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Exposé

Wohnung in Leonberg

Erstbezug nach Sanierung mit Balkon und Aussicht -
4,4% Rendite

~/  Objekt-Nr. OM-327757
W ‘ / Wohnung

Verkauf: 225.000 €

Schleiermacherstragie 20
71229 Leonberg
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Baujahr 1963 Ubernahme sofort

Etagen 2 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1

Wohnflache 50,00 m? Badezimmer 1

Nutzflache 10,00 m? Etage 2. 0G
Energietrager Strom Heizung Sonstiges
Hausgeld mtl. 280 €
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Objektbeschreibung

Diese vollstandig sanierte 2-Zimmer-Etagenwohnung im 2. Obergeschoss eines ruhigen und
gepilegten Mehrfamilienhauses in Leonberg bietet ein modernes und komfortables
Wohnambiente.

Das Haus, urspriinglich 1963 erbaut und laufend aufwendig renoviert, tiberzeugt mit einem
neuwertigen Zustand. Die Fassade und das Dach sind bereits gedammt. Diese Arbeiten
wurden innerhalb der letzten Jahre durchgefiihrt, somit ist die Fassade in einem neuwertigen
Zustand. Die Wohnung selbst hat 2024 neue doppelt verglaste Kunststofffenster erhalten, die
far gute Dammung und Licht sorgen.

Auf rund 50 m? Wohnflache prasentiert sich eine durchdachte Raumaufteilung, die ideal fiir
Singles oder Paare geeignet ist und ein helles und einladendes Wohngefiihl vermittelt. Eine
Einbauktiche kann nach ihren Wiinschen selbst eingebaut werden.

Ein Highlight der Wohnung ist der Stidbalkon, der Ihnen eine wunderschéne Aussicht auf
Leonberg bietet und sich perfekt zum Entspannen eignet. Das moderne Badezimmer ist mit
einer begehbaren Dusche und Toilette ausgestattet. Hochwertige Vinyl- und Fliesenbdéden
verleihen der Wohnung eine einladende und pflegeleichte Atmosphare.

Beheizt wird die Wohnung tiber elektrische Heizkorper (kein Nachtspeicher), wodurch Sie mit
einem Okostromtarif zukunftssicher aufgestellt sind und keine zusatzlichen Investitionen
aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes flirchten muissen.

Zusatzlich profitieren Sie von praktischen Gemeinschaftsraumen wie einem
Hauswirtschaftsraum und einem Trockenraum sowie drei privaten Kellerraumen, die Thnen
zusatzlichen Stauraum bieten.

Parkméglichkeiten sind direkt an der Strafe vorhanden.

Ausstattung

Es handelt sich um einen Erstbezug nach Sanierung. Samtliche Gewerke wurden erneuert
und in den kommenden Jahren sind keine gréfieren Investitionen notwendig. Sowohl in der
Wohnung als auch am Gebaude.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad

Sonstiges

Diese Wohnung ist interessant fur Singles und Paare in Eigennutzung oder Kapitalanleger.
Eine Bruttomietrendite von 4,4 % lasst sich realisieren.

Beispielberechnungen fiir Kauf oder Investition finden Sie im Exposé.

Lage
Leonberg ist eine Stadt in der Mitte des Landes Baden-Wirttemberg, etwa 13 km westlich von
Stuttgart. Leonberg gehort zum Landkreis Boblingen und hat ca. 50.000 Einwohner.

Die Wohnung liegt in Leonberg zentral und dennoch ruhig. Zahlreiche Einkaufsmoéglichkeiten,
Dinge des taglichen Bedarfs und Griinanlagen fiir die Freizeit sind in wenigen Gehminuten
gut zu erreichen.

Diverse Ausflugsziele rund um Leonberg sind in wenigen Minuten mit dem Auto oder OPNV
schnell erreichbar, wie z.B. das Mercedes-Benz-Museum, die Wilhelma und das
Residenzschloss Ludwigsburg. Fiir Ausfliige in die Natur sind Sie in ca. 30 min mit dem Auto
im Schwarzwald.
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Die offentlichen Verkehrsanbindungen sind als sehr gut zu bezeichnen. Den Stuttgarter
Hauptbahnhof erreichen Sie mit der S-Bahn innerhalb von 24 min und eine Bushaltestelle der
Linie 640 befindet sich unmittelbar vor dem Haus.

Infrastruktur: .
Apotheke, Allgemeinmediziner, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 130,70 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Wohnzimmer Beispiel
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Galerie

Schlafzimmer Beispiel

Schlafzimmer
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Exposeé - Galerie

Flur
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Galerie
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Kiiche
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Galerie

Aufienansicht

Zugang
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Galerie

Gebaude hinten

Treppenhaus
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Galerie

Keller 1

Keller 2
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Balkon
6.8 m?

