






Kostenschätzung Projekt: Kommunales Museum, Busdorf

nach DIN 276 Projekt-Nr.: B 29
Datum: 26.11.2011

Bauvorhaben: Umbau und Sanierung, Teilrestaurierung

Bauherr: Gemeinde Busdorf
Amtsverwaltung Haddeby
Rendsburger Straße 54 c
24866 Busdorf

Planung: Planungsgruppe PLEWA
Stuhrsallee 31
24937 Flensburg

Bauart: Konventionell

Grundlagen : Raumkonzept November 2011
• BKI Objektdaten A4, Altbau Ausgabe 2005

P i i d fü B k i D t hl d 3 Q t l 2011• Preisindex für Bauwerke in Detuschland, 3. Quartal 2011,
  Statistisches Amt für HH und S-H
•  Eigene Erfahrungswerte vergleichbarer Bauvorhaben

Bemerkungen: Die Kosten für die Kostengruppen 100 (Grundstück) sind in der Kostenschätzung nicht
enthalten. 
Aus der nachfolgenden Kostenschätzung ergibt sich ein Preis von:

   brutto 2.477,36 € / m² BGF

Einzelkostennachweise siehe Anlagen zur Kostenschätzung

Kostengruppe Gesamtbetrag netto in €     
zuzügl. gesetzl. MWSt.

Summe 100 Grundstück 0,00 €
Summe 200 Herrichten und Erschließen 11.000,00 €
Summe 300 Bauwerk-Baukonstruktion 345.000,00 €
Summe 400 Bauwerk-Technische Anlagen 91.000,00 €
Summe 500 Außenanlagen 231.000,00 €
Summe 600 Ausstattung und Kunstwerke 85.000,00 €
Summe 700 Baunebenkosten ( ca. 23 % von 300, 400 und 500 ) 153.410,00 €
Zur Abrundung -410,00 €
Geschätzte Gesamtkosten netto 916.000,00 €
zuzügl. gesetzl. MWSt. (19 %) 174.040,00 €

Geschätzte Gesamtkosten brutto 1.090.040,00 €

Verfasser: Planungsgruppe PLEWA
Stuhrsallee 31, 24937 Flensburg

Unterschrift



Baumaßnahme:

Kommunales Museum in Busdorf
Umbau- und Sanierung, Teilrestaurierung

Anlage zur Kostenschätzung

Grundlagen:
• BKI Objektdaten A4, Altbau Ausgabe 2005
• Preisindex für Bauwerke in Detuschland, 3. Quartal 2011,
  Statistisches Amt für HH und S-H
•  Eigene Erfahrungswerte vergleichbarer Bauvorhaben

Kostengruppe 200 2,50 € / m² FBG (Fläche Baugrundstück)

FBG: ca. = 1.932,00 m²
1.932,00 x 2,50 = 4.830,00 €

zuzügl. Abbruch Nebengebäude, ca. 6.170,00 € netto 11.000,00 €

Kostengruppe 300 625,00 € / m² BGF (Bruttogrundfläche)

BGF: ca. = 440,00 m²
440,00 x 625,00 € = 275.000,00 €

zuzügl. Sicherungsmaßnahmen Bestand, ca. 25.000,00 € €
zuzügl. Schutzmaßnahmen Frisörsalon, ca. 15.000,00 €
zuzügl. Restauration an historischen Bauteilen 30.000,00 € netto 345.000,00

Kostengruppe 400 165,00 € / m² BGF (Bruttogrundfläche)g pp ( g )

BGF: ca. 440,00 m²
440,00 x 165,00 € = 72.600,00 €

zuzügl. Kücheneinrichtung 18.400,00 € netto 91.000,00 €

Kostengruppe 500 75,00 € / m² AUF (Außenanlagenfläche)

AUF: ca. = 1.680,00 m²
1.680,00 x 75,00 € = 126.000,00 €

zuzügl. Schaulager außen, ca. 120,00 m² 60.000,00 €
zuzügl. Außenlager, Pergola, ca. 30.000,00 €
zuzügl. Mobiliar imAußenbereich, ca. 15.000,00 € netto 231.000,00 €

