Deutschlands Immobilienportal

ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Dachgeschosswohnung in Gutersioh

Kernsanierte Dachgeschosswohnung 93 qm |
unvermietet | groRe Loggia | Einbaukiuche von Nobilia

Objekt-Nr. OM-313235
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 294.000 €

Ansprechpartner:
Dimitri Beck

Bockschatzweg 25
33332 Giitersloh
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1994 Ubernahmedatum 01.01.2025
Etagen 3 Zustand saniert
Zimmer 3,50 Schlafzimmer 2
Wohnflache 92,65 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 3. OG
Hausgeld mtl. 300 € Stellplatze 1
Ubernahme ab Datum Heizung Zentralheizung

www.ohne-makler.net/expose/313235 Seite 1/13



Objektbeschreibung

Hierbei handelt es sich um einen Privatverkauf, somit entfallt eine Maklerprovision fiir Sie als
Kaufer!

Angeboten wird eine Dachgeschosswohnung (3. OG) eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit
ruhigen und netten Nachbarn in dem Bockschatzweg 25 in 33332 Gtitersloh.

Die Immobilie wurde 1994 erbaut.
Die Wohnung besteht aus 3,5-Zimmer mit einer Wohnflache von 92,65 qm
(Wohnflachenberechnung von der Loggia nur 25%), die Aufteilung kénnen Sie den Bildern

entnehmen.

Diese wurden von mir von 2019 - 2022 aufwendig kernsaniert, sowie mit Badmobel und
Einbauktiiche von Nobilia ausgestattet, welche nattrlich im Kaufpreis mit enthalten sind.

Im Jahr 2024 wurde zusatzlich die 10 gqm grof3e Loggia neu gemacht, damit Sie auch
angenehme Stunden darauf verbringen kénnen.

Die Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen sind als Bild hinterlegt.
Der Wohnungen ist auch ein Kellerraum mit 8,5 qm zugeteilt.
Ein zugeteilter Parkplatz gehoren ebenfalls zu der Wohnung.

Fur die Waschmaschine und den Trockner ist ein zugeteilter Platz im Gemeinschaftskeller
vorhanden.

Gemeinschaftsflachen fir Fahrrader stehen zur Verfligung.

Die Wohnung wird zusatzlich mit einem grof3ien Dachboden abgerundet, zu welchem nur Sie
den Zugang haben und auch nach Ihrem Wunsch optimieren kénnen.

Das Haus wird mit einer Gaszentralheizung warm gehalten.

Ein Energieverbrauchsausweis vom 04.10.2018, gultig bis zum 04.10.2028 liegt mir vor und
ist als Bild hinterlegt.

Die jahrliche Grundsteuer mit dem neuen Hebesatz von 606,00 % belauft sich auf 380,99 €.
Das Hausgeld fir die Wohnung belauft sich auf 300,00 € (Ruckerstattung 458,00 € in 2023).

In dem Hausgeld, neben den tiblichen Nebenkosten, sind auch die Kosten fiir den
Hausmeisterdienst, die WEG-Verwaltung und die wochentliche Treppenreinigung enthalten.

Vieles kénnen Sie den Bildern entnehmen.
Die Bilder sind alle aktuell und Sie werden die Wohnung nattirlich auch so vorfinden.
Auf Wunsch kann auch ein Video, welches im Juni 2024 aufgenommen worden ist, mit der

Aufzeichnung der Wohnung zur Verfliigung gestellt werden, damit Sie schon mal vor der
personlichen Besichtigung eine bessere Vorstellung von der Wohnung bekommen.

Ausstattung

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Einbaukiiche, Gaste-WC
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Sonstiges

Mir liegen alle notwendigen Unterlagen vor, welche Sie z. B. fur die Bankfinanzierung
benétigen.

