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Exposé

Dachgeschosswohnung in Berlin
Neubau im Altbau - Lichtdurchflutete

Dachgeschosswohnung in Berlin-Schoneberg

Zimmer
Wohnflache
Energietrager
Nebenkosten

Heizkosten

2026

3,00

75,00 m?2

Luft- /Wasserwarme
50 €

50 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/446362/

Objekt-Nr. OM-446362
Dachgeschosswohnung

Vermietung: 1.875 € + NK

Ansprechpartner:
Amelie Brufike

Ebersstrafie 58
10827 Berlin
Berlin
Deutschland

Summe Nebenkosten 100 €

Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand Erstbezug

Etage 5. OG

Heizung Fu3bodenheizung
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Objektbeschreibung

In begehrter Lage von Berlin-Schoneberg, Ebersstr. 58, 10827 Berlin, steht diese neuerbaute
Dachgeschosswohnung mit ca. 75 m? ab sofort zur erstmaligen Vermietung bereit.

Die Wohnung befindet sich im Dachgeschoss und tberzeugt durch ihre aulergewohnliche
Architektur mit grof3ztigigen Raumhoéhen, Dachschragen und mehreren grof3en
Dachflachenfenstern sowie einem beeindruckenden Oberlicht. Der dadurch entstehende
nattirliche Lichteinfall sorgt ganztagig flir eine helle, freundliche Wohnatmosphére.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bietet viel Platz zur individuellen Gestaltung.
Hochwertiges Parkett in warmem Holzton verleiht der gesamten Wohnung ein elegantes und
zugleich behagliches Ambiente. Eine moderne Fu3bodenheizung in Kombination mit einer
energieeffizienten Warmepumpe sorgt fir angenehmen Wohnkomfort und nachhaltige
Beheizung.

Die exklusive Designerkitiche ist vollstandig ausgestattet und fiigt sich harmonisch in den
Wohnraum ein - ideal fiir Mieter, die Wert auf Qualitat und Asthetik legen.

Das hochwertig geflieste Badezimmer besticht durch modernes Design und eine bodentiefe
Dusche mit Regendusche - hier trifft Funktionalitat auf stilvolle Ausstattung.

Weitere Highlights:

- Erstbezug nach Neubau

- Fupbodenheizung in allen Rdumen

- Energieeffiziente Warmepumpe

- Hochwertiges Echtholzparkett

- Designerkiiche mit vollstdndiger Ausstattung
- Modernes Bad mit bodentiefer Dusche & Regendusche
- Grof3ztigige Dachflachenfenster & Oberlicht

- Sehr helle, lichtdurchflutete Raume

- Ruhige, attraktive Lage in Schéneberg

- LAN-Anschluss in jedem Raum

Diese Wohnung eignet sich ideal fiir Paare oder Familien, die modernes Wohnen mit
besonderem Charme in zentraler Lage suchen.

Ausstattung

Fufboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Vollbad, Duschbad, Einbaukfiche

Lage
Die zentrale Lage in Berlin-Schoéneberg bietet eine hervorragende Infrastruktur mit vielfaltigen

Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés sowie optimaler Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr.
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 63,40 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie
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Galerie
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Exposeé - Galerie
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Galerie
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DG SF links .
Ebersstrale 58, 10827 Berlin, Berlin, DE m mqglcplqn

GESAMTFLACHE: 75.19 m?+ WOHNFLACHE: 75.19 m? - ETAGEN: 1 - RAUME: 8 —_—

¥ 5. Stock GESAMTFLACHE: 75.19 m? - WOHNFLACHE: 75.19 m? - RAUME: 8

DIESER GRUNDRISS WIRD OHNE JEGLICHE GEWAHRLESTUNG ZUR VERFUGUNG GESTELLT. SENSOPIALBEHINT .EDE 0 1 2 3m

GARANTIE AB, EINSCHLIESSLICH, OHNE EINSCHRANKUNG, ZUFRIEDENSTELL ENDER QUALI TAT ODER GENAUGKEIT DER 1:79

ABMESSUNGEN. E
Page1/1
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E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1 20.07.2022

Gltig bis: 16.02.2036 Registriernummer: BE-2026-006220361 1

Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, freistehend

i Ebersstrake 58, 10827 Berlin

Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Geb&ude * 1922/2025
i n 3,4

Baujahr Warmeerzeuger 2025

Anzahl der Wohnungen 6

Gebéudenutzflache (A,) 418,00 m? O nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittelt

Wesentliche Energietréager fiir Heizung ® Strom-Mix

Wesentliche Energietréger fir Warmwasser @ | Strom-Mix

EmicERaE Bucmish Art: Luft/Wasser Warmepumpe Verwendung: Warmwasser + Heizung

Art der Liftung ® X Fensterliiftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtluftung O Luftungsanlage ohne Warmerilickgewinnung

Art der Kihlung ® O Passive Kiihlung O Kihlung aus Strom
O Gelieferte Kélte O Kihlung aus Wérme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: Néachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)

Energieausweises X Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&dudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzfliche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tUberschléagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X 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.

