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Referat:

Ziel der Arbeit ist es, herauszufinden, ob der Einstieg in die Tiny-House-Fertigung sinn-
voll ist, bzw. welche Faktoren berticksichtigt werden missen, um eine positive Umset-
zung zu erreichen. Auch muss die Langzeitsicherung der Fertigung Uberpruft werden, ob
diese an diesem Standort moglich ist, oder es Alternativen gibt.

Vor dem Hintergrund dieser Aufgabe missen im Zuge der Arbeit auch noch gewisse
notwendige Rahmenbedingungen sowie Definitionen tGberprift und beurteilt werden,
damit zukinftige Fragen von den Interessenten kompetent beantwortet werden kénnen.
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1. Einleitung 1

1. Einleitung

Tiny Houses sind derzeit in den Medien ein gerne aufgegriffenes Thema - egal ob in Ar-
chitekturzeitungen, in Berichterstattungen der gangigen deutschen Fernsehsender (ARD,
ZDF, NDR, SWR, WDR). Doch auch wenn das Thema in den Medien bereits angekom-
men ist, sind in der genauen Umsetzung noch viele Fragen offen. Wie wird ein solches
Bauwerk eingeordnet, sind es Wagenburgen, Bauwagen, Wertanlagen, Losung fir Woh-
nungsnot bis hin zur Realisierung der ,eigenen vier Wande*. Es gibt verschiedenste An-
satze von komplettmobilen Konstruktionen (auf Anhangern autark, oder an die 6ffentliche
Infrastruktur angebunden), Uber teilweise mobile Lésungen (Container) oder fixe Bauwer-
ke fur mdglichst viele Menschen auf geringem Raum. Da es sich hier um ein zumindest in
Europa recht neues Thema handelt, sind auch die gesetzlichen Auflagen und Anforde-
rungen nicht immer ganz eindeutig. Daher steht am Anfang meiner Arbeit die Frage nach
der Definition eines Tiny Houses: Was machte es zu besagtem Bauwerk und welche
Rahmenbedingungen mussen erfillt sein, um den einzelnen Kategorien zugeordnet zu
werden? In den Medien wird das TH oft als mobile Alternative zur klassischen Immobilie
gesehen. So kommt es, dass das TH oft als Weiterentwicklung des klassischen Bauwa-
gens gesehen wird, der bezliglich der Raumausnutzung, des Komforts und der techni-
schen Ausstattung an das 21. Jahrhundert angepasst wurde. Die Herausforderung bei TH
liegt im Speziellen darin individuelle Bedurfnisse und Wiinsche mit den technisch sehr
komplexen Anwendungen und dem engen gesetzlichen, sowie preislichen Rahmen abzu-
stimmen, und dartber hinaus die unterschiedlichen Nutz- und Wohnformen von einer
dauerhaften Nutzung fir das Wohnen und Arbeiten, tber eine Wochenendnutzung flr
eine Auszeit aus dem Alltag zu bedienen. Somit gibt es bereits im kurzen Uberblick eine
Vielzahl von Méglichkeiten, die alle unter einen Hut zu bringen sind. Die wohl gréf3te An-
zahl an TH wird wohl in der mobilen Variante bis maximal 30m? auf einem Anhéngerge-
stell ihre Verwirklichung finden, da gerade diese Variante noch dem Freiheitsgefiihlt ge-
recht wird (unabhangig, frei, flexibel); da man bei allen anderen Anwendungen immer eine
logistische Herausforderung und fihren demzufolge auch Abhangigkeiten.

Im zweiten Teil wird daher auch kurz auf den baurechtlichen Teil eingegangen, der bei der
Realisierung und Beratung der Kunden ebenfalls eine wichtige Rolle spielt. In welchen
Dimensionen darf man sich bei einer mobilen Variante bewegen? Welche Herausforde-
rungen kommen ab einer gewissen Grof3e hinzu (Statik, Transport)?
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Der dritten Teil befasst sich mit den Kosten fir die Realisierung: Wo liegt der Markt der-
zeit, welche Wachstumschancen gibt es? Es wird der finanzielle Rahmen fiur die Herstel-
lungskosten und mégliche Verkaufsvarianten im Baukastensystem ermittelt, damit die
Individualisierung sowohl fertigungstechnisch als auch finanztechnisch realisierbar und
somit wettbewerbsfahig bleibt.

AbschlieRend wird die weitere Vorgehensweise und die Fragestellung erortert, ob der
Einstieg in die TH Fertigung einfach machbar ist, oder doch nur planerische Hilfestellun-
gen angeboten werden.
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1.1. Problemstellung und Zielsetzung

Die beiden wesentlichen Problemstellungen fir TH sind die Genehmigungen fir das Ab-
stellen und die Umsetzung der Produktion, damit es in einer kleinen Manufaktur kosten-
gunstig hergestellt werden kann. Die Tiny Houses werden in den Medien derzeit oft als
das zukunftsweisende, oder wie in der Lokalzeit als neues Format im Wohnungsbau* be-
worben. Auch wird das TH als umweltbewusstes und unabhéngiges Wohnen? tituliert.
Hier stellt sich die Gretchenfrag: Ist es wirklich so mobil und 6kologisch, wie es derzeit
dargestellt wird? Und hat es auch zuklnftig eine Chance auf dem Wohnungsmarkt, oder
gar als Spekulationsobjekt? Da jedes TH ganz speziell auf den Nutzer zugeschnitten bzw.
konzipiert wird, ist es fraglich, ob es modular aufgebaut werden kann und es bei einem
Wechsel der Lebensumstéande auch anpassbar ist. AuBerdem nimmt das TH in der
Raumordnung derzeit keinen eigenen Bereich ein, sondern wird unter der Rubrik Bauwa-
gen gefuhrt; und genau hier ergeben sich erste Widerspriiche in der Betrachtung, denn
ein TH wird als mobile Alternative zu klassischen Immobilien gesehen, die eine dauerhaf-
te Nutzung vorsehen, wohingegen der Bauwagen nur fir eine kurzzeitige und voruberge-
hende Nutzung gedacht ist.

Somit befasst sich die Arbeit mit dem Realisieren des TH in Modulbauweise, um mog-
lichst viele Kunden bedienen zu kénnen. Die Fertigung sollte technisch ausreichend ein-
fach gehalten werden, um das Investitionsrisiko bei der Firmengriindung im Rahmen zu
halten, und trotzdem preislich und qualitativ interessant zu bleiben.

Weiters muss nach dem Canvas Modell nattrlich auch der Kundennutzen vollumfénglich
betrachtet werden, damit es zu einer Kauferbindung sowie -Zufriedenheit kommt und das
Projekt nicht von Anfang an zum Scheitern verurteilt ist.

1vgl. (Lokalzeit Ruhr 2019)
2Vgl. (Leitte 2016)
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1.2. Vorgehensweise Aufbau

Was ist ein Tiny House eigentlich? Hier werden die Begrifflichkeiten erarbeitet und die
Unterschiede genauer betrachtet, um spéater eine Einschrankung tiberhaupt erst zu er-
maoglichen.

Einordung eines Tiny House baurechtlich: um den Kunden auch beraten zu kénnen und

um mogliche Reklamationen schon im Vorfeld zu vermeiden, denn wenn sich bereits bei
der Planung herausstellt, dass das gewtinschte Objekt so in der Region nicht verwendet
werden kann, wie sich die Kunden dies aufgrund der derzeitigen Berichterstattung erwar-
ten, macht es wenig Sinn, kostbare Produktions- und Lagerkapazitaten zu blockieren.

Realisierung technische Umsetzung: Wie muss die Fertigung organisiert sein, um mit we-

nigen verschiedenen Produkten ein optimales Ergebnis liefern zu kbnnen? Hier muss sehr
viel Wert auf Standardisierung gelegt werden, um die gestellten Anforderungen Gberhaupt
erfullen zu kénnen.

Im Ausblick muss auch die Moglichkeit einer Firmenerweiterung angedacht werden, die
logistisch und kostentechnisch fur die Betriebsgrof3e realisierbar und finanziell auch
machbar ist.
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2. Grundlagen Tiny House

Thematik Tiny House

Da es in der klassischen Architektur keine Definition fur das Tiny House gibt, muss zuerst
geklart werden, welche Merkmale zur Abgrenzung notwendig sind.

Dabei kristallisieren sich folgende Eigenschaften als sehr markant heraus, die es auch
weiter zu hinterleuchten gilt. Diese sind, wie es im Ratgeber Tiny House Living von R.
Mitchel heif3t:

| would generally define a Tiny House as a home that meets the following three principles
1. It focuses on effective use of space.
2. It relies on good design to meet the needs of residents.

«3

3. It serves as a vehicle to a lifestyle that the resident wishes to pursue.

Im Wesentlichen dreht sich beim Thema TH alles um diese 3 Faktoren. Diese sind eigent-
lich als Schltisselbausteine fiir ein TH zu sehen und werden auch naher beleuchtet in den
Themen Lebensstil, Mikroarchitektur und mobile Architektur.

Dadurch lasst sich ein TH ganz einfach von den anderen Hausern und Wohnwagen un-
terscheiden.

$Vgl. (Ryan 2014)
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2.1. Lebensstil

A Tiny House is not just a home — it is a lifestyle®

Wer in einem TH leben will oder muss, muss sich ganz darauf einlassen. Aufgrund der
Platzverhaltnisse erfordert dieser Lebensstil ein gewisses Mas an Entbehrung und Ein-
schrankung. Hierzu gibt es die verschiedensten Konzepte, vom einfachen Leben bis hin
zur Do-it-yourself-Mentalitat. Wobei das Leben in einem so kleinen Haus nicht nur Nach-
teile mit sich bringt: man hortet nichts Unnétiges und hat aufgrund der Kleinheit des TH
auch mehr Zeit fur sich, die man sonst fiir ein gréRReres Objekt aufwenden muss.® Was
wahrscheinlich am meisten in dieser Zeit begeistert, ist der Gedanke frei zu sein ohne
groRe Verpflichtungen, weder finanziell noch értlich gesehen.®

2.1.1. Einfaches Leben
Alternative zu Konsum-Orientierung und somit mehr Nachhaltigkeit

Um sich in einem TH wirklich wohl zu fiihlen, bedarf es einer bestimmten Lebenseinstel-
lung. Gerade im TH ist dies prasenter als irgendwo sonst, denn der Platz will optimal ge-
nutzt und nicht durch unnétigen Konsum verschwendet werden. Man verzichtet bewusst
auf ibermafigen Besitz und Konsumprodukte und legt viel mehr Wert auf Langlebigkeit
von Produkten, was natirlich den 6kologischen Fu3abdruck auch automatisch verkleinert,
da man weniger Miill produziert und damit wichtige Ressourcen einspart wie Energie und
Rohstoffe einspart.

Somit fuhrt sich der 6kologische ,rote Faden®, der mit dem TH einhergeht, ein Stiick wei-
ter gesponnen, denn man muss sich bei der Planung eines TH schon von Beginn an Ge-
danken machen. Was bendtige ich und was ist Luxus? Dies fangt bei der Grol3e des TH

an, geht weiter mit der Ausstattung, der eigenen Einstellung und eventuell sogar mit der

Frage nach dem Sinn des Lebens, bzw. was einem im Leben wirklich wichtig ist.’

2.1.2. Do-it-yourself-Mentalitat

Was man selber machen kann, macht man selbst. Das fordert das Selbstwertgefiihl und
man schatzt Dinge wieder mehr. Es bezeichnet, dass Tatigkeiten nicht von Fachkréften
ausgefihrt werden, sondern von Amateuren. Dies wirkt sich einerseits kostensparend auf
das Errichten und Instandhalten aus, aber auch wesentlich mehr auf die individuellen Be-

*Vgl. (Heben 2014)

> Vgl. (Nordmagazin 2019) 0:36

®Vvgl. (Europamagazin 2019) 5:57
"Vgl. (Lokalzeit Dusseldorf 2018) 1:00
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dirfnisse®, die man oftmals nur schwer in Worte fassen kann. Dementsprechend erfolgt
die individuelle Gestaltung der Mobel oder Auf3engestaltung mit Farben sehr individuell.
Weiters wird der Trend zum Selbermachen durch zahlreiche Communitys® und Foren wei-
tergetrieben, denn es gibt im Internet eigentlich keine Anleitung mehr, die es nicht gibt,
um etwas selber zu machen, oder es zumindest zu probieren.'® Als weiterer Aspekt be-
kommen so auch Materialien oft eine zweite oder dritte Chance, die in einer kapitalisti-
schen, gepragten Okonomie keine Verwendung mehr finden wiirden, da die sonstigen
Kosten fur deren Verarbeitung einfach viel zu hoch waren.

2.1.3. Zeitfaktor

Das TH bedeutet Zeitgewinn fir sich selbst, da man sich um das Wesentliche kiimmern
kann, wobei es sich hierbei in erster Linie um die Bedtrfnisse nach Maslow handelt. Bei
einem TH bleibt natirlich mehr Zeit zur freien Gestaltung, da die zu pflegende Flache ge-
ringer ist. Damit fallt die Hausarbeit geringer aus, auch eine Wartung ist schneller durch-
gefuhrt. Es gibt auch weniger Bauteile zu kontrollieren. Ein weiterer Zeitgewinn kann sich
aufgrund der sinkenden Lebenskosten einstellen, denn wer weniger Raum bewohnt, be-
notigt hierfar natdrlich auch weniger Geld, was dazu fihren kann, dass man mit einer re-
duzierten Beschéftigung bereits sein Auslangen findet. Wenn man ein TH genau so nutzt
wie es konzipiert ist, ndmlich, indem man es Uberall hin mitnimmt, gewinnt man dadurch
nochmals mehr Zeit und Geld, da man an seinem Lieblingsort nicht erst noch nach einer
Unterkunft suchen und zuséatzlich dafiir bezahlen muss;** wobei es hier in der Praxis
durchaus einige Hurden gibt, die man insbesondere in Europa bericksichtigen muss
(Bestimmungen zum Aufstellen, Betreiben und Ubernachten eines TH)."* Hier kommt
selbstverstandlich die Bedurfnispyramide nach Maslow ins Spiel. Zwar missen auch in
einem TH die Primarbedurfnisse erflllt sein und die Aussicht fur die Sekundarbedirfnisse
gegeben sein. Das physiologische und Sicherheitsbedirfnis erflllt das TH per se. Auf die
sozialen Bedirfnisse kann es sich durch die gewonnene Zeit positiv auswirken, dass
Freundschaften ausgiebiger gepflegt werden kdnnen. Bei den sekundaren Bedirfnissen
nach Achtung, Wertschatzung und der Selbstverwirklichung, kann es zu Konflikten mit
dem Wertesystem unserer Gesellschaft kommen, was aber nicht hei3en soll, dass es mit
einem TH nicht mdglich ist, sein Prestige zu erhdhen, unsere moderne Gesellschaft bie-
tet immer mehr Platz fur individuelle Lebensformen.