Kostengruppe 600
Für Mobiliar, Verschattungs- und 
Verdunkeltungsanlagen, pauschal ca. 25.000,00 €
Für museumsspezifische Einrichtungs- 
gegenstände, pauschal ca. 60.000,00 € netto 85.000,00 €

netto 763.000,00 €

Flensburg, den 26.11.2011
Planungsgruppe PLEWA
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Entwurf: Leistungsbild für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen 

 
I. Empfehlung, die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in folgenden 5 Schritten durchzuführen:  

  1. Planungsannahmen 

  2. Erlöse und Aufwendungen 

  3. Wirtschaftlichkeitsprüfung mit Förderung  

  4. Wirtschaftlichkeitsprüfung ohne Förderung  

  5. Fazit/ Empfehlungen 
 

1. Planungsannahmen  

Zu Beginn der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sollte eine Tabelle stehen, in der die wichtigsten 

Planungsannahmen festgehalten sind, unter anderem: 

•  Jährliche Kostensteigerungsrate (empfohlen wird eine jährliche Kostensteigerungsrate von 1,5%.) 
•  Kapital 

  - Bankdarlehen/ Kredite  

  - Eigenkapital 

  - Förderungen  

  - Zinssatz  

  - Kreditlaufzeit (Jahre) 

 •  Projektspezifische Annahmen mit Erläuterung z.B. Flächen oder Auslastungen etc. 
 

Beispiel:  

Fläche  

Wohnpflegegemeinschaft 520 m² 

Kindergarten  150 m² 

Sportraum 60 m² 

Gesamt 730 m²  zzgl. Treppenhaus 120 m² 

  

Annahme Auslastung 80% 

  

Jährliche Steigerungsrate 1,5 % 

  

Kapital  

Kfw-Kredit 740.500 € 

Zinssatz 2% 

Kreditlaufzeit 20 Jahre 

Eigenkapital 200.000 € 

Zuwendung Förderung 630.000 € 

Gesamtinvestitionsvolumen  1.570.500 € 
 
 

2. Erlöse und Aufwendungen  

Erlöse und Aufwendungen werden jeweils in einer Tabelle über mindestens 12 Jahre aufgelistet. Davor soll in zwei bis 
drei Sätzen dargestellt werden, wie der Wert errechnet wurde, so dass der Sachverhalt nachvollziehbar ist. 

 

Erlöse Aufwendungen 

- Mieteinnahmen  

- Umsatz 

- Mietgliedsbeiträge 

Etc. 

- Personalaufwand 

- Warenaufwand 

- Energieaufwand 

- Gebühren 

- Verwaltung 

- Beiträge 

- Reattraktivierung 

- Instandhaltung 

Etc. 

 
Achtung: In den Aufwendungen sollen Abschreibungen, Tilgung, Zinsen und Steuern noch nicht enthalten sein, 

da diese in der Cashflow- Rechnung gesondert aufgeführt werden.  

Entnahmen (Überführung von Betriebsvermögen in Privatvermögen) sind keine Aufwendungen. 
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Beispiel:  

Erlöse 

Mietzins Wohnpflegegemeinschaft (WPE): 

Für die Wohneinheiten wird aufgrund des hohen energetischen Standards und der Barrierefreiheit eine (dafür 
ortsübliche) Miete von 5,50 €/m² zugrunde gelegt. Die Mieteinnahmen durch die Wohnpflegegemeinschaft liegen 

entsprechend bei max. 2.860 €/Monat bei einer Vollbelegung. Unter Berücksichtigung der angenommen 
Belegungszahl von 80% liegen die Mieteinnahmen bei 2.288 €/Monat. Die jährlichen Einnahmen liegen 

dementsprechend bei 27.456 €. 

Mietzins Kindergarten (KIGA) und Sportraum:  

Die Mieteinnahmen für den Kindergarten liegen bei 300 €/Monat. 3.600 € p.a. 
Für den Sportraum werden keine Einnahmen erzielt. 

Nebenkosten: 
Auf Grund der Aufwendungen wurden Nebenkosten von 1,50 €/m² und Monat berechnet, die von den Bewohnern der 

Wohnpflegegemeinschaft und der Kommune anteilig beglichen werden müssen. Die jährlichen Nebenkosten belaufen 
sich auf 13.140 €.  

