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Der Businessplan der V.I.P. GmbH für dieses Projekt ist es, mit der Aufnahme von 
Nachrangdarlehen in Höhe von bis zu 550.000 € die Sanierung des Gebäudes und 
die Entwicklung eines seniorengerechten Wohnhauses in Greiz, Deutschland zu 
finanzieren. 

 
Aus dem Verkaufserlös der Immobilie soll unter anderem die Rückzahlung der 
Nachrangdarlehen an die Anleger (jeweils einschließlich Zinsen) bedient werden, 
wobei die während der Laufzeit der Vermögensanlage zu zahlenden jährlichen 
Zinsen aus den Mietüberschüssen der Wohnimmobilie bedient werden sollen. Der 
Emittent verpflichtet sich, die Mittel aus der Vermögensanlage ausschließlich zur 
Finanzierung des Projektes „Seniorengerechtes Wohnen in Greiz“ einzusetzen. 

 
Bei dem Anlageobjekt des Emittenten handelt es sich um eine angekaufte, 
vermietete Bestandsimmobilie (Wohnimmobilie, erbaut um 1900, saniert und 
modernisiert 1995 und 2000). Geplant ist eine bauliche Umsetzung zu Wohn- und 
Pflegezwecken, wobei besonderer Wert auf die energetische Sanierung gelegt wird. 

 
Das Grundstück weist eine Grundstücksfläche von 494 m² (zusammenhängendes 
Grundstück) aus und befindet sich in D-07973 Greiz, Beethovenstr. 45. Die darauf 
befindliche Bestandsimmobilie weist eine Gesamtwohnfläche von 411 m² aus. Aus 
der Vermietung als Wohnimmobilie fließen regelmäßige Mieteinnahmen. Eine 
wesentliche Veränderung der Gesamtfläche ist nicht vorgesehen und ergibt sich final 
aus dem im Rahmen der Projektentwicklung durchzuführenden Planungsprozess. 

 
Das Objekt wurde im August 2021 erworben. Der Grundbucheintrag ist bereits 
erfolgt. Der Sanierungsstart ist bereits erfolgt. Die Fertigstellung der 
Sanierungsarbeiten erfolgt voraussichtlich Ende Q4 2024. Durch die Vermietung der 
Wohneinheiten sollen Gewinne in Höhe von EUR 54.000 jährlich erzielt werden, die 
die Zinszahlung des qualifizierten Nachrangdarlehens an die Anleger gewährleisten 
sollen. Die Höhe der voraussichtlichen Gesamtkosten des Anlageobjektes belaufen 
sich auf EUR 724.000. Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten, der Vermietung und 
der Implementierung von Dienstleistungen im Zusammenhang mit Pflegeleistungen, 
soll die Immobilie im laufenden Betrieb verkauft werden. 
Die Differenz zwischen den Kosten und dem tatsächlich aufgenommenen 
Nachrangdarlehen wird aus Eigenkapital gestellt. Die Rückzahlung der Anlegergelder 
aus dieser Vermögensanlage, einschließlich noch ausstehender Zinsen dieser 
Vermögensanlage, soll am Laufzeitende der Vermögensanlage aus einem Verkauf 
erfolgen. Der geplante Verkaufspreis ist ausreichend, die Rückführung sämtlicher 
Finanzierungsmittel einschließlich abschließender Anlegerzinsen sicherzustellen. 

 
Details zur Sanierung und ein Finanzplan finden sich in den beigelegten 
Objektunterlagen. 



Objektunterlagen 
 

Für die energetische Sanierung einer Bestandsimmobilie 

und die Umsetzung einer 

barrierefreien Senioren WG 
 
 

Beethovenstr. 45 | 07973 Greiz 
 
 
 
 

 
Eigentümer und Bauherr: 

V.I.P. GmbH | An der schönen Aussicht 13 | 08468 Reichenbach/Vogtland 
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1. Investition: € 
 
Kaufpreis: 
Erwerbsnebenkosten inkl. Makler / Grundschuldbestellung: 
Energetische Sanierung / barrierefreie Modernisierung: 

 
55.000,00 
9.000,00 

660.000,00 

Gesamtinvestition: 724.000,00 

 

2. Finanzierungsplan: 

 

Eigenkapital: 174.000,00 
Crowdfunding Limit: 550.000,00 

Gesamtfinanzierung 724.000,00 

 

3. Kapitaldienst: 
 
Mezzaninezins: 

 
 
 
 

8,00 % 

  
 
 
 

44.000,00 

Gesamt: mtl: 3.666,67 € 44.000,00 

 

4. Mieteinnahmen: 

   

