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Genthin, Fichtestraße 34 Überblick

Pavillon-Achteck
Leimschichtholzbinder

Grundstück

645 qm

2.220 qm 
Gesamtgrundstück



Genthin, Fichtestr. 34 Überblick

Rohbau mit ca. 390 qm Nutzfläche

Baugenehmigung für
Umnutzung zu 5 barrierefreien Wohneinheiten 

360 qm WF

Baugenehmigung für MFH mit weiteren 
zehn barrierefreien Wohneinheiten (ca. 618 qm WF)
auf dem Grundstückssüdteil, jeweils mit 
Südbalkon/-terrasse

Teilung des Grundstücks möglich 

MFH Baumschulenweg (südlicher Grundstücksteil)

Pavillon-Achteck (Leimschichtholzbinder) 
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• Rohbau 
• 978 qm WF

DIN 277
• Bahnhof 

fußläufig
• Förderung

Visualisierung der Baugenehmigungen



Genthin, Fichtestr. 34, Pavillonausbau

Investitionshistorie ErtragInvestitionsstatus

Baugenehmigung 
für Umnutzung zu 

5 barrierefreien
Wohneinheiten (ca. 360 qm)

Flurstück zum MFH 
Baumschulenweg gesondert

Angebot Generalunternehmer
für Pavillonausbau 

11/2021 für 382 T € brutto

Aktuelle Schätzung
ca. 500 T €

Eigenkosten bis 
Fertigstellung 

< 2.000 €/qm WF

Nettokaltmiete 
ca. 30 T € p. a.

Der Pavillonausbau zu fünf barrierefreien Wohneinheiten erzielt schon bei nur ca. 6,90 €/qm fast 30 T € netto kalt p. a.
Für eine Ausbauinvestition (ohne 1.575 qm Grundstück) angenommener 500 T € bedeutet dies eine Nettomietrendite von knapp 6 % noch ohne Mieterstrommodell Photovoltaik.

Visualisierung des Pavillonausbaus
Anblick von Süden der „Showroomeinheit“

Pavillon Südansicht 2020  Entkernter Pavillon-Rohbau 
mit Parkplatz von 

Fichtestraße aus 2022
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Genthin, Fichtestr. 34, Pavillonausbau

Eine Vergabe des Pavillonausbaus mit Generalunternehmerschaft erscheint geeignet für Unternehmer bei schwankender Bauauftragsauslastung („kein Zeitdruck“).

• Fünf Wohneinheiten
• Alle barrierefrei
• Alle mit Terrasse
• Raumhöhe

Visualisierung der rechtskräftigen Baugenehmigung

• Rohbau 
• Ausbauinvest 

bis zu 500 T €
• Nettorendite 

ca. 6 %

Bahnhof 500 Meter
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Genthin, MFH Baumschulenweg

Investitionshistorie ErtragInvestitionsstatus

Südflurstück katasterlich abgeteilt (645 qm)
Abgestimmte Planung 
zwischen MFH-Neubau und
Wohnumnutzung
des Pavillon-Rohbaus

Geschosswohnungsbau-
grundstück 645 qm mit 

Veräußerungsgelegenheit

Das Abtrennen des 1.575 qm-Pavillongrundstücks Fichtestraße 34 i. e. S. ermöglicht sowohl einen geringeren steuerlichen Grundstücksanteil für den Pavillon als auch ein isoliertes 
zeitversetztes Bebauen des Geschosswohnungsbaugrundstücks (645 qm). 

Das MFH wurde mit 3-D-Modell so geplant, dass es auch bei tiefstehender Wintersonne keinen Schatten auf den Pavillon wirft.

ostwärts, d. h. rechts, der „Pavillon“
Anblick von Süden (Baumschulenweg)

Fläche zum
10-Einheiten-MFH

Anblick von Norden auf den Baumschulenweg
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Sekundarschule



Finanzierungsidee
Pavillonausbau Fichte34
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Finanzierungsrohling Pavillonausbau

Für 360 qm WF DIN 277 stellen Sanierungskosten von 
750 T  € die absolute Maximalgrenze dar (ca. 2.083 €/qm).

Das isolierte Pavillongrundstück wurde mit 169 T € 
angesetzt.

