DEHOGA

1 Wirtschaftliche Entwicklung

Um den Stadtwerken Laupheim eine kalkulierbare GréRe zu Erlésen, Ertragen und vor
allem zu einer marktgerechten Pacht fiir das Objekt Gastronomie am Schwimmbad in
Laupheim zu geben haben wir hier eine Prognoserechnung auf Basis des in der Unter-
lage beschrieben Betriebskonzeptes gegeben.

2 Umsatz- & Kosten- Prognose - Gastronomiebetrieb

Informationen zum Betrieb

Betrieb: Gastronomie am Schwimmbad
Ort: Laupheim
Inhaber: Stadtwerke Laupheim
2.1 Erlos-Prognose
Der nachfolgend dargestellte Gesamterlds wird auf Basis von Offnungstagen, Gastean-
zahl und durchschnittlichen Pro-Kopf-Umsatzen ermittelt. Daraus ergeben sich die Spei-
sen-, Getranke-, und Sonstigen Erlose.
2.1.1  Darstellung der betrieblichen Angebote
Im ersten Geschaftsjahr werden Speisen- und Getrankeerlése aus nachfolgenden Ange-
boten generiert.
Restaurant |Restaurant| kleine groRe Shop .
. . . Events Catering gesamt
Sommer Winter Feiern Feiern Verkauf
Offnungstage /Anzahl 150 125 50 20 2 275 20
Sitzplatze/Personen 180 120 40 120 200 5 30
Belegung in % 70% 70% 100% 100% 100% 100% 100%
Gaste / Jahr 18900 10500 2000 2400 400 1375 600 36175
Gaste / Tag 126 84 40 120 200 5 30 605
Speisen brutto 19% 14,00 € 20,00 € 27,00 € 30,00 € 8,00€ - € - €
Speisen brutto 7% - € - £ - € - £ - € 5,00 € 30,00 €
Getranke brutto 19% 6,00 € 7,00€ 12,00 € 12,00 € 500€ - £ - £
Speisenerlose netto | 222.353 € | 176.471€ | 45.378€ | 60.504 € 2.689 € 6.425€ | 16.822€ | 530.643 €
Getrankeerlose netto| 95.294€ | 61.765€ | 20.168 € | 24.202 € 1.681 € - € - €| 203.109€
gesamt netto 317.647 € | 238.235€ | 65.546€ | 84.706 € 4.370€ 6.425€ | 16.822€ | 733.752¢€
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Bereits hier ist erkennbar, dass fiir einen Ganzjahresbetrieb die Durchfiihrung von Ver-
anstaltungen ein wesentlicher Bestandteil des Angebotes und der Wirtschaft-
lichkeit des Sangerheims sein wird.

Zusatzlich dazu werden im Betrieb sonstige Erlése aus nachfolgenden Angeboten er-

zielt.
klei h
<.a|ne grf)Be Shop Catering gesamt
Feiern Feiern Verkauf
Offnungstage /Anzahl 50 20 275 20
Sitzplatze/Personen 40 120 5 30
Belegung in % 100% 100% 100% 100%
externe Gaste / Jahr 2000 2400 1375 600
externe Gaste / Tag 40 120 5 30
Sonstige brutto19% | 500 | 1000 | 500 | 1000 |

Sonstige Erlose netto| 8.403€| 20.168€ | 5.777€| 5.042€| 39.391¢€

Beispielhafte Sonstige Erlose je Angebot:

Restaurant z.B. Dekoration, Meniikarten, Nachtzuschlage,
Catering / Veranstaltu z.B. Lieferung, Equipment, Personalkosten, etc.
Tagungen z.B. Raummieten, Dienstleistungen, Equipment etc.

AuBerdem werden sonstige Erlose aus steuerlichem Eigenverbrauch und Sachbeziigen
aus Lebensmitteln und Getranken der Mitarbeiter generiert.

Eigenverbrauch | Sachbeziige | gesamt
Monate / Jahr 1 12
Personen 1 2
Anzahl pro Jahr 1 24
Sonstige brutto 19% 3.976 € 313 €
Sonstige Erlose netto 3.341€ 6.313 € 9.654 €
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2.1.2  Ermittlung der Netto-Gesamterldse

Das Gastronomie am Schwimmbad in Laupheim generiert im ersten vollen Geschaftsjahr
Gesamterlose in Hohe von ca. 783.000 €. Diese setzen sich zusammen aus ca. 531.000 €
Speisenerldsen, ca. 203.000 € Getrankeerlésen und ca. 49.000 € Sonstigen Erlosen.

