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WOHNPARK

BAUTRAGER

Businessplan WOHNPARK BAUTRAGER W.B. GMBH

Wolfgang Bittermann: ,Wir wollen lhr Zuhause bestmdglich nach |hren personlichen
Winschen gestalten. — Es geht schlielich um die Menschen, die in den von uns gebauten

H&ausern leben werden”.
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Die Unternehmensgruppe

Die Wohnpark Gruppe steht im alleinigen Eigentum von Wolfgang Bittermann und besteht
aus zwei Gesellschaften — die Wohnpark Einfamilienhaus Bautrager Gmbh und die
WOHNPARK BAUTRAGER W.B. GMBH.

Herr Bittermann ist seit 1992 als Bautrdager im Bereich Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser
aktiv und blickt mit Gber 980 (ibergebenen Wohneinheiten nicht nur auf eine erfolgreiche
Vergangenheit zuriick, sondern verfiigt in diesem Segment auch Uber Uberaus groRe
Erfahrung. Zusammen mit seinem Team bestehend aus kompetenten und erfahrenen
Mitarbeitern fiir Planung, Kundenbetreuung und organisatorische Abwicklung, langjahrigen
und fachlich hoch qualifizierten Partnerfirmen fir die Bauausfiihrung, sowie externen
Zivilingenieuren und gerichtlich beeideten Sachverstandigen zur Qualitats- und
Baufortschrittkontrolle bietet Herr Bittermann Projekte in Toplagen, in hoher Qualitdt und zu
leistbaren Preisen an.

Ob Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhaus — alle WOHNPARK Projekte haben etwas gemein:

o Hochwertige Ausstattung von namhaften Markenfirmen

o komplette Spezifikation aller Funktionen

o Fertigstellung der gesamten Aulenanlagen

o Erstklassige, ganzheitliche und personliche Kundenbetreuung mit Blick auf die
individuellen Bedirfnisse jedes Kunden - selbst Geomantie und Feng-Shui kénnen bei
der Planung beriicksichtigt werden

o Die Wohnpark Einfamilienhaus Bautrager GmbH hat bereits seit 2001 durchgehend
das Gutesiegel der Osterreichischen Arbeitsgemeinschaft zur Férderung der Qualitit
(0QA)

o (Die OQA verleiht als einzige Organisation das Austria Giitesiegel fiir Produkte
Osterreichischen Ursprungs. Das Giitesiegel wird fiir jeweils 2 Jahre vergeben und ist
ein Zertifikat fir geprifte, hohe Qualitdit von Produkt und Dienstleistung aus
Osterreich)

e Im Fokus steht immer: Qualitdt, Modernitdt und Attraktivitat zu erschwinglichen
Preisen.

Der Emittent

Die WOHNPARK BAUTRAGER W.B. GMBH wurde 2015 neu gegriindet, um kiinftig
grofBvolumigere Projekte abzuwickeln. Das bewahrte Team der Wohnpark Einfamilienhaus
Bautrdger GmbH ist auch in der WOHNPARK BAUTRAGER W.B. GMBH am Werk. Die
Unternehmensdaten im Uberblick:
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Firma:

WOHNPARK BAUTRAGER W.B. GMBH

Rechtsform:

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Firmenbuchnummer:

431793s

Firmenbuchgericht:

Handelsgericht Wien

Sitz der Gesellschaft:

politische Gemeinde Wien

Geschaftsadresse:

1230 Wien, Anton-Baumgartner-StraRe 125/Top 8001

Stammkapital:

EUR 35.000,-- — voll einbezahlt

Grindungsdatum:

01.04.2015

Ersteintragung: 08.04.2015

Geschaftsfihrer: Wolfgang Bittermann, geb. 24.05.1958

Gesellschafter: Wolfgang Bittermann, geb. 24.05.1968, Anteil 100%

Unternehmensgegenstand: | ErschlieBung von Grundstlicken; Bautrager

Gewerbeberechtigung: Teilgewerbe Bautrager gem. §117(4) GewO

Mitarbeiter: 4

Von der organisatorischen Aufteilung her, kimmert sich Herr Bittermann um die Projekt- und
Liegenschaftsauswahl, die Dimensionierung, die Herstellung der Verkaufsunterlagen und die
Verhandlungen mit den Partnerfirmen. Fir die Detailplanung, Abstimmung von
Kundenwiinschen und Koordination der Partnerfirmen, sowie die Uberwachung der
Projektliquiditat sind zwei sehr erfahrene und gut eingespielte Mitarbeiter verantwortlich.
Und jedes Unternehmen hat schlieBlich auch noch eine gute Seele im BackOffice.

Der Vertrieb wird von eigens auf BTVG-Projekt-Verkauf geschulten externen Verkaufern
erledigt.

Ausgefiihrt werden die Bauaktivitdten dann von ausgewahlten Partnerfirmen, die lediglich
Markenqualitat auf den Wohnparkbaustellen zum Einsatz bringen. Diese werden zusatzlich
noch von einem unabhingigen gerichtlich beeideten Sachverstindigen laufend auf ONORM-
gerechte Ausfiihrung geprift und dokumentiert.
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Das Geschaftsmodell
Die Wohnpark Gruppe arbeitet nach einem seit Jahren sehr gut eingefahrenen und erprobten
Geschaftsmodell:

1. Angebotene Liegenschaften werden zuerst in Lokalaugenschein genommen und auf
Projekttauglichkeit (Beschaffenheit des Gelandes und Untergrundes, Bauordnung,
Verdachtsflachenkataster-Abfrage, Projektdimensionierung, Infrastruktur und
Verwertbarkeit) gepriift.

Fallt die Erstprifung positiv aus, wird das Grundstiick angekauft.