O  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentumer X Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebdude oder den oben
bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschlagigen Vergleich von Gebduden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Energieberater Tobias Alber Unterschrift des Ausstellers

Energieberater Tobias Alber Waldhauser Str.10/1

Tobias Alber 72645 Wolf; afh igen

Waldh&user straie 10/1 t.alber@ rater- _
72649 Wolfschlugen wolfschlugen.de

Ausstellungsdatum  16.02.2026

' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemanB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1 20.07.2022

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: BE-2026-006220361 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 35,53 kg COZ-I'-'\quivaIent /(m2a)

= Endenergiebedarf dieses Gebaudes
‘ L 63,4 kWh/(m?-a)

4
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‘ Primarenergiebedarf dieses Gebaudes
114,2 kWh/(m?-a)

4 N
. N

|

Anforderungen gemiB GEG 2 Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
X Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

O Verfahren nach DIN V 18599

O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)

O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Prim&renergiebedarf

Ist-Wert 1142 kWh/(m? a)

Energetische Qualitét der Geb&udehiille H_*

Anforderungswert  157,8  kWh/(m?-a)

Ist-Wert 0,35 W/m2K) Anforderungswert 0,91 W/m2K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten
Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 63,4 kWh/(m2a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien 3 Vergleichswerte Endenergie *

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und

Kaélteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG i | u | & | £ ] = | E | 5 | g .
P 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
nteil der
Deckungs- Pflichterfiil- .
Art: anteil: lung: (SIS BN < 2 & x
? oFF & §&  $F $&
% % FLF & 5.0 S S
FIF o8 £ S£ 5L
é\/ T g) ) &9 9.0 X2
% % SLL 63 §&  FF &F
39 g8 W oL o8
Summe: 0 % 0 % « “s b4 &S &5
& JF 28
$ @ I
MaBnah Ei 3 § ¢ ¢
abnanmen zur einsparung S S

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Wérme- und Kaélteenergiebedarfs werden durch eine MaB-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination geméB § 34 Absatz 2

GEG erfiillt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16
GEG sind eingehalten.

O MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaB § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pflichterfiillung: %

1 siche FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG

3 nur bei Neubau
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsichlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(A), die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebdudes.



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen

0 25 50 75 100 125

Endenergieverbrauch dieses Geb&audes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Registriernummer: 3

kg CO,-Aquivalent /(m?a)

175 200 225 >250

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum

Energietrager 2
von bis

kWh/(m2.a)
Primar- Energie- Anteil Anteil Klima-
energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor [kWh] [kWh] [kWh]

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie 3

ElETe | c | o [ e | F [ TCHEER
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N ; & &
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g8 ¥ &5 &8
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Geb&ude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude 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 das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Geb&udenutzflache (A) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kiihipauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1 20.07.2022

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BE-2026-006220361 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich O nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschatzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in Sammon- | Binzel=| AlToptiza: pra singesgars
Nr. Anl = s | Schritt hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
niagenteile einzeéineén schritten gréBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
O X
1 Dach keine Modernisierung nétig
O
2 Aubenwand gg. keine Modernisierung nétig )Z[
AuBenluft
O X
3 Fenster keine Modernisierung nétig
| X
4 Heizung keine Modernisierung nétig
m| X
5 Laftung Nachrustung empfohlen

O weitere Eintrage in Anlage

Hinwels: Modernisierungsempfehlungen 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

. et ) Weitere Informationen erhalten Sie auf der GEG-Infoseite des BBSR
sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwillig)

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Erlauterungen

Angabe Gebédudeteil - Seite 1

Bei Wohngeb&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemaB § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschrénken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
~Gebdudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dartiber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primé&renergiebedarf

und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wa&rmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitét
des Gebadudes unabhingig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatséchli-
chen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er
berticksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Prim&renergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten 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 schonende Energienutzung.

Energetische Qualitéit der Geb&dudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wdrmeiibertragende Umfas-
sungsfldche bezogene Transmissionswérmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller wérmelibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Geb&udes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
lich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Luftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines Gebdudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Geb&ude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Luftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kélteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Wérme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
fullung abzulesen. Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung” wird ausge-
fullt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstédndig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz ge-
maB § 45 GEG erflllt werden.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

20.07.2022

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude 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&dudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitidt des Geb&udes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; 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 abhéngen.

Im Fall langerer Leerstdnde wird hierfir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale
berticksichtigt. Gleiches gilt fir 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 Primé&renergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Primérenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrdger beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Priméarenergiebedarf oder dem Primé&renergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&audes werden als &quivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fir Immobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir 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 flir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Geb&udes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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