2026 2027 2028

in EUR in % inEUR [in% inEUR [in%

Erl6se Speisen 530.643 € 68%| 590.499€ | 68%| 644.825€ | 68%
Erlose Getranke 203.109 € 26% 226.020€ | 26% 246.814 €| 26%
Erl6se Sonstiges 49.045 € 6% 51.006 €| 6% 53.047€| 6%
davon EV/ SB 9.654 € 1% 10.040 € 1% 10.442 € 1%
davon Sonstige betrieblich 39.391€ 5% 40.966 €| 5% 42.605€| 5%
Gesamterldse 782.796 € | 100% 867.525 € | 100% 944.685 € | 100%

Die Gesamterldse lassen sich durch eine durchschnittliche Preissteigerungsrate in Hohe
von 4 % und einer jahrlichen Steigerung der Gasteanzahl in Héhe von durchschnittlich
5,5 % nach drei Jahren auf insgesamt ca. 944.685 € steigern.
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2.2 Kosten-Prognose

Nachfolgende Kosten haben wir nach dem Spezialkontenrahmen fiir die Hotellerie/Gast-
ronomie gegliedert. Dieser Kontenrahmen ist Teil des DATEV Branchenpakets (Basis SKR
03 bzw. 04) und ermoglicht eine transparente Darstellung des betrieblichen Zahlenwerks
sowie einen Vergleich mit ahnlich gelagerten Betrieben.

Die Kosten-Prognose basiert auf DEHOGA Orientierungswerten nachfolgender Katego-
rien. Sie wird gegebenenfalls erganzt durch betriebsindividuelle Eigenschaften.

Erlosstruktur/ Betriebsart: |ohne Logis: 40% - 60% Speisenanteil |
UmsatzgroRe: 500.000¢€ - 1.250.000€ |
Eingentumsverhaltnis: | Miet-/Pachtbetrieb |
Rechtsform: |Einze|unternehmen |

Um einen genaueren Uberblick (iber die einzelnen Konten zu erhalten, finden Sie nach-
folgend die Aufgliederung des Branchenkontenrahmens fiir Hotels und Gaststatten nach
dem Branchenpaket von DATEV.
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Gliederung Branchenkontenrahmen

Erloskonten V4.0

Beispielwerte aus der BWA oder GuV-Rechnung

Erlose Logis

Logiserlose abziiglich gegebener Skonti

Erl6se Speisen

samtliche Speisenerl6se (a |a carte, Veranstaltungen, Catering, Fruhsttick etc.) abziglich
gegebener Skonti

Erl6se Getranke

samtliche Getrankeerlose(a la carte, Veranstaltungen, Catering, Friihstiick etc.) abziglich
gegebener Skonti

Erl6se Sonstiges

Tabakwaren, Sonst. Handelswaren, Sonstige Umsatzerldse, Erl6se aus Automaten,
Raumvermietung, Erl6se aus Personalvermietung, Erl6se weiterer Abteilungen,
Telekommunikation, Garage & Parken, Gastewdsche, Wellness & Spa, Dienstleistungen,
Provisionserldse, Logis & Kost fur Mitarbeiter( evtl. "Sachbeziige"), Eigenverbrauch

Warenkosten
Speisen Lebensmittel 10,5%/7%/5%, abzuglich Skonti
Getranke Getranke 19%/16% inkl. Kaffee 7%/5% abziiglich Skonti

Sonst. WK/Bestandsv./Eigenverbrauch

Tabak, StiRwaren, Eis, Handelswaren, Bestandsverdanderungen, Warenkosten fiir
Eigenverbrauch und Sachbeziige

Sonstige betriebsbedingte Kosten

Personalkosten

Léhne & Gehilter, freiwillige/ gesetzliche sozialen Aufwendungen (lohnsteuerfrei & -
pflichtig), Aufwendungen fiir Altersversorgung, Aushilfsléhne, pauschale Steuer fur
Aushilfen, Geschaftsfiihrergehalter, sonstige Personalkosten, abziiglich Erstattung
Kurzarbeitergeld, Erstattung Aufwendungsausgleichsgesetz (Umlage U1l und U2)

Energiekosten

Strom, Wasser (Abwasser), Gas, Heizung, Klimatisierung, Heizél, Fernwarme, sonstige
Energiequellen

Steuern/ Versicherung/ Beitrige

Grundsteuer, Lizenzen, Mitgliedschaften, GEMA, keine Gewerbesteuer, keine
Grunderwerbsteuer, keine Vor- und Umsatzsteuer

