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1  Einleitung

In dieser Facharbeit soll die Griindung eines Bungalowparks dargestellt werden. Diese
Geschiéftsidee ist zwar keine neue innovative Konzeption, doch an dem angestrebten
Standort in der Form noch nicht vorhanden. Die besondere Herausforderung liegt im
Konzept der Geschiftsidee. Es soll mdglich sein, in einer strukturschwachen und
wirtschaftlich schwachen Region ein Unternehmensmodell zu schaffen, das mit einer
geringen Auslastung finanzierbar und rechenbar sein soll. Eine gezielte Produkt-, Preis-,
Marketing und Vertriebspolitik sollen den Griindern zum Erfolg verhelfen.

wBungalowpark am Haff*

Abbildung 1: Ferienhaus Ganges

Quelle:www.Gartenhaus2000.de

Abbildung 2: Lageplan der Bungalows

Bungalow, Sercvicepoint, Grillplatz|

y

Bl

Quelle: eigene Darstellung



1.1  Problemstellung

Eine Unternehmensgriindung stellt die Griinder vor groBe Herausforderungen mit
hohen Risiken aber auch guten Chancen. Die Beweggriinde fiir einen Schritt in die
Selbststindigkeit konnen sehr verschieden sein. Die Moglichkeit sein eigener Herr zu
sein, seine eigenen Vorstellungen von Unternehmertum zu verwirklichen, die Aussicht
auf bessere Verdienstmdglichkeiten oder der Zwang zu Verdnderungen z.B. durch
drohende Arbeitslosigkeit sind Beispiele solcher Beweggriinde. Eine Abwégung
zwischen Erfolg und Misserfolg ist zwingend notwendig. Ein jeder Griinder muss sich
die Frage stellen nach dem Unternehmertyp. Ist man selbst in der Lage zu fiihren,
besitzt man die notigen Qualifikationen und ist die Geschiftsidee das einzugehende
Risiko wert? Ist das Konzept zur Griindung zielfilhrend und sind ausreichend
finanzielle Mittel vorhanden um das Griindungsprojekt auch wirtschaftlich zu meistern?
Werden die Banken ein solches Konzept als erfolgreich bewerten und finanzieren? Wie
werden die Kundenwiinsche erreicht oder betrachtet man die Marktentwicklung selber
falsch? Ist der Standort richtig gewihlt und werden alle beteiligten Akteure die
Griindung positive unterstiitzen? Der Fragenkatalog konnte noch ausgeweitet werden,
doch als Ansatz fiir die Problemstellung einer Unternehmensgriindung sind bereits viele
Fragen entstanden, die zu beantworten sind. Dies zeigt, wie komplex die Griindung
eines neuen Unternehmens ist.

Als einer der entscheidenden Faktoren spielt das Grundstiick eine gro3e Rolle fiir das
Gelingen des Projektes. Dazu tauchen Fragen des Eigentums oder der ErschlieBung auf.
Als Grundstein dieser Geschiftsidee konnen die Griinder auf Fachwissen und
Zahlenwerk der Lagunenstadt am Haff GmbH (LaH GmbH) zuriickgreifen. Diese Firma
wurde vor 3 Jahren gegriindet und hat derzeit ca. 50 Ferienwohnungen (FeWo) in der
Verwaltung. Zur Eingrenzung des Themenbereichs wird sich in dieser Arbeit auf eine
nebenberufliche Griindung bezogen. Mogliche Griinderforderung seitens des Landes

oder Bundes aus der Arbeitslosigkeit heraus kommt also nicht in Betracht.

1.2 Zielsetzung

Ziel dieser Arbeit soll die Darstellung der optimalen Startbedingungen fiir eine
Unternehmensgriindung eines Bungalowparks sein. Es sollen die Chancen und Risiken

einer solchen Unternehmung erléutert werden. Insbesondere soll die Geschéftsidee so

2



analysiert werden, dass es am Ende dieser Arbeit eine klare Entscheidungshilfe fiir die
Griinder zur Verfligung steht dieses finanzielle Risiko zu tragen. Eng mit der
Finanzierung ist ein fundierter Businessplan verbunden, der als aussagekriftiges
Dokument fiir die Gesprdche und Verhandlungen mit den Banken vorgelegt werden
soll. Fiir die Griinder sollen die Rollen des Grundstiickpreises, die ErschlieBungskosten,
und des Zinssatzes fiir dieses Projekt klar erkennbar sein. Die Umsetzung der Idee soll
anhand eines realistischen Zeitplans dargestellt werden. Im Ergebnis der Arbeit soll
abbildbar sein, inwieweit dieses Konzept auf andere Projekte in strukturschwachen

Regionen iibertragbar ist.

1.3 Vorgehensweise

In dieser Arbeit werden nach der Einleitung, Zielsetzung und Vorgehensweise im
Kapitel 1 die Grundlagen und Definition der Unternehmensgrindung und zum
Businessplan theoretisch betrachtet und auf die Geschéftsidee angepasst. Es werden die
Griinder und die Moglichkeiten der Wahl der Rechtsform, sowie die Organisation des
Geschédftsmodells vorgestellt. Dies findet sich in Kapitel 2 wieder. Im Kapitel 3 wird
die Finanzierungsmoglichkeit vorgestellt. Eine gesunde Finanzierung ist Basis fiir
einen Erflog der Griindung. Dementsprechend wird die Finanzierung ndher beleuchtet
und auf die Geschiftsidee in Form der Investitions-, Finanz-, Preis-und Umsatzplanung
angewendet. Das 4. Kapitel gibt Auskunft {iber die Standortwahl. Teile des Business-
Plans mit der Marktanalyse, der SWOT-Analyse, der Kunden-und Zielgruppen, der
Analyse des Wettbewerbsumfelds werden im 5. Kapitel betrachtet. Im 6. Kapitel
werden das Marketing und der Vertrieb des Unternehmens dargestellt. Der
Unternehmensaufbau und die betriebswirtschaftliche Analyse, weitere Perspektiven und
Planungen, sowie ein Ausstiegsszenario zeigen sich in Kapitel 7. Zum Ende dieser
Bachelorarbeit wird im Kapitel 8 ein Fazit aus dieser Arbeit gegeben. Danach folgen die
Zusammenfassung, der Anhang, das Literaturverzeichnis und die Fidesstattliche

Erklarung.



2 Grundlagen der Unternehmensgriindung und die Organisation des Bungalowparks

Im Kapitel 2 werden theoretische Grundlagen zur Unternehmensgriindung betrachtet
und bezogen auf die Geschiftsidee eines Bungalowparks als Organisation angewendet.
Es soll die Komplexitdt einer Unternehmensgriindung zeigen und die Weichen fiir die

Griinder stellen.

2.1  Existenzgriindung

Bei einer Existenzgriindung muss sich jeder Griinder fragen, ob eine erfolgreiche,
tragfahige Existenzgriindung tiberhaupt moglich ist. Was sind die Beweggriinde fiir eine
eigene Existenz? Besitzen der/die GriinderInnen die fachlichen und kaufménnischen
Kenntnisse, sind sie personlich in der Lage zu flihren, haben sie ausreichende finanzielle
Mittel und eine sichere Finanzierung? Die untere Abbildung 1, von Gabler zeigt wie
komplex eine Griindung ist. Dies birgt groe Chancen, aber auch groffe Risiken mit
sich. Das Bundesministerium fiir Wirtschaft definiert Existenzgriindung wie folgt:

“Eine gewerbliche oder freiberufliche Tatigkeit in Form einer Neugriindung,
Ubernahme oder titigen Beteiligung gilt als Existenzgriindung®. (Bundesministerium
fiir Wirtschaft und Energie Referat Offentlichkeitsarbeit, 2017)

Existenzgriinder sind:

“Natiirliche Person, die eine gewerbliche oder selbststindige berufliche Tatigkeit
aufnimmt (§ 507 BGB)”. (Springer Gabler, 2017)

Die beiden Existenzgriinder sind sich Threr Verantwortung bewusst. Eine
Existenzgriindung heilit Eigenverantwortung, Verpflichtungen gegeniiber Geldgebern,
Kunden und Lieferanten. Besondere Verantwortung tragen Griinder fiir eventuelle
Mitarbeiter. Diese miissen lhren Lebensunterhalt bestreiten konnen, daher sollte fiir
jeden Unternehmer eine faire Lohnzahlung selbstverstdndlich sein. Robert Bosch sagte
einmal: ,,Ich zahle nicht gute Lohne, weil ich viel Geld habe, sondern ich habe viel
Geld, weil ich gute Lohne zahle*. (Bosch & AG, 2017) Ein guter Punkt fiir ein
Firmenleitbild.

,Die Griinder miissen sich klar fiir eine Form der Existenzgriindung entscheiden.
Starten sie nebenberuflich oder wird die Griindung von Beginn an eine Vollexistenz.

Um erfolgreich zu starten, sollten Sie sich vorher geniigend Zeit nehmen und Ihre



Existenzgriindung sorgfiltig planen. lThre Vorbereitung kénnen Sie in drei Phasen

einteilen: Orientierung, Planung und Umsetzung*. (KFW, 2016)

Tabelle 1: Phasen der Existenzgriindung

Phase, die Orientierung:

Phase der Planung

Phase der Umsetzung

-es besteht der Wille zur
Selbststandigkeit

-es wird geprift, ob man ein
Unternehmertyp darstellt,
sind personliche und
fachlichen Kompetenzen und
Fahigkeiten vorhanden

-die Suche nach einer
lukrativen, gewinnbringenden
und marktorientierten
Geschaftsidee beginnt, ist ein
Produkt vorhanden oder wird
eine Dienstleistung
angeboten

-gibt es einen Markt fir die
Geschaftsidee

-welche gesetzlichen
Anforderungen missen
erfillt werden

-welcher Standort wird mit
welchen Strukturen bendétigt
-wird Personal bendétigt und
wenn in welchem Umfang
-welche Rechtsform ist fur
die Unternehmung
zielfiihrend

-welche Preispolitik soll
betrieben werden

-welche Vertriebswege
werden genutzt?
-Gesprache mit Banken
werden gefihrt

-Gewerbeanmeldung
-Steuern

-Risikoabsicherung
-Forderprogramme greifen

- die Antworten aus der
Planungsphase werden Stiick
flr Stiick Realitat.

- die Detailplanung der
Geschaftsidee in die Tat
umzusetzen

Quelle: eigene Darstellung

Diese drei Phasen sind fiir eine gut strukturierte Existenzgriindung wichtig und geben
einen guten Leitfaden fiir die Griinder. Die Phase der Orientierung haben die beiden
Griinder bereits durchlaufen. Dies wird im Kapitel 2.3 in der Geschiftsidee und im
Kapitel 2.4 mit der Vorstellung der Griinder deutlich. Momentan befinden sie sich in
der Planungsphase ihres zukiinftigen Unternehmens. Diese Arbeit ist ein wichtiger
Bestandteil der Planungsphase und soll im Ergebnis ein Leitfaden fiir die Umsetzung
werden. Die darin enthaltenen Teile eines Businessplans dienen den Gesprichen mit den

Banken.



Abbildung 3: Mind Map Existenzgriindung
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Quelle: (Springer Gabler, 2017)

Mit der Existenzgriindung koénnen die ersten Schritte zur Unternehmensgriindung

vollzogen werden.

Abbildung 4: Mind Map Existenzgriindung Bungalowpark

Av eg
Bauherrenmodel

Nebenerwerbs-
griindung

Griindungsi
Bungalow

Griinder

) Fremd-
Einzelpersonen Finanzierung

Eigenkapital Fordermittel

Quelle: eigene Darstellung



Diese Abbildung 4 der Existenzgriindung der Bungalowanlage ist gegeniiber der
Abbildung 3 von Gabler vereinfacht dargestellt. Die entscheidenden Grundpfeiler der
Unternehmung sollen mit einem Blick die Struktur bzw. den Aufbau der Geschéftsidee

zeigen.

2.2 Unternehmensgriindung

Im  Gegensatz zum  Existenzgriinder (natilirliche Person) basiert eine
Unternehmensgriindung auf Personengesellschaften, Kapitalgesellschaften und Stille
Gesellschaften.

»1. Begriff: Errichtung eines arbeitsfdhigen, erwerbswirtschaftlichen Betriebs.
Erforderliche MafBlnahmen: Planung (der Beschaffung, der Leistungserstellung, des
Absatzes, der Finanzierung und der Organisation), Beschaffung der Erstausstattung an
Kapital, an Personal, an Betriebsmitteln und ggf. Waren oder Stoffen, Aufbau der
inneren und dufleren Organisation.....

(I1. Personengesellschaften:

Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR), Kommanditgesellschaft (KG), offene
Handelsgesellschaft (OHG).

ITI. Kapitalgesellschaften:

Gesellschaft mit  beschrankter Haftung (GmbH), GmbH & Co. KG,
Unternehmergesellschaft (UG), Griindung einer AG, Griindung einer SE.

IV. Stille Gesellschaft:

stille Gesellschaft)”. (Springer Gabler, 2017)

Grundlagen der Betriebswirtschaftslehre werden fiir die Existenzgriindung und die
Unternehmensgriindung bendtigt. Die Unternehmensgriindung stellt eine groRere
Herausforderung dar. Der/die Existenzgriinder/innen kann ein Einpersonen-
Handwerksbetrieb sein, der einen Hausmeisterservice fiir Einfamilienhduser anbietet,
ein Unternehmen kann z.B. diesen Service fiir grole Wohnanlagen bieten und viele
Mitarbeiter beschéftigen. Der Weg filihrt vom Kleinstunternehmen unter 10 Mitarbeitern

zum kleinen und mittleren Unternehmen (KMU).



KMU-Definition der Europdischen Kommission

,Kleinstunternehmen, kleine und mittlere Unternehmen (KMU) werden in der EU-
Empfehlung 2003/361 definiert. Danach z&hlt ein Unternehmen zu den KMU, wenn es
nicht mehr als 249 Beschiftigte hat und einen Jahresumsatz von hochstens 50 Millionen
€ erwirtschaftet oder eine Bilanzsumme von maximal 43 Millionen € aufweist.

Diese Schwellenwerte gelten fiir Einzelunternehmen. Bei einem Unternehmen, das Teil
einer groBBeren Gruppe ist, miissen je nach Hohe der Beteiligung die Mitarbeiterzahl und
der Umsatz bzw. die Bilanzsumme der Gruppe mit beriicksichtigt werden. Fiir
statistische/empirische Analysen werden die KMU in der Regel nach der Zahl der

Beschiftigten bzw. der Umsatzgrof3e abgegrenzt:

o Kleinstunternehmen: bis 9 Beschéftigte und bis 2 Millionen € Umsatz/Jahr

o Kleines Unternehmen: bis 49 Beschiftigte und bis 10 Millionen € Umsatz/Jahr
und kein kleinstes Unternehmen

o Mittleres Unternehmen: bis 249 Beschiftigte und bis 50 Millionen €
Umsatz/Jahr und kein kleinstes oder kleines Unternehmen

Verflechtungen von KMU mit anderen Unternehmen konnen in den amtlichen
Statistiken (noch) nicht berticksichtigt werden®. (Institut fiir Mittelstandsforschung
Bonn, 2017)

Tabelle 2: KMU Schwellenwerte der EU seit 01.01.2005

Unternehmensgrobe Zahl der Beschaftigten und Umsatz €/Jahr
kleinst bis 9 bis 2 Millionen
klein® bis 49 bis 10 Millionen
mittel** bis 499 bis 50 Millionen
(KMU) zusammen unter 500 bis 50 Millionen
& Ifhd Bonn

* wnd fein Kleinstes Untermetmen

** und kein kleinstes oder kieines Unternehmen

Quelle: Institut fir Mittelstandsforschung, Stichwort KMU

Zu einem Unternehmen gehdren Verwaltungsaufgaben zu denen ein Kleinstbetrieb
keine finanziellen und personellen Ressourcen hat. Dazu gehoren ein Firmenleitbild,

eine Firmenkultur oder ganz formal eine vollstindige Bilanzierung oder z.B. bei
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Aktiengesellschaften die Aktiondrsversammlungen mindestens einmal pro Jahr.
,Entrepreneurship  steht fiir Unternehmertum oder auch Unternehmergeist.
Entrepreneurship beinhaltet alle Aspekte, die zur Griindung und Fiihrung von
Unternehmen gehoren. Hochschulen, die zum Beispiel iiber das BMWi-Programm
EXIST — Existenzgriindungen aus der Wissenschaft gefordert werden, betreiben sowohl
Entrepreneurship-Forschung als auch Entrepreneurship-Education®.

(Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie Referat Offentlichkeitsarbeit, 2017)

Die beiden Griinder werden als Kleinstunternehmen starten. Da sie vorerst kein eigenes
Personal beschiftigen, kann das Unternehmen anhand der zu erwartenden
Umsatzzahlen eingeordnet werden. Der erwartete Umsatz liegt bei 225.000 € netto im
Jahr bei einer Grundauslastung von ca. 25 Prozent. Auch als Kleinstunternehmen
mochten die Griinder ein Firmenleitbild erstellen, formulieren und leben. Das
Wohlbefinden eines jeden Gastes in Verbindung mit nachhaltigem Tourismus wird
darin eine grofle Rolle spielen. Im Bereich der Verwaltung werden die Griinder das
Marketing durch die Lagunenstadt am Haff GmbH {iberwachen und das Controlling
eigenstdndig durchfiihren.

Wie bei der Existenzgriindung verlauft die Unternehmensgriindung auch in Phasen. Im
Vergleich zu den Phasen der Existenzgrindung sind die Phasen der

Unternehmensgriindung umfangreicher und tiefgriindiger.



Tabelle 3: Phasen der Unternehmensgriindung

Strategische Planung Operative Planung Dispositive Planung
Analysieren Sie lhre Ausgangslage |Definieren Sie, welche Mallnahmen | Legen Sie fest, wie Sie den Ablauf der
und entwickein Sie Ihre unterneh- Sie in welcher Planungsperiode einzelnen Maknahmen zeitlich und
merische und personliche Strategie. | einsetzen und welche erforderli- nach Kapazitat optimal planen und

chen Mittel bereitgestellt werden auch kontrollieren.
missen.
Bestandsaufnahme Festlegung fixer Ziele und Maf- Umsetzung
nahmen
SWOT-Analyse Meilensteine festiegen und Zwi-
Wo liegen lhre Starken und Schwa- | schenziele definieren

chen?

Vorgange und Verfahren fest-
Erfassen und interpretieren Sie das | schreiben, die sich regelmaRig

allgemeine Umfeld wiederholen

Marktanalyse Inhalte und Darstellungsformen

Analysieren Sie lhren zukunftigen festlegen

Absatzmarkt und bestimmen Sie - Konkrete Terminplanung
Ihre Zielgruppe

Branchen- und Konkurrenzanalyse | Kontrollprozesse abstimmen. Inter- |- Optimierung der Ablaufe
Verschaffen Sie sich einen Uber- ne und externe Personen integrie-

blick uber die Branchenstruktur und |ren - Qualitatssicherung
Ihre Mitbewerber

Portfolio-Analyse und Produkile- Zielgruppen und Regionen mit

benszyklus Terminen fixieren, an denen Sie

Strategische Schitsselfaktoren bei  |das Emeichen strategischer Ziele
der Entwicklung Ihres Produktange- |iberpriifen

bots

Strategieentwicklung und - Art, Umfang und Einsatz der Mar-

umsetzung keting-Instrumentarien bestimmen

Markiforschung Marketinginstrumentanen Kommunikation

Sammeln Sie Informationen dber Definieren Sie die Werkzeuge, mit |- Corporate |dentity (Cl)

Ihre Marktpartner, Ihre Mitbewerber |denen Sie am Markt operieren - Werbung

und Ihre zukdnftigen Kunden: wollen: - Offentlichkeitsarbeit | PR
- Beschaffungsmarktforschung - Produktpolitik - Messeauftritte

2 rkt- n r- |- Preispolitik

schung - Kommunikationspolitik

- Distributionspolitik
Quelle: Fuchs, C. (2016), Skript Modul 25 aBWL, Hochschule Neubrandenburg

Die beiden Griinder arbeiten anhand der drei Planungsphasen, wie auch schon bei den
drei Phasen der Existenzgriindung, ihre Geschéftsidee ab. Einige Punkte der Phasen
der Existenzgriindung und der Unternehmensgriindung iiberschneiden sich oder die
Phasen der Unternehmensgriindung gehen tiefgriindiger in die Analyse. Mit der
Marktanalyse im Abschnitt 5 beginnt die SWOT Analyse im Punkt 5.1, die Branche
bzw. Konkurrenz wird beobachtet , zukiinftige Kunden-und Zielgruppen definiert, im
Kapitel 4 wird die Standortfrage geklart und im Kapitel 6 die Marketinginstrumente,
Preis-und Produktpolitik betrachtet. Die Meilensteinplanung aus Kapitel 2 die zur
Dispositiven Planungsphase gehort, hilft den Griindern den angestrebten Fahrplan

einzuhalten.
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2.3 Die Geschaftsidee

Die Griindungsidee eines Bungalowparks entstand auf der Suche nach weiteren
Ferienwohnungen und Ferienbungalows fiir die Vermietungsgesellschaft Lagunenstadt
am Haff GmbH. Widhrend der Besichtigung von zum Kauf angebotenen
Ferienbungalows in Ueckermiinde OT Bellin wuchs die Idee, fiir den  dort

veranschlagten Preis, konnte selber einen Bungalowpark gebaut werden.

