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Wirtschaftlichkeit des Kieler Modells
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– Kieler Modell –
Darstellung der Phasen über die Gesamtnutzungsdauer

Bau des
Objektes

Phase I:
Nutzung durch Flüchtlinge

G e s a m t n u t z u n g s d a u e r  d e s  G e b ä u d e s

Nach-
rüstung

Phase II:
Nachnutzung für  Studenten / Senioren

50
JAHR



Zu berücksichtigende Faktoren:

Investorenmodell Kommune = Investor
Phase I
Abschluss eines Gewerbemietvertrages mit der 
Kommune (Laufzeit von bis zu 10 Jahren)

Phase I

Direkte Belegung des Objektes mit Flüchtlingen durch die Kommune

Zustimmung zur Zweckentfremdung durch Kommune erforderlich

Erstattungsfähigkeit der Unterbringungskosten gem. SGBII und AsylBLG für die Kommune 
(Fördermieten = anerkannte Wohnkosten)

Phase II

Direkte Vermietung an Wohnberechtigte (hier: Senioren) durch Investor bzw. Komune
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Bau des Objektes (I)

� Herstellung von 804 m² Mietfläche (678 m² „Wohnfläche“ zzgl. 
126 m² sonstige Mietfläche für Gemeinschaftseinrichtungen, etc.) 

� Belegung in der Phase 1 mit bis zu 72 Personen

� Das Eigenkapital entspricht dem (lastenfreien) Grundstück inkl. 
Erschließung (DIN 276 Kostengruppen 100-200).

� Evtl. zusätzliches Eigenkapital in Abhängigkeit von der 
Wirtschaftlichkeit des Objektes
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Bau des Objektes (II)

� Die Herstellungskosten des Gebäudes gem. ARGE / Kieler 
Modell betragen ca. € 1.900,- je m² vermietbarer Fläche (DIN 276 
Kostengruppen 300-700)

� III-geschossige Bauweise in Porenbeton und Verblender / nicht 
unterkellert

� Nachrüstungsmöglichkeit zu 15 Wohnungen wird baulich 
berücksichtigt (hier: Seniorenwohnungen)

� Die Höhe des Förderdarlehens beträgt bis zu 100% der 
Herstellungskosten.
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Übersicht über Gesamtkosten / -finanzierung

Kosten Finanzierung

Grundstück
inkl. Erschließung

€ 201.000 Eigenkapital € 201.000

Baukosten € 1.527.000 Förderdarlehen
Neubau

€ 1.527.000

Gesamtkosten € 1.728.000 Gesamtfinanzierung € 1.728.000
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Finanzierung der Nachrüstung

� Nach heutiger Schätzung betragen die Kosten der Nachrüstung 
ca. € 315,- je m²

� Unter Berücksichtigung einer Baukostensteigerung von 2% p.a. 
entspricht dieses im Jahr der Nachrüstung ca. € 376,- je m² 

� Die Förderung der Nachrüstung erfolgt bis zu 100% der 
förderfähigen Kosten.

� Abschreibung des Gebäudes über eine Nutzungsdauer von 
insgesamt 50 Jahre (=2% p.a.)
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Übersicht über Gesamtkosten / -finanzierung

Kosten Finanzierung

Grundstück
inkl. Erschließung

€ 201.000 Eigenkapital € 201.000

Baukosten € 1.527.000 Förderdarlehen
Neubau

€ 1.527.000

Nachrüstung € 302.000 Förderdarlehen
Nachrüstung

€ 302.000

Gesamtkosten € 2.030.000 Gesamtfinanzierung € 2.030.000

Entspricht je m² Wohnfläche € 2.525
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Annahmen für die Ermittlung der Wirtschaftlichkeit

Finanzierungskonditionen
Förderdarlehen Neubau

• Förderhöhe bis zu 100% der angemessenen Herstellungskosten
• 0,0% Zins Jahr 1-20 , danach alle 5 Jahre +0,25%; 0,5% Verwaltungskosten p.a.
• ab Jahr 36 (Ende der Zweckbindung) 3% inkl. 0,50% Verwaltungskosten
• Anfängliche Tilgung 1,5%

