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Exposé

Dachgeschosswohnung in Hannover

Sonnige Wohnung Ahlem in schoner Lage (15 min. Hbf /
Zentrum) + Dachboden

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

1997

3

2,00
45,00 m?
60,00 m?
Gas

220 €

www.ohne-makler.net/expose/423145

Objekt-Nr. OM-423145
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 178.000 €

Ansprechpartner:
Arne Lauth

Krugstrafie 9c
30453 Hannover
Niedersachsen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepilegt
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage 3. 0G
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Wichtig:

Die Wohnung kann vermietet (flir Kapitalanleger) oder leer (fir Eigennutzer) Gbergeben
werden, so wie Sie moéchten.

Die Wohnung war zuletzt fir 1.390 € / m. moébliert inkl. Nebenkosten vermietet (ohne
aufwandige Nebenkostenabrechnung). Das entspricht nach Abzug aller Kosten, also
Betriebskosten, Hausgeld inkl. nicht umlagefahigen Kosten, Warme, Wasser, Strom, DSL und
Grundsteuer, etc. immer noch ca. 900 € / m. Gewinn pro Monat.

Verkaufe:

Sonnige Wohnung in schéner und sehr gefragter Lage in Hannover Ahlem (ca. 15 min. zum
Hbf / Zentrum).

Inkl. komplette Moblierung (alles was Sie auf den Fotos sehen ist inklusive).

Inkl. alle technische Gerate (Samsung 4K Smart-TV, Fritzbox DSL-Kabelrouter, Kiihlschrank,
Spulmaschiene, Waschmaschiene, Backofen, Ceranfeld, Kaffemaschiene, Wasserkocher, etc.).

Inkl. Dekoration (Juteteppich, Pampasgras inkl. vaser, Wandbilder, etc.).

Inkl. Nutzungsrecht an allen professionellen Fotos in voller Qualitat far zB zuktnftige
Vermietung (die Fotos zeigen den aktuellen Zustand der Wohnung und Mdéblierung).

Daten:

44,5 qm Wohnfldche (2-Zimmer, Kiiche, Bad) plus ca. 60 gm Nutzflache.

Die ca. 60gm Nutzflache sind der private Dachboden zu dem nur Sie Zugang haben (gehort
zur Wihnung) sowie die Flachen der Wohnung, die man eigentlich nutzen kann
(Dachschragen), die aber keine offizielle Wohnflache sind.

Baujahr Gebaude: 1997

Energieausweis: nur 93,8 kWh/m?*a C (Griin) im Anhang

Preis:

178.000 € inkl. kompletter Ausstattung zum sofort selber einziehen oder mobliert vermieten.
Der Verkauf erfolgt von Privat, Sie sparen dadurch ca. 6.354.6 € (3,57%) Maklerprovision !!!
Kontakt:

Bitte schreiben Sie mir hier bei Kleinanzeigen oder per E-Mail ob Sie die Wohnung als

Kapitalanlage oder fur sich selbst zur Eigennutzung kaufen wollen, sowie ob Sie bereits eine
Finanzierung haben.

Ausstattung

Inklusive komplette Moblierung, alles was Sie auf den Fotos sehen ist inklusive.
Inklusive allen technischen Gerate (Samsung 4K Smart-TV, Fritzbox DSL-Kabelrouter,
Kiihlschrank, Sptilmaschiene, Waschmaschiene, Backofen, Ceranfeld, Kaffemaschiene,
Wasserkocher, etc.)

Inklusive Dekoration (Juteteppich, Pampasgras, Vase, Wandbilder, etc.)

Fuf3boden:
Laminat
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche

Lage

Sehr ruhige Lage, man kann entspannt im Sommer mit geoffneten Fenstern schlafen. Sehr
tolles Licht in der gesamten Wohnung (die beste Wohnung im Gebaude). Grof3e Supermarkte
sind zu Fu$ erreichbar. Offentliche Verkehrsmittel zu Fuf3 erreichbar. Sehr viele freie kostenlos

Parkplatze direkt an der kleinen Straf3e vor dem Gebaude (auch fiir Ihre Gaste ist immer
Platz).