Abbildung 5: Angebot Ferienanlage Immowelt

Ferienobjektanlage im Seebad Ueckermunde / Bellin

9 17373 Ueckermunde

> Umzugsangebote anfordern

« Stellplatz, als Ferienimmobilie geeignet

260.800 € 504 m? 36 1.600 m?

Kaufpreis wohnflache (ca.) Zimmer Grundstucksfl. (ca.)

Preise & Kosten

Preise Kaufpreis 260.800 €

Quelle: www.immowelt.de/expose/2DWYQ4H

Diese Anlage umfasst 6 Doppelbungalows. Die einzelnen Wohneinheiten sind 50 qm
grof3. Gebaut wurden die Bungalows 1982. Es miissten die Décher, Fenster, Tliren und
Innenrdume komplett saniert werden. Das bedeutet pro Bungalow ein Kostenaufwand
von ca. 30.000,- €. Dafiir ist der angebotene Preis nicht gerechtfertigt, zumal die Décher

noch mit Asbest gedeckt sind und dies teure Entsorgungskosten verursacht.
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So begannen die Griinder grundsétzliche Anforderungen und Standards fiir einen
Bungalow zu definieren. Dabei konnte auf Zahlen der Lagunenstadt am Haff GmbH
zuriickgegriffen werden. Die Auswertung der Buchungszahlen und der prozentualen
Auslastung von unterschiedlichen Wohneinheiten ergab eine klare Richtung der
Anforderungen. So begannen die Recherchen zu Preisen, Ausstattung,
Fordermdglichkeiten und passenden Grundstiicken und die Standortwahl.

Die Anforderungen an einen Bungalow werden im Teil 6.3 Produktpolitik erldutert.
»Wer seine Geschiftsidee nicht auf einem Fest der eigenen Familie erkldren kann, wird
scheitern. Klingt dramatisch, zeugt aber tatsidchlich von einer Fihigkeit, die
unabdingbar ist, wenn man ein Start-up griinden mochte. Das bedeutet: Fremdworter
sind tabu®. (Richter, 2017)

Mit dem oben genannten Zitat wird der erste Kreis genannt, die von einer
Griindungsidee erfahren. Es werden die ersten Kommentare genannt und der/die
Griinder miissen sich erkldren und gute Argumente liefern um die Familie zu
iiberzeugen. Dies geschah auch im Rahmen der Familie und im Freundeskreis und war
eine gute Ubung fiir ein Gesprich mit der Bank. Beide Griinder sind von der

Geschiftsidee voll iiberzeugt.

2.4  Die Grinder

Der Griinder André Klink ist Diplompddagoge und arbeitet hauptberuflich als
Regionalreferent der Evangelischen Arbeitsgemeinschaft fiir Soldatenbetreuung, ist
Eventmanager und Gesellschafter der Lagunenstadt am Haff GmbH. Er besitzt
Fachkompetenz in den Bereichen Personal, Organisation, Marketing, Controlling und
Unternehmensgriindung. Herr Klink konnte durch den Aufbau der Lagunenstadt am
Haff GmbH reichhaltiges Griindungswissen erlangen. Fiihrungserfahrung und sammelte

er wihrend seine Zeit als Offizier der Bundeswehr.

Herr Thomas Sigusch arbeitet hauptberuflich als Wahlkreisbiiroleiter eines Land-
tagsabgeordneten. Als gelernter Koch war 20 Jahre in der Gastronomie tétig u.a. 8 Jahre
als Geschiftsfiilhrer vom Haus an der Schleuse in Torgelow. Seit September 2013
studiert er nebenberuflich angewandte Betriebswirtschaftslehre an der Hochschule
Neubrandenburg und beendet dieses voraussichtlich im August 2017. Er arbeitet

strukturiert, zielorientiert, service- und kundenorientiert und konnte sein praktisch
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erworbenes Wissen durch das bisherige Studium theoretisch untermauern.
Fiihrungserfahrung und kaufméannisches Wissen sind vorhanden. Mit der Vermietung
der Bungalows wollen sich die Griinder ein zusitzliches Standbein aufbauen. Beide
Griinder sind an dem Erfolg des Unternehmens stark interessiert und mochten das
Angebot der Vermietung entsprechend der Entwicklung der Unternehmung gerne
erweitern. Die zusétzlichen Aufgaben sehen beide Griinder als positive

Herausforderung. Der zu grilndende Bungalowpark muss sich rechnen.

Existenzgriinder: André Klink

Anschrift: Am Strand 2, 17373 Ueckermiinde
Telefon: +49 160 8464960

Email: a.klink@lagunenstadt-am-haff.de
Existenzgriinder: Thomas Sigusch

Anschrift: Gartenstralle 7, 17379 Ferdinandshof
Email: thomassigusch@gmail.com

Telefon: +49 160 96716038

2.5 Der Businessplan

Zu dem Begriff Businessplan sind viele Definitionen zu finden. Es gibt einige Vorlagen
und Tipps zur Durchfithrung durch das Bundeswirtschaftsministerium (BMWi),
verschiedener IHK's und Banken.

,Der Businessplan bzw. das Griindungskonzept ist der Fahrplan in die Selbstindigkeit.
Der Existenzgriinder beschreibt hier detailliert, wie er seine Geschéftsidee
gewinnbringend umsetzen mochte. Der Businessplan enthélt eine genaue Beschreibung
des Angebotes bzw. der Leistung, der zukiinftigen Kunden, der Konkurrenten, der
Werbemallnahmen usw. Auf Grundlage des Businessplans beurteilen z.B.
Kreditinstitute, ob die Griindungsidee tragfahig ist und das Projekt Erfolg verspricht®.
(Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie Referat Offentlichkeitsarbeit, 2017)

Fiir die Existenzgriinder ist ein positiver Planungs-und Beratungsansatz sich solcher
Vorlagen zu bedienen. Gerade die Ratschldge des BMWi und der Banken sind nach den
Richtlinien fir Forderung durch die 6ffentliche Hand oder nach Arbeitspapieren der
Banken aufgestellt und erleichtern damit die Antragstellung und ermoglichen eine

schnellere Bearbeitung.
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»Ein guter Businessplan muss klar gegliedert und verstindlich formuliert sein.
Uberzeugen Sie Ihre Geldgeber mit Ihrem unternehmerischen Know-how und
schrecken Sie sie nicht mit technischen Details ab. Klar gliedern, verstidndlich
schreiben. Eine klare Gliederung sowie ein einfacher und verstindlicher Schreibstil sind
das A und O jedes guten Businessplans. Am Anfang muss eine Zusammenfassung
stehen - auch wenn Sie diese erst zum Schluss schreiben. Aullerdem ist eine gut
leserliche und optische Aufbereitung hilfreich®. (Bundesministerium fiir Wirtschaft und

Energie, 2017)

Die Teilkapitel eines Businessplan in dieser Arbeit soll die Geschéftsidee eines
Bungalowparks in einer strukturschwachen Region darstellen und als aussagekréftiges
Dokument fiir die Verhandlungen mit der Hausbank der Lagunenstadt am Haff GmbH,
der VR Bank Uckermark-Randow, dienen. Er wird auch fiir Gesprdche mit anderen
Banken bendtigt. Wie schon in den Zitaten hervorgehoben, stellt der Businessplan den
Griindern ein Strategiepapier zur Seite, mit dessen Hilfe die Griinder eine klare
Entscheidungshilfe fiir lThre Unternehmung haben. Durch die Erstellung dieses
Businessplans sind die Griinder gezwungen sich intensiv mit allen Facetten einer
Unternehmensgriindung zu befassen und Methoden der Analyse und Forschung
anzuwenden z.B. SWOT-Analyse. Es wird nichts schon gerechnet oder besonders bunt
gemalt. Dieser Businessplan basiert auf realistischen Zahlen mit konkreten
Unternehmenszielen. Die Griinder sind an einem logisch nachvollziehbaren
Handlungspapier interessiert, da sie mit der Unternehmensgriindung auch in die private
Haftung treten. Fiir die Zielsetzung dieser Arbeit spielt der Businessplan eine grof3e

Rolle. Es wird ein aussagekriftiges Papier erstellt.

Fiir die Anwendung der Idee bzw. des Konzeptes muss ein solcher Plan auf den
jeweiligen Standort angepasst werden. Die Phasen der Existenz- und
Unternehmensgriindung flieBen mit in den Businessplan ein. Das erleichtert den
Griindern 1ihre Geschéftsidee umzusetzen. Wie bei einer Leiter erreichen die Griinder
mit jedem neuen Schritt oder auch Meilenstein im Businessplan einen weiteren Schritt
zum eigenen Unternehmen. Die Struktur eines Businessplans unterbindet Fehlerquellen.
So kann z.B. ein Produktpreis nicht einfach umgangssprachlich -t mal Daumen-
festgelegt werden, sondern muss fachlich korrekt kalkuliert sein. Es ist jedem/er

Griinder/innen zu empfehlen sich die doch aufwendige Arbeit eines Businessplans im
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Vorfeld zu machen, um das eigene Risiko darzustellen und genau zu kennen. Das

minimiert das Risiko des Scheiterns.

Abbildung 6:Mind Map Businessplan

bR ngen Flnungsabweichung
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Quelle: Gabler Wirtschaftslexikon

In dieser Abbildung nach Gabler wird ein Modell eines Businessplans sehr umfangreich
und ausfiihrlich dargestellt. Diese Abbildung wurde bewusst ausgewidhlt um die
komplexen Mdoglichkeiten einer Unternehmensgriindung darzustellen. Daher ist es fiir
Griinder von wichtiger Bedeutung sich gut zu strukturieren und den Ablauf einer
Griindung nach den drei Phasen zu nutzen. Schnell kann in der Komplexitit einer
Griindung ein wichtiger Baustein vergessen werden. In dieser Arbeit wird der
Businessplan nicht so umfangreich ausgearbeitet. In der folgenden Abbildung 7 wird

dies dargestellt.



Abbildung 7:Mind Map Businessplan Bungalowpark
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Quelle: eigene Darstellung

Wie auch bei dem Mindmaps zur Existenzgriindung wurde die Abbildung 7 vereinfacht
und auf den Businessplan fiir den Bungalowpark zugeschnitten. Dabei soll deutlich
werden, dass der Bungalowpark mit seiner Griindungsidee und der spateren Marketing-
Vertriebsstruktur und dem Personalkonzept eng mit der Lagunenstadt am Haff GmbH
verbunden ist. Die Geschéftsidee, die Lagunenstadt am Haff, der Standort Ueckermiinde
und die Griinder stehen in einer direkten Wechselbeziehung. Herr Klink und Herr
Sigusch haben schon zusammen gearbeitet. Als Mitbegriinder und Gesellschafter der
Lagunenstadt am Haff GmbH mit dem Standort Ueckermiinde und die gemeinsame

Suche nach zusitzlichen FeWo fiihrten zu der Geschéftsidee eines Bungalowparks.

Dieses Konzept kann genauso an einem anderen Standort, der touristisch interessant ist
und an andere Vertriebsstrukturen angepasst werden. Grundsétzlich gilt aber, dass jede
neue Unternehmung ihren eigenen Businessplan benétig. Die Griindung und der
Unternehmensaufbau der LaH GmbH haben 3 Jahre in Anspruch genommen, inklusive

der Vertragsverhandlungen mit den Buchungsportalen und den Reiseanbietern.
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2.6 Wahl der Rechtsform

Die Wahl der Rechtsform wird eine der grundlegenden Entscheidungen, die die Griinder

treffen miissen. Diese sollte im Vorfeld auch mit einem Steuerberater besprochen

werden. Als strategische Entscheidung ist dies auf einen ldngeren Zeitraum ausgelegt.

Eine Anderung verursacht hohen Zeitaufwand mit hohen Kosten.

,Als konstitutive Entscheidung bezeichnet man Fiihrungsentscheidungen, die fiir das

Unternehmen von grundlegender Bedeutung sind und die einmalig oder sehr selten zu

treffen sind”. (Wohe & Doring, 2013)

Dies hat Einfluss auf die Haftung, Steuern, Leitungs- und Kontrollbefugnisse,

Finanzierung, Gewinn- und Verlustbeteiligung, Publizitit und Beteiligung von

Mitarbeitern. Klar ein Grundstein fiir den Erfolg oder Misserfolg der Unternehmung. In

der nachfolgenden Tabelle werden die einzelnen Rechtsformen dargestellt und

beschrieben.

Tabelle 4: Rechtsform von Unternehmen

Rechtsform KapitalMindesteinzahlung | Griinderzahl | Haftung Es Fommalitaten/ Eintragung | Vertrag/
g Kosten indas HR | Formvorschrif
Einzelunternehmen * kein festes Kapital/ 1 unbeschrankt mit Geschafts- | Alleinentscheidung des Gewerbeanmeldung/ Nein
(i MKieir * keine Mindesteinlage vorge- und Privatvermbgen Inhabers gering
gewerbetreibende) schrieben
Einzelkaufleute * kein festes Kapital/ 1 unbeschrankt mit Geschafts- | Alleinentscheidung des Gewerbeanmeldungund | Ja
(Kaufmann) * keine Mindesteinlage vorge- und Privatvermbgen Inhabers, Anmeldung zur Eintragung
schrieben Bestellung von P in das gi
maglich relativ gering
GbR * kein festes Kapital/ mindestens 2 | Gesellschaft und Gesellschafter | Gemeinsame Geschafisfih- | Gewerbeanmeldung/ Nein schriftficher Gesellschatts-
Gesellschaft * keine Mindesteinlage vorge- (auch mit Privatvermogen) fir | rung und Vertretung durch alle | gering vertrag nicht zwingend
Birgerlichen Rechts schriecben Gesellschaftsschulden, Gesellschafter, sofernim erforderlich, aber zu emp-
(Nichtkaufieute/Kein- gesamtschuldnerische Haftung | Gesellschaftsvertrag nichts fehlen
| gewerbetreibende) anderes geregelt ist
OHG * kein festes Kapital/ mindestens 2 | Gesellschaft und Gesellschafter | Einzelgeschaftsfohrungund | Gewerbeanmeldungund | Ja schrifficher Gesellschatts-
Offene * keine Mindesteinlage vorge- (auch mit Pri ogen) fiir | Einz ht jedes | Anmeldung zur Eintragung vertrag nicht zwingend
Handelsgesellschaft schrieben Gesellschaftsschulden, Gesellschafter, sofernim in das Handelsregister/ erforderlich, aber zu emp-
(Kaufmann) gesamtschuldnerische Haftung | Gesellschaftsvertrag nichts relativ gering fehlen
anderes geregelt ist,
Bestellung von Prokuristen
magich
KG * kein festes Kapital/ mindestens 2 | Komplementare (persdnlich Grundsatzlich persanlich Gewerbeanmeldungund | Ja schriftlicher Gesellschafts-
Kommandit- * keine Mindesteinlage vorge- haftende Gesellschafter) haftende Gesellschafter, in Anmeldung zur Eintragung vertrag nicht zwingend
Gesellschaft schrieben, unbeschrankt, besonderen Féllen Beteiligung | in das Handelsregister/ erforderlich, aber zu emp-
(Kaufmann) * jedoch Kommanditeinlagen Kommanditisten in Hohe der der Kommanditisten erforder- | relativ gering fehlen
fur Kommanditisten (Hohe Einlage (F 3 lich, Bestellung von Prokuris-
beliebig) ritt in der Regel erst nach ten moglich
Eintragung im Handelsregister
ein)
GmbH * Mind, d 1/ nur mit Gesell ogen | Geschattsfithrer, Gewerbeanmeldungund | Ja schriftlicher Gesellschafts-
Gesellschaft mit 25.000 Euro (Haftungsbeschrankung tritt erst | Geschaftspolitik: Gesellschaf- | Anmeldung zur Eintragung vertrag zwingend erforder-
beschrankter Haftung * Mindesteinzahlung bei nach Ei in das Han- ter lung, sofern vor- | in das Handelsregister, lich,
Griindung: 12.500 Euro delsregister ein), handen Aufsichtsrat, insgesamt umfangreiche Mindestinhalt gesetzlich
ggf. personliche Haftung des Bestellung von Prokuristen Formalitaten/ geregelt,
Geschaftsfuhrers maglich hohe Grandungskosten notarielle Beurkundung
(Erleichterung bei Ver- erforderlich,
wendung des notariellen notarielles Musterprotokoll
Musterprotokolls) kann in einfachen Fallen
genutzt werden
uG ankt) [ = Mind ital: 1 destens 1| wie GmbH wie GmbH wie GmbH Ja wie GmbH
Untemnehmergesellschaft Euro,
* vollstandige Einzahlung bei
Grandung erforderlich,
*_nur Bargriindung méglich
AG Mindestgrundkapital d 1 nur mit Gesell ogen | Vorstand, Gewerbeanmeldungund | Ja schriftlicher Gesellschafts-
Aktiengesellschaft 50.000 Euro (Haftungsbeschrankung tritt erst | Geschaftspolitik: Aufsichtsrat, | Anmeldung zur Eintragung vertrag zwingend erforder-
nach Ei in das Han- Haup ung, in das Handelsregister, lich
delsregister ein), Bestellung von P i sehr umfang- Mindestinhalt gesetzlich
ggf. persénliche Haftung des maglich reiche Formalitaten ger
hohe Griindungsk notarielle Beurkundung

Quelle: IKH Aachen, www.aachen.ihk.de
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“Gegenstand der Wahl der Rechtsform ist die Regelung der Rechtsbeziehungen
zwischen den Gesellschaftern (Innenverhiltnis) und der Rechtsbeziehungen zwischen
dem Unternehmen und den anspruchsberechtigten Stakeholdern (AuBenverhiltnis)”
(Wohe & Doring, Einfithrung in die Allgemeine Betriebswirtschaftslehre, 25.Auflage,
S.210, 2013)

Ein Vergleich der Vor- und Nachteile hilft den Griindern ihre Prioritdten zu definieren.
In einem ersten Vorgespriach mit der Hausbank wurde seitens der Bank klar die Frage
nach Sicherheiten gestellt. Selbst bei einer Griindung einer GmbH oder einer UG
verlangt die Hausbank eine Besicherung des Kredits durch die Griinder von je
100.000 €. Zwischen den Zeilen wollte die Bank damit testen, wie weit die Griinder
hinter ihrem Projekt stehen. Fiir eine reale Absicherung des Kredits von ca. 1,3 Mio. €
werden die zusammen 200.000 € nicht ausreichen. Mallgeblich fiir die Griinder sind
geringe Griindungskosten. Die Frage der Haftung wurde zum Teil durch die Hausbank
bereits angesprochen und ist als Endscheidungskriterium mit einzubinden. Fiir die
Entscheidung ist es auch wichtig zu wissen, dass die Landesbiirgschaftsbank bei der
Finanzierung als Sicherheit flir die Hausbank einspringen kann. Dafiir muss die
Biirgschaftsbank vom Projekt {iberzeugt werden. Weiter ist zu beachten, dass
Kapitalgesellschaften stirker besteuert werden als Einzelunternehmen.