8 Vgl. (Hallo Deutschland 2018) 0:50

Vgl. (37 Grad 2018) 16:26

19v/gl. (Im Siidwesten 2019)

1yvgl. (Wiso 2019) 1:41

12yvgl. (Planet Wissen, Mit den Kindern ins Tiny House 2019) 1:14
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2.1.4. Wagenburgen

Die bekanntesten Wagenburgen finden ihre Verwendung bis heute bei Nomadenvdlkern,
wobei hier bereits die Neuzeit eingezogen ist und bei genauerem Hinsehen vom ur-
springlichen, einfachen Leben wenig ubriggeblieben ist. Als Wagenburgen kdnnen in
abgewandelter Form aber auch Campingplatze, Wohnmobilstellplatze und Container-
Dorfer bei GroRRbaustellen gesehen werden, da alle nahezu die gleichen Voraussetzun-
gen haben. Sie sind zeitlich begrenzt, sollen viel Komfort auf kleinem Raum bieten und
sollen moglichst flexibel im Transport sein. Manch einer hat das Bild im Kopf von Planwa-
gen, die in einem Kreis angeordnet sind, mit einem Lagerfeuer in der Mitte. Genau so
versteht sich eine TH-Siedlung mit den einzelnen Hauschen als schiitzende Umrandung,
die im Inneren eine Gemeinschaftsflache bieten, um zusammenzufinden, aber dennoch
so angeordnet sind, dass sie geniigend Riickzugsmoglichkeiten bieten®3. Es sind somit
immer bewusste Entscheidungen fiir ein TH und nicht fir einen Wohnwagen oder Contai-
ner. Mit ein TH verbindet man ausdricklich eine naturnahe, ressourcenschonende und
umweltvertragliche Lebensweise, in der man die oben genannten Bedirfnisse stillt, ohne
zu grofRe Abstriche machen zu missen.

Was aber alle diese Wagenburgen verbindet, ist die Verbundenheit auf Zeit. Denn auf-
grund ihrer mobilen Ausrichtung folgen sie dem jeweiligen Eigentiimer und dessen Leben
und nicht umgekehrt, wie es bei normalen Siedlungen der Fall ist.

B vgl. (Hallo Deutschland 2018) 7:08
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2.2. Mikroarchitektur

Hier werden die speziellen Merkmale der GroRRe des TH erlautert. Was macht ein TH erst
zu einem TH? Hierzu zahlen die folgenden Punkte: Miniaturisierung, Einraumarchitektur
und Funktionalitat. In der gangigen Literatur wird darauf meist nur eingeschrankt einge-
gangen, da es sich wie bei dem gesamten Konzept um eine Verflechtung von den einzel-
nen Eigenschaften handelt, die zu einer echten Mikroarchitektur gehoren.

2.2.1. Miniaturisierung

Miniaturisierung bedeutet in erster Linie: alles haben aber eben nur auf kleinerer Flache.
Somit werden im ersten Schritt einfach alle R&ume und deren Funktionen eines normalen
Hauses deren Funktionen verkleinert und zusammengefasst.'* Optisch ist das TH sehr an
ein amerikanisches Landhaus angelehnt, was man auch in unseren Breiten durchaus des
Ofteren beobachten kann. Es wird also auch optisch versucht, eine Villa nachzubilden,
nur eben mit den maximal mdglichen Maf3en eines TH, was weitere Probleme aufwirft,
denn Kubatur kann man schrumpfen, deren integrierte Funktion leider nur bedingt. Aber
zu diesem Problem kommen wir im nachfolgenden Abschnitt ,Funktionen®. Es gibt aber
auch innovative Hauser im Miniformat, wie im Buch Winzig"® beschrieben wird, die nicht
dieser klassischen Formvorgabe folgen und folglich zum anderen Typus des TH werden,
dass sich in die Landschatft integriert, um nicht zu sagen schon fast darin verschwindet
und daher auch der Einstellung ,Leben im TH* mehr Rechnung tragt.

2.2.2. Einraumkonzept

Beim sogenannten Einraumkonzept wird versucht, alle Aufgaben des taglichen Lebens in
einem Raum abzubilden, was in erster Linie Grundflache spart, denn es werden die Mani-
pulationsflachen nur einmal benétigt und nicht fiir jeden Raum erneut.*® Einzig das Bad
wird aufgrund seiner speziellen Anforderungen auch bei diesem Konzept als separater
Raum ausgefihrt. Ansonsten finden die Aufgaben Wohnen, Kochen, Arbeiten, Schlafen
und Korperpflege in einem Raum statt'’. Die spezielle Atmosphére, die in einem TH
herrscht, ist zum einen der meist im Verhaltnis zur Grundflache stehende grol3e Decken-
hohe™® geschuldet, und um nicht unnétige Enge zu schaffen, wiirden zusétzliche Wande
ohnehin eher storen als niitzen.'® Bedacht werden muss in der Planung, dass das Haus
365 Tage im Jahr bewohnbar sein muss und nicht vorrangig optische Gesichtspunkte
wichtig sein durfen.

¥ vgl. (Lokalzeit Minsterland 2019) 1:10
> vgl. (Leitte 2016)

% v/gl. (Hildner 2011) Seite 26

7v/gl. (Einfach Genial 2017) 0:32

8 \/gl. (Einfach Genial 2017) 0:43

19'vgl. (Lokalzeit aus Dortmund 2019) 0:10
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2.2.3. Funktionen

Zu den notwendigen Funktionen gehoren, wie oben bereits beschrieben, Wohnen, Ko-
chen, Arbeiten, Schlafen und sanitare Bedirfnisse.?® All dem muss natiirlich Rechnung
getragen werden. So werden Bereiche oftmals fUr verschiedene Téatigkeiten genutzt. be-
ginnend beim Eingangsbereich, in dem sowohl die Garderobe Platz findet, die aber auch
schon Teil des Wohn und Arbeitsbereiches ist, was wiederum mit den verschiedensten
klappbaren und verschiebbaren Mdbeln einhergeht, sozusagen das Schweizer Taschen-
messer unter den Raumen. Ein wenig erinnert die Einrichtung an das Campen mit einem
Zelt, nur eben wesentlich komfortabler. So werden z.B. die Stufen zum Schlafbereich
gleichzeitig als Stauraum genutzt und unter dem Boden kann eine Art Keller liegen, in
dem Dinge, die nicht alltdglich benétigt werden, zeitweise verstaut werden kénnen. Im
Schlafbereich kann ein Tisch als Bettverlangerung und in weiterer Folge als Spritzschutz
beim Kochen dienen. Hier kommt es natirlich auf eine sehr genaue Planung an, denn
nicht alle Funktionen, die technisch machbar sind, machen in der Praxis dann auch sinn-
voll. So sollte ein zu komplexer Modulaufbau vermieden werden, denn wenn aus 20 Tei-
len 30 verschiedene Alltagsgegenstande verwirklicht werden, verbringt man mehr Zeit mit
Um- und Zusammenbau als mit der eigentlichen Nutzung. Meistens ist das TH als Sin-
glewohnung konzipiert, da Ruckzugsmaoglichkeiten, wie vorhin im Einraumkonzept be-
schrieben, nur bedingt moglich sind. Im weiteren muss bei der Funktion darauf geachtet
werden, dass die notwendigen tragenden Strukturen so gering wie mdglich ausfallen, um
jeden cm optimal auszunitzen und so viele Funktionen unterzubringen wie irgendwie
madglich.

;:'\&_ = .
Abbildung 2: Multifunktional %

2 v/gl. (Nordtour, Tiny House: der Mann der kleinen Hiitten 2019) 0:44
2L v/gl. (Leitte 2016) Seite 78
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Abbildung 3: Multifunktional 1
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Abbildung 4: Ansicht TH?

« I
Abbildung 5: Innenansicht Einraumkonzept®

22\/gl. (Vervoorts 2017) Seite 10
2 vgl. (Leitte 2016) Seite 79



12 2. Grundlagen

Abbildung 6: Innenansicht Einraumkonzept®

2 \/gl. (Leitte 2016) Seite 81
2 \/gl. (Leitte 2016) Seite 80
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2.3. Mobile Architektur

Bei der mobilen Architektur wird darauf Wert gelegt, dass folgende Eigenschaften gege-
ben sind: sie muss leicht, flexibel und transportabel sein.?® Dies hat zur Folge, dass die
Gebéaude nicht auffallen sollen und nicht als Fremdkérper wahrgenommen werden, wie es
bei vielen anderen Bauwerken sowohl bewusst, als auch unbewusst der Fall ist. Auch
muss die Mdglichkeit bestehen, das TH an verschiedene Standorte bringen zu kénnen.
Die mobile Eigenschaft wird in drei grol3en Kategorien unterschieden.

2.3.1. Transportable Gebdude

Unter transportablen Gebauden wird im Wesentlichen alles zusammengefasst, was selbst
Réader besitzt und fur den Transport nicht zerlegt werden muss, also das uns bekannte
klassische TH. In der Regel miissen diese TH von Zugfahrzeugen bewegt werden. Es gibt
auch Ausnahmen, die einen eigenen Antrieb besitzen, wobei diese Art des TH eher selten
vorkommt, da man mit dem Antrieb eine relativ grof3e Einschrankung, was das Gewicht
angeht, in Kauf nehmen muss, und weniger Kapazitat flir das ohnehin schon bescheidene
Wohnen im TH Ubrigbleibt. In weiterer Folge gehéren hierzu auch Wohnformen in Con-
tainern, Bauwagen, Wohnwagen und Wohnmobilen.

Abbildung 7: Transportable Gebaude?’

2 vgl. (W wie Wissen 2017) 0:53
"vgl. (Bodenmiiller 2016)
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2.3.2. Umzugstaugliche Gebaude

Dies sind als Ganzes oder in grof3eren Einheiten transportable Gebaude, teilweise auch
mit eigenen Radern oder mit Hilfsmitteln.?® Der wesentliche Unterschied zum transportab-
len Gebaude besteht darin, dass man in der Gebaudegrolie aufgrund der Modulbauweise
nicht so stark eingeschrankt ist. Man muss lediglich darauf achten, dass die einzelnen
Module die Vorgaben der Stral3enverkehrsordnung in Bezug auf deren Abmessungen und
dessen Gewicht berticksichtigen. Die einfachste Variante ist z.B. eine Wechselbricke, die
zu einem Haus umgebaut wird. Man benétigt zum Ubersiedeln zwar einen LKW, ist aber
in Bezug auf das Gewicht nicht so sehr eingeschrankt wie bei den transportablen Gebau-
den.?® Auch Zelte gehéren zu dieser Kategorie werden hier aber nicht weiter behandelt,
am bekanntesten ist aber sicher der Container, mit dem aneinandergereiht ganze Klas-
senzimmer geschaffen werden kdnnen.

2.3.3. Demontierbare Gebaude

Darunter fallt z.B. das Red Bull F1 Holzhaus (Holzbau Saurer)®, das innerhalb von 32
Stunden zerlegt und in der gleichen Zeit an einem anderen Standort wieder aufgebaut
werden kann. Mit einer Grof3e von 1221m2 handelt es sich hier sicher um die Kénigsdis-
ziplin unter den demontierbaren Gebauden, auch in Sachen Ausstattung, Komplexitat und
Kosten.
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Abbildung 8: F1 Motorhome®

%8 \/gl. (Europamagazin 2019) 2:29

2 vgl. (Rund um den Michel 2018) 1:00
% vgl. (Saurer 2020)

31 \vgl. (Saurer 2020)



2. Grundlagen 15

2.3.4. Zusammenfassung

Feststellen kann man, dass es eine Unzahl verschiedener Konstruktionen und Moglichkei-
ten gibt, mobiles Wohnen zu erméglichen. Es gibt Merkmale nach der Bauweise, der
Transportmoglichkeit und der Grof3e. Das TH lasst sich in die Kategorie transportable
Bauten einordnen, die als Ganzes transportiert werden kdnnen und keine weiteren gro-
Ben Arbeiten am alten und neuen Standort bendtigen. Man hat ein Haus und ist trotzdem
flexibel®?. Ein TH wird auf einem Grundgestell, dass wie ein Anhanger zu sehen ist, auf-
gebaut, das allerdings anders als Wohnwégen individuell an die jeweiligen Lebensvorstel-
lungen und Bedurfnisse angepasst wird. Auch hat man den Vorteil, wenn es auf einem
Fahrgestell aufgebaut ist, keine Statikberechnungen benétigt.** Die meisten TH sind klei-
ner als 30m2 und werden zusatzlich durch die Stral3enverkehrsordnung eingeschrénk.
Nach § 32 StVZO** bzw. § 4 KFG* werden die maximalen Abmessungen geregelt. Die
Hohe darf 4m, die Breite 2,55m und die Lange 12m betragen, sowie eine Masse von
3,5t% nicht tiberschritten werden. Dementsprechend kommt man auf die héchst mégliche
Grundflache von 30m2, wobei ein Standard-Chassis z.B. von Al-Ko die maximalen Male
von 10m, einer Ladel&nge von 8,4m und einer Breite von 2,44m aufweist, was eine
Grundflache von ca. 20m?2 ergibt.

32'vgl. (37 Grad 2018) 17:30

3 Vgl. (Hessenschau 2017) 2:30

¥ Vgl. (Bundesministerium fiir Verkehr 2020)
% vgl. (Wirtschaftsstandort 2020)

% vgl. (37 Grad 2018) 8:34
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3. Baurechtliche Einordnung von Tiny Houses

Dieser Themenbereich ist deutlich komplexer. Es gibt von Bundesland zu Bundesland
unterschiedliche baurechtliche Vorschriften, die es beim Aufstellen und der Einteilung
einzuhalten gilt. Das macht es in Europa und vor allem in Osterreich und Deutschland
schwierig, ein TH einfach abzustellen, geschweige denn aufzubauen und langer stehen
zu lassen. Dem Grundgedanken des TH nimmt das ein wenig die Flexibilitat und die Frei-
heit. So miissen TH immer auf dafiir gesondert gewidmeten Flachen aufgestellt werden®’.
Wie im Kapitel 2 bereits erlautert, kann ein TH auch bei den Behérden noch in unter-
schiedlichen Kategorien gesehen werden, da es, wie schon anfanglich beschrieben, keine
eindeutige Zuordnung gibt. Demzufolge bleiben gewisse Handlungsspielrdume sowohl fir
eine Errichtung als auch dagegen, insofern bleibt offen, was im Einzelfall entschieden
wird.%®

7\gl. (buten un binnen Regionalmagazin 2019) 1:43
%8 vgl. (Zimmermann 2018) Seite 2
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3.1. Bauplanungsrecht

Hier werden Belange wie Umweltschutz, Ortsbild, Bebauungsdichte oder Nutzung festge-
legt. Aber auch der Lebensstil, die Grol3e, die Mobilitat und die Kosten finden im Baupla-
nungsrecht ihren Platz.

