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Exposé

Maisonette in Hamburg

Grune Oase 2,5 (3)-Zimmer-Maisonette-Wohnung Mit
Balkon Frei Ohne Makler

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

1984

3,00
84,07 m?
3,76 m?
Gas

369 €

www.ohne-makler.net/expose/313597

Objekt-Nr. OM-313597
Maisonette

Verkauf: 315.000 €
Ansprechpartner:

Maic Liebig

Telefon: 040 6770164

Greifenberger Str. 15
22147 Hamburg

Hamburg
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand renoviert
Schlafzimmer 1
Badezimmer 2
Etage 2. OG
Tiefgaragenplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die 2,5 Zimmer Dachgeschof3-Wohnung mit Galerie, gehort zu
einer kleinen Wohnanlage mit 24 Wohneinheiten im Hamburger
Stadtteil Rahlstedt im Ortsteil Oldenfelde.

Zur Anlage gehort ein Garten, Tiefgarage,

Kellerraume, Waschktiche, Trockenraum und Fahrradkeller.
Besonders hervorzuheben ist der grof3e parkiahnliche Garten,
der zur Freizeitgestaltung und Spielen wie geschaffen ist.

Die Anlage ist in einem sehr gepflegten Zustand, mit einer Gas-
Zentralheizung .

Schulen und Geschéfte befinden sich im 10-Minuten-Umkreis,
sowie eine gute Bus- und Bahn-Verbindung in die Innenstadt.
Ausstattung

Die hellen 2,5 Zimmer im Dachgeschof3 haben etwas mehr als
87 m? Wohnflache. Einen grofien Wohnraum mit offener
freiztigiger Treppe zur 2. Ebene der Wohnung.

Das Schlafzimmer mit direkten Anschluf3 ans moderne
Badezimmer mit Vollbad befindet sich im unteren Bereich der
Wohnung.

Ebenfalls auf der unteren Ebene ist das zweite Badezimmer mit
Dusche, dieses geht direkt von dem grof3ztigigen Flur ab, der
einen Einbauschrank hat.

Die Wohnung ist im Nutzbereich (beide Badezimmer) mit neuen
dunklen Fliesen belegt worden, desweiteren sind helle graue
Wandfliesen vorhanden.

Die gesamte Wohnung ist frisch vom Maler renoviert worden,
das heigt, alle Decken- und Wandflachen (Rauhfaser) wurden neu
in einer zweifarbigen Komposition in weif3 / altweif3 gestrichen.
Sowie alle Turblatter, Zargen und Fenster neu in weif$ lackiert.
Der Boden ist fiir eine neue Verlegung von Vinyl oder
dergleichen komplett entschichtet worden, sodas nur noch neu
verlegt werden musf3.

Highlight der Wohnung ist sicherlich die Galerie in die 2. Ebene,

www.ohne-makler.net/expose/313597
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die das Wohnzimmer grof3 und luftig wirken lat. Desweiteren
der Balkon, der den traumhaften Blick auf den unverbaubaren
groflen Garten frei gibt.

Zu der Eigentumswohnung geho6rt auch der
Tiefgaragenstellplatz Ne 09, der mit im Preis inbegriffen ist.

Fugfiboden:
Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges

Die Eigentumswohnung kann nach Absprache besichtigt werden,
direkt durch den Eigenttimer !

Es wird auch direkt durch den Eigenttimer verkauft,

sodas keine Makler Gebtihr / Courtage anfallt.

PS: Bitte liebe Makler, bitte nicht anrufen und nerven

Lage

Die Wohnung in Rahlstedt/Oldenfelde hat eine gute Bus- und
Bahnanbindung, und ist vom Rahlstedter Bahnhof in 17 Minuten
am Hamburger Hauptbahnhof. Die Autobahn Al ist in 5 Minuten
mit dem Auto zu erreichen.

