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Exposé

Stadthaus in Waren (Muritz)
Wohnimmobilie mit drei Wohneinheiten

Objekt-Nr. OM-314323
Stadthaus

Verkauf: 500.000 €

17192 Waren (Mtiritz)
Mecklenburg-Vorpommern

Deutschland
Baujahr 2001 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 338,00 m? Zustand saniert
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 13,00 Badezimmer 3
Wohnflache 211,00 m? Carports 1
Nutzflache 28,00 m2 Stellplatze 3
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Auf dem Grundstiick befinden sich drei Stellplatze.
Im Hauptgebaude befinden sich zwei Wohneinheiten.

Gegenuber des Hauptgebaudes befindet sich ein weiteres Gebaude im Bungalowstil mit einer
Wohneinheit.

Die Wohnung verfiigt tiber ein Bad mit Dusche, eine Wohnktiche, ein Schlafzimmer eine eine
uberdachte Terrasse und ein Carport.

Im Hauptgebaude befinden sich zwei Wohnungen.
Die Wohnung im Erdgeschoss hat eine Auf3enterrasse.

In dieser Wohneinheit befinden sich ein Bad mit Badewanne, eine lichtdurchflutete Ktiche, ein
Wohnzimmer, Schlafzimmer und ein Flur.

Ein weiteres Zimmer, welches derzeit als zweites Schlafzimmer genutzt wird, befindet sich im
Kellerbereich und hat zwei kleine Fenster.

Alle anderen Raume sind durch Fenster, nattirlich belichtet.
Die Wohnung im Dachgeschoss ist tiber eine offene Treppe zu erreichen.

Uber diese Treppe gelangt man als erstes in die offene Wohnkiiche. Von hier aus gelangt man
ins Schlafzimmer, Wohnzimmer und in das Bad mit Dusche.

Die Zimmer sind hier mit Fenstern und Dachfenstern belichtet.
Beheizt werden alle drei Wohnungen tiber eine Gasbrennwerttherme.

Die beiden Wohnungen im Haupthaus werden tiber diese Therme mit Warmwasser versorgt. In
der Kiiche im Erdgeschoss wurde eine FufSbodenheizung verlegt.

Im Nebengebaude wird das Warmwasser tiber Boiler bzw. Durchlauferhitzer erzeugt.
Fur die beiden Wohnungen im Haupthaus gibt es einen gemeinsamen Eingang.
Vom dahinter liegenden Windfang gelangt man in die einzelnen Wohnungen.

Der Zugang zum Hof und somit zum Nebengebaude ist durch ein "geschlossenes" Tor
abgegrenzt.

Ausstattung

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen

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

Lage
Das Objekt befindet sich in ruhiger Lage in der Nahe des Warener Stadthafens, in der Altstadt
von Waren (Muritz) und wurde 2001 komplett saniert.

In nur wenigen Gehminuten erreicht man den Warener Stadthafen sowie die Innenstadt von
Waren mit vielen Einkaufsméglichkeiten, Arztpraxen und Gastronomischen Einrichtungen.

Schulen, Kindergarten, ein Fitnessstudio und Sportplatze sind ebenfalls in wenigen
Gehminuten zu erreichen.
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Weiter gelangt man in kurzer Zeit, zu Fuf3 oder mit dem Rad zu mehreren Bademdoglichkeiten
an der Muritz oder am Feisnecksee.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 120,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Hofzufahrt
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Terrasse und Hof
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss Haus

Grundriss Dachgeschoss Haus
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Keller Haus

Ansicht Nebengebaude
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Nebengebaude
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Anhidnge

1. Energieausweis Seite 1
2. Energieausweis Seite 2
3. Energieausweis Seite 3
4. Energieausweis Seite 4
5. Energieausweis Seite 5
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EN E RG I EAUSWEIS fiir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.10.2023
T S e g T R R B e i

