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„Bezahlbares Wohnen“ 

Gründung einer 

Wohnungsbaugesellschaft 

der Samtgemeinde Bersenbrück 

Informationsveranstaltung am 10.01.2019 

„Wohnungsbaugesellschaft für Georgsmarienhütte?“ 

 

 

Vortrag Dr. Horst Baier 

Samtgemeindebürgermeister 
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Anlass für die Gründung einer Wohnungsbaugesellschaft 

 Mangel an kleinen und günstigen Wohnungen 

 Prognostiziertes Bevölkerungswachstum von über 10 % 

 Struktureller Wandel in der Wohnungsnachfrage trifft auf einen immer 

weniger passenden Wohnungsbestand (nicht barrierefrei, zu groß, 

schlechter energetischer Zustand, keine zentrale Lage) 

 Private Investoren bauen überwiegend hochpreisig 

 Kein Einfluss auf die Geschäftspolitik der Baugenossenschaft 

Landkreis Osnabrück e.G. (privates Unternehmen mit 

Renditeerwartung) trotz Aufsichtsratsmandat als Bürgermeister 

 diverse städtebauliche Problemlagen insbesondere in kleinen 

Mitgliedsgemeinden, an denen privatere Investoren kein Interesse 

haben 

 diverse Subventionen in der Vergangenheit von Gemeinden an private 

Investoren, um Anreizen für Wohnbauten zu schaffen (schafft den 

Anreiz, dies lieber im eigenen Wirtschaftskreislauf zu halten) 
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Auszug Wohnraumversorgungskonzept 



10.01.2019 Gründung einer Wohnungsbaugesellschaft Samtgemeinde Bersenbrück Seite   4 

Wohnraumversorgungskonzept 
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Sozialbindung von Wohnraum ist rückläufig 
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Maßnahmen zur Deckung des Bedarfes an 

Mietwohnungen in der Samtgemeinde Bersenbrück 

 Bei Neuausweisung von Baugebieten werden Grundstücke für den 

Mietwohnungsbau reserviert 

 Vergabe der eigenen Grundstücke an Investoren in Abhängigkeit von dem 

vorgelegten Konzept (ein Kriterium ist die Miethöhe), derzeit noch keine 

Vorgabe eines Anteils an Sozialwohnungen beim Neubau 

 Bei Verhandlung mit Investoren (einschließlich Baugenossenschaft) wurde als 

Gegenleistung für günstige Mieten ein kommunaler Zuschuss oder eine 

Grundstücksverbilligung gefordert 

 Zuschüsse zu Abrisskosten durch die Kommune 

 Kauf von abgängigen Immobilien im Ortskern und Weiterveräußerung nach 

Abriss an Investoren 

 Gründung einer eigenen Wohnungsbaugesellschaft 
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Vorgehensweise bei der Gründung 

 Grundsatzbeschluss mit Prüfauftrag des Rates am 16.03.2016 

 Erstellung einer Wirtschaftlichkeitsberechnung durch den VdW NDS 

 Beschluss zur Gründung der HaseWohnbau am 15.06.2016 

 Eintragung der GmbH&Co.KG ins Handelsregister am 08.07.2016 erfolgt 

 Samtgemeinde bringt am 1.10.2016 sechs Wohnimmobilien als 

Sacheinlage in die Gesellschaft ein (wichtig für Finanzierung) 

 Stammkapital 300.000 € 

 Gespräch mit Landkreis Osnabrück zum Wohnraumversorgungskonzept : 

Fördermöglichkeiten sind auch für ländlichen Raum gegeben 

 Kaufmännische Betriebsführung übernimmt eine kommunale GmbH 

(HaseEnergie GmbH)  

 Erste Bauprojekte sind in der Umsetzung 

 Zwei Anträge bei der NBank gestellt und bewilligt (jeweils ca. 1 Mio. €) 

 Wohnungsbetreuung in Eigenerledigung wegen der Notwendigkeit zur 

engen Zusammenarbeit mit dem Sozialamt der Gemeinde 
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Businessplan: Geplante Entwicklung Eigenkapital 

und Wohnungsbestand 
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Entwicklung der Mieteinnahmen über 20 Jahre 

(Modellrechnung) 
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§ 3 Abs. 2 NWoFG 

