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Exposé

Wohnung in Disseldorf

Renovierte Altbauwohnung, 2 Zi KiiDB, Rohrenstraf3e in
Diisseldorf

Objekt-Nr. OM-467692
Wohnung

Verkauf: 164.000 €

Ansprechpartner:
Sabine Brings

Rohrenstrafie
40472 Dusseldorf
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1914 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 4 Zustand renoviert
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 41,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 8,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Gas Heizung Etagenheizung
Hausgeld mtl. 193 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/467692/
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Objektbeschreibung

Diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung mit rund 41 m? Wohnflédche liegt in einem charmanten
Altbau aus dem Jahr 1914. Schon das original erhaltene Holztreppenhaus verleiht dem Haus
einen besonderen, gewachsenen Charakter, wie man ihn nur in echten Altbauten findet.

Die Wohnung gliedert sich in zwei Zimmer, eine Kiiche, eine Diele sowie ein Wannenbad. Sie
ist renoviert und wird frisch gestrichen sowie sofort bezugsfertig tibergeben — Sie kénnen also
ohne weitere Arbeiten einziehen. Hochwertige Laminatbdéden und Fliesen sorgen fiir ein
wohnliches und zugleich pflegeleichtes Ambiente.

Ein technisches Plus: Die Elektrik wurde einschlieflich der Zuleitung bis zum Zahlerschrank
vollstandig erneuert und entspricht dem aktuellen Stand. Abgerundet wird das Angebot durch
eine neuwertige Einbauktiche, die gerne mit tibernommen werden kann.

Ausstattung

neuwertige Einbauktiche inkl. Elektrogerate und Schrankwand fur das Schlafzimmer, alle
Fronten in weif3.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Einbaukiiche

Sonstiges

Impressum:

Widafo UG (haftungsbeschrankt)

Geschéaftsfiihrende Gesellschafterin: Sabine Brings

Ahornallee 21

40468 Diisseldorf

HRB 17531 Amtsgericht Neuss

Kontakt: Kontakt@WIDAFO.de

Mobil: 016097751501

Lage

Duisseldorf-Rath ist ein gewachsener Stadtteil im Nordosten der Landeshauptstadt, der eine
ruhige Wohnlage mit guter stadtischer Anbindung verbindet. Uber die nahegelegenen S-Bahn-,
Straienbahn- und Bushaltestellen sowie den direkten Anschluss an die wichtigen
Verkehrsachsen erreichen Sie die Diisseldorfer Innenstadt ebenso bequem wie das Umland.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte und Gastronomie befinden sich in fuBlaufiger

Umgebung, wahrend die nahen Waldgebiete im Osten attraktive Naherholung direkt vor der
Haustur bieten.
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/467692/

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
113,17 kWh/(m?2a)
D

Galerie
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Exposé - Anhédnge
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ENERGIEAUSWEIS < wonngevsuae

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Registriernummer 2 NW-2023-004572130 @
Giiltig bis: 01.06.2033
| Gebaude
' Gebiéudetyp Reihenmittelhaus
Adresse Réhrenstr. 1, 40472 Disseldorf S ,
Gebaudetsil 2 Gesamt / ' ﬁ i
Baujahr Gebéude 3 1914 - | : ﬁ —r p!. '-
Baujahr Warmeerzeuger %4 1995 - :
Anzahl Wohnungen 7
Gebéudenutzflache (An) 526,80 m?* | @ nach § 82 GEG aus Wohnfiiche ermittelt
Wesentliche Energietrager fir Heizung Erdgas
Wesentliche Energietréager fir Warmwasser?® | Erdgas
E suerbare Energien Art: Keine Verwendung: Keine
Art der Liftung 2 m Fensterliiftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
0O Schachtliftung 0 Liiftungsanlage ohne Warmerickgewinnung
Art der Kiihlung 3 O Passive Kiihlung 0 Kiihlung aus Strom
0 Gelieferte Kalte O Kihlung aus Warme
inspektionspflichtige Klimaanlagen 8 Anzahl: Néchstes Félligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstsllung o Neubau O Modemisierung » Sonstiges {freiwillig)
des Energieausweises O Vermietung/Verkauf {Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitidt des Gebadudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient
die energetische Gebdudenutzidche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet.
Die angegebenen Vergleichswerte sollen iiberschligige Vergleiche emmdglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Yer Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt {(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse
sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch ® Eigentimer 01 Aussteller

1 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

'Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieflich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebé#ude oder den oben bezeichneten Gebédudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen {iberschlagigen Vergleich von
Gebé&uden zu ermaglichen.

Aussteller Harsche-Energieberatung %
Inh. Roland Harsche B aland Harsche
(Energieberater) 02.06.2023 Energieberater

Gartenstrafie 25, 53498 Bad Breisig Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

1 patum des anacewendeten GEG geacbenanfalls des anaewendeten Anderunasgesetzes



ENERGIEAUSWEIS < wonngensue

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 08.08.2020

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes | oetrormummer® tuimsosrii @

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

D |
100 125

Anfn:daumgan.gamﬁﬂ.ﬁEﬁ.z Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primarenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m2a) Anforderungswert kWh/(m?a) Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitit der Gebdudehdille Ht' Verfahren nach DIN V 18589
Ist-Wert W/(m*K} Anforderungswert WHm?K) Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebéudeverfahren”)

Sommerticher Warmmeschutz (bei Neubau O eingehalten Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

3

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energlen Vergleichswerte Endenergie 4

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des

Wiirme- und Kiltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz AEEEE |c| o | ]| F T
2 Nummer 3 GEG Anteil der X 7 100 125 150 175 200
Art: Deckungsanteil: Pflichterfiillung:

% Y%
% %
% %

MaBnahmen zur Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer

Energien zur Deckung des Wiarme- und

Kilteenergiebedarfs werden durch eine Malnahme

nach § 45 GEG oder als Kombination gemagR § 34 -

Absatz 2 GEG erfilllt. Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

1 Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit Das GEG lasst fir die Berechnung des  Energiebedarfs

§ 16 GEG sind singehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen  fiilhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschliisse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (AN), die im Allgemeinen
groRer ist als die Wohnflache des Gebéudes.

