
Step 1 | Nutzung 1. OG als Ferienwohnung

Nessenreben – Konzept für die Nutzung für das Wohnhaus

Das Wohngebäude verfügt über eine nutzbare Fläche von 135 m² im 1. Obergeschoss.

Die 135 m² große Wohnung eignet sich ideal für Gruppen von bis zu 12 Personen. Mit moderner Ausstattung 
und gemütlicher Atmosphäre kann sie als Gruppenunterkunft oder Ferienwohnung vermietet werden. Bei 
einer durchschnittlichen Belegung von 50 % sind Einnahmen von rund 42.000 € pro Jahr realistisch, bei 
höherer Auslastung entsprechend mehr. 
Sie bietet damit deutlich höhere Einnahmen als eine klassische Langzeitmiete.

Step 2 | Überlegungen Nutzung EG als Café oder für Vereine 

Das Wohngebäude verfügt über eine nutzbare Fläche von 115 m² im Erdgeschoss.

Diese Räume könnten nach einer entsprechenden Sanierung von Vereinen genutzt werden. 
Alternativ wäre mit entsprechenden Umbaumaßnahmen ggf. auch die Nutzung als Café denkbar.
Hierzu sind aber weitere Überlegungen und Abstimmungen notwendig.
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Nessenreben – Step 1 | Nutzung Wohnhaus 1. OG als Ferienwohnung

Das Wohngebäude verfügt über eine nutzbare Fläche von 115 m² im Erdgeschoss und 135 m² im 
Obergeschoss.

Die 135 m² große Wohnung eignet sich ideal für Gruppen von bis zu 12 Personen. Mit moderner Ausstattung 
und gemütlicher Atmosphäre kann sie als Gruppenunterkunft oder Ferienwohnung vermietet werden. Bei 
einer durchschnittlichen Belegung von 50 % sind Einnahmen von rund 42.000 € pro Jahr realistisch, bei 
höherer Auslastung entsprechend mehr. 
Sie bietet damit deutlich höhere Einnahmen als eine klassische Langzeitmiete.

Darüber hinaus sprechen die zu erwartbaren hohen Nebenkosten v. a. für die Heizung sowie die Vielzahl von 
Veranstaltungen beim Hofgut Nessenreben gegen eine klassische Wohnvermietung.



Grundriss
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Möblierungsbeispiel
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Annahmen
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• Wohnfläche: 135 m²

• Belegung: max. 10-12 Personen

• Preis pro Nacht: 30–50 € pro Person (üblich für Gruppenunterkünfte)

→ Annahme 40 € pro Person/Nacht als Mittelwert

• Saison: 210 Nächte nutzbar pro Jahr (≈ April–Oktober, Rest minimal)

• Belegung: 50 % durchschnittlich (realistisch für touristische Nutzung)



Einnahmen
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• Preis pro Nacht für die Gruppe (10 Pers.): 10 × 40 € = 400 € / Nacht

• Anzahl belegte Nächte pro Jahr: 210 × 50 % = 105 Nächte

• Jahresumsatz: 105 × 400 € = 42.000 € / Jahr

Bei 70 % Auslastung (147 Nächte) wären es ca. 58.800 € / Jahr



laufende Kosten
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Posten Schätzung / Jahr

Reinigung & Wäsche 105 Nächte × 50 €          5.250,00 €

Strom, Wasser, Heizung 3.000,00 – 5.000,00 €

Internet / Telefon 500,00 €

Versicherungen (Hausrat, Haftpflicht) 500,00 – 800,00 €

Wartung & Instandhaltung 1.500,00 €

Verwaltung / Buchungssystem 500,00 – 1.000,00 €

Gesamtkosten ca. 11.000,00 – 14.000,00 € / Jahr
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Szenario Umsatz Kosten Gewinn/Überschuss

50 % Auslastung 42.000 € 12.000 € ≈ 30.000 € / Jahr

70 % Auslastung 58.800 € 12.500 € ≈ 46.300 € / Jahr



Einmalige Kosten 
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Gewerk Kostenrahmen

Ausstattung/Möbel/Hausgeräte 23.000 – 25.000 €

Sanierungs- Renovierungskosten 52.000 € 

Gesamtkosten 75.000 – 77.000 €
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Step 1 | Sanierungs- & Renovierungskosten

Pos. Leistungstext Menge Einheit EP GP

Erdgeschoss

Malerarbeiten Wände + Decken ausbessern + Anstrich 110,0 qm 15,00 €        1.650,00 €    

Treppe ausbessern, lackieren, Stufen belegen 1,0 psch 800,00 €      800,00 €      

Sonstiges (Ausbesserungsarbeiten) 1,0 psch 500,00 €      500,00 €      

Obergeschoss

Malerarbeiten Wände + Decken ausbessern + Anstrich 625,0 qm 15,00 €        9.375,00 €    

Bodenbelagsarbeiten Holz, ausbessern, schleifen und lackieren 73,5 qm 15,00 €        1.102,50 €    

Bodenbelagsarbeiten Vinyl auf bestehenden Boden verlegen 70,0 qm 50,00 €        3.500,00 €    

Badsanierung Sanitär Dusche neu, Doppel-WB und WC neu 1,0 psch 8.000,00 €    8.000,00 €    

Badsanierung Ausbau Boden und Wände überarbeiten 14,0 qm 100,00 €      1.400,00 €    

WC-Sanierung Sanitär austauschen/erneuern 1,0 psch 2.000,00 €    2.000,00 €    

WC-Sanierung Ausbau Boden und Wände überarbeiten 8,0 qm 100,00 €      800,00 €      

Elektroarbeiten Schalter, Beleuchtung austauschen, ergänzen 1,0 psch 3.500,00 €    3.500,00 €    

Schreinerarbeiten Türen überarbeiten, etc. 1,0 psch 1.000,00 €    1.000,00 €    

Dachgeschoss

Dachbühne Dämmung mit OSB begehbar, verlegen (energetische 

Maßnahme) 162,0 qm 35,00 €        5.670,00 €    

Sonstiges

Noch nicht vergebene HWL als Puffer (10%) 1,0 psch 4.500,00 €    4.500,00 €    

Zwischensumme 43.797,50 €  

MwSt. 19% 8.321,52 €    

Gesamtsumme 52.119,03 €  



Fazit:
Die einmaligen Kosten für die angedachte Nutzung als Ferienwohnung 
würden sich nach 2-2,5 Jahren amortisieren.
Das Wohnhaus wäre sinnvoll genutzt und man könnte den notwendigen 
Gebäudeunterhalt hieraus u. a. abdecken.
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Haben sie noch Fragen?

Wir freuen uns über den gemeinsamen Austausch und 
Ihre Meinung zu dieser Idee!

Abt. Gebäudemanagement & Hochbau | H. Hack, S. Heger, T. Demirbas, C. Schmid
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