Deutschlands Immobilienportal

ohnel,-m e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Hamburg

1,5 Zi. Saniert, frei Erstbezug, v. priv. EBK, Vollbad,
ruhige Lage,U-Bahn 5min, Wandsbek

Objekt-Nr. OM-221551
Wohnung

Verkauf: 259.000 €

Ansprechpartner:
Herr Kadner

Eulenkamp 54
22049 Hamburg

Hamburg
Deutschland
Baujahr 1950 Ubernahme sofort
Etagen 4 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 1,50 Schlafzimmer 1
Wohnflache 42,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Fernwarme Etage 4. OG
Hausgeld mtl. 175 € Heizung Zentralheizung

www.ohne-makler.net/expose/221551 Seite 1/20



Objektbeschreibung

Kapitalanlage oder Selbstnutzung Sie entscheiden!
Highlights der Whg.:

- Frei Lieferbar - Erstbezug nach Sanierung

- Energieklasse C - Zukunftssichere Immobilie

- Wohngeld 175€ - davon 113€ umlegbar

- Grundsteuer 29,49€ im Quartal

- Instandhaltungsriicklage Gesamtbetrag 31.12.2024 - ca. 229000€ / entsprechend gem.
Eigentumsanteil 2300€ fiir diese Whg.

- fr Protokolle der WEG sind soweit unkritisch, es werden immer wieder Instandhaltungen
am Objekt beschlossen die tiber die Riicklagen gedeckt und finanziert werden

- der Teil des Gebaudes in dem die Wohnung belegen ist wurde 1995 erstellt (siehe
Teilungserkldrung in dieser Anzeige)

- Bodenrichtwertsanteil - 46.086€ gem. Boris GEOPORTAL (siehe Anlage)

- bei moblierter Vermietung 1100€ Miete pro Monat (realistisch darstellbar); d.h. bezogen auf
den KP Faktor 21

- Elektroinstallation 2013 tberholt neuer Sicherungskasten (siehe Bilder)

- modernes Badezimmer mit Vollbad 2013 saniert und 2025 modernisiert

- moderne hochwertige Ttiren und Zargen mit schwarzen Beschlagen und Griffen NEU
- Moderner Durchlauferhitzer von BOSCH beste Energieeflizienzkl. NEU

- 8 x Fenster 3-fach verglast aus Kunststoff aus 2013

-vordere Fassade des Gebaudes wurde im Jahr 2013, die hintere Fassade wurde im Jahr 2017
komplett gedammt

- Boden hochwertiges VINYL 65€ qm + Schallschutz Kork NEU
- Komplettanstrich glatt verputze Wande NEU

- Flur mit Flies Tapete und Akustikpanel NEU und kleiner Garderobe
Die Einbauktiche besteht aus:

- Ceranfeld mit Dunstabzug NEU

- Geschirrsptiler NEU

- Kiihlschrank mit Eisfach NEU

- Waschmaschine NEU

- Backofen 15 Monate alt

Ablage- und Arbeitsflache ist ausreichend vorhanden. NEU
Nachteile der Whg. - 4 Stock ohne Fahrstuhl und kein Balkon!

Die anzubietende Wohnung befindet sich im 4. Obergeschof3.
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Ein Energieausweis, der vor der Warmeisolierung der hinteren Fassade ausgestellt wurde, ist
vorhanden.

Die Wohnung ist im Jahr 2013 komplett saniert worden, sehr ruhig gelegen und verfiigt tiber
ein Vollbad, welches bezogen auf die Gesamtgrofie der Whg. eine tolle Ausstattung und Grofie
hat.

Zudem hat die Wohnung eine grofie Wohnkiiche, einen kleinen Flur und ein Wohn- und
Schlafzimmer, welches von der Wohnktiche abgeht und gut geschnitten ist (sieche Grundriss).

Ausstattung

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Keller, Vollbad, Einbauktiche

Lage
Grundsatzlich ist zu sagen, dass die Whg. durch eine absolut ruhige Lage besticht, nicht nur

durch die 3-fach verglasten Fenster, die Wohnung liegt nach hinten mit Blick auf Bdume, also
ins Grune mit Weitblick vom 4 OG.