411,00 m² 12 Wohnräume/Seniorenzimmer 10,00 € / m² 
 

49.320,00 
Stellplätze / Carports   4.800,00 
Summe Mieteinnahmen   54.120,00 
./. Bewirtschaftungskosten: 8% Abzug  4.329,60 

Reinertrag: mtl: 4.149,20 € 49.790,40 
  

Überschuss: mtl: 482,53 € 5.790,40 

Investitions- und Finanzierungsplan 







Beschreibung 
Haus 

Das zu sanierende Mehrfamilienhaus befindet sich in der Beethovenstra0e in einer begehrten Greizer 
Höhenlage im Stadtteil Irchwitz. Zuletzt als Wohnheim der Diakonie genutzt, werden hier künftig vier 
Etagenwohnungen mit jeweils drei Zimmern und Küche, Diele, Bad auf jeder Etage entstehen. Die 
Zimmer werden jeweilig an eine Person vermietet, sodass altersgerechte WGs entstehen. 

Markt 

Das Vogtland hat über 25% Anteil an Menschen mit einem Lebensalter 65+ Jahren und liegt damit über 
dem Bundesdurchschnitt im Vergleich der Landkreise. So sind im Vogtland ca. 60 tausend Menschen 
über 65 Jahre alt. So gibt es laut Pestel-Institut im Vogtland 10.600 Haushalte mit eingeschränkt mobilen 
Senioren. Es stehen jedoch nur 1.750 Seniorenwohnungen zur Verfügung, sodass sich 8.850 
barrierearme und -freie Wohnungen fehlen. So ist zu erklären, dass bei Wohnanlagen mit 
altersgerechtem Wohnraum im Vogtlandkreis lange Wartelisten existieren. Die Situation wird sich weiter 
verschärfen, gerade in den Kreisstädten. Die Kreis- und Residenzstadt Greiz ist nur eine davon... 

Dem mochte die VIP GmbH mit dem SunLife-Konzept in Greiz begegnen. 

Sanierungsarbeiten 

Das Wohnobjekt wird grundhaft modernisiert. Geplant ist zugleich eine komplette energetische 
Sanierung des Gebäudes: 

• Die Dächer werden neu gedämmt und mit Solar bestückt 
• Eine neue Elektroanlage ersetzt die alten Strange und sieht Anschlüsse für die Nutzung des 

Solarstromes und für Ladeinfrastruktur vor 
• Auf dem Dach wird eine Solaranlage installiert, die den generierten Strom in einem 

Pufferspeicher zwischengespeichert und für einen hohen Eigenstromanteil sorgt. 
• Die Warme wird laut Energieberater-Empfehlung mit einer Pelletheizung erzeugt. 
• AIIe Fußböden werden erneuert, die Zwischendecken gedämmt. 
• Im Untergeschoss sollen ein Fitnessraum sowie ein Gemeinschaftsraum entstehen. 
• Der Keller wird saniert und gedämmt. Hier befinden sich künftig Wasch- und Trockenraume 

neben der Technik und den Wohneinheiten zugeordnete Abteile 
• Einbau eines Treppenlifts, um Zugang zu oberen Stockwerken zu erleichtern. 

Inn Außenbereich werden Grünflächen und Stellplatze für Fahrzeuge entstehen, die für E- 
Ladeinfrastruktur vorbereitet werden. Die Förderanträge dazu werden gestellt. 

 





 

Team 
 
Heiko Feustel ist Geschäftsführer der V.I.P. GmbH. Gelernt hat er an Werkzeugmaschinen. Ab 1993 
machte er sich selbstständig im Bereich Fenster und Türen. 1996 sanierte er seine erste eigene 
Immobilie. Seitdem hat er im Vogtland und angrenzend unzählige Wohn-Objekte saniert und vermarktet. 
Mit der Senioren WG in Greiz saniert er seine erste Senioren-WG. Seinen künftigen Fokus möchte er 
auf barrierefreies Bauen richten. 
 
Manuela Friede hat Gesundheitsmanagement studiert und arbeitete bereits als Heimleiterin in einem 
konventionellen Pflegeheim. Mit dem Konzept von Sternenlicht e.V. sieht sie die Chance, senioren-
gerechtes Wohnen neu zu gestalten. Sie gründete auch einen Verein für generationsübergreifendes 
Lernen, dieser Ansatz soll als Angebot in die Senioren WG einfließen. 
 
Der gelernte Kaufmann für Marketing-Kommunikation Andreas Guba arbeitet mit Heiko Feustel schon 
lange zusammen, hat schon viele Crowdinvestings erfolgreich umgesetzt und unterstützt das Projekt 
aus vollem Herzen. Er war vor Ort in Glauchau und sehr angetan von der guten Stimmung im Haus und 
von den Powerfrauen, die den Betrieb der Senioren WGs organisieren und leisten. 

 
 
 
 
 
 


