~ Glltig bis: 25.06.2034

e S R L R ST

7 .Sonsﬁges

—

| Ganzes Gebaude
12001, 2002
2011

L a | nach § 82 GEG aus der Wohnflche ermittelt
- |Erdgas H

® w2 |Erdgas H, Strom

~ [Art keine Verwendung: keine

1[4 Fensterltftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
o - 2 : [ Schachtliftung [ Loftungsanlage ohne Wérmeriickgewinnung
M{*B?Kﬁhfmga : i [ Passive Kiihlung [ Kihiung aus Strom
S 7 ' [ Gelieferte Kite [ Kuhlung aus Warme
Anzahl: I Néchstes Félligkeitsdatum der Inspektion:
| [ Neubau [ Modernisierung [ sonstiges (freiwillig)

| [ Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

| Hi ,_;welse zu ‘dan Angaben uber dle energetische Qualitat'des Geb iudes

" Die energetische Qualitit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfiiche dient die energetische Gebsudenutzflache nach
. dem GEG, die sich in der Rege! von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlégige
Vergleiche erméglichen (Eriduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O Dper Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestelit. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigenttmer [ Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetlschen Qualitat be|gefugt (fre|W|IIige Angabe)

H:nweise zur Verwendung des Energ:eausweises

: B
Energieausweise dienen ausschiieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben ?
. bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieauswaeis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschldgigen Vergleich von Gebduden zu erméglichen. (}%

Unterschrift des Ausstellers

| Seestt 120 - . ' _— -
19395 Plauam See o _ e _ -—

Ingenieurblro Hir Bsuwesen

Ausstellungsdatum  25.06.2024

1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendsten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG




' ENERGIEAUSWEIS tor wonngessuce

: gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1

16102023

mummer: MV-2024-005182239

Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m2a)

125 150 175 200 225 >250

e lt:,t,;lu : =
| Primarenergiebedarf OO0 Verfahren nach DIN V 18599
4 ; - O Regelung nach § 31 GEG (-Modellgebaudeverfahren®)
- IstWert  kWh/(m%a)  Anforderungswert kWh/(m2a)

3 O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Ist-Wert  W/m2K) Anforderungswert ~ W/AM2K)

* Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) L1 eingehalten

- Angaben zur Nutzung r Energi
Nutzung erneuerbarer Energien®: O fir Heizung O fiir Warmwasser
- O Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in
3 Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG :
O Erfil ler 65%-EE-R hircl hale Erfil fi

pach § 71 Absatz 1,3.4 und 5 in Verbindung mit § 71b his h GEG 3

O Haustibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)

O Wéarmepumpe (§ 71c)

O Stromdirektheizung (§ 71d)

O Solarthermische Anlage (§ 71e)

QO Heizungsanlage fir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71 f.9)

O Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)

O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)

© Dezenirale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

i Antsil EE® Anteil EES |
mebereit- der Einzel- aller
Art der ereuerbaren Energie: stellung®: aniage: Aniagen”: |
e G o Bl
: Summa®: L 9 | | Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fuhren
E . S i ; S - | Kkonnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungenerlau- |
A I:“Ut;i:l:lgr ?:L:rr::i?nnl’ifng’;:il::die 65%-EE-Regel nicht gilt®: Anteigev:| | Dendie angegebenen Werte keine Riickschiisse auf den tatsachiichen
e e 5 e "L © Energieverbrauch. Dieausgewiesenen Bedarfswerte der Skalasind spe-
: R % & | zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache |
_% | | (A die im Aligemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebaudes. | f

\,.O_weiters Eintrage und Eruterungen in der Anl

1siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ” nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG ® Summe sinschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrége in der Anlage

8 Mehrfachnennungen méglich ® Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilisnhaus einem Geb&ude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebersitstellung aller Anlagen gangsregelung unterfallen, gemB Berechnung im Einzelfall

8 Antell EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen "OAnteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Wrme-/Kalteenergisbedarf



E N E RG I EAUSWE'S flir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Treibhausgasemissionen 28,74 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

Endenergjeverbrauch dieses Gebidudes

PLLR
) kWhi(m2-a)
Primé&renergieverbrauch dieses Gebdudes

Zeitraum Priméar- | Energiever-
Energietriger energie-|  brauch
von bis faktor [kWh]

': 13.11.2019 | 20.11.2020 |Erdgas 1.1 20.630
21.11.2020 | 26.11.2021 | Erdgas 1.1 24935
| 27.11.2021 | 30.11.2022 | Erdgas 1.1 22087
01.12.2022 | 14.11.2023 | Erdgas 1.1 23.960
01.01.2005 01.01.2006 |Warmwasserzuschlag 14 890

[ weitere Eintrage in Anlage

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

Soll ein Energieverbrauch eines an ein Warmenetz ange-
schlossenen Geb&udes verglichen werden, ist zu beach-
ten, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-
gerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&auden
mit Kesselheizung zu erwarten ist.

