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Wohnung in Hamburg

Elbnahe, im beliebten Ottensen // Kapitalanlage

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

2,00
57,00 m?
10,00 m?
Gas
15.000 €
371 €

www.ohne-makler.net/expose/418426

Objekt-Nr. OM-418426
Wohnung

Verkauf: 347.000 €

Ansprechpartner:
Thomas Hofer
Mobil: 01577 9015660

Hohenzollernring 64
22763 Hamburg

Hamburg
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage 1. OG
Garagen 1
Tiefgaragenplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Bei Interesse bitte unter 01577-9015660 anrufen.

Die moderne Wohnanlage wurde im Jahre 1997 in ansprechender, massiver
Rotklinkerbauweise erbaut und umfasst neben 46 Wohnungen auch eine

Tiefgarage mit 39 PKW-Stellplatzen. Weitere Parkmoglichkeiten finden Sie in ausreichender
Zahl in der Umgebung.

Die zum Verkauf stehende 2-Zimmer-Eigentumswohnung befindet sich im 1. Obergeschof3
und kann bequem mit dem Fahrstuhl erreicht werden. Die Wohnflache ist mit 56 qm
angegeben.

Das gut geschnittene Wohnzimmer bietet beste Stellméglichkeiten sowie Zugang zu einem
grofien West-Balkon, von dem Sie einen schénen Blick zur Kreuzkirche haben. Ein grofies
Fenster sowie eine Balkontur sorgen fiir viel Tageslicht, so dass der Raum durch optimale
Lichtverhaltnisse tiberzeugt.

Ausstattung

Sowohl im Flur als auch in den Wohnraumen ist ein Boden mit Holzoptik (hochwertiger
Venyl aus 2017) verlegt. Die Wohnung wird durch eine Fu3bodenheizung erwarmt.

Die Einbaukiiche wurde in 2017 erneuert und ist mit Backofen, Cerankochfeld,
Dunstabzugshaube ausgestattet. Eine Stellmoglichkeit fiir einen Kihlschrank und
Geschirrspuler ist vorhanden und wird durch die Mieterin genutzt, die eigene Geréte
eingebracht hat. Dank des gut durchdachten Schnittes ist hier auch ein Essplatz ftir

2 Personen moglich.

An die Kuche schlief3t sich eine Abstellkammer mit kleinem Fenster an,

in der Sie die praktischen Dinge des Haushaltes sowie Vorrite verstauen kénnen.

Vom Flur, der gentigend Platz zur Einrichtung einer Garderobe bietet, gelangen Sie zu den
beiden Zimmern sowie zum Vollbad. Das hell geflieste Badezimmer ist mit grauen
Sanitarobjekten (Badewanne, Waschbecken, WC) zeitlos ausgestattet. Ein
Waschmaschinenanschluss sowie Moéglichkeit eines Waschetrockners zur Aufstellung ist
vorhanden.

Zu den Vorzuigen des geraumigen Schlafzimmers gehoren gute Stellméglichkeiten fiir einen
grofien Kleiderschrank sowie ein Doppelbett und ebenfalls viel Tageslicht.

Zusatzlichen Stauraum bietet der zur Wohnung gehérende Kellerraum. Dieser ist gemauert
und durch eine Stahltir vor unbefugtem Zugang gesichert. Der Raum ist absolut trocken.

Die Wohnanlage bietet noch einen Gemeinschaftsraum zur Waschetrocknung sowie
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abschliebare Fahrradparkmoglichkeiten. Der im Angebot enthaltene Tiefgaragenstellplatz
rundet das Angebot ab.

FugBboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Einbauktiche

Sonstiges

Vermietungssituation: Die Wohnung ist unbefristet an eine sympathische junge Dame im
Beamtenstatus vermietet. Der Mietvertrag wurde im Juli 2021 geschlossen. Die monatliche
Nettokaltmiete fir die Wohnung belauft sich auf € 705,- zzgl. € 220,- fiir die Vorauszahlungen
von Heiz- und Betriebskosten. Der TG-Stellplatz ist flir einen monatlichen Betrag von € 100,00
vermietet. Zusammen ergibt sich somit eine Jahresnettokaltmiete in Hohe von € 9.660,00. Die
nachste Mietanpassung kann mit Wirkung zum 01.01.2027 vereinbart werden.

Eine Besichtigung kann nach Vereinbarung erfolgen.

Lage

Der Hamburger Stadtteil Ottensen zahlt auf Grund seiner Nahe zur Elbe, den guten
Einkaufsmoéglichkeiten und seinem Flair zu den attraktivsten Wohnlagen Hamburgs. Beste
Nutzungsmoglich- oder Vermietbarkeit ist durch die hohe Lebensqualitit in Ottensen
garantiert.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf stehen in der Nachbarschaft (Fischers

Allee, Grof3e Brunnenstrafie, Friedensallee) zur Verfligung; weitergehenden Wiinschen wird
das Einkaufszentrum Mercado im Herzen von Altona gerecht. Die Anbindung mit

offentlichen Verkehrsmitteln ist gut ausgebaut; zwei Buslinien verkehren nur wenige
Gehminuten entfernt Richtung Altona (Fahrzeit 6 Min.) und Othmarschen (Fahrzeit 9 Min.)
und gewahren somit einen bequemen Anschluss an die S-Bahn S1/11, mit der Sie alle
weiteren Ziele erreichen. Die Nahe zur Autobahn A 7 gewahrleistet einen idealen Anschluss
an das uberregionale Strafiennetz.

Vielfaltige Freizeitmoglichkeiten stehen der direkten Nachbarschaft sowie nahen am
Ovelgonner Elbstrand zur Verfiigung. Diverse Sportvereine bieten ein breites Spektrum an
Sportarten. Kulturelle Einrichtungen, wie z.B. die ,Fabrik®, sind bequem fuf3laufig oder per
Fahrrad zu erreichen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 67,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Wohnzimmer mit Balkonaustritt
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Galerie

Einbauktiiche mit Abstellkammer
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Kiiche mit Ef3platz

Vollbad
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Galerie

Flur

Schlafzimmer
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Grundrisse

Balkon
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5 Schlafzimmer
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Anhidnge

1. Energieausweis
2. kaufmannische Analyse der Immo
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Energieausweis fir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom” 16.10.2013

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

e P Registriernummer®  HH-2019-002998186 ] @

Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Hohenzollernring 58 - 64, 22763 Hamburg
Gebaudeteil Ganzes Gebéaude
Baujahr Geb&ude” 1997

Gebéaudefoto
Baujahr Warmeerzeuger™” 2015

(freiwillig)
Anzahl Wohnungen 46
Gebaudenutzlache (A,) 4003,28 m2 X| nach § 19 EnEV aus der Wohnfléche ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Erdgas L
Heizung und Warmwasser”
Erneuerbare Energien Art Verwendung:
Artder Liftung/Kihlung X| Fensterliiftung Liiftungsanlage mit Warmeriickgew innung Anlage zur
Schachtliiftung Liftungsanlage ohne Wéarmeriickgew innung Kihlung

Anlass der Ausstellung Neubau Modernisierung X| Sonstiges
des Energieausweises Vermietung / Verkauf (Anderung / Erw eiterung) (freiw illig)

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 Randbedingungen oder durch die Ausw ertung des Energieverbrauchs ermittelt w erden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen

Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichsw erte sollen liberschlagige Vergleiche ermdglichen
(Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausw eises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Der Energieausw eis w urde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausw eis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiw illig.