Damit Sie Ihrer Bank darlegen kénnen, dass Sie in eine hochwertige Immobilie investieren,
kénnen Sie gerne auf hochauflésende Bilder oder Videos von mir zurtickgreifen oder auch
selbst welche erstellen und diese der Bank vorlegen.

Eine Besichtigung fur die Bank kann auch gerne genutzt werden, damit sich Ihre Bank selbst
von dem Objekt tiberzeugen kann.

Nattirlich unterstiitze ich Sie dabei, dass Ihr Kreditgeber Ihr Vorhaben nicht nur finanziert,
sondern Ihnen auch guten Konditionen anbietet.

Daher biete ich auch einen Verkauferdarlehen an, falls Sie als Kaufer daran interessiert sind.

Der Neubau ist stark eingebrochen, somit sinkt das Angebot, vor allem in begehrten Lagen
und dazu gehort auch Gutersloh.

Fur eine vergleichbare Wohnung miissten Sie z. Z. eine Kaltmiete von ca. 1000 € aufbringen,
Tendenz stark steigend.

Mit dem Kauf kdnnen Sie eine Bankrate ebenfalls von ca. 1000 € bekommen (20%
Eigenkapital, 3,5% Zins, 1,5% Tilgung) und wiren somit vor steigender Miete geschiitzt und
ein Teil der Bankrate ware der Vermogensaufbau in Form der Tilgung des Darlehens.

Mit dem Verkauf der Wohnung mochte ich den Erlés umschichten und bin daher an
Immobilien bis 75gm in NRW interessiert, vor allem wenn diese renovierungsbedurftig sind
und sich in unmittelbarer Nahe zu der A2 befinden.

Sie kénnen also gerne vorhandene Immobilien mit in die Verhandlungen einbringen, wenn fir
Sie so eine Option in Frage kommt.

Lage
Die Immobilie befindet sich einer 30er-Zone.

Die Buslinien 202 und 215 sind fuf3laufig zu erreichen, somit sind Sie auch in kiirzester Zeit
direkt in Gutersloh-Innenstadt.

In Laufnahe gibt es verschiedene Supermérkte, zwei Backereien, zwei Restaurants, ein Café,
einen Baumarkt, Schulen, ein paar Fitnessstudios, zwei Grin- und Parkanlagen und alles
Weitere, was Sie flir den taglichen Gebrauch benétigen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie
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Galerie
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Galerie

Energieauswesis fir Wohngebude Sud Energieausweis fir Wohngebude Sud

§emat den §§ 16 1. der Energlesinsparverordnung (EnEV) vom 18112013 o3t den §§ 16 1. der Energieeinsparverordnung (ENEV) vom 18712013
NW-2018-002251864

Registriernummer ¥
04.10.2028 1322678

gon Eyektnummer

Mehrfamilienhaus - freistehend [

Erfasster Energieverbrauch des Gebéaudes NW-2018-002251854
=

eausvoels Nummer et ¥

Energieverbrauch

ebaudetyy
Bockschatzweg 25 ; 33332 Gutersioh Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
Adrease 90 kWh/(m*a)
Gebsudutel A | A | 8 C ) e R
Gebaudefoto Ll 25 0 " 100 28 180 s 200 225 > 250

(rowiilig)

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
99 kWh/(m?a)

90 kwhima)

Kiima.
fattor

010115 311217 H-GasiSchweres Erdgas| 1,10 243.884 50272 | 193812 | 1,18

Erlauterunges

“ista Deutschiand GmbH
Ronny Thieme

Walter-Kohn-StraBe 4d 2, : 77, i
04356 Leipzig 0410291’5‘/' 2 //,_

Sanierungs- und ModernisierungsmafBnahmen

Bockschatzweg 25, 33332 Giitersloh, DG Wohnung rechts

Alle Decken / Dachschragen / Kniestocke zusatzlich gedammt und neue Sperrfolie gezogen/verklebt.

