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Exposé

Wohn- und Geschaftshaus in Bliedersdorf

AuBergewohnliches Immobilien - Ensemble mit
GESCHICHTE

Baujahr
Grundstiicksflache
Etagen

Wohnflache
Energietrager

Preis pro m?
Ubernahme
Modernisierung Jahr
Zustand

Etage

1836

1.621,00 m?
2

423,74 m?
Gas
1.161,00 €
sofort

2024
gepflegt

2. 0G

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444701/

Objekt-Nr. OM-444701
Wohn- und Geschaftshaus

Verkauf: 599.000 €

Ansprechpartner:
Katja Nabo

21640 Bliedersdorf

Niedersachsen
Deutschland

Gewerbeflache
Gesamtflache
Sonstige Flachen
Carports
Stellplatze
Heizung
Nettomiete Soll
Nettomiete Ist
X-fache Mieteinn.

Anzahl Einheiten

95,89 m?
519,63 m?
207,55 m?

1

6
Zentralheizung
42.840

42.840

13,98

5
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Objektbeschreibung

Der Catharinenhof in Bliedersdorf ist ein aufergewdhnliches Immobilienensemble mit
Geschichte, Charakter und nachhaltigem Ertragspotenzial. Das urspriinglich im Jahr 1836
errichtete Anwesen verbindet historische Fachwerkarchitektur mit einer laufenden Nutzung
als Renditeimmobilie und bietet Kapitalanlegern eine seltene Kombination aus Substanz,
Bestandsnutzung und Entwicklungsperspektive.

Die Wohn-/Gewerbeflache betragt ca. 516 m2, die Grundstiicksflache ca. 1.621 m2.

Das fiktive Baujahr gemafs NHK 2010 wurde mit 1978 angesetzt.

Bei dem Angebotspreis von 599.000 € ergibt sich rechnerisch ein attraktiver Einstieg in ein
charakterstarkes Bestandsobjekt. Bezogen auf die angegebene Wohn-/Gewerbeflache von ca.
516 m? ergibt sich ein rechnerischer Quadratmeterpreis von ca. 1.161 €/m?2. Der Bodenwert
betragt ca. 215.593 € und entspricht damit rechnerisch rund 36 % des Angebotspreises. Diese
Grundstiickskomponente schafft eine solide Substanzbasis innerhalb der Gesamtinvestition.
Die Kennzahlen sind aus Kapitalanlegersicht klar nachvollziehbar: ca. 42.840 €
Jahresrohertrag, ca. 7,15 % Bruttorendite und ein Rohertragsfaktor von ca. 14,0. Neben der
laufenden Ertragsbasis bestehen weitere Perspektiven durch moderate Mietentwicklung,
technische Optimierung, die Priifung einer spateren Strukturierung sowie die gezielte
Aufwertung einzelner Gebaudeteile.

Bauweise und Objektcharakter

Das Hauptgebaude wurde ursprunglich im Jahr 1836 in historischer Fachwerkbauweise
errichtet. Das charakteristische Reetdach und die gewachsene Gebaudestruktur pragen den
besonderen Charakter des Ensembles.

Das Reetdach des Hauptgebdudes wurde nach vorliegenden Angaben innerhalb der letzten
funf Jahre erneuert. Beim Nebengebadude besteht hingegen noch Handlungsbedarf am

Reetdach. Ein aktuelles Angebot flir die Arbeiten am Reetdach des Nebengebidudes liegt vor
und kann im Rahmen der Ankaufspriifung berticksichtigt werden

Ausstattung

Bereits erfolgte Massnahmen

-Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung: innerhalb der letzten 5 Jahre.
-Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren: vor 16 bis 25 Jahren.

-Modernisierung der Heizungsanlage: vor 16 bis 25 Jahren.

-Warmeddmmung der Aufienwande: vor 16 bis 25 Jahren.

-Modernisierung der Bader: innerhalb der letzten 5 Jahre.

-Modernisierung des Innenausbaus, Decken, Fu3béden und Treppen: innerhalb der letzten 5
Jahre.

-Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: innerhalb der letzten 5 Jahre.
-Leitungssysteme: keine Modernisierung vom derzeitigen Eigenttiimer erfolgt.

Transparente Hinweise zu Sanierungsbedarf

Die Immobilie wird bewusst transparent beschrieben. Gerade bei einem historischen
Fachwerkensemble ist eine fachliche Ankaufspriifung sinnvoll und bietet Kapitalanlegern eine

belastbare Grundlage ftir die Investitionsentscheidung.

-Es besteht ein bekannter Sanierungs- beziehungsweise Instandhaltungsbedarf im Bereich der
Drainage. Ein aktuelles Angebot hierzu liegt vor.
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-Flir das Reetdach des Nebengebaudes liegt ebenfalls ein aktuelles Angebot vor.
-Ein Wasserschaden aus dem Jahr 2017 ist bekannt, Nachweise liegen vor.

-Leitungen und Elektrik sollten fachlich gepriift werden, da bei den Leitungssystemen von dem
derzeitigen Eigentiimer keine Modernisierung erfolgt ist.

Der vorhandene Sanierungs- und Priifbedarf ist damit nicht als Uberraschungsrisiko zu
verstehen, sondern als kalkulierbarer Bestandteil der Investitionspriifung. Die bereits
vorliegenden Angebote fiir Drainage und Reetdach Nebengebaude erleichtern die Einordnung
der notwendigen Mainahmen und schaffen eine bessere Grundlage ftir Finanzierung,
Ankaufskalkulation und spatere Bewirtschaftung.

Rechtliche Situation und Entwicklungsmoéglichkeiten

Eine Teilungserklarung liegt nicht vor. Eine spatere Aufteilung in Sondereigentum kann
grundsatzlich eine Entwicklungsperspektive darstellen, ist jedoch noch nicht erfolgt und ware
gesondert rechtlich, baulich und wirtschaftlich zu prufen.

Fur eine mogliche Aufteilung sollten insbesondere Abgeschlossenheitsbescheinigung,
Teilungserklarung, technische Trennbarkeit, Stellplatzsituation, Kostenrahmen und
gegebenenfalls Genehmigungsfragen vorab gepruft werden.

Nach vorliegenden Informationen besteht kein Denkmalschutz; dies wurde telefonisch
bestatigt.

Fazit

Der Catharinenhof in Bliedersdorf ist ein charakterstarkes Anlageobjekt mit historischem
Ursprung, laufendem Ertrag und erkennbarem Entwicklungsspielraum. Bei einem
Angebotspreis von 599.000 € ergeben sich fir Kapitalanleger iberzeugende Kennzahlen: ca.
7,15 % Bruttorendite, ein Rohertragsfaktor von ca. 14,0 und ein Quadratmeterpreis von ca.
1.161 €/m?2 angegebene Wohn-/Gewerbeflache.

Das Objekt eignet sich insbesondere fiir Kdufer, die nicht nur einen Bestand erwerben,
sondern Substanz, Ertrag und Entwicklungspotenzial miteinander verbinden méchten. Die
bekannten Themen Drainage und Reetdach Nebengebaude sind transparent benannt; da
hierfar aktuelle Angebote vorliegen, konnen diese Positionen frithzeitig in die
Ankaufskalkulation einbezogen werden.

Hinweis zur Datenbasis

Die vorstehenden Angaben basieren auf der Immobilien-Wertanalyse vom 05.05.2026 sowie
auf ergdnzenden objektbezogenen Hinweisen. Die Angaben ersetzen keine technische,
rechtliche oder steuerliche Ankaufspriifung. Insbesondere Zustand, Genehmigungslage,
Mietverhéaltnisse, Energieausweis, Modernisierungsstand, mogliche Teilbarkeit und etwaige
Instandhaltungsmafnahmen sind durch Kauferseite eigenstandig zu priifen.

Die Objektunterlagen stellen wir Ihnen gerne im Anschluss an eine persénliche Besichtigung
zur Verfiigung.

Fugpiboden:
Fliesen

Sonstiges

Katja Nabo Immobilien

Buchholzer Str. 24

21271 Hanstedt

Tel: 0172 - 678 36 46

E-Mail: info@katja-nabo.immobilien
Angaben gemdaf3 § 5 TMG

Katja Nabo
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Immobilienmakler IHK

Buchholzer Str. 24

21271 Hanstedt

Kontakt

Telefon: 0172 - 678 36 46

E-Mail: info@katja-nabo.immobilien

Umsatzsteuer-ID

Umsatzsteuer-lIdentifikationsnummer geméaf3 § 27 a Umsatzsteuergesetz: 50/131/11559

Gewerbeanmeldung

Die Gewerbeanmeldung nach §34c GewO wurde am 18.01.2022 durch IHK Liineburg

Wolfsburg erteilt.

Aufsichtsbehorde

IHK Liineburg Wolfsburg

Am Sande 1

21335 Liuneburg

http://www.ihk-lueneburg.de

Berufsbezeichnung und berufsrechtliche Regelungen
Berufsbezeichnung: Immobilienmakler/ -bewerter IHK
Zustandige Kammer: IHK Lineburg Wolfsburg 2 / 4
Verliehen in: Deutschland

Es gelten folgende berufsrechtliche Regelungen: § 34 ¢ GewO. Makler- und
Bautragerverordnung (MaBV)

einsehbar unter: http://www.ihk-lueneburg.de
Angaben zur Berufshaftpflichtversicherung
Name und Sitz des Versicherers:

Debeka Allgemeine Versicherung AG
Harsefelder Str. 16

21680 Stade

Geltungsraum der Versicherung: Deutschland
Redaktionell verantwortlich

Katja Nabo

Buchholzer Str. 24

21271 Hanstedt

EU-Streitschlichtung

Die Europaische Kommission stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit:

https://ec.europa.eu/consumers/odr

Unsere E-Mail-Adresse finden Sie oben im Impressum.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444701/
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Verbraucherstreitbeilegung / Universalschlichtungsstelle

Wir sind nicht bereit oder verpflichtet, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle teilzunehmen.

Quelle:
e-recht24.de

Lage

Zentrale Lage in Bliedersdorf im Landkreis Stade mit guter Anbindung nach Buxtehude,
Stade und in die Metropolregion Hamburg. Der Ort bietet eine gewachsene, ruhige
Wohnstruktur in landlicher Umgebung mit hoher Lebensqualitat. Einkaufsmoglichkeiten,
Schule und Kindergarten befinden sich in der Nahe. Die Umgebung ist gepragt von Feldern
und Grunflachen und eignet sich ideal fiir naturnahes Wohnen bei gleichzeitig guter
Erreichbarkeit der umliegenden Stadte. Die Region erfreut sich einer stabilen Nachfrage und
ist sowohl bei Familien als auch bei Berufspendlern sehr beliebt. Die Kombination aus
dérﬂi}gher Ruhe, guter Infrastruktur und schneller Anbindung macht den Standort langfristig
attraktiv.

Infrastruktur: .
Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Aussansicht

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444701/ Seite 6/9



Exposé - Grundrisse

Laden 6

ca.48 m?
Laden 6a
ca. - 31m?

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444701/
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GRUNDRISS OG

Laden 14 ‘

ca. 68 m?
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Anhange

1. Energieausweis

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444701/ Seite 9/9



ENERGIEAUSWEIS . womgesiuce

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

Giltig bis: 12.06.2034 Registriernummer: NI-2024-005156652 1
Gebiude
~ Gebaudetyp Wohnteil gemischt genutztes Gebaude
Adresse = Mittelweg 3
21640 Bliedersdorf
Gebaudeteil ° Teil des Wohngebaudes
Baujahr Gebaude ® | 1836
Baujahr Wérmeerzeuger > * 2009
Anzahl der Wohnungen L 5 - 3
Gebdudenutzfiéche (A,) 619,2 m? X nach § 82 GEG aus der Wohnfidche emmittelt o

Wesentliche Energietréger fir Heizung ° Erdgas E
Wesentliche Energietréger fur Warmwass... | Erdgas E

