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1 = ehem. Tüvgebäude
2 = Baugrund gegenüber der 

Sparkasse
3 = ehem. Sparkassengebäude
4 = Feuerwehrgebäude
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Planungsprämissen (allgemein; Neubau, Ausbau Tüv-Gebäude):

• Ca. 260 m² Geschäftsfläche, davon ca. 200 m² Verkaufsfläche (incl. Dienstleistungs-
bereiche wie Tagescafé, Postpoint, Reinigungsannahme, etc.)

• Maximal ca. 55 Öffnungsstunden bzw. ca. 58,5 Einsatzstunden pro Woche
• Umsatzmiete max. 3,5 %, gemessen am Nettoumsatz (incl. dem investiven Teil der 

Immobilie)
• Maximale Investition in die Immobilie: 175 T€ incl. Außenanlagen und Klimaanlage
• Ca. 50 T€ Investition in den Ladenbau
• Ca. 62,5 T€ Bürgerkapital; ca. 222,5 T€ Darlehen (25 Jahre Gesamtlaufzeit; die ersten 2 Jahre 

tilgungsfrei, kalk. Zinssatz: 3 %)
• Erstberechnung ohne Fördermittel
• Mindestlohn: 10 €/Std. bei 6 MitarbeiterInnen (Teilzeitkräfte und geringfügig Beschäftigte)
• Mindestumsatz im ersten Jahr, um eine ausgeglichene Liquidität erzielen zu können: ca. 495 T€
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in T€ in T€ in %

225,0 T€ 78,9%

35,0 T€

* Bau Gebäude 100,0 T€

* Bau Elektrovoltaikanlage

25,0 T€

* Klimaanlage 15,0 T€

50,0 T€

60,0 T€ 21,1%

30,0 T€

* Markterschließungskosten 5,0 T€

25,0 T€

285,0 T€ 100,0%

Umlaufvermögen:

* Außenanlagen

* Ladeneinrichtung

Gesamtinvestitionen:

 

* Kauf Grundstück

Anlagevermögen:

Investitionen:

* Warenerstausstattung (Lebensmittel)

* Liquiditätsreserve/Risikopuffer (Anlaufphase)
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Bankdarlehen: 25 Jahre Laufzeit; davon die ersten 2 Jahre tilgungsfrei; kalk. Zinssatz: 3 %;
Absicherung kann u. a. über die Bürgschaftsbank Niedersachsen erfolgen

in T€ in T€ in %

62,5 T€ 21,9%

21,9% 62,5 T€

222,5 T€ 78,1%

78,1% 222,5 T€

285,0 T€ 100,0%

Finanzierung:

* Lieferantendarlehen

Gesamtfinanzierungsvolumen:

Fremdkapital

* Hausbankkredit

* Bürgerbeteiligung

Eigenkapital
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 P L A N - E R T R A G S Ü B E R S I C H T

 Firma: Neusitz

Jahre:

  in T€ in % in T€ in %

Umsatz mit MWSt 400,00 T€ 100,0% 415,00 T€ 100,0%

 - Wareneinsatz netto 265,72 T€ 66,4% 267,38 T€ 64,4%

 = Brutto Rohertrag 134,28 T€ 33,6% 147,62 T€ 35,6%

 - MwSt-Inkasso 38,28 T€ 9,6% 39,72 T€ 9,6%

 = Netto-Rohertrag 96,00 T€ 24,0% 107,90 T€ 26,0%

   Löhne und Gehälter 89,62 T€ 22,4% 73,71 T€ 17,8%

   Miete/Grundstücksk. 10,60 T€ 2,7% 10,60 T€ 2,6%

   sonst ige Raumkosten 9,43 T€ 2,4% 9,71 T€ 2,3%

   Werbekosten 6,06 T€ 1,5% 4,68 T€ 1,1%

   Ertragssteuern

   Kfz-Kosten

   Zinsen 5,50 T€ 1,4% 4,50 T€ 1,1%

   Abschreibungen 7,25 T€ 1,8% 7,25 T€ 1,7%

   übrige Kosten 17,60 T€ 4,4% 13,49 T€ 3,3%

 - Summe der Kosten 146,06 T€ 36,5% 123,94 T€ 29,9%

 = Betriebsergebnis -50,06 T€ -12,5% -16,04 T€ -3,9%

Mieteinnahmen

Sonst ige Einnahmen

Einsparung "Ehrenamt" 16,79 T€ 4,2% 3,40 T€ 0,8%

 = Unternehmensergebnis -33,28 T€ -8,3% -12,64 T€ -3,0%

1. Wirtschaftsjahr 2. Wirtschaftsjahr
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P L A N - E R T R A G S Ü B E R S I C H T

Neusitz

Jahre:

in T€ in % in T€ in % in T€ in %

Umsatz mit MWSt 440,00 T€ 100,0% 453,20 T€ 100,0 466,80 T€ 100,0

 - Wareneinsatz netto 272,49 T€ 61,9% 280,67 T€ 61,9% 289,09 T€ 61,9%

 = Brutto Rohertrag 167,51 T€ 38,1% 172,53 T€ 38,1% 177,71 T€ 38,1%

 - MwSt-Inkasso 42,11 T€ 9,6% 43,37 T€ 9,6% 44,67 T€ 9,6%

 = Netto-Rohertrag 125,40 T€ 28,5% 129,16 T€ 28,5% 133,04 T€ 28,5%

   Löhne und Gehälter 77,30 T€ 17,6% 79,62 T€ 17,6% 82,01 T€ 17,6%

   Miete/Grundstücksk. 10,60 T€ 2,4% 10,60 T€ 2,3% 10,60 T€ 2,3%

   sonst ige Raumkosten 10,00 T€ 2,3% 10,30 T€ 2,3% 10,61 T€ 2,3%

   Werbekosten 4,81 T€ 1,1% 4,95 T€ 1,1% 5,10 T€ 1,1%

   Ertragssteuern

   Kfz-Kosten

   Zinsen 4,51 T€ 1,0% 4,51 T€ 1,0% 4,51 T€ 1,0%

   Abschreibungen 7,25 T€ 1,6% 7,25 T€ 1,6% 7,25 T€ 1,6%

   übrige Kosten 14,30 T€ 3,3% 14,73 T€ 3,3% 15,17 T€ 3,3%

 - Summe der Kosten 128,78 T€ 29,3% 131,97 T€ 29,1% 135,26 T€ 29,0%

 = Betriebsergebnis -3,38 T€ -0,8% -2,81 T€ -0,6% -2,22 T€ -0,5%

Mieteinnahmen

Sonst ige Einnahmen

Einsparung "Ehrenamt" 3,50 T€ 0,8% 3,61 T€ 0,8% 3,71 T€ 0,8%

 = Unternehmensergebnis 0,13 T€ 0,0% 0,80 T€ 0,2% 1,50 T€ 0,3%

5. Wirtschaftsjahr3. Wirtschaftsjahr 4. Wirtschaftsjahr
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2. Wirtschaftsjahr

-12,64 T€

9,43 T€

11,25 T€

8,04 T€

9,43 T€

-1,39 T€

Ertragssteuern 40,0%

-1,39 T€

-1,39 T€

2,97 T€

1,58 T€

Deckung über Liquiditätsreserve/Risikovorsorge 25,00 T€ 1,58 T€ 3,28 T€ 5,66 T€

Liquiditätsdeckung II 2,97 T€ 3,28 T€ 5,66 T€ 8,73 T€

4. Wirtschaftsjahr

0,80 T€

9,29 T€

0,13 T€

3. Wirtschaftsjahr

-22,03 T€

Nettocashflow

 Tilgungen

Liquiditätsdeckung

Bruttocashflow

11,25 T€

-11,38 T€

10,64 T€

-22,03 T€

 Zinsen

-22,03 T€

Abschreibungen (ohne GWG)

erweiterter Cashflow

steuerliches Betriebsergebnis

Zinsen (ohne Nko GV etc.)