Der Lebensstil findet hier nur eine untergeordnete Rolle, da dieser so im Gesetz nicht
definiert ist. Hier bezieht man sich lediglich auf die Aufenthaltsdauer, wie lange etwas wie
an einem Ort steht und welche Voraussetzungen es an das Grundstick stellt, z.B. den
Anschluss an die 6¢ffentliche Infrastruktur (Kanal, Wasser, Strom und StralRennetz).

Aufgrund der geringen Grol3e wird beim TH eine kleinere Flache versiegelt als bei her-
kémmlichen Hausern, was Ressourcen schont, wobei es bei einem langeren Aufenthalt
an einem Ort ebenfalls zu einer Versiegelung kommt, z.B. durch Steinplatten oder Fun-
damente, um das TH aufzubocken und das Chassis zu entlasten. Wird ein Fundament nur
mit Platten hergestellt, so ist mindestens eine Bauanzeige notwendig. Will man hingegen
ein festes Fundament, so benétigt man eine Bauverhandlung, da es sich hier bereits um
Bauwerke mit festem Standort handelt. In Deutschland gibt es hierzu sogar eine Boden-
schutzklausel im §1a (2) S.1 BauGB*.

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden: Dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen, sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.“*°

Diese kann fir die TH-Entwicklung manchmal sogar hinderlich sein, da auf den ersten
Blick zwar ein TH weniger Raum bendtigt als ein Einfamilienhaus, aber aufgrund der
Transportabilitat doch wesentlich mehr Raum verbraucht wird als bei einem Wohnblock,
der auf relativ kleiner Grundflache viele Wohneinheiten unterbringt. Somit muss die auf
den ersten Blick ressourcenschonende Methode der Wohnraumschaffung doch auch kri-
tisch betrachtet werden. Dieser Umstand lief3e sich nur durch ein Stapeln der TH Iosen,
was aber wieder ein anderes Problem nach sich zieht. Dies nur am Rande, da sich die
Arbeit mit der Realisierbarkeit in der Fertigung beschéftigt und nicht mit dem stadtebau-
technischen oder des spateren Problems der Aufstellung des Nutzers.

Die Mobilitat spielt beim Planungsrecht auch nur eine untergeordnete Rolle. Allerdings ist
sie fur die immer mobiler werdende Gesellschaft sehr von Bedeutung und ein zentraler
Bestandteil eines TH.

¥ vgl. (Bundesamt fiir Justiz 2020)
0 \gl. (Battis, Krautzberger und Léhr 2019) Seite 84
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3.2. Bauordnungsrecht

Ab wann gilt ein TH als voriibergehendes Bauwerk und ab wann nicht mehr. Was muss
zusatzlich noch beachtet werden bei Bebauungsplan und Widmung? An dieser Stelle
steht der TH-Besitzer vor komplexen Fragestellungen, denn es gelten in allen Bundeslan-
dern (Deutschland und Osterreich) unterschiedliche Genehmigungen und Beurteilungskri-
terien. So ist das Bauwerk zwar grundsatzlich ein Anhéanger, da sich aber viele Bauord-
nungen auf die Nutzung bzw. den Verwendungszweck stltzen, féllt hier das TH auch un-
ter den Begriff ,bauliche Anlage®.

Darum lasst sich fur TH im Allgemeinen festhalten, dass aufgrund der Tatsache, dass es
sich hier um dauerhaft bewohnte Bauwerke oder Wohnwagen handelt, die Vorschriften fur
bauliche Anlagen gelten, und somit sind alle Vorschriften gultig, die auch fir normale
H&auser gelten. Dies muss beim Aufstellen eines TH unbedingt berlcksichtigt werden,
damit das TH auch dauerhaft genutzt werden kann.
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3.3. Zulassigkeit von Tiny Houses

Diese héangt von der Nutzung und der rechtlichen Lage an jenem Ort ab, an dem das TH
errichtet, bzw. abgestellt werden soll und vor allem darf. Hier gibt es folgende Hauptunter-
scheidungsmerkmale:

e Wohnen

e Arbeiten

e Abstellen ohne Nutzung

e Sonstige Nutzung

e Wochenend- oder Freizeitwohnsitz
e Dauerkleingarten

Anhand dieser groben Kriterien werden alle Objekte im 6ffentlichen Raum bewertet und
eingestuft. Man stellt fest, dass man sich mit einem TH in einem Graubereich bewegt, weil
hier verschiedenste Merkmale aufeinander treffen. Dies macht in der Praxis das Abstellen
des TH zwar sehr leicht, bringt aber beim dauerhaften Wohnen anderweitige Probleme
mit sich, da das Wohnen dann mit hohen Auflagen verbunden ist, weil ein Bewohnen des
TH langer als 3 Monate in den meisten Gemeinden und Landern als dauerhafter Aufent-
halt gilt und somit unter die baurechtliche Einstufung eines normalen Hauses féllt.

Dadurch ist das dauerhafte Wohnen in einem TH einerseits technisch und organisatorisch
kein Problem, andererseits wird es aufgrund der Gesetzesbestimmungen, die noch dazu
von Land zu Land, ja sogar von Ortschaft zu Ortschaft unterschiedlich sind, relativ schwie-
rig und kann hier im Speziellen nicht vollumfénglich behandelt und beantwortet werden.
Da die Unterschiede einfach zu grof3 sind, bleibt hier lediglich die individuelle Abklarung
anhand der obigen Kategorien und der Aufenthaltsdauer an einem Ort.**

*'vgl. (Lokalzeit aus Dortmund 2019) 3:52
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4. Realisierunqg von Tiny House

Um bei der Realisierung erfolgreich zu sein, muss man sich im Individualkundensegment
behaupten und Speziallésungen zu ginstigen Konditionen bieten kénnen, was nach ers-
ten Einschatzungen nur Uber ein Baukastensystem realisiert werden kann. Denn ein TH
und sein Besitzer haben eine enge Beziehung zu dem Produzenten, da sehr viele Details
abgestimmt werden mussen und es auch im Laufe der Zeit zu Veranderungen der Anfor-
derungen kommt. Hier ist es wichtig, von Anfang an auf gewisse Grundregeln beim Auf-
bau eines TH zu achten, damit man dem Kunden auch spater noch Adaptierungsmalf3-
nahmen anbieten kann. Das TH soll auch wirklich nachhaltig bleiben.

Ein TH stellt mehr als nur die Anforderungen des einmaligen Aufbaus, wie etwa bei einem
Wohnwagen, dar, der nur einmal aufgebaut und nicht mehr veréndert wird. Hier ist der
Weitblick wie bei einem modernen Haus gefragt, das smart und anpassungsfahig ist.

Um auf dem Markt langfristig erfolgreich zu sein, benétigt man in erster Linie schnelle
individuelle Standardlésungen, die auswechselbar sind. Da die Minih&user ja bewohnt
sind und man nicht einfach in einen anderen Raum umziehen kann, missen Umbaul6-
sungen binnen 12h erledigt werden kénnen.

Einleitend kann hiermit zusammengefasst werden: weniger ist mehr, einfacher ist langle-
biger, ressourcenschonender, nachhaltiger und damit auch kundenfreundlicher.
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4.1. Marktanalyse

Als Erstes werden die gro3ten derzeit bekannten Mitbewerber und anhand der Daten
dann die weiteren Parameter ermittelt.

Hierzu werden die Kriterien nach ESCH/Herrmann/Sattler*> herangezogen, das Marktpo-
tential, das Marktvolumen und das Absatzvolumen, wobei dieses nur naherungsweise
betrachtet wird. Grund hierflr ist das Fehlen von betrieblichen Zahlen.

Diese Analyse wird durchgefuhrt, um eine abschatzen zu kénnen, was auf dem Markt
bereits vorhanden ist, im Weiteren, in welchem Segment lohnt sich eine Investition und
welche Menge kann theoretisch abgesetzt werden, um eine Einschatzung fir die Be-
triebserweiterung zu bekommen.

Diese wird der Einfachheit halber aus Google ilbernommen, da eine Recherche hier sehr
aufwandig ist und ohne bereits im Segment tatig zu sein, nicht ganz problemlos erfolgen
kann.

Aus diesem Grund werden hier die Zahlen fiir Deutschland und Osterreich herangezogen,
um fur die spateren Investitionen abschatzen zu kdnnen, ob in der Region, in der das TH
hergestellt werden soll, auch gentigend Marktpotential zur Verfligung steht.

4.1.1. Mitbewerber

Die Zahl der gréRten Mitbewerber in Osterreich ist derzeit noch sehr iiberschaubar; ganze
drei Anbieter schienen nach der Recherche auf. Anders die Situation in Deutschland: Hier
gibt es schon unzéhlige Anbieter am Markt. In der Tabelle sind die gréf3ten und auch be-
kanntesten der Szene aufgelistet. Auch alternative Anbieter aus Europa sind weiter unten
zu finden. Diese spielen aber aufgrund der doch hohen Uberfiihrkosten und der spateren
umsténdlichen Betreuung eine eher untergeordnete Rolle. Diese Anbieter wurden ledig-
lich der Vollstandigkeit halber mit aufgenommen, um ein realistisches Preisgeflige zu er-
halten, da der deutschsprachige Raum doch tiberschaubar ist und eine indirekte Preisbe-
einflussung nicht ausgeschlossen werden kann.

“2\vgl. (Vollert 2019), S. 19
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Tabelle 1: Mitbewerber im Tiny-House-Sektor*?

Anbieter

Region

Internet Link

Deutschland

Rolling Tiny House
Tiny House CL

TinyHouseDesign

Schmiede Radsack
Tiny Guest House
Tischlerei Dreamwood
Koersmann

Tiny House Manufaktur
Tiny House Diekmann

Tech Tiny House

Holzdesign Hegselmann
Reset House

Meyers Tiny House
Tischlerei Bock

KOOP Mobile Holzbausys-

teme

Tiny House Rheinau
Kleiner Nomade
Tiny Home Factory
Live Tiny

Holzbau Himmer

Schleswig-Holstein
Schleswig-Holstein
Mecklenburg Vor-
pommern
Mecklenburg Vor-
pommern
Niedersachsen
Niedersachsen

Niedersachsen
Nordrhein-
Westfalen
Nordrhein-
Westfalen
Nordrhein-
Westfalen
Nordrhein-
Westfalen

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Hessen

Thiringen
Baden-Wirttemberg
Baden-Wirttemberg
Baden-Wirttemberg
Baden-Wirttemberg
Bayern

https://rolling-tiny-house.de/

https://tinyhouse-kaufen.de/

https://www.tiny-house-design.de/

https://www.schmiede-radsack.de/

https://www.tiny-guest-house.de/

https://www.dreamwood.info/

https://www.koersmann.de/

http://www.tiny-house-manufaktur.de/

https://www.tiny-house-diekmann.de/

https://techtinyhouse.de/

https://www.tiny-house-by-holzdesign-

hegselmann.de/

https://reset-house.de/

https://www.mevyers-tiny-house.de/

https://www.bock-tiny-house.de/

https://koop-mhs.de/

http://tiny-house-rheinau.de/

https://www.kleinernomade.org/

https://www.tiny-home-factory.de/

https://www.livetiny.de/

https://holzbau-huemmer.de/

Holzbau Peltz Bayern https://www.zirkuswagenbau.net/
Okoausbau Steinhart Bayern http://www.oekoausbau.de/

GOTINY Bayern https://www.gotiny.de/

Tiny House Allgau Bayern https://www.tiny-house-allgaeu.de/
Osterreich

Tiny Tirol House Tirol https://www.tiny-tirol-house.com/

Holzbau Saurer Tirol https://www.holzbau-saurer.com/home.html
NIMME Tiny House Wien https://www.nimme.net/

* vgl. (Tiny Houses Consulting UG 2019)



https://rolling-tiny-house.de/
https://tinyhouse-kaufen.de/
https://www.tiny-house-design.de/
https://www.schmiede-radsack.de/
https://www.tiny-guest-house.de/
https://www.dreamwood.info/
https://www.koersmann.de/
http://www.tiny-house-manufaktur.de/
https://www.tiny-house-diekmann.de/
https://techtinyhouse.de/
https://www.tiny-house-by-holzdesign-hegselmann.de/
https://www.tiny-house-by-holzdesign-hegselmann.de/
https://reset-house.de/
https://www.meyers-tiny-house.de/
https://www.bock-tiny-house.de/
https://koop-mhs.de/
http://tiny-house-rheinau.de/
https://www.kleinernomade.org/
https://www.tiny-home-factory.de/
https://www.livetiny.de/
https://holzbau-huemmer.de/
https://www.zirkuswagenbau.net/
http://www.oekoausbau.de/
https://www.gotiny.de/
https://www.tiny-house-allgaeu.de/
https://www.tiny-tirol-house.com/
https://www.holzbau-saurer.com/home.html
https://www.nimme.net/
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Schweiz

Tiny House Allgdu

https://www.tiny-house-schweiz.ch/

Frankreich

La Tiny House
Ma Petite Maison
Baluchon

http://latinyhouse.com/

https://www.mapetitemaison.com/

http://www.tinyhouse-baluchon.fr/

Niederlande

Walden Studio
Tiny 1.0 by Dimz.nl
Woonpioniers

https://www.waldenstudio.nl/

http://www.tiny-house.nl/

https://www.woonpioniers.nl/

GroRbritannien

Tiny House UK
Tiny House Scotland

https://www.tinyhouseuk.co.uk/

https://tinyhousescotland.co.uk/

Irland

Humble Homes

https://www.humble-homes.com/

Schweden

Treesign

https://www.treesign.se/

Polen

Tiny House Company

https://tinyhousecompany.pl/



https://www.tiny-house-schweiz.ch/
http://latinyhouse.com/
https://www.mapetitemaison.com/
http://www.tinyhouse-baluchon.fr/
https://www.waldenstudio.nl/
http://www.tiny-house.nl/
https://www.woonpioniers.nl/
https://www.tinyhouseuk.co.uk/
https://tinyhousescotland.co.uk/
https://www.humble-homes.com/
https://www.treesign.se/
https://tinyhousecompany.pl/
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4.1.2. Marktpotential

Das Marktpotential wird anhand der Google-Daten mit Ubersuggest fur Deutschland und
Osterreich kurz erlautert.