Sonstige Betriebskosten

Toilettenartikel, Fremdarbeiten, sonstige Grundsticksaufwendungen, sonstige Raumkosten,
Abfall- und Abraumbeseitigung, Mullgebuhren, Fremdreinigung, Reinigungsmittel,
Wischereinigung, -leasing, Waschmittel, Kfz- Kosten (Versicherung, Steuern,
Ersatzbeschaffung Kleinmaterial, Reparaturen, Betriebskosten, Leasing, Garagenmiete),
Sonstige Hilfs- und Betriebsstoffe, Musik und Unterhaltung, Hotel- und Gastebedarf,
Waische, Gaststattenbedarf, Geschirr, Glas, Besteck, Tischwéasche, Kiichenutensilien,
Dekoration und Blumen, Arbeitskleidung, Aufwendungen fiir Bankett, Tagungen und Turniere,
Gastebeférderung, Unterbringung von Gasten aulRer Haus, Toilettenartikel etc.

Verwaltungskosten
(inklusive Werbe- und Reisekosten)

Rechts- und Beratungskosten, Buchfiihrungskosten, Abschluss- und Prifungskosten,
Burobedarf, Wartungskosten fur Hard- und Software, EDV- Zubehor, Software,
Kommunikationssysteme, Post- und Telefonkosten, Internetgebiihren, Werbe- und
Reisekosten, Prospektmaterial, Fachmessen, Kundenbindungsprogramme, Medien,
Geschenke, Reprasentationskosten, Bewirtungskosten, Reisebiiro- und
Kreditkartenprovision, Reservierungskosten, Reisekosten Arbeitnehmer und Unternehmer,
Personalgewinnung, -betreuung, Fortbildungskosten, Inkasso, Kursdifferenzen, Spenden und
Zuwendungen, Zeitschriften, Bucher, Nebenkosten Geldverkehr, Provisionskosten

Betriebsergebnis | =

Gesamterlése - betriebsbedingte Kosten (Waren,-Personal,-Energiekosten, Steuern Vers.
Beitrige, Sonstige Betriebs- und Verwaltungskosten)

Anlagebedingte Kosten

Miete/ Pacht/ Leasing

Miete/ Pacht/ Leasing fiir Grundstiicke und Geb&dude (Immobilien), Miete/ Leasing sonstige
Sachanlagen, Miete/ Leasing Telekommunikation und EDV

Instandhaltung

Gebaude, Heizung, Liftung, Klimaanlage, Malen, Renovieren, Reparaturen, Instandhaltung
Betriebs- und Geschaftsausstattung, Instandhaltung Maschinen, AuBenanlagen und Garten

AfA und GWG

Abschreibungen des Anlagevermogens, Gebaude, KfZ und Geringwertige Wirtschaftsgiiter
(GWG), abzuglich Zuschreibungen

Zinsen Fremdkapital

Zinsen fur langfristige Verbindlichkeiten (Darlehen, Hypotheken etc.) und kurzfristige
Verbindlichkeiten (Dispokredite, Kontokorrentkredite etc.)

Betriebsergebnis Il =

Gesamterlése - betriebsbedingte Kosten -anlagebedingte Kosten ( Miete, Pacht, Leasing-
ihaltung, AfA und GWG, Zinsen Fremdk

I N
Inst al)

+a.o. Ertrdge/ - Aufwendungen

Ertrdge aus Wertpapieren, Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage, Ertrdge/ Verluste aus
Anlagenabgang, Ertrdge aus Verlustiibernahme, Ertrége aus Auflésung von Sonderposten/
Ruckstellungen, Erl6sschmélerungen, Abschreibungen und Wertminderungen auf
Umlaufvermogen, Forderungsverluste, Entschadigungen, Versicherungsleistungen, Corona-
Hilfen

+/- USt/VSt-Saldierung

Bei Einnahmen- Uberschuss-Rechnern: Beriicksichtigung von Vorsteuer- und Umsatzsteuer -
zahlungen und -erstattungen

+ AfA (ohne GWG)

2.B. Abschreibungen auf Gebaude, KfZ etc.