Förderdarlehen Nachrüstung

• Förderhöhe bis zu 100% der angemessenen Gesamtkosten
• 0,0% Zins Jahr 1-20 , danach alle 5 Jahre +0,25%; 0,5% Verwaltungskosten p.a.
• ab Jahr 21: 3% Zinssatz inkl. 0,50% Verwaltungskosten 
• anfängliche Tilgung 3%
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• Es gilt die Fördermiete der 
jeweiligen Regionalstufe

• Beispiel:
Regionalstufe II, € 5,20

• Mietsteigerungen sind 
zulässig 
(bis zu 6% alle 3 Jahre nach 4 
mietsteigerungsfreien Jahren)

Annahmen für die Ermittlung der Wirtschaftlichkeit
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Darstellung der Wirtschaftlichkeit
Jahr Zinsen Tilgung Finanzierung Ver- Instand- Miet- Gesam t- Liquidität p.a. Liquidität p.a. 

gesamt gesamt gesamt waltung haltung ausfall belastung p.a . je m² gesamt kumuliert

gesamt mtl.

1 7.638 € 22.914 € 30.552 € 6.000 € 6.882 € 0 € 43.434 € 50.170 € 5,20 € 6.735 € 6.735 €

2 7.523 € 23.029 € 30.552 € 6.090 € 6.985 € 0 € 43.627 € 50.170 € 5,20 € 6.542 € 13.345 €

3 7.408 € 23.144 € 30.552 € 6.181 € 7.090 € 0 € 43.824 € 50.170 € 5,20 € 6.346 € 19.824 €

4 7.293 € 23.259 € 30.552 € 6.274 € 7.197 € 0 € 44.023 € 50.170 € 5,20 € 6.147 € 26.169 €

5 7.176 € 23.376 € 30.552 € 6.368 € 7.305 € 0 € 44.225 € 53.180 € 5,51 € 8.955 € 35.386 €

6 7.059 € 23.493 € 30.552 € 6.464 € 7.414 € 0 € 44.430 € 53.180 € 5,51 € 8.750 € 44.490 €

7 6.942 € 23.610 € 30.552 € 6.561 € 7.525 € 0 € 44.638 € 53.180 € 5,51 € 8.542 € 53.477 €

8 6.824 € 23.728 € 30.552 € 6.659 € 7.638 € 0 € 44.849 € 56.371 € 5,84 € 11.521 € 65.533 €

9 6.705 € 23.847 € 30.552 € 6.759 € 7.753 € 0 € 45.064 € 56.371 € 5,84 € 11.307 € 77.495 €

10 6.586 € 23.966 € 30.552 € 6.860 € 7.869 € 0 € 45.281 € 56.371 € 5,84 € 11.089 € 89.359 €

15 7.308 € 33.814 € 41.122 € 7.391 € 8.477 € 1.266 € 58.256 € 63.308 € 6,56 € 5.053 € 111.216 €

20 6.454 € 34.668 € 41.122 € 7.962 € 9.132 € 1.423 € 59.639 € 71.133 € 7,37 € 11.495 € 158.032 €

30 8.552 € 40.208 € 48.760 € 9.240 € 13.459 € 1.694 € 73.153 € 84.721 € 8,78 € 11.568 € 261.666 €

35 9.402 € 50.727 € 60.129 € 9.954 € 18.554 € 1.904 € 90.540 € 95.193 € 9,87 € 4.652 € 280.157 €

Miete
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Entwicklung der Objektliquidität

= Ø jährliche Eigenkapitalverzinsung in Höhe von ca.  3%



Unter Berücksichtigung der getroffenen Annahmen

� sind die anfallenden Ausgaben des Objektes durch die 
Mieteinnahmen gedeckt und somit

� eine angemessene Bewirtschaftung des Objektes sichergestellt.

� Eine Eigenkapitalverzinsung kann erwirtschaftet werden.
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Investorenmodell Kommune = Investor

+ Wirtschaftliches Risiko durch Bau und Betrieb des Objektes -

+ Aufnahme von Darlehen -

- Wirtschaftlicher Erfolg des Objektes +

- Direkte Einflussnahme auf Belegung des Objektes ab Jahr 11 +

+ Ertrag aus Grundstücksverkauf + Grundstück bleibt im
Eigentum der Kommune 
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Chancen und Risiken aus Sicht der Kommune
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