Die Lage kann als sehr zentral beschrieben werden, sie bietet samtliche
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs in Entfernung von wenigen Minuten FufSweg.
Ebenfalls in Fufireichweite befinden sich o6ffentliche Griinanlagen, Bushaltestellen sind um die
Ecke, die U-Bahn Wandsbek ist 5 min entfernt.

Demnach gibt es eine sehr gute Anbindung an die Innenstadt, welche sich in ca. 15 Min
bequem erreichen lasst. Am Wandsbek Markt befindet sich das Einkaufszentrum Wandsbek
Quarree, welches durch reichlich Geschéafte sowie Restaurants und Cafés tiberzeugt. Dartiber
hinaus befinden sich entlang des Friedrich-Ebert-Damms diverse Einkaufs- und
Freizeitgestaltungsmoglichkeiten und ein Kino.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/221551 Seite 3/20



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 99,50 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Badezimmer 1
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Badezimmer 4
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Galerie

Badezimmer 3
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Badezimmer 2
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Galerie

Flur 2

Flur 3
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Galerie

Flur 5 Flur 4

Wohnktiche 1
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Galerie

‘Wohnktiche 2

Wohnkitiche 3
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Wohnktiche 4

Schlaf- und Wohnzimmer 1
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Exposeé - Galerie

Schlaf- und Wohnzimmer 2

Wohnktiche 5
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Schlaf- und Wohnzimmer 4

Schlaf- und Wohnzimmer 3
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Exposeé - Galerie

Stilttiren mit der Whg.

Durchlauferhitzer BOSCH NEU
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Moderner Sicherungskasten

Kellerraum ca. 4,5 qm
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NANZIELLE SICHiERH
SEINVESTMENT
PATFR DENKEN

Gebaude Vorne
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Galerie

Gebaude Hinten

Blick aus dem Fenster -Sommer
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Galerie

Blick aus dem Fenster -Winter

Eingangstur
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Galerie

BADEZIMMER mit Vollbad

WOHNKUCHE

Wohn- und Schiafzimmer

Grundriss der Wohnung

ENERGIEAUSWEIS . vomgosuce

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
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Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

i . der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Rod.

twert 101264512

[ Entwicklungszustand | B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand | %0 SRR D LA0 TR e

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhauser
Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1.80
Gewahlter Stichtag | 01.01.2025
Bodenrichtwert 1.687,01 €/m*

auf das i

[Wertretevante Geschossfiachenzahi [ 1.80 |
| Gewahlter Stichtag | 01.01.2025 |

687 €/1

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse [ Eulenkamp 39
PLZ, Gemeinde | 22049 Hamburg
Bezirk | Hamburg-Nord
Stadteil | Dulsberg
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 52007
Baublock | 425034

Bitte beachten Sie die Erluterung zu den ahiten Stichtag. Die Erla: auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de

Herausgeber: L und Vermessung

Bodenrichtwert
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Grundrisse
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Wohn- und Schlafzimmer
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Anhidnge

1. Energieausweis Eulenkamp 54
2. Teilungserklarung Bj. 1995
3. Bodenrichtwert gem. Boris Geo
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ENERGIEAUSWEIS -« wommgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Glltig bis: 27.02.2034 Registriernummer: HH-2024-004964974 1
Gebéaude
Gebaudetyp Mehrfamiliehaus einseitig angebaut
Adresse Eulenkamp 48-54

22049 Hamburg
Gebaudeteil ? Merhfamilienhaus
Baujahr Gebaude * 1950 Wohngebaude
Baujahr Warmeerzeuger ** Fernwarme
Anzahl der Wohnungen 85
Gebaudenutzflache (Ay) 5.036,5 m? [J nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fir Heizung 2 Femwarme, Kraft-Warme-Kopplung, fossil; Primarenergiefaktor 0,33

Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser *Strom-Mix

Erneuerbare Energien 3 Art: Verwendung:
Art der Liiftung ® ]X[ Fensterliftung [0 Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung

[0 Schachtliiftung [0 Luftungsanlage ohne Warmerilickgewinnung
Art der Kiihlung ® [0 Passive Kiihlung [0 Kihlung aus Strom

[0 Gelieferte Kalte [J Kihlung aus Wérme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen s Anzahl: 0 Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion: ‘
Anlass der Ausstellung des [J Neubau ]Z[ Modernisierung [J Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises [0 Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Giberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

]X[ 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.