Deutschland

VOLUMEN [l Mobiles Suchvolumen Desktop Suchvolumen
210.000 o
168.000 . o o ©
e
126000 o e} o o o
O
8000 O

42.000

Apr. Ma Juni Juli Aug Sept. Okt Nov. Dez Jan Febr. Marz

Abbildung 9: Marktpotential Deutschland 2019/20%

Osterreich
'VOLUMEN [l Mobiles suchvolumen Desktop Suchvolumen
16.000 o 5
00 o 1%
. o o
600 o
O O

Apr. Mai Juni Juii Aug. Sept Okt Nov. Dez Jan. Febr. Marz

Abbildung 10: Marktpotential Osterreich 2019/20%

Man kann hier sehr gut erkennen, dass die Medienberichterstattung in beiden Landern in
etwa zur gleichen Zeit erfolgt. Ein Anstieg des Interesses an den kleinen Hausern im Juni
2019 ist hier sehr gut ersichtlich. Im Jahr 2020 hat sich die Nachfrage in beiden Landern
stabilisiert, was sicher auch im Zusammenhang mit den vorhin erlauterten Problemen im
rechtlichen Bereich zu sehen ist. Da es hier mittlerweile zu Aufklarungskampagnen ge-
kommen ist und die anféangliche Euphorie etwas gedampft wurde. Es ist aber grundséatz-
lich Potential zu erkennen, welches in dem Trend steckt, wenn die Rahmenbedingungen
EU-weit vereinheitlicht bzw. geklart waren.

Somit besteht derzeit ein Marktpotential von 119.900 Interessenten in den Lander
Deutschland und Osterreich.

*vgl. (N. D. Patel 2020)
*vgl. (N. O. Patel 2020)
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Dies wiederum spiegelt das groRRe Potential der erst jungen Entwicklung in Europa wider
und der Trend wird weiter anhalten, da gerade im derzeitigen Arbeitsmarkt eine standige
Veranderung herrscht und auch unvorhersehbare Ereignisse passieren, die den Wunsch
nach einem bezahlbaren Wohnraum®® bzw. einem Dach {iber dem Kopf weiter wachsen

lassen werden.

4.1.3. Marktvolumen

Da bei den TH sehr viel in Eigenleistung gebaut wird, ist eine offizielle Zahl schwer zu
finden; was recherchiert werden kann, sind die TH Siedlungen in Deutschland mit Stand
26.03.2020. Hier sind es vier realisierte Standorte und 13 geplante Standorte”’. Diese
haben sich dem Thema TH-Siedlungen gewidmet und es baurechtlich derzeit erméglicht,
legal ein TH zu errichten und zu betreiben. Gerade in diesen Siedlungen ist die Nachfrage
recht groB, teilweise sogar aus ganz Deutschland.*® *

Wenn man das Marktpotential mit den derzeitigen TH Siedlungen vergleicht und betrach-
tet, wie viele geplant sind, sieht man doch gut, dass es Spielraum fiir den Verkauf von TH
gibt.

Auch werden TH zunehmend auf Campingplatzen als Wohnwagenersatz fur Dauercam-
per interessanter, da sich die Vorzuge eines Wohnwagens mit der erleichterten Wartung
eines TH gerade bei langerer Nutzung bezahlt machen.

Auch in Schrebergartensiedlungen sind TH in Verwendung, weil sie leichter und schneller
auf die Parzelle gebracht werden kdnnen, oder auch bei Bedarf auf der Parzelle anders
positioniert werden kdnnen. Hier muss lediglich auf die Abmessungen geachtet werden,
da in Schrebergartensiedlungen oft nur Hauser mit maximal 35m2, inkl. Gerateschuppen,
zugelassen sind.

4.1.4. Absatzvolumen

Da man derzeit noch nicht in dem Segment tétig ist, lasst sich hier lediglich das Volumen
Uber die Lieferzeiten der unten angefiihrten Hersteller analysieren.

Da diese je nach Produzent zwischen einem und sechs Monaten betragt, kann auf die
Fertigungskapazitat in Deutschland und Osterreich geschlossen werden, da die Mitarbei-
terkapazitat und der durchschnittliche Fertigungsaufwand bekannt sind.

Anbei wurde anhand der Daten eine kleine Ausgangsberechnung erstellt. Die grobe Jah-

*®\/gl. (Einfach Genial 2017) 3:43
*"\vgl. (Penquitt 2019)

8 \gl. (Hallo Deutschland 2018) 7:28
*vgl. (Hallo Niedersachsen 2019) 01:17
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resproduktionskapazitat wurde ermittelt. Allerdings liegen nicht von allen Firmen vollstan-
dige Unterlagen vor, so wurden nur jene herangezogen, von denen sowohl Lieferzeit als
auch Mitarbeiterstarke bekannt sind und dann hochskaliert.

Tabelle 2: Mitarbeiteranzahl und Lieferzeit™

IR N
Y
)

18 3-8

11 3-6

10 3-12
11 3-6
10 3-6
14 3-6
100 1-6

Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl bei den TH-Herstellern liegt derzeit bei 12 Personen.
Das ergibt bei zwei Arbeitern und ca. 4 Monaten Bauzeit pro TH (siehe hierzu Kosten-
Ubersicht der einzelnen Gewerke), eine Stiickzahl von 18 Hausern. Somit kann von den
28 Betrieben mit einer Fertigungskapazitat von ca. 500 Stiick pro Jahr ausgegangen wer-
den.

Wenn man den gré3ten Produzenten noch hinzuzieht, liegt dieser mit 100 Mitarbeitern
und unter einem Monat Bauzeit bei maximal 144 TH pro Jahr.

So ergibt sich eine derzeitige Fertigungskapazitat von 544 Stk. pro Jahr.

Aufgrund dieser groben Ubersicht ist das mogliche Potential fiir eine kleine Manufaktur,
die im Schnitt maximal 4 TH pro Jahr produziert, durchaus im Markt vorhanden und es
bleiben noch gentigend freie Interessenten tbrig, um die Fertigung in diesem Segment
zukunftig auch auszubauen.

50 vgl. (Eigene Darstellung 2020)
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4.1.5. Preisrahmen

Wo bewegen sich die Mitbewerber und welche Preise kann man hier erzielen, ohne auf
seinem Produkt sitzen zu bleiben? Auch, oder gerade weil das TH meistens ein Prototyp
ist, muss man hier trotzdem wettbewerbsfahig bleiben. Denn das beste Konzept niitzt
nichts, wenn es nicht abgesetzt werden kann. Die Preisrahmen der oben angefiihrten
Unternehmen wurden ermittelt und unten in die Tabelle eingetragen. In der Regel kann
man festhalten, dass die Preise zwischen 35.000 und 70.000€ liegen®".

Diese Kosten flie3en weiter unten auch in die Kostenibersicht der einzelnen Gewerke mit
ein, dadurch kann man eruieren, wie viel welches Gewerk kosten darf, um die Wiinsche
des TH Auftraggebers realisieren zu kénnen. Da gewisse Grundkosten immer anfallen,
egal in welcher Grof3e und Ausstattung, liegen die TH-Anbieter wie unten ersichtlich, recht
nahe beieinander.

Nach oben hin sind wie bei allem, fast keine Grenzen gesetzt, da gerade in der Ausstat-
tung und Technik sehr viel Geld investiert werden kann. Das TH wird auch umso teurer, je
langer man autark sein méchte.

Tabelle 3: Preisvergleich der Anbieter®

Hochpreisige

Variante oder
Anbieter Ginstigste Variante  Mittlere Variante  schliisselfertig
Deutschland
Rolling Tiny House 52.400,00 56.900,00 59.900,00
Tiny House CL 32.599,00 48.120,00 62.000,00
TinyHouseDesign 52.000,00 nicht ausgewiesen 72.000,00
Schmiede Radsack 20.000,00 nicht ausgewiesen 80.000,00
Tiny Guest House 45.000,00 nicht ausgewiesen 76.000,00
Tischlerei Dreamwood 47.600,00 individuell individuell
Koersmann 41.650,00 individuell individuell
Tiny House Manufaktur 33.320,00 individuell individuell
Tiny House Diekmann 39.900,00 59.800,00 79.000,00

*1vgl. (buten un binnen Regionalmagazin 2019) 1:20
*2\/gl. (Eigene Darstellung 2020)
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Tech Tiny House

Holzdesign Hegselmann

Reset House
Meyers Tiny House

Tischlerei Bock

KOOP Mobile Holzbausys-

teme

Tiny House Rheinau

Kleiner Nomade
Tiny Home Factory

Live Tiny
Holzbau Himmer

Holzbau Peltz

Okoausbau Steinhart

30.000,00

30.000,00
45.934,00

23.205,00

28.000,00

42.000,00
28.470,00

29.000,00
21.900,00

39.900,00
nur individuell

33.000,00

kein Einstiegsmodell

nicht ausgewiesen

40.000,00
individuell

nicht ausgewiesen

45.000,00

50.000,00
individuell

49.000,00
nicht ausgewiesen

49.266,00
nur individuell

46.000,00

58.310,00

80.000,00

individuell
individuell

71.400,00

62.000,00

80.000,00
individuell

individuell

60.000,00

72.000,00
nur individuell

82.500,00

individuell

GOTINY nur individuell nur individuell nur individuell
Tiny House Allgau 28.560,00 53.550,00 69.020,00
Osterreich

Tiny Tirol House 45.000,00 60.000,00 80.000,00

Holzbau Saurer

nur individuell

nur individuell

nur individuell

NIMME Tiny House 34.680,00 50.280,00 70.392,00
Schweiz
Tiny House Allgau 28.560,00 53.550,00 69.020,00

Frankreich

La Tiny House

Ma Petite Maison

nur individuell

44.820,00

nur individuell

68.250,00

nur individuell

150.930,00




Walden Studio
Tiny 1.0 by Dimz.nl
Woonpioniers

nur individuell
nur individuell
nur individuell

nur individuell
nur individuell
nur individuell
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Baluchon 20.000,00 45.000,00 80.000,00
Niederlande

nur individuell
nur individuell
nur individuell

GroRbritannien

Tiny House UK

Tiny House Scotland

25.000,00

42.500,00

45.000,00

45.000,00

individuell

65.000,00

Irland

Humble Homes

nur individuell

nur individuell

nur individuell

Schweden

Treesign 55.539,00 72.200,00 88.000,00
Polen

Tiny House Company 33.000,00 44.000,00 individuell
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4.2. Konzept

Das TH muss aufgrund des Marktes im Baukastensystem hergestellt werden, um es
schneller zu fertigen, die Qualitéat zu erhéhen und den Preis in der Fertigung gering zu
halten. Nur so kann das TH im Wettbewerb bestehen und auch weiter entwickelt werden,
denn die derzeitigen TH Fertigungen sind Individualfertigungen, bei denen relativ wenige
Bauteile vorgefertigt werden kénnen.>®* Um dies zu erméglichen, werden die Hauser in
Modelle eingeteilt und dann in Ausstattungspaketen veredelt, ganz nach dem Vorbild der
Automobilindustrie. Nur so kann auch eine spéatere Adaptierung an neue Umstéande, wie
zu Beginn beschrieben, sichergestellt, die Kundenzufriedenheit gewahrleistet und dem-
nach in Kundenbindung umgewandelt werden. Sozusagen als verlasslicher Partner flr
Generationen.

4.2.1. Infrastrukturgebunden

Die Basisvariante bildet die infrastrukturgebundene Version. Diese ist einfacher und spe-
ziell fUr den deutschen Markt optimiert, da hier die notwendige Infrastruktur (Strom, Was-
ser und Abwassersysteme) fiir eine ganzjahrige Bewohnung vorhanden ist.>* Baurechtlich
ist es in Deutschland schwierig ganz autark zu stehen, daher macht diese Ausstattung
wirtschaftlich am meisten Sinn. Weiters sind bei dieser Variante keine Speichersysteme
fir Wasser und Strom notwendig.

Dies spart gleich 3-fach:

Erstens halt es die Investitionskosten niedrig, da autarke Systeme in der Anschaffung
recht hochpreisig sind. Solche Systeme sind immer sehr komplex und auch fehleranfallig,
was hohere Folgekosten mit sich fiihren kann. Es wiirde der Do-it-yourself Einstellung
auch nicht ganz entsprechen, denn meistens werden spezielle Techniker benétigt, um
diese am Laufen zu halten.

Zweitens wird weniger Raum fir Technik im TH bendtigt, denn dieser ist von vornherein
recht begrenzt.

Drittens ist man gestalterisch sehr viel flexibler. Man kann unterschiedliche Heizungssys-
teme installieren und ist in Bezug auf den Grundriss viel freier in der Gestaltung, weil man
nicht auf hydraulische oder energetische Eigenheiten Ricksicht nehmen muss.

>3 Vgl. (Servicezeit 2019) 1:17
> Vgl. (Lokalzeit Diisseldorf 2018) 1:29
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4.2.2. Autark

Diese Variante wird vom grof3en Freiheitsgeist angetrieben und ist fur Individualisten ge-
dacht. Hierfur kénnen auch hdhere Preise verlangt werden, und das Klientel ist bereit, fur
diese Freiheit Geld zu investieren. Auch kann man diese Varianten als Leuchtturmprojek-
te vermarkten und mit 6kologischem Mehrwert argumentieren.® Sowie das Baukasten-
system immer weiter verbessern;. Wie oben schon beschrieben ganz nach dem Vorbild
der Automobilindustrie. So haben die TH-Interessenten immer ein weiteres Ziel und somit
auch Visionen. Auch wenn diese bereits vorgegeben sind, empfinden die Kunden dann
auch bei dieser Bautechnik die Maglichkeit, sich ihr ganz spezielles TH zu verwirklichen.>®

Fir das autarke Wohnen stehen folgende Optionen zur Verfigung:

Solarthermie fur Warmwasser oder/und Heizung
Wassertank

Abwassertank

Photovoltaik mit und ohne Speicher
Wechselrichter fir die Versorgung mit 230V
Energiegewinnung durch Peletier Elemente
Regenwasseraufbereitung

Pelletofen mit oder ohne Speicher
Luftungsanlage fir Kuhlung / Heizung

Griun Dach fur die Versorgung mit Lebensmittel
Gasanlage

**vgl. (Nordtour, Das drehbare Tiny House 2019) 2:35
*® vgl. (Tallarida 30) Seite 5
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4.3. Kostenanalyse

Fur die Entscheidungsgrundlage wird die Vollkostenrechnung als Grundlage herangezo-
gen, um die Verkaufspreise zu ermitteln, die marktiblichen Preise einzuschatzen und
herauszufinden, ob sich die Investition Gberhaupt mit den vorhandenen Rahmenbedin-
gungen vereinen lasst.

Als Grundlage dienen hier die Kosten und die Erfolgsrechnung®. Nur so ist eine mittel- bis
langfristige Planung mdglich, um das Projekt auf soliden Basis erstellen zu kénnen.

