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Forderung des Neubaus eines Betriebsgebaudes

Die Forderung eines Betriebsgebaudes kann Sicherheitenspielraume bei
der Gesamtfinanzierung schaffen!

Der Neubau eines Betriebsgebdudes ist oft mit einer bevorstehenden

Betriebsverlagerung verbunden. Hinweise hierzu finden Sie beim Kapitalbedarf Standort und
G dstiickskauf* Ertragszahlen
»run : bestimmen die

Die Forderung erfolgt durch riickzahlbare Mittel in Regionen mit hoher Kaufkraft Forderung

und teilweise mit Zuschissen, in Regionen, deren Kaufkraft unterhalb des EU-
Durchschnittes sind.

Bei Neubauten sollte das Unternehmen in der Lage sein fiinfzehn Prozent der
Investitionskosten als Kapitaldienst zu erbringen. Dies wird meist an der
Beziehung von EBITDA zur Investition gemessen.

[Zurick]
Wesentliche
. . . . B Betriebs-
Erwerb mit einer Betriebsverlagerung und wesentlicher Veranderung = veranderung =
Existenzgrindung Existenzgrundung

Fur Fortgeschrittene gibt es fur Betriebsverlagerungen mit wesentlichen
Veranderungen die Mdglichkeit auch den so beliebten Eigenkapitalersatz zu
nutzen. Diese Programme sind fir Existenzgrinder gedacht, gelten jedoch auch,
wenn die Kriterien der Wiedergrundung erfiullt werden.

Um diese Finanzierung umzusetzen sollte eine Einzelfallprifung vorbereitet
werden, der die wesentlichen Verdnderungen zu entnehmen sind, die eine
Finanzierung im Sinne einer Existenzgrindung rechtfertigen. Dies gehotrt zu den
héheren Ebenen der Fordermittelberatung und ist an der geringen "Stlickzahl"
bei der KfW-Mittelstandsbank abzulesen.

[Zurick]

Mittelstandsférderung

In der Mittelstandsférderung sind Nachrangdarlehen und zinsgiinstige Darlehen
vorgesehen. Diese kénnen durch die Einbeziehung von 6ffentlichen Blrgschaften
erganzt werden. Es gibt dabei Kumulationsverbote, die zu beachten sind.

Die Abwicklung aller Finanzierungshilfen wird in der Regel Gber die Hausbank
abgewickelt. Es ist ein Geschéftsplan fur die nachsten vier Jahre vorzulegen. Die
Hausbank kann das Grundstiick als Sicherheit einbeziehen. Sollten die
Sicherheiten nicht ausreichen um die Aussenfinanzierung abzusichern, kénnen
Nachrangdarlehen bis zur Halfte der Investition einbezogen werden. Die
Nachrangdarlehen sind nicht zu besichern.

Fur die Planung der Liquiditat ist zu entscheiden, ob der Kapitaldienst ausreicht
ein Nachrangdarlehen innerhalb von zehn Jahren zu bedienen. Meist beginnt im
achten Jahr die Tilgung der Nachrangdarlehen. Hier kann mit einem
Tilgungsauffangdarlehen gearbeitet werden, wenn Teile der Tilgung nicht in der
vorgegebenen Laufzeit des Nachrangdarlehens erbracht werden kédnnen. Dies
wird von Banken im Volumen ab 2 Mio. Euro mit begleitet, solange die
Ertragszahlen ausreichen den Kapitaldienst zu leisten.

[Zurick]
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Kapitalbedarfsermittlung

Der Kapitalbedarf ermittelt sich aus den folgenden Einzelpositionen:
Alarmanlage

Anschluss fur Wasser, Warme, Strom, Gas
Antennen

Architektenhonorar

Bauabnahme und Bauerlaubnisgebthr
Baubetreuungsgebihren technischer Art
Baugenehmigungsgebihren
Bauzeitzins

Beitrage nach Kommunalabgabengesetz
Beitrage an BauBG

Blitzschutzanlage

Einbaumdobel

Einbauten

EntlGftungsanlagen

Fahrstuhl

Fahr- und Gehwege
Fundamentverstarkungen
Garantiegebuhren fur Finanzierung
Generalunternehmerrechnung
Grundbuchkosten