[J Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch ]X[ Eigentiimer [J Aussteller
[J Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen liberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Amend + Hinrichs Ing. Ges. mbH

Herr Timo Streese - Gebaudeenergieberater (HWK)
Osterbekstr. 90c

22083 Hamburg

Ausstellungsdatum 29.02.2024

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

Mehrfachangaben maéglich

bei Wérmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

Hottgenroth Software AG, Energieberater 18599 3D 12.2.3



ENERGIEAUSWEIS -« vomgosauce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

16. Oktober 2023

HH-2024-004964974 2

Registriernummer:

22,9 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

99,5  kWh/(m>a)
AERTE | | oo | e | s R
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
52,1 kWh/(m?-a)
Primérenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen gemaR GEG 2 Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
. ] X( Verfahren nach DIN V 18599
Primérenergiebedarf [] Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebsudeverfahren")
Ist-Wert 52,1 kWh/(m?-a) Anforderungswert 104,1 kWh/(m*a) [ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Energetische Qualitat der Gebaudehiille H,'
Ist-Wert 0,80 W/(m?>K) Anforderungswert 0,63 W/(m*K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [J eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien ® [ furHeizung [ fiir Warmwasser

[J Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[ Erfillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG 3
Hauslibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

o o o o

Erfiillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG Anteil War- Anteil EE®

mebereit- . der Einzel-
stellung anlage

Anteil EE®
aller

Art der erneuerbaren Energie Anlagen’

Summe® %

[J Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt®

Art der erneuerbaren Energie Anteil EE "°

%

%

Summe ® %

[J weitere Eintrége und Erlauterungen in der Anlage

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
3 Mehrfachnennung méglich

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

6 Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

Hottgenroth Software AG, Energieberater 18599 3D 12.2.3
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

DasGEGIlasstfurdieBerechnungdesEnergiebedarfsunterschiedliche
Verfahrenzu,dieimEinzelfallzuunterschiedlichen Ergebnissenfiihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erla -
bendieangegebenenWertekeine Riickschliisseaufdentatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind s je-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache

(Ay), die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Geb&udes

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

8 Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrége in der Anlage

9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemaf Berechnung im Einzelfall

10 Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kélteenergiebedarf



ENERGIEAUSWEIS -« vomgosauce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: HH-2024-004964974 3
Energieverbrauch

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

25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeiger

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Klima-
von bis Energietréger2 energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
[J weitere Eintréage in Anlage
i 0 3
Vergleichswerte Endenergie
MEAB | c| b | E| FNCEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
i, _ sich auf Gebaude, in denen Warme fir Heizung und
S s F & & W durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
v &S \(00‘5- Q\Qb \~§§, §§ armwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgeste
rz?%é"éé"o gg} ,;5‘9@ N NG wird.
Q}S RIS ch'}bsz'? ;5& \é’q§ ‘é’g,’s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
;\7@ §4 zf,‘ %"’é’ Q°§’ gsob $£ beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
Q‘i\\\ é}q& &?rzy g’é\ Q)Q‘Z’bc dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
QCD Q?é.\\ &é\\ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
§§ $(g§b Q/qt)oq’ Kesselheizung zu erwarten ist.
S S

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
®  EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS -« wommgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: HH-2024-004964974 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengunstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ]X[ moglich [J nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmanahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
NG Bau- ode_r Mal’&nghmenbeschr_eibung in sammen- Einzel- Amortis_a- pro eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit maf- tionszeit Kilowattstunde
groRerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 Allgemein Das Gebaude wurde in den 1950er Jahren | |
errichtet. Das Mehrfamilienhaus ist
vollunterkellert und hat ein Flachdach. Die
Strallen- und Gartenfassade wurde vor
kurzem mit einem
Warmedammverbundsystem mit Meldorfer
Flachverblender-Imitat versehen. Der Giebel
wurde vor einigen Jahren gedammt. Die
Hauseingangstiiren wurden 2008 erneuert.
Das Gebaude wird mit Fernwarme beheizt.
2 Fenster Ein Teil der Fenster ist bereits erneuert | ]X{
worden. Alle noch alten Fenster (vor Baujahr
2000) kénnen gegen dreifach-
warmeschutzverglaste Fenster ausgetauscht
werden
]X[ weitere Eintrage im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