Es werden hier die Herstellungskosten und die Selbstkosten ermittelt. Diese Information
ist unabdingbar, um langfristig ein Unternehmen flihren zu kénnen. Denn nur, wer seine
internen Kosten genau kennt, kann diese beeinflussen und auch richtig bewerten. Somit
kann die Hausfertigung nachhaltig sichergestellt werden und dem Kunden lange als ein
verlasslicher Partner fur sein Haus zur Verfigung stehen.

In dieser Analyse werden folgende Punkte genauer bewertet™:
e Fertigungsmaterial (Materialeinsatz als Halb oder Fertigzeug)
e Fertigungslohne
e Hilfslohne
e Gehalter
e Energie
o Kalk. Abschreibung

e Sonstige Gemeinkosten

4.3.1. Anspriuche an die Fertigung

Um eine Fertigung am derzeitigen Standort Uberhaupt realisieren zu kdnnen, muss auf
bestimmte Grundvarianten (Standard) zuriickgegriffen werden, damit folgende Parameter
objektiv bewertet und auch tberwacht werden kdénnen:

e Planungszeitraum und statische Berechnungen
damit die knappen Ressourcen an Mitarbeitern nicht fir Konstruktionszeichnun-
gen blockiert werden

>"V/gl. (Kasseger, Kosten und Erfolgsrechnung 2010) S. 181ff
%8 Vvgl. (Kasseger, Innerbetriebliche Leistungsverrechnung 2010) S. 14ff
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Produktionszeit

jede individuelle Planung verursacht neue technische Anforderungen und auch
Probleme, die das Einhalten der veranschlagten Produktionszeit zunichtemachen.
Nur, wenn Teile immer wieder mit den gleichen Lehren gefertigt werden kdnnen,
kann dies zu Zeiteinsparungen fiihren

Qualitat

Ein ausgereifter Baukasten i.e. Grundgerust, kann auch fortlaufend Gberwacht
und qualitativ immer weiter verbessert werden. Auch kann so bei spateren Sché-
den eine passgenaue Nachfertigung sichergestellt werden

Logistik

Gerade die Bereitstellung und Lagerung von Material spielt eine sehr grof3e Rolle,
da am derzeitigen Standort dieser Platz sehr begrenzt ist und somit bei manchen
Teilen eine just-in-time-Lieferung erfolgen muss, wie z.B. bei den Chassis und
den langen Holzbalken fiir die UK

Kosten

Diese kdnnen nur sauber ermittelt werden, wenn man im Vorfeld sehr genau ab-
schatzen kann, wie lange gewisse Arbeitsschritte dauern und welche Maschinen-
belegung diese zur Folge haben. Auch beim Einkaufspreis kann bei grof3eren
Jahresmengen ein besserer Preis erzielt werden, was sich in zweierlei Hinsicht
positiv auswirkt. Zum ersten ist man konkurrenzfahiger und zum zweiten bleibt
mehr Gewinn vom Verkauf eines TH

Nachbetreuung
Um bei spéateren Schaden eine passgenaue Nachfertigung sicherstellen zu kon-
nen

4.3.2. Produktionskosten

Die Kostenermittlung erfolgt auf der maximal méglichen Fertigungsstickzahl von 4 TH pro
Jahr am vorhandenen Standort. Diese ergibt sich aus den méglichen Platzangebot im
Materiallager und der gegebenen Produktionsflache. Daher fallen gewisse Rahmenbedin-
gungen bereits in der Kostenermittlung auf, wie z.B. der relativ hohe Gemeinkostenzu-
schlag auf das Einzelprodukt.

Diese Tatsache wird im Ausblick nochmals kurz weiter erlautert.
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Tabelle 4: Innerbetriebliche Leistungsverrechnung (Vollkosten)®®: & 61

Betrdge in Euro
Innerbetriebliche Leistungsverrechnung (Vollkosten)

Parameter:

Daten aus der GuV

Materialaufwand 108.814,00
Personalaufwand 124.456,16
Abschreibungen 1.507,00
sonstiger Betrieblicher Aufwand 17.770,30
Zinsaufwendungen 11.606,20

1. Anlagevermdgen

Materialkostenstelle
Wiederbeschaffungswert | 10.000,00 |
[Nutzungsdauer in Jahren | 6]
Preisindex Jahr Index Grundlage
2020 100,3% 2015
2021 98,0% 2016
2022 100,3% 2017
2023 02,49 2018
2024 05,19 2019
2025 05,3% 2020
Fertigung EG
Wiederbeschaffungswert 15.000,00
Aufstellungskosten 1.500,00
Entsorgungskosten 500,00
Schrottwert/Restwert 800,00
[zei angiger VerschleiB | 60,00%)|
|mit einer Nutzungsdauer in Jahren | 6
Verbrauchsabhéngiger Verschlei 40,00%)
Betriebsstunden Jahr 2020 1.600
Betriebsstunden Jahr 2021 1.600
Betriebsstunden Jahr 2022 .600
Betriebsstunden Jahr 2023 .500
Betriebsstunden Jahr 2024 .500
Betriebsstunden Jahr 2025 1.500
Betriebsstunden gesamt 9.300
Fertigung UG
Anschaffungswert des Anlagengutes 10.000,00
Anschaffung 01.06.2020
Nutzungsdauer in Jahren 6
Schrottwert/Restwert 500,00
sonstige Kalkulatorische Abschreibung
Verwaltung/Vertrieb 4.500,00
Lager 2.500,00
Betriebsgebdude 14.400,00
Material Fertigung EG Fertigung UG Verwaltung / Vertrieb Lager
[Flachen: 30 [ 30 [ 20 | 10
[2- Kalkulatorische Zinsen
Bilanz zum 31.12.2019
AKTIVA in Euro PASSIVA in Euro
Grundstiicke 100.000,00 |Eigenkapital 10.000,00
Gebédude 325.000,00 |Investitionsriicklage 5.000,00
Maschinen 25.000,00 [Langfr. Bankdarlehen 425.000,00
Umlaufvermigen 109.814,00 (Lieferantenverbindlichkeiten 113.814,00
sonst. Verbindlichkeiten 6.000,00
Summe 559.814,00 [Summe 559.814,00
die Anschaffung eines vergleichbaren Ersatzgrundstiickes wiirde kosten: 200.000,00
stille Reserven in Gebaude und Maschinen infolge Preissteigerungen 105.000,00
Aufwand fiir Fremdkapitalzinsen im G1 2001 11.606,20
Zinssatz fiir die Berechnung der kalkulatorischen Zinsen nach OKR 5,00%|

3. Materialkosten |
Aufwertung Materialaufwand 10,00%|

9 vgl. (Kasseger, Kosten und Erfolgsrechnung 2010)
% \v/gl. (Eigene Erhebung 2020)
81 v/gl. (Destatis 2020)
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[4. Personalkosten |

Fertigung EG Fertigung UG
Stundenlohn im Durchschnitt 18,00 10,00
Anzahl Mitarbeiter 1 1
Urlaubsanspruch/Jahr in Wo. 5 5
bez. Feiertag u. so. Abw. in Wo. 2,3 2,3
ausbez. Sonderzlg.(WR u. UZ) in Wo. 8,6 8,6
durchschn. krank pro Jahr in Tagen 8 10
vereinb. Soziallasten der Anwesenheitszeit 8,0% 8,0%
Anwesenheitszeit in Stunden 1724 1708
Fertigungsstunden je Mitarbeiter (bezahlte) 2080 2080
nicht verrechenbare Anwesenheitszeit (Hilfszeiten) 8,0% 10,0%
Lohnnebenkosten [ 53,0% 53,0%
5. Sonstige Personalkosten
Materialkostenstelle =
Vw/Vertr. 17.500,00
Lager 14.000,00
6. Innerbetriebliche Leistungsverrechnung |
Gemeinkosten Material Fertigung EG Fertigung UG Vw/Vertr. Lager
|Hi|fsmateria| 368 1.873 936 3.000 1.088
Verteilung Wagnisse ,25 0,80 0,70 1,00 0,5
Verteilung Kalk. Zinsen ,00! 4,00 4,00 1,50 0,5
Verteilung sonst. Kosten ,00! 6,00 7,00 15,00 4,0
Umlage der Hilfskostenstelle nach Mitarbeitern
Beschiftigte [ - ] 1] 1] 1] 1]
Zuschlagsbasen: Material: Materialeinzelkosten
Fertigung EG: Fertigungseinzelkosten
Fertigung UG: Maschinenstunden 1.000 |
Verw/Vertr.: Herstellkosten
Gemeinkostenaufschalgermittiun
BAB
pagat. | KOSTEN Mat Fertigung EG [ Fertigung UG_| Vw Lager
Materialeinzelkosten 108.814 119.695
direkte Personalkosten 124.456 92.956
Hilfsmaterial 7.265
Personalkosten 31.500
sonstige Kosten 17.770 © 41443
Kalk. Abschreibung 1.507 28.103
Kalk. Zinsen 11.606 22.606
primédre Gemeinkosten 306.569
Umlage Lager - 7.974 7.974 3.987 |- 19.934
sekundire Gemeinkosten -
Einzelkosten
sekundére Gemeinkosten 9.611 26.543 55.555 35.399 -
Zuschlagsbasis 119.695 59.766 1.000 271.170
Zuschlagssatz 8,03 44,41%) 56 13,05%
pro Stunde
Nebenrechnungen |
Kalkulatorische Abschreibung Materialkostenstelle - Werkstattaustattung
Jahr von Ahschreibung]
2020 17% 10.030,00 1.671,67
2021 17% 9.800,00 1.633,33
2022 17% 10.030,00 1.671,67
2023 17% 10.240,00 1.706,67
2024 17% 10.510,00 1.751,67
2025 17% 10.530,00 1.755,00
Kalkulatorische Abschreibung Fertigung EG
Wiederbeschaffungswert = Tagespreis 15.000,00
zuziiglich Aufstellungskosten 1.500,00
zuzliglich Entsorgungskosten 500,00
abziiglich Schrottwert/Restwert - 800,00
ergibt Abschreibungsbasis 16.200,00
Verteilung der Abschreibung:
60% Zeitabhangiger VerschleiB | 9.720,00 |
40% Verbrauchsabhéngiger Verschleif | 6.480,00 |
Zeitabhéngiger VerschleiB
Abschreibung p. a. = 9720/6 = | 1.620,00 |
Verbrauchsabhéngiger VerschleiB
Abschreibung 2020 = (6480* 1600/9300) = 1.114,84
Abschreibung 2021 = (6480*1600/9300) = 1.114,84
Abschreibung 2022 = (6480* 1600/9300) = 1.114,84
Abschreibung 2023 = (6480* 1500/9300) = 1.045,16
Abschreibung 2024 = (6480* 1500/9300) = 1.045,16
Abschreibung 2025 = (6480*1500/9300) = 1.045,16
Tabelle:
Zeitabschreibung Leistungsabschr. Gesamtabschr.
2020 1.620,00 1.114,84 2.734,84
2021 1.620,00 1.114,84 2.734,84
2022 1.620,00 1.114,84 2.734,84
2023 1.620,00 1.045,16 2.665,16
2024 1.620,00 1.045,16 2.665,16
2025 1.620,00 1.045,16 2.665,16
8.100,00 5.434,84 13.534,84
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Kalkulatorische Abschreibung Fertigung UG

Anschaffungswert 10.000,00
Nutzungsdauer 6
Restwert 500,00
Abschreibungsbasis 9.500,00

Arithmetrisch-degressive Abschreibung

= die absolute Anderungen der Abschreibung sind konstant

Abschreibung des letzten Nutzungsjahres:
d = ((2 * Abschreibungsbasis)/(n * (n+1)))

n=Nutzungsdauer

d = ((2*9500)/(6*(6+1))) = (19000/42) = 452,380952380952

Abschreibung 1. Jahr:
Abschreibung 2. Jahr:

n*d = 6%452,380952380952 = 2714,28571428571
(n-1)*d = 5%452,380952380952 = 2261,90476190476

Abschreibung 3. Jahr: = (n-2)*d = 4*452,380952380952 = 1809,52380952381
Abschreibung 4. Jahr: = (n-3)*d = 3*452,380952380952 = 1357,14285714286

Abschreibung 5. Jahr: = (n-4)*d = 2*452,380952380952 = 904,761904761905
Summe der Abschreibungen | 9.500,00]

Kalkulatorische Abschreibung Betriebsgebidude
Gesamt Material Fertigung EG Fertigung UG [ vw/vertr. Lager

Fléchen: 30 60 30 | 20 10
Kalkulatorische Abschreibung 14.400,00 2.880,00| 5.760,00 2.880,00 1.920,00 960,00
Kalkulaterische Zinsen

Variante 1:

Vermagen It. Bilanz

+ stille Reserven

= betriebsnot di Vermdgen zu Tagesrestwerten

- Fremdkapital

= korrigiertes (berichtigtes) Eigenkapital

Grundstiicke 100.000,00

Grundstiick z, Tageswert 200.000,00
abzgl. GS. z. Anschaffungswert - 100.000,00

stille Reserve Grundstiick 100.000,00
Gebéude 325.000,00
Maschinen 25.000,00
stille Reserve Gebdude/Maschinen 105.000,00
Umlaufvermigen 109.814,00
betriebsnotw. Verm. Z. Tagesrestwerten 764.814,00
abziiglich Bankdarlehen 425.000,00
abziiglich Lieferantenverbindlichkeiten 113.814,00
abziglich sonstige Verbindlichkeiten 6.000,00
kerrigiertes (berichtigtes) Eigenkapital 220.000,00
ergibt mit 5% verzinst: 11.000,00
Variante 2:

Eigenkapital It. Bilanz

+ offene Reserven

+ stille Reserven

= korrigiertes (berichtigtes) Fi

Eigenkapital It. Bilanz 10.000,00
zuziiglich offene Reserven (Investitionsriicklage) 5.000,00
zuziiglich stille Reserven Grundstiick 100.000,00
zuziiglich stille Reserven Gebiude/Maschinen 105.000,00
korrigiertes (berichtigtes) Eigenkapital 220.000,00
| der kalkulatorischen Zinsen (Z

Eigenkapitalzinsen 11.000,00
Fremdkapitalzinsen 11.606,20
Tinskosten 22.606,20
Materialkosten
Materialaufwand 108.814,00 |
Aufwertung 10,00% 119.695,40
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Lohnk ( )
1. Leistungszeit
Fertigung EG Fertigung UG
Gesamtjahreswochen 52 52
abzuglich Urlaub -5 -5
abziiglich Feiertage und sonstige Abw. -2,3 -2,3
krank in Wochen -1,6 -2
heitszeit in Wochen 43,1 42,7
abziglich Hilfszeiten 8% -3,45 -4,27
Leistungszeit 39,65 38,43
2. Personalkosten
Fertigung EG Fertigung UG
Gesamtjahreswochen/Wochenlshne 52 52
Sonderzahlungen WR und UZ 8,6 8,6
freiw. Soziallasten 3,448 3,416
Basis fur Lohnnebenkosten 52 52
gesetzliche Soziallasten 27,56 27,56
Lohnk hen 83,01 82,98
3. Zuschldge zu Lohnkosten (in Bezug auf die verrechenbare Anwesenheitszeit!)
Fertigung EG Fertigung UG
\Anwesenheitszewt 43,1 | 42,7
|verrechenbare Anwesenheitszeit 39,63 | 38,43 |
Lohnkostenzuschlage = (Lohnkostenwochen- Anwesenheitszeit)/ Anwesenheitszeit)
[Lohn} hlag 92,50% [ 9432% |
4. Lohnkosten
Fertigung EG Fertigung UG
Gehalt 18,00 10,00
Zuschlag 16,67 9,43
Ibsth pro Stunde 34,67 19,43
Anwesenheitszeit in Stunden 1.724,00 1.708,00
Lohnkosten pro Mitarbeiter 59.765,76 33.190,40
Mitarbeiter 1 1
direkte Lohnkosten Gesamt 59.765,76 33.190,40
Kalkulation
Fertigungsmaterial 27.203,50
Materialgemeinkostenzuschlag 8,03% 2.184,29
Fertigungslohn FS EG 16.601,50
Fertigungsgemeinkostenzuschlag FS EG 44,41%| 7.373,01
Fertigungskosten Fertigungslohn FS UG 250,00 13.888,80
Herstellkosten 67.251,11
Vw.Vertr. Gemeinkostenzuschlag 13,05% 8.778,97
Selbstkosten 76.030,08
Gewinnzuschlag 8,00%) 6.082,41
Nettoverkaufspreis 82.112,48
reis 82.112,48 |
angefragter Preis 65.882,30

Selbstkosten

76.030,08
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4.3.2.1.Grundvarianten

Es gibt verschiedene Grundrisse ahnlich dem Hauskatalog bei einem Fertighaus, nur
eben in Kleinformat.