1. Wirtschaftsjahr

-33,28 T€

10,64 T€

Zeitabschnitt

12,75 T€

12,75 T€

9,67 T€

3,07 T€

12,05 T€

9,67 T€

2,38 T€

11,25 T€

21,35 T€

9,29 T€

12,05 T€

1,70 T€

9,67 T€

11,38 T€

11,38 T€

9,29 T€

20,67 T€

11,25 T€

9,29 T€

5. Wirtschaftsjahr

1,50 T€

9,29 T€

11,25 T€

22,04 T€

9,29 T€
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1 ehem. Tüv-Gebäude ca. 320 m²
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2 = Freifläche gegenüber der Sparkasse
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Ca. 2.000 m²
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Standort 3: ehem. Sparkasse
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Planungsprämissen (Sparkasse):

• Ca. 140 m² Geschäftsfläche, davon ca. 100 m² Verkaufsfläche (incl. Dienstleistungs-
bereiche wie Tagescafé, Postpoint, Reinigungsannahme, etc.)

• Maximal ca. 50 Öffnungsstunden bzw. ca. 54,5 Einsatzstunden pro Woche
• Umsatzmiete max. 2,0 %, gemessen am Nettoumsatz (incl. dem investiven Teil der 

Immobilie)
• Maximale Investition in die Immobilie: 30 T€ incl. Außenanlagen und Klimaanlage
• Ca. 40 T€ Investition in den Ladenbau
• Ca. 62,5 T€ Bürgerkapital; ca. 57,5 T€ Darlehen (15 Jahre Gesamtlaufzeit; die ersten 2 Jahre 

tilgungsfrei, kalk. Zinssatz: 3 %)
• Erstberechnung ohne Fördermittel
• Mindestlohn: 10 €/Std. bei 6 MitarbeiterInnen (Teilzeitkräfte und geringfügig Beschäftigte)
• Mindestumsatz im ersten Jahr, um eine ausgeglichene Liquidität erzielen zu können: ca. 405 T€
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 P L A N - E R T R A G S Ü B E R S I C H T

 Firma: Neusitz-Spaka

Jahre:

  in T€ in % in T€ in %

Umsatz mit MWSt 320,00 T€ 100,0% 330,00 T€ 100,0%

 - Wareneinsatz netto 209,38 T€ 65,4% 210,97 T€ 63,9%

 = Brutto Rohertrag 110,62 T€ 34,6% 119,03 T€ 36,1%

 - MwSt-Inkasso 30,62 T€ 9,6% 31,58 T€ 9,6%

 = Netto-Rohertrag 80,00 T€ 25,0% 87,45 T€ 26,5%

   Löhne und Gehälter 71,72 T€ 22,4% 60,06 T€ 18,2%

   Miete/Grundstücksk. 5,79 T€ 1,8% 5,97 T€ 1,8%

   sonst ige Raumkosten 7,29 T€ 2,3% 7,51 T€ 2,3%

   Werbekosten 5,96 T€ 1,9% 4,58 T€ 1,4%

   Ertragssteuern

   Kfz-Kosten

   Zinsen 4,42 T€ 1,4% 4,09 T€ 1,2%

   Abschreibungen 6,00 T€ 1,9% 6,00 T€ 1,8%

   übrige Kosten 17,24 T€ 5,4% 13,04 T€ 4,0%

 - Summe der Kosten 118,42 T€ 37,0% 101,24 T€ 30,7%

 = Betriebsergebnis -38,42 T€ -12,0% -13,79 T€ -4,2%

Mieteinnahmen

Sonst ige Einnahmen

Einsparung "Ehrenamt" 13,13 T€ 4,1% 3,40 T€ 1,0%

 = Unternehmensergebnis -25,29 T€ -7,9% -10,39 T€ -3,1%

1. Wirtschaftsjahr 2. Wirtschaftsjahr
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P L A N - E R T R A G S Ü B E R S I C H T

