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Exposé

Wohnung in Berlin

Bezugsfreie 2-Zimmer-Wohnung in Prenzlauer Berg mit
EBK & Balkon

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

2,00
47,70 m?2
Fernwarme

225 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/465969/

Objekt-Nr. OM-465969

Wohnung

Verkauf: 315.000 €

Ansprechpartner:

D. Thanner
10407 Berlin

Berlin
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Heizung

Nach Vereinbarung
gepflegt

1

1

1. OG

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss wurde 2021 umfassend kernsaniert
und prasentiert sich heute in einem zeitgemafien, hochwertigen Zustand. Der charaktervolle
Altbau mit seinen grof3ztigigen Raumproportionen wurde modern interpretiert — ohne dabei
seinen urspringlichen Charme einzubtif3en. Ein eigener Balkon mit Nordostausrichtung sowie
ein parkahnliches, begriintes Wohnumfeld runden das Angebot ab. Die Wohnung ist
provisionsfrei und sofort verfiigbar.

Ausstattung

Die Wohnung wurde 2021 saniert und tuberzeugt durchgehend mit hochwertigen Materialien
und durchdachter Ausstattung.

Moderne Einbauktiche in klassischem Weif mit grifflosen Fronten und warmem
Holzarbeitsplatten sowie passender Holzriickwand. Vollstandig ausgestattet mit
Cerankochfeld, Backofen, Sptilmaschine und Kiihlschrank.

Zeitlos gestaltetes Badezimmer mit grof3formatigen anthrazitfarbenen Fliesen und
Holzakzenten. Eine Regendusche mit Glasabtrennung, wandhingendes WC, sowie grofiem
Badspiegel mit integrierter Deckenbeleuchtung. Handtuchheizkérper, Fenster fiir nattrliche
Beluftung und Waschmaschinenanschluss vorhanden.

- Hochwertiger Parkettboden in heller Ausfiihrung

- Grof3ztigiger Flur mit integrierte Deckenbeleuchtung
- Balkon mit Nordostausrichtung

- Fernwarme (Endenergieverbrauch: 77 kWh/m?a)

- Ruhige, parkahnliche Lage im begriinten Innenhof

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Einbauktiche

Lage

Die Wohnung liegt im begehrten Szenekiez Prenzlauer Berg, eingebettet in das weitlaufige und
begriinte Wohnquartier zwischen Kniprodestrafie, Anton-Saefkow-Strafie, John-Schehr-
Strafle, Werner-Kube-Strafie und Rudolf-Schwarz-Strafie. Der angesagte Bétzow- und
Winskiez mit seinen Cafés, Restaurants und Bars ist fuf3laufig erreichbar und sorgt fiir ein
lebendiges Wohnumfeld — ob zum Friihstilick, Mittagessen oder einem Glas Wein am Abend.

Fur Familien bietet der Kiez eine hervorragende Infrastruktur: Kindergarten und Schulen
befinden sich in unmittelbarer Nihe. Die Anbindung an den OPNV ist ausgezeichnet — die S-
Bahn-Ringstation Greifswalder Strafie (S41/S42) sowie die Tram- und Bushaltestelle
Kniprodestraf3e/Danziger Straf3e (M10/200) sind fuflaufig erreichbar und verbinden die
Wohnung direkt mit Alexanderplatz, Hauptbahnhof, Mauerpark und Warschauer Strafle.

Grunflachen sind im Uberfluss vorhanden: Die eigene Parkanlage des Quartiers, der Ernst-
Thalmann-Park sowie der Anton-Saefkow-Park liegen direkt vor der Tiir. Der Volkspark
Friedrichshain ist in nur wenigen Gehminuten erreichbar.

Infrastruktur: .
Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 77,00 KWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Kuche
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Flur
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS « womgessuce

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16. Oktober 2023
Gilitig bis: 19.04.2034 Registriernummer: BE-2024-005057695 1
Gebaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Anton-Saefkow-Str.54-62AWemer-Kube-Str. 12-20/Rudolf-Schwarz-... | 3%
10407 Bertin
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude * 1937
Baujahr Warmeerzeuger > * 2008 (Femwarme)
Anzahl der Wohnungen 152
Gebaudenutzfiache (A,) 9.2028m* | )X( nach § 82 GEG aus der Wohnfiéiche ermitteit

Wesentliche Energietrager for Heizung ° KWK, fossil

Emeuerbare Energien ° At KWK Verwendung: Warme/Strom
Art der Liftung ® )X Fensteriiftung O Liftungsaniage mit Warmerlickgewinnung
O SchachtiGftung O Loftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kihlung * O Passive Kihiung 1 Kiihiung aus Strom
O Gelieferte Kaite [0 Kahlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaaniagen ° Anzaht: 0 [ Nachstes Fatligkeitsdaturn der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des {0 Neubau 0 Modemisierung [0 Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises : )Z(memvmn (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebdudes

gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs emitteit werden. Als Bezugsfliche dient die energetische Gebaudenutzfiiche nach dem

GEG, die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Gberschiagige Ver-

gleiche ermoglichen (Eriiuterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestelit. Zusatziiche informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

memuwmmmmwmmmm)mm
nisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentamer O Ausstefier

{01 Dem Energieausweis sind zusatziiche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Energieausweise dienen ausschlieflich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Giberschiagigen Vergleich von Geb3uden zu ermoglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Peter Lehmann
Gebaude-Energieberater
Mohnweg 26

12357 Beriin

Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
mlimFaﬂodes§79MZSdz2GEGeivmm

D a e N -

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

AG,HS 441




ENERGIEAUSWEIS e Wonngobduce

gemaRl den §§ 79 fi. (GEG) vom ' 16 0kbber2023
Berechneter Energiebedarf des Gebadudes Registriernummer: BE-2024-005057695 &
Energiebedarf

Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /{m*-a)

[J Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

| Endenerglebecierf disses Gebludes [antanga;‘ ' béin:mnmnenanzeugen' o]

- Angaben zur Nutzung erneuerbarer Enelgion

_ Nutzung emeuerbarer Energien ] forHeizung [J fir Warmwasser
0 Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemd8 § 71 Absatz 1 in

3 Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

{J Esfillung der 65%-EE-Rege! durch pauschale Erfullungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,34 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG?
{1 Hausibergabestation (Wammenetz) (§ 71b)

0 Dm:h.mmmmanm&
0 Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG Anteil Wiir- Anteil EE®
mebereit-_  der Einzel- aller

Art der emeuerbaren Energie stellung ° aniage Anfagen’

[ Nutzung bei Anlagen, fur die die 65%-EE-Regel nicht gilt®
Art der emeuerbaren Energie

: Summe®
(] m&mmmhwm

mFuﬂrm1a.lSom1duEnuum
bei Modemisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG

1

: nur bei Neubau sowie

4 EFH: Ei MFH: Mehrfamilienhaus

: N-nailderEhzolmlqomdor Anlagen

Warmebereitstellung aller
Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelaniage/aller Anlagen

v: E ,,.‘

-a&cioiﬂ F |

751“131“1752”28>m

‘“ﬁl

74 177

_ Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG Iasstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fihren
konnen. Insbesonderewegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschiiisse auf den tatsachlichen :
Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswertederSkalasindspe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfiiche
{A,). die im Aligemeinen groBer ist als die Wohnfiache des Gebau...

7
» Summwmm Emtoondamnlap
9 Anlagen, die vor dem 1. MIMMM
mm ahdodcenu'&u
lnEilmhll
10 Anteil EE an der dem Warme-/Kaiteenergiebed...




ENERGIEAUSWEIS v

Gebaudenutzfiache (A,) nach dem GEG, die im Aligemeinen groBer ist als die Wohnfliche des Gebaudes. Der tatsdchliche

Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich d&ndemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenentfalls auch Leerstandszuschiage, Warmwasser- oder Kihipauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

AG,.HS 441

gemaR den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom E 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer: BE-2024-005057695 3
Energieverbrauch
8§39 kWh/(m™a)
Primirenergieverbrauch dieses Gebaudes
: Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 77,0 kWhi(m*-a)
~ Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Kiima-
- e Energietrager 2 energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung prolll
faktor- [kWh} fkwWh] [kwh}
01.01.2020 | 31.12.2022 KWK, fossil 070 | 1952262 | 736224 1216038 | 1,4
[J weitere Eintrage in Anlage
~ Vergleichswerte Endenergie *
2 BB MR NE NS LR NS Die modelihat enmittelten Vergieichswerte beziehen
$ F & & Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelit
S Gy o= ;
f,t ; S& SF f Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
EE 8 ¥ @‘?g éfs beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
& &3 f s dass hier nommalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
- ,z?g ql‘o§ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebuden mit
S {l? a§ Kesselheizung zu erwarten ist.
Erfduterungen zum Verfahren
Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter




ENERGIEAUSWEIS . vomsuce

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom : 16. Oktober 2023

Empfehiungen des Ausstellers Registriernummer: BE-2024-005057695 4

- Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBinahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind )z( moglich

O nicht moglich
Empfohiene Modemisierungsmanahmen
empfohien (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
* Anlagenteile einzelnen Schritten hangmit | maB- tionszeit Kilowattstunde
groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 Warmeverteilung Durchfiihrung des hydraulischen Abgleichs | X
2 Warmeibergabe Montage von 1-K Thermostaten (]
3 | Dachbereich Installation einer Photovoltaikaniage (] X
0 weitere Eintrage im Anhang
Hinweis: Modemisierungsempfehiungen fir das Gebaude dienen lediglich der information.
Genauere Angaben zu den Empfehiungen Peter Lehmann, Gebaude-Energieberater

sind = - Mohnweg 26, 12357 Beriin

- Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises




ENERGIEAUSWEIS < v

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

Eriduterungen

Angabe Geb3udeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Aussteliung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist {siche im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
- ,Gebaudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1
Herwnddarﬁberuﬂmﬁert.woﬂirundmweldnerktemeuefbare

Mnrlegemnneusw)beredmetswasstsmuiemgeﬁscheouaﬁﬂt
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachii-

chen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2
wpmmmmmmmab Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von

Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein kieiner Wert signalisiert einen
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

dem stelit das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerliichen
. Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
fich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardkiima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines Gebdudes
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
damit die standardisierte innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liiftung sichergestelit werden kénnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

der 65%-EE-Regel — Seite 2

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebaude eingebaut oder aufgesteiit werden,
mmmssnmnmmwm

von Ubergangsregein nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien” kann fiir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfullung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

' siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

AG, HS 441

16. Oktober 2023

MEWWWW.FWWW, auf

die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fur die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelien, kdnnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten emeuerbaren
Energietrager aufgefuhrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Wairmebereitstellung des Gebaudes 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 emmittelt

Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzeinen Wohneinheiten zugrunde gelegt Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten &rifichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzeinen harten Winter nicht zu einer schiechteren Beurteilung
sche Qualitit des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kieiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschiuss auf den kiinflig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kdnnen
die Verbrauchsdaten einzeiner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
vonderl.agedervwhtmrmemenuneebane von der jeweiligen Nutzung

Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen :
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung*
zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermitteiten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren emittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager berlicksichtigen.

Nach dem GEG besteht die PHicht, in Immobiienanzeigen die in § 57

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderfichen

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 ermitteite Wer-
te und solien lediglich Anhaltspunkte fur grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebadude sein. Es sind
Vergleichskategorien liegen.
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