FABER-IMMOBILIEN
Tel 04173-252068 Mobit 0172-4097940  info@faber-immobiien.net
Mihlenweg 15 21445 Wulfsen

E:fpose’

Gewerbe- | Renditeobjekt
Wohnhaus

Objekt-Nr.. 772-04

Dieses Objekt wird zur Zeit als Monteursunterkunft
und Biiro- [ Produktionsstandort genutzt.
Es ldsst sich mit einfachen Mitteln zu einem Wohnhaus umbauen.

Preis 420.000,- €



Objektbeschreibung

Im Dachgeschof befindet sich z. Zt. eine Monteurwohnung mit 4 Schlafzimmern und einem
Badezimmer.
Im Erdgeschof3 befindet sich Biiros und weitere Raume fiir einen Gewerbebetrieb.

Die Mieteinnahmen betragen 24.000,- € / Jahr.

Das Gebéude ist 2009 voll saniert worden. Die Wénde im Dachgeschoss wurden nur "eingesetzt".
D. h., der Grundriss kann einfach geéndert werden ohne die "Dachhiille" zu beschddigen. Das
Badezimmer wurde in massiver Bauweise erstellt.

Das Gebédude kann mit einfachen Mitteln wieder zu einem Wohnhaus umgebaut werden. Die
Flachen von beiden Garagen (ca. 52 m?) konnen dann in Wohnraum gewandelt werden. Somit
wiirde das Gebdude dann iiber ca. 150 m* Wohnfldche verfligen.

Wir geben Thnen gerne die Gelegenheit sich das Objekt genau anzusehen. Allerdings gilt die
Devise, "wer zuerst kommt, mahl zuerst". Das heif3t, wer als erster einen Notartermin wahrnimmt,
bekommt das Objekt verkauft. Es gibt keine Reservierungen.

Unterlagen wie Lageplan sowie die Widerrufserkldrung liegen diesem Exposé bei.
Bei Fragen freue ich mich iiber Ihren Anruf.

Lage

Das Objekt liegt im stidlichen "Speckgiirtel" zwischen Hamburg und Liineburg.
Es hat eine gut und verkehrsgiinstige Lage.

Der Ort verfiigt iiber die gingigen Unternehmen, die die Bevolkerung mit den Dingen des
tiglichen Leben versorgen. Mehr oder weniger alle grolen Lebensmittel- und
Einzelhandels/Lebensmittelketten sind in unter 10 min. mit dem Auto zu erreichen. Auch der
Personennahverkehr hat gute Anschliisse um zum Bahnhof und von dort nach Hamburg und
Liineburg zu gelangen.

Eckdaten:
Art der Immobilie: Wohn- / Gewerbeimmobilie | Mieteinnahmen: 24.000,- € / Jahr
Wohnfliche: Ca.106 m? Ubergabe: Nach Vereinbarung, sofort
Nutzfliache: Ca.70 m? Preis: 420.000,- €
Grundstiick: Ca.460 m? Kéufercourtage: 6,25 % incl. MwSt.
Heizung: Gas (1995) Weitere Kosten: Ja, Notar, Grunderwerbsteuern, etc.

(2) Aktuelle Version. Alle vorangegangenen Exposés verlieren ihre Giiltigkeit.
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FABER-IMMOBILIEN
Mihlenweg 15 21445 Wulfsen Tel: 0172 -4097940 info@faber-immobilien.net

Flachenberechnung

Objekt: 772-04 Wohn- / Gewerbehaus
@ Erdgeschoss

Bezeichnung Wohnfliche m? Nutzfliche m?
Raum 1 11,39
Raum 2 15,10
Raum 3 14,65
Raum 4 5,80
Bad 3,90
Garagel 31,47
Garage2 21,22
Summe EG 50,84 52,69
@ Dachgeschoss
Flur 10,30
Rauml 8,16
Raum2 9,36
Raum3 8,97
Raumé4 7,15
Bad 6,50
Balkon 5,14
Summe OG 55,58
@ Keller / Spitzboden
Keller 17,95
Total Wohngebdude 106,42 70,64
@ Grundstiick
|Grundstiick [ 465|

Alle Mafe sind "ca." Werte und wurden z. T. von verschiedenen Bauplédnen ibernommen und sind nicht Grundlage fiir den
Verkauf/Vermietung, sondern lediglich fiir Sie als ungeféhre Information. Fiir die Richtigkeit kann keine Gewdhrleistung gegeben
werden. Bitte messen Sie vor Vertragsabschluf3 selber aus oder lassen es von einem staatlich versierten Gutachter erledigen.



E N E RG I EAU SWE IS fur Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

Registriernummer? NI-2017-001496530 1
Giiltig bis: 19.10.2027 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am _")
Gebdude
Gebaudetyp Zweifamilienhaus
Adresse
Gebaudeteil Gesamtes Gebéaude
Baujahr Gebdude’ 1984
: e Gebaudefoto

Baujahr Warmeerzeuger** 2009 {freiwillig)
Anzahl Wohnungen 2
Gebaudenutzflache (AN] 190 m? nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur | Erdgas
Heizung und Warmwasser"
Erneuerbare Energien Art:  Keine Verwendung: Keine
Art der L[lftunng[]hlung Fensterluftung [ Luftungsanlage mit Warmertickgewinnung [ Anlage zur

[J Schachtliftung [ Liftungsaniage ohne Warmeriickgewinnung Kahiung
Anlass der Ausstellung des 0 Neubau O Modemisierung [0 Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises Vermietung/Verkauf Cnderg/EhwiErng)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitdt des Gebdudes

Die energetische Qualitdt eines Geb&udes 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
Weohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschldgige Vergleiche erméglichen
(Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

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

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch ¥ Eigentiimer L Aussteller
[J Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Gebédude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen
tiberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

Aussteller

. ° S
McEnergieausweis Vchakler GmbH =
- ———— Dipl-Ing. Tim Sommerwerk =

Ein Unternehmen der McMakler Gruppe Torsirafie 19 139 N - e

10119 Berlin 20.10.2017
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
! Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der

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



E N E RG I EAU SWE IS fur Wohngebaude

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

Registriernummer > NI-2017-001496530 2

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes
Energiebedarf

CO,-Emissionen? kg/(m?-a)

gelAll B | c| o | E | EN
0 25 50 75 100 125 150 175 200

Anforderungen gemaf EnEV 7 Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primarenergiebedarf [0 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Ist-Wert kKWh/{m?-a) Anforderungswert kWhi/{m?-a) [ Verfahren nach DIN V 18599
Energetische Qualitat der Gebaudehille H,~

nergetische Qualitat der Gebaudehille H [1 Regeniigsch § 3 Absstz 5 EGEV
Ist-Wert Wi(m=K) Anforderungswert Wim=K)

Vereinfach h'§ 9 Absatz 2 EnEV

Sommericher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten L. *Vessinfachungen neci§ - -

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

2,
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] kWhi/(m"a)
Angaben zum EEWarmeG 5 Vergleichswerte Endenergie
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wérme- und
e S R Asiale || o | €| oG

0 25 &0 % 100 125 150 17% 200 225 =250

% -

L » & Fa B
Art: Deckungsanteil: % & 'ee? gﬁ&? g\"%} 'Eb é? -o:‘?é‘
5 > & e &
9% & -«S‘( & .bé\ < \c? &
&5 & K &
§ & &F

ErsatzmaBnahmen 6 $ g ¢ 7

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die

ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

erfiillt.