Neusitz-Spaka

Jahre:

in T€ in % in T€ in % in T€ in %

Umsatz mit MWSt 345,00 T€ 100,0% 355,35 T€ 100,0 366,01 T€ 100,0

 - Wareneinsatz netto 211,93 T€ 61,4% 218,29 T€ 61,4% 224,84 T€ 61,4%

 = Brutto Rohertrag 133,07 T€ 38,6% 137,06 T€ 38,6% 141,17 T€ 38,6%

 - MwSt-Inkasso 33,02 T€ 9,6% 34,01 T€ 9,6% 35,03 T€ 9,6%

 = Netto-Rohertrag 100,05 T€ 29,0% 103,05 T€ 29,0% 106,14 T€ 29,0%

   Löhne und Gehälter 61,68 T€ 17,9% 63,53 T€ 17,9% 65,43 T€ 17,9%

   Miete/Grundstücksk. 6,24 T€ 1,8% 6,24 T€ 1,8% 6,24 T€ 1,7%

   sonst ige Raumkosten 7,74 T€ 2,2% 7,97 T€ 2,2% 8,21 T€ 2,2%

   Werbekosten 4,70 T€ 1,4% 4,84 T€ 1,4% 4,99 T€ 1,4%

   Ertragssteuern

   Kfz-Kosten

   Zinsen 4,16 T€ 1,2% 4,16 T€ 1,2% 4,16 T€ 1,1%

   Abschreibungen 6,00 T€ 1,7% 6,00 T€ 1,7% 6,00 T€ 1,6%

   übrige Kosten 13,63 T€ 4,0% 14,04 T€ 4,0% 14,46 T€ 4,0%

 - Summe der Kosten 104,14 T€ 30,2% 106,77 T€ 30,0% 109,48 T€ 29,9%

 = Betriebsergebnis -4,09 T€ -1,2% -3,72 T€ -1,0% -3,34 T€ -0,9%

Mieteinnahmen

Sonst ige Einnahmen

Einsparung "Ehrenamt" 3,50 T€ 1,0% 3,61 T€ 1,0% 3,71 T€ 1,0%

 = Unternehmensergebnis -0,59 T€ -0,2% -0,12 T€ 0,0% 0,37 T€ 0,1%

5. Wirtschaftsjahr3. Wirtschaftsjahr 4. Wirtschaftsjahr
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2. Wirtschaftsjahr

-10,39 T€

 + 3,50 T€

 + 5,00 T€

 = -1,89 T€

./. 3,50 T€

 = -5,39 T€

 ./. Ertragssteuern 40,0%

 = -5,39 T€

./.

 = -5,39 T€

 + 4,71 T€

 = -0,68 T€

Deckung über Liquiditätsreserve/Risikovorsorge 25,00 T€ -0,68 T€ -0,69 T€ -0,23 T€

Liquiditätsdeckung II 4,71 T€ -0,69 T€ -0,23 T€ 0,72 T€

4. Wirtschaftsjahr

-0,12 T€

3,44 T€

-0,59 T€

3. Wirtschaftsjahr

-20,29 T€

Nettocashflow

 Tilgungen

Liquiditätsdeckung

Bruttocashflow

5,00 T€

-16,26 T€

4,04 T€

-20,29 T€

 Zinsen

-20,29 T€

Abschreibungen (ohne GWG)

erweiterter Cashflow

steuerliches Betriebsergebnis

Zinsen (ohne Nko GV etc.)