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

Amend + Hinrichs Ing.-Ges.mbH

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
Am Blumenacker 18, 22335 Hamburg

sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Energieberater 18599 3D 12.2.3



ENERGIEAUSWEIS -« wommgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: HH-2024-004964974 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung - Fortsetzung -

Empfohlene Modernisierungsmanahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
’ Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit maf- tionszeit Kilowattstunde
groRerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
3 Keller Unterseitige Anbringung von 10 cm starken | ]X(
Mineralwolle-Platten (WLS 035), darunter 2,5
cm Holzwolle-Leichtbauplatten (WLS 040).
Vor der Ausflihrung muss gepriift werden, ob
die verbleibende Raumhdhe ausreichend ist.
4 Heizung Zur Optimierung der Heizungsanlage OJ ]X{
empfehlen wir die Durchfilhrung eines
hydraulischen Abgleichs.
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

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

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Energieberater 18599 3D 12.2.3
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gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erldauterungen

Angabe Gebdaudeteil — Seite 1
Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil* deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1
Hier wird darlber informiert, woflir und in welcher Art erneuerbare

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

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf
und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Waérmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
berlicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren
auch die sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten 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.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wéarmeschutz. AuRRer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Wérmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-

lich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator furr die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt 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.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfiillung

der 65%-EE-Regel — Seite 2

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsatzlichzumindestens 65 Prozent miterneuerbarern Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fiir neu eingebaute
oder aufgestellte Heizungen und tberdies nach MalRgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien" kann fuir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erflllung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Energieberater 18599 3D 12.2.3
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schaler Erflullungsoption ausgewiesen werden. Fir 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, kénnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietrager aufgefiihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-

rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten 6rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Geb&audes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss 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 Gebaude, von derjeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall Iangerer Leerstéande wird hierflr ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch uber eine Pauschale
berticksichtigt. 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 flr das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3
Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als &quivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

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 Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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Verhandel€t
in dieser Freien und Hansestadt Hamburg
am l.Dezember 1995

Vor mir, dem hamburgischen Notar
Dr. Uwe Joachim K © k e
mit dem Amtssitz in
20149 Hamburg (Harvestehude), Sophienterrasse 21,

erschien heute in meinem Amtszimmer:

Frau Karen Hohlbaum, Notargehilfin,
Bliroanschrift: 20149 Hamburg, Sophienterrasse 21,
- von Person bekannt -,
hier handelnd nicht flir sich persdnlich, sondern aufgrund
ihr in der Urkunde vom 24.10.1885 -UR.-Nr. 2257/19 des am-
tierenden Notars- erteilten Vollmacht f£ir die Gesellschaft
in Firma

Hanseatische Baufinanz Immobilien-~ und

Finanzvérmittlungsgesellschaft m.b.H.

22339 Hamburg, Lademannbogen 124.

und erklarte zu meinem Protokoll:

Ich nehme Bezug auf die vorstehend genannte, dem Amtsgericht
Hamburg-Wandsbek zur Grundakte von Wandsbek Band 282 Blatt

- 7331 vorliegende Urkunde zur Begrindung von Sondereigentum

und &andere diese auf Ersuchen des Grundbuchamtes dahingehend

ab, daf § 10 nunmehr lautet wie folgt:

2] § 10

Bauliche Veranderungen

Der aufteilende Eigentlimer ist ~ ohne dap es weltergehender
Beschliisse der Eigentlimergemeinschaft bedarf - berechtigt,
Teile des Sonder- und/oder Gemeinschaftseigentum zu vexan-—
dern, dabei éus bisherigem Gemeinschaftseigentum in sich ab-

Seite - 2 -
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geschlossenes Sondereigentum zu bilden, insbesondere diejeni-
gen tatsé@chlichen und/oder Jjuristischen Mapnahmen durchzufih-

ren, welche erforderlich und zweckmidfig sind

a) zum Ausbau von DachgeschofBraumen zu Wohnzwecken,

b) zur Veridnderung und Neuzuordnung von Abstellraumen im Rel-
lergeschof im Zusammenhang mit dem Umbau der bisherigen
gemeinschaftlichen Miillrdume in einzelne Abstellriume

unter gleichzeitiger Aufstellung von Millboxen.