Die Natur ist fast vor der Tur, wie zum Beispiel der Volksdorfer
Wald, das Naturschutzgebiet Holtigbaum und das Stellmoor-
Ahrensburger Tunneltal.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche

Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/313597
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 108,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

www.ohne-makler.net/expose/313597
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Galerie
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Galerie
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Exposé - Anhédnge
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EN E RG I EAUSWEIS flir Wohngebaude

| geméaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ! 18 11 2013

Registriernummer 2  SH-2018-001697332 1 \'\:
Giiltig bis: 14.02.2028 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
Gebaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse GREIFENBERGER STR. 13+15, 22147 HAMBURG
Gebaudeteil ganzes Gebiude
Baujahr Gebaude*® 1984 _.
Baujahr Warmeerzeuger®* 2007 raiwitiay
Anzahl Wohnungen 24
Gebaudenutzflache (Ay) 2165 m? nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietréger fir | ERDGAS H
Heizung und Warmwasser*

Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung: keine
Art der Laftung/Kihlung Fensterliftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
Schachtiiftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung ~ <aniung

¥
5]

Anlass der Ausstellung des O Neubau U Modernisierung [0 Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises M Vermietung/Verkauf (AfiRorIng/ Erweitsrurg)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes

' Die energetische Qualitat eines Geb&audes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (iberschlégige Vergleiche erméglichen
(Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

U 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 I  Eigentlimer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Gebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Geb&auden zu ermdglichen.

Aussteller 3
Dipl.-Ing.(TH) ; ~ / / /
Ramon Jovani Wendt / Z s / I
Helmertstr. 9 yIhe ,« Z e
76131 Karlsruhe 15.02.2018
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
1 Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der

Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtréglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



E N E RG I EAUSWEIS fir Wohngebéude

gemén den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des

Energiebedarf

kWh/(m2-a)  Anforderungswert

Registriernummer 2  SH-2018-001697332 2

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Gebédudes

“kg/(m2-a)

CO,-Emissionen 3

p | E |
125 150

Filr Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

[OJ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
kWh/(m?#a) O Vertahren nach DIN V 18599

[0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
W/(mz-K)

[0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

| eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWéarmeG 5

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
Kéltebedarts auf Grund des Erneuerbare-Energien-

A+|Al Bl C| D |E|

kWh/(m?2.a)

Vergleichswerte Endenergie

Wirmegesetzes (EEWarmeG)
25 50 75 100 126 150 175 225 >250
% D .
\re fv° r§ . E? o é\b > . &Q. . ’Q‘Q.
Art: Deckungsanteil: % & & & ?7{?\34& S, & “‘%& ‘%\0
§ LS & S &5 &
A & & &
% & & o &8 &8
< G F &S &
® & o 2
3 & P
6 & P G
ErsatzmaBnahmen § s 7
Die Anforderungen des EEW#rmeG werden durch die
ErsatzmaBBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
erfiillt.
O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG verschériten A
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. ErlaUterungen zZum BereChnungsveﬁahren
= \?é?s?hgfégg‘%?gnﬁfngs%vivdgmf%#ér\‘, ind eingehatien. Die Energieeinsparverordnung lasst f(ir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
Verscharfter Anforderungswent fiihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
Primérenergiebedarf: kWh/(mz2-a) die angegebenen Werte keine Riickschlilsse auf den tatsachlichen

Verschérfter Anforderungswert
fur die energetische Qualitat der

W/(m2zK)
Gebaudehille H;":

T siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
Angabe

5 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW4rmeG

4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im
Aligemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Geb&udes.

