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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 €
Grundstick: 400 gm bis 600 gm

Entweder ist ein eigenes vorhanden (auch ein Anbau
ware moglich) oder wir organisieren Ihnen ein passendes

Wohnungen: 6
Nettogrundflache: 280 gm
Wohnflache: 250 gm
Energie: Enev 2016

Ausstattung: Vinyl Boden, 6 Kiichen, 6 Bader inkl. Sanitar
Ausstattung, Sat Anlage, 6 Waschmaschinen etc.



Das Konzept

Aktuell werden in der Region fast ausschlielSlich Wohnungen mit 60 gm bis
120 gm gebaut. Hierbei handelt es sich immer um relativ hochwertige
Wohnungen, die fur 2.700 € bis 4.000 € pro Quadratmeter verkauft werden.
Das ist legitim und es gibt definitiv eine entsprechende Zielgruppe. Allerdings
sind solche Wohnungen nur fir Eigennutzer und nicht fir 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 hdchsten ist.

Wir haben uns als Ziel gesetzt, Mehrfamilienhdauser mit einer Rendite von
uber 5 % zu bauen. Damit haben wir in der Region ein absolutes
Alleinstellungsmerkmal.



Ganz Deutschland und auch die Region Osnabrick diskutiert, dass es zu wenig
bezahlbaren Wohnraum gibt. Wieso wird in diesem Segment so wenig
wo die
Grundstickpreise entsprechend sind. Die gesetzlichen Vorschriften fir 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

gebaut? Viele Neubauprojekte
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Der ultimative Renditehebel: steuerfreie Mieteinnahmen!

Steuer

Die Bundesregierung will den Neubau
von Mietwohnungen ankurbeln. Dazu
soll eine zeitlich befristete Sonderab-
schreibung eingefiihrt werden. Hinter-
grund ist der Mangel an bezahlbarem
Wohnraum. Allerdings ist die Abschrei-
bung an einige Bedingungen gebunden.
Wir erkldren, wer profitieren kann.
N land zu den europiischen Lin-
dern mit einer sehr hohen Quote
an Mieterhaushalten. Dementsprechend
wichtig ist, dass ausreichend Mietwoh-
nungen zu vernunftigen Konditionen
zur Verfugung stehen. In vielen Grof3-
und Studentenstadlen ist der Mietmarkt
aktuell jedoch stark angespannt, sodass
Burger mit kleinem und mittlerem Bud-
get oft keine Wohnungen finden.Im Sep
ternber hat die Bundesregierung daher
einen Gesetzentwurf zur steuerlichen
Forderung des Mietwohnungsneubaus

eben der Schweiz zadhlt Deulsch-

beschlossen. Ziel des Entwurfs ist, den =

privaten Mietwohnungsneubau im
mittleren Preissegment anzuregen. Al-
lerdings gibt es die Sonderabschreibung
nur, wenn bestimmte Voraussetzungen
eingehalten werden.

Das sind die Voraussetzungen

wer neue Mietwohnungen baut, be-
kommt im Jahr der Herstellung bzw.
des Kaufs der Wohnungen und in den
drei Folgejahren eine Sonderabschrei-
bung von jahrlich bis zu 5 Prozent. Die
Sonderabschreibung wird auf maximal
2.000 Euro pro m2 Wohnflache gedeckelt
(& 78 EStG-neu). Dafiir muss das Bauvor-
haben allerdings drei Kriterien erfiillen.
Begiinstigt sind nur Bauantrige, die zwi-
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schen dem 1. September 2018 und dem
31. Dezember 2021 gestellt werden. Die
Forderung ist zuderm ausgeschlossen,
wenn die Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten mehr als 3.000 Euro je m?2
Wohnfldche betragen,und die Wohnung
muss im Jahr der Anschaffungbzw. Her-
stellung und in den neun folgenden Jah-
ren zu Wohnzwecken vermictet werden.