Aus den bisherigen Erkenntnissen heraus werden sich die Griinder fiir eine
Unternehmung als Einzelunternehmer oder einer GbR entscheiden. Dies geschieht, da
die Griinder nebenberuflich starten und die Griindungskosten so gering wie mdglich
gehalten werden sollen. In die private Haftung werden die Griinder durch Auflagen der
Bank gehen miissen. Daher macht der Haftungsvorteil einer UG oder einer GmbH dem

Preisvorteil der Griindung als Einzelunternehmer nicht den Vorzug.

2.7  Organisation des Bungalowparks

Die Griindung der Unternehmung erfolgt in Form von Einzelpersonen oder einer GbR.
Die Vorteile liegen in den geringen Griindungskosten. Beide Griinder haben einen
breiten Entscheidungsspielraum und miissen die gemeinsam erzielten Gewinne jeder fiir
sich, als zusitzliches Einkommen, versteuern. Auch bieten diese Rechtsformen bessere
Sicherheiten fiir die Gespriche mit Banken, da eine Haftungsbeschrinkung jedes
Kreditnehmers ausgeschlossen sein wird. Der Erwerb eines Grundstiicks erfolgt
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gemeinsam, je zu 50 Prozent. Jeder einzelne Bungalow wird mit separat vermessenem
Grundstiick geplant. Auch Wasseruhren und Stromzédhler werden pro Bungalow
eingebaut. Kern des Konzepts soll eine gro3e Unabhingigkeit von Planungsbeginn sein.
Die Moglichkeit eines Verkaufs einzelner Bungalows soll die Finanzierungsicherheit
fiir die Bank erhohen. Die Kosten und die Einnahmen werden zu 50 Prozent geteilt.
Dadurch wird mogliches Konfliktpotenzial minimiert. Die komplette Vermarktung und
Vermietung, somit das operative Tagesgeschift, wird an die Lagunenstadt am Haff
GmbH abgegeben bzw. outgesourct. Dafiir wird eine Gebiihr von 21 Prozent des
Nettoumsatzes an die GmbH entrichtet. Es fallen nur die tatsdchlichen Kosten an. Durch
die nebenberufliche Unternehmung sind beide Griinder mit Threr Hauptbeschaftigung
finanziell abgesichert und miissen nicht mit der Griindung des Bungalowparks ihren
Lebensunterhalt erwirtschaften. Die Kooperation mit der Lagunenstadt am Haff GmbH
ist fiir beide Seiten eine ,Win/ Win“ Situation. Je besser die Mitarbeiter der
Lagunenstadt am Haff GmbH die Bungalowanlage vermarkten, desto hoher sind ihre
eigenen Einnahmen. Ein Wachstum der Lagunenstadt am Haff GmbH innerhalb der
Ferienanlage Lagunenstadt ist derzeit nicht oder nur bedingt moglich.

Durch die bereits bestehende Vermarktungsstruktur und Prisens am Markt, ist von
Beginn an mit einer guten Umsatzentwicklung zu rechnen. Der Bungalowpark kann
schon in der Bauphase beworben werden. Die Auswertung und das Controlling der
Abrechnung der Mitarbeiter der GmbH fiihren die Griinder eigenstindig in Threr

Freizeit durch.

2.8  Meilensteinplanung

Die Meilensteinplanung ist der Fahrplan fiir die Griinder. Der Ablauf der
Unternehmensgriindung wird in Arbeitspaketen und einem Zeitraster festgehalten.
Meilensteine sind Zwischenziele, sie zu erreichen ein Ansporn und auch Erfolg. Fiir die
Griindungsphase sind folgende sieben Meilensteine geplant wie in  Tabelle 5
dargestellt. Die Planung zur Umsetzung einer Bungalow-Vermietung erfolgt in der
ersten Jahreshidlfte 2017. Im 1. Quartal des Jahres 2017 soll die Fremdfinanzierung
durch eine Bank besprochen werden. Aullerdem werden die Kontakte zu Mitarbeitern
der Stadtverwaltung, dem Planungsbiiro, der Leader-Projektgruppe und dem
Landesforderinstitut MV aufgenommen. Die Griinder befassen sich mit der

Antragstellung flir die Fordermittel. Das Projekt wird den Stadtvertretern in den
19



Ausschiissen vorgestellt. Nach der Bewertung und der Vertragsunterzeichnung mit der
Bank und den bewilligten Fordermittel sollen Anfang des Jahres 2018 das Grundstiick
erworben und die Bungalows bestellt werden. Der Bungalowpark kann beworben
werden. Weiterhin miissen alle wichtigen Anmeldungen fiir das Gewerbe getitigt
werden. Der Geschéftsversorgungsvertrag wird mit der Lagunenstadt am Haff GmbH
unterschrieben. Das Grundstiick wird erschlossen und die ersten Marketingaktionen
beginnen. Im 3. Quartal 2018 sollen die Bungalows aufgebaut und eingerichtet werden.
Die AufBlenanlagen werden hergerichtet und zu Beginn des 2. Quartals erfolgt die
Geschiéftseroffnung. Mit der neuen Saison konnen die ersten Giste anreisen. Als
Gradmesser fiir den Erfolg wurde der letzte Meilenstein nach Ende des 1.

Geschiftsjahres, mit der 1. Bilanz, gesetzt.

Tabelle 5: Meilensteinplanung

Ubersicht 1: Meilensteinplanung [ Anfang Ende 2017 2018 2019 2020
Vorgang/Arbeitspaket Quarta JahrfQuarta Jahr [1 [ 2 [ 3[4 [dJ2[ 3[4 1234 [41[2]3]4
Planung (ldee, Markt, Businezsplan} 17 2017 1 20170

Gesprach mit Marketing GmeH{ LaH GmbH} L

Gesprdch Bank 1 2017 1] 20070

Meilenstei Businessplan Verteidigung r A 247 |

Standort besichtigen 17 2017 17 20170

Gesprach Birgermeister+ Bauamtsleiter 1) 2017 2017

Gesprdack Bank 1) 2017 2MT

Grundstiick bewerben Bauausschuss 1) 2017 2MT

Grundstiick bewerben Sozialausschuss 1 2M7 2017

Meilensteit Vorvertrag Grundstick g[ 2017 == |

Gesprach Planungsbiro 2 27 2 27 |

Termin Wirtschaftsministerium M-V 2| 21T 2| 2ZHMT |

Besichtigung Musterbungalow 2| 2017 2| 217

Kredit beantragen und Vertrag schlieen 3 2017 3 217 |

Gesprdch mit LaH GmbH 4| 217 4| 2M7 |

Meilenstein Erwerb Grundstiick 1) 20128 = |

Erstellen B-Plan 1) 2018 1) 20128 |

Genehmigungen beantragen 1 2018 1 201& |

Marketingkenzept erweitern 10 2018 1/ 218 I

Marketingaktion Griine Woche Berlin 10 20138 1/ 218

Meilensteil Beginn ErschlieBung Grundstiick r 2| 2018 == |

Marketingaktion Tourismusmesse Sachsen 20 Za 20 2M&

ErschlisBungsarbeiten 2 2e 3 2M&

Bauginn der Bungalows 3l 2ma 47 2018

Einrichtung der ersten Bungalows 3l 2ma 47 2018

Grinanlagsnbau 3l 2ma 1 2019

Marketingaktion Griine Woche Berlin 1 2019 1 2019

Meilensteil Geschiftserdfinung | g| 2019 == |
Start des Geschifts 2| 2018 2| 219

Beginn 1. Hauptzaison 2 19 3 219 L |
Meilensteil Ende der 1. Hauptsaison 3l 2019 ==
Laufendes Geschift 4 2015 4 2%

Meilensteil 1. Jahresabschluss 1| 2020 1| 2020 ==

Quelle: eigene Darstellung
2.9 Personalplanung

Die Personalplanung fiir dieses Geschaftsmodell liegt nicht vor. Die Personalkosten fiir
die Vermietung, Hausmeistertitigkeiten und die Reinigung fallen bei der LaH GmbH
an. Die Griinder haben diese Dienstleistung an die GmbH outgesourct. Da Herr Klink

Mitgesellschafter der GmbH ist, kennt er die Zahlen der GmbH und kann die dortigen
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Ressourcen gut einschitzen. Die Bungalowvermietung dient auch der besseren
Auslastung des Personals der LaH GmbH und der Sicherung dieser Arbeitsplitze vor
Ort. Sollte die Vermietung sich wirtschaftlich sehr positiv entwickeln und weitere
Produkte zur Vermietung hinzukommen, muss dieses Personalmodell neu iiberdacht

werden.
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3 Finanzierung , Investition und wirtschaftliche Planung

Im Kapitel der Finanzierung wird die Griindungsfinanzierung, der Gesamtkapitalbedarf,
die AuBlenfinanzierung und die Innenfinanzierung betrachtet und fiir die Griindung des
Bungalowparks vorgestellt.

Wie der Begriff schon aussagt, wird hierbei der Finanzierungsbedarf zu Beginn einer
Unternehmensgriindung betrachtet. ,,Unter Finanzierung versteht man die Bereitstellung
finanzieller Mittel, die zur Durchfiihrung einer Investition bendtigt werden®. (Wohe G.,
Einfithrung in die Allgemeine Betriebswirtschaftslehre, 25. Auflage, 2013)

Weiterhin werden die Investition und die wirtschaftliche Planung betrachtet.

3.1  Griindungsfinanzierung

,»Von einer Investition spricht man, wenn die heutige Hingabe von Geld(=Auszahlung)
in der Absicht erfolgt, mit dem Mitteleinsatz einen hoheren Geldriickfluss(=Einzahlung)
in  Zukunft zu erreichen“. (Wohe G., Einfilhrung in die Allgemeine
Betriebswirtschaftslehre, 25.Auflage, S.472, 2013)

In der nachfolgenden Abbildung werden die Finanzierungsarten und deren Beziehungen

zueinander dargestellt.

Abbildung 8: Finanzquellen

Eigenfinanzierung Fremdfinanzierung

Beteiligungs- Selbst- ; Finanzierung -
finanzierung Finanzierung Z,Gch,.ejbﬂg = aus Riicks Finl:l::;::;n
(Einlagen) (offen / still MBI | stellungen ’

AuBenfinanzierung

Quelle: Ubersicht moglicher Finanzierungsquellen, Darstellung nach: Felden, Birgit und Klaus, Annekatrin:
Unternehmensnachfolge, Stuttgart, 2003. Abb.33
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Wie schon in Abbildung 4 des Mindmaps zur Existenzgriindung fiir den Bungalowpark
wir es sich bei der Griindungsfinanzierung um eine reine Fremdfinanzierung/
AuBenfinanzierung handeln. Im ersten Bankgesprich mit der VR-Bank Uckermark-
Randow stellte sich die Frage der Sicherheiten, die im Abschnitt 2.6 bei der Wahl der
Kredits durch die
Landesbiirgschaftsbank MV ist nicht kostenfrei. Fiir diese Leistung werden 1,2 Prozent

Rechtsform schon erklirt wurde. Die Absicherung des
Zinsen der Biirgschaftssumme fillig Die Griinder werden im Gesprich mit der Bank
versuchen, das Projekt so gut und als sicher zu verkaufen, dass die Absicherung durch
die Biirgschaftsbank mit den zusétzlichen Gebiihren bzw. Risikozinsen nicht ndtig wird.
In der nachfolgenden Tabelle wird der Cash flow verschiedener Geschéftsjahre

dargestellt.

Tabelle 6: Entwicklung des Cash flow bei unterschiedlichen Zinssétzen

Geschaftsjahr 1 2 5 10 20
Cash flow bei 3,8% 69.311,35 € | 54.757,58 € | 56.473,94 € | 58.350,77 € | 60.750,38 €
Cash flow bei 2,6% 80.709,10 € | 61.154,80 € | 63.312,48 € | 66.067,82 € | 70.946,24 €
Cash flow bei 2,9% 77.859,66 € | 59.626,26 € | 61.669,65 € | 61.669,65 € | 68.457,72 €
Diff. 3,8%-2,6% [-11.397,76 € |- 6.397,22 € |- 6.838,54 € |- 7.717,05 € |-10.195,86 €
Diff. 3,8%-2,9% |- 8.548,32 € |- 4.868,68 € |- 5.195,71 € |- 3.318,88€ |- 7.707,34 €
Diff.2,9%-2,6% - 2.849,44 € |- 1.528,54€ |- 1.642,83 € |- 4.398,16 € |- 2.488,52 €

Quelle: eigene Darstellung

Wie zu erwarten steigt der Cash flow mit sinkenden Zinsen. Fiir die Griinder wiirde sich
es positiv rechnen. In Zahlen konnten Herr Klink und Herr Sigusch z.B. im 5.
Geschiftsjahr dadurch bei einem Zinssatz von 2,6 % rund 6840 € auf IThren Haben-Seite
buchen. Selbst wenn die Bank einen, in der Praxis durchaus iiblichen, Risikozuschlag
von 0,3 % Zinsen verlangen wiirde, wiirden immer noch rund 5200 € positiv zu Buche

schlagen.

3.2 Ermittlung des Gesamtkapitalbedarfs

,Finanzbedarf, Summe der fiir die unternehmerischen Teilpline erforderlichen
finanziellen Mittel einer Periode. Die Differenz zwischen (Gesamt-)Kapitalbedarf und

den aus der Innenfinanzierung zur Verfiigung stehenden Mitteln der Periode ist der
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Betrag, der durch Auflenfinanzierung beschafft werden muss®. (Springer Gabler Verlag,

2017)

Bei der Finanzierung eines Bungalowparks handelt es sich um eine Neufinanzierung. Es
werden Finanzmittel fiir den Erwerb des Grundstiicks, Kaufnebenkosten, ErschlieBung,
Kauf, Bau und Ausstattung der Bungalows sowie Mittel fiir Marketing benétigt. Diese
Kosten von ca. 1,47 Mio. € werden unter Punkt 3.5 in der Investitionsplanung
dargestellt. Da eine Unternehmensneugriindung abgebildet wird, 1ist eine
Innenfinanzierung noch nicht darstellbar. Als operative Finanzplanung wird eine
AuBlenfinanzierung angestrebt, die sich aus Eigenkapital der Griinder
(Eigenfinanzierung), Kreditfinanzierung durch eine Bank (Fremdfinanzierung) und aus
Fordermitteln (Fremdfinanzierung) durch das Land Mecklenburg Vorpommern
zusammensetzt. Bei der Finanzierung mit Fordermitteln ist zu beachten, dass
grundsédtzlich immer vor Baubeginn beantragt werden muss und die Auszahlung sich
verzogern kann, was zu Liquidititsengpédssen fithren kann. Fiir die Ermittlung der
Gesamtkosten wurden der Grundstiickskauf mit Erwerbsnebenkosten, die Bungalows,
die ErschlieBungskosten fliir Wasser, Abwasser, Strom, den Wegebau und die
Griinanlagen erfasst. Die Kosten fiir die Einrichtung der Bungalows wurden ebenfalls
beriicksichtigt. Die Griinder sind bestrebt mit der finanzierenden Bank einen
Kreditpuffer in Hohe von 15 % mit in den Kreditvertrag einzubauen. Eine
Kostensteigerung innerhalb der Planungs- und Bauzeit ist mdglich und soll von Beginn
an berilicksichtigt werden. Diese Moglichkeit soll nur bei Bedarf in Anspruch
genommen werden. Ein extrem negatives Beispiel fiir eine Kostensteigerung ist die
Hamburger Elbphilharmonie. ,,Hamburgs Ex-Biirgermeister Ole von Beust (CDU)
nutzte die Schliisseliibergabe, um die Grundidee fiir das Konzerthaus noch einmal fiir
sich zu reklamieren und gleichzeitig Fehler bei der Umsetzung einzurdumen. Die
Baukosten waren von anfangs erwarteten 77 Millionen auf inzwischen 789 Millionen
Euro gestiegen”. (BF Blogform Social Media GmbH, 2016) Kosten fiir diesen

Finanzpuffer sollen nur bei Inanspruchnahme anfallen.
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3.3 AuBlenfinanzierung

Werden Finanzmittel von aullenstehenden Dritten in Anspruch genommen, spricht man

von Auflenfinanzierung.

,Bei der AuBlenfinanzierung flieBen dem Unternehmen zusétzliche Mittel von auflen
hinzu. Die AuBenfinanzierung kann beispielsweise durch eine Form der
Eigenfinanzierung erfolgen. Diese Form der Eigenfinanzierung nennt sich Einlagen-
oder Beteiligungsfinanzierung. Hierbei bietet das Unternehmen AufBlenstehenden die
Moglichkeit sich am Unternehmen zu beteiligen, wodurch dem Unternehmen liquide
Mittel zuflieBen. Die AuBBenstehenden, beispielsweise Aktionére, erhalten einen Anteil
am Unternehmen und zahlen dementsprechende dafiir. Erwirtschaftet das Unternehmen
Gewinne, so werden die Anteilseigner am Gewinn beteiligt. Dariiber hinaus verfligen
sie meistens noch liber Mitspracherechte. Eine weitere Form der Auenfinanzierung ist
die Fremdfinanzierung durch einen Kredit. Das Unternehmen bekommt einen Kredit
und somit liquide Mittel zur Verfiigung gestellt. Es kann mit den Mitteln arbeiten und
beispielsweise neu investieren. Allerdings muss es fiir den Kredit Fremdkapitalzinsen
zahlen. Der Vorteil gegeniiber der Beteiligungsfinanzierung ist aber, dass die
Fremdkapitalgeber kein Mitsprache- oder Beteiligungsrecht haben®. (Kirchner,
www.bwl-lerntipps.de, Stichwort: AuBenfinanzierung, 2017) Fiir die Griindung der

Bungalowanlage wird eine Aullenfinanzierung genutzt.

3.4 Innenfinanzierung

,Die Innenfinanzierung hat das Ziel keine Mittel von aullen aufzunehmen, sondern die
vorhandenen Mittel im Unternehmen zu halten und zu verhindern, dass sie aus dem
Unternehmen flieBen. Eine Form der Innenfinanzierung ist die Selbstfinanzierung. Die
Selbstfinanzierung z&hlt zur Eigenfinanzierung. Es werden einfach die erwirtschafteten
Gewinne im Unternehmen behalten. Auch durch Fremdfinanzierung kann eine
Innenfinanzierung stattfinden. Ein Beispiel fiir einen Innenfinanzierung wére die
Bildung von Riickstellungen. Des Weiteren kann eine Innenfinanzierung aus einer
Vermogensumschichtung resultieren. Ein Beispiel fiir eine Vermodgensumschichtung
wire der Verkauf von Gegenstinden wie z.B. einer Maschine. Dadurch wiirde ein
Aktiv-Tausch entstehen, da der Erlos der Maschine ebenfalls auf der Aktiv-Seite auf

dem Kassen- oder Bankkonto verbucht werden wiirde. Auch Abschreibungen sind eine
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Moglichkeit der Vermogensumschichtung®. (Kirchner, www.bwl-lerntipps.de,

Stichwort: Innenfinanzierung, 2017)

Weiter soll der Begriff hier nicht erkldrt werden, da das Hauptaugenmerk bei der
AuBenfinanzierung liegt. Die Innenfinanzierung wird bei einer Erweiterung des Parks
eine Rolle spielen. Das touristische Angebot soll erweitert werden. Fiir den spéteren

Erwerb von Tretbooten, Kanus und Tretmobilen soll eine Innenfinanzierung dienen.

3.5 Investitions-und Abschreibungsplanung, Raum und Materialbedarf

Die Investition in das Grundstiick, samt der ErschlieBung und in die Bungalows stellen
mit Abstand den grofiten Posten dar. Mit mindestens 40 Jahren haben die Bungalows
eine lange Nutzungsdauer. Bei entsprechend guter Pflege sind Holzhduser viele
Jahrzehnte haltbar. Eine Lineare Abschreibung fiir Gebdude wird nach § 7, Abs. 4 EStG
geregelt. Darin wird definiert, dass die lineare Abschreibung fiir alle Gebdude in
Anspruch genommen werden kann, die vermietet oder gewerblich genutzt werden.
Wurde ein Haus gekauft, das vor dem 31. Dezember 1924 gebaut wurde, kdnnen die
Anschaffungskosten der Immobilie 40 Jahre lang jéhrlich zu 2,5 Prozent absetzen. Alle
Héuser spéteren Datums, die zur Vermietung oder betrieblichen Nutzung gekauft
werden, lassen sich 50 Jahre lang zu zwei Prozent der Anschaffungskosten absetzen.