01 Maflnahme nach § 45 GEG in Kombination geméan §
34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG
werden um % unterschritten.

Anteil der Pflichterflllung: %

4 0y e o A e wr a2 s wm e 2 e et Meas ikl amana AMadarmiciaminm i Eall doae RO Alhe 9 OCED



ENERGIEAUSWEIS s wonngebiude

gemah den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetz (GEG)vom ' 08.08.2020

{oder: ,Registrienummer wurde beantragt am..."}

i : Registriern 2 NW-2023-004572130
Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes o o oo @

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 27,16 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

+ . Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
.~ 113,17 kWh/(m**a)
D | E |

F
125 150 175 200 225 >250

A . 124,49 kWh/(m**a)
__* Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
[Pflichtangabe flir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum N Primar- Energieverbrauch Anteil
Energietrager energie- [KWh) Warmwasser

von bis faktor [kWh]

Anteil Heizung
[kWh] faktor

01.10.2019 30.09.2022 Erdgas 1,10 1567339,64 28321,14 129018,50 1,17

| Vergleichswerte Endenergie 3

F o[,
T Die modellhaft emmittelten Vergleichswerte beziehen sich
LR T PR auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebéiude bereitgestellt
wird.
Soll ein Energieverbrauch gines mit Fern- oder Nahwéarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermitlung des Energieverbrauchs ist durch das Geb&audeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzflache (AN) nach dem Gebédudeenergiegesetz, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des
Gebéudes. Der tatsidchliche Energieverbrauch eines Gebiudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.



ENERGIEAUSWEIS & wonngevuae

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 08.08.2020

Registriernummer 2 NW-2023-004572130
Em pfe hlun ge n des AUSSte llers (oder: Registriernummer wurde beantragt am...”)

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Mafinahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind B moglich O nicht maglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)

in als geschétzte geschatzte
Bau- oder Malnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
Aniagenteile einzelnen Schritten mit groerer mali- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie

Kellerdecke Dammstérken von mindestens 12 cm oder mehr

o|jojo|jo|jo|joy0(0|0| o
g|jo|ja|jo|jo|jo|jo|ojo|=

O | weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebiude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Immoticket24.de GmbH - Krufter Stral3e 5, 56753 Welling
erhéltlich beifunter: Telefon: 0 26 54 - 8 80 11 99

Ergdnzende Erliduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)




ENERGIEAUSWEIS «: wonngetauce

Erlduterungen

Angabe Gebdudeteil — Seite 1

Bei Wohngebéduden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemafll § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als
Wohngebdude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106
GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
«Gebéudeteil* deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dariber informiert, wofir und in welcher Art
emeuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt
Seite 2 (Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien) dazu
weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der  Energiebedarf wird hier durch den  Jahres-
adrenergiebedarf und den Endenergiebedarf dargestelit.
s& Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen

Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.

gebdudebezogener Daten und unter Annahme von

standardisieten Randbedingungen (z. B. standardisierte

Klimadaten, definietes  Nutzerverhalten,  standardisierte

Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) berechnet.

So lasst sich die energetische Qualitdit des Gebdudes

unabhénglg vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage

beurteilen. Inshesondere  wegen der  standardisierten

Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine

Riickschlisse auf den tatsédchlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
Gebdudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe
von  Primdrenergiefaktoren auch die so  genannte
«Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)
der jeweils eingesetzten Energietrdger (2. B. Heizdl, 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.

{ ~rgetische Qualitit der Gebiudehiille - Seite 2

segeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende
Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er
beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitat aller
wérmelibertragenden Umfassungsflachen (AuRenwinde,
Decken, Fenster etc,) sines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Wérmeschutz. AufRerdem
stelt 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, jéhrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist sin Indikator fiir
die Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik.
Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Beriicksichtigung der Energieverluste zugefithrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf
und die notwendige Liiftung sichergestellt werden kénnen. Ein
kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit sine
hohe Energieeffizienz.

gemaf den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom L

08.08.2020

®

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in  bestimmtem
Umfang emeuerbare Energien zur Deckung des Wiérme- und
KéHebedarfs nutzen. In dem Feld .Angaben zur Nutzung
emeuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten ermeuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsanteii am Wame- und
Kaélteenergiebedarf und der Anteil der Pflichterflllung abzulesen,
Das Feld ,Maflnahmen zur Einsparung" wird ausgefiillt, wenn
die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstdndig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wameschutz
gemalk § 45 GEG erflillt werden.

Endergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten
nach der Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer
geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die
Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebidudes und nicht der
ginzelnen  Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten
ortlichen Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen
deutschiandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise
ein hoher Verbrauch in einem seinzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat
des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Werl
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf
den kinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht maéglich;
insbesondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhdngen.

Im Fall léngerer Leerstdnde wird hierfiir ein pauschaler
Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei
dezentralen, in der Regel  elektrisch betriebenen
Warmwasseranlagen der  typische Verbrauch {ber eine
Pauschale beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen 2zur Raumkithlung. 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 Gebdude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primé&renergiebedarf wird er mithilfe von Primarenergiefaktoren
ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager
beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3
Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Prim3renergieverbrauch

verbundenen Treibhausgasemissionen des Geb&udes werden als
dquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.,

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immabilienanzeigen 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 modelihaft emmittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der
Werte dieses Gebidudes mit den Vergleichswerten anderer Gebiude
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