
Neubaukonzept:
„Bezahlbarer Wohnraum mit 5 % bis 6 % Rendite“!



Neubaukonzept: „Bezahlbarer Wohnraum mit 5 % bis 6 % Rendite!

Herstellungskosten: 510.000,00 €
Mieteinnahmen: 30.000,00 €
Steuern:
5 % Sonderabschreibung + 2 % linear 4 Jahre steuerfrei
Rendite: 5,88%
Courtage: 0,00 €
Nebenkosten: 0,00 €
Vermietungskosten: 0,00 €
Grundstück: 400 qm bis 600 qm
Entweder ist ein eigenes vorhanden (auch ein Anbau
wäre möglich) oder wir organisieren Ihnen ein passendes
Wohnungen: 6
Nettogrundfläche: 280 qm
Wohnfläche: 250 qm
Energie: Enev 2016
Ausstattung: Vinyl Böden, 6 Küchen, 6 Bäder inkl. Sanitär
Ausstattung, Sat Anlage, 6 Waschmaschinen etc.



Das Konzept

Aktuell werden in der Region fast ausschließlich Wohnungen mit 60 qm bis
120 qm gebaut. Hierbei handelt es sich immer um relativ hochwertige
Wohnungen, die für 2.700 € bis 4.000 € pro Quadratmeter verkauft werden.
Das ist legitim und es gibt definitiv eine entsprechende Zielgruppe. Allerdings
sind solche Wohnungen nur für Eigennutzer und nicht für Kapitalanleger
interessant. Da die Baukosten steigen und die Vorschriften immer restriktiver
werden, entscheiden sich fast alle Projektentwickler Wohnungen im High End
Segment zu bauen, weil dort die Rendite am höchsten ist.
Wir haben uns als Ziel gesetzt, Mehrfamilienhäuser mit einer Rendite von
über 5 % zu bauen. Damit haben wir in der Region ein absolutes
Alleinstellungsmerkmal.



Ganz Deutschland und auch die Region Osnabrück diskutiert, dass es zu wenig
bezahlbaren Wohnraum gibt. Wieso wird in diesem Segment so wenig
gebaut? Viele Neubauprojekte zieht es in gute Lagen, wo die
Grundstückpreise entsprechend sind. Die gesetzlichen Vorschriften für den
Neubau werden immer restriktiver. Die Baukosten steigen im Allgemeinen.
Wenn man dann noch Barriere frei, mit Aufzug und KFW 55 Standard baut,
sind die Verkaufspreise schon automatisch bei 2.700 € pro Quadratmeter und
mehr



Bei der Vermietung unserer Objekte erhalten wir extrem viele 
Rückmeldungen: 2 ZKB, 495 € Warmmiete: In 6 Stunden 14 Rückmeldungen



Der ultimative Renditehebel: steuerfreie Mieteinnahmen!



Wie kann man dennoch „bezahlbaren Wohnraum“ schaffen, der dann auch 
noch für Investoren interessant ist?

Das kuriose ist, dass man mit „bezahlbarem Wohnraum“ eine sehr
gute Rendite erzielen kann. Natürlich sind die Grundstückkosten ein
entscheidenden Aspekt. Das Konzept „bezahlbarer Wohnraum“
funktioniert mit kleinen Grundstücken, die nicht in 1 A Lagen liegen
müssen. Beispiel Referenzobjekt: Blumental 5, 49124
Georgsmarienhütte direkt an der B 51 mit 100 €/qm.



Grundsätzlich gilt, dass man als Vermieter für größere Wohnungen pro 
Quadratmeter weniger Miete bekommt als für kleinere Wohnungen. 



Wenn man standardisierte 6 er Blöcke baut, hat man viele Kostenvorteile:
Statik, Architektenleistungen kann man immer wieder nutzen. Ein Neubau
ohne Keller und nach den Standard Energievorschriften ist der nächste
Sparpunkt. Zudem ist es erheblich günstiger wenn man auf
Sonderausstattungen verzichtet: kein Fahrstuhl, keine Fußbodenheizung,
keine Lüftungsanlagen, keine elektrischen Rollläden etc. Der Rendite Kick
kommt jetzt noch dadurch, dass die Wohnungen nur ca. 42 qm groß sind und
man die Wohnungen als Gesamtpaket anbietet: Miete, TV, Parkplatz, Küchen-
und Waschmaschinennutzung. Dieses Wohnkonzept kann man für 495 €
(Warmmiete) im Monat anbieten. Es gibt wenig Wohnungen, die günstiger
sind. Zudem ist die Größe und die Miete in einem Rahmen, bei dem das Amt
sogar bei Langzeitarbeitslosen die Kosten voll übernimmt.



Vorteile des Konzepts „bezahlbarer Wohnraum“

• In der Region gibt es einen enormen Bedarf an kleinen und bezahlbaren Wohnraum. 
• Mietsicherheit: Große Zielgruppe – Miete wird beim Verlust des Jobs vom Amt 

übernommen.
• Durch die demographische Entwicklung und die steigende Zahl der Single- und Zwei 

Personenhaushalte sowie der Bedarf an günstigen Wohnraum, ist die langfristige 
Vermietung gesichert.

• Aktuell werden fast ausschließlich Wohnungen von ca. 60 bis 120 qm gebaut. Diese 
Wohnungen werden zwischen 2.600 €/qm – 4.000 €/qm verkauft.

• Es gibt keine Neubauwohnungen in der Größenordnung um 40 qm Wohnfläche. Je kleiner 
die Wohnungen, desto höher ist jedoch die erzielte Miete pro Quadratmeter.

• Für den Bau unserer 6 er Blöcke reichen kleine Grundstück aus. In der Regel genügen 
Grundstücke mit 400 qm bis 600 qm aus.

• Auch ein Anbau an ein Bestandsobjekt ist möglich.
• Keine 1 A Lage und teuren Grundstücke notwendig.
• Durch die neue Sonderabschreibung in Höhe von 5% und der linearen Abschreibung von 2 

% sind die Mieteinnahmen in den ersten 4 Jahren quasi steuerfrei. Man erzielt sogar noch 
einen Verlustvortrag von knapp 6.000 € im Jahr.

• Neubau unter Umständen Grunderwerbsteuerfrei! 
• Provisionsfrei!
• Kostenlose Vermietung!



Mietstruktur

o Kaltmiete 340 €
o TV Anschluss 20 €
o Stellplatz 10 €
o Küche 25 €
o Waschmaschine  10 €
o HK + NK 90 €
o Gesamtmiete 495 €



Außenansicht
Referenzobjekt



Grundriss Referenzobjekt



Anzeige Referenzobjekt