uterungen zum Verfa

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
. Gebaudenuizfiiche (A) nach dem GEG, die im Allgemeinen grBer ist als die Wohnfl&che des Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch eines |
. Gebé&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlége, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh
8 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.10.2023

O O
O O
O O
O O

[7] weitere Eintrége in Anlage

Hibwels: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
: " Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

4 Genauere Angaben zu den Empfehlungen
. sind erhdltlich bei/unter: '

http://www bbsr-energieeinsparung.de

-ganzen du

- In Abh#ngigkeit von der weiteren Nutzung kénnen im Extremfall genau gegenteilige Mainahmen sinnvoll sein.
-~ Aus diesem Grund erfolgt durch den Aussteller keine Bauteil- und Anlagenbezogene Modemisierungsempfehlung.

- Vor Verénderungen an einem Gebaude ist eine fachlich Gesamtbeurteilung des Geb3udezustandes, in die die

- energetische Belange einflieBen, notwendig.

Eine Herauslésung von energetischen Einzelveranderungen aus diesem Zusammenhang birgt ein bautechnisches

. und dkonomisches Schadenspotential.

. Um Schaden fur den Eigentiimer, Erwerber und Aufsteller zu vermeiden und daraus sich ergebende Schadensersatz-
anspriiche an den Aussteller auszuschlieRen wird eine oberflachliche pauschalisierte Modernisierungsempfehiung

' abgelehnt.
- Empfohlen wird eine genaue Bestandsaufnahme des Objektes. Dabei flieRen dann eventuell notwendige oder
 sinnvolle energetische Verdnderungen in ein Gesamtkonzept ein.

 (Angaben freiwillig)

D S e B L e e T T R S

1 sishe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energisausweises
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Erlauterungen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemaB § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu

Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
| ,Gebaudeteil* deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1
Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare

' Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur
| Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

| E iebedarf - Seite 2

| Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf und
" den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
. ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
nterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
tandardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,

E NERG' EA U SW E | S f.i.i'r Wohn;gt-zb%'lilm'e

gemiB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom * 16.10.2023
e i i —

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

beschrénken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im

EERRE S SR TS TR AR

schaler Erfiillungsoption ausgewiesen werden. Fiir Bestandsanlagen, auf

die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen

gelten, kdnnen die zur Wéarmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren |
Energietriger aufgefiihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der

Wirmebereitstellung des Geb#udes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab- B
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver- |

ordnung 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 fir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen

Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei- —

ten Mittelwert umgerechnet. So filhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch .

in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung =
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-

sche Qualitit des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert

! definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
. Warmegewinne usw.) berechnet. So I3sst sich die energetische Qualitat
| des Gebaudes unabhiingig vom Nutzerverhatten und von der Wetterlage
" beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatséch-

~ lichen Energieverbrauch.

' Primé iebedarf - Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energiesffizienz des Gebaudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primérenergiefaktoren
auch die so genannte ,,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesstzten Energietrager (z. B. Heizdl, 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.

& croaiisciie Ruialitl dor Gatiliidihible - S 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelibertragende Umfas-
sungsfliche bezogene Transmissionswérmeverlust. Er beschreibt die

. durchschnittliche energetische Qualitat aller warmelibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Gebéudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wérmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen

farmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebéudes. PER SRR :
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

i Endmm]ﬂm-aﬁ—s-eitg—z' z = = =g = =
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, j&hr-
lich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung und Wanmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und Ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebéudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebé&ude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
. und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugeflihrt 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.

signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu

und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall langerer Leersténde wird hierflr ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elekirisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch iiber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkilhlung. Ob und inwiewsit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung”
zu entnehmen.

Der Primdrenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb&ude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Primérenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager bertcksichtigen.

Treibt issi - Selte 2.und 3

Die mit dem Primérenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch ver-

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG 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 Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebiude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsétzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fir neu eingebaute
oder aufgestelite Heizungen und liberdies nach MaBgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld ,Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien* kann fir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfiillung per Nachweis im Einzelfall cder per pau-

BN

1 sishe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&udes werden als &quivalen-

erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen ¢
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie |
von der Lage der Wohneinheiten im Gebéude, von der jeweiligen Nutzung

L i




