
Baujahr 1836

Grundstücksfläche 1.621,00 m²

Etagen 2

Wohnfläche 423,74 m²

Energieträger Gas

Preis pro m² 1.161,00 €

Übernahme sofort

Modernisierung Jahr 2024

Zustand gepflegt

Etage 2. OG

Gewerbefläche 95,89 m²

Gesamtfläche 519,63 m²

Sonstige Flächen 207,55 m²

Carports 1

Stellplätze 6

Heizung Zentralheizung

Nettomiete Soll 42.840

Nettomiete Ist 42.840

X-fache Mieteinn. 13,98

Anzahl Einheiten 5

Exposé
Wohn- und Geschäftshaus in Bliedersdorf

Außergewöhnliches Immobilien - Ensemble mit
GESCHICHTE

Objekt-Nr. OM-444701

Wohn- und Geschäftshaus

Verkauf: 599.000 €
Ansprechpartner:
Katja Nabo

21640 Bliedersdorf
Niedersachsen
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Der Catharinenhof in Bliedersdorf ist ein außergewöhnliches Immobilienensemble mit
Geschichte, Charakter und nachhaltigem Ertragspotenzial. Das ursprünglich 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-/Gewerbefläche beträgt ca. 516 m², die Grundstücksfläche ca. 1.621 m². 

Das fiktive Baujahr gemäß 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-/Gewerbefläche von ca.
516 m² ergibt sich ein rechnerischer Quadratmeterpreis von ca. 1.161 €/m². Der Bodenwert
beträgt ca. 215.593 € und entspricht damit rechnerisch rund 36 % des Angebotspreises. Diese
Grundstückskomponente 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 Prüfung einer späteren Strukturierung sowie die gezielte
Aufwertung einzelner Gebäudeteile.

Bauweise und Objektcharakter

Das Hauptgebäude wurde ursprünglich im Jahr 1836 in historischer Fachwerkbauweise
errichtet. Das charakteristische Reetdach und die gewachsene Gebäudestruktur prägen den
besonderen Charakter des Ensembles. 

Das Reetdach des Hauptgebäudes wurde nach vorliegenden Angaben innerhalb der letzten
fünf Jahre erneuert. Beim Nebengebäude besteht hingegen noch Handlungsbedarf am
Reetdach. Ein aktuelles Angebot für die Arbeiten am Reetdach des Nebengebäudes liegt vor
und kann im Rahmen der Ankaufsprüfung berücksichtigt werden

Ausstattung
Bereits erfolgte Massnahmen

·Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wärmedämmung: innerhalb der letzten 5 Jahre.

·Modernisierung der Fenster und Außentüren: vor 16 bis 25 Jahren.

·Modernisierung der Heizungsanlage: vor 16 bis 25 Jahren.

·Wärmedämmung der Außenwände: vor 16 bis 25 Jahren.

·Modernisierung der Bäder: innerhalb der letzten 5 Jahre.

·Modernisierung des Innenausbaus, Decken, Fußböden und Treppen: innerhalb der letzten 5
Jahre.

·Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: innerhalb der letzten 5 Jahre.

·Leitungssysteme: keine Modernisierung vom derzeitigen Eigentümer erfolgt.

Transparente Hinweise zu Sanierungsbedarf

Die Immobilie wird bewusst transparent beschrieben. Gerade bei einem historischen
Fachwerkensemble ist eine fachliche Ankaufsprüfung sinnvoll und bietet Kapitalanlegern eine
belastbare Grundlage für die Investitionsentscheidung.

·Es besteht ein bekannter Sanierungs- beziehungsweise Instandhaltungsbedarf im Bereich der
Drainage. Ein aktuelles Angebot hierzu liegt vor.
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·Für das Reetdach des Nebengebäudes liegt ebenfalls ein aktuelles Angebot vor.

·Ein Wasserschaden aus dem Jahr 2017 ist bekannt, Nachweise liegen vor.

·Leitungen und Elektrik sollten fachlich geprüft werden, da bei den Leitungssystemen von dem
derzeitigen Eigentümer keine Modernisierung erfolgt ist.

Der vorhandene Sanierungs- und Prüfbedarf ist damit nicht als Überraschungsrisiko zu
verstehen, sondern als kalkulierbarer Bestandteil der Investitionsprüfung. Die bereits
vorliegenden Angebote für Drainage und Reetdach Nebengebäude erleichtern die Einordnung
der notwendigen Maßnahmen und schaffen eine bessere Grundlage für Finanzierung,
Ankaufskalkulation und spätere Bewirtschaftung.

Rechtliche Situation und Entwicklungsmöglichkeiten

Eine Teilungserklärung liegt nicht vor. Eine spätere Aufteilung in Sondereigentum kann
grundsätzlich eine Entwicklungsperspektive darstellen, ist jedoch noch nicht erfolgt und wäre
gesondert rechtlich, baulich und wirtschaftlich zu prüfen.

Für eine mögliche Aufteilung sollten insbesondere Abgeschlossenheitsbescheinigung,
Teilungserklärung, technische Trennbarkeit, Stellplatzsituation, Kostenrahmen und
gegebenenfalls Genehmigungsfragen vorab geprüft werden. 