Cashflow =

Betriebsergebnis Il +/- a.o. Ertrige / Aufwendungen +/- Ust / VSt - Saldierung + AfA
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2.2.1  Warenkosten

2026 2027 2028
WEQ Speisen 153.886 € 29,0%( 171.245€ (29,0%| 186.999 € |29,0%
WEQ Getranke 52.808 € 26,0% 58.765 € |26,0% 64.172 € | 26,0%
WEQ gesamt 206.695 € 28,2%( 230.010 € (28,2%| 251.171€ |28,2%
WEQ Sonstige mit WE / EV /SB* | 9.259 € | 60,0% 10.303 € |60,0% 11.251 € | 60,0%
*ausgenommen sind Sonstige Erlése ohne Wareneinsatz, wie z.B. Raummieten, Dekoration oder Eintrittsgelder)
Warenaufwand gesamt* | 215.953 € | 27,6%| 240313 € | 27,7%| 262.422 € | 27,8%

Auf der Basis der prognostizierten Umsatzanteile ermitteln sich die jeweiligen Waren-
einsatzquoten flr Speisen,- Getrdanke,- und Sonstige Erlése. Der daraus resultierende
Warenaufwand betragt insgesamt rund 27,6 % - 27,8 % vom Gesamtumsatz (Branche
27,0 % bis 29,0 %). Insbesondere in den ersten Jahren fillt ein hoherer Warenaufwand
an, da viele Aktionen gestartet werden, denen noch keine direkten Umsatze entgegen-
stehen.

2.2.2 Personalkosten

Bezeichnung der . Anrechenb i AG-Anteil Einsatz Jahresbr.
» Anzahl MA | Multiplikator Bruttolohn .
Position/Person . MA je Monat in % Monate gesamt
Unternehmer/in (inkl. GF)
|Unternehmer:in | 1 1 1 25% 12 - €
Angestellte Mitarbeiter/innen
Kiiche 2 1 2 3.100 € 25% 12 93.000 €
Theke / Service 2 1 2 2.600 € 25% 12 78.000 €
Verwaltung 1 0,25 0,25 1.400 € 30% 12 21.840 €
Housekeeping 1 0,25 0,25 538 € 30% 12 8.393 €
Teilz. Service/Kiiche 2 0,5 1 1.200 € 25% 12 36.000 €
Aushilfen alle Bereiche 8 0,25 2 400 € 30% 12 49.920 €
|gesamt 17 8,5 287.153 €
Mitarbeiter-Produktivitat:

Personalkosten/vollbesch. Arbeitnehmer 38.287 €

Die Prognose der zukiinftigen Personalkosten wurde auf der Basis eines Personaleinsatz-
planes vorgenommen. Es wurden die derzeit geltenden gesetzlichen Grundlagen im Be-
reich der 538 € Krafte, die aktuellen Tarifldhne und der aktuell geltende Mindestlohns
berlicksichtigt. Wir haben einen Durchschnittseinsatz mit ca. 400,00 € pro Monat unter-
stellt.

2026 2027 2028
Personalkosten gesamt 287.153 €| 36,7%| 307.972€(35,5%| 325.916 € |34,5%
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In den Personalkosten ist kein Geschaftsfiihrergehalt fir den Unternehmer enthalten, er
speist sich durch Privatentnahmen aus dem Cash Flow/Liquiditatsergebnis. Die Perso-
nalkosten liegen bei rund 36,7 % - 34,5 % (Vergleich Branche 32 % bis 34 % bei Einzel-
unternehmen). Der Standort und die Wetterabhangigkeit des Biergartens erfordert ei-
nen erhohten Personaleinsatz. Eine Reduzierung auf die Branchenwerte wiirde bedeu-
ten, dass Offnungszeiten nach Wetterlage notwendig sind, was wiederum fiir die Positi-
onierung im Markt und eine dauerhafte Gasteakzeptanz kontraproduktiv ist.

2.2.3  Energiekosten

Hierzu zahlen die Kosten fir: Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Heizung bzw. andere Brenn-
stoffe und deren Entsorgung. Die Energiekosten betragen innerhalb der ersten Jahre an-
fangs 4,7 % vom Gesamtumsatz und sinken nach drei Jahren auf 4,5 %. (Vgl. Branche 4,5
% bis 5,5 %). Neubauten haben in der Regel durch moderne Heizsysteme und gute Iso-
lierungen geringere Energiewerte als der Branchenschnitt.

2.2.4  Steuern, Versicherungen, Beitrage

Diese Kostenposition beinhaltet samtliche ertragsunabhangige Steuern, wie z. B. Grund-
steuer (bei Eigentumsbetrieben). Zu den Beitrdgen gehoren zudem Abgaben fiir be-
stimmte Leistungen des Staates oder Behorden, bzw. 6ffentlichen Einrichtungen. AuBer-
dem fallen alle Versicherungspramien — mit Ausnahme der Kfz-Versicherung — unter
diese Kostenart.

Diese Werte liegen bei rund 1,1 % vom Gesamtumsatz (Vergleich Branche 1,0 % bis 2,0
%).