X| Der Energieausw eis w urde auf der Grundlage von Ausw ertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausw eis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf / Verbrauch durch x| Eigentlimer Aussteller
Dem Energieausw eis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitdt beigefugt (freiw ilige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausw eis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausw eis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausw eis ist lediglich dafiir gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller

M.eEM. Oliver Rausch

Gebaudeenergieberater

c/o Techem Energy Services GmbH

HauptstraRe 89 09.12.2019
65760 Eschborn Datum Unterschrift des Ausstellers
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Energieausweis fir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom” 16.10.2013

Registriernummer ”

HH-2019-002998186

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

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

1O

Energiebedarf

CO,-Emissionen” kg/(m2-a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
kWh/(m?-a)
| | | |
0 25 50 75 100 125 150 175 200 226  »250
| -y
kWh/(m?-a)
Priméarenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen gemaR EnEV* Fir Energiebedarfsberechnungen verw endetes Verfahren
Primarenergiebedarf Verfahren nach DINV 4108-6 und DIN V 4701-10
Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungsw ert kWh/(m?-a) Verfahren nach DINV 18599
Energetische Qualitat der Gebaudehiille H.* Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Ist-Wert W/ (me-K) Anforderungsw ert Wi/ (me-K) Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) eingehalten

Endenergiebedarf

(Pflichtangabe in Inmobilienanzeigen) kWh/(m?-a)
e N
Angaben zum EEW&rmeG” Vergleichswerte Endenergiebedarf
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kéltebedarfs auf Grund des Eneuerbare-
Energien-Wérmegesetzes (EEWarmeG) EREERN: | < | v E | TG
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 »250
Art: Deckungsanteil: % i
® 75 s & s & =
* §55 §F 4 Ff #F
N = ) £ 5§ 5 &
% s & F £y $& ©£8 g8
& 5 @ L E SIS g € s £
& & 3 § §£§& §¢
N § Fe &s
s s ¢ g &
ErsatzmaRnahmen” = s

Die Anforderungen des EENarmeG werden durch die

ErsatzmaRBnahme nach §7 Absatz 1 Nr. 2

EEWarmeG erfilit. <
N
Die nach §7 Abs. 1 Nr. 2 EEWarmeG verscharften A
Anforderungsw erte der EnEV sind eingehalten. ErIaUterungen Zum BereChnungsverfahren
Die in Verbindung mit §8 EEWarmeG um 1% Die Energieeinsparverordnung 1asst fiir die Berechnung des
verscharften Anforderungsw erte der EnEV sind Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu
eingehalten. unterschiedlichen Ergebnissen flhren kénnen. Insbesondere w egen
Verscharfter Anforderungsw ert standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
Primarenergiebedarf: KWh/(m?-a) keine Riickschliisse auf den tats&chlichen Energieverbrauch. Die
v harfter Anford ausgew iesenen Bedarfsw erte der Skala sind spezifische Werte nach
fuerrgi((:a :r:et%etigc(l?]; g&’;ﬂg’t"gg der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A, ), die im
Gebaudehiille H Wi(?-K) Allgemeinen grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
AN J

A\ cicaha Eirilrnata 1 Aa1ifF Caita 1 Aace Ernarmdion icwvmicace D)\ cicaha Eiillrnata D AtifF Caita 1 Aac Ernardics icwviisicace 2\ framnwillimna Arncaabha A\ hal Naribhai i cemasia ot MAadarmiciarime irmm Eall Aae fR18 Alheat— 1 CaAat— 2 e/
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Energieausweis fir Wohngebaude

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
’ 67 [KWh/(m?-a)

ERpA | B | c | o | E | FINIEE
100 125 150 175 200 225 >250

0 25 50 75

\ 74 kWh/(m?-a)
- Primédrenergieverbrauch dieses Gebaudes

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom” 16.10.2013

Erfasster Energieverbrauch des Geb&udes Registriernummer®  Ht-2019-002998186 ] @
(oder "Registriernummer wurde beantragt am...")

