Peter Effner Panofen 31 46354 Sidlohn E-Mail: p.effner@stuhlpapst.de

EXPOSE

++ 2 Raum Wohnung in der Gartenstadt ++

in gepflegtem Wohngebaude Reusaer Str. 21 in 08529 Plauen

Eckdaten

EG — Hochparterre, Baujahr: 1938, Denkmalobjekt, Beheizung durch Fernwarme
Wohnflache: 39,6 m? - mobliert, Keller, Einbaukiuche, Badewanne, Haustiere erlaubt
wird seit Ende Oktober als Ferienwohnung vermietet, von daher kurzfristig frei

Kaufpreis: 39.960 €
inklusive PKW-Stellplatz

auf Erbpachtgrund

MAKLERFREI


mailto:p.effner@stuhlpapst.de

Objektbeschreibung

Bei der angebotenen Wohnung handelt es sich um 1 Wohneinheit in sehr guten
Wohnlage der Stadt Plauen im Stadtteil Reusa (Gartenstadt).

Die Wohnung verfugt ein Kellerabteil und liegt im Hochparterre des Wohnhauses. Die
Wohneinheit befindet sich in einem denkmalgeschutzten Wohnhaus, welches im Jahre
1997 vollstandig saniert wurde.

Lagebeschreibung

Die Objekte befinden sich in der ca. 65.000 Einwohner groRen Stadt Plauen. Plauen
liegt direkt an der A 72, die in ca. 30 km Entfernung liegenden A 9 Minchen- Berlin
mundet. Plauen besitzt die drittniedrigste Arbeitslosenzahl in Sachsen. Die Wohnung
ist verkehrstechnisch gut gelegen. Das Zentrum ist in wenigen Minuten erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten mit Waren des taglichen Bedarfs und soziale Einrichtungen
sind fuBlaufig zu erreichen.

Bildergalerie

Komplett als Ferienwohnung mobliert in der 2.Jahreshalfte 2025

inklusive Klichen-Utensilien, Geschirr, Besteck, Glaser, Tassen,
Kaffeemaschine, Toaster, Fon, Wandradio, Fernseher (ohne Waschmaschine)



Das Gebaude befindet sich in einem ordentlichen Zustand ohne Renovierungsstau

Eigentiimer-Riickstellung: Die Erhaltungsrucklage betragt zum 30.12.2024 fur die
WEG 10.163,69 € und wurde nicht angetastet bisher, It. Aussage der zustandigen
Hausverwaltung
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Doppel-Etagenbett fiir 4 Personen, dazu zwei bequeme

Armlehnsessel. Im Kleiderschrank sind Handtiicher & Bettwasche












Theken-Tisch schwenkbar und Theken-Stiihle iibereinander stapelbar



Feriengaste ansprechendes Geschirr, Besteck, Glaser & Tassen
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zum gesamten Styl der Wohnung passende Garderobe im Flur



Badezimmer mit Badewanne Spiegelschrank und Fohn




Waschmaschinen Anschluss vorhanden



Kaffeemaschine und Eierkocher und Vierfach-Toast-Automat vorhanden



Eierbecher und eine groRe Gewiirze-Auswahl vorhanden



Lieferung und Montage erfolgte durch das Mobelhaus Biller in Plauen

Neuware vom Monat Oktober 2025



Ingenieur!
Sachverstandiger fiir Schdden an Gebduden
Wertermittlung und Energieberatung

ENERGIEPASS
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Sachverstandiger fiir Schaden an Gebauden
Wertermittlung und Energieberatung
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Stellplatz auf dem FI. St. 784 mit der

Nummer 36 und ein abschlielRbares Kellerabteil

Zur Wohnung gehort ein PKW-

PKW-Stellplatz (rot markiert)



Wichtige Details zur Siedlung:

Lage: Die Siedlungshauser befinden sich im Stadtteil Reusa (Bereich Alte
Reichenbacher Stralle).

Architektur: Es handelt sich um eine komplett und geschlossen erhaltene
Gartenstadtsiedlung im Stil der Sachlichkeit. Sie wurde im Jahr 1929 vom
Baumeister Otto E. Feustel nach den Planen des Architekten Hans Schurig
errichtet.

Bedeutung: Aufgrund ihrer Struktur besitzt die Anlage eine grol3e
stadtebauliche, baugeschichtliche und stadtentwicklungsgeschichtliche
Bedeutung fur Plauen.

& REINIGUNG & SCHLUSSELUBERGABE BEREITS
ORGANISIERT

Automatischer Check-In: Erfolgt unkompliziert fur die Gaste Uber eine
Schlisselbox vor Ort (bebilderte Beschreibung und Code-Vergabe
vorhanden).