Der aufteilende Eigentimer ist weiterhin schuldrechtlich be-
rechtigt, die zur Modernisierung der Warmeversorgung durch
den Anschluf an das Fernwarmenetz und den Einbau pon Heizkdr-
pern oder aber zum Ersatz von elektrischen Nach peicherhei-~
zungen durch Gasetagenheizungen erforderlichen und/oder

2weckmiafigen MaBnahmen auf eigene Kosten durchzufihren.

Inbesondere ist es gestattet, die z2ur ver— und Entsorgung
von Sondereigentum erforderlichen Einrichtungen und Anlagen
anzuschlieBen, dabei vorhandene, im Gemeinschaftseigentum
stehende Ver- und Entsorgungssystene entsprechend der techni-
schen Anforderungen zu verandern und die zur Erfillung bau-
rechtlicher Bestimmungen erforderlichen Mafnahmen im Bereich

des Sonder- und Gemeinschaftseigentums durchzufihren.

Siamtliche Berechtigten und nach einem Verkauf die Eigentimer
von Sonderelgentumselnhelten stimmen schon Jjetzt im Rahmen
der baurechtlichen Bestimmungen samtlichen hierxrzu erforderll—
chen. tatsidchlichen und juristischen Mafnahmen 2zu, einschlief-
1ich dery Verédnderung von Gemeinschaftseigentum, soweit hier-
durch keine Wertminderung im riumlichen Bereich ihrer jeweil-
ligen Wohnr&ume eintritt. Veranderungen im riaumlichen Be-
reich der Abstellraume sind zulassig und dem nachstehend Be-

vollmachtigten gestattet.

Seite — 3 -
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Sidmtliche Eigentimer bzw. Sondereigentiimer beauftragen und
bevollmachtigen unwiderruflich untexr Befreiung von den Be-
schrinkungen des § 181 BGB schon jetzt die Gesellschaft in
Firma
Hanseatische Baufinanz Immobilien- und
Finanzvermittlungsgesellschaft m.b.H.
sidmtliche Rechtshandlungen vorzunehmen und Willenerkldrungen

abzugeben, die zur Durchfihrung der vorbezeichneten Mapnah-

N
' \\“Q\men erforderlich sind, insbesondere Bauantridge zu stellen

und Erklirungen gegeniiber dem Notar und Grundbuchamt auch

Enderung der Teilungserklirung, einschlieBlich der Zuord-
ﬁ& von Miteigentumsanteilen entsprechend der Jjeweiligen
Wohxxxachen, abzugeben und entgegenzunehmen.

Die Vo%\

rggisetzungen fir den Gebrauch der Vollmacht dem Notar

und Grundb

von einer et

hamt in keinem Falle nachzuweisen. Diese sind
\\ igen Prufungspfllcht befreit.

Samtliche mit \§: Ausiibung der Vollmacht und der tatsachli-~
chien Baudurchfihru verbundenen Kosten, Auslagen und Abga-

ben hat auSSChlleBl \&\dle Bevollmachtigte zu tragen.'

Ich bewillige ., und besk ge unter Bezugnahme auf den Inhalt
dieser und die vorgenannt§ Urkunde den Vollzug im Grundbuch.
Hieriiber ist diese, in Ursch>¥\t bei mir verbleibende Nieder-
schrift aufgenommen, vorgelesen enehmlgt und eigenhéndig,
wie folgt, unterschrieben, auc
schrieben und besiegelt worden.

\\von mir, dem Notar, unter-

F=713



Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus BORIS HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: 01264512

N ——J

MaBstab 1:2500

0 20 40 60 80m [ zonen
[] ausgewsahlte Zone

@ Lage des Bodsnrichtwe tgrundstiicks

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Seite 1/ 2 Erstellt am: 23.01.2026



Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus BOR'S_HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01264512

Entwicklungszustand | B Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1.80

Gewabhlter Stichtag | 01.01.2025

Bodenrichtwert 1.687,01 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1.80

Gewahlter Stichtag | 01.01.2025

1.687 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse | Eulenkamp 39

PLZ, Gemeinde | 22049 Hamburg

Bezirk | Hamburg-Nord

Stadtteil | Dulsberg

SGE (Stat. Gebietseinheit) | 52007

Baublock | 425034

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Seite 2/ 2 Erstellt am: 23.01.2026
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