Verwaltung Wohnpflegegemeinschaft: 
Die Verwaltungskosten in Höhe von 1.600€ p.a. müssen von den Mietern aufgebracht werden.  

 

Jahre 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 

Mieteinnahmen 

WPE 

0  6.864 27.456 27.868 28.286 28.710 29.141 29.578 30.022 30.472 30.929 31.392 

Mieteinnahmen 

KIGA 

3.600 3.600 3.600 3.654 3.709 3.764 3.821 3.878 3.936 3.995 4.055 4.116 

Nebenkosten 0 5.040 13.140 13.337 13.537 13.740 13.946 14.155 14.368 14.583 14.802 15.024 

Verwaltung 

WPE 

0  400  1.600 1.624 1.648 1.673 1.698 1.724 1.750 1.776 1.802 1.829 

= Erlöse 3.600 15.904 45.796 46.483 47.180 47.887 48.606 49.335 50.076 50.826 51.588 52.361 

 

Aufwendungen 

Energieaufwand: 
Der Heizwärmebedarf beträgt 30 kWh/m² p.a. Der hier zugrunde liegende Preis für die kWh beträgt 0,20 €. Für 730 m² 

sind damit Heizkosten von 4.380 € p.a. anzusetzen.  

Reinigung und Pflege: 

Die Reinigung und Pflege des Kindergartens erfolgt durch den Träger. Der Sportlerraum wird von den Nutzern 
gereinigt. Die Reinigung der Räume der Wohnpflegegemeinschaft obliegt den Mietern. Für das Gebäude insgesamt 

werden Aufwendungen in Höhe von 1.800 € p.a. aufgebracht.  

Sonstiges: 

Als sonstige Kosten wird ein Betrag von 1.800 € p.a. eingestellt. 

Reparaturen/ Unterhaltung 

Für die Bauunterhaltung/ Reparaturen wird von jährlichen Kosten in Höhe von 5.000 € ausgegangen. 
 

Jahre 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 

Energie- 

aufwand 

0 1.095 4.380 4.446 4.512 4.580 4.649 4.719 4.789 4.861 4.934 5.008 

Reinigung 

und Pflege 

0 450 1.800 1.827 1.854 1.882 1.910 1.939 1.968 1.998 2.028 2.058 

Sonstiges 0 450 1.800 1.827 1.854 1.882 1.910 1.939 1.968 1.998 2.028 2.058 

Reparaturen/ 

Unterhaltung 

0 0 5.000 5.075 5.151 5.228 5.307 5.386 5.467 5.549 5.632 5.717 

Verwaltung 

WPE 

0  400  1.600 1.624 1.648 1.673 1.698 1.724 1.750 1.776 1.802 1.829 

Aufwendungen 0 2.395 14.580 14.799 15.019 15.245 15.474 15.707 15.942 16.181 16.424 16.670 
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3. Wirtschaftlichkeitsprüfung mit Förderung 

Hierbei sollen in einer Tabelle der Jahresüberschuss und der Cashflow berechnet werden.  
Als Vorlage dient hierfür die nachfolgende Tabelle: 
 

Jahre 1 2 3 4 5 6 

Erlöse gesamt       

Aufwendungen gesamt       

Abschreibungen       

Zinsen       

Steuern       

= Jahresüberschuss       

(Zuschuss)       

Abschreibungen       

Tilgung       

= Cashflow       

Ergebnisse kumuliert       

 

Jahre (Fortsetzung) 7 8 9 10 11 12 

Erlöse gesamt       

Aufwendungen gesamt       

Abschreibungen       

Zinsen       

Steuern       

= Jahresüberschuss       

(Zuschuss)       

Abschreibungen       

Tilgung       

= Cashflow       

Ergebnisse kumuliert       

 
Hilfe zum Ausfüllen der Tabelle: Erlöse und Aufwendungen werden aus dem 2. Schritt übernommen. Anschließend 

können die Abschreibungen, Zinsen und Steuern ergänzt werden, um dann den Jahresüberschuss zu errechnen.  