3. AnschlieBend werden die Detailprojektierung ausgearbeitet, die Plane und
Vertriebsunterlagen fertiggestellt, um Baubewilligung angesucht und Preise mit den
Dienstleistern verhandelt.

4. Wahrend Beantragung und Warten auf Baubewilligung startet bereits die Verwertung
des Projektes Uber die eigenen speziell geschulten Verkaufer.

Zwischen 2 und 3 Monaten dauert in der Regel die Verwertung eines Doppelhauses.

6. Sind die Vertrage unterfertigt werden noch die Adaptierungswiinsche der Kunden in
die Planung aufgenommen und die Umsetzung beginnt.

7. Die Zahlungsabwicklung erfolgt nach Bekanntgabe der Bautragervertragsgesetz-
konformen Baufortschrittsmeldungen eines unabhangigen Zivilingenieurs Zug-um-Zug
Uber einen Treuhander.

8. Wahrend der Umsetzung bekommt Wohnpark von einem unabhangigen gerichtlich
beeideten Sachverstindigen regelmafig eine detaillierte Fotodokumentation des
aktuellen Zustands der Gewerke und eine Befundung iiber die ONORM-gerechte
Ausfihrung.

9. Die reine Bauzeit betragt zwischen 6 und 8 Monate. Die Ausfihrung lGbernehmen
langjahrige, gut eingespielte Partnerfirmen.

10. Die Ubergabe der fertig gestellten Anlagen erfolgt in der Regel zwischen 10 und 14
Monaten (ohne Berlicksichtigung witterungsbedingter Verzogerungen) nach
Unterfertigung der Kaufvertrage.

Finanzierungsbedarf

Der Finanzierungbedarf in Bautrdgerprojekten, wie jene von Wohnpark ergibt sich aus den
Grundanschaffungskosten einerseits und aus einer Vorfinanzierung der Baukosten, da die
beauftragten Baufirmen in kiirzen Abrechnungsrhythmen bezahlt werden, als die
Kaufpreisraten gemald Bautragervertragsgesetz vom Treuhdnder abgerufen werden kénnen.
Die Finanzierungslandschaft der Banken engt Bautrdger wie Wohnpark jedoch zusehends ein.
Neue Projekte konnen nur noch mit erheblichem Eigenmittelbedarf entwickelt werden.
Eigenmittel, die bereits in aktuell laufenden Projekten gebunden sind. Und die Beantragung
von Liegenschaftsankaufen dauert manchmal langer, als Top-Liegenschaften auf dem Markt
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sind. Daher sind qualifizierte Nachrangdarlehen eine perfekte Beimengung zur bestehenden
Finanzierungsstruktur.

Geschaftsplan

Bei der Gesellschaft WOHNTRAGER BAUTRAGER W.B. GMBH der Wohnpark Gruppe handelt
es sich um eine 2015 gegriindete Gesellschaft. 2016 wurden bereits 7 Wohneinheiten fertig
gestellt und Ubergeben. 10 Wohneinheiten befinden sich aktuell in Umsetzung (davon
gelangen noch 2 im Jahr 2016 zur Ubergabe, Rest 2017) und 10 weitere Wohneinheiten
befinden sich aktuell in Vorbereitung.

Im Osterreichischen Unternehmensrecht existiert ein Gewinnrealisierungsverbot bei der
Bilanzierung von im Firmenbuch eingetragenen Gesellschaften. Das bedeutet: Gewinne
dirfen nur dann realisiert werden, wenn die entsprechende Leistung vollstéandig erbracht
wurde. Da im ersten Rumpfgeschéaftsjahr zwar Projekte gestartet jedoch nicht fertiggestellt
wurden, konnten die, in diesen Projekten steckenden Gewinne nicht im Jahresabschluss 2015
realisiert werden. Lediglich die Leistungen der beauftragten Firmen, die
Grundstiickanschaffung und die bewertbaren Leistungen des eigenen Personals wurden
aktiviert. Dadurch weist die Bilanz 2015 einen Bilanzverlust aus, der aus den Fixkosten
resultiert, die in diesem Jahr angefallen sind. Das dadurch entstandene negative Eigenkapital
hat der Gesellschafter der Gesellschaft als Darlehen zur Verfligung gestellt. Im Februar 2016
stellte der Gesellschafter der Gesellschaft weitere Geldmittel zur Verfigung, um die
Fixkostendeckung fir das gesamte laufende Jahr zu gewahrleisten.

Aufgrund des steigenden Projektumschlages ist gemaR Planung fir 2016 bereits ein
Jahresgewinn zu erwarten und spatestens mit Jahresabschluss 2017 wird das Eigenkapital,
auch ohne Gesellschafterzuschiisse wieder positiv sein. Je schneller der Projektumschlag
gehoben wird, desto schneller kann die Fixkostendeckung erreicht und Gewinne erzielt
werden. Um den Projektumschlag noch schneller erhéhen zu kénnen, sollen Eigenmittel und
Deckungsbeitrage aus einem Projekt vorfinanziert werden, aus dem die Betrage erst im Herbst
2017 erwartet werden. Damit kénnen Uber die Wintermonate zusatzliche hochprofitable
Projekte entwickelt werden, die ab Marz 2017 zur Umsetzung gelangen kdnnen.

Wird die Funding-Schwelle nicht innerhalb der Zeichnungsfrist erreicht, erhalten die
Investoren ihre einbezahlten Betrage ohne jeglichen Abzug wieder zurlick und der Start
zusatzlicher Projekte wird sich solange verzogern, bis die Eigenmittel und Gewinne aus den
aktuell in Umsetzung befindlichen Projekten zurlckflieBen und erneut eingesetzt werden
konnen, ds. ca. 6 Monat
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