Grunderwerbsteuer

Gutachterkosten

Hausbeleuchtung

Heizungsanlage

Holzvertafelungen

¢ Ingenieurleistungen

e Klimageréate

e Markisen

Notarkosten

Plandnderungskosten

Prozesskosten (wegen Handwerkern)
Raumteiler

Reisekosten

Richtfestkosten

Sanitére Anlagen

Schnellbaukosten
Schdnheitsreparaturen
Schranktrennwande

Speicheranlagen

Statikerhonorar
Steuerberatungshonorar
Telefonanlage

Teppichbéden

Terrasse, Freitreppe
Wasserenthartungsanlage

[Zurick]
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Vergessener
Kapitalbedarf =
Nachfinanzierung

Es gibt keine
Nachfinanzierung!
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Korrespondierende Arten von Kapitalbedarf:

Gebaudeneubau

Gebaudeumbau

Neue Maschinen und Gerate

Gebrauchte Maschinen und Gerate

Neue Betriebs- und Geschéftsausstattung
Gebrauchte Betriebs- und Geschéftsausstattung
Beratung

[Zurick]
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Darstellung der Forderarten des Neubaus eines . )
Ubersicht der

Betriebsgebaudes im Einzelnen Férderarten

Zuschuss Zuschuss ist unter
. . . . . . bestimmten

Ein Zuschuss ist eine nicht riickzahlbare Zuwendung ohne direkte Bedingungen

Gegenleistung. Es gibt vier Arten von Zuschissen: vorgesehen.

e den Grundungszuschuss im Zuge der Eréffnung des ersten Betriebes,
¢ den Lohnkostenzuschuss im Zuge der Einstellung neuer Mitarbeiter,

e den Regionalzuschuss bei Investitionen an besonders geférderten
Standorten und

e den Projektzuschuss fur Vorhaben, die besonders geférdert werden.

Finanzierung eines Gebaudeneubaus unter der Verwendung eines
Zuschusses

Beim Neubau einer Immobilie liegt das Erstellungsrisiko beim Bauherren.

Eine FOorderung mit einem Zuschuss ist damit grundséatzlich mdoglich. Eine
Foérderung mit einem Grindungs- und einem Lohnkostenzuschuss ist nicht
vorgesehen. Beim Lohnkostenzuschuss kann dies indirekt gegeben sein,
da mit der Errichtung einer neuen Immobilie oft auch die Kapazitaten
erweitert werden und in wachsenden Unternehmen damit wahrscheinlich
auch mehr Mitarbeiter eingestellt werden.

Der Regionalzuschuss ist die haufigste Férderung einer Immobilie. Dabei
werden alle Anschaffungs- und Baunebenkosten mit geférdert. Bei
Eigenleistungen ist zu beachten, dass diese nicht mit Zuschuss geférdert
werden, wenn diese nicht bilanziell aktiviert werden kénnen bzw. sollen
(Steuerproblematik).

Ein Projektzuschuss wird bei einem Neubau vergeben, wenn der Bau
integraler Bestandteil eines Projektes ist. Dies ist bspw. bei der Errichtung
eines Technikums gegeben.

[Zurick]

Eigenkapitalersatz Eigenkapitalersatz unter
bestimmten

. . . " .. . . Bedingungen mdoglich.
Der Eigenkapitalersatz ist als Erganzung des verfugbaren Eigenkapitals von gung 9

tatigen Gesellschaftern gedacht. Dabei wird er an den tatigen Gesellschafter
innerhalb der ersten drei Jahre vergeben. Antragsteller ist der Gesellschafter.
Der Vertrag kommt direkt zwischen dem Forderinstitut und dem tatigen
Gesellschafter zustande. Es handelt sich somit um ein Privatdarlehen, das frei
von Rechten Dritter in das Eigenkapital (Stamm- bzw. Grundkapital) einer
Gesellschaft eingezahlt werden kann. Auch die Verwendung als
Gesellschafterdarlehen ist maglich.

