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Exposé

Wohnung in Bad Homburg

Attraktive Kapitalanlage nahe Frankfurt — vermietete
ETW + Tiefgarage

Baujahr

Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.
Ubernahme

1984
1,00
32,41 m?
Gas
20.000 €
254 €

Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/436614

Objekt-Nr. OM-436614

Wohnung

Verkauf: 154.000 €

Ansprechpartner:

Marecel Friebel

61348 Bad Homburg

Hessen
Deutschland

Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

gepflegt
1

1

1. OG

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Attraktive 1-Zimmer-Eigentumswohnung mit Tiefgaragenstellplatz in zentraler Lage

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Bad Homburg vor der Hohe befindet sich diese
kompakte und gut geschnittene 1-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 32 m2? Wohnflache. Die
Wohnung liegt in einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit Aufzug aus dem Baujahr 1984 und
eignet sich ideal als Kapitalanlage oder langfristige Vermogenssicherung.

Die Wohnung tiberzeugt durch ihren funktionalen Grundriss und die sehr gute Lage nahe der
Innenstadt.

Der helle Wohn- und Schlafbereich bietet ausreichend Platz flir eine moderne Wohnlésung.
Erganzt wird die Einheit durch eine separate Kuiche sowie ein Badezimmer.

Ein besonderer Vorteil dieser Immobilie ist der zur Wohnung gehoérende Tiefgaragenstellplatz,
der gerade in innerstadtischen Lagen einen erheblichen Mehrwert darstellt und die
Attraktivitat far Mieter deutlich erhoht. Dieser ist aktuell nicht vermietet und kann gesondert
vermietet werden.

Die Wohnung ist vermietet und generiert stabile Mieteinnahmen. Ab 01.06.2026 betragt die
vereinbarte Nettokaltmiete 500 € monatlich zuzuglich Nebenkosten. Dadurch eignet sich das
Objekt besonders fur Investoren, die eine sofortige laufende Rendite suchen.

Ausstattung

Fugiboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Duschbad, Einbaukitiche

Lage
Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Bad Homburg vor der Héhe, einer der
attraktivsten Wohnstédte im Rhein-Main-Gebiet.

Die Stadt verbindet eine hohe Lebensqualitat mit hervorragender Infrastruktur und schneller
Anbindung an die Metropolregion Frankfurt am Main.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Restaurants, Arzte sowie 6ffentliche Verkehrsmittel befinden
sich in kurzer Entfernung. Auch die Nahe zu den zahlreichen Griinanlagen und
Naherholungsgebieten macht die Lage besonders attraktiv.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 123,17 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie
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Bad Original
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Wohnzimmer Beispiel

Oo

Bad Beispiel
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Galerie

Balkon Original

Wohnzimmer Original
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Exposé - Grundrisse
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Aufteilungsplan Wohnung
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Exposé - Grundrisse

Aufteilungsplan Tiefgarage
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Grundrisse
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ENERGIEAUSWEIS  urwohngobtude

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vonjl)18.11.2013

2)

Gilltig bis: 23.11.2027 Registriemummer: HE-2017-001550934 1
Gebdude
Gebaudetyp Sonstiges Wohngeb&ude

Dorotheenstr. 40-48
Adresse

61348 Bad Homburg
Gebaudeteil
Baujahr Gebaude 1984
Baujahr Wérmeerzeuger ¥4 2006
Anzahl Wohnungen 52
Gebaudenutzflache (An) 4800,70 [X] nach § 19 EnEV aus der Wohnfiche ermittelt
Wesentliche Energietrager .
Heizung und Warmwasser Gas in KWh
Emeuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der (X] Fensterioftung [ Lufungsanlage mit Warmeriickgewinnung [[] Aniage zur
Litftung/Kiihlung {x] Schachtioftung 7] Lufungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kohlung
Anlass der Ausstellung ] Neubau [ Medernisierung [ Sonstiges
des Energieausweises [x] vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) {freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzfidche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschlégige Vergleiche erméglichen
(Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt
(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig.

{X] Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedari/Verbrauch durch [X] Eigentiimer O Ausstelier

[] Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitst beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngeb&aude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen
uberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Aussteller
Delta-t Messdienst
Krohn + Scheddel GmbH und Co. KG
Robert Vancea
BriiningstraBe 3 =
61350 Bad Homburg N
Datum Unterschrift des Ausstellers
1) Datum der EnEV, benenfall deten Anderung dl zur EnEV
2)  Bel nicht rechtzeitiger Zuteilung der wer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Ac 1] die istri mer ist
nach deren Eingang einzusetzen. 3) Mehrfachangaben méglich 4) et Baujahr der U ion
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ENERGIEAUSWEIS

Grundrisse

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vorH 18.11.2013

fiir Wohngebéude

2
Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer: HE-2017-001550934 2
Energiebedarf
i CO:-EmIssions?% kg/(m2-a)
'\‘ /. Endenergiebedarf dieses Gebiudes
Y KWhi(m?a)
EESNE | c | o [ e | FONIEEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
,"‘-\ kWhi(m®a)
5. i Primérenergiebedarf dieses Gebiudes
Anforderungen geméal EnEV R Fur Energi detes Verfahren
Primérenergiebedarf
fat-Wert KWhimea)  Anforderungswert KWhi(m?®-a) [] verfanren nach o1 v 4108-5 und DIN'Y 4701-10
he Qualitat der lle Hr' [[] verfatiren nach 0IN v 18588
Ist-Wert Wi(m™K) Anforderungswert Wr(m?a) D Regelung nach § 3 Absatz § EnEV
v itz (bei Neubau) De]ngehahen DVereIniachungennech§9AbsAZEnEV
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] KWh/(m?-a)
Angaben zum EEWarmeG 9 Vergleichswerte Endenergie
] E jien zur Deckl:l_ng dgs Warme- und
sy A MEREEiTe | ¢ | p | e | FOEIECEENED
0 25 50 75 100 125 150 475 200 225 >250
Art: Deckungsanteit: % \ e
% § RO 3 & A
s5S &8 & &5 &5
% FE & f F 5 S&
&8 & P
< ¢ > & gg &
& tf}s- & & § 5"
S §§ s X &
< &
& 3¢
Ersatzmafnahmen ° 7

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die

Ersatzmalnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWaArmeG erfllt.

D Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWArmeG verschériten
Anforderungswerte der EnEV sind eingehatten.

D Die in Verdindung mit §8 EEWarmeG um %
i der EnEV sind

eingenalten.

Verscharfter Anforderungswert

Primérenergiebedarf KWh/(m?-a).

Verschéarfier Anforderungswert

for die energetische Qualitat der

Gebdudehlille Hv: Wim2K).

1)  siehe FuBSnole 1 auf Seite 1 des Energieausweises

4)

www.ohne-makler.net/expose/436614

2)

nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
6)  nur bei Neubauim Fall der Anwendung nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung |4sst fir die Berechnung des
Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu
unterschiedlichen Ergebnissen fihren kénnen. Insbesondere wegen
standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschliisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach der
EnEV pro Quadratmeter Geb&udenutzflache Aw, die im Allgemeinen

groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
5) nurbei Neubau

3) freiwilige Angabe

7) EFH: Einf:

whauser, MFH:

1801
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS  furWohngebsude

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) von]|)18.11.2013

2)
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: HE-2017-001550934 3
Energieverbrauch

' i Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

“\ 7 123,47 kWhi(m*a)

\4
v

e | c | D | £ | Fon S
0 25 7 50 75 100 1256 150 175 200 225 >250

135,48 KWhi(m=a) /

‘v
Primi#renergieverbrauch dieses Geb&udes ! _ _'J
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 3
[Pilichtangabe fiir Immobilienanzeigen] 1 23’1 7 kWh/ (m 'a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
- 2 Primar- | Energieverbrauch Anteil Anteil .
g Energietrager ) energie- [kWh] Warmwasser Heizung ;(al;:ti:;
von bis faktor | gk, Leerstendszuschiage) [kwh] [kWh]
01.01.2016 31.12.2016 | Gas in KWh Ut 516193,00 147507,31 368685,69 1,11
01.01.2015 31.12.2015 |Gasin KWh ) 638271,00 182583,80 455687,20 1,14
01.01.2014 31.12.2014 |Gas in KWh 13 442323,00 151473,51 290849 49 1,25

Vergleichswerte Endenergie

AEREiEs | ¢ | o | e | P0G Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
0 25 60 75 1400 126 150 176 200 226 >260 auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und
_— Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude

werden, ist zu beachten, dass hier normalerweise ein
um 15 - 30 % geringerer Energieverbrauch als bei

é' ég :3‘ 88 Qz- . vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu
< & -‘f < ) erwarten ist.

e PP & & bereitgestellt wird.
K4 ﬁ @8 r§b s}\ -f Ep\ Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern-
@ «’b $§ @if oder Nahwérme beheizten Gebaudes verglichen
LA\
&

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch dte Energleemsparvevordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
die im All inen gréRer ist, als die Wohnfiache des

Werte pro Quadratmeter Gebéudenutzﬂache {An} nach der Er
&

Fotosbtot

sich 4ndemden Nutzerverhaltens vom angeg

1)  siehe FuBnote 1 auf Seite 1 ues Eml’gieauswelses
3) auch Leerstandszuschlage. Y

h ab.

www.ohne-makler.net/expose/436614

siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
in KWn

4)  EFH: Einfamili , MFH: &

h einer Wohnung oder elnes Gebaudes;lelcht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und
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ENERGIEAUSWEIS  firwohngebiude

gemah den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vorr11)1 8.11.2013

2)
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: HE-2017-001550934 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [zl mdglich D nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in geschétzte
Ne Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zus;mgen— Ei:lzseh geschatzte g:;;es';g::
Anlagenteile einzelnen Schritten il mag.  Amortisa- Kilowatt-
grbReres  nahme RolEzen stunde
Modemi- Endenergie
sierung
1 Dach Prifen Sie, ob elne Dimmung des Daches dle
Energleeffizienz verbessert.
Priifen Sie dle Warmeddmmung threr Auenwinde
2  AuRenwinde ) der Energleoffizienz dos G
(Jberpriifen Sle, ob durch die Kellerdecke zu viel Energle
3 Kellerdecke verloren geht.