Grundrisse

Grundriss 2-Zi Wohnung

Wohnzimmer
16.9 m?

Badezimmer
44 m?
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Schlafzimmer
13.5 m?

Gang
57 m?

Kiche
56m?
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS . womngesiuce

gemanR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Giiltig bis: 06.07.2028 Registriernummer ? BW-2018-002015871 1
Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienreiheneckhaus

Adresse Schleiermacherstr. 20, 71229 Leonberg

Gebaudeteil Wohngebaude

Baujahr Gebaude ° 162

Baujahr Warmeerzeuger **

Anzahl Wohnungen 6

Gebaudenutzflache (Ay) 427,3 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fur

Heizung und Warmwasser Heizol EL, Strom-Mix

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Luftung / Kiihlung X Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliiftung O Liftungsanlage ohne Warmerickgewinnung Kuhlung

Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung X Sonstiges

des Energieausweises O Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebaudes

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 Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermogli-
chen (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X( Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/VVerbrauch durch X( Eigentiimer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen liberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller:

Joachim Loetto

Matern-Feuerbacher-Str. 5
71034 Boblingen 07.07.2018
Ausstellungsdatum Unterschrift d% Ausstellers

' 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 nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben mdglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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ENERGIEAUSWEIS « wogeriuce

gemanR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

0 25 50 75 100

153,6

Registriernummer ° BW-2018-002015871 2

CO,-Emissionen ® 44,1 kg/(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
130,7 kWh/(m*-a)
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kWh/(m?a)

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gemaB EnEV *
Priméarenergiebedarf

Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Ist-Wert  153,6 kWh/(m?-a) Anforderungswert 82,6 kWh/(m?-a) ]X[ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Gebaudehiille H;'

O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert 0,73 W/(m*K) Anforderungswert 0,63 W/(m?>K) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [J eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kaéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

ErsatzmaBnahmen °©

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWarmeG erfiillt.

[J Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

[0 Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert

Priméarenergiebedarf: kWh/(m?-a)

Verscharfter Anforderungswert

fir die energetische Qualitéat der
Gebaudehiille H' W/(m?K)

siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG " EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

6
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[J Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

130,7 KWh/(m?*a)

Vergleichswerte Endenergie
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fiihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsdchlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,), die im
Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises % freiwillige Angabe
° nur bei Neubau



ENERGIEAUSWEIS « wogeriuce

gemanR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer ° BW-2018-002015871 3

Energieverbrauch

Ba ] e | ¢ | o | e | ¢ NSEEEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- . Anteil . . .
.3 . Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
von bis Energietrager energie- [KWh] Warmwasser [kWh] faktor
faktor- [kWh]
Vergleichswerte Endenergie
AEla] B | c| o | e | FHNGEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
_ auf Gebdude, in denen Warme fir Heizung und
Y Qq? Qrz? ) \,,;(:Q &> § > . \5\5. ) @5‘5 Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
FLL &L S && S§ wird.
Q‘/\? RIS Qé?gz'? ,:5& @QQ’;Q Qé’g,é\ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
}\g, §< é/( ~Z‘® @O QO. §‘>Z’ @é?' é@b '9?80 beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
‘Z\\\ Q‘}qs q~;oq’ Q‘Z’é\ Q)Q‘Z’é\ dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
) Q\Q’é\\ Qg\\ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
$ &Ko L @ . )
O S o & 9 Kesselheizung zu erwarten ist.
S N .

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Geb&udenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

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

3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 3D 9.2.4



ENERGIEAUSWEIS . womngesiuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Empfehlungen des Ausstellers

18. November 2013

Registriernummer °

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

BW-2018-002015871

4

MaBnahmen zur kostengtinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O moglich X( nicht méglich
Empfohlene Modernisierungsmanahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als 2 Kosten pro
Nr. Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- g:;%ﬁ\t;f eingesparte
mit groRerer mald- r— Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter:

Joachim Loetto

Matern-Feuerbacher-Str. 5, 71034 Boblingen

Erganzende Erldauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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2

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS . womngesiuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlduterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebduden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil” deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf 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 Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So Iasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er berucksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizol, 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 Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT'). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AulRerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fir die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berucksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sicher-
gestellt werden koénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Angaben zum EEWarmeG — Seite 2

Nach dem EEW&armeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterflllung abzulesen. Das Feld
sErsatzmaflnahmen” wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch Manahmen
zur Einsparung von Energie erfiillt werden. Die Angaben
dienen gegeniber der zustdndigen Behorde als Nachweis
des UmfangsderPflichterfiillungdurchdie Ersatzmafinahmeund
der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale bertcksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
sVerbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Priméarenergieverbrauch — Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager bertck-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die daflr
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, 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 Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.