Emeuerbare Energien * Att:  keine '_Verwendung: keine
Art der Loftung ® ]§[ Fensterliftung ) O Luftungsanlage mit Wairm:rﬂckgewinnung
[0 Schachtitftung [J Liftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kahlung ® [] Passive Kithlung o 0O Kihlung aus Strom
[0 Gelieferte Kdilte [0 Kihlung aus Wame
[ Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: 0 N Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [ Neubau 1 Modemisierung O Sonstiges (freiwillig) '
Energieausweises )2( Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitét eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs emmittelt werden. Als Bezugsfiiche dient die energetische Gebaudenutzfldche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Ver-
gleiche erméglichen (Erduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

]2( Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Enemgieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentumer O Aussteller

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschliefilich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb&ude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieauswesis ist lediglich dafiir gedacht, einen uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
Ingenieurbiro Waldvogel \ //‘7
B. Eng. Nils Peters Hlaus , f(’f\kD/g_
Salinenweg 35 Q dvoga Al
21680 Stade [er—reyr———
Ausstellungsdatum 13.06.2024

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

Mehrfachangaben méglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

IS PRI

g AG, 503




ENERGIEAUSWEIS « womgsc

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

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

0 25 50 75 100 125
Anforderungen gemit GEG *
Primarenerglebedarf
Ist-Wert KWh/(m?-a) Anforderungswert kwWh/(m? a)
Energetische Qualitdl der GebBudehille H,'
Ist-Wert WiH{m*K) Anforderungswert WHm*K)

Sommericher Wammeschutz (bej Neubau) [ eingehalten

16. Oktober 2023

Registriernummer: NI-2024-005156652

kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

| SR
Il
200 225 >250

175

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendeles Verfahren
O Verfahren nach DIN V 18599

[0 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgeb4udeverfahren")
[ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung emeuerbarer Energien O furHeizung [ fur Warmwasser

[0 Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemiB § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
{1 Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfullungsoptlonen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG?
Hausubergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Wérmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heizungsaniage fur Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Wérmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

[0 Erfiillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

000oocoooo

Einzelfall nach § 71 Absalz 2 GEG  ppteil Wir- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit-_  der Einzel- aller
Art der erneuerbaren Energi llung S lag Anlagen’
o Summe ® %
[J Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gift®

Art der erneuerbaren Energie Anteil EE
%
%
Summe? %

{1 weitere Eintrige und Erlduterungen in der Anlage

slehe Fulinote 1 aul Seile 1 des Energieausweises

nur bei Neubau sowie bai Modemisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
Mehrfachnennung mbglich

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen
Anteil EE an der Wérmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

oo s ke —

503

Vergleichswerte Endenergie *
F | G

175 200 225 =»280

fé’ & &
&

& A
i
<

mchDIEI

75 100 125 180

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
konnen. Insbesonderewegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. Dieausgewiesenen Bedarfswerteder Skalasindspe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(Ay), die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebau...

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

Summe einschiielilich gegebenenfalls weiterer EII‘I!I‘#?B in der Anlage
9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebiude eingebaut oder aufgestelll worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall
10 Anteil EE an der Wﬂm\ebereltslellung oder dem Wame-/Kélteenergiebed...

@



ENERGIEAUSWEIS « womgesce

gemal den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erlduterungen zum Verfahren

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: NI-2024-005156652 3
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 33,2 kg CO,-Aquivalent /(m*-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
138,2 KWh/(n7-a)
8 |
AERNET| c | o | E [ r 0 ECEEERD
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
152,1 KWh/(m?-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes
Endenergieverbrauch dieses Gebéudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 138,2 kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Prirnér- Energie- Anteil Anteil Kiima-
von bis Energietrager * energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktar
faktor- [kvvh] [KWh] [kvWh]
|01.01.2021 | 31.122023 Erdgas E 1,10 231959 37135 194824 1,13
NE\ weitere Eintrage in Anlage o
Vergleichswerte Endenergie °
AERENE | c | o | E [ FOINGER
0 25 50 75 100 128 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermitteiten Vergleichswerte  beziehen
-— G sich auf Gebéiude, in denen Werme fur Heizung und
Lo s T & 2 = . . " .
PSS S F & & Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
& _Eg,{gfr & 55 & &F wird.
é§ CNJRNI o 58 S8 &8 Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
SEE S8 OF K 6‘6’ wsc? beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
Q"'_;"" 43'5?' <%:)"’ o ¢$‘,§ dass hier nomalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& QPE‘;.“'? (gg? Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
§ &g & Kesselheizung zu erwarten ist.
K "‘:g

| Das Verfahren zur Emmittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebdudenutfidche (A,) nach dem GEG, die im Aligemeinen grofier ist als die Wohnfidche des Gebéudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines

Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energicausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kiihipauschale in kwh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
AG, 503




ENERGIEAUSWEIS v

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: NI-2024-005156652 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modemisierung

MaRnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ]Z[ mdglich {J nicht méglich
Empfohlene Modemisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschétzte geschatzte Kosten
N Bau- oder MafRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
: Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit mal- tionszeit Kilowattstunde
grofderer | nahme Endenergie
Moderni-
L = = sierung -
D weltere Eintrdge im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz filr eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehiungen Ingenieurblro Waldvogel, B. Eng. Nils Peters

i 35, 21680
sind erhaltiich beilunter: Salinerweg 35, Stade

Ergénzende Erliuterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Ein Grofteil der Fenster wurde bereits durch zweifach-wameschutzverglaste Fenster ausgetauscht. Die Giebelfenster stammen noch aus dem
Jahr 1969 und soliten gegen neue wirmeschutzverglaste Fenster getauscht werden. Die Wirtschaftlichkeit ist im Einzelfall zu prifen.

Die Heizungsanlage wurde noch nicht hydraulisch abgeglichen, dies kénnte ggf. kurzfristig nachgeholt werden.

! siehe FuBtnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises




ENERGIEAUSWEIS v

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

Eréduterungen

Angabe Gebi#iudeteil — Seite 1
Bei Wohngebaduden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemdl § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebiudeteil zu
beschrénken, der getrennt als Wohngeb&ude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
.Gebdudeteil* deutlich gemacht.

Emeuerbare Energien — Seite 1
Hier wird dariber informiert, wofir und in welcher Art emeuerbare

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

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primirenergiebedarf
und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch emittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisieten Randbedingungen (zB. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentermperatur und innere
Wirmegewinne usw.) berechnet. So Idsst sich die energetische Qualitét
des Gebdudes unabh#ngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rilckschliisse auf den tatséchli-
chen Energieverbrauch.

Primédrenergiebedarf — Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebdudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primérenergiefaktoren
auch die sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Urmwandlung) der jeweils eingesetzten Energietriger (z.B. Heizél, Gas,
Strom, emeuerbare Energien etc). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitéit der Geb#udehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wamelbertragende Umfas-
sungsfidche bezogene Transmissionswammeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitdt aller wémmedbertragenden Um-
fassungsflachen (Aufenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz, AuRer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

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

lich benttigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen ermrechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebdudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebéude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverfuste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innemtemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liiftung sichergestellt werden kénnen. Ein kieiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfilllung

der 65%-EE-Reqel — Seite 2

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Geb&ude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsétzlich zu mindestens 65 Prazent mit emeuerbarem Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriickich nur fiir neu eingebaute
oder aufgestelite Heizungen und Uberdies nach Malgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien” kann fir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfiillung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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schaler Erfillungsoption ausgewiesen werden. Fir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, koénnen die zur Warmmebereitstellung eingesetzten emeuerbaren
Energietréger aufgefihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebdudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fir 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 Geb#udes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fur die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
Wetterdaten und mithiife 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 Gebdudes. Der Endenergieverbrauch gibt Himweise auf die energeti-
sche Qualitédt des Gebiudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; 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 Leerstdnde wird hierfur ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vemgleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Rege! elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch iiber eine Pauschale
berlicksichtigt. Gleiches gilt flir 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 Primérenergieverbrauch geht aus dem fur das Geb#ude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietréger beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primérenergiebedarf oder demn Primérenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebdudes werden als dquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach dem GEG bestent 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 fur grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein, Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die VWerte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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