(Erlöse –Aufwendungen –Abschreibung –Zinsen –Steuern =Jahresüberschuss)  
Danach werden noch mal die Abschreibungen wie oben eingetragen, weil diese nicht im Cashflow enthalten sind. 
Ebenso wird die Tilgung ergänzt, um abschließend den Cashflow berechnen zu können.  

(Jahresüberschuss +Abschreibungen –Tilgung =Cashflow).  
Sofern die Fördermittel nicht sofort ausgegeben werden, muss der jeweilige Jahresanteil zum Cashflow dazugerechnet 

werden (Zuschuss). Anschließend sollen die Ergebnisse der Cashflow-Rechnung kumuliert werden. 

 

Beispiel: 

Die Förderung ist in dieser Darstellung bereits enthalten, da von einem Kreditvolumen von 740.500 € ausgegangen 
wird. Die Projektkosten betragen aber 1.570.500 €. Der Kredit, das Eigenkapital und die Förderung werden im ersten 

Jahr komplett verausgabt.  
 

Jahre 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Erlöse gesamt 3.600 15.904 45.796 46.483 47.180 47.887 

Aufwendungen gesamt 0 2.395 14.580 14.799 15.019 15.245 

Abschreibungen 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 

Zinsen 0 0 14.810 14.070 13.329 12.589 

Steuern 0 100 300 305 309 314 

= Jahresüberschuss -30.662 -20.853 -18.156 -16.953 -15.739 -14.523 

(Zuschuss) 0 0 0 0 0 0 

Abschreibungen 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 

Tilgung 0 0 37.025 37.025 37.025 37.025 

= Cashflow 3.600 13.409 -20.919 -19.716 -17.884 -17.286 

Ergebnisse kumuliert 3.600 17.009 -3.910 -23.626 -41.510 -58.796 
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Jahre (Fortsetzung) 2016 2017 2018 2019 2020 2021 

Erlöse gesamt 48.606 49.335 50.076 50.826 51.588 52.361 

Aufwendungen gesamt 15.474 15.707 15.942 16.181 16.424 16.670 

Abschreibungen 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 

Zinsen 11.848 11.108 10.367 9.627 8.886 8.146 

Steuern 318 323 328 333 338 343 

= Jahresüberschuss -12.978 -11.742 -10.495 -8.884 -7.984 -6.717 

(Zuschuss) 0 0 0 0 0 0 

Abschreibungen 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 

Tilgung 37.025 37.025 37.025 37.025 37.025 37.025 

= Cashflow -16.059 -14.828 -13.586 -11.980 -11.085 -9.823 

Ergebnisse kumuliert -74.855 -89.683 -103.269 -115.249 -126.334 -136.157 

 

 

4. Wirtschaftlichkeitsprüfung ohne Förderung 

Analog zu Schritt 3 soll die Wirtschaftlichkeit nun ohne Förderung errechnet werden. Die Darlehenssumme wird 
also um die Förderung erhöht, wodurch sich die Planungsannahmen bei folgenden Punkten verändern könnten: 

 • Kapital 

             - Bankdarlehen/ Kredite  

              - Zinssatz  

              - Kreditlaufzeit Jahre 

  - Eigenkapital  

  - Förderung 

 

Beispiel: 

Kapital  

Kfw-Kredit 1.370.500 € 

Zinssatz 2% 

Kreditlaufzeit 20 Jahre 

Eigenkapital 200.000 € 

Zuwendung Förderung 0 

Gesamtvolumen 1.570.500 € 

 
Jahre 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Erlöse gesamt 3.600 15.904 45.796 46.483 47.180 47.887 

Aufwendungen gesamt 0 2.395 14.580 14.799 15.019 15.245 

Abschreibungen 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 

Zinsen 0 0 27.410 26.040 24.669 23.299 

Steuern 0 100 300 305 309 314 

= Jahresüberschuss -30.662 -20.853 -30.756 -28.923 -27.079 -25.233 

Abschreibungen 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 

Tilgung 0 0 68.525 68.525 68.525 68.525 

= Cashflow 3.600 13.409 -65.019 -63.186 -61.342 -59.496 

Ergebnisse kumuliert 3.600 17.009 -48.010 -111.196 -172.538 -232.034 

 