O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG verscharften —

Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. ErIaUterunge n zum Bere{:hnungsverfahren
U ?;?S'Qh\;?f’g:?iﬂ?grg’e‘ﬁngs%eﬁﬁ’é‘;?%;‘.E“V <m e;ngeh‘z’ﬂen_ Die Energieeinsparverordnung lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
Verscharfter Anforderungswert fuhren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
Primarenergiebedarf: KWhi(m*a) die angegebenen Werte keine Rickschiisse auf den tatsachlichen
} Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

gﬁﬁggﬁ%gggﬁ?&“& f{éwtecﬁr WHmK) Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfidche (Ay), die im

Gebaudehiille Hy Allgemeinen grofier ist als die Wohnflache des Gebaudes.

1 siehe Fufnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fullnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige
Angabe nur bej Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Salz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

8 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Registriernummer > NI-2017-001496530 3

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebﬁudes‘v
153,1 kWh/(m?*-a)

AN |l c| o | E| r [N

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

168,4 KWh/(m=a) t
Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 5
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 1959 kWhifnea)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Sl Energietrager 3 ;}";pgéig_ Energieverbrauch W a:;]\ililss = Anteil Heizung Klima-

vor bis faktor [kWh] [KWh] [KWh] faktor
01.01.2014 31.12.2014 Erdgas H 11 28257 5086 2317 1,15
01.01.2015 31.12.2015 Erdgas H 11 24479 4406 20073 1,07
01.01.2016 31.12.2016 Erdgas H 11 28468 5124 23344 1,07

Vergleichswerte Endenergie

daEfalB | c | o | E| F [NGEER _ _ _ _
I] 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die [nodell_haft erm|ttglten_VergIt.=_1chsv_.rene beziehen sich auf

Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser
- durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

;rf’q?ﬁfié & ;‘%b é?"és: Qﬁ,& 5;“'5— Soll ein Energieverbrau_ch eines mit Fern- oder Nahwarme

& & $ @5«9 e g & beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier

& éab eg!‘ & 0&° @2‘3?6 ‘ggif normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
Q‘.@ é‘iéép F éié\ eég‘ als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten

o 1st.
éf 4

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzfldche (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen grifier 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 Fufinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 giehe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 gegebenenfalls
auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh # EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

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

Registriernummer 2 NI-2017

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengunstigen Modernisierung

-001496530

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

MaBlnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O maglich ¥ nicht moglich
Empfohlene Modernisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
: . geschatzte
Nr Bau- oder Malnahmenbeschreibung in in als | cocchatte | Kostenpro
: i i i Zusammenhang | Einzel- : eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten mitoroterer | ma. | Amorisa- | SRICCE
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie

U | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&aude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen http:/fwww.bbsr-energieeinsparung.de

sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

(Angaben freiwillig)

2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erlauterungen

Seite 1

Angabe Gebaudeteil -

Bei Wohngebauden, 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 Wohngebiude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieauswels durch die Angabe "Gebaudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird daruber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zum
EEWarme(5) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Pnmarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestelli. 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, standardisierie Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und van der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab.
Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette"
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (z.B. Heizél, 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. Zusatzlich kéinnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO_-Emissionen des Gebaudes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitat der Gebaudehiille - Seite 2

'Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende

)vom * | 18.11.2013

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG miissen 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
Pflichterfallung abzulesen. Das Feld "Ersatzmaflnahmen” wird
ausgefiillt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstandig durch MaBnahmen zur Einsparung von Energie erfilli
werden. Die Angaben dienen gegentber der zustandigen Behorde als
Nachweis des Umfangs der Pilichterfullung durch die Ersatzmanahme
und der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabel werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebdudes 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
fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht maéglich; insbesondere kdnnen
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 Leerstdnde wird hierfilr 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
tber 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.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust .

(Formelzeichen in der EnEV: H.'). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitat aller warmedbertragenden Umfassungsflachen
(AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. Aullerdem stellt die
EnEV Anforderurnigen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Ldftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir 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 zugefilhrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

! siehe Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

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

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannien Angaben zu machen. Die dafur 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 ermitteite
Werte und sollen lediglich Anhalispunite far grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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