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
(Pflichtangabe fiir Inmobilienanzeigen) 67 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Energietrager? Primér- Energieverbrauch Anteil Anteil Heizung Klima-
Energie- [kWh] Warmw asser [kWh] faktor
von bis faktor [kWh]
01.01.16 31.12.16 Erdgas L 1,10 243.758 112.161 131.598
01.01.17 31.12.17 Erdgas L 1,10 264.386 122.507 141.878
1,10 252.443 107.775 144.668

01.01.18 31.12.18 Erdgas L

(&

( Vergleichswerte Endenergie’

Die modellhaft ermittelten Vergleichsw erte beziehen sich auf

| Y Gebéude, in denen die Warme fiir Heizung und Warmw asser
durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt w ird.

Soll ein Energieverbauchskennw ert eines mit Fern- oder
Nahw arme beheizten Gebaudes verglichen w erden, ist zu

s 98 o § £ s § s g beachten, dass hier normalerw eise ein um 15 - 30 %
,5'? g & & g déj K3 H g gf” 5” geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebsuden
& ff 3 g@ &35 g s mit Kesselheizung zu erw arten ist.
= s 9 g &

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 (A, ) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen
groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes w eicht
insbesondere w egen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.
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Energieausweis fir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom” 16.10.2013

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

Empfehlungen des Ausste"ers Registriernummer” HH-2019-002998186 ] @

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X|méglich nicht moglich

Empfohlene ModernisierungsmafRnahmen

empfohlen freiwillige Angaben
Nr. | Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschétzte | geschétzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang Einzel- = Amortisa- Kosten pro
mit groRerer mai- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 Sonstiges Nachtragliche Dammung der Kellerdecke bzw . der Bauteile X
gegen Erdreich (gem. EnEV), sow eit noch nicht erfolgt.
2 Heizung Energetische Optimierung der Heizanlagentechnik (gem. X

EnEV), sow eit noch nicht erfolgt.

w eitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinw eise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhaltlich bei/unter:

Ergédnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiw lig)

Die Erstellung dieses Energieausw eises erfolgt ohne Durchfiihrung eines Vororttermins durch den Aussteller
und ausschlieBlich aufgrund der vom Kunden zur Verfligung gesteliten Angaben zum Objekt und zum Energie-
verbrauch. Fir die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit mdglicher Modernisierungsmanahmen
empfehlen w ir einen Vororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater.
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Energieausweis fir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom” 16.10.2013

Erlduterungen

Registriernummer®  HH-2019-002998186

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

1O

Angabe Geb&audeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzw ecken genutzt w erden, ist die Ausstellung
des Energieausw eises gemall dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies

w ird im Energieausw eis durch die Angabe "Gebaudeteil" deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird darUber informiert, w of ir und in w elcher Art erneuer-
bare Energien genutzt w erden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu w eitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
w erden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte w erden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw . gebdudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur, und innere Warme-
gew inne usw .) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litdt des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere w egen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf - Seite 2

Der Primaerenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
Baudes ab. Er bertcksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte "Vorkette" (Erkundung, Gew innung, Verteilung,
Umw andlung) der jew eils eingesetzten Energietréger (z. B.
Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.) Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sow ie eine die Ressourcen und die Umw elt
schonende Energienutzung. Zuséatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionendes Gebaudes
freiw illig angegeben w erden.

Energetische Qualitit der Geb&udehiille - Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf die w armelibertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionsw armeverlust (For-
melzeichen in der EnEV H)). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller w armetbertragenden Umfas-
sungsflachen (AuRenw ande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. Auerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fur Heizung, Liftung
und Warmw asserbereitung an. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fir die Energieeffizienz eine Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen unter Berlcksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt w erden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmw asserbedarf und die notw endige Liftung sicher-
gestellt w erden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizeinz.

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 Pflichterflllung abzulesen. Das Feld
"Ersatzmaflnahmen" wird ausgefullt, w enn die Anforderungen
des EEWarmeG teilw eise oder vollstandig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energie erfiillt w erden. Die Angaben
dienen gegenuber der zusténdigen Behérde als Nachw eis des
Umfangs der Pflichterfillung duch die ErsatzmaRnahme und
der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungsw erte der EnEV.

