderfreibetrige zu 2484,- - 494B,-
zu verst, Eink. = 2413%,~
Iu zahlende ESt nach Splittingtabelle F3025=
ah> Steverabzug vom bLohn 1988 ca -14090,~

verbleibender Steuerbetrag -104698,- ¢+ 12 = -B%1,- DN/Honat



Sanierung Hofanlage Brider—-Grimm—-StraBe 43 in 3500 Kassel'.

Finanzplan: Wohnhaus
Stand: 1.06.1988
Kapitalart Yapitalbetrag  Ruszahly eff.lins  Zins  Zinsen Tilgung  Tilgung  Tinmshindung
[hi % 1 1 ] 1 5} bis
1. Kauf
Kaufpreis incl. MK bis 12/87 162.500,-
FESHEE R PR R E R E IR e
§.1 Hvpothekendar!ehen 51,620, 93,0 7,54 6,3 4006,- 1,0 bl7,- 18.09.199%
1.2 Bauspar-Vorausdarlehen 108. 000, - 98,5 5,59 5,0 6480, i~ 18.09,1940
Bausparvertrige fir Vorausdarlehen  Bausparsumme Laufzeit Leistung
. - o M/ Jahr - —
Qaysparvertrag A LES 23.000,- 10/1985-10/19%4 TI64,- -
Bausparvertrag B LES 35.000,~ 10/1994-10/2002 {B568,-)
Bausparvertrag £ LES 48.000,~ 10/2002-10/2011 {7648,~)
Summe Kauf brutto 169.620,- 10486, - 1901,-
Sunee Kauf netto 162.500,~
2. Modernisierung und Instandsetzung Wohngebiude
Bau- und Baunebenkosten 320,100,
AREEEAER R AR R R R L R LA RS 125
2.1 Hypothekendariehen 80,000,- 100,0 1,5 6000,- i,0 BOg,~ 10 Jahre
2.2 Darlehen Stadt Kassel 140.000,- 100,0 1,0 1,0 1460,- 3,0 4200~ .
Konditionen: Mbruf dach Raufortschritt, Tilgung nach Einzug
2.3 Zuschull Denkmalpflege 20,000,- fiir Mehrkosten Gauben, Holzfenster ect.
2.4 IuschuB Stadt ¥assel 19,623~ f4r_Kohnhaus . _
2.5 luschub Stadt kassel 21.500,- aus fbriffond 7,~ DM/0® ¢ 3070 a° fér Stallungen und Scheuns
2.6 Landeszuschull Mod. /Enerqieeinsparung 16747 - - -
Susne Sanierung Fremd 357,870, 7400, - 5000,
2.7 Eigenkapital 86.000,~ -
2.8 Eigenleistunoen 76.230,~
Bunne Sanierung Eigen 162.220,~
Sunne Sanierung Gesant 520.100,- 7400,- 3000,-
Bumne Sanierung und Kauf-brutto £89.720,~ 17886, b301,-
3. Kapitalkosten gesamt
,  Sueme Tilgung und Zinsen 24787,- 142 = 208b,~
4. Bewirtschafttungskosten
Fixe fbgaken {Brundsteuer (2-F.-Haus) , StraBenreiniqung, Regenwasser, Mill (2201} 1562,~ 112 = 144,-
Versicherungen {Erand, Hattpflicht) a0, - 2= M-
Emnst, Hebenkosten (Meizong {Martung/Inmissionsaessung/Stros), Schornsteinfeqer, Bewdssersch,-Versich.) 500, 2= 42,
Instandhattung ¥ohaflichen (217 om x B,95 IM/qa/dahr) 2000 112 = AT~ #
Instandhaltung Mutzflichen (262 qn ¢ 8,99 DM/qm/dahr} e el 112 = W7
Summe Bewlrtschaftungskosten e~ 2= 599,



.

Besamtkosten

Summe Kapital- u. Bewirtschaftungsk.

Kennzahlen
Kapitalkosten pro Honat

Freadnittelanteil gesant
Fremdnittelanteil Hohnhaussanierung
Ligenkapitalanteil Wohnhaussanierung

fuschuBanteil Wohnhaus Denkmalpflege

luschufanteil Wohnhaus Stadt

tuschullanteil Wohnhaus Land

ffentl. Firderanteil Wohohaus gesamt (o. Darlehen)

(527,490, DK)
(357,870, DH)
(162.230,- D)

[ 20.000,- DH)
[ 19,623,~ 00
{ 76.747,- D)
(137.870,~ Oy

2065,
7,5
68,8
31,2

3,89

14,75
2,5

31976,- 112 = 245,~

=~
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