
 
 
 
 

Exposé 
 

 

Miethaus / Renditeobjekt 
 im Süden von Hamburg 

Objekt - Nr.: 773-01 

 
 

 
 

 

Sehr attraktives Renditeobjekt  
7 Wohneinheiten  

3 Gewerbeeinheiten  
Ca. 2046 m² Grundstück 

Mieteinnahme: ca. 73.212,- €/Jahr 
Preis 1.345.000,- € 

(Baugrundstück im Wert von 145.000,- € enthalten) 
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Objektbeschreibung 

7 Wohneinheiten mit 18 Zimmern  
3 Gewerbeeinheiten mit 4 Zimmern. 
Mieteinnahme: ca. 73.212,- €/Jahr 
Grundstücksfläche: 1.182 m² anteilig für das Mietshaus und 864 m² als bebaubares Grundstück.  
Gesamtfläche: 2046 m². 
GRZ: 0,3 auf 864 m² ergibt 288 m² bebaubare Grundfläche, ergibt bis zu 359 m² Wohnfläche. 
 

Aufteilung 
EG: 4 Wohnungen mit jeweils eigenen Küchen und Bädern und eigenen Zählern.  
 1  Wohngemeinschaft mit 2 Schlaf/Wohnzimmern, eine Küche und 1 Bad, eigener  
 Zähler. Gewerbe: 1 Imbiss, 2 Lager. 
1. OG: 1 Wohngemeinschaft mit 8 Schlaf/Wohnzimmern, eine große Küche, 2 Bäder und ein  
 extra WC. Ein Stromzähler, die Nebenkosten werden über einen Schlüssel verteilt. 
2. OG: 1  Wohngemeinschaft mit 4 Schlaf/Wohnzimmern, eine Küche und 2 Bäder. Ein  
 Stromzähler, die Nebenkosten werden über einen Schlüssel verteilt. 
 

Sanierung: 

2014 wurde das Objekt energetisch saniert.  
- Dach wurde isoliert und neu eingedeckt 
- Fassade wurde gedämmt 
- 3-fach Verglasung aller Fenster (Bis auf Velux). 
- Neue Dachgauben wurden eingebaut. 
 

Objekt 

Das Objekt befindet sich seit langer Zeit in Privatbesitz und wird vom Eigentümer als reines 
Renditeobjekt genutzt. Nun wird die Familie ihren Schwerpunkt verlegen und es steht ein 
Ortswechsel an. Aus diesem Grund wird das Objekt nun zum Verkauf angeboten. 
 

Vermietung 

Dieses Miethaus bietet Menschen einen günstigen Wohnraum. Die oberen beiden Etagen werden als 
Wohngemeinschaften geführt. Jeder hat sein Schlaf-Wohnzimmer und teilt sich Küche und Bad mit 
anderen Bewohnern. Im Erdgeschoss werden herkömmliche Wohnungen vermietet. Viele wohnen 
hier bereits seit vielen Jahren, einige seit über 10 Jahre. Diese Nutzung hat sich bewährt, ist stark 
nachgefragt (schnell neu vermietet), bedient eine absolute Marktlücke und erzielt eine hohe Rendite. 
 
Die Mieteinnahmen für das Objekt belaufen sich zur Zeit auf 73.212,12 € (zzgl. Nebenkosten). Eine 
Aufstellung der Mietverhältnisse und Mieteinnahmen kann zur Verfügung gestellt werden. Die 
Miete ist steigerungsfähig. 
 

Baugrundstück 

Das Grundstück hat eine Gesamtfläche von ca. 2046 m². 
Hinter dem Objekt wird die Wiese für PKW Stellplätze genutzt. Z. T. haben Firmen auch Dinge 
abgestellt oder es wurde Sperrmüll angesammelt. Aber diese Fläche kann komplett geräumt und 
bebaut werden. 
Laut Bauamt kann dort eine Einzel- oder Doppelhaus - Immobilie mit einer Grundfläche von ca. 
288m² errichtet werden. Daraus ergibt sich für Erd- und Dachgeschoss etwa eine Wohnfläche von 
bis zu ca. 360 m². 
 

