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Seniorenzentrum in Cottbus 
Die Immobilie im Überblick

Eine attraktive Geldanlage: In Cottbus entsteht eine 
 Pflegeimmobilie mit 149 Einzelzimmern in einem 
 modernen Neubau.

Die Stadt Cottbus ist mit ihren fast 100.000 Einwohnern ein 
Oberzentrum des Landes Brandenburg. Eingebettet ist sie 
dabei in die abwechslungsreichen Landschafts-, Kultur- 
und Wirtschaftsräume der Niederlausitz, des Spreewalds 
und des Lausitzer Seenlands. Die kreisfreie Stadt wird voll-
ständig umgeben vom Landkreis Spree-Neiße. Wirtschaft-
lich ist die Region heutzutage geprägt vom Braunkohle-
tagebau und dem damit verbundenen Strukturwandel, der 
in der Kunststoff- und Chemiewirtschaft sowie im moder-
nen Maschinen- und Anlagenbau seinen Ausdruck findet. 
Direkt vor den nordwestlichen Toren der Stadt erstreckt 
sich derweil das UNESCO-Biosphärenreservat Spreewald 
mit seinen romantischen und insgesamt 1.500 Kilometer 
langen Wasserläufen, den sogenannten Fließen.

Nur einen knappen Kilometer entfernt vom histori-
schen Cottbusser Altmarkt mit seinem eindrucksvollen 
 Ensemble von barocken Bürgerhäusern gelegen, ent-
steht derzeit ein neues Seniorenzentrum. Nach seiner 
Fertigstellung wird das Gebäude Platz für 149 auf die 
stationäre Pflege ausgerichtete Einzelzimmer bieten. Die 
modern-einladende Architektur des neuen Gebäudes sieht 
fünf Voll geschosse vor, wobei im Erdgeschoss die haus-
eigene Küche und Verwaltungsräume untergebracht sind, 
 während sich die Bewohnerzimmer überwiegend auf die 
 Obergeschosse verteilen. 

So entsteht eine ansprechende Einrichtung, die als Pflege-
immobilie eine höchst attraktive Anlagemöglichkeit für 
Investorinnen und Investoren darstellt.

Visualisierung/Abbildung ähnlich

	◆ Langfristig geschlossener Mietvertrag 
20 Jahre + 2 x 5 Jahre Verlängerungsoption

	◆ Vorbelegungsrecht für Eigentümer und  
deren nächsten Angehörigen

	◆ Die expandierende Mirabelle Holding GmbH 
als erfahrener Betreiber 



Visualisierung/Abbildung ähnlich

Baubegleitende Immobilienprüfung
für Großprojekte durch die

Objekt
Lage Bautzener Straße 153, 03046 Cottbus

Baubeginn vsl. Q2 2022

Fertigstellung frühestens: 01.01.2024,  
spätestens: 31.07.2024

Objektbeschreibung 5 Vollgeschosse

Anzahl der Wohneinheiten 149 Pflegeeinzelzimmer 

Wohnungsgrößen 42,09 m2–45,69 m2

(inkl. Gemeinschaftsfläche)

Betrieb
Betreiber Mirabelle Holding GmbH

Mattenbuder Pfad 26, 13503 Berlin

Mietvertragslaufzeit 20 Jahre + 2 × 5 Jahre

Übergabe an Betreiber frühestens: 01.01.2024,  
spätestens: 01.06.2024

Kaufangebot
Kaufangebot Pflegeapartments nach dem 

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Verkäufer FFire Healthcare Cottbus GmbH

Kaufpreise 189.726 €–205.997 € pro Wohneinheit

Kaufpreiszahlung nach MaBV

Erwerbsnebenkosten 6,5 % Grunderwerbsteuer
ca. 2,5 % Notar- und Vollzugskosten

Ertrag / Aufwand
Mietrendite anfängliche Mietrendite von ca. 3,5 %*

p.a. bezogen auf den Kaufpreis

Erste Mietzahlung frühestens: Mai 2024,  
spätestens: Oktober 2024

Pre-Opening 9 Monate, hiervon 4 Monate Endkunde  
und 5 Monate der Verkäufer

Indexierung ab dem 6. Jahr 60 % / 10 %,
Basisjahr 2015 = 100

Instandhaltungsrücklage empfohlen: jährlich 2,00 €/qm

Verwalter WH Verwaltungsgesellschaft mbH
Steinriede 14, 30827 Garbsen

Verwaltergebühr monatlich 30,00 € inkl. MwSt. pro Einheit, 
fällig nach Übergang von Nutzen und Lasten