Endenergieverbauch - Seite 3

Der Endenergieverbauch wird fiir das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmw asserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei w erden die Energie-
verbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten 6rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landw eiten Mittelw ert umgerechnet. So fiihrt beispielsw eise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinw eise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinf-
tig zu erw artenden Verbrauch ist jedoch nicht mbglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differenzieren, w eil sie von der Lage der Wohneinheiten
im Gebaude von der jew eiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bew ohner abhangen.

Im Fall 1angerer Leersténde w ird hierfiir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmw asseranla-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale beriicksich-
tigt: Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inw iew eit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
"Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus demfur das Gebaude
ermittelten Endenergiebedarf hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jew eils eingesetzten Energietrager beriick-
sichtigen.

Pflichtangaben fir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3
Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausw eis zu entneh-
men, je nach Ausw eisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte - Seite 2und 3

Die Vergleichsw erte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
w erten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.




Es folgt eine kaufméannische Beurteilung der angebotenen Eigentumswohnung am Hohenzollernring
64, Hamburg-Ottensen, basierend auf den gelieferten Daten sowie eine Analyse der Marktsituation.

1. Lagebewertung: Sehr gut - einer der Top-Mikrostandorte in Hamburg
Ottensen zahlt nach wie vor zu den begehrtesten Wohnlagen Hamburgs:

e sehrhohe Lebensqualitat

e Elbnéhe

e extrem gute Vermietbarkeit

e hohe Wertstabilitdt und Uberdurchschnittliche Preissteigerungen

o perfekte OPNV-Anbindung

e hohe Urbanitat, junge Zielgruppe, viele Singles/Paare

Fazit Lage:
Top-Standort, risikoarm, kaum Leerstandrisiko, hohe Nachfrage.
Fur Kapitalanleger einer der besten Hamburger Markte.

2. Objektqualitit / Gebdude
e Baujahr 1997 - solide Bauweise, Rotklinker, uberwiegend unkritisch.
o Tiefgarage, Fahrradkeller, Trockenraum.
e FuBbodenheizung (ein Plus).
e Vinylboden 2017, moderne EBK 2017 > gute Vermietbarkeit.
e Balkon nach Westen = wertsteigernd.
e  Guter Grundriss fur Singles / Paare » hohe Mieterzielgruppe.

Fazit Objekt:

Gute Bausubstanz

Sehr gepflegt

Gute Vermietbarkeit

TG-Platz erhoht Nachfrage erheblich

3. Bewertung der Wohnung selbst
e 56 m?> optimale GroBe fur Ottensen
e 2Zimmer (marktgerecht)
e Kiche mit Fenster + Abstellkammer
e  Balkon mit Blick auf die Kirche
e Badezimmer nicht modernisiert, aber funktionsfahig
e Kellerraum trocken

Fazit:

Gut geschnitten, hell, praktisch

Kiche und Boden aktuell

Bad ohne Modernisierungspotenzial, aber kein Muss
Mieterin (Beamtin) > sehr solvent

4. Mietverhaltnis und Mietertrag
Aktuelle Miete:

e Wohnung: 705 €

e TG:100€

e Jahresnettokaltmiete: 9.660 €



Mogliche Marktmiete laut ortsiiblicher Vergleichsmiete:
e 1.230 € monatlich (Kalt + TG + NK-Vorausz.)
> Kaltmiete Wohnung: 16,6 €/m? > realistisch fir Ottensen.

Aktuelle IST-Rendite: 2,71 %
SOLL-Rendite (nach Neuvermietung): 2,95 %

Das ist fir Hamburg-Ottensen im aktuellen Markt absolut typisch. Gute Lagen bieten selten tber 3 %
Rendite.