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 94,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja

0O 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

Galerie

ot
Wohnzimmer

www.ohne-makler.net/expose/423145 Seite 4/28



Exposeé - Galerie
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Galerie

Essbereich / Arbeitsplatz

O
Essbereich / Balkon / Grillen
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7 Balkon
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Balkon
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Galerie

Wohnzimmer / Kiiche
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Kuche
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Exposeé - Galerie
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Badezimmer

Badezimmer
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Badezimmer

Badezimmer
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Exposeé - Galerie

. Flur / Zugang Dachboden
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Galerie

Zugang Dachboden / Nutzﬂéiche

Privater Dachboden
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Exposeé - Galerie

Privater Dachboden
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Privater Dachboden

Privater Dachboden
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Exposeé - Galerie

Privater Dachboden

Privater Dachboden
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Galerie

Wohnzimmer (Lebensqualitét)

Balkon / Feierabend
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ENERGIEAUSWEIS . vomesmce

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

Giiltig bis: 18.09.2028 Registriernummer NI-2018-002214777 1
Gebdude

Kennung 2511210_4096111_mud Auftrags-Nr.: EAP-4221-69
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Krugstr. 9 B+C, 30453 Hannover
Gebaudeteil Wohngebaude

Baujahr Gebaude 1997

Baujahr Warmeerzeuger 1997
Anzahl Wohnungen 12
Gebaudenutzflache (An) 859,6 nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Hersung und Warmwasser | E10528

Erneuerbare Energien il

Verwendung:

Art der Liiftung/Kiihlung Fensterliftung [ ]Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung [ ] Anlage zur Kihlung

D Schachtliftung [:] Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung

Anlass der Ausstel!ung D Neubau D Modernisierung (Anderung/Erweiterung) D Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises

Vermietung/Verkauf

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitidt des Gebdudes

Die energetische Qualitit eines Geb&dudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache
dient die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben
unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Giberschldgige Vergleiche erméglichen (Erlduterungen — siehe Seite
5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt
]
(Energiebedarfsausweis).

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausweis).

Die Datenerhebung fiir den Energieausweis erfolgte durch den Eigentimer [ JAussteller

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngeb&ude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Giberschldgigen
Vergleich von Geb&duden zu ermdglichen.

Aussteller: B R U N AT A
N2 METRONA MWD‘Z/
19. September 2018

BRUNATA-METRONA GmbH
i.A. Bemhard Mundry, Dipl.-Ing. Architekt, Energieberater - L L Lo cmmccemmemmmmcmcememcem———a=
Max-Planck-StraRe 2, 50354 Hiirth Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers



ENERGIEAUSWEIS  w oo

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer NI-2018-002214777 2

Energiebedarf
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sind eingehalten. unterschiedlichen Ergebnissen fiihren kénnen. Insbesondere wegen
o standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Verscharfter Anforderungswert — Riickschliisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen
Primarenergiebedart kWh/(m?a) Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach der EnEV pro
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ENERGIEAUSWEIS

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

flir Wohngebaude

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer NI-2018-002214777 3
Energieverbrauch
Endenergieverbrauch dieses Geb&dudes
93,8 kWh/(m*a)
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103,2  kWh/(m*a)
Primé&renergieverbrauch dieses Gebdudes
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 5
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 93,8 kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- . Anteil e .
Energietrager ' energie- Energlix;brauch Warmwasser Antel:d}/-lvt;lzung If(h;:: e
von bis faktor fe] [kWh) KR aktor
01.01.2015 | 31.12.2017 Erdgas 1,10 224.411 85.501 138.910 1,13

Vergleichswerte Endenergie
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Erlduterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird. Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder
Nahwarme beheizten Gebadudes verglichen werden, ist
zu beachten, dass hier normalerweise ein um 15 - 30 %
geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren
Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (AN) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gro@er ist als die Wohnflache des
Gebiudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und

sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 Gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser oder Kiihlpauschale in kWh (s. letzte Seite des Energieausweises unter Zuschlage fiir

Leerstand, Warmwasser, Kiihlung).



ENERGIEAUSWEIS

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

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

fliir Wohngebaude

Registriernummer NI-2018-002214777 4

MaRnahmen zur kostengunstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind

[ Iméglich

[V]nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmafRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
NF Bau- & oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschatzte Kosten pro
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang| Einzel- (5 . " | eingesparte
mit groRerer maf- Honeeeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
O] [l
CJ ]
] ]
] Cl
L] L]
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

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

Ergdanzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)



ENERGIEAUSWEIS . wonngobiue

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

Erlduterungen Registriernummer NI-2018-002214777 5

Gebédudenutzfliche (An) - Seite 1

Die Geb&udenutzfidche wird mit einem in der Energieeinsparverordnung festgelegten Umrechnungsfaktor Giber die beheizte

Wohnflache ermittelt. Dieser Umrechnungsfaktor betrégt bei reinen Wohngebduden mit bis zu zwei Wohneinheiten mit

\t;\e/ahﬁi?lt?r?] Keller 1,35 und bei allen tbrigen Wohngeb&uden 1,2. Die Gebdudenutzfliche ist daher immer groRer als die
'ohnfldche.