Finanzierung eines Gebaudeneubaus unter der Verwendung von
Eigenkapitalersatz

Der Gebaudeneubau wird mit Eigenkapitalersatz geférdert. Der Anteil der
Forderung ist auf maximal 40 Prozent begrenzt. Die Grundférderung ist
30 Prozent.

© WABECO Subventionslotse® der Valea Unternehmensberatung BDU
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Eigenkapitalersatz fur Gebdudekaufe wird nur gewéahrt, wenn ausreichend
Eigenmittel einbezogen werden. Das Eigenkapital muss mindestens funf
Prozent des Kaufpreises betragen. Bei Kaufpreisen bis 500.000 EUR
betragt der Mindestanteil fir die Eigenmittel 15 Prozent (neue
Bundeslander 10 %).

Die Eigenmittel kbnnen auch mittels Privatfinanzierung aufgebracht
werden.

[Zurick]

Nachrangdarlehen sind

Nachrangdarlehen : jael
immer moglich.

Das Nachrangdarlehen ist der typischen stillen Beteiligung nicht undhnlich.
Zuerst ist es ein Darlehen, wie jedes Bankdarlehen auch. Dadurch gelten die
Regeln des KWG. Dann erklart der Kapitalgeber den Rangrucktritt (Nachrang)
hinter alle anderen Verpflichtungen der Unternehmen. Somit wird das
Nachrangdarlehen erst vor dem Eigenkapital zuriickgezahlt. Das
Nachrangdarlehen, auch Mezzaninkapital (mezzo = ital. zwischen, da es
zwischen dem Eigen- und dem Fremdkapital liegt) genannt, wird in besonderen
Fallen bei groReren Krediten vergeben, um Unternehmen in die Lage zu
versetzen mehr Kapital aufzunehmen. Es ist auch ein immer starker werdender
Teil der offentlichen Darlehen.

Finanzierung eines Gebaudeneubaus unter der Verwendung eines
Nachrangdarlehens

Der Neubau eines Gebaudes kann mit Nachrangdarlehen finanziert
werden.

Der Finanzierungsanteil liegt zwischen 25 und 50 Prozent der
Bemessungsgrundlage. Die Grundvoraussetzungen fir die Férderung sind
sehr unterschiedlich.

Es wird entweder ein Mindestbetrag an Eigenmitteln verlangt oder eine
Bank muss einen Anteil an der Finanzierung ibernehmen, der dem des
Nachrangdarlehens entspricht.

[Zurick]

Offentliche Beteiligung Offentliche
Beteiligungen unter
bestimmten Bedin-

Die offentlichen Beteiligungsgesellschaften sind Privatorganisationen der S~
gungen mdoglich.

Wirtschaft und deren Organisationen. Die Gesellschafter sind Banken,
Versicherungen, Verbande und Kammern. Die Gesellschafter stellen das
Eigenkapital und meist sichert die 6ffentliche Hand die Kapitalanlage durch
Burgschaften und besondere Refinanzierungen ab.

Im Gegensatz zu privaten Beteiligungsgesellschaften liegt die Obergrenze der
Rendite bei 6ffentlichen Beteiligungsgesellschaften, oft auch Mittelsténdische
Beteiligungsgesellschaften (MBG) genannt, bei max. zwolf Prozent pro Jahr.

Die direkte Beteiligung ist derzeit noch die Ausnahme. Die typische stille
Beteiligung ist die Regel. Die H6he der Beteiligung beginnt bei 50.000 EUR
(Wunschhohe ab 125.000 EUR) und endet bei 5 Mio. EUR. Eine weitere Grenze
liegt in der Hohe des vorhandenen Eigenkapitals im Unternehmen.