Wichtig:

Die Miete liegt deutlich unter Marktniveau.

Das ist normal, wenn ein Mieter lange wohnt.

- Mietsteigerungspotenzial ist vorhanden, aber nur bei Neuvermietung zeitnah realisierbar.

5. Wirtschaftliche Bewertung (basierend auf den angegebenen Zahlen)

5.1 Finanzierung
e Kaufpreisinkl. TG: 362.000 €
e Gesamtkosten inkl. NK: 388.700 €
o EK-Anteil + NK: 103.900 €
e Kredit: 284.800 €
e Zinssatz: 3,5%
e Anfangstilgung: 2 %
e Kapitaldienst: 15.664 € jahrlich

5.2 Vermietung - monatliche Unterdeckung

Nach Steuern (mit AfA): -301,70 € / Monat

Das bedeutet:

Durch Tilgung wird pro Jahr 5.696 € Eigenkapital gebildet, davon werden jedoch ca. 3.620 € selbst
eingebracht.

Diese 3.620 € pro Jahr sind eine erzwungene Sparrate, die als EK-Bildung in die Immobilie flie3t.

Vergleich:

Eigenkapitalzuwachs Uber 10 Jahre:

56.960 € Tilgung

Liguiditatsabfluss uber 10 Jahre:

ca.36.200 €

Effektive Bildung von Netto-Vermdgen (VOR Wertentwicklung!):
ca.20.760 €

5.3 Realistische Wertentwicklung Ottensen

Konservativ: 2,0 % p.a.

Wahrscheinlich: 2,5-3,5 % p.a.

Historisch: >4 % p.a. uber die letzten 15 Jahre

Bei 2 % p.a. Wertzuwachs in 10 Jahren:

356.000 € > 434.000 € (nur Kaufpreis)

Wertzuwachs: 78.000 €

Diese Wertsteigerung ubertrifft die Unterdeckung bei Weitem.



Kurzfazit der Wirtschaftlichkeit:

Dies ist eine klassische Core-Lage-Investition, bei der:

wenig Risiko // hohe Wertstabilitat // eine sichere Vermietung // eine planbare Tilgung // eine geringe
laufende Rendite // und eine leichte Unterdeckung besteht. (Vergleiche die Rendite zur Termingeldanlage

6. Risiken
o Derzeitige Miete liegt zu niedrig > begrenzte Steigerungsmaoglichkeiten im Bestand.
e Badist nicht modern > kein Problem, aber mittelfristig Renovierung moglich.
e Unterdeckung von ~300 € monatlich muss dauerhaft tragbar sein.
e  Gaszentralheizung » moglicher Modernisierungsbedarf in 2030ern.
e Beamtenmieterin = sehr sicher, aber geringes Mieterwechselpotenzial.

7. Gesamtfazit

Ist die Wohnung ein guter Kauf?

JA - wenn eine langfristig sichere und wertstabile Kapitalanlage gesucht wird.
Das Objekt erflllt alle Kriterien einer hochwertigen A-Lage-Investition:

Top-Lage Ottensen

Sehr gute Bausubstanz

Gute Grundrisse

Tiefgarage inklusive

Solvente Mieterin

Realistische nachhaltige Wertsteigerung

Samtliche Kennzahlen plausibel

Nicht geeignet, wenn sofort:
ein positiver Cashflow, eine sofortige starke Rendite bzw. eine hohe Anfangsrendite Uber 4 % gesucht
wird.

Langfristig betrachtet (10+ Jahre):
Sehr solide Investition // Gute Vermdgensbildung // Stabiler Wiederverkaufswert // Niedriges Risiko

AbschlieBende Beurteilung:

Die Wohnung ist fiir anspruchsvolle Kapitalanleger ein gutes Investment - klassisches ,,ruhiges
Kapital®, kein Cashflow-Booster.

Die Lage kompensiert die Unterdeckung. Die Wertentwicklung in Ottensen wird das Investment langfristig
lohnenswert machen.