Herkunft Betrag € real Anteil Zins % Mischzins % Zinsbindung Tilgung %  tilgungsfrei
Annuität mtl. ohne 

Tilgungsaussetzung
Annuität nach BnD und 

Erhalt Tilgungszuschüsse

Eigenmittel "Grundstück inkl. Rohbau" 169.000

KfW-Darlehen Programm 261 100.000 keiner keine

KfW Tilgungszuschuss Programm 261 200.000 3,53 3,53 20 Jahre 2,00 3 Jahre 1.447,02 294,17

KfW Tilgungszuschuss Programm 458 
("Heizungsaustausch")

14.000 keiner keine

Geschäftsbank 100.000 100.000 4,45 4,45 10 Jahre 2,00 537,50 537,50

Investitionsbank Sachsen-Anhalt, 
"Sachsen-Anhalt Modern"

Energieeffizientes Sanieren 250.000 0,95 20 Jahre 4,84 1 Jahr 1.206,25 1.206,25

Altersgerechtes Umbauen 50.000 2,00 20 Jahre 4,36 1 Jahr 265,00 265,00

Allgemeine Modernisierungsmaßnahmen 36.000 3,20 20 Jahre 3,86 1 Jahr 211,80 211,80

M a x i m a l summe reine Sanierung 
ohne Grundstück mit Rohbau

750.000 2,67 1.912,47 3.667,57 2.514,72

Tilgung monatlich Zinsen monatlich 1.755,10 875,58

Rechnerisch zu 
erzielende Miete in 

€ pro qm 
Wohnfläche inkl. 

Tilgung

10,19

Rechnerisch zu 
erzielende Miete in € 
pro qm Wohnfläche 

ohne Tilgung

4,88 2,43

monatlich Tilgung 1.639,13
jährlich 19.669,60

314.000

336.000 1,35
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Kapitaldienstfähigkeit I
360 qm WF DIN 277 in fünf barrierefreien Wohneinheiten 
mit Terrasse und hohen Räumen Neubau mit Stellplatz

• Bestand, „Plattenbau“ 
umfassend

• Lageunabhängig, also 
auch in Ortsteilen

• Altverträge städtischer 
Wohnungsbaugesellschaft 
SWG ...

https://www.perplexity.ai/search/b6aad10d-b485-40e3-9ebd-922232159a35r
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Kapitaldienstfähigkeit II

• Korridor pro qm
6,93 bis 8,30 €

• Lageunabhängig
• Ohne 

Mieterstrommodell
• Ohne Stellplatz 
• ...

• Aktuelle Miete
• Fertigstellung 2027

360 qm WF DIN 277 in fünf barrierefreien Wohneinheiten 
mit Terrasse und hohen Räumen Neubau mit Stellplatz

https://www.perplexity.ai/search/wie-hoch-ist-die-zu-erwartende-24LtUF_OQc.3ZoVAr58bnQ
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Kapitaldienstfähigkeit III
Konkreter Marktvergleich und Leerstandsanalyse

• Vor allem „Platte“ im 
Angebot

• Kaum Leerstand in 
Kernstadt Genthin
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Kapitaldienstfähigkeit IV
Konkrete Markterwartung

• Renovierte 
Plattenbauwohnungen 
des Baumschulenwegs 
unmittelbar neben dem 
Objekt erzielen im 
Durchschnitt ca. 
7 €/qm +/- 5%

• NKM von 8,- € pro qm 
kaufmännisch sehr 
vorsichtig, 9,- € und  
darüber realistisch

Mieterwartung der 360 qm WF DIN 277 barrierefrei mit Terrasse, hohen Räumen und Neubau mit Stellplatz ca. 
(360 qm * 8 €/qm =) 2.880 € bis 3.240 € monatlich



Risiko Maßnahmen

Unterschätzte Ausbaukosten Kalkulation DIN 276 mit Architektenhaftung

Drittkalkulation mit weiterem Architekten und Energieeffizienzexperten

Kalkulation durch potentiellen Generalunternehmer

Baubegutachtungen durch Sachverständige zu bereits erfolgter 
Entkernung und Rohbauqualität Leimschichtholzbinder

Externe Baukostensteigerung, z. B. 
aus Wiederaufbau Ukraine, Sonder-
"Vermögen" etc.

Stehender Rohbau (üblicherweise ca. 45 % der Gesamtkosten)

Kurze Projektlaufzeit mit Sanierungsdauer ca. 9 bis 12 Monate

Materialverfügbarkeit Serielle Sanierung mit vorgefertigten Fassadenteilen

Fachkräftemangel Werkverträge mit Fixterminen

Bauverzögerung Bauzeitenplan; Werkverträge mit Fixterminen

13

Bewertung Projektrisiken

Ein lange aufgeschobenes Bugwellenprojekt mit im Detail in den Jahren bis 2026 immer wieder erneut 
kalkulierten Risiken wird mit externer Förderung (Investitionsbank, KfW) lukrativ und verwirklicht. 


