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Exposé

Wohnung in Rottweil

3-Zimmer-Whg als Renditeobjekt/Kapitalanlage

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Ubernahme

3,00
79,00 m?2
o1

Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/288703

Objekt-Nr. OM-288703

Wohnung

Verkauf: 227.000 €

78628 Rottweil
Baden-Wurttemberg
Deutschland

Zustand
Badezimmer
Etage
Stellplatze

Heizung

modernisiert
1

2. 0G

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine liebevoll gepflegte Etagenwohnung ohne Renovierungsstau. Sie ist
geraumig und verfigt tiber drei Zimmer, die wahlweise als Schlaf-oder Wohnraume genutzt
werden kénnen. In der Wohnung befindet sich auflerdem ein modernes Badezimmer, ein
separates WC, ein Abstellraum sowie eine neuwertige Einbauktiche (2016). Besonders
hervorzuheben ist der grofe Stidost-Balkon, der viel Platz fiir Balkonmobel bietet.

Zur Wohnung gehoért auferdem ein abschlieBbarer Kellerraum, ein abschliefSbares
Dachbodenabteil sowie ein Auto-Stellplatz direkt vor dem Haus. Dieses besteht aus sechs
Wohnungen. Im Untergeschoss steht eine Waschkitiche zur Verfiigung, falls eine
Waschmaschine in der Wohnung nicht gewtinscht ist.

Ausstattung

Die Wohnung ist energetisch komplett modernisiert (neue dreifach-isolierverglaste Fenster und
neue Wohnungstiir). Die Einbauktiche ist ebenfalls neuwertig (2016).

Der Flur, die Kiiche sowie Bad und WC sind gefliest, die tibrigen Zimmer verftigen tiber
Laminat in Parkettoptik.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbaukitiche

Sonstiges

Die Wohnung ist vermietet. Die Kaltmiete (inklusive Stellplatz) betragt zur Zeit 620 EUR. Das
Hausgeld betragt 225 EUR.

Lage

Die Wohnung befindet sich im Zentrum des Rottweiler Teilorts Altstadt.

Die Grofie Kreisstadt Rottweil (etwa 25.000 Einwohner*innen) ist eine Schul-, Behérden, -und
Dienstleistungsstadt, in der viele Gewerbe ansassig sind. Als alteste Stadt Baden-
Wirttembergs verfiigt sie tiber ein vielfaltiges Kulturangebot.

Restaurants sind fuflaufig zu erreichen. Sport- und Freizeitangebote befinden sich in niherer
Umgebung. Uber die nahe gelegene Autobahn A81 ist man in weniger als einer Stunde in
Stuttgart und am Bodensee, tiber die B27 sind Tubingen, Balingen und Villingen-
Schwenningen gut zu erreichen. Der Rottweiler Bahnhof ist in 15 Minuten Gehzeit zu
erreichen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Arbeitszimmer

Schlafzimmer
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Schlafzimmer

Neuwertige Kiiche
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Separates WC
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Galerie

Sudost-Balkon
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Balkon
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Galerie

Flur

Wohngebaude
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Galerie

Straf3enansicht
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Registriernummer 2 XXXXXXXXXXXXX 1
Guiltig bis: 03.02.2031 (oder: "Registriemummer wurde beantragt am ...")
- Gebaude
Gebéudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse PO0,9.9.9.99.0.9.9.9.9.99.9.9.0.¢
Gebéaudeteil ganzes Gebéude
Baujahr Gebaude® 1970
Baujahr Warmeerzeuger** 1970 Ciretwig)
Anzahl Wohnungen 6
Gebaudenutzflache (AN) 568 m? JZ nach § 19 EnEV aus der Wohnfiache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur | Heizél EL
Heizung und Warmwasser®
Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung: keine
Art der LUftung/Kumung O FensterliRung [ Laftungsanlage mit Warmertickgewinnung O Anlage zur
O Schachtluftung O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kahlung
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modemnisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises | @ vermietungiverkauf e )

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitidt des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen berschldgige Vergleiche erméglichen
(Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch &2 Eigentimer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Gebaude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiur gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Geb&duden zu ermdglichen.

Aussteller
L Energie-Effizienz-Experte; W\
X / > TOMS GmbH
5 | \ Thomas Schenk T S
¥ : 2 Gustav-Schéller-Str. 4 .02. G
PURLRERSCH. " 72116 Mossingen
Ausstellungsdatum Unterschriff des Ausstellers
! Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfails angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bel nicht rechtzeitiger Zuteilung der

Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und S EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben mdglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation




E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

BA | B |
0 25 50 75

Anforderungen gemiR EnEV 4
Primérenergiebedarf

Ist-Wert kWhi/(m*a) Anforderungswert
Energetische Qualitdt der Gebaudehille H,'
Ist-Wert Wi{m*-K) Anforderungswert

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG 5

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wiarme- und
Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien-