 

 

 

 

 



Kaufpreis 

Der Kaufpreis setzt sich aus dem Preis für das Mietshaus und dem Baugrundstück zusammen. Es ist 
für uns etwas schwierig, den Kaufpreis für das Mietshaus zu nennen, ohne darauf hinzuweisen, das 
dort ein Baugrundstück für ca. 145tsd € enthalten ist. Das Baugrundstück wurde nach dem 
durchschnittlichen Bodenrichtwert berechnet. D. h. ein kleines Stück weiter, im neubaugebiet sind 
die Preise sehr viel höher. Die Preissteigerung des Grundstückswerts in den letzten 10 Jahren 
beträgt 10 %. 
 
 
Beispiel Kaufpreis Mietshaus 

K��� !"#$ 1.200.000,00 €  

%�&'"! ()�!*�+" ,./ 0 38.400,00 €  

N)*�! 1.2 0 18.000,00 €  

G!�34"!5"!6$*"�"! 20 60.000,00 €  

738"$*#)3 100.000,00 €  

S9::; <=9>?@;AB 1.316.400,00 €  

K!"dit Zinsen 2% 26.328,00 €  

Kosten / Jahr                26.328,00 €  

E@C@=D H J=L@ 73.212,12 €  

Überschuß              46.884,12 €  
UOP QPR TVWXYRZ [\P WVQRV]V ^\_R`]VO WQV aQbcXOcZ dOPR\O[e\bRXOc VRfg berücksichtigt werden können / müssen,, aber diese sind 
sehr individuell und z. T. frei wählbar…. 

Besichtigung 

Wir geben Ihnen gerne die Gelegenheit sich das Objekt genau anzusehen. Allerdings gilt die Devise, 
"wer zuerst kommt, malt zuerst". Das heißt, wer als erster einen Notartermin wahrnimmt, bekommt 
das Objekt verkauft. Es gibt keine Reservierungen.  
 
Unterlagen wie Grundrisse, Energieausweis und Lageplan sowie die Widerrufserklärung stehen zum 
Download bereit.  
 
Bei Fragen freue ich mich über Ihren Anruf. 
 
Lage  

Das Objekt liegt im südlichen "Speckgürtel" zwischen Hamburg und Lüneburg. 
Es hat eine gut und verkehrsgünstige Lage.  
 
Der Ort verfügt über die gängigen Unternehmen, die die Bevölkerung mit den Dingen des täglichen 
Leben versorgen. Mehr oder weniger alle großen Lebensmittel- und 
Einzelhandels/Lebensmittelketten sind in unter 10 min. mit dem Auto zu erreichen. Auch der 
Personennahverkehr hat gute Anschlüsse um zum Bahnhof und von dort nach Hamburg und 
Lüneburg zu gelangen. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Eckdaten: 

 
hij kli mnnopqrql: sqljtuvwt xvwyvuiz {|}~ 
h��vur �jv�l�z � ��li�ljqt�u tv�qlijz }~{� 
�lrrliz �lqrunterkellert �vttvkl: �lk�nnj, 2014. 
�ou��r��ulz �a. 570 m² �l�tjliz �-fach Verglasung, 2014. 
�l�liplfläche: �a. 195 m² �v�uz �rneuert, gedämmt, 2014. 
h��vur ��wnl ��z {� �pyl�j�wtjv�kz  �v�qlij 
h��vur Bäder: | ��z � ��� � � {-Zimmer-Wohnung 

1 x 3-Zimmer-Wohnung 
h��vur Küchen: � {���z { �� { � �-Zimmer-Wohnung  
h��vur Flure: � }� ��z �DG) 1 WE } � }-Zimmer-Wohnung 

1x 2 Zimmer WG 
h��vur weit. 
Räume: 

} h�pvwz } �� }� {-Zimmer-Wohnung 

�wj��r��ulz ��� n� �vuilt�ljjonqljlz  � ¡¢£¢¤£¢ ¥  
h��vur ��wnl ��z { �vr�wrvjqo�z 
�iw�ktj¦�� Gesamt: }�~��  m² sqljtuvwt vw� �iw�ktj¦��: 

(1.182 m²)  
xvw�iw�ktj¦�� v�jlqrq�z
���� n�§ 

{�}~~�~~~�- € 
 
145.000,¨ € 

�lq�w��z ©l�jivru��� Gas, Bj. 
2009 

ª«¬®¯ °±²³´µ¶·¸ ¹º»¼½º¾¾¾¿- € 

ÀÁÂÃÄÅÂÆÇÈÉÂÅÈÊ ËÆÌÍ ÀÁÂÃÄÅÂÎÂÃÏÃÐ ÑÒÇÓÂÃÌÔÇÃÕÆÄÂÊ Ö×Ø % incl. MwSt. 
ÀÁÂÃÄÅÂÎÂÃÏÃÆÇÌÍÊ ÙÚÛ×Û ÜÝÞÍ ßÂÃÜÒÇÓÂÃÌÔÇÃÕÆÄÂÊ Ö×Ø % incl. MwSt. 
àÂáÂÜÔâÊ ãäå ÝÂÅÕÂÃÂ Kosten: æÆ× ËÔÕÆÃ× çÃÇÁèÂÃÉÂÃÏÈÕÂÇÂÃÁ, 

etc. 
äÕÂááéáätze: êÐëÐ 6 Plätze ìÏÂÃÄÆÏÂÊ äÔÓÔÃÕ Þ Ëach Vereinbarung 

(1) Aktuelle Version. Alle vorangegangenen Exposés verlieren ihre Gültigkeit.. 
Irrtümer und Korrekturen behalten wir uns vor. Dieses Exposé dient der Information.  
Grundlage des Verkaufs ist der notarielle Kaufvertrag. 
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Mühlenweg 15    21445 Wulfsen   Tel: 0172 – 40 979 40     info@faber-immobilien.net 

øùúûüýþ ÿÿO��� Mehrfamilienhaus 

� Erdgeschoss

Bû�û������	 Wohnfläche m² Nutzfläche m²

Gû
û�ùû ���� O� 44,25

Gû
û�ùû ���� �� 11,05

S���ý�� �û������ 2,34

S���ý�� G��ýû 53,04

S���û Gû
û�ùû 110,68

H������� 13,25

W� O 18,30

W� O B�� 2,41

W� � 23,76

W� � B�� 3,02

W� � 30,99

W� � B�� 3,10

W� � 25,64

W� � 15,98

W� � 9,11

W� � 14,46

W� � � ����û 5,80

W� � � B�� 2,41

Hû����	����� 5,49

S���ûW�����	û� 168,23

S���û �G 278,91 5,49

� øùû�	û������
W� � 12,94

W� � 13,68

W� ÿ 10,35

W� � 13,29

W� � 14,03

W� O 29,71

W� OO 11,55

W� OO! 18,60

����û 20,15

F��� " #�û$$û����� 10,36

F��� 10,90

F��� 2,23

B�� 4,27

B�� 4,57

W% 1,83

HW 0,98

S���û øG 178,46 0,98

� D���	û������
W� O� 28,89

W� O� 17,56

W� O� 25,36

W� O� 16,94

F��� " #�û$$û����� 7,06

F��� 8,13

F��� 10,31

����û 9,26

B�� 3,28

B�� 3,81

B�� 8,95

S���û DG 139,55

#�ý�� W���	ûù���û 596,92 6,47

� G�����ý��ü
&'()*+,-./ Miethaus 710 m²

A001 2341 5678 9:3;9 <1=>1 ?78 @?=817 C; E; IJ7 I1=5:K6181717 L3?M0N717 PQ1=7JRR17 ?78 5678 76:K> T=?7803U1 VP= 817
Verkauf/Vermietung. Für die Richtigkeit kann keine Gewährleistung gegeben werden. Bitte messen Sie im Zweifelsfall selber oder 

lassen es von einem staatlich versierten Gutachter erledigen.
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Ggf. neue Grenze der Flurstücke beantragen 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(C) Faber Immobilien. Vervielfältigung oder Weitergabe ist nicht erlaubt.mno pqr sqtuvqwxrqv yqop xrqzr {ry|uo}rq~v�zw wrwr�rz� �qr~r �rqtuz�zwrz� {o��rz �zp ���r pqrzrz zqtuv �no pqr �o~vr}}�zw ��z �qrv- oder Kaufverträgen. 

�rq �rp�o� ��~~ pro �zvror~~rzv ~r}�ro z�tu�r~~rz �pro ��� rqwrzr ��~vrz rqzrz ~v��v}qtu �zrox�zzvrz {�v�tuvro �r~vr}}rz�  
����� ���������� 

Mühlenweg 15, 21445 Wulfsen 
Mobil: 0172 - 40 979 40   info@faber-immobilien.net 
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©ª
4 WE Wohnung/Zimmer mit Küche und Bad eigene Zähler

1 GE Gewerberäume mit Küche und Bad eigene Zähler

1. OG

1 WG 8 Zimmer 1 Küche, 2 Bäder, 1 extra WC ein Zähler

2. OG (Dachgesch)

1 WG 4 Zimmer 1 Küche, 1Bad ein Zähler

EG (2. Gebäude)

(Anbau hinten) 1 WE 2 Zimmer mit Küche und Bad eigener Zähler

1 GE 1 Zimmer ohne eigener Zähler

EG Schuppen

1 GE 1 Zimmer / Lager ohne eigener Zähler

7 WE 18 Zimmer

« GE 4 Zimmer

¬ ® ¬¯°±²³±°²³´ µ ¶·¸²¹º°»¯¹¹²±² ¬¯°±¼±¸ ½³´ ²³¸²±²½ ³±¸¶±¸¾ ¿Àº°²¾ Á¶Â ¼±Â ½³±ÂÃ ²³± Äº°»¶ÅÆÇ¬¯°±È³½½²É
WG: Wohngemeinschaft = mehrere Wohnschlafzimmer die sich Küche und Bad teilen

GE: Gewerbeeinheit = Räume für Gewerbebetrieb



 
Bebaubarkeit Grundstück  
 
Bauaufsicht Rathaus Winsen (L) 
 
Herr Martin Wiese 
Kontaktdaten 
Rathaus Stadt Winsen/Luhe, Zimmer 3.OG 02 // 3. OG 
Schloßplatz 1 
21423 Winsen 
Telefon: 04171 657-205 
Telefax: 04171 657-237 
E-Mail: wiese@stadt-winsen.de 
 
Auskunft am 26.08.2020 11:00 Uhr, pers. im Amt. 
Auskunft am 27.08.2020 16:30 Uhr, telefonisch. 
 
- Bebaubarkeit nach §34  
 
Kosten für Bauvoranfrage:  
Nach Baugenehmigungskosten, Bauvorbescheidstabelle, ca. 500,- €. 
2. Reihe: ja 
Nachbarschaft links: ca. 1315 m² Grundstück, überbaute Fläche ca. 284 m² 
Nachbarschaft links, Straße: 461 m² Grundstück, überbaute Fläche ca. 103 m² 
Nachbarschaft rechts: ca. 778 m² Grundstück, überbaute Fläche ca. 84 m² 
Ehem. Gasthaus, nun Wohnhaus ist ein "Ausreiser" und wird nicht in die Bewertung 
aufgenommen. 
_________________________________________________________________ 
Neubau, OT Scharmbeck: 
Grundflächenzahl:  0,3 , 280 m² Brutto_Grundfläche 
_________________________________________________________________ 
 
Lt. Hr. Wiese folgendes (ohne Garantie oder Gewährleistung) 
 
Überbaute Grundfläche : 280 m² 
GRZ: 0,3 = 450 m² 
Staffelgeschoß < (2/3):  
EG: 280 m² 
DG: 186 m² 
= 466 m²  à auf die vorgegeben 450m² anpassen. 
 
Herr Wiese schlägt vor, diese Bauvoranfrage durch einen Architekten machen zu lassen um 
im Vorweg alles richtig zu machen. Das Grundstück (hinterer Teil) kann mit einem oder zwei 
Baukörpern bebaut werden. 
 
(Für Vollständig- oder/oder Richtigkeit dieser Informationen kann weder Garantie noch Gewährleistung gegeben werden.) 