Miete: 5,60 €/m² 

§ 5 Abs. 2 DVO-NWoFG 

Miete: 7,00 €/m² 

Darlehensförderung Gesamtkosten je m² Darlehen je m² Darlehen je m² 

Anteil an Gesamtkosten bis 

zu 

75 %  45 % 

begrenzt auf 2.900 € 2.900 € 

Zusatzdarlehen Aufzug:  50.000 € 

Kleine Wohnungen:  5.000 € 

Abriss:  5.000 € 

Bauliche Maßnahmen für Menschen mit Behinderung:  5.000 € 

Konditionen Zinsen:   1. bis 30. Jahr 0,0 %; danach marktüblich 

Tilgung:  1,0 bis 4,5 % 

Verwaltungskosten:  0,5 % nach Tilgung von 50 % nur noch 0,25 % 

Bearbeitungsgebühr:  1,0 % 

Tilgungsnachlass nach 20 Jahren: 15 % 

Voraussetzung Wohnraumversorgungskonzept 

Fördermöglichkeiten für den Wohnungsbau 

(Verbesserung in der politischen Abstimmung) 
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Eröffnungsbilanz HaseWohnbau GmbH & Co. KG 
 Rechtsform GmbH & Co. KG gewählt zur Vermeidung von 

Grunderwerbssteuer (nach 5 Jahre steuerfreier Wechsel in GmbH möglich) 

 Komplementärin wurde kapitalstarke HaseEnergie GmbH (wichtig für 

Finanzierung bzw. die Banken) 

 Liquiditätskredit von Samtgemeinde (derzeit 500.000 €) 

 Gesellschafterdarlehen (Zinssatz 1,5 %), KfW-Darlehen konnten nicht 

übertragen werden, dürfen aber bei Gemeinde verbleiben 

 Kaufmännischer Dienstleistungsvertrag mit HaseEnergie, Baumanagement 

der Gemeinde rechnet Dienstleistungen ab, überwiegend Fremdvergabe 
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Übersicht zu den laufenden Projekten 

Wohneinheiten Finanzierung Baubeginn Fertigstellung Status

Ort Straße Gebäude

1 Ankum Aslager Straße 10 Mehrfamilienhaus 8 NBank Jan 18 Mrz 19 Baustopp

2 Gehrde Jahnstraße 14 Mehrfamilienhaus 8 NBank Dez 18 Jan 20 Baustelleneinrichtung

3 Ankum Kastanienallee 14 Mehrfamilienhaus 14 Freie Finanzierung Nov 18 Nov 19 im Bau

4 Kettenkamp Hauptstraße 16 Mehrfamilienhaus 8 Freie Finanzierung Nov 18 Jan 20 Baustelleneinrichtung

5 Kettenkamp Hauptstraße 16 Mehrfamilienhaus 4 Freie Finanzierung Nov 18 Jan 20 im Bau

6 Kettenkamp Hauptstraße 16 2 Doppelhäuser 4 Freie Finanzierung Nov 18 Jan 20 Baustelleneinrichtung

7 Rieste Bahnhofstraße 37 Mehrfamilienhaus 20 NBank Mrz 19 Jun 20 Vorbereitung Bauantrag

8 Bersenbrück Lindenstraße 18 Verwaltungs- und Wohngeb. 12 Freie Finanzierung Jul 19 Jul 20 Vorbereitung Bauantrag

Bersenbrück Lindenstraße 18 Wohnungen 8 NBank Jul 19 Jul 20 Vorbereitung Bauantrag

Bersenbrück Lindenstraße 18 Wohnungen 4 Freie Finanzierung Jul 19 Jul 20 Vorbereitung Bauantrag

9 Alfhausen Speicherweg 2 3 Mehrfamilienhäuser 12 NBank Aug 19 Jan 20 Vorbereitung Bauantrag

10 Alfhausen Speicherweg 40 2 Doppelhäuser 4 Freie Finanzierung Aug 19 Jan 20 Vorbereitung Bauantrag

106

Projekt
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Erstes Bauprojekt: Aslager Straße 10 in Ankum 
 Gebäude gesperrt und entmietet 

 Grundstück geht zur HaseWohnbau 

 Abriss erfolgt 

 8 Mieteinheiten 

 Baubeginn 02/2018 erfolgt 
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Beispielprojekte 

Rieste 

Ankum 

Ankum 

Gehrde 
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Hauptstraße Kettenkamp 

Projektsteckbrief 

BGF 754/368/543 m² 

Netto Wohnfläche 540/277/543 m² 

Anzahl Wohnungen 8 + 4 + 4 = 16 

Energie Blockheizkraftwerke/PV mit 

Contracting HaseEnergie 

Kostenschätzung 1,42/0,73/1,2 Mio. € 

Finanzierung Volksbank Osnabrück 

Status Ausführungsplanung 

Baubeginn September 2018 
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Beispielprojekt Kettenkamp 
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Projekte Grundstücke 10 und 