Beispiel: Betrégt die beheizte Wohnflache fur ein Mehrfamilienhaus 1000 m?, ergibt sich eine Gebiudenutzfldche von

1000 m?x 1,2 = 1200 m>.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch fiirr das Gebaude wird auf Basis der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach
Heizkostenverordnung oder auf der Grundlage anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die
Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht die der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Bei gemischt
genutzten Gebduden (Wohnungen und Gewerbe in einem Gebaude) beziehen sich die Energieverbrauchsdaten lediglich auf
alle Wohnungen. Der Endenergieverbrauch in kWh je Quadratmeter Nutzflache und Jahr [kWh/(m?-a)] gibt Hinweise auf die
energetische Qualitdt des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein
Ruiickschluss 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 Geb&ude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhédngen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch wird mit einem normativ festgelegten Primarenergiefaktor tiber den Endenergieverbrauch ermittelt.
Dieser Priméarenergiefaktor ist wiederum abhéngig vom eingesetzten Energietrager und zeigt, welche Menge an Primérenergie
fur die Gewinnung, Umwandlung und Verteilung beim jeweils eingesetzten Energietrager aufzuwenden ist, um eine bestimmte
Endenergiemenge bereitzustellen. Beispielsweise betragen die Primédrenergiefaktoren fiir Heizél und Erdgas 1,1 und fiir Holz
0,2.

Beispiel: Betrdgt der Endenergieverbrauch fiir ein gasbeheiztes Gebdaude 100 kWh/(m?+a), ergibt sich ein
Priméarenergieverbrauch von 100 kWh/(m?sa) x 1,1 = 110 kWh/(m?-a).

Zuschlége fiir Leerstand, Warmwasser, Kiihlung = Seite 3

Im Fall langerer Leerstande ist nach Energieeinsparverordnung hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechnerisch zu bestimmen

und in die Verbrauchserfassung einzubeziehen.

Ebenfalls in der Energieeinsparverordnung definiert ist, dass ein Energieausweis immer den Verbrauch von Heizung und
Warmwasser beriicksichtigen muss. Wird das Warmwasser nicht mit der Heizungsanlage bzw. dezentral erzeugt, wird ebenfalls
ein fiktiver Zuschlag als typischer Verbrauch uber eine definierte Pauschale vorgesehen, um eine Vergleichbarkeit mit solchen
Heizungsanlagen herzustellen, die neben der Beheizung des Gebaudes auch zur Warmwasserbereitung dienen. Gleiches gilt
fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung.

Ob und inwieweit die genannten Zuschlége in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung“ zu
entnehmen.

Klimafaktor - Seite 3

Der Klimafaktor ist ein u. a. vom Deutschen Wetterdienst angegebener Wert. Dieser wird postleitzahlengenau auf Grundlage
der konkreten értlichen Wetterdaten ermittelt und monatlich aktualisiert. Anhand des Klimafaktors wird der Energieverbrauch fiir
die Heizung auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. Damit werden klimatische Schwankungen einzelner Jahre
und klimawirksame Standortunterschiede ausgeglichen.

So filhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter oder an einem kalten Standort nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebaudes.

Der Klimafaktor kann zwischen den verschiedenen Abrechnungszeitrdumen - je nach Witterung - stark voneinander abweichen.

Vergleichswerte — Seite 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe

Vergleiche der Werte dieses Geb&udes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefihr die Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.

Pflichtangaben in Immobilienanzeigen
Nach der Energieeinsparverordnung besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu
machen. Die dafiir erforderlichen, im Folgenden genannten Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen:

«» Baujahr des Gebéudes (s. Seite 1)

» Wesentlicher Energietréger fur die Heizung und Warmwasser (s. Seite 1)
+ Art des Energieausweises (hier: Energieverbrauchsausweis, s. Seite 1)

+ Endenergieverbrauch (s. Seite 3)

+ Energieeffizienzklasse (s. Seite 3)
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