© WABECO Subventionslotse® der Valea Unternehmensberatung BDU
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Die offentliche Beteiligung wird regelmafig in so genannter Eigenkapitalparitat
vergeben. Dabei darf die 6ffentliche Beteiligung nicht hoher sein als das
vorhandene Eigenkapital. Die Laufzeit betrégt regelmégig zehn Jahre. Die
laufende Verzinsung wird jahrlich bezahlt und am Ende der Laufzeit erfolgt die
Ruckzahlung in einem Betrag oder durch eine Tilgungsvereinbarung uber max.
funf weitere Jahre. Es gilt das Nominalwertprinzip.

Finanzierung eines Gebaudeneubaus unter der Verwendung einer
offentlichen Beteiligung

Die Finanzierung des Neubaus von Gebauden fallt Gblicherweise nicht in
den Bereich einer dffentlichen Beteiligung. Es ist in den Richtlinien und
Satzungen der Forderinstitute nicht ausgeschlossen, jedoch ist die
Finanzierung ohne Sicherheiten und ohne Haftung der Gesellschafter die
teuerste Forderlosung beim Erwerb eines Grundstiicks. Je héher der
Beleihungswert eines Neubaus ist, desto unrentabler ist die Finanzierung
Uber diese Forderart. Die Finanzierung des Gebaudeneubaus mit einer
offentlichen Beteiligung ist somit mdglich, aber nicht sinnvoll, wenn nicht
noch andere Finanzierungsziele (bspw. Eigenmittelquote) erreicht werden
sollen.

[Zurick]

Darlehen mit Haftungsfreistellung

Ein Forderdarlehen ist ein zinsgunstiges Darlehen mit Konditionen, die z. T.
erheblich unter den Marktkonditionen liegen. Die Forderdarlehen mit
Haftungsfreistellung haben eine integrierte Ausfallblrgschaft fur die abwickelnde
Bank. Forderdarlehen mussen nach dem KWG vergeben werden und werden
Uber eine so genannte ,,Hausbank" beantragt. Diese Hausbank wird der

Vertragspartner der Unternehmen. Die Forderbank refinanziert die Hausbank und

bestimmt damit die Kondition der Finanzierung. Die Haftungsfreistellung
entlastet das Obligo der Hausbank mit einer vorher festgelegten Quote. Diese
Quote belauft sich auf 40 bis 90 Prozent der verbleibenden Kreditsumme. Eine
Haftungsfreistellung reduziert das Risiko der Hausbank und erhdht die Kosten
der Finanzierung. Haftungsfreigestellte Darlehen sind auf maximal 2 Mio. EUR
pro Antrag bzw. Forderinstitut begrenzt.

Finanzierung eines Gebaudeneubaus unter der Verwendung eines
Darlehens mit Haftungsfreistellung

Die Zuordnung eines Gebaudeneubaus innerhalb der Bilanz hat Einfluss
auf die Zuordnung auf die maximale Laufzeit eines Darlehens mit
Haftungsfreistellung. Auf die Frage der Hohe einer Haftungsfreistellung
hat dies nur indirekt Einfluss, da dies dem einzelnen Programm
zugeordnet wird.

Die Haftungsfreistellung sollte nur fur die Teile beantragt werden, die bei
dem finanzierenden Kapitalgeber in der Blankohaftung sind. Der
Blankoanteil wird durch die Haftungsfreistellung fir den Kapitalgeber auf
den ,Selbstbehalt” reduziert.

Der Neubau von Gebauden wird regelmafig nicht Gber Darlehen mit
Haftungsfreistellung finanziert, da dies wegen der hohen Beleihungswerte
meist nicht notwendig ist. Die Moglichkeit der Einbeziehung besteht
jedoch im vollen Umfang, den die einzelnen Programme bieten.

[Zurick]
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Darlehen mit
Haftungsfreistellung
sind immer moglich.
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ZInSgunStlge Darlehen Zinsgunstige Darlehen

Billig, aber zu besichern! Ein Foérderdarlehen ist ein billiges Bankdarlehen. Die ~ Sind immer moglich.
Forderdarlehen missen genauso besichert werden, wie jedes andere

Bankdarlehen. In manchen Fallen und manchen Regionen gibt es zusatzlich zum

Forderdarlehen einen Zinszuschuss, der die Konditionen fur einen bestimmten

Zeitraum zuséatzlich reduziert. Forderdarlehen sind auf max. 10 Mio. EUR pro

Antrag begrenzt.