Im Kaufjahr wird die Hohe der Abschreibung anteilig berechnet. Naher wird in dieser
Arbeit nicht darauf eingegangen, da es sonst zu sehr ins Detail geht.

Die Kosten fiir das Grundstiick und den Erwerbsnebenkosten werden sich auf ca.
320.000 € belaufen. Auf Grund und Boden gibt es keine Abschreibung. Die Baukosten
fiir ein Bungalow sind mit ca. 30.000 € anzusetzen. Die ErschlieBung wird ca.130.000 €
in Anspruch nehmen. Bei den Kosten fiir die ErschlieBung kann mit einer Forderung
durch das Land Mecklenburg-Vorpommern in Héhe von bis zu 35 Prozent gerechnet
werden. Beantragt wird dies beim Wirtschaftsministerium MV und beim
Landesforderinstitut MV. Derzeit gibt es keine Bettenforderung in MV. In der

folgenden Tabelle werden die Investitionen fiir 8 Jahre dargestellt.
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Tabelle 7: Investitions-u. Abschreibungsplan, Materialbedarf in €

NETTO = ohne MWSt!!! 1 2 3 4 5 6 7 8
Jahr 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Investitionen Giiter Kostenposition (€)
Sachanlagen
Grundstiick Anschaffung 300.000
Nutzungsdauer
sonstige Kosten: Ersatzteile,
Reparatur 0 0
Erwerbsneben-
kosten 22.500
Bungalow
Anschaffung 1.014.417
Nutzungsdaue 50
AfA 20.288(20.288| 20.288| 20.288[20.288|20.288|20.288/20.288
sonstige Kosten: Ersatzteile,
Reparatur 500/ 5.000{ 5.000] 5.000{ 5.000{ 5.000{ 5.000] 5.000
Wegebau+ Anschaffung 129.500
Griunanlagen  [Nutzungsdaue 20
AfA 6.475| 6.475| 6.475[ 6.475| 6.475| 6.475| 6.475| 6.475
sonstige Kosten: Ersatzteile,
Reparatur 100 100 100 100 100 100 100 100
Nebenkosten Strom+
Wasser+
Mall+
Versicherung+ 20.217|22.464| 22.464| 22.464(22.464(21.340(20.217|22.464
Kosten an GmbH 42.456|47.173| 47.173| 47.173|47.173|44.815|42.456(47.173
gesamt:| 62.673[69.637| 69.637| 69.637[69.637|66.155|62.673|69.637
Material Ausstattung (z.T. geringwertige Wirtschaftsgiiter)
Ausstattung Kleingerate 3.500| 1.000| 1.000{ 1.000| 1.000| 1.000| 1.000{ 1.000
Nutzungsdauer 3 3 3 3 3 3 3 3
AfA 1.167 333 333 333 333 333 333 333
sonstiges Werbung, (Steuer-)Beratung 3.000( 3.000( 3.000| 3.000| 3.000| 3.000| 3.000| 3.000
Zwischensumme Material, Rohstoffe, sonstige, ... 7.670| 4.336 4.336 4.336( 4.336( 4.336( 4.336| 4.336
Umsatzentwicklung (Basis 25%) | 90%| 100%| 100%] 100%] 100%| 95%| 90%| 100%
Zusammenfassung |Investitionen 1.466.417 0 0 0 0 0 0 0
AfA 27.930(27.097( 27.097| 27.097(27.097|27.097|27.097|27.097
Ubriger Finanzmittelbedarf 70.943(79.073| 79.073| 79.073[79.073|75.591]|72.110/79.073

Quelle: eigene Berechnung
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3.6  Finanzplan des Bungalowparks

Zur Geschéftser6ffnung stehen 200.000 € Eigenkapital der Griinder und die Mittel aus
dem Bankdarlehen zur Verfligung. Es findet ein umsatzsteuerfreier Erwerb statt. Der
jéhrliche Zinssatz betrigt 3,8 % fiir den Bankkredit. Als Laufzeit fiir den Kredit sind 28
Jahre vorgesehen. Aus dem kalkulierten Finanzplan geht hervor, dass schon im zweiten
Geschiéftsjahr das Geldvermogen das Anlagevermogen iibersteigt (sieche Abbildung 9).
Der Gewinn nach Steuern betrdgt kalkuliert in den ersten Geschiftsjahren ca. 55.000 €
jahrlich (nach dem 1. Geschiftsjahr). Der komplette Finanzplan ist im Anhang
dargestellt.

Abbildung 9: Ausschnitt Finanzierungsplan

Tabelle: Finanzplan und betriebswirtg Zeit 0 1 2 5 10 20
Jahr 2019 2020 2023 2028 2038
Umsatzentw icklung (Basis 25%) 90% 100% 100% 100% 100%
Zahlungsreihe + Einzahlungen " + Ertrag” € 202.172 224.636 224.636 224.636 224.636
- Steuern € 13794 17932 19535 22158 28265
- Investitionen 1.466.417 o] o] o] 66.388 100.000
- Auszahlunger " - Aufw and" € 70943 79073 79073 79973 79073
= Saldo Zahlu € -1.466.417 117.435 127.630 126.027 56.116 17.297
Eigene Finanzi + Einlagen; - Entnahmen € 200.000
Darlehn_1 3,80% + Aufnahme (n € 1.266.417
Laufzeit (Anzah 28 - Tilgung € 0 26.135 29.229 35.221 51.142
Annuitétenfakto. 0,0586 - Sollzinsen (A € 48.124 48.124 45.030 39.038 23.117
Darlehn_2 + Aufnahme (n €
Laufzeit (Anzahl Perioden) - Tilgung € 0 0 0 0 [0
Annuitatenfaktor - Sollzinsen (Al € 0 0 0 0 0
Kontokorrent +aumnanme (| € |oR G g o |
i €

in %/

%
- Sollzinsen (A

Summe

€
Geldanlage - Aniage e | o eesn  sarse  seara o o
Zinsful3 p in %/. 2,0% + Aufldsung € (o] (o] (o] 8.037 39.250
+ Habenzinsen € 0 1.386 4.706 10.106 17.712
Finanzierungssaldo = Saldo € 0 0 0 0 0 0
Kreditstand: Darlehn_1 € 1.266.417 1.266.417 1.240.282 1.155.766 992.092 557.206
Darlehn_2 € (o] (o] (o] (o] (o] (o]
Kontokorrent € 0o 0o 0o o o o
Guthabenstand € (o] 69.311 124.069 291.776 497.253 846.359
Geldvermégen € -1.266.417 -1.197.106 -1.116.214 -863.990 -494.840 289.153
Anlagevermogel Boden, Gebaude, Maschinen € 1.438.487 1.411.391 1.330.101 1.261.006 1.222.815
.. AfA Jahre € 27.930 27.097 27.097 27.097 27.097
Umlaufvermoger (Vorréte, die angeschafft, jedocl € 0 0 0 0
EBIT Ergebnis vor Steuern und Zinsen 103.299 118.465 118.465 117.565 118.465
Gew inn vor Steuern (= Einz. (Ertrag) - Ausz. (Au € 71.728 78.142 88.633 113.060
Steuern 25% 8.000,00 ) 13794 17932 19535 22158 28265
Gew inn nach Steuern € 41.381 53.796 58.606 66.475 84.795
Eigenkapital nac (=Sachverm. + Guthaben - Kredi € 200.000 241.381 295.177 466.111 766.166 1.511.969
Cash flow = EK-Bildung + AfA - Tilgung € 69.311 54.758 56.474 61.670 60.750
Rendite Gesamtkapital (vor Steuern) % 7% 8% 8% 7% 7%
Eigenkapitalrendite (nach Steuern) % 19% 20% 13% 9% 6%
Amortisationsdauer; Pay-off erreicht, beim Wechseln von - nach -1.466.417 -1.397.106 -1.316.214 -1.063.990 -694.840 89.153

Bankrot (Ja = 1)

Bei Bedarf: Einfache Investitionskalkile

Eigenkapital nac interne Verzin 9,1% -200.000 0 0 0 0 0
= Saldo Zahlun¢ Kapitalwert: 367.666 4,0%| -1.466.417 112.918 118.001 103.585 37.910 7.894
kummuliert -1.466.417 -1.353.499 -1.235.498 -910.718 -514.279 9.915

Quelle: eigenes Zahlenwerk
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Dabei wird angestrebt im 1. Geschiftsjahr nur Zinsen und keine Tilgung zu Zahlen. Das
dient der finanziellen Sicherheit zu Beginn der Unternehmung. Sparkassen haben oft

nicht diese Moglichkeit der Anschubfinanzierung.

3.7 Umsatz-und Preispolitik

Fiir die angebotene Leistung mochten die Griinder einen angemessenen Peis erzielen.
“Aus Sicht des Kaufers ist der Preis die Summe aller Werte, die ein Verbraucher fiir den
Nutzen, das Produkt oder die Dienstleistung bereit ist, herzugeben”. (Kotler, Armstrong,
Saunders, & Wong, 2003) Die Preispolitik richtet sich nach drei Hauptkriterien,
Angebot und Nachfrage und den Wettbewerbern. Den hdchsten Preis kann ein Anbieter
bei hochster Nachfrage erzielen. Den geringsten Preis erzielt der Nachfrager bei dem
meisten Angebot (Uberangebot). Um diesen Vorgang abzubilden arbeiten sehr viele
Anbieter in der Hotellerie, FeWo- Vermietung und Pensionen mit einer Staffelung in
Saisonstufen.

Preispolitik: Saisonabhingige Preisstruktur

- 3 Preiskategorien: Vorsaison, Zwischensaison und Hauptsaison

- Vorauszahlung des Buchungspreises

- gestaffelte Stornierungsfristen

- Friihbucherrabatt

- Sonderaktionen.

Die Ermittlung des Umsatzes entsprechend der Preiskalkulation erfolgte fiir drei
Preiskategorien. Die Vorsaison, die Zwischensaison und die Hauptsaison. Fiir die
Kalkulation wird davon ausgegangen, dass an 66 Tagen im Jahr die Hauptsaison, 15
Tagen die Zwischensaison und 10 Tage die Vorsaison gebucht wird. Dabei liegen die
Selbstkosten der einzelnen Mietvarianten  zwischen 56,04 und 85,35 €. Diese
Unterschiede bei den Selbstkosten ergeben sich aus unterschiedlichen Vertriebskosten
(21 Prozent Pauschale an die GmbH). Der reale Verkaufspreis (brutto) pro Vermietung
liegt zwischen 85,00 € und 115,00 €. Der kalkulierte Jahres-Brutto-Plan-Umsatz liegt
demnach bei 240.360,00 €. In Abbildung 10 wird die Umsatz- und Preiskalkulation
dargestellt.
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Abbildung 10: Umsatz- und Preiskalkulation in €

Anzahl Bungalows 24 24 24 ¥
Tage im Jahr 10 15 66 0%| Ausl g 24,93
Stiick pro Jahr 240 360 1584 184
Kostenanteile (Personal, Miete) 15% 20% 65% 190%
Produkt / Dienstleistung Zwischensumme | Vorsaison |Zwischensaison [Hauptsaison|
(Durchschnittsjahr
NETTO = ohne MWSt!!! bei 100% Umsatz) |Preis/Einheit |Preis/Einheit Preis/Einheit
+ Personalkosten - €[ 0,00 0,00[" 0,00
+ Zinsen 30.651 f 19,16[ 17,03[ 12,58
+ Vermarktungs- und Vertriebskosten| 21% an GmbH: = -
+ Abschreibungen 27.096,68 € [ 16,94[ 15,05[ 11,12
v b b

+ Ubriger Finanzmittelbedarf (z.B. Miqg 78.815,15 € 49,26 43,79 32,34
= Selbstkosten 85,35 75,87 56,04

Gewinn-/Risikozuschlag in % 5 5 5
+ Gewinn/Risiko 4,27 3,79 2,80
= Mindestverkaufspreis 89,62 79,66 58,84

Rabatt in %
+ Rabatt 0,00 0,00 0,00
= Listenpreis (netto) 89,62 79,66 58,84
Skonto in %
+ Skonto 0,00 0,00 0,00
= Verkaufspreis (netto) 89,62 79,66 58,84
Umsatzsteuer in % 7 7 7

+ Umsatzsteuer 6,27 5,58 4,12
= Verkaufspreis (brutto) 95,89 85,24 62,96 A 4
tatsachlich verlangter Preis (brutto) 85,00 105,00 115,00 0% Brutto-PIan-Umsatzl 240.360
Nettopreis (fohne MWSt) 79,44 98,13 107,48 Netto-Plan-Umsatz 224.636
*fur die weiteren Kalkulationen; MW St-Mehreinnahmen werden an das Finanzamt abgefiihrt: 15.724

Quelle: eigene Berechnung

Wie am empfohlenen Verkaufspreis (brutto) in der Vorsaison zu sehen ist, miisste ein
hoherer tatsdchlicher Preis verlangt werden. Hier triff die Situation des Marktes im
Bereich Angebot und Nachfrage ein. Die Griinder konnen auf Grund der schlechten

Nachfrage in der Vorsaison keinen hoheren Preis erzielen.

3.8 Bilanz-und GuV-Planung

In der Eroffnungsbilanz betragt das Eigenkapital 200.000,00 € (Guthaben). Es fallen
Aufwendungen fiir Investitionen an. Damit kommt es zu einem Gewinn von 55.175 €,
was das Eigenkapital anwachsen lédsst. In Tabelle 8 wird die theoretische Bilanz des
ersten Jahres gezeigt. Die einzelnen Geschéftsvorfille sind im Anhang in Tabelle 9

dargestellt.

Tabelle 8: Blanz 1. Geschiéftsjahr

Bilanz Aktiva (Vermdgen) Passiva (Kapital)
Anfangs- Veranderung Schluss- Anfangs- Veranderung Schluss-
bilanz +Zugang (Soll) / - bilanz bilanz Abgang (Soll) / bilanz
Abgang (Haben) Zugang
Anlagevermbgen, - Boden 0|Eigenkapital 200.000
- Gebaude und Maschinen +1.466.417 -Entnahmen/+Einlagen 0
(6) -27.930 1.438.487 |-Verlust/+Gew inn 55.175 255.175
Umlaufvermdgen, Material, Vorréte, .. 0|Fremdkapital +1.266.417
- Forderungen / Bestandsverdnderungen 0 0 (8) 0
- Bank; ABund (1) 200.000 +1.266.417 1.266.417
(2) -1.466.417 > 200.000 1.521.593
(3) -70.943
(4) +202.172
%) -48.124
(8) 0
(9) 0 83.105
> 200.000 1.521.593

Quelle: eigene Berechnung
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Abkiirzungen:

AB: Anfangsbestand; EB: Endbestand, SssS:  Schluss-Saldo,EK:  Eigenkapital,

FK: Fremdkapital, AfA: Absetzung fiir Abnutzung, GuV:

> Summe

Tabelle 9: Geschiftsvorfille im 1. Geschéftsjahr

Gewinn- und Verlust,

Geschaftsvorfille (ohne MWSt, d.h. Netto Beleg Datum Betrag/; fir Bank:  Konto Gegenkonto Bemerkung,
oder pauschalierend) +=Ein-, -=Auszahhng Hnw eis
(1) Kreditaufnahme 00001 1.266.417,48 Bank FK

'(2) -Maschinenkauf/+Anlagenverkauf 00002 -1.466.417,48 Bank Maschinen

'(3) Ausgaben "Aufwand = Zahlungen fiir Loh 00003 -70.942 98 Bank Aufw and

'(4) Umsatz ,,Erlos = Ertrag, Dienstleistungen, 00004 202.171,96 Bank Frtrag

[(5) Bestandsveranderung beim Umlaufvrmoge 00005 Vorrate +Ertrag/-Aufw and

(@) AfA 00006 27.930,02 Maschinen Aufw and

'(7) Zins fiir FK (.. %) 00007 -48.123,86 Bank Aufw and

f(8) Tilgmg 00008 0,00 Bank FK

() -Entnahmen/+Enlagen (z.B. private Stel 00009 Bank Privat

Quelle: eigene Berechnung

Tabelle 10: GuV im 1. Geschiftsjahr

Gewinn- und Verlustkonto (GuV)
Aufw and Ertrag

(3) 70.943 202172 (4)

5) 0

(6) 27.930

(7) 48.124 0 (5)
SssS-Gew inn 55.175 0 SssS-Verlus
> 202172  202.172 |

Quelle: eigene Berechnung
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4  Standortwahl

Die Standortwahl ist eine strategische Entscheidung, die langfristig finanzielle Mittel
bindet. Gerade bei einer Neugriindung kann dieser Aspekt von allen Seiten betrachtet
werden und standortspezifischen Faktoren beurteilt werden. “Die Standortwahl gehort
zu den konstruktiven Fithrungsentscheidungen. Aufgrund der langfristigen Wirkung und
der schweren Revidierbarkeit kommt dieser Entscheidung eine besondere Bedeutung
zu.” (Wohe & Doring, 2013)

Daher wird eine Standortanalyse betriecben und eventuelle Ausweichstandorte

betrachtet.

4.1 Standortanalyse

Die Stadt Ueckermiinde ist eine amtsfreie Hafenstadt im LK Vorpommern-Greifswald
und zé&hlt ca. 10000 Einwohner/innen und darf seit dem 31. Mai 2013 den Namen
Seebad tragen. Mit dieser Bezeichnung erlebt die Stadt, auch Perle am Stettiner Haff
genannt, weiterhin einen touristischen Aufschwung. Die geographische Lage direkt am
Stettiner Haff macht die Stadt, die im Jahr 1242 erstmals urkundlich erwahnt wurde, fiir
Urlauber attraktiv. Ein touristisches Angebot ist im Ort und der umliegenden Region
vorhanden.

Dazu zéhlen:

- ein breiter Sandstrand mit 800 m Lange, mit FKK-Bereich und Hundestrand.