Neue Stromleitungen verlegt und in allen Zimmern Einbaustrahler verbaut.
Elektrische Funk-Rollladenmotoren inkl. Rollladenpanzer aus Aluminium montiert. (Wohnz., Kiche, Bad)

Mineralischen Dekorputz an allen Decken und an allen Wanden (wo keine Fliesen sind) angebracht und
weif} gestrichen.

Das Badezimmer und Gaste-WC wurde komplett saniert und mit Badmaobel ausgestattet.

In der ganzen Wohnung wurden neue moderne Designheizkorper verbaut.

Neue weife Tirzargen inkl. weier CPL-Taren mit Rohrenspankern haben die alten Zargen/Tiren ersetzt.
Parkettboden mit Bodenfaserd@ammplatten wurde in beiden Schlafzimmern und im Wohnzimmer verlegt.
Die alte Wohneingangstiir wurde durch eine neue Wohneingangstiir ersetzt.

Fliesen mit Holzoptik wurden in der Diele, Abstellraum, Esszimmer, Kiiche und im Flur verlegt.

Eine Einbaukiiche von Nobilia mit diversen Elektrogeraten ist nun Teil der Wohnung.

Neue Terrassenfliesen in Holzoptik auf dem Balkon auf Stelzlager verlegt.
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Exposé - Anhédnge
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2015715/E.000052/P.000200012/000475

Std
Energieausweis fir Wohngebzude DL

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV} vom " 18.11.2013

NW-2018-002251864

Registriernummer 2

04.10.2028 B 1322678

Giltig bis - Objektnummer ista Energieausweis-Nummer

Gebaude

1 l
|

Mehrfamilienhaus - freistehend
Gebdudetyp

Bockschatzweg 25 ; 33332 Gutersloh

Adresse

Geb3udeteil

1994 s S— Gebaudefoto
Baujahr Gebiude ¥ {freiwillig)

1894

Baujahr Wirmeerzeuger ¥4
i [ EE—

Anzahl Wohnungen

903,49 m? [ nach §19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Gebaudenutzfliche (Ap) |

H-Gas/Schweres Erdgas

Wesentliche Energietrager flr Heizung und Warmwasser #

keine __keine
Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien
Art der Luftung/Kihlung | FensterlUftung [ Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung [ Anlagezur
Schachtliftung [ Liftungsanlage ohne Warmerickgewinnung Kiihlung

Anlass der Ausstellung des Energieausweises
|

|| Neubau [ Vermietung/Verkauf [_] Mcdernisierung (Anderung/Erweiterung) _ | sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebdaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfldche dient die energetische
Gebdudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel ven den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheldet. Die
angegebenen Vergleichswerte scllen Uberschldgige Vergleiche ermoéglichen (Erluterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[ 1 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

[~ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch | Eigentlimer [ Aussteller

[_] Dem Energieausweis sind zus3tzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefligt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieauswels beziehen sich auf das gesamte Wohngebdude
oder den oben bezeichneten Cebiudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflr gedacht, einen Uberschidgigen Vergleich von
Gebduden zu ermdglichen.

Aussteller

ista Deutschland GmbH

Ronny Thieme
Walter-Kéhn-Strale 4d : // /
04356 Leipzig 4182018 > 7 E—c

| Datum, Unterschrift des Ausstellers

1) Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEv 3} Mehrfachangaben moglich
2) Bel nicht rechtzeitiger Zutellung der Registriernurmmer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnEV) ist das Datum der 4] beiWidrmenetzen Baujahr der
Antragsteliung einzutragen; die Registriernummer isl nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen. Ubergabestation
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G o a
Energieauswels fur wohngebiude 18

gernalt dan §§ 16 ff. der Energieeinsparvercrdnung (EnEV) vom 1781,

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes NW-2018-002251864

Reglstriarnumine @

o Emlssionen Kgfirm-a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
kWh/(m?-a)

o 25 50 75 100 125 150 178 200 225

- Primarenergieverbrauch dieses Gebdudes
kWhi{im?*-a}

1 verwendetes Verfahran

Anfordarungen gamaf Eny ¢

Primdrenergiebedart

Isf-Wert kwh/{m2a) Anferderungswert kR mta) T verfahien nach DN 410846 ot DIN YV 4701410