Putzfee kann iibernommen werden: Der Kontakt zur aktuellen,
zuverlassigen Putzfee kann direkt hergestellt und fur die Zukunft Gbernommen
werden. Sie kiimmert sich verlasslich um die stetige Reinigung sowie das
Waschen von Handtlchern und Bettwasche.

Re WICHTIGER HINWEIS ZUR BESICHTIGUNG

Der Verkaufer selbst ist in NRW zuhause. Daher muss eine Besichtigung vor Ort
langerfristig vorbereitet werden.

Bei grundsatzlichem Interesse klaren Sie bitte zuerst lhren
Finanzierungsbedarf und setzen Sie sich hierzu mit Ihrer Hausbank in Verbindung.

Einer Besichtigung kann der Verkaufer aus organisatorischen Griinden nur
zustimmen, wenn Sie Uber eine aktuelle Finanzierungszusicherung bzw. einen
Eigenkapitalnachweis verfugen.



FA TOURISTISCHE HIGHLIGHTS & FREIZEITMOGLICHKEITEN:
WARUM GASTE PLAUEN & DAS VOGTLAND LIEBEN

Plauen und das umliegende Vogtland bieten einen unerschdopflichen Mix aus Kultur,
lebendiger Geschichte, Aktivsport und Naturerlebnissen. Das sichert Ihnen eine
ganzjahrig attraktive Nachfrage von unterschiedlichsten Gastegruppen:

& Legendire Feste & Jahrliche Event-Highlights

o Plauener Spitzenfest: Das grofite Stadtfest der Region zieht jedes Jahr im
Frihsommer zehntausende Besucher mit Live-Musik, Markten und
Kulturprogrammen in die Innenstadt.

o Plauener Weihnachtsmarkt: Der grof3te Weihnachtsmarkt des Vogtlandes
verzaubert Gaste mit erzgebirgisch-vogtlandischer Tradition, wunderschéner
Beleuchtung und regionalem Kunsthandwerk.

o Folkherbst im Malzhaus: Ein international renommiertes Festival fur Folk und
Weltmusik, das Musikliebhaber aus ganz Deutschland nach Plauen lockt.

1© Kulinarische Entdeckungen & Gastronomie

« Traditionelle vogtlandische Kiiche: Feriengaste lieben die herzhaften
Spezialitaten wie die berihmten ,Vogtlandischen Grintel* (KI6Re), ,Bambes”
(Reibekuchen) oder den lokalen Sauerbraten. Zahlreiche historische Gasthoéfe
in Plauen laden zum Genielen ein.

« Brauereitradition erleben: Die nahegelegene Sternquell-Brauerei Plauen
und die Wernesgruner Brauerei stehen fur jahrhundertealte sachsische
Braukunst, die bei Brauereifihrungen hautnah erlebt werden kann.

M Kultur, Geschichte & (N)Ostalgie direkt in Plauen

e Plauener Spitzenmuseum & Schaustickerei: Weltberiihmt und ein
absolutes Muss fur Kulturtouristen. Die lebendige Textilgeschichte zieht
jahrlich zehntausende Besucher an.



Historischer Altstadtkern & Rathaus: Wunderschéne Renaissance- und
Barockbauten, der historische Marktplatz, gemutliche Kneipen und Cafés sind
von der Wohnung aus schnell erreichbar.

Vogtlandmuseum & Galerie e.o.plauen: Heimat des berihmten Zeichners
Erich Ohser (,Vater und Sohn®) und Schauplatz regionaler Kunst und
Stadtgeschichte.

Weisbachsches Haus: Eines der bedeutendsten Manufakturgebaude
Sachsens, das als modernes Zentrum fur Spitze und Textil die Stadt
touristisch noch weiter aufwertet.

A Weltrekorde & Ingenieurskunst im Vogtland

Goltzschtalbriicke: Die grofte Ziegelbricke der Welt ist das unangefochtene
touristische Wahrzeichen der Region und ein Magnet fur Fotografen und
Ausflagler.

Elstertalbriicke: Das zweitgro3te Ziegelbauwerk der Welt liegt ebenfalls
direkt vor der Haustur und lasst sich wunderbar erwandern.

Vogtland Arena Klingenthal: Eine der modernsten Skisprungschanzen
Europas — ganzjahrig ein Besuchermagnet fur Sportbegeisterte und
Austragungsort von Weltcups.

& Wasser, Action & FamilienspaR

Talsperre Pohl (,,Das Vogtlandische Meer“): Ein riesiges Freizeitparadies
zum Segeln, Surfen, Baden, fur Schifffahrten, mit einem Kletterwald und dem
riesigen Freizeitzentrum Gunzenberg.

Drachenhohle Syrau: Sachsens einzige Schauhoéhle fasziniert Familien mit
beeindruckenden Tropfsteinen, einem unterirdischen See und einer
spektakularen Lasershow.