- eine Minigolfanlage

- eine Strandhalle mit Restaurant (ca. 140 Sitzplitzen) und einer Bar

- ein Kiosk mit Artikeln zum Badebedarf und Getrinke und Eis

- einen Imbiss

- Sanitdranlagen sind am Strand

Der Strand ist in der Saison (Mai-September) durch Rettungsschwimmer iiberwacht.
Besonders familienfreundliches Baden ermdglicht der lange Flachwasserbereich, der
zum Planschen und tummeln einlddt. Auf zwei Spielplidtzen oder beim Beachvolleyball
konnen sich die Kinder, Jugendliche und auch Erwachsene austoben. Angebote wie
Wasserski oder auf der Banane liber das Wasser reiten sind vom 15. Mai bis zum 15.
September moglich. In der Ferienzeit werden am Strand fiir die ganze Familie

zusitzliche Strandfeste durchgefiihrt z.B. ein Neptunfest. Uber einen idyllischen
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Strandweg gelangt die Urlauber in die Altstadt und den schonen Stadthafen. Seit diesem
Jahr liegt dort eine neue Attraktion, eine nach historischen Vorbild und modernster
Sicherheitstechnik nachgebaut Hansekogge. Ein historisches Schiff aus Eichenholz mit
26 m Lénge. Die Innenstadt bietet eine gute Auswahl an Bekleidungsgeschiften,
Restaurants, Reisebiiros, Apotheke, Fotograf, Banken, Cafés u.a. Mehr zur Geschichte
der Stadt kann der/die Besucher/innen wihrend einer Stadtfiihrung erfahren. Termine
dafiir kann man in der modernen und freundliche eingerichteten Tourist- Informationen
erfahren bzw. vereinbaren. Kompetentes Fachpersonal berdt gern iiber weitere
Sehenswiirdigkeiten z.B. der Tierpark Ueckermiinde, die Forstsamendarre in Jatznik,
den Kletterwald Ueckermiinde, die Bauerngartenmanufaktur in Ferdinandshof,
FloBfahrten auf den Fliissen Uecker und Randow, den Botanischen Garten in
Christiansberg oder auch die Kleinbahn in Schwichtenberg. An der Aufzihlung ist die
Vielfalt der touristischen Angebote dargestellt und ein Baustein fiir die Attraktivitit des
Standortes Ueckermiinde

Bei der nachfolgenden Statistik in Tabelle 11 ist eine riickldufige
Ubernachtungsentwicklung zu erkennen. Rein zahlentechnisch ist das korrekt, hat aber
den Hintergrund, dass deutlich weniger Bettenkapazitit vorhanden war/ist. Das Hotel
Pommernmiihle in Liepgarten (100 Betten) hat keinen Nachfolger gefunden und wurde
zu einem Pflegeheim umgebaut. Ca. 50 FeWo der Lagunenstadt Ueckermiinde mit ca.
160 Betten sind nach der 10-jdhrigen Bindefrist nicht mehr in der Vermietung und
werden von den Eigentiimern privat genutzt. Dies verfélscht die Statistik. Ansonsten
zahlt das Seebad Ueckermiinde zum Kreis Vorpommern- Greifswald. Dieser hat einen
Zuwachs von 5 % zum Vorjahr und einer durchschnittlichen Auslastung von 39,2 % im
Jahr 2016. Private Anbieter sind dabei noch nicht erfasst. Mit diesen Zahlen und den
Umsatzzahlen der Lagunenstadt am Haff GmbH war die Standortwahl fiir Ueckermiinde
gefallen. Die Suche nach einem geeigneten Grundstiick verlief erniichternd. Es gibt fast

keine Baugrundstiicke in der Grof3e ab 10.000 qm in Wasserndhe.
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Tabelle 11: Géstestatistik 2016 inkl. Camping gegeniiber 2015 gewerblich

Region Ankinfte | % Ubernach- | % Durchschnittl. Durchschnittl.
Ver-anderung | tungen Ver-anderung Ausl./lahr %
Alles aus Aufenthalts-dauer
Vorjahr Vorjahr (Tage)
D & Ausland
inkl. Camping
M-V 756.5.819 2,3(30.252.481 2,8 4,0 35,8
gesamt
Festland Vor- 623,656 6,4 1.726.244 7.7 2,8 35,6
pommern/
Verbandsgebiet
Landkreis 1.3659.213 5,0 6.133.580 4,5 4,5 38,2
Vorpommern- +2,8
Greifswald
Insel Usedom 1.084.625 6,3 5.362.531 4,7 4,9 42,2
Festland 284,588 0,02 770.6459 3.1 2,7 36,2
LE WG
Seebad 40.582 3,3 131.054 -3,5 3,2 26,6
Ueckermiinde
Anklam 14.608 0,3 27,155 10 1,5 34,6
Mankebude 4.196 33,2 9.354 16,6 2,2 16,7
Pasewalk 12.828 2,7 22,704 17,7 1,3 30,3
Torgelow 6.002 77 13.035 51,8 2,2 35,1

Quelle: Rechenschaftsbericht 2016 des Tourismusvereins am Stettiner Haff

,,Hinzu kommen Ubernachtungen, die nicht vom Statistischen Landesamt erfasst
werden, wie die Stadte Locknitz, Penkun, Strasburg, Eggesin, Haffgemeinden auf3er
Monkebude, Privatvermietung, Jugendherberge und Schullandheime, auch gewerbliche
Vermieter (weniger 10 Betten). Defizite treten immer noch durch die Nichteinhaltung
der Meldefristen und fehlerhafte Ubermittlung von Angaben beim Statistischen
Landesamt in Schwerin auf. Dadurch kommen nicht nachvollziehbare Ergebnisse
zustande. (Tourismusverein am Stettiner Haff, 2016)  Dies ldsst auf eine hohere

Gisteanzahl schlieflen, ist aber nicht zu belegen.

Fiir den Standort sprechen auch die touristischen Angebote der Region, die in der

ndchsten Tabelle samt Besucherzahlen gezeigt werden. Ein Beispiel flir die weitere
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Entwicklung ist der im Jahr 2015 eroffnete Kletterwald. An den Zahlen der
Strandbesucher ist klar die Wetterabhingigkeit der Region am Haff zu erkennen.

Tabelle 12: Statistik einzelner touristischer Leistungsanbieter Stettiner Haff

Leistungsanbieter 2015 2016 Bemerkungen

Besucher Haff- Museum 4,096 3.714

Besucher offene Marienkirche 25.101 23.000 | offene Kirche, nicht immer
stehen ehrenamtl. Krafte zur

Ueckermiinde Verfigung

Besucher Strand 162.380 239.398 | tolles Wetter Vorsaison,

Ueckerminde

Veranstaltungen

Besucher Tierpark 105.000 119.295 | trotz Vogelgrippe
Passagiere Reederei Peters 15,000 17.200
Teilnehmer Stadt- und Reise- 7.114 7.585

fihrungen, gef. Wanderungen

Besucher Forstsamendarre 1.807 3.714 | Tag der offenen Tur ca. 1.000
Jatznick Gaste

123 Fuhrungen
Besucher Militarhistorisches 2.300 2.700

Museum Eggesin

Besucher Lokschuppen 4.783 7.800 | Fahrten mit Dampflok,

Pasewalk Veranstaltungen, Festspiele
M-V

Besucher Museum Pasewalk 3.430 2.923

Besucher Kletterwald 5.560

Quelle: Rechenschaftsbericht 2016 Tourismusverein am Stettiner Haff

Eine groBe Erweiterung des Angebotes, an saisonverlangernden MaBnahmen wire
wiinschenswert, ist derzeit aber nicht in Sicht. Es fehlt vor Ort ein Schwimmbad oder
eine Therme mit Saunalandschaft und Wellnessbereich, um auch im Winter Angebote
fiir Urlauber vorhalten zu konnen. Trotz der Bemiihungen des Biirgermeisters, hat sich
bisher kein GroBinvestor gefunden. Die zu erwartenden Auslastungszahlen sprechen fiir
eine schlechte Rendite. Hier gilt es noch neue Wege zu finden. Ein Teil dazu soll durch
die Bungalowanlage beigetragen werden. Durch ein hoheres Gésteaufkommen vor Ort,
konnte langfristig eine solche Investition rentabel werden. Die LaH GmbH hat als
Erweiterung das Gebédude des ehemaligen Bahnhofs in Ueckermiinde erworben und

plant dort eine Saunalandschaft zu errichten.
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4.2  Ausweichstandorte

In der Entwicklung lhrer Geschiftsidee haben die Griinder iiber Ausweichstandorte
nachgedacht. Die Stadt Ueckermiinde bietet zwar ein Grundstiick an, das heil3t aber
nicht, dass es die Griinder auch erwerben konnen. Fiir diesen Fall ist es von
grundlegender Wichtigkeit ein anderes Grundstiick zu finden. Dafiir bevorzugen die
Griinder die Region am Stettiner Haff. Eine Privatperson verkauft in 17375 Grambin ein
Grundstiick mit 9800 gqm Fliche. Die Lage befindet sich in Strandndhe. Die
ErschlieBung stellt ein Problem dar. Grundsétzlich, das trifft auch auf andere Standorte
zu, miissen hier, wenn noch nicht erschlossen, die ErschlieBungskosten berechnet
werden. Das Grundstiick sollte mindesten Bauerwartungsland und fiir die gewerbliche

touristische Nutzung seitens der Stadt oder Gemeinde vorgesehen sein.

Abbildung 11: Ausschnitt Flurkarte Gemeinde Grambin
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Als ein weiterer Standort flir ein solches Projekt konnte ein ehemaliges
Kasernengeldnde gefunden in Vogelsang-Warsin werden. Dieses Grundstiick befindet
sich in der Zwangsversteigerung und kommt am 13.07.17 zur Verhandlung. Der Strand
ist ca. 600 m entfernt und in das Zentrum von Ueckermiinde miissten Urlauber ca. 4 km

zuriicklegen.

Abbildung 12: Ansicht Vogelsang-Warsin Flurstiick 1/1

“Snackbar ﬂm
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blume® am...

- T
77,

Quelle: https://www.google.de/maps/place/ 17375+Vgelsang-
Warsin/@53.7351396,14.1346859,1319m/data=!3m1!1e3!14m5!3m4!1s0x47aa442af5435a9d:0x 1251 acbfOeeb360!8
m2!3d53.715372914d14.1598146

Bei der Standortsuche gibt es mehrere Quellen fiir eine Recherche:
-Angebote von Gemeinden und Stidten, Zwangsversteigerungen
Private Verkdufe z.B. Immowelt, immoscout24, ebay, ebay-Kleinanzeigen

Geschiéftsiibernahmen bzw.- nachfolgen.
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5  Marktanalyse

5.1  SWOT- Analyse

Bei der Gegeniiberstellung von Stirken, Schwéchen, Chancen und Risiken in der
SWOT-Analyse die

Grundvoraussetzungen, wie eine Vermietungsstruktur, eine Vermarktungsstruktur und

sogenannten zeigt sich, dass Starken  iiberwiegen.

Erfahrung im Dienstleistungsbereich sind vorhanden.

Tabelle 13: SWOT- Analyse

Starken

Schwichen

Fachkompetenz im Fiihren, Marketing und

noch keine Stammkundschaft

Angebote z.B. Saunalandschaft
Immer noch wachsende
Ubernachtungszahlen in MV

g | Betriebswirtschaft Produktpalette mit nur einem
% | Erfahrung im Verkauf Bungalow-Typ am Anfang
2 | vorhandene Vermarktungs-und eventuell nicht breit genug
7 Vermietungsstruktur vor Ort nicht ganzjahrig bewohnbar
g Freude an der Aufgabe (Selbststindigkeit) bei schlechten/ kithlem Wetter
'GEJ Direktkontakt zu den Kunden weniger Kundschaft
= | breite Kundschaft wird angesprochen
modernes Produkt in nachhaltiger Bauweise
guter Standort in der Ndhe vom Strand
Chancen Risiken
Noch kein anderer Vermieter in der Menschen haben vielleicht keinen
£ | GroBenordnung am Stettiner am Haff Bedarf
§ Faires Preisangebot fiir die Kundschaft direkte Konkurrenz mit dhnlichen
5 Kundschaft/ Urlauber vor Ort Angeboten die nachziehen
.80 | Auch fiir Einheimische interessant ( z.B. Abhéngigkeit von der
& Familientreffen) Vermietungs-GmbH
% Wachstum und Schaffung nachhaltiger Personliche Haftung

Quelle: eigene Darstellung

Die Chancen und Risiken sind gut einschitzbar. Gerade die Risiken sollen auf ein
Minimum reduziert werden. Mit den Erfahrungen und Auslastungszahlen der
Lagunenstadt am Haff GmbH sehen die beiden Griinder gute Chancen sich am Markt zu
profellieren. Zudem stellt das Produkt Ferienbungalow an sich eine Stirke dar, da sich
der deutsche Ferienmarkt im Wachstum befindet. In Urlaubsregionen wie z.B. Agypten
reisen immer weniger Deutsche. Die dort allgegenwértige Terrorgefahr schreckt viele

Touristen ab. Dafiir entscheiden sich immer mehr fiir einen Urlaub im eigenen Land.
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Die steigenden Zahlen an Ubernachtungen im Inland und gerade in Mecklenburg-

Vorpommern sind ein Beispiel dafiir.

Abbildung 13: Durchschnittliche Bettenauslastung in Beherbergungsbetrieben in MV in

Prozent (Zeitreihe)

60,0

50,0

40,0

30,0

20,0

10,0

o0 Hotels garnis Gasthofe Pens. Hot.ges. | Camping | Beh. ges.
m 2011 447 38,2 33,9 30,6 41,9 12,9 30,8
m2012| 44,5 39,3 33,4 30,5 41,8 13,5 30,9
W 2013 45,2 38,8 33,5 30,6 42,3 13,5 30,7
m2014 46,9 414 37,0 32,2 443 15,6 32,9
m2015| 47,7 42,0 39,5 33,4 45,2 17,1 34,2

Quelle: Ubernachtungszahlen nach Betriebsart
Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; http://www.laiv-mv.de/Statistik/Zahlen-und-
Fakten/Wirtschaftsbereiche/Gastgewerbe-und-Tourismus, abgerufen am 30.05.17

Zu den Schwichen des Konzeptes zdhlt die Wetterabhéngigkeit, da bei Regen noch
nicht geniigend Angebote fiir den Indoorbereich vorhanden sind. Ein klarer Nachteil ist
die geringe Eigenkapitaldecke. Von Vorteil ist die vorhandene Struktur der
Vermarktung der Lagunenstadt am Haff GmbH. Klar zu den Stirken zdhlt die schlanke
Struktur dieser Geschiftsidee. Durch das Outsourcing sind die Kosten fest kalkulierbar.
Es muss kein Personal vorgehalten werden. Die Lagunenstadt am Haff GmbH zieht

ihren Nutzen aus der besseren Auslastung ihres vorhandenen Personals.
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5.2 Zielgruppen und Kunden

Zielgruppe sind in erster Linie Familien aus dem Bereich Sachsen, Sachsen-Anhalt und

Brandenburg sowie auch die Menschen der Metropolregion Stettin auf polnischer Seite

des Haffs. Die Erhebungen der Lagunenstadt am Haff GmbH dokumentieren diesen

Besucherstrom.

Tabelle 14: Beherbergungsstatistik LaH GmbH

Von 01.01.2017 bis 31.12.2017 (Gesamt)

Na Land Anklnfte Erwachsene Kinder Kleinkinder Ubernachtungen
1 Baden-Wirtemberg 62 306 76 14 396
2 Bayern 121 513 295 56 864
3 Berlin 474 3038 353 24 3415
4 Brandenburg 387 1219 349 124 1692
5 Bremen 5 18 12 0 30
6 Hamburg 33 84 69 0 153
7 Hessen a1 649 163 13 825
8 Mecklenburg-Vorpommern 109 338 110 0 448
9 Niedersachsen 143 589 122 20 731
10 Nordrhein-Westfalen 127 548 133 23 704
1 Rheinland-Pfalz 51 278 49 9 336
13 Sachsen 346 1559 619 59 2237
14 Sachse-Anhalt 166 724 220 7 951
15 Schleswig-Holstein 71 567 39 7 613
16 Thiringen 167 662 382 22 1066
A Osterreich 2 8 0 0 8
CZ Tschechien 3 12 0 0 12
D Deutschland 126 679 183 10 872
FR 2 18 0 0 18
IT 3 9 0 0 9
LT Litauen 4 12 12 0 24
PL Polen 8 26 0 14 40
S Schweden 4 14 14 0 28
Gesamt Deutschland 2479 11771 3174 388 15333
Gesamt 2505 11870 3200 402 15472

Quelle: Lagunenstadt am Haff GmbH, Beherbergung Stand 16.06.17

Somit reisen die meisten Géste aus Berlin, Sachsen, Brandenburg, Sachsen-Anhalt und

Thiiringen an.

Das Angebot der Bungalows ist bauseitig auf Familien abgestimmt, mit separaten

Schlafrdumen fiir die Eltern und die Kinder sind jeweils Ruhezonen vorhanden. Die

Ausstattung mit Gesellschaftsspielen und Playstation pro Bungalow fordert die

gemeinsame Beschéftigung auch, wenn mal kein Strandwetter ans Haff einlddt. Zu

jedem Bungalow wird es einen Bollerwagen fiir den Transport der Badeutensilien zum

Strand geben.
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Die Idee iiber die Landesgrenze nach Polen zu schauen ist nicht neu. So hat z.B. der
Tierpark Ueckermiinde einen Anteil von 19 Prozent an polnischen Gésten. Erreicht
wurde dies durch gezieltes Marketing in polnischen Tageszeitungen und Werbung mit

vergiinstigten Eintrittspreisen.

Zusitzlich sollen weitere Kundengruppen angesprochen werden. 1/3 der Bungalows
werden bewusst barrierefrei gebaut, um auch Menschen mit korperlichen
Beeintrichtigungen ein Angebot fiir Ferien zu bieten. ,,Fast jeder Zehnte in Deutschland
ist schwerbehindert. Ende 2015 lebten rund 7,6 Millionen Menschen mit einer solchen
Behinderung in der Bundesrepublik — so viele wie nie seit Beginn der Statistik vor mehr
als 25 Jahren. Im Vergleich zur letzten Erhebung Ende 2013 waren das 67.000
Menschen oder 0,9 Prozent mehr, wie das Statistische Bundesamt in Wiesbaden
mitteilte.” (ZEIT ONLINE GmbH, 2016)

Menschen mit Beeintrichtigung mochten genau wie alle anderen, gesunden Menschen
gerne einen Urlaub verbringen. Dies ist oft nicht mdglich aufgrund fehlender ,,Etwa 1,5
Mio. Kurzurlaubsreisen unternehmen behinderte/ mobilitdtseingeschrinkte Menschen in
Deutschland. Aus der Geschéftsreiseintensitdt Behinderter resultieren in Deutschland
circa 500.000 Reisen pro Jahr. Die wirtschaftlichen Auswirkungen aus dem
Reiseautkommen behinderter/ mobilitdtseingeschriankter Menschen sind beachtlich. Sie
summieren sich im {ibernachtenden Reiseverkehr auf DM 3,1 Mrd. und im
Tagesausflugsverkehr auf DM 2,8 Mrd. pro Jahr. Somit Ildsst sich das
Gesamtumsatzvolumen auf rund DM 6 Mrd. einschitzen. Rund 90. 000
Vollzeitarbeitspldtze werden damit allein durch die Ausflugs-, Kurzurlaubs-, Urlaubs-
und Geschéftsreisen behinderter Menschen in Deutschland gesichert®. (Projektleitung

REHADAT, 2001)

An Veranstaltungstagen der Stadt z.B. Ueckermiinder Haff-Tage, die Haff-Sail und
Powerbootrennen werden gute Auslastungen der Bungalows erwartet. Die
Besucherzahlen dieser Events sind stetig wachsend.