AnschlieBend folgt eine Marktanalyse



Marktsituation:

1. Marktpreise & Mietspiegel Ottensen — im Vergleich mit dem angebotenen Objekt

Kennzahl/ Marktindikator  Aktueller Wert Ottensen (2026)

ca. 7.371-7.400 €/m>
Immowelt+2Immonet+2

Kaufpreis @ Eigentums-
wohnung (alle) je m?

Kaufpreise Spanne (glinstig © ca. 5.730 €/m”-9.541 €/m’

teuer) Immowelt+1

Mietpreise (angebotene
Mieten, 40-60 m?
Wohnungen)

@ ca. 14,41 €/m> (gemanB Artikel)
Hamburger Abendblatt+1

@ 16,22 €/m* Kaltmiete Miete

Mietspiegel 2025 (Kaltmiete)
Aktuell

Marktmiete inkl. TG &
Vorauszahlungen (bei 16,6
€/m?)

ca. 1.230 €/Monat (heute
angenommen)

2. Bewertung Marktvergleich

Bewertung im Vergleich zur an-
gebotenen Wohnung

Angebot: 57 m>~ 347.000 € (ohne
Stellplatz) > 6.000 €/m? > deutlich
unter Markt

Das Angebot liegt nahe am unteren
Marktwert — gutes Preisniveau

Die Miete betragt 705 € > = 12,6 €/m®
> unter Durchschnitt

Realistisch vermietbar: 56 m? > ca.
907 € Kalt (exkl. TG & NK)

Entspricht voll dem Marktpotenzial
fur 2-Zimmer + TG + Nebenkosten

e Derangebotene Kaufpreis (347.000 € bzw. ~6.000 €/m® ohne Stellplatz) liegt deutlich unter

dem aktuellen Marktdurchschnitt (ca. 7.400 €/m2).

e Selbst bei konservativen Preiskalkulationen ist das eine glinstige Einstiegschance.

e Die derzeitige Miete ist merklich unter dem aktuellen Mietspiegel — hier liegt Wertzuwachs-

bzw. Mieteinnahme-Potenzial.

e Sobald der bestehende Mietvertrag endet und neu vermietet wird, sind Mieten bei ~16-17 €/m’+

TG realistisch, womit die Wohnung marktgerecht genutzt werden kann.

Fazit Marktvergleich: Die Wohnung erscheint aus Sicht der Marktpreise unterbewertet bis

marktgerecht. Das ist ein gutes Fundament fur den Kauf und eine mittel-/langfristige Vermietung und

Wertsteigerung.

3. Szenario-Analyse: Zukunftsperspektiven & Sensitivitaten

Es werden drei Szenarien Uber 10 Jahre (2026-2036) projiziert mit den Annahmen zu Zinsentwicklung,

Mietsteigerung und Wertentwicklung:


https://www.immowelt.de/immobilienpreise/hamburg-ottensen?utm_source=chatgpt.com
https://www.immowelt.de/immobilienpreise/hamburg-ottensen?utm_source=chatgpt.com
https://www.abendblatt.de/ratgeber-wissen/article402414743/mieten-in-ottensen-bleiben-konstant.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.miete-aktuell.de/mietspiegel/Hamburg/Hamburg/Ottensen/?utm_source=chatgpt.com
https://www.miete-aktuell.de/mietspiegel/Hamburg/Hamburg/Ottensen/?utm_source=chatgpt.com

Annahmen je Szenario

Mietanpassung (bei

Szenario Zins / Finanzierung

Konservativ
aktuell)

Realistisch Zins 4,0 % / Tilgung 2 % (Zins
(Basis) steigt moderat)

Zins 3,0 % / Tilgung 2,5 % (Zins
sinkt, schneller tilgen)

Optimistisch

3,5% Zins / 2 % Tilgung (wie

Neuvermietung)

€/m?)