2.2.5 Betriebskosten

Unter Betriebskosten fallen Aufwendungen fir die betriebsbedingte Kraftfahrzeughal-
tung, u. a. Kraftstoff, Instandhaltung, Reparaturen, Kfz-Versicherung, Kfz-Steuer sowie
sonstige laufende Betriebskosten (Reinigung, Waschereinigung und Pflege, etc.).

Die Betriebskosten wurden fiir die geplanten Jahre mit konstanten 4,5 % vom Umsatz
angesetzt (Vgl. Branche 4,0 % bis 5,0 %).
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2.2.6  Verwaltungskosten

Typische Verwaltungskosten sind Werbemittel, Biromaterial, Porto, Telefon, Werbung,
Marketing, Zeitungen/ Zeitschriften, Provisionen, Nebenkosten des Geldverkehrs, Ver-
mittlungsprovisionen sowie Rechts- und Steuerberatungsaufwand.

Hier wurden anfangs 5,0 %, nach drei Jahren 4,6 % (Vgl. Branche 4,0 % bis 6,0 %) vom
Umsatz angesetzt, da fiir die Vermarktung des Betriebs innerhalb der ersten Betriebs-
jahre ein hoherer Werbeaufwand anfallen wird.

2.2.7 Betriebsergebnis |

Das Betriebsergebnis |, welches als Wertmesser der Wirtschaftlichkeit dient und tber-
wiegend direkt vom Betreiber beeinflussbar ist, liegt in den kommenden Jahren zwi-
schen 19,4 % und 21,5 % des Gesamtumsatzes (Vgl. Branche ca. 22 % bis 25 %).

2.2.8 Miete/Pacht & Leasing

Hierunter fallen die Miete-/ Pacht und Leasingaufwendungen fiir Maschinen, Blro-tech-
nik, IT-Anlagen, Gerate sowie flr spezifische gastronomische Betriebs- und Geschafts-
ausstattung.

Die branchentibliche Pacht liegt derzeit zwischen 6,0 % und 8,0 % vom Umsatz. Die Dar-
stellung einer moglichen Pacht erfolgt separat am Ende dieser Prognoserechnung. Es
sind lediglich Summen fir Leasing (Kaffeemaschine, Kasse etc.) vorgesehen.

2.2.9 Instandhaltung

In der Aufwandsposition Instandhaltung sind die Kosten fiir Reparaturen insbesondere
Malerarbeiten und Schonheitsreparaturen enthalten.

Diese Kosten liegen bei rund 1,2 bis 1,4 % vom Gesamtumsatz. Der Wert fiir vergleich-
bare Betriebe mit einer dhnlichen Struktur liegt bei etwa 1,0 % bis 2,0 % vom Umsatz. In
den Betradgen sind die Kosten fiir die Wartungsvertrage enthalten. Neue Betreibe haben
in den ersten drei Jahren sanft steigende Instandhaltungskosten.

2.2.10 Zinsen kurzfristiges Fremdkapital & GWG

In dieser Aufwandposition werden bei der erweiterten Cash-Flow-Rechnung lediglich die
Kosten fur Nebenkosten des Geldverkehrs und Zinsen fiir gelegentliche bzw. teilweise
Inanspruchnahme eines angemessenen Kontokorrentrahmens angesetzt.

Aufgrund steigender Zinsen wurden hier jahrlich rund +/- 2.400 bis 2.800 € veranschlagt.

Fiir die Aschreibung geringwertiger Wirtschaftsgiiter, insbesondere die Ersatzbeschaf-
fung fiir Materialien flr den Betrieb wurde ein Wert von ca.+/- 2.400 — 1.900 € angesetzt
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3 Wirtschaftlichkeitsprognose

Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Gegebenheiten des Objekts, des Standorts,
der geplanten Investitionen, des Angebots und der Zielgruppen wurde eine erste Hoch-
rechnung des , Erweiterten Cashflows” als Wirtschaftlichkeitsvorschau erstellt.

Auf folgende Punkte mochten wir besonders hinweisen:

Alle Werte sind reine Nettowerte. Dies bedeutet ohne Mehrwertsteuer.
Die Werte spiegeln jeweils Zahlen in einem Normaljahr wider.

Ziel der Hochrechnung ist es, die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Betriebs zu prifen
und den max. Kapitaldienst fur Investitionen, den der Betrieb aus eigener Kraft rea-
lisieren kann, zu ermitteln.

Eine Wirtschaftlichkeitsvorausschaurechnung ist immer eine Prognose, die aus den
Erkenntnissen und dem Kenntnisstand zum Beratungszeitpunkt abgeleitet wird. Bei
der Preisgestaltung sind wir von den aktuellen Preisen plus Preiserhéhung im direk-
ten Wettbewerbsumfeld ausgegangen.