Das Marktvolumen fiir die angebotene Bungalowanlage lédsst sich schwer abschétzen.
Durchschnittlich ist mit einer Auslastung zwischen 25-35 Prozent zu rechnen. Die
GroBBe des Marktsegmentes ergibt sich aus der Anzahl der Urlauber, der Touristen im

Ort und der einheimischen Bevolkerung.
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5.3 Konkurrenz

»Die Konkurrenzanalyse beschéftigt sich mit der systematischen Sammlung,
Verdichtung, Auswertung und Interpretation von Informationen iiber die derzeitige und
zukiinftige Situation der Wettbewerber (vgl.Zentes/Swoboda, 2001,S.587)%. (Dillerup &
Stoi, 2013) Einen eigenstindigen Bungalowpark in der GroBenordnung wie das
geplante Projekt ist am Stettiner Haff noch nicht vorhanden. Es gibt einige kleinere
Anbieter von Ferienbungalows. Einige direkt in Ueckermiinde und einige in den

umliegenden Dorfern. Nachfolgend einige Beispiele:

Abbildung 14: Mitbewerber, private Anbieter

Pragst, Brunhilde u. Karl-Heinz ¥ », FWca. 36 m', ruhige Lage, 1 Wohnraum, ™ f@| | % > [ 3| | | %] x| | x| 1 1 s
Rosenmhier Weg 14 1 Schiafraum, Dusche, WC, Kiiche, Handtiicher, .l |
17373 Ueckermiinde Bextwasche, Fahrrader, Grill, Liegewiese, o
Tel: 039771 25069 Stellplatz PKW inkl.
1 -4 Nachte 35 €
1- 10 Nachte 33 €
1-20Nichte 32 €
Bock, Heike Ferienhaus 50 m?, nahe Wasser, ruhige Lage, e R < qfies e [BRE RN < QTN < RN 1 RO
Greifswalder Straffe 13 qgute Verkehrsanbindung, 1 Wohnraum, :
17373 Ueckerminde 1 Schlafraum, Kische, Bad, Grill, Gartenmabel, g
FH: DorfstraBe 7 Parkplatz vorhanden &
17373 Ueckermii I a und H i ikl o
Tel.:039771 24033 |
Mobil: 0172 4765183
Anzahi NS in € HSin €
Ferienanlage A. Doll 1.+2.Tag ab3.Tag 1.+ 2.Tag ab3.Tag
Kurtshagener StraBe 9 - 17398 Ducherow « OT Neuendorf A Ll ab 84 50 9% 62
Tel : 039777 20706 - Fax: 039777 20716 AFHfir 4P ab 106 69 120 82
E-Mail: ferienhaus.doll@-online.de - www.ferienanlage-doll.de 4 Ferienhduser, 5 Aufbettungen moglich, FW 5 — 7 Pers
Die Ferienanlage umfasst ca. 1,6 ha Flache mit groflen Spiel- und Liegeflachen, Pauschalangebate, Sonderaktionen auf Anfrage
uberdachte Gnliplatze, Kinderspielplatz, Fahrradverleih und Pferdek | mit Preis beinhaltet samtl, NK {E: Bettwasche,
offener Stallhaltung. Handtiicher, Badetuch und Endreinigung)®
Die FH und FW sind mit Terrassen sowie teilweise mit Loggia sowie Sauna Anlage durchgehend gedfinet!
ausgestattet. Einzelibernachtung Preis a. A —
Sauna pro Tag 15 €, Hund a. A. pro Tag 4 €, Fahrrad pro Tag/Person 5 €, a v
tefhweise barrierefrei d E] Luj/ ? . = * ”'
* Bettw. / Hand.-Badetiicher kdnnen mitgebracht werden, B
Reduzierung einmalig 13 €/ Person é' P @ u’
1

Quelle: Homepage der Stadt Ueckermiinde unter der Rubrik Ubernachten

Eine kleinere Anlage mit 6 Doppelbungalows befindet sich in Ueckermiinde OT Bellin.
Diese waren der Ausloser der jetzigen Geschiftsidee. Da dort ein enormer
Renovierungsstau besteht, werden diese alten Bungalows aus Zeiten der DDR nicht mit
den neuen geplanten Bungalows der Griinder konkurrieren kdnnen. Mit einer Gro3e von

50 gm sind diese auch nicht optimal fiir Familien geeignet.
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Abbildung 15: Ferienhduser Kron Bellin

Ueckermiinde/Bellin — Ferienhauser Kron Bellin

Anzahl NS in € HSin €
Ferlen + Freizeit Kron Bellin Lo FH ab 39 ab &9
fie Bb - 17373 Ueckermd 5 Radwanderer
Tel 03977159110 Hiitten 32 ]
E-Mail: info@kron-bellin.de
www.strandferien-am-haff.de
Kleine fzmilienfreundliche Ferienanlage mit eigenem Strand direkt am Stettiner Friihstiick moglich, Zusatzbett gegen Aufpreis
Haff, 14 einfache Ferienhauser mitje 1 Wehnraum, Kiiche, DUWC, 2 Schlatzimmer,
5 R derhil rnll]e4 (4 legenhei Brutchemervlue,
G grofer K pielplatz, Boots-, K
Camplngplatz!llo Stellpl&tze] 2 v ‘? ‘ ‘ * m »

Quelle: Homepage der Stadt Ueckermiinde unter der Rubrik Ubernachten

Mit der Lagunenstadt Ueckermiinde ist eine grofle Ferienwohnungsanlage mit ca. 250
FeWo ca. 2 km vom Wunschstandort des Bungalowparks entfernt. Derzeit sind davon
aber nur ca.160 FeWo in der Vermietung. Die restlichen werden privat genutzt. Es sind
in der Anlage nur 110 Parkplétze vorhanden, die sich die Nutzer der FeWo mit den im
Hafen (380 Bootsliegeplitze) befindlichen Bootsnutzern teilen miissen. In der geplanten
Bungalowanlage wird zu jedem Bungalow an Pkw- Stellplatz direkt am Haus sein. Die
Entfernung zum Strand betrégt von der Lagunenstadt ca. 200 m und von dem geplanten

Baugrundstiick der Bungalows ca. 300 m.

Abbildung 16: Ferienanlage Lagunenstadt Ueckermiinde

Ueckermiinde — Ferienanlage Lagunenstadt Ueckermiinde AG

Pers. NSin€ HSin€

Ferienanlage Lagunenstadt Ueckermiinde AG 1-Raum-App. Landsefie 2 42 66

Zum Strand 2 - 17373 Ueckerminde 1-Raum-App. Hafenseite 2 45 70

Tel.: 039771 53029 - Fax 0391?1 5302% 2-Raum-App. Landseite 4 55 85

E+ Ma! fol 2-Raum-App. Hafenseite 4 60 90

wvwlag dt-ueck de.de 3-Raum-App. Hafenseite 6 70 112

Die Lagunenstadt AG bietet lhnen 155 Feri gen in direkter

aus einer Hand. Der Strand des Seebades ist nur 300 Meter entfemt und das

Hafenbecken liegt direkt vor Ihnen. Jede Ferienwohnung verfigt dber einen relativ

m@?&@ mdad;d {seit Emﬂaﬁn I:ostenhfmh'? P::»jea:lglﬁam dtl!hAnl = F—

griffen S;lelplau, i@ Socceranlage u fillplatz stehen thnen & [T

2ur Verfiigung. Opticnal Aufpreis konnen Sie Frihstiick dazu buchen. = ‘E] -? ‘ e * “

Bei uns verstehen sch le Preise inklusive Heizungs-, Wasser- sowie Stromkosten e P Y™

und Endreinigung. Freuen Sie sich auf die direkte Wassernahe.

Zimmer NSin€ Z5in€ HSin€
Lagunenstadt am Haff 1-Zi-FéWo Landblick 38 2 &
Zum Strand 2 - 17373 Ueckerminde Al 1-Zi-FeWWo Wasserblick 42 47 68
Tel.: 039771 815455 - Fax: 039771 815457 1 1-Zi-FeWo Landblick 52 55 s
E-Mail. info@lagunenstadt-am-haff de Lagunenstadt am Haff 2-Z-feWoWasserblick 57 60 85
wavwi lagunenstadt-am-haff.de 3-Zi-FeWo Wasserblick 65 70 110
Bei den komplett neu renovierten Fmenwnhnungm handekt s sich um hochwertig
Wi gen in direkter Wasserlage. Jede g verfigt lber

einen hohen Standard vom Fliegengitter bis hin zum sehr guten multimedialen
Equipment und freiem W-LAN. Ein kostenfreier Plw-Stellplatz in der Anlage ist =
T ian: a .
Bei uns verstehen sich alle Preise inklusive Heizungs-, Wasser- sowie Stremkosten und = B L) j? A5 ‘ M
Endreinigung. Freuen Sie sich auf einen tollen Strandurlaub. =P Y@ o

Quelle: Homepage der Stadt Ueckermiinde unter der Rubrik Ubernachten
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Auf der Homepage der Stadt Ueckermiinde unter der Rubrik ,,Ubernachten‘ bieten mit
Stand am 07.06.17 derzeit 79 private Vermieter Ubernachtungsmdglichkeiten an. Das
Angebot reicht bei FeWo mit 38 qm bis 100 qm und bei Ferienbungalows von 30 bis 52
qm und Ferienhéduser bis 90 qm. Von den 79 Anbietern haben nur 6 die Moglichkeit bis
zu 6 Personen ilibernachten zu lassen, ansonsten nur bis 4 oder nur 2 Personen. Die
Preise bewegen sich dabei zwischen 35-115 € pro Nacht. Gewerbliche Anbieter von
FeWo und Bungalows sind 5 Unternehmen mit Wohneinheiten zwischen 40 qm bis 75
gm zu Preisen zwischen 39 € bis 120 € je nach Saison, plus einer Endreinigung
zwischen 30 bis 65 € pro FeWo. Drei der Anbieter konnen bis zu 6 Personen in einem
Drittel der FeWo tibernachten lassen. Die Griinder haben sich fiir die Bungalowanlage
einheitlich fiir bis zu 6 Personen pro Wohneinheit entschieden. Damit haben Sie einen
Wettbewerbsvorteil gegeniiber den Anbietern die nur bis zu 4 Personen ausgelegt sind.
Von den 79 privaten Anbietern haben nur 19 ihre FeWo, Ferienhduser oder Bungalows
nach Sternen klassifizieren lassen. Alle gewerblichen Anbieter sind klassifiziert. Die
Mehrheit hat 2 bis 3 Sterne, einige haben 4 Sterne und 2 Anbieter haben 5 Sterne. Die
Griinder streben fiir Thre Anlage eine Klassifizierung mit mindestens 3 Sternen an.
Besten Falls erreichen sie 4 Sterne. Die direkte Strandnidhe, mit maximal 500 m
FuBBweg, haben 20 Anbieter der privaten Gilde und nur 3 der gewerblichen Vermieter.
Mit ca. 300 m zum Strand hat die geplante Anlage der Griinder gute Voraussetzungen
den Gisten einen kurzen Weg zum Strand zu bieten. Fiir jeden Bungalow wird es
kostenfrei einen Bollerwagen geben, um die Stranduntensilien zu transportieren, sowie
kostenfreies W-LAN. Diesen Service bieten die anderen gewerblichen Anbieter noch

nicht an.
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6  Marketing und Vertrieb

6.1 Marketingansatz

Die beiden Griinder miissen sich iiber ihre Marketingstrukturen ein klares Bild machen.
»Beim Marketing geht es nicht nur um Werbung oder Verkauf. Beim wirklichen
Marketing geht es eher darum, zu wissen und zu verstehen, was wir tiberhaupt machen.*
(Kotler, Armstrong, Saunders, & Wong, 2003)

Das Marketing wird an die Lagunenstadt am Haff GmbH abgegeben bzw. outgesourct.
Mit dem Konzept der LaH GmbH konnen sich beide Griinder identifizieren. Herr Klink
hat als Gesellschafter das Marketingkonzept mit erarbeitet. Die LaH GmbH arbeitet mit
einem Marketingmix nach der Methode der “4 P's”. Das ist

Produktpolitik (Product)

Preispolitik (Price)

Distributionspolitik (Place)

Kommunikationspolitik (Promotion)

Abbildung 17: Die "4Ps" im Marketingmix

Der Marketing-Mix: Die .4 P" zur strategischen Planung und Analyse

Place

B Distributionskandle
B ‘Warenlogistik

B Abzatzmittler

W Absatrweg

B Standort

5

A

Wie vertreibe ich das

~afffsmm produkt bzw. die Dienst-

leistung am besten?

Wie kommuniziere ich

= Promotion

B Klassische Werbung
B Verkaufsforderung
B Public Relations

am besten mit meinen * B Product Placement

Kunden?

B Messen
h

r B i o~
Produktpolitik = Product Welche Eigenschaften Preispolitik = Price
B Ausstattungselements muss das Produkt bzw. B Preisstrategie
B Qualitat m?nsuaiamg B (Listen-)Preis
B Kundendienst B Rabatt/Skonto
B Menge _ Welchen Preis sind B Zahlungsfristen
W Design e e e L mmlin- W Preisdifferenzierung
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5, A . A
- 7 B
Distributionspolitik = Kommunikationspolitik

A

Quelle: Realis Verlags-GmbH, http://www.starting-up.de/marketing/marketingmix.html, abgerufen am 12.06.17
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Nach der Vorlage des klassischen 4P's Konsummarketing kann fiir die
Bungalowanlage ein guter Mix von Marketinginstrumenten zusammengestellt werden,
die in die Struktur der Vermietungs- GmbH eingebunden und in den nachfolgenden
Punkten erkldrt werden. Langfristig soll das Marketing zum 7P’s
Dienstleistungsmarketing entwickelt werden. Das heilit um die drei Komponenten
Person (Personalpolitik), Process (Prozess der Leistungserstellung) und Physical
Facilities (Ausstattungspolitik). Dadurch soll der Dienstleistungscharakter gestirkt und

die Position am Markt verbessert werden.

Abbildung 18: vom 4P zum 7p Marketing nach Gardini(2007)

Dienstleistungs- Marketing
Konsumgiiter- Marketing
Produkt

Produkt > Place
Place Price

. Promotion

Price
. Personnel
Promotion
Process-Management
Physical Facilities

Quelle: eigene Darstellung nach Gardini

Gerade im Bereich des Leistungsmanagments werden die Griinder die Ablidufe sehr
genau kontrollieren und optimieren. Das Minimieren und besser noch AusschlieBen von
Fehlern z.B. im Buchungsprozess oder im Zahlungsverkehr, soll gegeniiber den
Mitbewerbern ein Wettbewerbsvorteil werden. Die Zufriedenheit der Géste steht im
Vordergrund. Natiirlich werden auch die Mitarbeiter der LaH GmbH gefordert,
mitgenommen und erlernen das Leitbild zu leben. Eine hohe Arbeitszufriedenheit wirkt
sich positiv auf das Geschéft aus. Diese positive Marketingstrategie soll auch im
Geschiftsversorgungsvertrag zwischen der LaH GmbH und den Griindern verankert

werden.
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Bei der Einrichtung der Bungalows gibt es einen festgelegten Standard. Um sich im
Bereich des Physical Facilities (Ausstattungspolitik) zu entwickeln werden die
Bungalows nach und nach mit unterschiedlichen Accessoires ausgestattet. Darin werden

sich Gegenstinde z.B. ein Ruder als Garderobe, wiederfinden.

6.2  Vertriebskonzept/ Distributionspolitik

Die Griinder haben auch diesen Bereich ausgelagert und iiben eine Kontrollfunktion
aus. Die Vermietung und Vermarktung erfolgt ausschlieBlich iiber die Lagunenstadt am
Haff GmbH. Dies entlastet die Grinder in Threr nebenberuflichen
Unternehmensgriindung und schafft den Vorteil, dass die Bungalows sofort am Markt
beworben werden konnen. Die vorhandene Struktur muss nicht erst zeitaufwindig neu
aufgebaut werden. Es miissen nicht erst noch lange Verhandlungen z.B. mit dem

Reiseveranstalter TUI oder der Buchungsplattform booking.com gefiihrt werden.

Abbildung 19: Impressum LaH GmbH

/chx HErr-Ferienwohnungen L x-Ferienwohnungen Region

| 1
Lagunenstadt am Haff I

Preise & Onlinebuchung Anreise Kontakt

Betreiber und verantwortlich far die Inhalte
Lagunenstadt am Haff GmbH
Zum Strand 2

17373 Ueckerminde

Vertretungsberechtigter Geschaftsfahrer: Dipl.-Kffr. Jennifer Roch

Kontakt
Tel.: +49 (0) 39771 815455

Quelle: http://www.lagunenstadt-am-haff.de/kontakt/impressum/
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Fir die Bungalowanlage dient die LaH GmbH als Absatzmittler. Zu den
Vermarktungsstrukturen der LaH GmbH gehoren Buchungsportale im Internet oder
Reiseveranstalter. Dazu gehoren:

- www.booking.com

- www.airbnb.de

- http://www.ferienwohnungen.opodo.de

- www.casamundo.de

- Www.tripping.com

- oder TUI und Wolters Reisedienst.

Die Konditionen fiir die Dienstleistung der Vermittlungsprovision an die jeweiligen
Portale sind frei auszuhandeln. An Provision dafiir verlangen die Anbieter zwischen
8 bis24 % netto des Umsatzes und eventuell werden Einmalkosten bis zu 1200 € fiir

einen Reisekatalogeintrag erhoben.

6.3 Produktpolitik

Bei der Entscheidung fiir das Produkt Ferienbungalow spielte die Analyse der
Nachfrage eine grofle Rolle. Wie in der nachfolgenden Darstellung des ADAC erfragt
wurde, interessiert sich fast jeder zweite (45%) fiir einen Urlaub innerhalb Deutschlands

in einer Ferienwohnung oder einem Bungalow.

Abbildung 20: Befragung des ADAC nach Unterkunftsarten und Urlaubsland 2017

In welcher Unterkunft werden Sie diesen Urlaub 2017 voraussichtlich verbringen?"
q
70 " 70 )
0 ——Deutschland; n=758
50 ——Spanien; n= 289
50 - 25 ——ltalien; n=229
40 Osterreich; n=97
30 3" 24
20 24 5 r 6
12 4 11
10 17 2 ‘ B 4 —
— : 16
Hotel Ferienwohnung! Pension/Gasthof  Verwandte/  eigene(s) Ferien- Club-Anlage  Ferienwohnung/
-haus gemietet Bekannte wohnung/-haus -haus gemietet
gesamt Uber airbnb,
wimdu
Basis: Befagle, e 2017 sine Hauplutaubsreise mil mind. 5 Tagen Dauer planen und eine Angabe zur Urileruni machen Mehrfachnernungen
ADAC Reise-Monitor 2017, ADAC Verag 27

Quelle: ADAC Reise-Monitor2017, ADAC Verlag
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Anhand der Analyse der Lagunenstadt AG und der Lagunenstadt am Haff GmbH hat
sich gezeigt, dass die 3 Raum FeWo am héufigsten gemietet werden und den hochsten
Rohertrag erwirtschaften. Die Analyse der Mitbewerber hat zumindest das Angebot an
FeWo bestitigt. Daraus ergibt sich, dass die hochste Nachfrage an FeWo mit
mindestens 2 separaten Schlafriumen, Wohnbereich, Kiiche und Bad besteht.
In der Auswahl des Bungalowtyps sind das entscheidende Kriterien.
Grundanforderungen, die aus der Recherche dieser Arbeit an das Produkt Bungalow
analysiert worden:

- kleine Kiiche

- Bad mit Dusche

- 2 separate Schlafrdume

- eventuell mit Schlafboden

- zwischen 70- 80 gqm Wohnfliche

- Bungalow in Holzbauweise (nachtragliche Ddmmung mit vorbereitet)

- familienfreundliche Ausstattung ( mind. 2 Schlafriume, Gesellschaftsspiele, Wii

oder Play-Station, Bollerwagen)

- Pkw Stellplatz direkt am Bungalow

- 250 bis 300 gqm Grundstiicksfliche pro Bungalow

- eigene Wasser- und Stromzéhler
Ein weiteres Kriterium fiir das Produkt ist die geplante Auslastung. Gerade fiir eine
strukturschwache Region ist es eine entscheidende Frage, ob das Ferienhaus bzw. der
Ferienbungalow den Bauvorschriften der Energiesparverordnung (EnEV 2016)
entsprechen muss. Im Kurz laut sind FeWo die nicht ldnger als 120 Tage (33%
Auslastung) im Jahr genutzt werden, davon nicht betroffen. Da sich die Mehrkosten fiir
eine Dammung auf ca. 6000 € belaufen ist das schon von Interesse.
Ist dieses so abzusehen, kann im Bereich der Isolierung des Bungalows viel Geld bei
der Errichtung gespart werden. Der Wortlaut des Paragraphen der EnEV 2016 befindet
sich im Anhang.
Die Ausstattung der Bungalows ist sehr freundlich eingerichtet, standardisiert und wird
ca. 12000 € kosten. Zwischendurch wird die Ausstattung nach Bedarf erneuert. Der
Gast soll sich stets wohl fiihlen.
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6.4  Preispolitik

Die zum Marketing gehorende Preispolitik wurde bereits im Kapitel der Finanzierung
erldutert. Grundsétzlich wird jahrlich eine Marktanalyse im Umfeld des Stettiner Haffs
betrieben werden miissen um ggf. eine Preisanpassung vornehmen zu kénnen. Es soll
in diesem Bereich nicht die Marktfiihrerschafft angestrebt werden, sondern der hochst

mogliche Preis fiir das gegebene Angebot erzielt werden.
6.5 Werbemallnahmen

Durch die Zusammenarbeit mit Buchungsportalen und Reiseanbietern liegt das
Hauptaugenmerk auf die Vermarktung iiber das Internet. Weitere WerbemalBnahmen
werden digital z.B. auf Google+ oder YouTube und in Papierform erfolgen. Es werden
Flyer mit den Mietangeboten samt Fotos, Erreichbarkeiten und Lageplan in den
Sprachen Deutsch, Englisch und Polnisch erstellt. Im Layout soll es an die Werbung der
Lagunenstadt am Haff GmbH anlehnen, da diese auch als Vermarktungsstruktur dienen
wird. Die Flyer werden in der Region an markanten Punkten z.B. Touristeninformation
und Tankstellen ausgelegt. Der Flyer wird auf der Homepage der GmbH gestellt und
auch iiber Facebook vermarktet. Auch auf polnischer Seite des Haffs und in Stettin
werden die Flyer ausgelegt bzw. als Annonce in Tageszeitungen geschaltet. Bei der
Umsetzung ins Polnische ist ein Bekannter behilflich.