Hier werden zwei Modelle angeboten, die sich von der Einteilung und dem Design grund-
legend unterscheiden:

e Klassisch

o Beim klassischen TH kommt eine Nut und Feder-Holzverschalung sowie
ein Schragdach zum Einsatz. Diese Variante ist sehr einfach und robust
gebaut.

e Modern

o Beim modernen TH kommen Fassadenplatten und ein Flachdach zum Ein-
satz. Hier gibt es wesentlich mehr Raum, der dann bereits mehr an einen
Container als an ein Haus erinnert.

4.3.2.2.Ausstattung der Basisvariante

In der Basisausstattung, bei einer Lange von 7,2m, sind folgende Merkmale enthalten:

Chassis

Boden inkl. Belag

AulRenwande

Fenster und Turen

Badezimmer

Schlafbereich im 1. Stock

Dach

Gasheizung

Anschliisse fur externe Medien (Strom, Wasser, Abwasser)
Trockentoilette

Elektroinstallation fur Beleuchtung und Steckdosen

Die Preise variieren je nach Auswahl der gewiinschten Hersteller der Produkte
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4.3.2.3.Extras

Folgende Zusatzpakete kénnen zur Individualisierung zum grof3ten Teil fir beide Varian-

ten angeboten werden:

Erweiterung der Aufbaulange

Photovoltaik mit und ohne Speicher

Ful3bodenheizung
Pelletofen mit / ohne Speicher

Energiegewinnung durch Peletier-Elemente (z.B. am / im Ofen montiert)
Solarthermie fir Warmwasser und / oder Heizung

Regenwasseraufbereitung
Wasser, Abwassertank

Luftungsanlage fir Kuhlung / Heizung

Klimaanlage
Einbruchschutz

4.3.2.4.Kostentibersicht

Tabelle 5: Kosteniibersicht der einzelnen Gewerke®

Gunstigste Gehobene
Artikel Preisvon [€]  Preis bis [€] Variante Variante
Trailer inkl. Zulassung
Trailer inkl. Zulassung Deutschland 4.807,00 5.962,00
Trailer inkl. Zulassung Osterreich 4.976,30 6.131,30
Trailer 4.610,00 5.765,00
Anmeldung Deustchland 26,00 26,00
Anmeldung Osterreich 206,30 206,30
Einzelabnahme Tuv Deutschland und
Osterreich 160,00 160,00
Berichtigung der Fahrzeugpapiere
Deutschland 11,00 11,00

%2 \gl. (Eigene Darstellung 2020)
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Boden 930,00 1.345,00
Siebdruckplatte 265,00 265,00

Holzrahmen 215,00 370,00

Dammung 165,00 310,00

Dampfsperre 50,00 50,00

Bodenbelag 185,00 300,00

Befestigung am Trailer 20,00 20,00

Kleinmaterial 30,00 30,00

AuBenwinde 4.396,00 7.545,00
Innenverkleidung 1.430,00 1.430,00

Holzrahmen 607,00 1.040,00

Dampfbremse 118,00 118,00

Dammung (80mm) 179,00 715,00

Wind- und Regenschutz 310,00 310,00

Unterlattung Fassade - Dachlatten 57,00 57,00

Fassade 460,00 890,00

Fenster 895,00 2.055,00

Haustiire 300,00 890,00

Kleinmaterial 40,00 40,00

Badezimmerwand und Loftboden 418,50 840,50
Wandverkleidung 106,00 106,00

Holzrahmen 89,50 108,00

Dammung (80mm) 29,00 58,00

Dampfbremse 22,00 22,00

Bodenbelag Loft 52,00 99,50

Zimmertlre 120,00 447,00

Kleinmaterial 20,00 20,00

Dach 2.784,50 4.362,50
Innenverkleidung 715,00 715,00

Dachsparren 310,00 530,00

Dampfbremse 59,00 59,00

Dammung (100mm) 117,00 460,00

Wind- und Regenschutz 129,50 129,50

Konterlattung - Dachlatten 74,00 74,00

Dacheindeckung 1.225,00 2.145,00

Regenrinne 115,00 210,00

Kleinmaterial 40,00 40,00
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Heizung und Sanitér 8.826,00 9.390,00
Heizung 2.601,00 3.165,00
Wasseranschluss 378,00 378,00
Waschbecken mit Unterschrank 154,00 154,00
Komplett-Dusche plus Abflussrohr 540,00 540,00
Trockentoilette von Indiviva 769,00 769,00
Heizungsteuerung 405,00 405,00
Warmwasserboiler 431,00 431,00
Kamin 195,00 195,00
Brennwert-Therme 1.580,00 1.580,00
Gas-Schrank 215,00 215,00
Heizkorper 345,00 345,00
Heizungsrohre 125,00 125,00
Kleinmaterial 100,00 100,00
Stundenlohn Elektriker (5h) 348,00 348,00
Stundenlohn Installateur (10h) 640,00 640,00
Elektroinstallation 2.511,00 4.605,00
Elektroinstallation 1.815,00 3.315,00
Stundenlohn Elektriker (10h) 696,00 696,00
Stundenlohn Techniker (5h) 594,00
Montage 46.230,48 46.230,48
Montage durch Monteur (300h) 19.813,06 19.813,06
Monate durch Helfer (400h) 26.417,42 26.417,42
Aufpreisliste

Verlangerung des Tiny House von 7,2m

auf 7,8m 10.000,00 13.800,00
Verlangerung des Tiny House von 7,8m

auf 8,4m 10.000,00 13.800,00
Solarthermie Anlage 5m? und 300l

Speicher 2.200,00 2.200,00
PV Anlage mit Speicher 12.144,00 12.144,00
Montage durch Monteur (1h) 69,60 69,60
Monate durch Helfer (1h) 50,40 50,40
Stundenlohn Elektriker (1h) 69,60 69,60
Stundenlohn Techniker (1h) 118,80 118,80
Stundenlohn Installateur (1h) 64,00 64,00
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Preise Deutschland fiir Selbstbausatz 32.544,22 44.912,69
Preise Osterreich fiir Selbstbausatz 32.767,53 45.136,00
Preise Deutschland schliisselfertig 78.774,70 91.143,16
Preise Osterreich schliisselfertig 78.998,00 91.366,47
Preise Deutschland Schliisselfertig autark in der maximalen Lange 122.176,70 | 142.145,16
Preise Osterreich Schliisselfertig autark in der maximalen Linge 122.400,00 142.368,47

4.3.3. Vertriebsnetz

Um erfolgreich zu sein, ist das beste Produkt wertlos, wenn das passende Vertriebsnetz
fehlt. Mit dem Vertriebsnetz steht oder fallt schlussendlich die Produktion.

Es muss genau der relevante Markt erhoben werden, in dem das Produkt abgesetzt wer-

den soll.

Hier wird in erster Linie die geographische Abgrenzung des relevanten Marktes vorge-
nommen, denn diese ist am leichtesten zu erheben und auch vom Aufwand her Uber-

schaubar.

Eine differenzierte Begutachtung wurde bereits unter Betrachtung des Marktpotenzials

gemacht, um Uberhaupt abschéatzen zu kénnen, ob sich das Produkt fir eine ndhere Be-
trachtung, und damit Zeit und Kosten zu investieren, tberhaupt lohnt. Dieser Punkt wurde
bereits erledigt und es wurden Markte in die engere Auswahl genommen.

Der Vertrieb passiert in erster Linie online tUber die verschiedenen Plattformen und in wei-
terer Folge durch gezielte Kampagnen auf TH-Veranstaltungen und Prasentationstagen.

% vgl. (Vollert 2019), S. 9
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4.3.3.1.Region

Es werden fiir das TH folgende geographische Absatzmérkte in Betracht gezogen.®

Es kommen in erster Linie nur Absatzmarkte in geographischer Nahe zur Produktion in
Frage. Dies hat mit den Gesetzen und Vorschriften zu tun, in weiterer Folge aber auch,
damit das Projekt mit dem derzeitigen Mitarbeiterstand auch bewaltigt werden kann.

Somit werden folgende Markte zu Beginn in Betracht gezogen:
e Nationale Absatzmaérkte
o Lokaler Markt

= In der Region (Bezirk) unter dem Motto ,Aus der Region fur die Re-
gion®

o Regionaler Markt
* |Im Bundesland (Tirol) unter dem Motto ,Naturnahes Wohnen*
o Uberregionaler Markt

=  Gebiet Westdsterreich (Salzburg, Tirol, Vorarlberg) unter dem Motto
.Bergwelt verbindet*

o Nationaler Markt
» |n Osterreich unter dem Motto ,Ein Stiick Wildnis zum Mitnehmen*
e Internationale Absatzmarkte
o Ausgewahlte Auslandsmarkte

= Deutschland unter dem Motto ,In den Alpen erprobt fir die Welt
gemacht®

% vgl. (Vollert 2019), S. 15
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4.3.3.2.Werbung

Die Werbung erfolgt, wie eingangs bereits beschrieben, Gber die virtuellen Plattformen
und Communities, hier im Speziellen in den sozialen Netzwerken wie Facebook und Ins-
tagram und Uber eine hauseigene Homepage.

Die sozialen Netzwerke dienen zum einen als Werbung fir die eigene Fertigung und die
eigenen Ideen, aber auch immer als Marktanalyse, wohin sich Trends und Bedurfnisse
entwickeln, um nicht den Anschluss zu verlieren, in einer scheinbar gekapselten Welt im
Kleinformat.

Daher ist es richtig und wichtig, in die Werbung gezielt zu investieren, um stetig im Ge-
spréach zu bleiben, auch ab und zu mit dem eigenen TH, das als Quelle des Méglichen,
immer weiter verfeinert und verbessert werden muss, um den potentiellen Kunden auch
oder gerade in unserer digitalisierten Welt etwas Greifbares zu zeigen. Hier nenne ich nur
das Beispiel ,The Bullishow*®. Hier wird eigentlich genau das gemacht, wie in jedem an-
deren Autohaus: Ware zu prasentieren, allerdings von einem Modell alle Varianten, zeit-
gleich und zum Anfassen. Dieses Konzept ist aufgegangen und mittlerweile europaweit
bekannt als ,das” Buszentrum. Genau so muss auch der Verkauf TH ausgerichtet sein:
mit Probewohnen und alles zum Anfassen und Ausprobieren.

% vgl. (Autohaus Schweiger GesmbH 2020)
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4.4. Rentabilitat

Bei der Rentabilitat werden zuklnftige Investitionen oder Erweiterungen analysiert. Dies
ist ein weiterer wichtiger Baustein nach der innerbetrieblichen Leistungsverrechnung, da
hiermit die Investitionsrechnung angestellt wird, ob etwas verbessert werden kann. Denn
auch wenn die Kosten derzeit gedeckt sind, muss eine zukinftige Investition vorteilhaft
sein. Nur wenn sich dies langfristig lohnt, ist es wirklich lukrativ und lohnt sich, weiter ver-
folgt zu werden.

Es lasst sich bereits sehr gut erkennen, dass sehr viele Faktoren mitspielen, bis man von
der Idee bis zur Umsetzung und dann fortlaufend zu Verbesserungen kommt.

Auch muss eine Investition immer sehr gut mit Zahlen begriindet und untermauert wer-
den, um Uberhaupt Fremdkapital zu bekommen, denn spatestens seit der Einfihrung von
Basel 1I®® ist es ohne perfekte Vorbereitung nicht mehr méglich, die notwendigen Mittel
Uberhaupt, oder falls doch, zu verninftigen Konditionen zu bekommen. Denn nicht nur die
Bonitat wird bei der Finanzierungsvergabe gepruft, sondern auch, wie gut der Geschafts-
bereich bewertet wurde und wie aussichtsreich eine Investition ist.