1. Wirtschaftsjahr

-25,29 T€

4,04 T€

Zeitabschnitt

5,37 T€

5,37 T€

4,42 T€

0,95 T€

4,88 T€

4,42 T€

0,46 T€

5,00 T€

8,32 T€

3,44 T€

4,88 T€

-0,01 T€

4,42 T€

4,41 T€

4,41 T€

3,44 T€

7,85 T€

5,00 T€

3,44 T€

5. Wirtschaftsjahr

0,37 T€

3,44 T€

5,00 T€

8,81 T€

3,44 T€
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Standort 4: Feuerwehrgebäude
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Planungsprämissen (Feuerwehrgebäude):

• Ca. 160 m² Geschäftsfläche, davon ca. 120 m² Verkaufsfläche (incl. Dienstleistungs-
bereiche wie Tagescafé, Postpoint, Reinigungsannahme, etc.; die Nebenräume –außer 
Lager- werden im Obergeschoß mit untergebracht)

• Maximal ca. 50 Öffnungsstunden bzw. ca. 54,5 Einsatzstunden pro Woche
• Umsatzmiete max. 2,0 %, gemessen am Nettoumsatz (incl. dem investiven Teil der 

Immobilie)
• Maximale Investition in die Immobilie: 30 T€ incl. Außenanlagen und Klimaanlage
• Ca. 40 T€ Investition in den Ladenbau
• Ca. 62,5 T€ Bürgerkapital; ca. 57,5 T€ Darlehen (15 Jahre Gesamtlaufzeit; die ersten 2 Jahre 

tilgungsfrei, kalk. Zinssatz: 3 %)
• Erstberechnung ohne Fördermittel
• Mindestlohn: 10 €/Std. bei 6 MitarbeiterInnen (Teilzeitkräfte und geringfügig Beschäftigte)
• Mindestumsatz im ersten Jahr, um eine ausgeglichene Liquidität erzielen zu können: ca. 405 T€
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 P L A N - E R T R A G S Ü B E R S I C H T

 Firma: Neusitz-Spaka

Jahre:

  in T€ in % in T€ in %

Umsatz mit MWSt 320,00 T€ 100,0% 330,00 T€ 100,0%

 - Wareneinsatz netto 209,38 T€ 65,4% 210,97 T€ 63,9%

 = Brutto Rohertrag 110,62 T€ 34,6% 119,03 T€ 36,1%

 - MwSt-Inkasso 30,62 T€ 9,6% 31,58 T€ 9,6%

 = Netto-Rohertrag 80,00 T€ 25,0% 87,45 T€ 26,5%

   Löhne und Gehälter 71,72 T€ 22,4% 60,06 T€ 18,2%

   Miete/Grundstücksk. 5,79 T€ 1,8% 5,97 T€ 1,8%

   sonst ige Raumkosten 7,29 T€ 2,3% 7,51 T€ 2,3%

   Werbekosten 5,96 T€ 1,9% 4,58 T€ 1,4%

   Ertragssteuern

   Kfz-Kosten

   Zinsen 4,42 T€ 1,4% 4,09 T€ 1,2%

   Abschreibungen 6,00 T€ 1,9% 6,00 T€ 1,8%

   übrige Kosten 17,24 T€ 5,4% 13,04 T€ 4,0%

 - Summe der Kosten 118,42 T€ 37,0% 101,24 T€ 30,7%

 = Betriebsergebnis -38,42 T€ -12,0% -13,79 T€ -4,2%

Mieteinnahmen

Sonst ige Einnahmen

Einsparung "Ehrenamt" 13,13 T€ 4,1% 3,40 T€ 1,0%

 = Unternehmensergebnis -25,29 T€ -7,9% -10,39 T€ -3,1%

1. Wirtschaftsjahr 2. Wirtschaftsjahr
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P L A N - E R T R A G S Ü B E R S I C H T

