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Objekt-Nr. OM-468318
Wohn- und Geschaftshaus

Zentrale, gewachsene Wohn- und
@ Geschaftslage mit guter Sichtbarkeit,

Nahversorgung im direkten Umfeld und

gemischter Nutzungsstruktur.

Verkauf: 1.550.000 €

Ansprechpartner:

ln  Lageprofil .
Immo-State Immobilien

Das Objekt liegt im Hamburger Osten im Staditeil

rk Wandsbek
n r frequenzierten StraBe

22147 Hamburg
di Wohvungen et da Unfeld e gichiene Hamburg
4 ' Deutschland

und guter Erreichbarkeit

starkt die AuBenwirkung der Gewerbeflachen. Fiir

€’ Standortvorteile

Sichtbare Eck- / StraBenlage mit gewerblicher Prisenz

Nahversorgung teils direkt im Objekt,
weitere Angel mfeld

Gute OPNV-, in Richtung
Wandsbek u Innenstadt

Gemischtes Umfeld aus Wohnen,
Handel und Dienstleistung

Nachfrage nach kleinen bis mittelgroBen
Wohnungen

Langfristig tragfahiger Wohn- und
Versorgungsstandort

=) v @ <= ()

Schulen & Kitas Innenstadt-Anbindung

Baujahr 1965 Gewerbeflache 508,50 m?
Grundstuicksflaiche 783,00 m2 Gesamtflache 842,00 m?2

Etagen 3 Heizung Zentralheizung

Wohnflache 333,50 m?2 Nettomiete Soll 101.635

Energietrager o) Nettomiete Ist 86.548

Ubernahme sofort

Zustand renovierungsbedurftig

https://www.ohne-makler.net/immobilie/468318/

X-fache Mieteinn.

Anzahl Einheiten

15,25
9
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Objektbeschreibung

In sichtbarer Wohn- und Geschéftslage von Hamburg-Rahlstedt wird ein tiberwiegend
vermietetes Wohn- und Geschaftshaus mit rund 842 m? vermietbarer Flache angeboten. Das
1965 errichtete Objekt umfasst sieben Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten auf einem ca.
783 m? groflen Grundstiick. Ertragspragend ist ein Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss; die
Vertragsfestlaufzeit reicht laut vorliegenden Unterlagen bis zum 31.12.2036, erginzt um eine
funfjahrige Option.

Die aktuelle Jahresnettokaltmiete betragt 86.548,80 €. Fur mehrere bestehende
Wohneinheiten wurden Mieterhdhungen vorbereitet bzw. rechnerisch gepriift. Nach Umsetzung
der dokumentierten Zielmieten ergibt sich eine kalkulatorische JNKM von 90.235,44 €.
Zusatzlich weist die Mietiibersicht eine freie Wohnung mit ca. 63,5 m2 aus. Bei einer rein
kalkulatorischen Neuvermietungsmiete von 950 € monatlich wtiirde sich das Gesamtpotenzial
auf 101.635,44 € JNKM erhohen. Samtliche Zukunftswerte sind ausdruicklich nicht realisiert
und stehen unter rechtlichen, vertraglichen und tatsachlichen Vorbehalten.

* Hamburg-Rahlstedt im Bezirk Wandsbek

* 9 Einheiten: 7 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten

® ca. 842 m? vermietbare Flache auf ca. 783 m? Grundstick

¢ laufende IST-JNKM: 86.548,80 €

¢ [ST-Faktor bei 1.550.000 €: ca. 17,91

® [ST-Bruttorendite: ca. 5,58 %

¢ geplantes Bestandsziel: 90.235,44 € JNKM / Faktor ca. 17,18

* kalkulatorisches Gesamtpotenzial inkl. Neuvermietung: 101.635,44 € JNKM / Faktor ca.
15,25

¢ langfristiger Gewerbeanker laut Vertragsunterlagen
¢ provisionsfrei fiir Kaufer

Die Nutzflache verteilt sich auf ca. 333,5 m? Wohnfldche und ca. 508,5 m? Gewerbeflache. Die
Wohnungen verfligen tiber marktgingige Grofien von ca. 18 m? bis ca. 85 m2. Der
Straf3enauftritt wird durch die grof3flachige Gewerbeeinheit und den gut sichtbaren
Klinkerbau gepragt. Die gemischte Nutzung verbindet laufende Gewerbeertriage mit einem
diversifizierten Wohnungsbestand.