Demzufolge mussen bei der Investitionsrechnung zwei Varianten naher in Betracht gezo-
gen werden: die Kapitalwertmethode und die interne ZinsfuBmethode. Beides sind Me-
thoden des dynamischen Verfahrens. Dieses hat den wesentlichen Vorteile gegentber
dem statischen Verfahren, dass es den gesamten Zeitraum in die Betrachtung mit einflie-
Ren lasst und nicht nur das erste Jahr oder den Durchschnittsbereich.®’

4.4.1. Kapitalwertmethode

Bei der Kapitalwertmethode wir die Vorteilhaftigkeit einer Investition nach der Héhe ihres
Kapitalwertes beurteilt. Es wird ein Barwert (Gegenwartswert) einer Investition herange-
zogen, wobei alle Ein- und Auszahlungen, die mit der Investition zusammenhangen, auf
den Zeitpunkt der Inbetriebnahme mit dem Kalkulationszinssatz abgezinst werden. Es
werden alle Zahlungen der Einfachheit halber nur am Ende des Jahres beriicksichtigt,
egal wann diese tatsachlich im abgelaufenen Jahr verbucht wurden. Beim Kalkulations-
zinssatz handelt es sich um die Mindestverzinsung, die erreicht werden muss, damit die
Investoren tiberhaupt bereit sind zu investieren.®®

% \/gl. (Franke 2020)

8" \gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Einfiihrung in die Investitionswirtschaft Teil 1 2018) S. 35ff
% \/gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S.8
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Der Kapitalwert wird durch die Addition aller diskontierten Rickfliisse und des diskontier-
ten Liquidationserléses oder Aufwandes z.B. durch Verkauf von Maschinenteilen, abzig-
lich der Investitionssumme berechnet.®

Bei dieser Methode gibt es nur 3 Zustdnde und somit eine relativ einfache Entscheidung,
ob sich eine Investition lohnt, oder nicht.

Diese sind: ©

1. Positiver Kapitalwert (>0)
Die Investition ist vorteilhaft, da die Effektivverzinsung des Investitionsobjektes
hoher ist als die geforderte Mindestverzinsung. Es wird am Ende sogar ein Uber-
schuss erzielt.

2. Kapitalwert gleich Null (=0)
Die Vorgaben der Mindestverzinsung sind erreicht. Die Investitionsausgaben inkil.
der geforderten Verzinsung werden erreicht und sind damit auch positiv zu bewer-
ten.

3. Negativer Kapitalwert (<0)
Die Mindestverzinsung wird nicht erreicht und ist im ersten Moment nicht vorteil-
haft, es kann aber bei Nachverhandlungen mit dem Investor bezlglich des gefor-
derten Mindestzinssatzes trotzdem noch méglich sein, einen positiven Kapitalwert
zu bekommen. Aber im ersten Ansatz ist die Investition gescheitert.

Einflussfaktoren auf den Kapitalwert sind":
e Hohe des Kalkulationszinssatzes

e Die zeitliche Verteilung der Zahlungen (Zahlungen am Beginn sind mehr wert als
Zahlungen zu einem spéteren Zeitpunkt)

e Der Saldo der Hohe der Ein- und Auszahlungen

89 vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S.9

"\/gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 11

"Lv/gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 12
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Fur eine einfache Bewertung kann bei der tabellarischen Kapitalwertmethode, der Abzin-
sungsfaktor (flir ganze Prozentschritte bis 20% und einer Investitionsdauer von maximal
20 Jahren) anhand der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Tabelle 6: Kapitalwertmethode Abzinsungsfaktor™

t 1,00% 2,00% 3.00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 10,00%
1 0,9901 0,9804 0,9709 0,9615 0,9524 0,9434 0,9346 09259 09174 0.9091
2 0,9803 0,9612 0,9426 0,9246 0,9070 0,8900 0,8734 0,8573 0,8417 0.58264
3 0,9706 0,9423 0,9151 0,88%0 0,8638 0,8396 0,8163 0,7938 07722 0.7513
4 0,9610 0,9238 0,8885 0,8548 08227 0,7921 0,7629 0,7350 0,7084 06830
5 09515 0,9057 0,86286 0,8219 0,7835 0,7473 0,7130 0,6806 0,6499 0.,6209
6 0,9420 0,8880 0,8375 0,7903 0,7462 0,7050 0,6663 0,6302 0,5963 0.5645
T 09327 0,6706 0,811 0,7599 0,7107 0,6651 06227 05835 0,5470 05132
] 09235 0,8535 0,7894 0,7307 0,6766 0,6274 0,5820 0,5403 0,5019 0.4665
9 09143 0,8368 0,7664 0,7026 0,6446 0,5919 0,5439 0,5002 0,4604 0.4241
10 0,9053 0,8203 0,7441 0,6756 0,6139 0,5584 0,5083 04632 04224 0,3855
1 0,8983 0,8043 0,7224 0,6496 0,5847 0,5268 0,4751 0,4289 0,3875 0.3505
12 0,8874 0,7885 0,7014 0,6246 0,5568 0,4970 0,4440 0,3971 0,3555 03186
13 08787 0,7730 0,6810 0,6006 0,5203 0,4683 0,4150 0,3677 0,3262 0.2897
14 0,8700 0,7579 0,6611 0,5775 0,5051 0,4423 0,2878 0,3405 0,2992 0.2633
15 0,8613 0,7430 0,6419 0,5553 0,4810 04173 0,3624 0,3152 02745 0.2394
16 0,8528 0,7284 0,6232 0,5339 0,4581 0,3936 0,2387 02919 0,2519 0.2176
17 0,8444 0,7142 0,6050 05134 0,4363 03714 0,3166 0,2703 02311 0.,1978
18 0,8360 0,7002 0,5874 04936 0,4155 0,3503 0,2959 0,2502 0,2120 01799
19 08277 0,6864 0,5703 0,4746 0,3957 0,3305 0,2765 0237 0,1945 0.1635
20 0,8185 0,6730 0,5537 0.,4564 0,37T69 0,3118 0,2584 0,2145 0,1784 0.1486

2 \gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 16,17
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-

11,00% 12,00% 13,00% 14,00% 15,00% 16,00% 17,00% 18,00% 19,00% 20,00%

1 0,9009 0,8929 0,6850 0,8772 0,8696 0,8621 0,8547 0,8475 0,8403 08333
2 0,8116 0,7972 0,7831 0,7695 0,7561 0,7432 0,7205 0,7182 0,7062 0.6944
3 0,7312 0,7118 0,6931 0,6750 0,6575 0,6407 0,6244 0,6086 0,5934 0.5787
4 0,6587 0,6355 06133 0,5921 05718 0,5523 0,5237 0,5158 0,4987 04823
5 0,5935 0,5674 0,5428 0,5194 04972 0.4761 0,4561 04371 0,4190 0.4019
6 0,5346 0,5066 0,4803 0,4556 04323 0.,4104 0,3898 0,3704 0,3521 0.3349
7 0,4817 0,4523 0,4251 0,3996 0,2759 0,3538 0,3232 0,3139 0,2959 0.2791
] 0,4339 0,4039 0,3762 0,3506 0,3269 0,3050 0,2848 0,2660 0,2487 0.2326
9 0,2909 0,3606 0,3229 0,3075 0,2843 0,2630 0,2434 0,2255 0,2090 0.,1938
10 0,3522 0,3220 0,2946 0,2697 02472 02267 0,2080 0,191 0,1756 0.1615
" 0,3173 0,2875 0,2607 0,2366 02149 0,1954 0,1778 0,1619 0,1476 0.1346
12 0,2858 0,2567 02307 0,2076 0,1869 0,1685 0,1520 0,1372 0,1240 01122
13 0,2575 0,2292 0,2042 0,1821 0,1625 0,1452 0,1299 0,1163 0,1042 0.0935
14 0,2320 0,2046 0,1807 0,1597 01413 0,1252 0,1110 0,0985 0,0876 00779
15 0,2090 0,1827 0,1599 0,1401 0,1229 0,1079 0,0949 0,0835 0,0736 0,0649
16 0,1883 0,1631 0,1415 0,1229 0,1069 0,0930 0,0811 0,0708 0,0618 00541
17 0,1696 0,1456 0,1252 0,1078 0,0929 0,0802 0,0693 0,0600 0,0520 00451
18 0,1528 0,1300 0,1108 0,0946 0,0808 0,0691 0,0592 0,0508 0,0437 0,0376
19 01377 0,1161 0,0981 0,0829 0,0703 0,0596 0,0506 0,0431 0,0367 00313
20 0,1240 0,1037 0,0868 0,0728 0,0811 0,0514 0,0433 0,0365 0,0308 0,0261

Bei der Investitionsbetrachtung fiir den Maschinenankauf, oder fir eine Erweiterung der
Produktion, wird einfacherweise mit der Kapitalwertformel die Berechnung durchgefiihrt.
Bei der Berechnung gibt es keine Einschrankung bezlglich den Prozenten und der Lauf-
zeit, allerdings ist die tabellarische Methode in der Praxis fUr das Verstandnis fir jeman-
den, der nicht mit der Materie vertraut ist, nachvollziehbarer und einfacher zu erklaren.
Ebenfalls eignet sich die tabellarische Form fiir eine schnelle Uberschlagsberechnung.

Formel 1: Berechnung des Kapitalwertes’

Cy = Kapitalwert im Zeitpunkt t ,
R, = Riickfliisse in den verschiedenen Jahren
R L, = Liguidationserlas bow. -aufivand im n-ten Jahr
C — IO -+ f "I_ —_— q = 1+1i, wobei i den dezimalen Zinssatz darstellt
” t = einzelne Perioden von 0 bis n

n = Nurzungsdauer des Investitionsprojektes (Jahre)

I ;= Investitionsauszahlung im Zeitpunkt 0

" \gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S.9
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4.4.1.1.Erweiterungsmaoglichkeiten bei der TH-Fertiqung

Wie weiter oben bereits beschrieben, sind die derzeitigen Rahmenbedingungen fir die
Fertigung platztechnisch begrenzt und schranken dadurch die Fertigung auf z.B. nur 4 TH
pro Jahr ein. Nun bestiinde die Moglichkeit, die Produktionsflache am derzeitigen Stand-
ort zu erweitern, oder einen komplett neuen Standort in einem neuen Gewerbegebiet zu
wahlen. Diese Investitionen missen von Beginn an, bevor man in die Produktion eines TH
Business einsteigt, geklart werden, sodass nicht schon von Beginn an die Moglichkeit fur
eine Erweiterung ausgeschlossen wird, nur weil man aus der Betrachtung der vorhanden

Produktionsmaoglichkeiten seine Entscheidung getroffen hat.

Bei den Kosten wurde folgendes ermittelt:

Tabelle 7: Erweiterungskosten am derzeitigen Standort

74,75,76, 77,78

GroRe in m?| Preis pro m? Gesamtpreis
Grundstiick 644 250,00 161.000,00
Montagehalle 450 390,00 175.500,00
Fundament 450 150,00 67.500,00
Installation (Heizung, Elektro) 450 65,00 29.250,00
AuRenanlage 644 20,00 12.880,00
Zwischensumme Bauwerk 446.130,00

Einheit Preis pro Einheit | Gesamtpreis
Ausstattung laut Vollkostenberechnung 25.000,00
ErschlieRung bei der Gemeinde nach Baumasse in m3 2025 3,42 6.925,50
Ansuchen bei der Gemeinde (Pauschal) 68,90
Kanalanschluss 2025 4,47 9.051,75
Wasseranschluss 2025 3,18 6.439,50
Stromanschluss fiir 25 kW 25 193,00 4.825,00
Gasanschluss Pauschal bis 30m 1 499,17 499,17
Zwischensumme Aussattung und ErschlieBung 52.809,82
Gesamtsumme 498.939,82

™ vgl. (Baumhauer und Baumhauer 2020)
™ vgl. (Loeffelholz und Hagelstein 2020)
®vgl. (Wind 2020)

"vgl. (M.Sc. und Hold 2020)

"®\gl. (Eigene Erhebung 2020)
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Tabelle 8; Kosten fiir einen neuen Standort’® 8 882,83

Gréke inm?| Preis pro m® Gesamtpreis
Grundstiick 1400 160,00 224,000,00
Montagehalle 240 390,00 327.600,00
Fundament 340 150,00 126.000,00
Installation (Heizung, Elektro) 840 65,00 54.600,00
Aulenanlage 1400 20,00 28.000,00
Zwischensumme Bauwerk 760,200,00

Einheit Preis pro Einheit | Gesamtpreis
Ausstattung laut Vollkostenberechnung 25.000,00
ErschlieBung bei der Gemeinde nach Baumasse in m?* 3730 3,42 12.927.60
Ansuchen bei der Gemeinde (Pauschal) 68,90
Kanalanschluss 3780 A4,.47 16.896,60
Wasseranschluss 3780 3,18 12.020,40
Stromanschluss fir 25 kW 30 193,00 5.790,00
Gasanschluss Pauschal bis 30m 1 499,17 499,17
Aufpreis fur Uberldnge von 30-200m 165 70,00 11.550,00
Zwischensumme Aussattung und ErschlieBung 84.752,67
Gesamtsumme 844.952,67

Aus der obigen Erhebungstabelle konnen die Investitionskosten herangezogen werden,
aus der Kosteniibersicht, die zu erwartenden Einzahlungen, abziglich der Selbstkosten
aus der Vollkostenberechnung, wobei bei den Einzahlungen und den Selbstkosten immer
der Schnitt vom billigsten und teuersten Modell genommen wird. Auf3erdem wird eine Fer-
tigungssteigerung durch Routine und den gewonnen Fertigungsplatz nach 5 Jahren er-

wartet.

Daher ergeben sich folgende Ausgangswerte beim Rickfluss pro Jahr.

Einzahlungen in den ersten 5 Jahren pro Jahr: 340.728,94 €

Selbstkosten in den ersten 5 Jahren pro Jahr: 315.489,78 €

Ruckflusswert in den ersten 5 Jahren pro Jahr: 25.239,16 €

Einzahlungen ab dem 6. Jahr pro Jahr: 681.457,88 €

" vgl. (Baumhauer und Baumhauer 2020)
80 v/gl. (Loeffelholz und Hagelstein 2020)
8 vgl. (Wind 2020)

82 vgl. (M.Sc. und Hold 2020)

8 vgl. (Eigene Erhebung 2020)
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Selbstkosten ab dem 6. Jahr pro Jahr: 630.979,56 €
Ruckflusswert ab dem 6. Jahr pro Jahr: 50.478,32 €
Nutzungsdauer: 25 Jahre

Kalkulationszinssatz: 6 Prozent

Ein Erlos wird mit O € nach der Nutzungsdauer angesetzt, da das Grundsttick zwar ver-
kauft werden kann, aber die Abrisskosten voraussichtlich den Erlos des Verkaufs ausglei-
chen werden. Der Grund, ein Gebaude dieser Art ist auf 25 Jahre ausgelegt und nach
diesem Zeitraum Generalsanierungsbedurftig ist.

