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Exposé

Wohnung in Berlin

Wohnen am Rudesheimerplatz - Top 2-Zimmerwohnung

—~

Objekt-Nr. OM-430914
Wohnung

Verkauf: 395.000 €

Ansprechpartner:
Sascha Pohlmann

Eberbacher Str 3

14197 Berlin

Berlin

Deutschland
Etagen 4 Ubernahme sofort
Zimmer 2,00 Zustand renoviert
Wohnflache 57,60 m2 Schlafzimmer 1
Nutzflache 57,60 m?2 Badezimmer 1
Energietrager o) Etage 1. OG
Hausgeld mtl. 405 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die freie Wohnung ist ab sofort verfiigbar und bezugsfertig. Diese gut geschnittene und helle
2-Zimmer-Wohnung im ersten Stock hat ca. 58 m? Wohnflache. Sie befindet sich in einem
gepflegten Objekt aus dem Jahr 1959. Wohnzimmer und Schlafzimmer sind etwa gleich grof.
Der Balkon bietet zur einen Seite einen unverbauten Blick tiber die Schrebergarten. Das Bad
mit Tageslicht verftigt tiber eine Badewanne.

Zur Wohnung gehoért auf3erdem ein Kellerraum.

Diese Wohnung ist bezugsfrei und eignet sich gleichermafen fir Eigennutzer wie fiir

Kapitalanleger.

Ausstattung

Fuf3boden:
Laminat

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad

Sonstiges

Aktuell wird der Anschluss an das Fernwarmenetz geplant.

Inhaltlich verantwortlich:

Sascha Pohlmann

Rheinstrasse 29

12161 Berlin

Tel.: 030 80 61 09 53

Mail: info(at)hv-pohlmann.de

Steuernummer: 13/632/61533

Lage

Das Objekt liegt direkt am Riuidesheimer Platz und tiberzeugt durch die zentrale Lage.
Geschéfte fur den taglichen Bedarf - Bio-Supermarkt, Feinkostladen, Backer, Restaurants etc
- und diverse Arztpraxen sind alle fusslaufig erreichbar. Der U-Bahnhof Riidesheimer Platz ist
direkt 100 Meter entfernt. Die Linie verbindet die Bahnhéfe Krumme Lanke und Warschauer
Strasse.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Offentliche
Verkehrsmittel
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS . wonngeviue

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

Giiltig bis: 07.05.2030 Registriernummer’ BE-2020-003181402

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am...") 1
Gebaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Eberbacher Strale 3, 14197 Berlin
Gebaudeteil
Baujahr Gebaude * 1956 Gebaudefoto
Baujahr Warmeerzeuger **  |2002 iy
Anzahl Wohnungen 22
Gebéaudenutzflache (An) 1139 m? Itz nach §19 EnEV aus Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur | Heizol EL
Heizung und Warmwasser *
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Luftung/Kiihlung® X Fensterluftung O Luftungsanlage mit Warmertickgewinnung O Anlage zur
0O Schachtluftung O Luftungsanlage ohne Warmeritickgewinnung  Kithlung
Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung O Sonstiges
des Energieausweises ® Vermietung/Verkauf  (Anderung/Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebéaudes

Die energetische Qualitat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden.Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschlagige Vergleiche ermogli-
chen (Erldauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen
(Seite 4).

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

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer X Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

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 Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller ; /
Ulrich Honig Architekt AKB |
Energieberatung Radenzer Strale 25 l
12437 Berlin / ‘[________—*
hoenia-architekten@t-online.de 07.05.2020
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

"Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV

2Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die
Registriernummer ist nach deren Eingang nachtréglich einzusetzen.

3Mehrfachangaben moglich 4bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



ENERGIEAUSWEIS 1 vonmcusas

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

Berechne#er Energiebedarf des Gebaudes (oder "Registriemummer wurde beantragt am. ")

Energiebédarf

Registriernummer? BE-2020-003181402

CO2-Emissionen®

Anmemngﬁmmn_ﬁnﬂ‘ nergiepeqarisperecnnungen verwvendaete g
Primérenergiebedarf O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Ist-Wert kWh/(m?a) Anforderungswert kWh/(m?a) O Verfahren nach DIN V 18599

Energetische Qualitét der Gebaudehiille Ht' O Regelung nach §3 Absatz 5 EnEV

Ist-Wert W/(m?K) Anforderungswert W/(m2K) O Vereinfachungen nach §9 Absatz 2 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebsudes

[Pflichtangabe m Immobilienanzeigen]

Angaben lzum EEW&rmeG®

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wérme- und Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Wérmegesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%
%

ErsatzmaBnahmen®

Die Anforderungen des EEWérmeG werden durch die
Ersatzmafnahme nach §7 Absatz 1 Nummer 2
EEWa&rmeG erfiillt.

O Die nach §7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

0O Die in Verbindung mit §8 EEWarmeG um
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert
Priméarenergiebedarf:
Verscharfter Anforderungswert
fir die energetische Qualitat der
Gebéaudehdille Ht":

%

kWh/(m?a)

WI(m?K)

1
'siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

4nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des §16 Absatz 1 Satz 3 EnEV

Snur bei Neubau im Fall der Anwendung von §7 Absatz 1

Vergleichswerte Endenergie

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fihren koénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (AN), die im
Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebéaudes.

2siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
Snur bei Neubau
TEFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

3freiwillige Angabe

Nummer 2 EEWarmeG



ENERGIEAUSWEIS u vorcomsec

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

Registriernummer? BE-2020-003181402

Erfasster Energieverbrauch des Geb&dudes (oder Registiemummer wurde beantragt am..") 3
Energievé‘rbrauch
Endenergieverbrauch dieses Gebdude
169,0 kWh/(m?a)
e | o | e | F SR
75 100 125 150 175 200 225 >250
Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes
185,9 kWh/(m?a)
End'energi ‘verbrauch dieses Gebéaudes 169,0 kWh/(m?a)

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum

Primar- E severbrauch Anteil o ‘
Energietrager 3 energie- nergieverbrau Warmwasser Anteil Heizung Klima-
faktor [kWh] (KWh] [kWh] faktor
von bis
01.05.2016 30.04.2019 Heizdl EL 1,10 509080 91100 417980 1,16

Vergleichkwerte Endenergie
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Erlﬁuteru*ngen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebadude, in denen die Warme fur Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

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 Aligemeinen grofRer ist als die
Wohnflaiche des Gebsudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb&udes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

|
Tsiehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3gegebemanfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihipauschale in kWh

4EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS 1 vormouo.

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

Registriernummer? BE-2020-003181402
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am...")

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

4

MaRnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X moglich

O nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmafinahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
/ X in als geschatzte | geschatzte
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zusammenhang Einzel- Amortisa- | Kosten pro
Anlagenteile einzelnen Schritten mit groRerer mag- tionszeit | eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 Fenster Mehrscheibenisolierverglasung
2 Aulenwande Warmedammverbundsystem

o|jo|jojo|ojfo|o|o0lXR| X
o|o|loyoyoyoyofofof o

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modermisierungsempfehlungen fiur das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhéltlich bei/unter:

Ergénzenae Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis(Angaben freiwilig)

|
'siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS . wonngevsuce

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

Erlduterungen

Angabe Gehiiudeteil - Seite 1
Bei Wohngebduden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemdB dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschréanken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln
ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im Energieausweis
durch die Angabe ,Gebaudeteil” deutlich gemacht.

Emeuerbare Energien - Seite 1
Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare

Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthdlt Seite 2 (Angaben zum
EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und
den  Endenergiebedarf  dargestellt. Diese  Angaben  werden

rechnerisch 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 Warmegewinne usw.) berechnet. So ldsst sich die energetische
Qualitdt des Geb&dudes unabhingig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten
Randbedingungen  erlauben  die  angegebenen = Werte  keine
Riickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primi tabindaet = Siia 2
Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte ,Vorkette”
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils einge-
setzten Energietrager (z. B. Heizol, Gas, Strom, erneuerbare Energien
etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonen-
de Energienutzung. Zusétzlich konnen die mit dem Energiebedarf verbun-
denen CO2-Emissionen des Gebaudes freiwillig angegeben werden.

E ische Qualitét der Gebéudehiille - Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende Umfas-
sungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust (Formelzeichen in der
EnEV: HT"). Er beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitét
aller warmeiibertragenden Umfassungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fen-
ster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten bau-
lichen Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an den
sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebéudes.

Endenergiebedarf - Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich  bendtigte Energiemenge fiir  Heizung, Liiftung und

Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und Standard-
nutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energie-
effizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf
ist die Energiemenge, die dem Gebaude unter der Annahme von standardi-
sierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zu-
gefiiht werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der
Warmwasserbedarf und die notwendige Liiftung sichergestellt werden
kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit
eine hohe Energieeffizienz.

1siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zum EEW&rmeG - Seite 2

Nach dem EEW&rmeG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Wirme- und Kiltebedarfs
nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW#rmeG“ sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfiillung abzulesen. Das Feld ,Ersatzmafinahmen” wird ausgefiillt,
wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch
MaBnahmen zur Einsparung von Energie erfiillt werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustandigen Behtrde als Nachweis des Umfangs der
Pflichterfiillung durch die ErsatzmaBnahme und der Einhaltung der fiir das
Gebaude geltenden verschirften Anforderungswerte der EnEV.

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis der Ab-
rechnungen vonHeiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung
oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei
werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Geb&udes und nicht der
einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch
fir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen Wetterdaten und
mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umge-
rechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen
harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauchgibt Hinweise auf die energetische Qualitst des Geb4udes
und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist
jedoch nicht moglich; 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 Leerstande wird hierfiir 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 iiber eine
Pauschale beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pau-
schalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchs-
erfassung” zu entnehmen.

Primi ieverbrauch - Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebdude er-
mittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird
er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der
jeweils eingesetzten Energietrager beriicksichtigen.

I ben fiir | bili iaen - Seite 2 und 3
Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in
§16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart der
Seite 2 oder 3.

Vergleict - Seite 2 und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche
der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte
fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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