
Kapitalanleger aufgepasst!
Anlageobjekt mit starker Rendite,

9 Wohneinheiten & 7 Garagen
Objekt: 2023-102 • Lüneburger Straße 39 • 21376 Salzhausen

715.000,00 e
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Daten

Preise

Kaufpreis 715.000,00 e

Außen-Provision 3,57 % inkl. MwSt
Innen-Provision 3,57 % inkl. MwSt

Flächen

Wohnfläche ca. 531 m2

Nutzfläche ca. 177 m2

Anzahl Zimmer 24
Grundstücksgröße ca. 1.200 m2

Ausstattung

Befeuerung Öl

Heizungsart Zentralheizung
Etagenzahl 3
Kabel Sat TV Ja
Balkon Ja
Terrasse Ja

Zustand

Baujahr 1972

Zustand Gepflegt
Energieausweis Bedarfsausweis
Endenergiebedarf 149,47 kWh/(m2a)

Energieausweis gültig
bis

10.07.2033

Baujahr lt.
Energieausweis

1995

wesentlicher
Energieträger

Öl

Energieeffizienzklas-
se

E

Geografische-Angaben

PLZ 21376

Ort Salzhausen
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Beschreibung
Das im Jahr 1972 errichtete und 2003 umfassend sanierte Mehrfamilienhaus befindet sich auf einem
ca. 1.200 qm großen Grundstück und zeichnet sich besonders durch seine Renditestärke aus.

Dieses Anlageobjekt beinhaltet insgesamt 9 Wohneinheiten, welche mit gut durchdachten Grundris-
sen zwischen jeweils 2 bis 3 Zimmern ausgestattet sind. Die Wohnflächen der einzelnen Wohnungen
liegen zwischen 48,30 und 69,96 qm.

Die Nachmittags- und Abendsonne lässt sich entweder vom Balkon oder von der eigenen Terrasse in
Süd-Westausrichtung genießen. Jeder Wohnung ist zudem ein eigener Kellerraum zugeordnet, wel-
cher den Bewohnern weiteren Stauraum bietet. Zusätzlich dazu stehen 7 Garagen zur Verfügung,
welche ebenfalls vermietet sind. Bis auf eine renovierungsbedürftige Wohnung, ist dieses Anlageob-
jekt vollvermietet und erzielt eine jährliche Netto-Kaltmiete von ca. 44.826,72 EUR.

Ein weiteres Highlight: Eine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist bereits erfolgt. Die
Wohnungen entsprechen also dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetztes.

Sie haben Interesse an dieser renditestarken Kapitalanlage? - Dann nehmen Sie gerne Kontakt zu
uns auf.

Lage
Salzhausen ist als 1000-jähriger Heideort mit idealer Lage südlich von Hamburg und in Nähe zur Salz-
stadt Lüneburg ausgerichtet. Die ca. 5.000 Einwohner Salzhausens genießen eine hervorragende
Infrastruktur. Sie finden hier diverse Supermärkte, viele kleine Geschäfte, mehrere Ärzte, Apotheken
und ein vielfältiges Gastronomieangebot. Sämtliche Schulformen sowie zwei Kindergärten und eine
Krippe befinden sich im Ort. Die Naturlandschaft mit Wäldern, Wiesen u. Feldern, durchzogen vom
Heideflüsschen Luhe, lädt zum Wandern, Radeln u. Paddeln ein. Salzhausen beeindruckt mit tollen
Freizeitangeboten für Jung und Alt. Viele Sportvereine, ein Schützenverein, ein beheiztes Freizeitbad
und vieles mehr hat Salzhausen zu bieten!

Perfekter könnte die Lage nicht sein: Salzhausen liegt unweit der A7 südlich von Hamburg. Keine 50
km ist die Elbmetropole entfernt. Und in nur 30 Autominuten ist man in Lüneburg, in nur 20 Minuten
mitten im Naturschutzgebiet Lüneburger Heide.
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Impressionen

Rückansicht

Garten Rückansicht

ImmobilienWerk Butt und Neben GbR
Alte Dorfstraße 6 Tel.: +491635570579 info@bn-immobilienwerk.de
21376 Salzhausen OT Luhmühlen www.dein-immobilienwerk.de



Impressionen

Seitenansicht

Balkon Wohnzimmer
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Impressionen

Blick aus Schlafzimmer

Bad Küche
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Impressionen

Küche

Treppenhaus Wohnzimmer
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Impressionen

Schlafzimmer

Schlafzimmer Bad
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Grundriss

Erdgeschoss
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1. Obergeschoss
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2. Obergeschoss
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Lageplan

Lageplan
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10.07.2033 NI-2023-004627461

Mehrfamilienhaus, einseitig angebaut

Lüneburger Straße 39, 21376 Salzhausen

Ganzes Gebäude

1972

2013

9

634 m2

Heizöl

Heizöl

keine keine

Energieausweis48 GmbH

Venloer Straße 310-316
50823 Köln

Hans J. Broda

11.07.2023

08.08.2020

NI-2023-004627461

EA+ A B C D F G H

46,33

149,47

149,47

165,57
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NI-2023-004627461

1 Sonstiges

Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung der obersten
Geschossdecke oder der Dachkonstruktion technisch
möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

2 Sonstiges

Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung von unzureichend
gedämmten wärmeübertragenden Umfassungsflächen
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

3 Sonstiges

Prüfung, ob ein Austausch der Fenster durch Fenster mit
deutlich besserem U-Wert technisch möglich und
wirtschaftlich sinnvoll ist.

4 Sonstiges

Thermografische Untersuchung der Gebäudehülle durch
einen Fachingenieur oder zertifizierten Messtechniker.

5 Sonstiges

Gebäudehülle: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

https://www.bbsr-energieeinsparung.de

Für eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere für die Planung geeigneter und
wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir eine ingenieurtechnische Energieberatung vor Ort eines
qualifizierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten.
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Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den
Gebäudeteil zu beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ deutlich gemacht.

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

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energetische Qualität
des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den
tatsächlichen Energieverbrauch.

Der Primärenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebäudes ab. Er
berücksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primärenergiefaktoren
auch die so genannte „Vorkette“ (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energieträger (z. B. Heizöl, 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.

Angegeben ist der spezifische, auf die wärmeübertragende
Umfassungsfläche bezogene Transmissionswärmeverlust. Er beschreibt
die durchschnittliche energetische Qualität aller wärmeübertragenden
Umfassungsflächen (Außenwände, Decken, Fenster etc.) eines
Gebäudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wärmeschutz. Außerdem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen
an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor Überhitzung) eines
Gebäudes.

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklimaund
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator für die
Energieeffizienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebäude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Berücksichtigung der Energieverluste zugeführt werden muss, damit die
standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die
notwendige Lüftung sichergestellt werden können. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Nach dem GEG müssen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Wärmeund Kälteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld „Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil
am Wärmeund Kälteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der
Pflichterfüllung abzulesen. Das Feld „Maßnahmen zur Einsparung“ wird
ausgefüllt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollständig
durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen
Wärmeschutz gemäß § 45 GEG erfüllt werden.

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf der Basis der
Abrechnungen von Heizund Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird
anhand der konkreten örtlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
führt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualität des
Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf den künftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht möglich; insbesondere können die
Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von
der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall
längerer Leerstände wird hierfür 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 über eine
Pauschale berücksichtigt. Gleiches gilt für den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle „Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf wird er
mithilfe von Primärenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energieträger berücksichtigen.

Die mit dem Primärenergiebedarf oder dem Primärenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebäudes werden als
äquivalen-te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafür erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebäudes mit den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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6 Sonstiges

Gebäudehülle: Prüfung, ob eine Dämmung der Kellerdecke
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

7 Sonstiges

Prüfung, ob eine Nutzung von erneuerbaren Energien
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

8 Sonstiges

Anlagentechnik: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

9 Wärmeerzeuger

Prüfung, ob eine Modernisierung der Heizungsanlage
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

10 Wärmeerzeuger

Prüfung, ob ein Wechsel des Energieträgers technisch
möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

11
Wärmeverteilung

/ -abgabe

Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung von zugänglichen
Wärmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie
Armaturen möglich ist.

12
Wärmeverteilung

/ -abgabe

Prüfung, ob eine Nachrüstpflicht gemäß GEG § 71 (1) für die
nachträgliche Dämmung von zugängigen Wärmeverteilungs-
und Warmwasserleitungen sowie Armaturen in unbeheizten
Räumen besteht .
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Kontakt

|

Mobil: | E-Mail: info@bn-immobilienwerk.de | Web:

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, übernehmen wir hierfür keine Gewähr. Dieses Exposé
ist nur für Sie persönlich bestimmt.

Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdrückliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht
unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gespräche sind über unser

Büro zu führen. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Höhe der
Provisionsansprüche ausdrücklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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