4.4.1.1.1 Variante 1: Erweiterung des derzeitigen Standortes

Formel 2: Berechnung des Kapitalwertes, Erweiterung des Standortes®

2523916 2523916 2523916 2523916 2523916
(1+0,06)r ' (140,06)2 (1+0,06)3  (1+0,06)* (1+0,06)5

Co = —498.939,82 +

, 5047832 5047832 5047832 5047832 & 5047832 5047832
(1+0,06) ' (140,067  (1+0,06)8 ' (1+0,06)°  (1+0,06)1 " (1+0,06)11

, 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832
(1+0,06)12 " (1+0,06)3  (1+0,06)* ' (1+0,06)15 ' (1+0,06)16 ' (1+ 0,06)17

, 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832
(1+0,06)18 " (1+0,06)1° ' (1+0,06)20 ' (1+0,06)21 ' (1+ 0,06)22 ' (1 + 0,06)%3

50.478,32 50.478,32
(1+0,06)2¢ ~ (1+0,06)25

=40.026,00

Demzufolge ist diese Investition nach den obigen Kriterien positiv zu bewerten und abso-
lut empfehlenswert, weil die Mindestverzinsung erreicht wird und auch noch ein Uber-
schuss erzielt werden kann.

8 vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 20
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4.4.1.1.2 Variante 2: Neubau in einem Gewerbegebiet

Formel 3: Berechnung des Kapitalwertes, Neubau®

2523916 2523916 2523916 2523916 2523916
(1+ 0,060 ' (1+0,06)2 (1+0,06)3  (1+0,06)*  (1+0,06)5

Co = —844.952,67 +

, 5047832 5047832 5047832 5047832 & 5047832 5047832
(1+0,06) ' (1+0,06)7  (1+0,06)8  (1+0,06)°  (1+0,06)1 " (1+0,06)!1

, 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832
(1+0,06)12 " (1+0,06)13  (1+0,06) ' (1+0,06)55 ' (1+0,06)16 ' (1+ 0,06)17

, 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832
(1+0,06)18 " (1+0,06)1° ' (1+0,06)2°  (1+0,06)21 ' (1+0,06)22 ' (1 + 0,06)%3

50.478,32 50.478,32
(1+40,06)2% = (1+0,06)25

=-305.986.85

Von einem Neubau auf der griinen Wiese ist absolut Abstand zu nehmen, weil der zu er-
wartende Kapitalwert negativ ist und unter den derzeitigen Voraussetzungen nicht weiter
umgesetzt werden kann. Die Mindestverzinsung wird nicht erreicht und ist demnach in
erster Linie gescheitert.

Bei weiterer Betrachtung ware bei einem Zinssatz von 2% ein positiver Kapitalwert mog-
lich, was aber dann weitere Abwéagungen bedarf, da diese Verzinsung nicht mehr sehr
hoch ausfallt, aber derzeit noch immer eine Alternative zum Sparbuch darstellen wirde.

4.4.2. Interne Zinsfullmethode

Bei der internen ZinsfuBmethode wird die Rentabilitét eines Investitionsobjektes ermittelt.
Es handelt sich hierbei um eine Abwandlung der Kapitalwertmethode. Hier wird allerdings
der umgekehrte Weg gewahlt. Es wird die Mindestverzinsung ermittelt und diese an-
schlieBend mit der Verzinsungserwartung des Investors verglichen. Sollte dieser tber
dem geforderten Zinssatz liegen, liegt ein positives Ergebnis vor und die Investition kann
weiter verfolgt werden. Es wird bei dieser Methode die Effektivverzinsung der Investition
ermittelt.®®

8 vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 20
8 vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S.33
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Es wird ebenfalls der gesamte Nutzungszeitraum betrachtet, inkl. aller Ein- und Auszah-
lungen, sowohl bei den Variablen, als auch den konstanten Werten.?’

Bei dieser Methode gibt es nur 2 Zustéande und daher eine relativ einfache Entscheidung,
ob sich eine Investition lohnt oder nicht.

Diese sind: &

1. Interner Zinsful3 ist groRer als die geforderte Mindestverzinsung
Die Investition ist vorteilhaft, da die Effektivverzinsung des Investitionsobjektes
hoher ist als die geforderte Mindestverzinsung. Es wird am Ende sogar ein Uber-
schuss erzielt.

2. Interner Zinsful® ist kleiner als die geforderte Mindestverzinsung.
Es ist von der Investition abzusehen.

Der Vorteil dieser Methode ist, dass man nur einmal den internen Zinssatz berechnen
muss und dann verschiedene Investorenangebote vergleichen kann, ohne diese naher zu
untersuchen.

Dazu dient die Grundformel der Kapitalwertmethode als Basis fur die Eingrenzung.

Erganzend wird noch folgende Formel benétigt:

8 vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S.34
8 \gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 35
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Formel 4: Berechnung des internen ZinsfuRes®

in —1i
r=lifs+Cnx—2—1 %100
1 tCo1X— -

¥ = interner Zinsfufl

i ; = Versuchszinssarz I (niedriger Zinssarz: Zielseizung positiver Kapitalwerrt)
i ;= Versuchszinssatz 2 (hoherer Zinssatz: Zielsetzung negativer Kapitalwert)
C;; = positiver Kapitalwertwert bei Versuchszinssarz 1

Cy, = negativer Kapitalwertwert bei Versuchszinssaiz 2

8 vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 40
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4.4.2.1.1 Variante 1: Erweiterung des derzeitigen Standortes

Formel 5: Berechnung des Kapitalwertes, Erweiterung des Standortes®™

25.239,16 25.239,16 25.239,16 25.239,16 25.239,16

Coy = —498.939,82 + + + + +
01 (1+0,06)r  (1+0,06)2 (1+0,06)3  (1+0,06)* (1+0,06)5

, 5047832 5047832 5047832 5047832 & 5047832 5047832
(140,060 ' (1+0,06)7  (1+0,06)8  (1+0,06)°  (1+0,06)1° " (1+0,06)!1

, 5047832 5047832 5047832 | 5047832 5047832 5047832
(140,06)12 " (1+0,06)3 ' (1+0,06)* ' (1+0,06)55 ' (1+0,06)16 ' (1+ 0,06)'7

, 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832
(140,06)8 " (1+0,06)° ' (1+0,06)2° ' (1+0,06)21 ' (1+ 0,06)22 ' (1 + 0,06)23

50.478,32 50.478,32
(1+0,06)2% ~ (1+0,06)25

=40.026,00

Formel 6: Berechnung des Kapitalwertes, Erweiterung des Standortes®

2523916 2523916 2523916 2523916 2523916
(1+0,07)!  (1+0,07)2 (1+0,07)3  (1+0,07)*  (1+0,07)5

Cop = —498.939,82 +
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, 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832 5047832
(140,07)18 " (1+0,07)1° ' (1+0,07)2° ' (1+0,07)2L ' (1+0,07)22 ' (1 + 0,07)23

50.478,32 50.478,32
(140,07)24 * (1+0,07)25

=-14.172,06

Formel 7: Berechnung des internen ZinsfuBes, Erweiterung des Standortes®

0,07 - 0,06

— 0,06 + 40.026
r=006+ *40.026 — (—14.172,06)

100 = 6,74

% \/gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 20
L \vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 20
%2\gl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 40
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Demzufolge liegt der maximale interne Zinsful? bei der Erweiterung des Standortes bei
6,74 Prozent.

4.4.2.1.2 Variante 2: Neubau in einem Gewerbegebiet

Formel 8: Berechnung des Kapitalwertes, Neubau®
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=21.594.85

Formel 9: Berechnung des Kapitalwertes, Neubau®
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=-81.551,19

% vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 20
% vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 20
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Formel 10: Berechnung des internen ZinsfuBes, Erweiterung des Standortes®

0,03 -10,02

= 0,02 + 21.594,85
r=002+ "0 51.594,85 — (—81.554,19)

100 = 2,21

Demzufolge liegt der maximale interne Zinsful® bei der Erweiterung des Standortes bei
2,21 Prozent.

Folglich kann festgehalten werden, dass eine Erweiterung am derzeitigen Standort die
bessere Variante darstellt, nattirlich auch mit dem Nachteil, dass der Platz nach dieser
Erweiterung nicht mehr vergréRert werden kann, siehe Planausschnitt in der Anlage, was
bei der Neubauvariante derzeit noch uneingeschrankt maoglich ist. Auch kann es bei der
Erweiterung zu Schwierigkeiten mit den Anrainern kommen, da das Gebiet als Mischge-
biet ausgewiesen ist und nicht als Industriegebiet. Dies kann gerade bei der Fertigung im
Schichtbetrieb oder auch am Wochenende zu Problemen fuhren. Darum muss diese Ent-
scheidung sehr genau betrachtet werden, da ein spaterer Umzug aufgrund der Kosten
eher schwierig, wenn nicht sogar unmaoglich wird. Fir einen Neubau wirde auch der
raumliche Abstand zwischen Privatleben und Beruf sprechen, da man so auch wirklich
abschalten kann und nicht standig vor Ort verflgbar ist.

% vgl. (Prof. Dr. rer. pol. Andreas SchmalfuR, Dynamische Verfahren der Investitionsrechnung Teil 3 2018)
S. 40
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5. Fazit

Um bei der Realisierung erfolgreich zu sein, muss man sich im Individualkundensegment
etablieren und aber dabei das Baukastensystem nicht zu sehr verlassen, dass man bei
den Preisen mithalten zu kénnen. Es hat sich herausgestellt, dass mehr zu einem TH ge-
hort, als der erste Blick vermuten lasst. Man muss die Szene kennen, ihre Winsche und
Bedurfnisse aufnehmen und umsetzen kénnen. Aber auch die rechtlichen Vorgaben sollte
man in seinen groben Zugen beherrschen, um bei der Beratung eine seriése Aussage
treffen zu kénnen, ob das TH fiir die Kundenanforderung so tiberhaupt umgesetzt und
verwendet werden kann. Denn nicht tberall darf man mit seinem TH stehen und auch
dauerhaft darin wohnen, auch wenn es am Anfang so aussieht, gibt es doch Uberall ver-
schiedenste Vorschriften, die den kurzen Aufenthalt vorsehen, aber nicht den dauerhafte-
ten. Dazu kommen die fertigungstechnischen Herausforderungen, denn um ein TH errich-
ten zu kénnen, bendtigt man Platz, die notwendigen Maschinen und verschiedenes
Fachwissen, damit der Bau auch umgesetzt werden kann. Auch zeitlich ist ein TH eine
gewisse Herausforderung, denn der Bau benétigt je nach Ausfiihrung bis zu einem Jahr.
In dieser Zeit kbnnen sich die Anforderungen schon wieder gewandelt haben. Somit muss
man auch hier relativ schnell und flexibel sein, ein solches Projekt in unserer Zeit positiv
abschlie3en zu kénnen. Es hat sich bei den Recherchen auch herausgestellt, dass aus-
reichend Platz notwendig ist und dieser in Bezug auf die Kosten nicht immer leicht zu rea-
lisieren ist. Vor allem ist man nach dem Bau eines neuen Fertigungsstandortes fur sehr
lange Zeit davon abhangig, dass das Modell TH auch zukiinftig einen Platz in unseren
Breiten findet und nicht aufgrund der schwierigen gesetzlichen Lage aufs Abstellgleis ge-
rat. Wie man erkennen kann, ist das Thema in seiner Bandbreite sehr komplex und es
erfordert sicher noch die ein oder andere Uberlegung, bis man tatsachlich zur Umsetzung
kommen kann.
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5.1. Zusammenfassunq

Zusammenfassend kann man folgendes festhalten:

Es erfordert einen einfachen Lebensstiel, der sich auf das Wesentliche beschrankt und
Uberhaupt erst mobil und frei macht. Dann muss alles aufgrund der Kompaktheit genau
Uberlegt und geplant sein, um den vielen Anspriiche gerecht zu werden. Es missen ge-
setzliche Normen und Vorgaben eingehalten werden, was etwa die Grof3e und das Ge-
wicht betrifft. Auch baurechtlich muss man sich mit dem Thema auseinandersetzen, auf-
grund der unterschiedlichen Vorschriften und Betrachtungsweisen jeder einzelnen Ge-
meinde, wie das TH eingestuft, bzw. bewertet wird. Die Marktanalyse hat durchaus besta-
tigt, dass ein Markt flr solche Hauser vorhanden ist und auch immer noch wachst. Mit
dem Markt wachsen natirlich auch die Mitbewerber, dies ist aber in allen Bereichen so
und kein Grund zur Besorgnis, da jeder TH-Hersteller einen etwas anderen Weg bei der
Realisierung einschlagen wird und deswegen noch geniigend Moéglichkeiten bestehen,
um am Markt bestehen zu kénnen.

Bei den Varianten kann man festhalten, dass es wirklich autarke TH gibt, die das erste
Geflihl, dass man mit so einem Haus auch versplrt, tatsachlich umsetzen lassen. Man
kann vollkommen unabhangig sein. Bei genauerer Betrachtung wird aber schnell klar, der
Grol3teil der Kunden wird diese Unabhangigkeit maximal im Kopf bendtigen, denn die
meisten TH werden wohl oder tibel tber einen Infrastrukturanschluss verfiigen.

Spéatestens bei den Kosten muss man Realist werden. Was bendétigt man und was nicht?
Denn nicht nur die finanziellen Mittel lassen sich hier sehr schnell ausschopfen, sondern
auch die raumlichen Resourcen sind dann recht schnell ausgeschoépft, denn all die Tech-
nik bendtigt Platz und dieser ist bekanntlich knapp und kostbar. Hier kommt es auf eine
gute Beratung und Planung an.

Bezlglich der Fertigung gibt es mehrere Moglichkeiten: Zum einen die Fertigung am der-
zeitigen Standort mit allen Vor- und Nachteilen, zum anderen die Erweiterung und den
kompletten Neubau. Hier muss man sicher noch genauer abwéagen, wohin die weitere
Entwicklung gehen soll, um hier keine Fehlentscheidung zu treffen.
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5.2. Ausblick

Dementsprechend kommen wir zum Ausblick, der sich derzeit wie folgt darstellt.

Eine Fertigung kann derzeit im Kleinstsegment durchaus angedacht und probiert werden.
Allerdings stellt sich ganz klar heraus, dass diese ohne Erweiterung nicht funktionieren
wird, da die Rahmenbedingungen nicht optimal sind. Vor allem in Anbetracht auf das Er-
reichen einer 50 prozentigen Auslastung bei der Fertigung wird der Manipulationsplatz
knapp, und eine Taktarbeit, bei der Hauser auf ,Ruheflachen” zwischengelagert werden
missen, ist nicht moglich. Es werden auf diese Arbeit sicher noch mehrere Betrach-
tungsweisen herangezogen werden missen. Es kann aber auch eines festgehalten wer-
den. Mit den derzeitigen Preisen war man konkurrenzfahig und auch kostendeckend ar-
beiten und es bleiben auch noch Ressourcen offen, die die ein oder andere Anschaffung
bzw. den Versuch bei der Umsetzung zulassen wirden. Das Thema wird sicher weiterver-
folgt und eventuell auch mit einem Test-TH probiert werden —die Perspektive ist zu posi-
tiv, als dass man das Projekt nicht weiter vorantreiben sollte.
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