Die Pacht ist in der Betriebsrechnung nicht enthalten und wird gesondert dargestellt.
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\ Uberschussbetrag ohne Pacht \

2026 2027 2028 vas
in EUR in % inEUR  in%| inEUR in%
Erlose Speisen 530.643 67,8 590.499 681 644.825 683 Orienti
Erlose Getrinke 203109  259| 226.020 261| 246.814 261| o rorones
i . werte* in%
Erlose Sonstiges 49.045 6,3 51.006 59 53.047 56
ErlGse total 782.796 100 867.525 100 944.685 100| von - bis
Warenkosten 215.953 27,6 240.313 27,7 262.422 278 276 - 296
Personalkosten 287.153 36,7 307.972 355| 325916 345 31,5 - 33,5
Energiekosten 36.791 4,7 39.906 46 42,511 45 53 - 63
Steuern/Vers./Beitrage 8.611 1,1 9.543 1,1 10.392 11 1,2 - 22
Sonst.Betriebskosten 35.226 4,5 39.039 45 42.511 45 35 - 55
Verwaltungskosten 39.140 50 41.641 48 43.456 46 35 - 55
Betriebsbed.Kosten total 622.874 796| 678.413 782 727.207 77,0 76,1 - 791
Betriebsergebnis | 159.922 20,4 189.112 21,8 217.478 230 209 - 239
Miete, Pacht, Leasing 3.000 0,4 3.000 03 3.000 03 70 - 90
davon Leasing 3.000 04 3.000 03 3.000 0,3
Instandhaltung 9.394 1,2 11.278 1,3 13.226 14 ,0 - 20
GWG 2.348 03 1.735 02 1.889 02 05 - 10
Zinsen kurzfr. Fremdkapital 2.348 0,3 2.603 03 2.834 03 02 - 05
Anlagebed. Kosten total 17.090 2,2 18.615 21 20,949 22 96 - 11,6
erweiterter Cashflow 142.832 18,2 170.497 19,7 196.529 208 103 - 133
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3.1 Ermittlung der Kapitaldienstgrenze und der Pacht

Ermittlung des maximalen Kapitaldienstes und der Pacht

2026 2027 2028
in EUR in % in EUR in % in EUR in %
erweiterter Cashflow 142.832 18,2 170.497 19,7| 196.529 208
- Unternehmerlohn 65.000 83 70.000 81 75.000 79
- Riicklagen 3.000 04 5.000 06 5.000 05
maximaler Kapitaldienst 74.832 9,6 95.497 110| 116.529 123

Das Ziel der Hochrechnung des Betriebsergebnisses war die Ermittlung des voraussicht-
lich erreichbaren erweiterten Cashflows/Uberschussbetrages, also des Betrages, der fiir

den gesamten Kapitaldienst sowie fiir Abschreibungen/ Reinvestitionen und die Pacht
erwirtschaftet werden kann.

18.06.2024
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Die Berechnung zeigt, dass dem Betrieb in den gerechneten Jahren ein Mittelzufluss (er-
weiterter Cashflow/Uberschussbetrag) von rund 142.832 € bis 196.529 € zur Verfiigung
steht. Dieser Mittelzufluss ist nur erreichbar, wenn im Vorfeld die im Bericht erwahnte,
und prognostizierte Frequenz und die Durchschnittspreise erreicht werden.

Zur Ermittlung des bereinigten nachhaltigen Unternehmensertrages muss noch ein Un-
ternehmerlohn fiir die zukiinftige Betreiberin in Ansatz gebracht werden.

Unter Berlicksichtigung der UmsatzgrolRe des Betriebes und der zu leistenden Arbeit hat
der DEHOGA Berater einen fiir den Arbeitseinsatz bescheidenen Betrag von 65.000 € bis
75.000 € pro Jahre einkalkuliert.

Fir Ricklagen wie beispielsweise Pensionskasse, FF & E etc. wurden jahrlich gestaffelten
etwa 3.000 € bis 5.000 € also zwischen 0,6 % und 0,6 % vom Nettoumsatz eingeplant.

FF&E steht in der ,Hotelsprache” fiir ,,Furniture, Fixtures and Equipment” und beinhaltet u.a. fol-
gende Positionen:
Méblierung, Beleuchtung und Dekoration der Gastrdume
Gestalterische Elemente in den Gdstebereichen,
Komplette Restauranteinrichtung,
Moéblierung der Verwaltungs-, Personal- und Lagerrdume, Ausstattung mit Kleininventar,
EDV- und Telekommunikationsanlagen, Fahrzeuge.