Freizeitpark Plohn: Der ostdeutsche Kult-Freizeitpark mit spektakularen
Achterbahnen (wie der Holzachterbahn ,EI Toro®) liegt nur ca. 25 Minuten
entfernt und bringt Familien fir mehrtdgige Aufenthalte in die Region.



Stadtbad Plauen & Freibader: Das historische Stadtbad (Jugendstil) und
moderne Freibader in der Umgebung bieten Wasserspal} bei jedem Wetter.

@, Wandern, Radfahren & Wintersport

Vogtland Panorama Weg & Kammweg Erzgebirge-
Vogtland: Ausgezeichnete Qualitatswanderwege, die Outdoor-Fans aus ganz
Deutschland anziehen.

Der Elsterperlenweg: Ein zertifizierter Rundwanderweg entlang der Weilen
Elster, der direkt durch die malerische Natur rund um Plauen fihrt.

Radon-Heilbad Bad Brambach & Moorheilbad Bad Elster: Die
traditionsreichen sachsischen Staatsbader mit modernen Thermalbadern,
Saunalandschaften und Kurkonzerten locken ganzjahrig Wellness- und
Gesundheitstouristen an.

Bikewelt Schoneck: Der erste zertifizierte ,Bike-Parcours” Sachsens bietet
Downhill-Strecken, Mountainbike-Trails und Familien-Radwege.

Skiwelt Schoneck & Miihlleithen: Im Winter verwandelt sich das obere
Vogtland in ein Eldorado fur Alpin-Skifahrer, Snowboarder und Langlaufer
(Loipennetz).

Technik & Grenzerfahrungen

Deutsche Raumfahrtausstellung Morgenrothe-Rautenkranz: Die
Geburtsstatte des ersten deutschen Raumfahrers Sigmund Jahn bietet ein
einzigartiges Raumfahrtmuseum, das Jung und Alt begeistert.

Deutsch-Deutsches Museum Modlareuth (,,Little Berlin“): Das Dorf, das
einst durch die Mauer geteilt war, ist ein weltweit bekanntes Freilichtmuseum
zur jungeren deutschen Geschichte und perfekt flr geschichtlich interessierte
Feriengaste.



1. Das mathematische Fundament (Die Basis-
Kalkulation)

Die Berechnungen basieren auf einem Mindestaufenthalt von 5 Nachten bei einer
durchschnittlichen Belegung mit 3 Personen zu je 27,50 € pro Nacht (Basis-Umsatz:
82,50 €/Nacht fir die Wohnung).

Vom Umsatz abgezogen sind bereits alle variablen Kosten:

e Vertrieb: 12 % Standard-Provision Uber das SECRA-Netzwerk
o Betrieb: 50,00 € Pauschale pro Buchung fir die organisierte Putzfee
(Reinigung, Wasche, Pflege)

o Fixkosten: 2.483,64 € pro Jahr (Hausgeld: 170,00 €/Monat + Erbpacht: 36,97
€/Monat)

Drei Auslastungs-Szenarien im Vergleich

Szenario A: Konservativer Start (100 Belegungstage)

« Auslastungsquote: ca. 27 % (20 Buchungen)

+ Brutto-Jahresumsatz: 8.250,00 €

o« SECRA-Gebihr (12 %): - 990,00 €

e Service-Pauschalisten (Putzfee): - 1.000,00 €

o Fixkosten (Hausgeld/Pacht): - 2.483,64 €

« Reiner Jahresiiberschuss: 3.776,36 €

o Bruttorendite: 20,65 % | Nettorendite: 9,45 %
Szenario B: Solider Normalbetrieb (150 Belegungstage)

e Auslastungsquote: ca. 41 % (30 Buchungen)

e Brutto-Jahresumsatz: 12.375,00 €

o SECRA-Gebuhr (12 %): - 1.485,00 €

e Service-Pauschalisten (Putzfee): - 1.500,00 €

o Fixkosten (Hausgeld/Pacht): - 2.483,64 €

e Reiner Jahresiiberschuss: 6.906,36 €

o Bruttorendite: 30,97 % (Beworbenes Renditeziel erreicht!) | Nettorendite:

17,28 %



Ziel-Szenario: Optimierte Vollauslastung (232 Belegungstage)

Auslastungsquote: ca. 63,5 % (46,4 Buchungen)
Brutto-dahresumsatz: 19.140,00 €
SECRA-Gebuhr (12 %): - 2.296,80 €
Service-Pauschalisten (Putzfee): - 2.320,00 €
Fixkosten (Hausgeld/Pacht): - 2.483,64 €
Reiner Jahresiiberschuss: 12.039,56 €
Bruttorendite: 47,90 % | Nettorendite: 30,13 %

2. Hebel zur Renditesteigerung (Zusatzertrage)

Die obige Basis-Kalkulation ist konservativ gerechnet. Das intelligente Raumkonzept

und einfache Zusatzoptionen erlauben es lhnen, die Ertrage pro Nacht massiv nach

oben zu schrauben:

Hebel 1: Hundefreundliche Vermietung (+10,00 € / Nacht)

Die Erlaubnis fur Haustiere ist auf Ferienportalen einer der am haufigsten
genutzten Suchfilter. Bei einer Geblhr von 10,00 € extra pro Nacht generieren
Sie bei 150 Belegungstagen (angenommen bei jeder zweiten Buchung reist
ein Hund mit) ohne nennenswerten Mehraufwand 750,00 € zusatzlichen
Reingewinn pro Jahr.