Jahre (Fortsetzung) 2016 2017 2018 2019 2020 2021 

Erlöse gesamt 48.606 49.335 50.076 50.826 51.588 52.361 

Aufwendungen gesamt 15.474 15.707 15.942 16.181 16.424 16.670 

Abschreibungen 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 

Zinsen 21.928 20.558 19.187 17.817 16.446 15.076 

Steuern 318 323 328 333 338 343 

= Jahresüberschuss -23.376 -21.515 -19.643 -17.767 -15.882 -13.990 

Abschreibungen 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 34.262 

Tilgung 68.525 68.525 68.525 68.525 68.525 68.525 

= Cashflow -57.639 -55.778 -53.906 -52.030 -50.145 -48.253 

Ergebnisse kumuliert -289.673 -345.451 -399.357 -451.387 -501.532 -549.785 
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5. Fazit/ Empfehlungen 

Beim Fazit werden die Ergebnisse aus dem 3. und 4. Schritt miteinander verglichen. Unter anderem dadurch, 

dass dargestellt wird, ab welchem Jahr der Cashflow ohne Förderung positiv wird und ab welchem Jahr mit 
Förderung. Des Weiteren werden die Ergebnisse der ersten 12 Jahre kumuliert, damit ersichtlich wird, ob ein 

Defizit entstanden ist oder nicht. Im Fall von Entnahmen können diese in folgender Tabelle heraus gerechnet 

werden: 

 

Jahre 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 

Entnahmen             

Jahresüberschuss2             

Cashflow2             

= Ergebnisse 

kumuliert 

            

 

 

Beispiel: 

Bei einer Förderung des Projektes wird der Cashflow ab dem Jahr 2029 (20 Jahre) positiv. Deutlich ungünstiger 

stellt sich die Situation ohne Förderung da. Der Cashflow würde im Jahre 2032 (23 Jahre) positiv. 

Augenscheinlich wirken drei Jahre bei so einem langen Zeitraum wenig, jedoch müssen auch die Schulden 

bedacht werden, die bis zu den Zeitpunkten an denen der Cashflow positiv wird, angehäuft werden. Kumuliert 

man die Ergebnisse mit Förderung der ersten 12 Jahre, so sieht man das entstandene Defizit von 136.157 €. Ohne 

Förderung entstehen in den ersten 12 Jahren bereits Schulden in Höhe von 549.785 €.  

 
 

 

II. Grundsätze für Förderentscheidungen durch das LLUR 

 

Für die Förderentscheidung müssen wesentliche Punkte geklärt werden: 

 

1. Wie entwickelt sich der Cashflow mit Förderung und wie ohne Förderung? Entscheidend ist unter 

anderem wann der Cashflow positiv wird. Dabei muss aber darauf geachtet werden, wann der Kredit 

abbezahlt ist, da es ansonsten - wie im vorliegenden Beispiel- zu missverständlichen Ergebnissen 

kommen kann. Denn falls die Erlöse höher sind als die Aufwendungen wird der Cashflow meistens 

positiv, sobald der Kredit abbezahlt ist.  

Außerdem ist es wichtig ob der Cashflow überhaupt positiv wird, denn ansonsten ist das Projekt 

unwirtschaftlich (siehe Punkt II a).  
Bei einem Cashflow, der schon in den ersten drei Jahren positiv wird, kommt es darauf an wie hoch die 

Entnahmen im Fazit angesetzt werden (siehe Punkt II b.) 

a. Bei negativen Ergebnissen des Cashflows stellt sich die Frage, wer das Defizit übernimmt. 

Hierbei ist es erforderlich, dass eine schriftliche Erklärung zur Übernahme des Defizits auf 

Grundlage der Wirtschaftlichkeitsberechnung vorgelegt wird.  

b. Bei positiven Ergebnissen des Cashflow ist vor allem das Fazit (siehe Punkt I 5.) entscheidend. 

Wie hoch sind die Entnahmen? Handelt es sich um den Haupterwerb oder einen Nebenerwerb? Wie 

viele Menschen müssen von den Entnahmen leben? Kurzum sind die Entnahmen angemessen? Falls 

ja bleibt der Cashflow weiter positiv?  

 

2. Dokumentation der Förderentscheidung – ausgeübtes Ermessen muss nachvollziehbar sein. 
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