Enargétische QUalitat dér Gebaudehiille Hy _ L erfahrennach DINA 18529

let-Waiz

Anforderungswert W (mi3a) 1 Regeluhg nach § 3 AbeatzsEbnEY

N . . ) . . . . ) = P P S |
Sommerlicher Warmeschuiz (e Neubau) | eingehzlten | Vereinfachumgenmach § % Absatz 2 engY

”fdenerglebedarf dieses Gebaue

:_(Pfhthtangahe in Immobtilenanzengén);

Angaben zum EEWameG)
Mutzung ereuerbarer Energien Zur Deckung des

Warme- und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
| Energien-Wirmegesstzes (EEWErmaG)

| Art: Deckungsarteil:

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
Ersatzmallnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWarmeG erfiilit.

|J|"'L] h §7 Absatz T Nummer 2 EEWApmeG
ay rf;‘" Anfor der \‘r,_-:i vertarder EnkY sind
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Energieausweis fir Wohngebsiude S0

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes ‘NW-2018-002251864

Registriernummer

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
90 kWh/{m?-a)
75 1

: | '
A+ A B b | E ‘ Fo o
0 25 50 00 125 150 175 200 225 > 250
Primarenergieverbrauch dieses Gebiudes
99 kWh/(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 90 KWh/(m?a)

[Pflichtangabe flr Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Feifraurm Energietriger ¥ eF)r:ieT;g- Energi‘eve;‘brauch \Nar?fm\?;lsser AnteillvHv?:zumg ?\ima-

| faktor ¥k [kWh] [WhI BRet
‘ ven bis B ' - =D
1 01.01.15  31.12.17 |H-Gas/Schweres Erdgas 1,10 243.884 50.272 193.612 1,15

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Geb3ude, in denen die Warme fUr Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb3dude bereltgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwdrme
beheizten Gebdudes verglichen werden, Ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energleverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfidche (A.) nach der Energiecinsparverordnung,, die im Allgemeinen grofer ist als
die Wohnfliche des Gebiudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) siehe Fulnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2} siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kilhlpauschale inkWh  4) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Energieausweis fir Wohngebsude 'l

gemiB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

NW-2018-002251864
Empfehlungen des Ausstellers Reglstriernummer 2

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energleeffizienz sind x| méglich ] nicht moglich
Empfohlene Modemisierungsmalknzahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschatzte geschatzte
‘ Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- = Amortisa- Kosten pro
mit grofBerer mal3- tionszeit eingesparte
Modernlisierung | nahme | Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 | Dach Priifen Sie die Dammung thres Daches [x ]
] Priifen Sie die Dammung der obersten ) ' T
2 | Oberste Geschossdecke_ e bz aiacte [X] ] B
] Prifen Sie die Dammung lhrer —
3 | AuBenwand AuRenwand x| ] 7] |
Priifen Sie die energetiéche Qualitat lhrer — ‘
4 | Fenster Fenster D(_ i F
5 Kellerdecke / unterer Priifen Sie die Dammung des unteren .
_~ | Geb&dudeabschluss Gebdudeabschlusses E D
| o Priifen Sie eine Erneuerung der — -
6 Hglzungsanlage i Heizungsanlage X j
[] L] |
] [] R
L] =
L o [0O] |
[ ]! weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
| Hinweis: Modernisierungsempfehlungen filr das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fUr elne Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhiltlich bei / unter: Keine weiteren Angaben méglich.

Ergdnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1) siehe FuBnote 1auf Seite 1des Energleausweises 7} siche FuRnote 2 auf Selle 1des Energieauswelses