Steuerliche Aspekte Abschreibung: 3 % der Gebäude herstellungs-
kosten über 33 Jahre

Bevorzugtes  
Belegungsrecht

besteht für alle Erwerber eines Apartments 
des Seniorenzentrums in Cottbus  sowie 
 deren nächsten Familienangehörigen, in 
allen von der Mirabelle Holding GmbH 
 betriebenen  Einrichtungen

Haftungs- und Angabenvorbehalt: Die oben genannten Angaben  erheben keinerlei 
 Anspruch auf Vollständigkeit und sind nicht bindend. Es gelten ausschließlich die  Angaben 
in den  notariellen (Bezugs-) Urkunden und Verträgen. Stand: 02. März 2023

*Bei der  Berechnung der ausgewiesenen „Nominalverzinsung“ wurde aus Vereinfa-
chungsgründen darauf verzichtet, die Zins- und Zinseszins vorteile der unterjährigen 
Mietein nahmen mit aufzunehmen. Ebenso sind die  Kosten der Mietverwaltung, WEG-
Verwaltung und Instandhaltungs rücklage nicht berücksichtigt. Ferner fanden steuerliche 
Besonder heiten keine  Berücksichtigung. Die Berechnung bezieht sich auf den Zeitraum 
ab Erhalt der Pacht-/Mieteinnahmen. Die Auskehr der Pacht-/Mieteinnahmen kann vom 
 Pachtvertrag abweichen. 
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Kaufpreisliste
Nr. Bezeichnung Gesamt fläche mtl. Miete Verkaufspreis

Erdgeschoss
1 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
2 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
3 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
4 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
5 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
6 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
7 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
8 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
9 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
10 Apartment 43,69 qm 574,50 € 196.970 € 
11 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
12 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
13 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 

1. Obergeschoss
14 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
15 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
16 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
17 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
18 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
19 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
20 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
21 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
22 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
23 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
24 Apartment 43,69 qm 574,50 € 196.970 € 
25 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
26 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
27 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
28 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
29 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
30 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
31 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
32 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
33 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
34 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
35 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
36 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
37 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
38 Apartment 44,09 qm 579,86 € 198.810 € 
39 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
40 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
41 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
42 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
43 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
44 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
45 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
46 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
47 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 

2. Obergeschoss
48 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
49 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
50 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
51 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
52 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
53 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
54 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
55 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
56 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
57 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
58 Apartment 43,69 qm 574,50 € 196.970 € 
59 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
60 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
61 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
62 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
63 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
64 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
65 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
66 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
67 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
68 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
69 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
70 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
71 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
72 Apartment 44,09 qm 579,86 € 198.810 € 
73 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
74 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
75 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 

Nr. Bezeichnung Gesamt fläche mtl. Miete Verkaufspreis

2. Obergeschoss
76 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
77 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
78 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
79 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
80 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
81 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 

3. Obergeschoss
82 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
83 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
84 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
85 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
86 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
87 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
88 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
89 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
90 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
91 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
92 Apartment 43,69 qm 574,50 € 196.970 € 
93 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
94 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
95 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
96 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
97 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
98 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
99 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
100 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
101 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
102 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
103 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
104 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
105 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
106 Apartment 44,09 qm 579,86 € 198.810 € 
107 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
108 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
109 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
110 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
111 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
112 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
113 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
114 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
115 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 

4. Obergeschoss
116 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
117 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
118 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
119 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
120 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
121 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
122 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
123 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
124 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
125 Apartment 42,99 qm 565,27 € 193.808 € 
126 Apartment 43,69 qm 574,50 € 196.970 € 
127 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
128 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
129 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
130 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
131 Apartment 45,69 qm 600,82 € 205.996 € 
132 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
133 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
134 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
135 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
136 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
137 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
138 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
139 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
140 Apartment 44,09 qm 579,86 € 198.810 € 
141 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
142 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
143 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
144 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
145 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
146 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
147 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 
148 Apartment 42,09 qm 553,37 € 189.726 € 
149 Apartment 42,19 qm 554,71 € 190.186 € 