Diese Abzige vom erweiterten Cashflow/lUberschussbetrag ergeben einen maximalen
Kapitaldienst+ Pacht im ersten vollen Geschaftsjahr und gleichzeitig der pessimistischen
Betrachtungsweise in Hohe von 74.832 €. Dieser erhoht sich auf bis zu 116.529 € im drit-
ten vollen Geschaftsjahr.

Aus dem ermittelten Kapitaldienst miissen dann Zins und Tilgungsleistungen fir die in
Anspruch genommenen Fremdmittel des Pachters und die Pacht bedient werden.
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3.2 Darstellung der Pachtvarianten

In den nachfolgenden Berechnungsbeispielen haben wir verschiedene Prozentwerte zur
Darstellung einer Jahrespacht, sowie den sich daraus ergebenden max. moglichen Betrag
zur Bedienung des Kapitaldienstes auf der Pachterseite dargestellt. Je hoher der Pacht-
satz, desto geringer ist logischerweise der Finanzierungsspielraum fiir den Pachter.

Eine umsatzvertragliche Pacht liegt, nach den aktuellen Branchenvergleichen bei gastge-
werblichen Betrieben innerhalb der Region zwischen 5,0 % bis 9,0 % vom Gesamtumsatz.
Je hoher der Pachtansatz, desto weniger Mittel kann der Pachter einbringen. So wird bei
einem Pachtansatz von 8% - 9% ein komplett ausgestatteter Betrieb erwartet. Je nach
Verteilung des Investitionsvolumens zwischen den Pachtparteien kann sich dieser Wert
nach oben oder unten entwickeln.

Eine solche, mogliche Regelung haben wir in Varianten nachfolgend dargestellt:

Variante 1 vorsichtig realistisch optimistisch
UberschuR betrag 74.832,00 95.497,00 116.529,00
Miete in % 5% 5% 5%
Miete in € 39.139,80 43.376,25 56.681,10
maximaler Kapitaldienst Invest 35.692,20 52.120,75 59.847,90
Variante 2 vorsichtig realistisch optimistisch
UberschuR betrag 78.377,00 95.570,00 115.254,00
Miete in % 6% 6% 6%
Miete in € 46.967,76 52.051,50 56.681,10
maximaler Kapitaldienst Invest 31.409,24 43.518,50 58.572,90
Variante 3 vorsichtig realistisch optimistisch
UberschuRR betrag 78.377,00 95.570,00 115.254,00
Miete in % 7% 7% 7%
Miete in € 54.795,72 60.726,75 66.127,95
maximaler Kapitaldienst Invest 23.581,28 34.843,25 49.126,05
Variante 4 vorsichtig realistisch optimistisch
UberschuRR betrag 78.377,00 95.570,00 115.254,00
Miete in % 8% 8% 8%
Miete in € 62.623,68 69.402,00 75.574,80
maximaler Kapitaldienst Invest 15.753,32 26.168,00 39.679,20
Variante 5 vorsichtig realistisch optimistisch
UberschuRbetrag 78.377,00 95.570,00 115.254,00
Miete in % 9% 9% 9%
Miete in € 70.451,64 78.077,25 85.021,65
maximaler Kapitaldienst Invest 7.925,36 17.492,75 30.232,35
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Die Varianten 1 bis 5 zeigen den mdglichen Spielraum einer auf den Umsatz bezogenen
Pacht aus dem Speisen- und Getrankebereich und den sonstigen Erlosen. In Variante 3
ist beispielsweise eine jahrliche Pacht von 7% vom Gesamtumsatz dargestellt.

Nach Subtraktion der nominalen Pachtansatze vom jeweiligen Jahresliberschussbetrag,
verbleibt der max. mogliche Betrag zur Bedienung des Kapitaldienstes des Pachters. Aus
dem Betrag misste dann der Kapitaldienst fir die Inanspruchnahme des Fremdkapitals
des Pachters fir Investitionen in das Objekt bedient werden.

Als weiteres Beispiel zeigt die Variante 5, dass nach Abzug der angesetzten Pacht von 9%
kein, bzw. ein unzureichender Kapitaldienst fiir die Investitionen des Pachters ver-
bleibt, sondern bereits Liquiditatsbedarf entstehen kénnte. Erst im Dritten Jahr, also bei
einer deutlichen Umsatzsteigerung wird hier Kapitaldienst moglich. Erlose lber der
Schwelle von 600.000 € Jahresumsatz machen den Betrieb lukrativ. Diese Schwelle
ist nur mit der Durchfiihrung von Veranstaltungen und Zusatzerlésen im
Catering zu erreichen! Ein reiner Sommerbetrieb oder nur a la Carte Erlose
sind nicht ausreichend.