OO0 000 00/0 =
O 000000 B &

D weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modemisierungsempfehlungen fir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhéltlich bei/unter:

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis  (angaben freiwilig)
Die Berechnung und Empfehlung erfolgt chne Durchfilhrung eines Vororttermins durch den Aussteller und
ausschlieflich aufgrund der vom Kunden zur Verflgung gestellten Angaben zum Objekt und zum Energieverbrauch.
Daten zum Energiebedarf und der Geb&dudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden nicht geprift. Ftir

die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit moglicher ModernisierungsmaRnahmen empfehlen wir einen
Vororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater.

1) siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energisausweises
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ENERGIEAUSWEIS

fiir Wohngebaude

geman den §§ 16 ff. Energiecinsparverordnung {(EnEV) vorr11)18.11.2013

Erlduterungen

Angabe Geb3udeteil - Seite 1

Bel Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaR dem Muster der Anlage 6 auf
den Geb#udeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe "Gebaudeteil" deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Enargien - Seite 1

Hier wird darliber informiert, wollr und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

er Energlebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestelit. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte warden
auf der Grundlage der Bauunteriagen bzw. geb4udebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z. 8. standardslerte Kllmadaten definiertes Nutzer-
verhatten, st und innere Wame-
gewinne usw.) herechnet So I#sst sich die energetische Qua-
litét des Gebdudes unabh#ngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschlisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch.

Prim#renergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedart bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Erb ksichtigt neben der Endenergie auch die
so genannte "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
Energleeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zus&tzlich kénnen die mit dem
Energisbedarf verbundenen COz-Emissionen des Geb&ud
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitit der Gebdudehiille - Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf a.e wEnneﬁEeFiragende
Umf jsfldche b e Ti lust (For-
melzeichen in der EnEV: Hr'). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitst aller wérmelbertragenden Umfas-
sungsfidchen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuRerdem stelle die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebdudes.

End lek - Seite 2

Ber Endanerglebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fir Heizung, Liiftung
und Warrnwasserbeleltung an. Er wird unter Standardklima-
und Standardnt dingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fiir die Energieeffizienz eines Geb&udes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Geb#ude unter der Annahme von standardlswerten Bedin-
gungen und unter Ber{ igung der Ener luste zuge-
fuhet werden muss, damit die standardrsnede Innentempesatur,
der Wasserbedarf und die notwendige Liiftung sicher-

gestellt werden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

1) siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

www.ohne-makler.net/expose/436614

Angaben zum EEWirmeG - Seite 2

Nach dem EEW&rmeG miissen Neubauten in bestimmtem
Umfang emeuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs nutzen, In dem Feld "Angaben zum EEWarmeG®
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfiillung abzulesen. Das Feld
"ErsatzmaBnahmen" wird ausgefllit, wenn die Anforderungen
des EEW#rmeG teilweise oder vollstandig durch Mainahmen
zur Einsparung von Energie erfolit werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustandigen Behdrde als Nachweis des
Umfangs der Pfiichterfdliung durch die ErsatzmaRnabme und
der Einhaltung der fir das Geb4ude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endanergieverbrauch Selts 3

DerEnd h wird fr das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungan von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten érilichen
Wetterdaten und mithilfe von Kllmafaktoren auf elnen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispi ise ein
hoher Verbrauch in einem elnzelnen harten Winter nicht zu el-
ner schlechteren Beurteilung des Geb4udes. Der End
verbrauch gibt Hi ise auf die Qualitat des Ge—
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedech nicht mdglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, well sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall [angerer Leerstinde wird hierfr ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
e:nhezogen Im Interesse der Verglemhbarken wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch bet: War Wa-
gen, der typische Verbrauch Gber eine Pauschale beriicksich-
tigt: Gleiches gilt flr den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkohlung. Ob und inwiewsit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
"Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

- Selte 3

Der ﬁﬂmarenergleveﬁrauch geht aus dem fiir das Gebaude
emnitteiten Endenergieverbrauch hervor, Wie der Primarener-
giebedarf, wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren emmittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietriger bertick-
sichtigen.

Pflichtangaben filr Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3
Nach der EnEV besteht die Pfiich, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafor

erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 ader 3.

Vergleich -Seite 2und 3

Die Verglelc swerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte flir grobe
Vergleiche der Werte dieses Geb&udes mit den Vergleichs-
werten anderer Geb#ude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte §iir die einzelnen
Vergleichskategarien liegen.
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Exposé - Grundrisse
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