2 giehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige
5 nur bei Neubau
7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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|
|
|
|
|
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' Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
. [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

ENERGIEAUSWEIS tcr wonngeviuce

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

75

Blic | D |

100 125

Registriernummer 2

| geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

SH-2018-001697332

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

108 kWh/(m?a)

= ¢
150 175

>250

119 kWh/(m?-a)
Priméarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Eriotgletrager® gLT;iQ_ Energieverbrauch WarArr?vtvilss ar Ante[ill(\l/-lvii]zung If(éliiggr-
von bis faktor [kWh]
01.01.2016 31.12.2016 Erdgas H 1,1 222025 47304 174721 1,09
01.01.2015 31.12.2015 Erdgas H 1,1 217357 45864 171493 1,1
01.01.2014 31.12.2014 Erdgas H 1,1 198822 45737 153085 1,21

Vergleichswerte Endenergie

75

[
125 150

Erlauterungen zum Verfahren

| Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
| pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Geb&udes.
Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden

| Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ;
auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh

0 225 >250

ist.

2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
Geb4ude, in denen die Warme fir Heizung und Warmwasser
durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
als bei vergleichbaren Geb&auden mit Kesselheizung zu erwarten

3 gegebenenfalls

y



ENERGIEAUSWEIS wromgesos |

gemaB den §§ 16 ff der Energleemsparverordnung EnEV vom 1 18 11 2013

Registriernummer 2 SH-2018-001697332 4 4 iy

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen ModerhiSierung

w MaBnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind mdglich O nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
| ; : eschatzte k
Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibungin | in | &k | oo Kosten pro
o i i i usammennan inzel- : emges arte
Anlagenteile einzelnen Schritten e e Amorisa- | *RiCLER"
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie |
1 AuBenwand gg. AuBenluft |W&rmeschutz priifen und ggf. verbessern n
Dichtheit und K-Wert priifen und ggf. 0O
;2 Fenster verbessern
13 Kellerdecke Isolierung prifen und ggf. verbessern =
4 Warmwasserbereitung |Einsatz alternativer Energiequellen priifen =
. O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fuir eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen Ramon Jovani Wendt, Helmertstr. 9, 76131 Karlsruhe

\‘ sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)
| Liegenschaftsnummer: 1581341

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAUSWEIS fir Wohngebaude

\ gemaB den §§ 16 ff. der Energleelnsparverordnung EnEV

Erlauterungen

| Angabe Gebéudeteil - Seite 1

Bei Wohngebéauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
| als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
| Energieausweises gemaB dem Muster nach Anlage 6 auf den

Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngeb&ude zu
| behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
| Energieausweis durch die Angabe "Gebaudeteil" deutlich gemacht.

| Erneuerbare Energien - Seite 1

| Hier wird dariber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
| Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zum
EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
| standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,

definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wéarmegewinne usw.) berechnet. So |&sst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf - Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab.
Er berticksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette"
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (z.B. Heiz6l, Gas, Strom, erneuerbare
Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und
damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die
Umwelt schonende Energienutzung. Zuséatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Geb&udes freiwillig
angegeben werden.

| Energetische Qualitit der Gebaudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende
Umfassungsfléche bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H{"). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitét aller warmeubertragenden Umfassungsflachen
(AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Wé&rmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich benoétigte Energiemenge fur Heizung, Luftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fiir die
Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der
| Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude unter der

Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung
der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

vom ! 18112013

5)

Angaben zum EEW#rmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kéltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEW&armeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfiillung abzulesen. Das Feld "ErsatzmaBnahmen" wird
ausgefllt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstdndig durch MaBnahmen zur Einsparung von Energie erfillt
werden. Die Angaben dienen gegeniiber der zustandigen Behérde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfiillung durch die ErsatzmaBnahme
und der Einhaltung der fiir das Geb&ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Geb&udes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fiir die Heizung wird
anhand der konkreten ortlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
flhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Geb&audes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitdt des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Geb&ude, von der jeweiligen
Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhdngen.
Im Fall langerer Leerstédnde wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
Uber eine Pauschale beriicksichtigt: Gleiches gilt fiir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle "Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrdger berlicksichtigen.

Pflichtangaben flir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte
dieses Geb&dudes mit den Vergleichswerten anderer Geb&ude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fiir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.