Voraussetzungen
fur die Sonderabschreibung

10 Jahre Vermietung

Baukostenobergrenze
3.000 Euro

[SETTE hen

ntrag zwis
1. September 2018 und
31. Dezember 2021

Ein Verstof? gegen die Voraussetzungen
fuahrt rickwirkend zur kompletten Strei-
chung der Sonderabschreibung. Neben
der Sonderabschreibung gibt es weiter-
hin die lineare Abschreibung von 2 Pro-
zent pro Jahr.

Manches ist nicht neu

Die Idee der Sonderabschreibung ist
nicht neu. Bereits ein friherer Gesetz-
entwurf aus dem Jahr 2016 sah eine ahn-
liche Fordermafdnahme vor, scheiterte
dann aber an verschiedenen Punkten.
Insbesondere die damals vorgesehene

Begrenzung auf Gebiete mit angespann-
term Wohnungsmarkt wurde heftig dis-
kutiert. Dieses Kriterium ist im neuen
Gesetzentwurf nicht enthalten, dafur
bleibt das Fordervolumen aber hinter
den fritheren Vorschligen zuriick. Diese
sahen eine Abschreibung von 35 Prozent
uber drei Jahre vor; inklusive der line-
aren Abschreibung wiirde man nach den
E_GM—_B_LW_ Tshernhuhgegen maximal 28 Pro-

zent Giber vier Jahre abschreiben konnen.

Das meint der BdSt

Es ist richtig, dass die Politik das The-
ma ernst nirmmt und Vorschlage zur Ver-
besserung der Situation anbietet. Aus
unserer Sicht ist der vorgelegte Lésungs-
ansalz Gber eine Sonderabschreibung je-
doch sehr verwaltungsaufwendig, denn
die Einhaltung der Kriterien muss viele
Jahre GUberpriuft werden. Hinzu kommt
die Baukostenobergrenze von 3.000 Eu-
roje m2 wohnflache. In vielen Gegenden
wird diese Grenze kaum haltbar sein,
denn neben den reinen Baukosten sind
auch die Nebenkosten, beispielsweise
die Grunderwerbsteuer, einzurechnen.
In einer Stellungnahme gegeniuber dem
Bundesfinanzministerium haben wir
daher angeregt, die lineare Abschrei-
bung von 2 auf 3 Prozent zu erhéhen. Da-
mit lasst sich gegenuber der Sonderab-
schreibung einiges an Burokratie ver-
meiden. In den nichsten Wochen wer-
den Bundestag und Bundesrat tiber die
Sonderabschreibung beraten. Dort kén-
nen sich noch Anderungen ergeben. ix
Die Stellungnahme des BdSt

LY Lannonline unter www . steu-
erzahler.de im Bereich Steuern/Stellung-
nahmen abgerufen werden.

Der Steuerzahler 10]18
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Wie kann man dennoch , bezahlbaren Wohnraum” schaffen, der dann auch
noch fiir Investoren interessant ist?

Das kuriose ist, dass man mit ,bezahlbarem Wohnraum“ eine sehr
gute Rendite erzielen kann. Natirlich sind die Grundstlickkosten ein
entscheidenden Aspekt. Das Konzept ,bezahlbarer Wohnraum®
funktioniert mit kleinen Grundstiicken, die nicht in 1 A Lagen liegen
mussen. Beispiel Referenzobjekt: Blumental 5, 49124
Georgsmarienhitte direkt an der B 51 mit 100 €/gm.
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Grundsatzlich gilt, dass man als Vermieter fiir gro8ere Wohnungen pro
Quadratmeter weniger Miete bekommt als fir kleinere Wohnungen.