Hierbei soll die umweltfreundliche Bauweise, der Gedanke des sanften Tourismus und
die Familienfreundlichkeit besonders hervorgehoben werden. Es ist zu erwarten, dass
der Trend zum nachhaltigen Tourismus zunimmt. Damit wird von einer positiven
Entwicklung der Situation am Markt ausgegangen. Sonderangebote und Rabattaktionen
sollen in den ersten zwei Monaten die Aufmerksamkeit der Kunden erh6hen und einen
Anreiz schaffen. Zusitzlich werden regelmédBig aktuelle Fotos und kurze Videos auf
Facebook gepostet. Die Klassische Werbung mit Flyern, in Urlaubskatalogen, in
Fachzeitschriften folgt. Werbung auf einem Motorboot und auf Fahrzeugen der
Griinder, sowie Beteiligung an Messestdnden des Tourismusverbandes und der Forder-

und Entwicklungsgesellschaft (FEG) z.B. auf der Griinen Woche in Berlin.
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6.6 Kommunikationspolitik

,Kommunikationspolitik umfasst alle MaBnahmen des Unternehmens, die darauf
gerichtet sind, Informationen iiber das Angebot und das Marketing einem Unternechmen
nach auBlen an verschiedene Anspruchsgruppen und nach innen an die eigenen
Mitarbeiter des Unternehmens zu vermitteln und die Empfinger im Dienste des
Marketings zu beeinflussen®. (Springer Gabler Verlag , 2017)

In der AuBenwirkung ist die enge Zusammenarbeit der LaH GmbH und dem
Bungalowpark gewollt deutlich sichtbar. Das positive Image der LaH GmbH soll auch

fiir den Bungalowpark genutzt werden.

Abbildung 21: Bewertung Holiday Check

Hilfe Login Registrierung

HolidayCheck . 0800 240 4455

seesssee Kostenlos und taglich von 08:00-22:00 Uhr

# Award 2017 Reiseangebote Bewertungabgeben Reiseforum meinHolidayCheck Magazin W Merkzettel

< Alle Hotels in Ueckermunde Europa Deutschland Mecklenburg-Vorpommern Ueckermunde Lagunenstadt am Haff

Lagunenstadt am Haff ©

@ Zum Strand 2 17373 Ueckerminde

& 100% 59/6 10 Bewertungen o Hotel bewerten B8 Bilder hochladen

Quelle: Holiday Check AG, https://www.holidaycheck.de/hi/lagunenstadt-am-haff/9a0d2257-d771-45£0-a26b-
7e0bb3896¢7a, abgerufen am 12.06.17

Abbildung 22: Bewertung booking.com

. | Lagunenstadt am Haff Fabelhaft 8,9

LOYE Ueckermiinde @ Preis-Leistungs-Verhiltnis 8,5

Ynlﬁ
= In den letzten 24 Stunden 1-mal gebucht

@ Strand

78 Bewertungen

Di Unterkunft ist auf unserer Seite fiir Ihre Reisedaten ausverkauft: Di,, 20. Jun, 2017 - Mi,, 21.

Jun. 2017 (1 Macht)

Beste verfligbare Optionen
20. Jun. — 22. Jun. || 21. Jun. — 23. Jun. || 20. Jun. — 23. Jun.

2 Nachte, Di - Do || 2 Nichte, Mi— Fr || 3 Nachte, Di — Fr

Quelle: https://www.booking.com/searchresults.de.html?aid=376364;label=rep-
VEyj8IEY5Ch7EsvrydaQiwS94255825943%3 Apl%3 Ata%3Ap1%3 Ap2%3 Aac%3 Aap1t1%3 Aneg%3 Afi%3 Atiaud-
146342136550%3 Akwd-

39574990870%3 Alp1004458%3 Ali%3 Adec%3 Adm;sid=f6d50c063bd3588faa316872858a4287;checkin=2017-06-
20;checkout=2017-06-21;city=-1876578;from_idr=1;index_postcard=1&:;ilp=1;d_dcp=1
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Uber die Internetseite der LaH GmbH und durch die verschiedenen Buchungsportale
wird das Angebot der Ferienbungalow bestens positioniert. Die Bewerbung in den
Urlaubskatalogen der TUI und des Stettiner Haff™'s, sowie durch eigene Flyer decken
den Bereich der Printmedien ab. Geplante Teilnahmen an Messen werden den

Marketing-Mix abrunden.
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7  Perspektiven

7.1  Wachstumschancen

Wachstumschancen sind real gegeben. In den Wachstumsplédnen ist vorgesehen, weitere
Ferienbungalows zu errichten. Die nichsten Bungalows sollen fiir die ganzjihrige
Nutzung vorbereitet sein. Mit der ersten Generation Bungalows mdchten die Griinder so
positive Resonanz bei den Urlaubern erwecken, dass langfristig eine Auslastung von
40 % in Jahr zu erreichen ist. Durch die wachsende Zahl der Betten der Anlage konnen
die Griinder in nachhaltige saisonverldngernde Mallnahmen investieren. Angedacht sind
ein grofer Indoorspielplatz und ein Schwimmbad. Das Produktangebot soll in Etappen
erweitert werden. Teile des Gewinns sollen als Innenfinanzierung fiir die neuen Projekte
eingesetzt werden. Gerade der Zeitraum der Vor-und Zwischensaison profitiert davon.
Die folgende Tabelle 15 zeigt, dass sich die Umsitze gut entwickeln. Im Bereich der

Ferienunterkiinfte sind es 9,4% in 2016 gegeniiber dem Vorjahr.

Tabelle 15: Umsatzentwicklung im Gastgewerbe

Kapitel 2 Aktuelle Monatsergebnisse
U klung im Gastg
Tabelle 2.1
Veranderung der Umsatzwerte
Dezember 2016 Jan. - Dez. 2016 Dezember 2016 Jan. - Dez. 2016
Lfd. WZ 2008 Wi - gegeniber gegeniber gegeniiber gegeniber
Nr. L e Y Dezember 2015 Jan. - Dez. 2015 Dezember 2015 Jan. - Dez. 2015
in jeweiligen Preisen in Preisen des Jahres 2010
%
1 2 3 | 4 5 6 T
1 55+56 Gastgewerbe insgesamt 38 58 1,9 38
2 55 Beherbergung 47 75 29 57
darunter
3 551 Holels, Gasthéfe und Pensionen 49 7.2 31 52
darunter
4 55101 Hotels (ohne Hotels gamis) 53 78 35 59
5| 6552 Ferienunterkiinfie u. A 02 94 -14 7.8
6 553 Campingplétze 13.7 11,2 131 109
7 56 Gastronomie 26 27 0,5 0,3
davon
s 56.13 Gaststittengewerbe 51 38 29 13
Caterer und sonstige Verpflegungs-
s 562 dienstleistungen -6,1 -16 -75 =2

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; http://www.laiv-
mv.de/static/LAIV/Statistik/Dateien/Publikationen/G%201V%20Tourismus,%20Gastgewerbe/G%20433/2016/G433
%202016%2012.pdf, abgerufen am 30.05.17
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Der anhaltende Wachstumsprozess zeigt sich auch in der folgenden Abbildung der

Ubernachtungszahlen des statistischen Landesamtes MV.

Abbildung 23: Ubernachtungszahlen nach Betriebsart

Ubernachtungen der Géste im Juni 2016 nach Betriebsart und stindigem Wohnsitz
50 % Verdnderung zum Vorjahresmonat
Standiger Wohnsitz der Gaste
40 Il innerhalb Deutschlands
| [_]auRerhalb Deutschlands
30 —
20 —
N ﬂ ﬂ
» | I o |
10 —]
£ \ | I I | I | I I |
Hotels Hotels gamnis  Gasthofe Pensionen  Erholungs- Ferien- Ferienhauser Jugend- Camping- Sonstige
(ohne Hotels und zentren und herbergen platze tourismus-
gamis) Ferienheime -wohnungen und Hutten relevante
Unterkinfte
(c) StatA MV

Quelle: http://www.laiv-mv.de/static/L AIV/Statistik/Dateien/Publikationen

Die Einteilung nach Betriebsart ist fiir die Planung des Bungalowparks interessant. Im
Bereich der Ferienwohnungen ist das Wachstum iiberschaubar und lange nicht so hoch
wie in anderen Bereiche (im Anhang 10.7 ist die Grafik in Zahlen dargestellt).

Aus diesem Grund setzen die Griinder die Erwartungen an die Grundauslastung mit

25% als sehr realistisch an. Ein Wachstumsprozess wiirde nicht iiberstiirzt beginnen.
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Tabelle 16: Ankiinfte und Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben (einschl.

Camping) in MV
Ankiinfte Ubemachtungen

Lfd. " - darunter mit standigem - darunter mit standigem
Nr. Zeitraum aler Gaste Wohnsitz im Ausland aller Gaste Wohnsitz im Acsland
Anzahl % 1) Anzahl % 1) Anzahl % 1) Anzahl % 1)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 1892 2729958 - 108 620 - 9409 912 - 243 761 -
2 1993 2912310 6,7 97 162 -10,5 10 292 511 94 241 384 -1,0
3 1994 3240641 11,3 98 870 1,8 11 926 305 15,9 271 946 12,7
4 1995 3641747 124 101 595 28 13 425 353 12,6 281 843 36
5 1996 3 607 806 -0,9 111788 10,0 13828 119 3,0 275775 -2,2
& 1997 3920245 8,7 124 939 11,8 14 735 799 6,6 308 359 11,8
7 1998 4 047 905 33 142 987 14,4 16 060 491 9,0 338 092 9.6
a 1999 4 630 567 14,4 161 147 12,7 18 953 965 18,0 381 081 12,7
a 2000 5 050 502 91 186 513 15,7 21342 158 12,6 450 691 18,3
10 2001 5351023 6,0 195 044 4.6 23 035 551 7.9 467 246 3.7
1 2002 5663 162 58 226 107 15,9 24 482 172 6,3 549 647 176
12 2003 6 187 140 9.3 264 168 16,8 25942 189 6,0 620 845 13,0
13 2004 5708 982 -7,7 256 610 -29 24 399 899 -59 625 463 0,7
14 2005 5 848 324 24 259 213 1,0 24 494 085 04 646 470 34
15 2006 5953425 1,8 265 010 22 24 771 546 11 695 505 7.6
16 2007 6 247 790 4.9 285 209 76 26 320 258 6,3 753 631 84
17 2008 6 588 486 5,5 306 276 74 27 501 888 4.5 837 032 11,1
18 2009 6 916 962 5,0 287 923 -6,0 28 421 343 3,3 804 402 -39
19 2010 6 667 279 -3,6 305 083 6,0 27669773 -26 B46 968 53
20 2011 6 798 445 2,0 298 391 -2,2 27 599 018 -0,3 794 668 -6,2
2 20127 6993178 29 335 297 12,3 27 940 720 1,3 917 525 15,5
22 2013 7081209 1.3 340 423 1.5 28 157 746 0,8 945 362 3,0
23 2014 7250770 2,4 369 853 8,7 28722978 2,0 1000 635 58
24 2015 7 394 706 2,0 375419 1,5 29 468 190 26 1020 913 2,0
25 2016 7 565819 23 379 629 1.1 30 292 481 2,8 1033 584 1.2

Quelle: http://www.laiv-
mv.de/static/LAIV/Statistik/Dateien/Publikationen/G%20IV%20Tourismus,%20Gastgewerbe/G%20413/2016/G413
%202016%2012.pdf, abgerufen am 30.05.17

Als Ferien- und Erholungsland hat MV eine bedeutende Entwicklung als Bundesland
genommen. Der Tourismus ist eine der Haupteinnahmequellen, gerade in der
Kiistenregion und der Mecklenburger Seenplatte. Die Statistik {iber einen Zeitraum von
25 Jahren macht dies deutlich. Die Aussichten fiir die Zukunft sind durchaus positiv.
Das Reiseverhalten der Deutschen verdndert sich derzeitig. Aufgrund der leider
wachsenden Terrorgefahr, gerade in den beliebten Reiseldndern wie z.B. die Tiirkei
oder Agypten, bleiben immer mehr Urlauber in Deutschland. Dies wird in Zukunft auch
mit hoher Wahrscheinlichkeit so bleiben. ,,Obwohl die Gefahr von Terroranschldgen bei
allen Europdern eins der wichtigsten Auswahlkriterien fiir das Reiseziel darstellt,
variiert das angegebene Ausmall der Sorge von Land zu Land. Die eigene Sicherheit ist
fiir die Deutschen nach wie vor ein wichtiger Entscheidungsfaktor bei der
Urlaubsbuchung. Das Risiko terroristischer Anschldge hat einen starken Einfluss auf die

Auswahl des Urlaubsortes und spielt fiir 43% der Deutschen eine zentrale Rolle bei der
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Urlaubsplanung. Damit liegt Deutschland iiber dem europdischen Durchschnitt von
40%.* (Europ Assistance Versicherungs-AG iiber news aktuell GmbH, 2016)

Auch verbessert sich in kleinen Schritten das Einkommen der Bevolkerung vor Ort.

,, Dieses Jahr werden die deutschen Urlauber wieder mehr Geld als in den vergangenen
Jahren fiir ihre Sommerferien ausgeben. Demnach bezahlen die Deutschen
durchschnittlich fiir ihren Sommerurlaub inklusive Fahrt, Unterbringung, Essen und
Aktivititen am Urlaubsort 2.468 Euro (2015: 2.457 Euro) und liegen damit wiederholt
iiber dem europdischen Durchschnitt (2.247 Euro).“ (Europ Assistance Versicherungs-
AG iiber news aktuell GmbH, 2016) Die Metropolregion Stettin entwickelt sich
ebenfalls und konnte langfristig zum Kundenkreis gehoren. Weiterhin diirfte der Trend
zum nachhaltigen und umweltbewusstem Tourismus anhalten.

Es ist zu erwarten, dass der potentielle Kundenstamm stidndig, aber in kleinen Etappen

zunimmt und das Produktportfolio erweitert werden kann.

7.2 Sensitivititsanalyse

In der  theoretisch durchgefiihrten Sensitivitdtsanalyse wurde die
Eigenkapitalveranderung bis zum Ende des fiinften Geschéftsjahres betrachtet. Die
Sensitivitdtsanalyse zeigt, dass ein Umsatzriickgang von 25 % vom erwarteten Umsatz
die Eigenkapitalbildung stark beeintriachtigt. Dagegen fiihrt schon ein um 25 % erhohter
Umsatz zu einer sehr stark erh6hten Eigenkapitalbildung.

Selbst bei der schlechten Variante (-25%Umsatz, -20% Preis, Auslastung nur noch
20,41%) konnen die Verbindlichkeiten gegeniiber der Bank bezahlt werden. Der
durchschnittliche Cash flow betrdgt noch 3.830 € und der Gewinn 19.202 €. Die

Eigenkapitalveranderung zeigt sich aber negativ. Es sind nur noch 61.502 €.
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Tabelle 17:Sensivititsanalyse- EK-Verdnderung bis zum 5. Geschéftsjahr in € im

Vergleich zu Beginn

Umsatz

Preisniveau erwartet
-20% 179.708 €
erwartet 182.075 € 224.636 €

+20% 218490 €
0%
Simulation Eigenkapital Verdnderung
266.110,81 € |

Quelle: eigene Berechnung

Die Griinder haben sich eine Untergrenze von 48.000 € an Cash flow pro Jahr gesetzt.
Das ist der Mindestverdienst der erwirtschaftet werden soll. In der folgenden Tabelle
wird dies in Zusammenhang mit moglichen Zinsforderungen der Banken in Verhéltnis
zum moglichen Kaufpreis fiir das Grundstiick bei einem Umsatz von ca. 25 Prozent

gesetzt. In rot dargestellt die Zins- Obergrenzen.

Tabelle 18: Verhéltnis Auslastung, Zinssatz und Cash flow

Grundstlick in € Zinssatz in % durchschn. Cash flow in €
100.000,00 3,80 72.331,00
100.000,00 5,00 64.375,00
100.000,00 7,25 48.234,00
200.000,00 3,80 65.749,00
200.000,00 5,00 56.980,00
200.000,00 6,10 48.487,00
300.000,00 3,80 59.168,00
300.000,00 4,30 55.247,00
300.000,00 5,20 47.931,00
400.000,00 3,80 52.586,00
400.000,00 4,00 50.898,00
400.000,00 4,30 48.332,00

Quelle: eigene Darstellung

Fiir Verhandlungen mit einer Bank sollten bei einem Grundstiickspreis von 400.000 €
max. 4,3 % Zinsen oder ca. 450.000 € bei 3,8% Zinsen und einer Laufzeit von 28
Jahren die maximale Obergrenze sein(bei ca. 25% Auslastung). Sonst steht der

Verdienst zu dem Aufwand der Griinder nicht mehr im Verhéltnis.
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7.3 Ausstiegsszenario

Sollte das Unternehmen scheitern, ist ein geordneter Riickzug vorgesehen. Wie schon in
Abbildung 7 dargestellt sehen die Griinder das ,,Bauherrenmodell® als Moglichkeit
finanzielle Engpésse durch Verkauf einzelner Bungalows auszugleichen. In der Planung
wurde von Beginn die Moglichkeit offen gehalten jeden einzelnen Bungalow mit
separatem Grundstiick fiir sich zu verkaufen. Das verursacht zu Beginn zwar ein hohen
Planungsaufwand und hohere Vermessungskosten, gilt aber als Voraussetzung dafiir.
Sollte dennoch der Fall der Geschiftsaufgabe eintreten, miissen zunéchst alle
langfristigen Verpflichtungen und Vertrige gekiindigt werden. Dazu gehdren die
Versicherungen, Strom, Wasser, Abwasser, Telefon und der
Geschiéftsversorgungsvertrag mit der Lagunenstadt am Haff GmbH. Sollte eine
Insolvenz drohen, wird der Betrieb nur noch kurzfristig weitergefiihrt. Bestehende
vertragliche Verpflichtungen werden kurzfristig noch erfiillt. Es wird davon
ausgegangen, dass je nach Zeitpunkt des Ausstiegs keine bzw. kaum Schulden
zuriickbleiben. Die Bungalows mit den Grundstiicken sollten iiber den Preis der
Baukosten und der Zinsausfallrechnung der Bank verkauft werden konnen. Der
Immobilienmarkt in der Region ist stabil und die Preise immer noch leicht steigend.

Es konnte dann jedoch eine Menge an Erfahrungen gewonnen werden. Mit diesem
unternehmerischen  Erfahrungsschatz werden sich beide Griinder auf neue

Unternehmensideen konzentrieren.
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8 Fazit

Wie in der Einleitung formuliert, war Ziel dieser Arbeit die optimalen Startbedingungen
fiir einen Bungalowpark am Stettiner Haff zu erforschen, die auch auf andere
strukturschwache Regionen anwendbar sind. In dieser Arbeit hat sich gezeigt, dass die
Griinder fachlich und personlich in der Lage sind zu fithren und ein Unternehmen zu

lenken. Beide haben die notigen Kompetenzen.

Es wurde das Produkt Bungalow wie folgt analysiert um erfolgreich am Markt zu
bestehen.

- kleine Kiiche

- Bad mit Dusche

- 2 separate Schlafridume

- eventuell mit Schlafboden

- zwischen 70- 80 gqm Wohnflidche

- Bungalow in Holzbauweise (nachtriagliche DAmmung mit vorbereitet)

- familienfreundliche Ausstattung ( mind. 2 Schlafrdume, Gesellschaftsspiel, Wii
oder Play-Station, Bollerwagen)

- Pkw Stellplatz direkt am Bungalow

- 250 bis 300 gm Grundstiicksflache pro Bungalow

- eigene Wasser- und Stromzéhler

Bei der Standortanalyse ergaben sich folgende Schwerpunkte, die auch auf andere Orte
zutreffend sind:

- QGrundstiicksflache von mind. 10000 gm (250-300 gqm pro Bungalowgrundstiick)
bis max. 45€/qm bei zu erwartender Auslastung von 25-30 Prozent und einem
Zinssatz von 3,8 %.