Neusitz-Spaka

Jahre:

in T€ in % in T€ in % in T€ in %

Umsatz mit MWSt 345,00 T€ 100,0% 355,35 T€ 100,0 366,01 T€ 100,0

 - Wareneinsatz netto 211,93 T€ 61,4% 218,29 T€ 61,4% 224,84 T€ 61,4%

 = Brutto Rohertrag 133,07 T€ 38,6% 137,06 T€ 38,6% 141,17 T€ 38,6%

 - MwSt-Inkasso 33,02 T€ 9,6% 34,01 T€ 9,6% 35,03 T€ 9,6%

 = Netto-Rohertrag 100,05 T€ 29,0% 103,05 T€ 29,0% 106,14 T€ 29,0%

   Löhne und Gehälter 61,68 T€ 17,9% 63,53 T€ 17,9% 65,43 T€ 17,9%

   Miete/Grundstücksk. 6,24 T€ 1,8% 6,24 T€ 1,8% 6,24 T€ 1,7%

   sonst ige Raumkosten 7,74 T€ 2,2% 7,97 T€ 2,2% 8,21 T€ 2,2%

   Werbekosten 4,70 T€ 1,4% 4,84 T€ 1,4% 4,99 T€ 1,4%

   Ertragssteuern

   Kfz-Kosten

   Zinsen 4,16 T€ 1,2% 4,16 T€ 1,2% 4,16 T€ 1,1%

   Abschreibungen 6,00 T€ 1,7% 6,00 T€ 1,7% 6,00 T€ 1,6%

   übrige Kosten 13,63 T€ 4,0% 14,04 T€ 4,0% 14,46 T€ 4,0%

 - Summe der Kosten 104,14 T€ 30,2% 106,77 T€ 30,0% 109,48 T€ 29,9%

 = Betriebsergebnis -4,09 T€ -1,2% -3,72 T€ -1,0% -3,34 T€ -0,9%

Mieteinnahmen

Sonst ige Einnahmen

Einsparung "Ehrenamt" 3,50 T€ 1,0% 3,61 T€ 1,0% 3,71 T€ 1,0%

 = Unternehmensergebnis -0,59 T€ -0,2% -0,12 T€ 0,0% 0,37 T€ 0,1%

5. Wirtschaftsjahr3. Wirtschaftsjahr 4. Wirtschaftsjahr
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2. Wirtschaftsjahr

-10,39 T€

 + 3,50 T€

 + 5,00 T€

 = -1,89 T€

./. 3,50 T€

 = -5,39 T€

 ./. Ertragssteuern 40,0%

 = -5,39 T€

./.

 = -5,39 T€

 + 4,71 T€

 = -0,68 T€

Deckung über Liquiditätsreserve/Risikovorsorge 25,00 T€ -0,68 T€ -0,69 T€ -0,23 T€

Liquiditätsdeckung II 4,71 T€ -0,69 T€ -0,23 T€ 0,72 T€

4. Wirtschaftsjahr

-0,12 T€

3,44 T€

-0,59 T€

3. Wirtschaftsjahr

-20,29 T€

Nettocashflow

 Tilgungen

Liquiditätsdeckung

Bruttocashflow

5,00 T€

-16,26 T€

4,04 T€

-20,29 T€

 Zinsen

-20,29 T€

Abschreibungen (ohne GWG)

erweiterter Cashflow

steuerliches Betriebsergebnis

Zinsen (ohne Nko GV etc.)

1. Wirtschaftsjahr

-25,29 T€

4,04 T€

Zeitabschnitt

5,37 T€

5,37 T€

4,42 T€

0,95 T€

4,88 T€

4,42 T€

0,46 T€

5,00 T€

8,32 T€

3,44 T€

4,88 T€

-0,01 T€

4,42 T€

4,41 T€

4,41 T€

3,44 T€

7,85 T€

5,00 T€

3,44 T€

5. Wirtschaftsjahr

0,37 T€

3,44 T€

5,00 T€

8,81 T€

3,44 T€
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450 T€ p.a. (Idealstandort)
5,93 €/Person und Woche im Kernort 
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Kontaktadresse:

newWAY Handelsberatung GmbH

Kempfenhauser Straße 11

82335 Berg

Tel: 0171/6847649

file:///C:/Dokumente und Einstellungen/admin/Eigene Dateien/Vorträge/KönigsdorfPräsentation_Infoabend_23.07.08.ppt