Nettomiete in Euro je m? in der Stadt Georgsmarienhiitte

ermittelt aus den Jahren 2013-2017 gem. §§ 558 ff. BGB neueste Fassung

Baujahr bzw. Fertigstellung der Wohnrdume

WohnungsgroRe

in m? bis 1965 1966-1971 1972-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
bis 40 572 € 580 € 5,85€ 590 € 6,12 € 6,52 € 6,95 €
Gber 40 - 60 550€ 555€ 585€ 574 € 6,08€ 5,20 € 8,52 €
Uber 60 - 80 529 € 521€ 5,57 € 5,67 € 595€ 6,10 € 6,29 €
Uber 80 - 100 520€ 5,00€ 514 € 538€ 5,80 € 6,05 € 6,22 €
Uber 100 4,98 € 4,80 € 4,90 € 4,96 € 505€ 5,67 € 6,20 €

Ausstattungsmerkmale: Wohnungen mit Sammelheizung, Bad oder Duschraum und Isolierverglasung
Hinweis: Die Zahlenwerte in dieser Tabelle sind nur in Verbindung mit dem Begleittext zu verwenden.
Ein Grofteil der tatsdachlichen ortiiblichen Mieten befindet sich in einer Bandbreite von +/- 15% um die 0.g. durchschnittliche
ortsuibliche Vergleichsmiete.




Wenn man standardisierte 6 er Blocke baut, hat man viele Kostenvorteile:
Statik, Architektenleistungen kann man immer wieder nutzen. Ein Neubau
ohne Keller und nach den Standard Energievorschriften ist der nachste
Sparpunkt. Zudem st es erheblich glnstiger wenn man auf
Sonderausstattungen verzichtet: kein Fahrstuhl, keine FulSbodenheizung,
keine Luftungsanlagen, keine elektrischen Rollladen etc. Der Rendite Kick
kommt jetzt noch dadurch, dass die Wohnungen nur ca. 42 gm grof8 sind und
man die Wohnungen als Gesamtpaket anbietet: Miete, TV, Parkplatz, Kiichen-
und Waschmaschinennutzung. Dieses Wohnkonzept kann man fir 495 €
(Warmmiete) im Monat anbieten. Es gibt wenig Wohnungen, die glnstiger
sind. Zudem ist die GroRe und die Miete in einem Rahmen, bei dem das Amt
sogar bei Langzeitarbeitslosen die Kosten voll Gbernimmt.
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Vorteile des Konzepts ,, bezahlbarer Wohnraum”

In der Region gibt es einen enormen Bedarf an kleinen und bezahlbaren Wohnraum.

Mietsicherheit: Gro3e Zielgruppe — Miete wird beim Verlust des Jobs vom Amt
libernommen.

Durch die demographische Entwicklung und die steigende Zahl der Single- und Zwei
Personenhaushalte sowie der Bedarf an giinstigen Wohnraum, ist die langfristige
Vermietung gesichert.

Aktuell werden fast ausschlieBlich Wohnungen von ca. 60 bis 120 gm gebaut. Diese
Wohnungen werden zwischen 2.600 €/gm — 4.000 €/qm verkauft.

Es gibt keine Neubauwohnungen in der Gréof8enordnung um 40 gqm Wohnflache. Je kleiner
die Wohnungen, desto hoher ist jedoch die erzielte Miete pro Quadratmeter.

Fiir den Bau unserer 6 er Blocke reichen kleine Grundstiick aus. In der Regel geniigen
Grundstiicke mit 400 gm bis 600 qm aus.

Auch ein Anbau an ein Bestandsobjekt ist moglich.
Keine 1 A Lage und teuren Grundstiicke notwendig.

Durch die neue Sonderabschreibung in Héhe 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 Umstanden Grunderwerbsteuerfrei!
Provisionsfrei!
Kostenlose Vermietung!



O O O O O O O

Mietstruktur

Kaltmiete 340 €
TV Anschluss 20 €
Stellplatz 10 €
Kiche 25 €
Waschmaschine 10 €
HK + NK 90 €
Gesamtmiete 495 €
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AufRenansicht
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Anzeige Referenzobjekt
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Georgsmarienhiitte | [280m= | 4544643| 560000 €

Neubau MFH mit 5,36 % Rendite

Kaufpreis 560.000 €
Mieteinnahmen 30.000 €
Konzept . Bezahlbarer Wohn-
raum®

Baujahr 2019

6 Wohneinheiten

Kache, TV, Stellplatz, Waschm.
Provisionsfrei
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