Finanzierung eines Gebaudeneubaus unter der Verwendung eines
zinsgunstigen Darlehens

Die Zuordnung des Neubaus eines Gebaudes innerhalb der Bilanz
(Anlage- oder Umlaufvermodgen) bestimmt die maximale Laufzeit eines
zinsgunstigen Darlehens der 6ffentlichen Hand.

Das zinsgunstige Darlehen ist die Ubliche Férderung bei einem Neubau, da
hier meist ausreichende Sicherheiten durch den Kauf gegeben sind und
das zinsglunstige Darlehen damit seinen wesentlichen Vorteil, die billigen
Zinsen, hat.

Zinsginstige Darlehen kdnnen innerhalb der Obergrenzen der
Finanzierung einbezogen werden. Diese sind bei 50 bis 100 Prozent der
Gesamtinvestition (Kaufpreis zzgl. Nebenkosten, die aktiviert werden).

[Zurick]

Offentliche Burgschaften

Die Ersatzsicherheiten stellen keine Finanzierungsart dar, sondern sind eine Offentliche
Beteiligungen sind

Sicherheit, welche das Unternehmen einbezieht, wenn dem Kapitalgeber die immer maglich.
Sicherheiten nicht ausreichen. Solche Ersatzsicherheiten sind maglich, wenn es

einen akzeptierten Sicherungsgeber gibt, bspw. eine Versicherung, der aufgrund

eines Informations- und Managementvorteils Sicherheiten besser (hdher)

bewerten kann als der Kapitalgeber. Weiterhin werden solche Ersatzsicherheiten

auch von staatlich unterstiutzten Burgschaftsbanken oder dem Staat selbst

vergeben. Hierbei mischen sich die Betrachtungen der Férderung hinsichtlich der

positiven Effekte, bspw. durch Beschéftigung in einer Region mit geringerem
Beschéaftigungsanteil, und der ,,Aufwertung“ der Sicherheiten fur einen

Kapitalgeber.

Finanzierung eines Gebaudeneubaus unter der Verwendung einer
offentlichen Burgschaft

Die offentlichen Blrgschaften machen beim Gebadudeneubau keinen
Unterschied zwischen der bleibenden Verwendung im Betrieb oder der
Bilanzierung im Umlaufvermdgen, wie bspw. bei Bautrégern.

Die Hohe der 6ffentlichen Burgschaft kann von der Zuordnung zu
einzelnen Positionen in der Bilanz beeinflusst werden. Dabei liegt die
Forderungen haufig bei 50 bis 60 Prozent der Gesamtkosten im
Umlaufvermégen und bei 70 bis 90 Prozent bei Anlagevermégen.

Die offentliche Burgschaft kann sowohl gegentber einer Bank, wie auch
gegeniber Leasinggesellschaften erklart werden. Dies ist jedoch von
Bundesland zu Bundesland unterschiedlich.

[Zurick]
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e Die Forderung beim Neubau eines Betriebsgebaudes wird meist zu
Reduzierung der Finanzierungskosten eingesetzt, da die zinsgunstigen
Darlehen einfach billiger sind.

e Reichen Eigenkapital, die Bewertung des Grundstiickes und die zusatzlich
verfugbaren Sicherheiten nicht aus, kann die Finanzierung durch
Nachrangdarlehen und/oder Sicherheitenersatz ergadnzt werden. Dadurch
wird die Finanzierung teurer, aber oftmals erst maoglich.

e Sollen das Eigenkapital oder insgesamt die selbsthaftenden Mittel in der
Bilanz des Unternehmens ausgeweitet werden, sind Eigenkapitalersatz
und offentliche Beteiligungen mdoglich. Zur Nutzung dieser Férderungen
sind Bedingungen zu erflllen. (Eigenkapitalersatz bis 60 % der
Investitionssumme und 6ffentliche Beteiligungen bis 100 % der
Investitionssumme bei gleich hohem bilanziellem Eigenkapital)

e Forderdarlehen mit Haftungsfreistellungen gehen nur in wenigen Fallen,
da die Verwendung stark eingeschrankt wurde (zugunsten der
Nachrangdarlehen). (Forderdarlehen mit Haftungsfreistellungen bis 100
% der Investitionssumme)

e Zuschusse sind vor allem aus der Regionalférderung moglich. Hierbei
bestimmen der Standort der Investition, die Grofie des Unternehmens
und die Anzahl der geschaffenen (oder gesicherten) Arbeitsplatze eine

Rolle bei der Bestimmung der Foérderhdhe.