Keine Mieterhohung (bleibt 12,6
Neuvermietung auf 16,5 €/m?> +
TG nach 2 Jahren

Miete steigt alle 3 Jahreum 2 %
(Marktentwicklung)

Wertsteigerung (je
m?/ Jahr)

+1,5% p.a.

+2,5% p.a.

+3,5 % p.a.

Die Objekteingaben (Kaufpreis, Finanzierung, Nebenkosten etc.) bleiben gleich wie der Ubersicht.

Ergebnisse tiber 10 Jahre (2036)

Geschatzter
Szenario Marktwert
2036*

Konservativ. ~435.000€

Realistisch
(Basis)

~460.000 €

Optimistisch ~490.000 €

Geschatzter

Eigenkapital
X Wertzuwachs
durch Tilgung i
(Realpreis)

~57.000€ ~45.000€

~57.000€ ~65.000 €

~70.000€ ~95.000€

Effektive
jahrliche
Rendite (IRR auf
Eigenkapital)

ca.3-4%

ca.4-5%

ca.5-6%

Liquiditatsfluss / Jahr
(nach Steuern + AfA)

ca.-3.600 € (negativ)
— also weiterhin
Kosten

ca.-1.500...0 € (je
nach Steuer/NK) —
Liquiditdtsnahme
minimiert

teils positiver
Cashflow moglich,
abhangig von
Mietentwicklung

* Marktwert auf Basis des heutigen Marktpreises pro m? + jahrliche Wertsteigerung.

Interpretation

e Selbstim konservativen Szenario werden Uber 10 Jahre Eigenkapital gebildet und man profitiert

von Wertsteigerungen — die Immobilie ist also ein solides ,,buy-and-hold“-Objekt.

e Imrealistischen Szenario verbessert sich die Rendite deutlich — vor allem durch

Mietanpassung auf marktgerechtes Niveau + Wertsteigerung.

e Im optimistischen Szenario kann mit Gberschaubarem Risiko eine attraktive Gesamtrendite

erzielt werden, ggf. sogar positiver Cashflow generiert werden.

Risiken & Einflussfaktoren:

e Zinsentwicklung (wichtig fur Finanzierungskosten)



Mietrechts- und Mietentwicklungen - wie oft & wie stark Mieterhéhung maoglich

Zustand & Modernisierungsbedarf (z. B. Heizung, Bad, Energieeffizienz) — kdnnten Kosten
ausldsen

Allgemeine Marktzyklen / Konjunktur / Stadtentwicklung

Empfehlung: Verhandlungs- und Kaufstrategie

Zielstrategie

Ankauf zu Markt oder leicht unter Markt (wie aktuell) > viel Potential

Langfristige Haltephase (10-15 Jahre) — nicht auf kurzfristigen Cashflow setzen
Sofortige Neuvermietung bei Auszug > Miete auf Marktniveau (16-17 €/m” + TG)
Moderate Reserven fiir Instandhaltung & Modernisierung vorhalten (Heizung, ggf. Bad,
energetische Verbesserungen)

Gesamtbewertung & Empfehlung

Das Objekt erscheint unter Marktwert — gute Ausgangslage.

Mit Neuvermietung auf Marktniveau und konservativer oder realistischer Wertsteigerung
uber 10+ Jahre kann sowohl Eigenkapital aufgebaut als auch vom Wertzuwachs profitiert werden.
Als Investor ist es ein klassisches Core-Langfristinvestment: wenig spektakular, aber solide,
risikoarm, planbar.

Der anfangliche Liquiditatsabfluss (Unterdeckung) ist akzeptabel — er ist kalkulierbar und mit
Blick auf das Gesamtergebnis und Wertsteigerung vertretbar.

Empfehlung: Wenn man bereit ist die Wohnung langfristig zu halten und nicht auf kurzfristige Rendite zu

setzen, sollte ernsthaft ein Kauf in Erwagung gezogen werden.
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