29 in Alfhausen 

Projektsteckbrief 

BGF  m² 

Netto Wohnfläche  m² 

Anzahl Wohnungen 2+2+4+4+4=12 

Energie Wärmetauscher, PV 

Kostenberechnung  Mio. € 

Finanzierung NBank, freie Finanzierung 

Status im Planung, Bauantrag in 

Vorbereitung 

Baubeginn ca. Oktober 2019 
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Struktur Projekt Lindenstraße (1. + 2. Etage 

neue Rathausbüros und Seniorentreff) 
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Wirtschaftlichkeitsberechnung Neubau gefördert 

 Drei Jahre 5,60 € fest, danach kleine Steigerungen kalkuliert 

 Instandhaltungskosten werden alle 5 Jahre gesteigert 

 Abschreibung 50 Jahre 

 Tilgung NBank 1 %, Bankdarlehen 2 %, Kapitalzuführung ohne Tilgung 

Jahr Faktor 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Mieteinnahmen - gefördert 2,00% 35.141 35.141 35.141 35.844 36.561 37.292 38.038 38.798 39.574 40.366 41.173 41.997 42.837

Mieteinnahmen - freifinanziert 1,50% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Erlösschmälerungen 2,00% -703 -703 -703 -717 -731 -746 -761 -776 -791 -807 -823 -840 -857

Instandhaltungskosten 2,00% -749 -764 -779 -794 -810 -1.575 -1.607 -1.639 -1.672 -1.705 -2.488 -2.538 -2.588

Verwaltungskosten 2,00% -749 -764 -779 -794 -810 -827 -843 -860 -877 -895 -913 -931 -949

Abschreibungen 2,00% -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883 -29.883

Zinserträge 0 0 2 9 17 24 33 43 54 66 78 92 106

Zinsaufwand -8.973 -8.928 -8.883 -8.838 -8.791 -8.743 -8.695 -8.645 -8.595 -8.543 -8.491 -8.437 -8.383

Jahresergebnis -5.915 -5.900 -5.884 -5.174 -4.448 -4.458 -3.718 -2.962 -2.190 -1.401 -1.346 -540 283

Tilgungen -20.950 -21.088 -21.227 -21.367 -21.508 -21.651 -21.796 -21.942 -22.089 -22.238 -22.388 -22.540 -22.693

Cashflow 3.018 2.895 2.770 3.333 3.909 3.749 4.337 4.937 5.551 6.178 6.071 6.711 7.367

Stand 01.01. -7.633 -4.615 -1.721 1.050 4.383 8.292 12.042 16.378 21.315 26.865 33.043 39.114 45.826

Stand 31.12. -4.615 -1.721 1.050 4.383 8.292 12.042 16.378 21.315 26.865 33.043 39.114 45.826 53.192
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Eigenkapitalzuführung im Haushalt notwendig! 



10.01.2019 Gründung einer Wohnungsbaugesellschaft Samtgemeinde Bersenbrück Seite   22 

Fazit 
 Eine Wohnungsbaugesellschaft ist wirtschaftlich zu betreiben, allerdings mit 

Anfangsverlusten 

 Kommune muss Eigenkapitalanteil zuführen, schafft aber gleichzeitig 

Vermögenswerte in der Gesellschaft (interessant: Tilgungserlasse) 

 Tragfähigkeit bei Miete von durchschnittlich anfänglich rd. 7,50 €/m² im 

freifinanzierten Bereich und 5,60 €/m² im geförderten Bereich  

 Erster Überschluss nach 8-10 Jahren im frei finanzierten Gebäude gegeben 

 Erster Überschuss nach 12-13 Jahren im geförderten Gebäude gegeben, 

allerdings nach 2-3 Jahren positiver Cash-Flow 

 Verwaltungskosten sind gering durch Synergien mit anderen kommunalen 

Gesellschaften und der Gemeindeverwaltung (nebenamtl. Geschäftsführer) 

 Grundstücksverfügbarkeit ist limitierender Faktor 

 Ankündigung einer kommunalen Gesellschaft hat die Aktivitäten von 

Privaten angeregt und gesteigert 

 Professionalisierung im Miet- und Gebäudemanagement bei Altbeständen 

 Synergieeffekte mit Gemeindewerk: Mieterstrom, PV-Anlagen, Energie-

Einsparzähler mit Smart-Home-Komponenten, Lademöglichkeiten für 

eMobilität, Kaufmännische Services, Wärmecontracting 

 

 



Test 

Herzlichen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit. 
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