Diese Ubersicht soll Ihnen helfen die Moglichkeiten der Férderung schnell zu
erfassen. Die farbliche Unterlegung erfolgt nach Ampelfarben.

Ubersicht Forderung des Neubaus eines Betriebsgebaudes

Wer- | tsrderart Fordervolumen | Sicher- |\ o | kps | kD10
tung i.B.z. Investvol. heiten
(0] Zuschuss 7,5 bis 50 % Keine Keine | Keiner | Keiner
(0] Eigenkapitalersatz 30 bis 40 % Keine Mittel | Keiner | Gering
+ Nachrangdarlehen 40 bis 50 % Keine Mittel | Keiner Hoch
s i %
Offentliche 100 % Mittel
0] - (wenn EK mind Keine Hoch Mittel o
: Endfall
Beteiligung S0 groB) ndfallig
m q i (o)
Foérderdarlehen mit 40 bis 100 % I )
+ . bei 40 bis 90 % Teilweise | Gering Hoch Hoch
Haftungsfreistellung Hf
+ AT bis 100 % Voll Gering Hoch Hoch
Darlehen
+ Sicherheitenersatz 50 bis 80 % Keine Mittel | Gering | Gering
(Legende:

(+) = Einfach mégliche Forderung, (0) = Férderung unter Bedingungen mdéglich, (-) = Keine

Foérderung mdglich
EK = Eigenkapital, Hf = Haftungsfreistellung, i.B.z. Investvol. = in Bezug zum Investitionsvolumen,
KD5 = Kapitaldienst in den ersten funf Jahren; KD10 = Kapitaldienst in den ersten zehn Jahren)

[Zurick]
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Weitere Informationen und Hilfen zu Fordermitteln

Kostenlose Fordermittelprufung:
http://www.wabeco.de/ZkostenloseFoerdermittelpruefung.aspx

Auf der Basis von Unterlagen, die Sie am Bildschirm oder mit der Hand ausfullen
kénnen, wird binnen drei Werktagen ermittelt, wie hoch welche Foérderung sein
kann. Die Antwort ist so genau, wie lhre Angaben zu lThrem Unternehmen und
dem Vorhaben.

Fordermittel-Informations-Zentrum (F12):
http://www.foemiz.de

Im FIZ kdnnen Sie sich kostenlos anmelden und danach Einstellungen
vornehmen, die lhnen automatisch aktuelle Informationen zu den von lhnen
gewulnschten Themen bereit stellt. Sie kdnnen auch individuelle Anfragen
starten. Daneben gibt es zahlreiche Hilfsmittel, mit denen Sie online die
Forderbarkeit prifen kénnen.

Online Finanzierungsprufung:
http:/Z/www.impulse.de/Zgruenderzeit/finanzen/foerdermittel/:Finanzie

rungs-Finder--So-finden-Sie-geeignete-Foerdermittel/1004171.html

Mit der Beantwortung von 19 Fragen (Sie wahlen aus jeweils vier Kategorien
aus) werden die im Mittelstand Ublichen 17 Finanzierungsarten auf ihre
Machbarkeit Uberpruft. Das Ergebnis ist direkt online ablesbar und nach
Ampelfarben sortiert. Die grinen gehen immer. Fur die gelben missen Sie
Bedingungen erflllen und die roten gehen nicht. Diese Aussage ist empirisch
richtig, die individuelle Prufung ersetzt sie nicht. Sie wissen in jedem Fall, wo Sie
stehen.

[Zurick]
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