- Touristische Infrastruktur in der Region (Sehenswiirdigkeiten)

- Sportliche Freizeitaktivitdten ( z.B. Kletterwald, Wassersport, Wandern)

- Versorgungseinrichtungen in der Néhe (max. 5 km) vorhanden

- nutzbare vorhandene Marketing- bzw. Vertriebsstruktur Marktanalyse

Die Konzeptidee, das Marketing, den Vertrieb und damit das operative Geschift

auszulagern, hélt den wirtschaftlichen Berechnungen stand. Erst durch diese Struktur
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kann der Kostenapparat sehr schlank gehalten werden, es muss kein Personal
kostenverursachend vorgehalten werden. Die Provision fiir die Vermarktungs- und
Vertriebsgesellschaft (LaH GmbH) ist mit 21% des Nettoumsatzes der Bungalowanlage
sehr gut kalkulierbar. Fiir die LaH GmbH ist diese Verbindung in Rahmen eines
Geschéftsbesorgungsvertrags ebenfalls positiv. Das eigene Personal wird besser
ausgelastet, Arbeitspldtze damit gesichert und ein eigenes Wachstum ist moglich.

Die sehr gute Positionierung am Markt, die vorhandenen Marketingstrukturen und das
professionelle Auftreten der LaH GmbH, ermdglichen den Griindern einen Markteintritt
im Bereich der Bewerbung bereits ab der Bauphase. Das ist ein enormer
Wettbewerbsvorteil. Die Planungsvariante des Bauherrenmodells, also der Moglichkeit
jeden Bungalow auch einzeln verkaufen (durch Vermessung einzelner Parzellen,
Wasseruhr etc.), schafft Sicherheit fiir die Bank und eigene Sicherheit bei finanziellen
Engpidssen. Einzelne Kapitel dieser Arbeit lassen sich schnell zu einem tragfihigen
Businessplan fiir ein Bankgesprich zusammenstellen. Die Anlehnung an vorhandene
Vertriebs- und Marketingstrukturen spart viel Zeit und Geld.

Die Griindungskosten sollen so gering wie moglich gehalten werden. Dabei spielt die
Rechtsform eine grofe Rolle. Da durch die Bank Sicherheiten verlangt werden,
empfiehlt es sich den Griindern fiir eine GbR oder als Einzelunternehmer aufzustellen.
Mit diesem Gesamtkonzept kann die Ferienanlage ,,Bungalowpark am Haff* ein
Erfolgsmodell mit reichlich Potenzial fiir Wachstum, durch Erweiterung der
touristischen Angebote in der Region oder durch eigene Konzepte, werden.

Den Griindern ist zu empfehlen, sich an die Verhéltnisberechnung zwischen Zinsen und
Grundstiickspreis aus Tabelle 18, zu halten. Auf zu hohe Zinsen und eine zu kurze
Laufzeit diirfen die Griinder sich nicht einlassen, da sonst die eigene Zahlungsfihigkeit
gefdhrdet ist.

Kritisch ist im Rahmen dieser Arbeit der sehr straffe Zeitplan des Projektes zu
betrachten. Es kann schnell zu einer Verzogerung beim Erwerb des Grundstiicks
kommen, wenn sich die Stadtvertreter nicht einigen konnen und die
Verkaufsentscheidung vertagt wird. Bis zur nédchsten Stadtvertretersitzung vergehen 3
Monate.

Als kommendes Betrachtungsfeld wiirde eine tiefergehende Marketinganalyse in Frage
kommen. Die Spielriume in Geschéftsvorfillen mit den Reiseanbietern und den

Buchungsportalen sind ndher auszuloten. Aus dieser Arbeit wird eine
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Machbarkeitsstudie zu einem Erlebnisbad mit Spieleparadies und Saunalandschaft
folgen konnen. Um eine bessere Auslastung zu erzielen, sind saisonverldngernde

Angebote nachgefragt. Eine spannend Herausforderung.
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9

Zusammenfassung

Ziel dieser Bachelorarbeit ist es die Griindung eines Bungalowparks als
Ferienanlage in einer strukturschwachen Region darzustellen. Die
besondere Herausforderung liegt darin einen Weg zu finden, dieses
wirtschaftlich abbilden zu konnen und ein tragfahiges Konzept fiir eine
Finanzierung zu entwickeln. Mit der theoretischen Betrachtung von
Existenz- und Unternehmensgrindung erfolgt eine Analyse der
Griinderkompetenzen und eine Machbarkeitsstudie der Geschiftsidee
Bungalowpark am Haff unter anderen mit einer SWOT-Analyse. Die
Wahl der Rechtsform wird beleuchtet. In Anlehnung an einen
Businessplan wird eine Standort,- Konkurrenz,- Kunden- und
Zielgruppenanalyse erstellt. Fir die Kreditaufnahme werden
Finanzierungsformen erarbeitet und ein Investitions- und Finanzplan
aufgestellt. Im Rahmen einer Marketingbetrachtung werden Produkt-,
Preis-, Vertriebspolitik und Werbung erforscht und an die Geschéftsidee
angepasst. Der Bungalowpark wird als Organisation z.B. mit
Meilenstein-, Umsatz-, Bilanz- und GuV-Planung wirtschaftlich
abgebildet. Mogliche Perspektiven der Weiterentwicklung werden
aufgezeigt. Auch der Fall des Scheiterns wird kritisch beleuchtet. Im

Fazit soll eine Handlungsempfehlung fiir die Griinder gegeben werden.
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10 Anhang

10.1 Ausschnitt EnEV 2016

Abschnitt 1

Allgemeine Vorschriften

§ 1 Zweck und Anwendungsbereich

(1) Zweck dieser Verordnung ist die Einsparung von Energie in Gebduden. In diesem
Rahmen und unter

Beachtung des gesetzlichen Grundsatzes der wirtschaftlichen Vertretbarkeit soll die
Verordnung dazu beitragen,

dass die energiepolitischen Ziele der Bundesregierung, insbesondere ein nahezu
klimaneutraler Gebdaudebestand

bis zum Jahr 2050, erreicht werden. Neben den Festlegungen in der Verordnung soll
dieses Ziel auch mit anderen

Instrumenten, insbesondere mit einer Modernisierungsoffensive fiir Gebaude, Anreizen
durch die Forderpolitik

und einem Sanierungsfahrplan, verfolgt werden. Im Rahmen der dafiir noch
festzulegenden Anforderungen an

die Gesamtenergieeffizienz von Niedrigstenergiegebduden wird die Bundesregierung in
diesem Zusammenhang

auch eine grundlegende Vereinfachung und Zusammenfiihrung der Instrumente, die die
Energieeinsparung

und die Nutzung erneuerbarer Energien in Gebduden regeln, anstreben, um dadurch die
energetische und

O6konomische Optimierung von Gebéduden zu erleichtern.

(2) Diese Verordnung gilt

Ein Service des Bundesministeriums der Justiz und fiir Verbraucherschutz

in Zusammenarbeit mit der Juris GmbH - www.juris.de

- Seite

4 von 49 -

1. fiir Gebdude, soweit sie unter Einsatz von Energie beheizt oder gekiihlt werden, und
2. fiir Anlagen und Einrichtungen der Heizungs-, Kiihl-, Raumluft- und
Beleuchtungstechnik sowie der

Warmwasserversorgung von Gebauden nach Nummer 1.

Der Energieeinsatz fiir Produktionsprozesse in Gebduden ist nicht Gegenstand dieser
Verordnung.

(3) Mit Ausnahme der §§ 12 und 13 gilt diese Verordnung nicht fiir

1. Betriebsgebiude, die iiberwiegend zur Aufzucht oder zur Haltung von Tieren
genutzt werden,

2. Betriebsgebdude, soweit sie nach ihrem Verwendungszweck grofBfldchig und lang
anhaltend offen gehalten

werden miissen,

3. unterirdische Bauten,

4. Unterglasanlagen und Kulturrdume fiir Aufzucht, Vermehrung und Verkauf von
Pflanzen,
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5. Traglufthallen und Zelte,

6. Gebiude, die dazu bestimmt sind, wiederholt aufgestellt und zerlegt zu werden, und
provisorische Gebdude

mit einer geplanten Nutzungsdauer von bis zu zwei Jahren,

7. Gebéude, die dem Gottesdienst oder anderen religidsen Zwecken gewidmet sind,
8. Wohngebiude, die

a) fir eine Nutzungsdauer von weniger als vier Monaten jéhrlich bestimmt sind oder
b) fiir eine begrenzte jahrliche Nutzungsdauer bestimmt sind, wenn der zu erwartende
Energieverbrauch

der Wohngebédude weniger als 25 Prozent des zu erwartenden Energieverbrauchs bei
ganzjdhriger

Nutzung betrigt, und

9. sonstige handwerkliche, landwirtschaftliche, gewerbliche und industrielle
Betriebsgebdude, die nach ihrer

Zweckbestimmung auf eine Innentemperatur von weniger als 12 Grad Celsius oder
jahrlich weniger als vier

Monate beheizt sowie jdhrlich weniger als zwei Monate gekiihlt werden.

Auf Bestandteile von Anlagensystemen, die sich nicht im rdumlichen Zusammenhang
mit Gebduden nach Absatz

2 Satz 1 Nr. 1 befinden, ist nur § 13 anzuwenden.

Recherche am 22.05.17 http://www.gesetze-im-
internet.de/bundesrecht/enev_2007/gesamt.pdf
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10.2 Finanzplan (VoFi-Muster = Vollstindige Finanzierung)
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10.3 Unternehmensbewertung zum Zeitpunkt Ende des 5. Jahres bzw. nach 8§

Planungsperioden

Substanzwert (Teilreproduktionswert)

Unternehmensbewertung zum Zeitpunkt Ende des 5. Jahres bzw. nach 8 Planungsperioden

Substanzwert (Teilreproduktionswert)
Wiederbeschaffungswert des betriebsnotwendigen Vermdge|{Ende des 5. Jahres Ende des 8. Jahres

+ Vermdgen 522.279 725.912
+ stille Reserven

- nichtbetriebsnotwendige Vermdgensteile
= Zwischensumme betriebsnotwendiges Vermogen 522.279 725.912
+ Vermogenswert der isolierbaren, selbsterstellten
immateriellen Vermdgensgegenstande

- Schulden 1.338.748| 1.229.262
+ Liquidationswert des nicht betriebsnotwendigen Vermdgens
= Teilreproduktionswert (Substanzwert) | 1.861.027 1.955.173

10.4 DCF-Methode

DCF-Methode

Teilaufgabe a) Berechne den Brutto-Cash Flow fiir Periode 0; b) ... und den Free-Cash Flow fiir die Planungsperioden; Vereinfachtes Free Cash Flow-Konzept (Wéhe 2013, S. 524)

[Periode | | 1 2 3 4 5 6 7 8[9 ff.: wie 8
Ergebnis vor Zinsen und Steuem  (EBIT) 120.127] 136.618] 136.618] 136.618] 136.618] 127.706] 118.793| 136.618] 136.618
- Unternehmenssteuem 17.096| 21635 22.257| 22893] 23.545| 21.983] 20.404] 25491| 26.205
= Ergebnis vor Zinsen 137.223  158.254  158.875 159.512  160.163  149.689  139.197  162.109  162.823
+(-) Abschreibungen (Zuschreibungen) [ 33.027] 32.194] 32.194] 32.194] 32.194] 32.194] 32.194] 32.194] 32.194|
+(-) Bildung (Aufldsung) langfristiger Riickstellungen [ | [ | [ | [ | | |
= Brutto Cash Flow 170.250  190.447  191.069  191.705  192.356  181.882  171.391  194.303 _ 195.017
- (+) Investitionen (Desinvestitionen) Anlagevermégen [ -33.027] -32.194] -32.194] -32.194] -32.194] -32.194] -32.194] -32.194] -32.194]
- (+) Erhéhung (Minderung) Umlaufvermégen

= Free Cash Flow (FCF) 137.223  158.254  158.875  159.512  160.163  149.689  139.197  162.109 _ 162.823
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10.5 Vortrag Bauausschuss Ueckermiinde

Bungalowpark am Haff
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Projekt:

- 16-24 Bungalows in Holzbauweise

- 1-3 Bauabschnitte

- ganzjdhrig vermietbar

- familienfreundlich fir bis zu 6 Personen

- zwei Parkplatze im Bereich

- Anlage parkdhnlich angelegt (Grillplatze,
Tischtennisplatten, ...}

- teilweise barrierefrei

- energetisch geplant

- Fahrradgaragen/ Servicepoint/ Saunahaus

- gerne spiter noch erweitern
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Sicherheiten:

= Gesprache und Vorstellung des Projektes der VR-Bank Uckermark-Randow
vor Ort in Ueckerminde o) Zusage

= Funktionierendes Vermarktungssystem vorhanden
Lagunenstadt am Haff GmbH Laumenstadt
Internetauftritt, Streuung der Printprodukte, Reputation am Haff
60% Stammkundschaft

= wvorhandenes Netzwerkvor Ort

= Umsetzung: erfahrene Personen aus der Branche und der Region

Mutzen fiir Ueckermiinde

+  Kurtaxe bei nur 25% Auslzetung ca. 12 000 £ jShrlich
+ Gewerbesteuer

+ Kaufkraft der Touristen laut Stat. Bundesamt: ca. 2B0E \WoFam.
(91 Tage*24 Bungalows=2 148Tage/321Wo = 2B0E= 87 360E)

+ mehr Besucher im Tierpark, Museum, Klettenwald, Gaststatten ete.
+ Arbeitskrafte: Hausmeister/Gartn er, Reinigung, Verwaltung

+ verstarktes Marketing auf Messen = Steigerung Bekanmthetszrad
+ weiterer Ausbau des touristischen Angebotes angestrebt

+ Auftrdge an regionale Bauunternehmen
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10.6 Statistik: Ankiinfte und Ubernachtungen in MV nach Betriebsarten

Ankiinfte, Ubernachtungen und Aufenthaitsdauer der Gaste

Januar - Dezember 2016

Hapitet 2 in Beherbergungsbetrieben (einschlieBlich Camping)
Tabelle 2.1 nach Betriebsarten und dem stiindigen Wohnsitz der Gaste
Dezember 2016
Ankionfte Ubemachtungen Ankinfte
N durch-
Betriebsart Veran- Veran- it Veran-
Lid derung derung liche derung
Nr- Standiger Wohnsitz der ins- Zum ins- Zum L fent ins- Zum
F Géste innerhalb/aullerhalb g Vor- gesamt  Vor- hait gesamt Vor-
Deutschlands jahres- jahres- | i jahres-
monat monat zeitraum
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
1 2 3 4 5 (] r a 9
1 Mecklenburg-Vorpommemn 354929 -04 1164888 04 33 7565819 23
2  Deutschland 338083 -03 1121976 04 33 7186190 24
3 Ausland 16846 -21 42912 14 25 379629 1.1
Hotels, Gasthéfe und
4 Pensionen (Hotellerie) 268 873 29 687 295 31 26 4627 27
5 Deutschiand 253 220 30 650875 35 26 4348157 27
& Ausland 15653 19 36420 -3 23 278 B96 2T
7 Hotels (ohne Holels gamis) 213373 38 557 201 43 26 3558729 29
8 Deutschiand 200 607 a7 528 946 45 26 3333523 29
9 Ausland 12766 45 28 255 06 22 225 206 33
10 Hotels gamis 31804 03 69081 -13 22 545 484 35
1 Deutschiand 29654 1.2 64 556 08 22 510794 38
12 Ausland 2150 -109 4525 -241 =1 34690 -08
13 Gasthole 1275 23 28556 -69 25 250 325 -04
" Deutschiand 10907 20 26 079 78 24 240 664 -05
15 Ausland 368 136 2477 26 6,7 9 661 16
16 Pensionen 12421 -4 32 457 24 26 272515 15
17 Deutschiand 12052 39 31294 24 26 263176 14
18 Ausland 369 -104 1163 37 32 9339 35
Ferienunterkiinfte u. hnli-
19 che Beherbergungsstitten 68869 -11,1 249030 -58 36 1733558 0,0
20 Deutschiand 67732 -106 242682 -66 36 1697570 03
21 Ausland 1137 -354 6348 395 56 35988 -132
22 Erholungs- u. Ferienheime 8302 101 29113 N7 35 209480 78
F Deutschiand 8192 93 28 051 82 34 207278 76
EZ] Ausland 110 1750 1062 6752 97 2202 278
25  Ferienzentren 18530 -219 60157 -21.2 32 381561 -83
26 Deutschiand 18019 -206 57909 -214 32 36793 -72
27 Ausland 511 -501 2248 -143 44 13 -30.1
28 Ferienhduser u. -wohnungen 37938 -88 149361 -10 39 876574 22
2 Deutschiand 37549 -84 147120 -15 39 B62468 23
30 Ausland 389 -36,2 2241 449 58 14 106 -09
31 Jugendherbergen u. Hitten 4099 -118 10399 -70 25 265943 -0
2 Deutschiand 3972 -129 9602 -123 24 259889 -02
k<] Awusland 127 494 797 2293 6,3 6054 08
3 Campingplitze 5670 -326 21058 -241 3,7 1038100 44
35  Deutschiand 5616 -326 20922 -241 37 973363 44
36 Ausland 54 -365 136 -240 25 64 737 38
sonstige tourismusrele-
37 vante Unterkiinfte 11517 270 207505 32 180 167108 36
38 Deutschiand 11515 270 207 497 31 18,0 167 100 36
3 Ausland 2 x 8 x 4.0 8 333

Obemachtungen
Veréin-
derung

ins- Zum
gesamt Vor-
jahres-
zeitraum

Anzahl %

10 1"
30 292 481 28
29 258 B97 29
1033584 12
13 B46 065 38
13 163 817 39
682 248 18
10 729 064 47
10 198 905 47
530 159 43
1488 117 12
1404735 24
83382 -1586
712926 0,7
729185 03
43741 9,0
855 958 12
830992 1.0
24 966 .7
8342977 0,2
8194 684 03
148 293 -61
855 382 26
847 120 24
B 262 215
1 585 004 -6.0
1530 884 -50
54120 -267
5031553 20
4962 151 19
69 402 123
871038 -01
B854 529 -02
16 509 |
4950 306 71
4 747 362 72
202 944 54
3153133 -1,0
3153034 -1,0
99 1475

Quelle: http://www.laiv-

mv.de/static/LAIV/Statistik/Dateien/Publikationen/G%201V%20Tourismus,%20Gastgewerbe/G%20413/2016/G413
%202016%2012.pdf , abgerufen am 30.05.17
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10.7 Inlandsreiseziele

Inlandsreiseziele im 10-Jahres-Vergleich
Mecklenburg-Vorpommern mit den groften Zuwachsen

Von je 100 Reisenden wahlten als Ziel fur ihre Haupturlaubsreise:

Deutschland (gesamt)

7.7
e T
Mecklenburg-Vorpommenrn m
Schleswig-Holstein m
. X
Niedersachsen
B -
: -
Baden-Wirttemberg -
3,1
. i 8,0
Alle sonstigen Bundeslander
76

Reprasentativbefragung von 4.000 Personen ab 14 Jahren in Deutschiand, Dezember 2016 / Januar 2017
www stiftungfuerzukunftsfragen.de @ 2006 @ 2016

»Im 10-Jahres-Vergleich ist Mecklenburg-Vorpommern der ganz klare Gewinner.
Innerhalb eines Jahrzehnts konnte es seinen Anteil an Inlandsurlaubern um 64 Prozent
steigern. Die Griinde fiir die Beliebtheit von Mecklenburg-Vorpommern sind
hauptsdchlich die neuere Infrastruktur, die natiirlichen Gegebenheiten, das gute Preis-
Leistungs-Verhiltnis sowie ein hoher Stammkundenanteil.“ 2017 Stiftung fiir
Zukunftsfragen, http://www.tourismusanalyse.de/zahlen/daten/statistik/tourismus-

urlaub-reisen/2017/reiseziele-deutschland-2016/, abgerufen am 14.06.17
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