Die Darstellung zeigt, dass die Pachtvorstellungen des Verpachters in einem realistischen
Bereich von 6% bis 8% vom Gesamtumsatz netto auf Basis der prognostizierten Umsatz-
zahlen liegen sollten.(Griin gekennzeichnet) Dies ermdglicht dem Verpachter einen
Pachtzufluss zwischen 47,0 T€ bis 75,0 T€ pro Jahr in der optimistischen Variante.

In den spateren Verhandlungen miissen nun die Investitionen des Verpachters und Pach-
ters genau festgelegt werden. Dazu ist es unabdingbar, dass die Schnittstellen zur Leis-
tungsabgrenzung zwischen Verpachter und Pachter genau definiert sind. Eine Muster-
schnittstelle ist der Unterlage beigelegt.

Flir Voreroffnungskosten, Kleinmaterial, Wasche etc. sowie der Vorlaufkosten Marke-
ting, Schulung etc. Kann mit einem Betrag von rund 80,0 T€ - 100,0 T€ auf Seiten des
Pachters gerechnet werden, s wird dabei ein voll eingerichteter Betrieb unterstellt!

Im Anschluss kann ein Pachtvertrag gestaltet werden, welcher auch die kiinftigen In-
standhaltungen an ,,Dach und Fach“ regelt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass ein Pachter
i. d. R. neben der Investition in Kleininventar, die Wartung / Instandhaltung der Gastro-
nomietechnik/ -ausstattung, hier lediglich Schonheitsreparaturen, ausfihren kann.

Quadratmetermieten bzw. -pachten, wie sie im Handelsbereich oder im reinen Restau-
rantbereich erzielt werden, sind in der Gastronomie mit Hotel, mit wenigen Ausnahmen
(zum Beispiel kleinflichige Gastronomietypen in Einkaufszentren, Innenstadthotels)
nicht anwendbar, da diese in der Regel nicht erwirtschaftet werden kénnen. Die von vie-
len Verpachtern genannten Pachthéhen sind nur in der Variante mit dem héchsten Um-
satz wiederzufinden. Es gilt also immer die Umsatzvertraglichkeit der Miete oder Pacht
zu ermitteln und nicht m2-Preise zu wiirdigen. Ebenso ist die jeweilige Schnittstellenab-
grenzung der Investitionen zu bericksichtigen. Im Fall der Gastronomie in der Sababurg
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geht der DEHOGA Berater von einer nahezu Schlisselfertigen Investition durch den Ver-
pachter aus. Der Pachter sollte lediglich in Kleininventar investieren, was bei den groRen
Bankettkapazitaten noch immer eine betrachtliche Summe ware. Wir rechnen mit Klei-
nematerial, Betriebsmittel und Anlaufkosten von ca. 100,0 bis 120,0 T€. Auch die vollige
Neupositionierung der Gastronomie am Schwimmbad im Markt, nach einer langen
SchlieRzeit, kostet erhebliche Mittel im Marketing.

Ab einem Umsatzbereich jenseits der 600.000 €-Grenze, steigt die Rentabilitat des Pro-
jektes natrlich sprunghaft an, diese UmsatzgréRe jedoch bereits in den ersten Betriebs-
jahren zu erreichen, ist ein ambitioniertes Ziel! Der zukiinftige Betreiber sollte hier mit
einer Anlauffrist von mindestens 1 bis 2 Jahren rechnen. Insbesondere die Akquisition
von lokalem Publikum fiir Familienfeiern und Veranstaltungen beginnt in der Regel zeit-
versetzt nach 6 Monaten bis 1 Jahr. Hier wird der ,,Neue” an den friiheren Leistungen
der ortlichen Gastronomen gemessen.

Gerade die Durchfiihrung von Veranstaltungen, gleich ob geschaftlich oder privat moti-
viert, sichert die Wirtschaftlichkeit des Objektes. Eigenen Veranstaltungen vom Brunch
Uber Weihnachtsbuffets bis zu kulinarischen Aktionen oder Kleinkunstveranstaltungen
bieten hier zusatzliche Erlosreserven, die in dieser Betrachtung aus kaufmannischer Vor-
sicht nur gering berlicksichtigt sind. Die Beibehaltung der Story ,,Genuss im Griinen” und
die damit verbundenen Aktionen sind und bleiben essentiell!
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