Hebel 2: Hohere Personenbelegung (Bis zu 6 Personen)

Die Wohnung verflgt Uber ein Doppel-Etagenbett und ein XXL-Schlafsofa.
Reisen statt 3 Personen beispielsweise 5 Personen an, steigt der Umsatz pro
Nacht von 82,50 € auf 137,50 €. Die Fixkosten fir Reinigung und SECRA
bleiben nahezu identisch, wodurch sich der Gewinn pro Buchung fast
verdoppelt.

Hebel 3: Saisonale Preisanpassungen
Zu den touristischen Spitzenzeiten (siehe Punkt 3) lassen sich problemlos
hdhere Raten als der Basispreis von 27,50 € pro Person durchsetzen.



3. Touristische Treiber: Warum diese Auslastung
realistisch ist

Plauen und das Vogtland sind keine reinen Sommer-Destinationen. Die Region zieht

das ganze Jahr Uber verschiedene Gastegruppen an, was eine kontinuierliche
Auslastung sichert:

Saisonale GroRevents (Sicherer Volllast-Zulauf):

Das Plauener Spitzenfest im Frihsommer lockt zehntausende
Kulturbegeisterte an. Der Plauener Weihnachtsmarkt sorgt im Winter fur eine
extrem hohe Nachfrage im Segment der Stadtereisen. Musikliebhaber flllen
die Stadt im Herbst wahrend des Folkherbstes im Malzhaus.

Familien- und Freizeittourismus:

Der Freizeitpark Plohn (nur 25 Minuten entfernt) zieht Familien fir mehrtagige
Aufenthalte an. Die Talsperre P6hl ("Das Vogtlandische Meer") deckt den
gesamten Bereich des Wassersports und Sommerurlaubs ab. Die
weltberihmte Goéltzschtalbriicke und die Vogtland Arena

Klingenthal (Skispringen) sind Ganzjahres-Magneten fur Tagestouristen.

Das Alleinstellungsmerkmal ,,(N)Ostalgie*:

Der bewusste Design-Ansatz im DDR-Stil hebt diese Wohnung aus der Masse
der austauschbaren Ferienunterkinfte heraus. Dieses emotionale Konzept
bedient einen starken Trend und sorgt flr hervorragende Sichtbarkeit auf
Buchungsplattformen sowie eine hohe Weiterempfehlungsrate.

4. Fazit der Renditeerklarung

Mit einem extrem niedrigen Einstiegspreis von unter 40.000 € erwerben Sie hier ein

schlUsselfertiges, voll organisiertes Investment. Durch die bereits installierte

Schlisselbox und die vorhandene Putzfee ist der administrative Aufwand fur Sie

minimal. Wahrend klassische Eigentumswohnungen selten mehr als 3 bis 5 %

Rendite abwerfen, bietet dieses Ferienobjekt durch die Kombination aus niedrigen

Fixkosten und hoher touristischer Attraktivitat ein krisenfestes Ertragspotenzial im

zweistelligen Prozentbereich.



ZUSAMMENFASSUNG

Top-Rendite: Bis zu 30,97 % Bruttorendite bereits bei solider Normalbelegung
(150 Tage).

Geringes Investment: Schlusselfertige Ferienimmobilie fur nur 39.960 € —
absolut provisionsfrei.

Krisenfester Netto-Gewinn: Uber 12.000 € reiner Jahresiiberschuss bei
optimierter Auslastung moglich.

0 % Aufwand: Komplett organisiert mit automatischer Schlisselbox und
zuverlassiger Putzfee vor Ort.

Einzigartiges Konzept: Hohe Nachfrage durch emotionales (N)Ostalgie- &
DDR-Design.

Platzwunder: Intelligente Raumaufteilung fur bis zu 6 Personen maximiert
den Umsatz pro Buchung.

Hunde-Bonus: Zusatzliches Umsatzpotenzial durch Erlaubnis von Haustieren
(+10 €/Nacht).

Top-Lage: Ganzjahriger Gaste-Zulauf durch Freizeitpark Plohn, Talsperre
P6hl und Plauener GroRevents.

Sichere Rucklagen: Bereits Uber 10.000 € unangetastete
Instandhaltungsricklage im Kaufpreis enthalten.