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

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 für Kapitalanleger überzeugende Kennzahlen: ca.
7,15 % Bruttorendite, ein Rohertragsfaktor von ca. 14,0 und ein Quadratmeterpreis von ca.
1.161 €/m² angegebene Wohn-/Gewerbefläche.

Das Objekt eignet sich insbesondere für Käufer, die nicht nur einen Bestand erwerben,
sondern Substanz, Ertrag und Entwicklungspotenzial miteinander verbinden möchten. Die
bekannten Themen Drainage und Reetdach Nebengebäude sind transparent benannt; da
hierfür aktuelle Angebote vorliegen, können diese Positionen frühzeitig in die
Ankaufskalkulation einbezogen werden.

Hinweis zur Datenbasis

Die vorstehenden Angaben basieren auf der Immobilien-Wertanalyse vom 05.05.2026 sowie
auf ergänzenden objektbezogenen Hinweisen. Die Angaben ersetzen keine technische,
rechtliche oder steuerliche Ankaufsprüfung. Insbesondere Zustand, Genehmigungslage,
Mietverhältnisse, Energieausweis, Modernisierungsstand, mögliche Teilbarkeit und etwaige
Instandhaltungsmaßnahmen sind durch Käuferseite eigenständig zu prüfen. 

Die Objektunterlagen stellen wir Ihnen gerne im Anschluss an eine persönliche Besichtigung
zur Verfügung.

Fußboden:
Fliesen

Sonstiges
Katja Nabo Immobilien

Buchholzer Str. 24

21271 Hanstedt

Tel: 0172 - 678 36 46

E-Mail: info@katja-nabo.immobilien

Angaben gemäß § 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-Identifikationsnummer gemäß § 27 a Umsatzsteuergesetz: 50/131/11559

Gewerbeanmeldung

Die Gewerbeanmeldung nach §34c GewO wurde am 18.01.2022 durch IHK Lüneburg
Wolfsburg erteilt.

Aufsichtsbehörde

IHK Lüneburg Wolfsburg

Am Sande 1

21335 Lüneburg

http://www.ihk-lueneburg.de

Berufsbezeichnung und berufsrechtliche Regelungen

Berufsbezeichnung: Immobilienmakler/ -bewerter IHK

Zuständige Kammer: IHK Lüneburg Wolfsburg 2 / 4

Verliehen in: Deutschland

Es gelten folgende berufsrechtliche Regelungen: § 34 c GewO. Makler- und
Bauträgerverordnung (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 Europäische Kommission stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit:
https://ec.europa.eu/consumers/odr

Unsere E-Mail-Adresse finden Sie oben im Impressum.
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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 ländlicher Umgebung mit hoher Lebensqualität. Einkaufsmöglichkeiten,
Schule und Kindergarten befinden sich in der Nähe. Die Umgebung ist geprägt von Feldern
und Grünflächen und eignet sich ideal für naturnahes Wohnen bei gleichzeitig guter
Erreichbarkeit der umliegenden Städte. Die Region erfreut sich einer stabilen Nachfrage und
ist sowohl bei Familien als auch bei Berufspendlern sehr beliebt. Die Kombination aus
dörflicher Ruhe, guter Infrastruktur und schneller Anbindung macht den Standort langfristig
attraktiv.

Infrastruktur:
Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Grundschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Galerie

Aussansicht
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

Energieausweis1. 
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ENERGIEAUSWEIS
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ENERGIEAUSWEI

Anforderungen gemäß GEG

Primärenerglebedarf

18. Oklober 2023
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ENERGIEAU WEIS

AA B C

Ef
fi
zi
en
zh
au
s 
4
0

M
F
H

 N
e
u
b
a
u

E
F
H
 N
e
u
b
a
u

E
F
H
 e
ne
rg
et
is
ch

ou
t 
m
o
d
e
r
n
i
s
i
e
d

A A B C E F

F

Du
rc
hs
ch
ni
tt

Wo
hn
ge
bä
ud
eb
es
ta

M
F
H
 e
ne
rg
et
is
ch

 n
ic
ht

we
se
nt
li
ch
 
m
o
d
e
i
s
i

E
F
H

no
de
ni
si
er
t

we
se
nt
li
ch

 m
od
er
ni
si
er
t

ve
se
nt
il
ir
ge
ti
sc
h 
ni
ch
t

Primär-

energie

faktor-

Energie
verbrauch

[kVWh]

ber 2023

G

3



ENER AUSWEI
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ENERGIEAUSWEIS
18 Oltober 202

Angabe Gebäudeteil - Seite 1

Endenergieverbrauch- Seite 3

Emeuerbare Energien - Selte 1

Energiebedarf -Seite 2

Primärenergiebedarf - Seite 2

Primärenergieverbrauch - Seite 3

Energetische Qualität der Gebäudehülle -Seite 2

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und з

Endenergiebedarf - Seite 2 Pflichtangaben für Immobilienanzeigen -Seite 2 und 3

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfüllung
der 65%-EE-Regel -Seite 2

Vergleichswerte - Seite 2 und 3
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