IST-NKM: 7.212,40 € monatlich bzw. 86.548,80 € p. a.

Geplante Bestandsanpassungen: kalkulatorisch 7.519,62 € monatlich bzw. 90.235,44 € p. a.
Neuvermietungsannahme freie Wohnung: 950 € monatlich.

Gesamtpotenzial: kalkulatorisch 8.469,62 € monatlich bzw. 101.635,44 € p. a.

Die geplanten Mieterh6hungen sind nicht als bereits wirksam oder garantiert anzusehen.

Versand, Zugang, Zustimmung, Mietspiegelbezug, Kappungsgrenze, Indexbasis und
vertragliche Voraussetzungen sind vor Umsetzung bzw. Erwerb zu prifen.

Ausstattung

Technische Eckdaten: Baujahr 1965, Ol-Zentralheizung Baujahr 2007 laut Unterlagen,
Bedarfsausweis mit 227,7 kWh/(m?2-a), Energietrager Ol, Effizienzklasse G. Die
Dichtheitspriifung ist laut Unterlagen noch nicht erfolgt. Der Lastenaufzug ist derzeit auf3er
Betrieb und benétigt eine neue TUV-Abnahme.
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Sonstiges
Kaufpreis: 1.550.000 €

Kauferprovision: provisionsfrei

Alle Angaben beruhen auf den vorliegenden Unterlagen und sind vom Kaufer im Rahmen der
eigenen Due Diligence zu prifen. Zukunftsmieten und Renditen sind unverbindliche
Rechenwerte und keine Garantie oder Beschaffenheitsvereinbarung. Irrtum, Anderungen und
Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Fordern Sie gerne das ausfiihrliche Exposé, die anonymisierte Mietiibersicht und weitere
Objektunterlagen an. Besichtigungen werden nach qualifizierter Anfrage und in Abstimmung
mit den Mietparteien koordiniert.

Immo-State
+49 176 345 06 335

immo-state.com

Lage

Das Objekt befindet sich in einer gewachsenen Wohn- und Geschéftslage von Hamburg-
Rahlstedt. Das Umfeld bietet eine alltagsnahe Mischung aus Wohnen, Nahversorgung und
Dienstleistungen; ein Lebensmittelangebot ist direkt im Objekt vorhanden. Die Haltestelle
~Rahlstedter Weg (Mitte)* bindet das Umfeld unter anderem in Richtung U Farmsen und
Bahnhof Rahlstedt an. Griin- und Freizeitbereiche im weiteren Hamburger Osten ergdnzen die
Standortqualitat.
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Stromverbrauchskennwert 413,00 kWh/(m?2a)
Heizenergieverbrauchskennwert 413,00 kWh/(m?2a)

Galerie
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS oo

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

Giiltig bis: 01.09.2034 Registriemummer: HH-2024-005297898 Aushang
Gebaude
Hauptnutzung / Geb&udekategorie Wahn- und Geschaftshaus
Adresse Rahlstedter Weg 73
22147 Hamburg
Gebaudeteil Cewerbeeinheit
Baujahr Gebaude 1865
Nettogrundflache 5085 m?
Wesentliche Energietrager fur Heizung Heizal
Wesentliche Energietrager fur Warmwassert Stram
Art der Luftung ]8( Fensterluftung O Loftungsanlage mit Warmerickgewinnung
O Schachtluftung 0O Loftungsanlage ahne YWarmerickgewinnung
Art der Kishlung [ Passive Kuhlung O Kohlung aus Stram
[0 Gelieferte Kalte OO0 Kuhlung aus Yvarme
Erneuerbare Energien At - Verwendung: —
Primarenergiebedarf

Treibhausgasemissionen 117,7 kg co,-ﬁquivalent i{m?a)

Primidrenergiebedarf dieses Gebiudes
4132 KWhi{m?=a)

£ - R

0 100 200 300 400 500 >600
Anfarderungswert GEG Anfarderungswert GEG
Neubau (Vergleichswert) mademisierter Altbhau (Vergleichswert)

Aufteilung Energiebedarf

Liftung

Eingebaute Beleuchtung

Nutzenergie Endenergie Primirenergie

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

ee+21 PatGmbB
Beratende Ingenieure
Poppelbaumstrafte 20
46483 Wesel

Ausstellungsdatum

' Datum des GEG, des Ander es zum GEG

Hotigenrath Software AG | Energeberater 18589 3D PLUS 1234
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