100

O

Registriernummer ? BW-2021-003520257 2
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

CO,-Emissionen 3 kg/(m?-a)

p | gsilies |
125 150 175 200 225  >250

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
[0 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

EWhim ) O Verfahren nach DIN V 18599

O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
W/(m?-K)

[0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
eingehalten

KWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie

Wirmegesetzes (EEW&rmeG) -
0 25 50 75 100 125 150 1756 200 225 >250
% o
] & é‘e 2,
Art: Deckungsanteil: % F j .gi 'ﬁp é,f é?
QQ* & éfff gf’k &8 ‘§
% ¥ ¢ 4 A &
y és 8
s &F &
ErsatzmaBBnahmen € o £ 7
Die Anforderungen des EEWdrmeG werden durch die
E:‘salgzmaﬂnahms nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG
erfiillt.
O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG verschérften =
Anfo,demigmne der EnEV sind eingehallen. Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
O Die in Verbi i . KEE . 4
v;?g'ghaﬁzl?iﬂ?grt?:}}ngfwiﬁ ﬁ;’?%#g{, sind singeh‘;ﬁten. Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
Verscharfter Anforderungswert fuhren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
Primdrenergiebedarf: kWh/(m?-a) die angegebenen Werte keine RickschlGsse auf den tatséchlichen
TR Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
4 rt ot st
fn?rﬁ.% ene{:;etg; 2hge(5u:a':ﬁ.’?teder WimeK) Werte n‘ach der_EnE_V pro Q_l.ladratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im
Gebsudehiille H,": Allgemeinen gréler ist als die Wohnflache des Geb&udes.
1 siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 sighe Fulinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises ? freiwillige
Angabe * nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz_3 EnEV S nur bei Neubau

6

nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus




E R I “ I f Wonebéue “

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer 2 BW-2021-003520257

Erfasster Energieverbrauch des Geb&audes i e e e S

Energieverbrauch

l Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
98 kWh/(m#-a)

B/ C | o | e | r D

50 75 100 125 150 175 200 225

' 107,8 kWhi(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebadudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 98 kWh/(m*-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

el Primér- Anteil L
Energietrager * energie- Energb[:vwert]tlarauch Warmwasser Ante[n:(:’qv%zung
[kWh]

von bis faktor

01.01.2017 31.12.2017 Heizol EL 1.1 56400 35363

01.01.2018 31.12.2018 Heizol EL 11 50000 26300

01.01.2019 31.12.2019 Heizdl EL 1.1 62420 43881

Vergleichswerte Endenergie

-Ic D | E | FIICER

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf

'rs 100 125 150 175 200 > g

2” i Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser
durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
e beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
f normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten

ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebéudenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnfliche des Gebaudes.
Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 2 gegebenenfalls
auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kithipauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus




:: gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

"R v AP : LR i s

Registriernummer? BW-2021-003520257

Empfehlungen des Ausstellers e T

— - . R A s S

mfehlungen zur kostenginstigen Modemisierun'g

MaBnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind 7] maoglich O nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)

chatzte

| Nr Bau- oder Mafnahmenbeschreibung in in als | occhatzte | Kostenpro |
* | Anlagenteile einzelnen Schritten B rotaars | Shaet | Amorties- | Spgoeparie]
Modernisierung | nahme tanszok stunde

Endenergie =

_ Sanierungsvorschlége kénnen nach einer
1 Sonstiges vor Ort Besichtigung ausgesprochen O 2 |mittel
werden

O

weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen http://www.zukunft-haus.info/
sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)
Dieser Energieausweis wurde mit der Energieberatersoftware EVEBI VV 11.0.4 der Firma ENVISYS GmbH & Co. KG
erstellt.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013
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Erlauterungen
MR g B 2 Mol i ot s " e A +
Angabe Gebéudeteil - Seite 1 Angaben zum EEWirmeG - Seite 2

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebaudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zum
EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestelit. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. geb&udebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
I des Geb&udes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage

beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab.
Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette”
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (z.B. Heizdl, 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. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitét der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeibertragende
Umfassungsflaiche bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H;'). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitat aller wirmelbertragenden Umfassungsflachen
(Auenwande, Decken, Fenster elc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Geb&udes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich benttigte Energiemenge fir Heizung, LGftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir die
Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Geb&ude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlcksichtigung
der Energieverluste zugeflhrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

el S

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kéltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEWarmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterflillung abzulesen. Das Feld "Ersatzmafnahmen” wird
ausgeflllt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstdndig durch MaBnahmen zur Einsparung von Energie erfullt
werden. Die Angaben dienen gegeniiber der zustandigen Behérde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfilllung durch die Ersatzmafinahme
und der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - 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 Geb&udes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung wird
anhand der konkreten &rtlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; 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
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
Uber eine Pauschale bertcksichtigt: 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 Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrager berlicksichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 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
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Geb&dude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises




