IMMOBILIENWERK

Kapitalanleger aufgepasst!
Anlageobjekt mit starker Rendite,
9 Wohneinheiten & 7 Garagen

Objekt: 2023-102 « Lineburger StraBe 39 » 21376 Salzhausen
715.000,00 €
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Daten
Preise Zustand
Kaufpreis 715.000,00 € Baujahr 1972
AuBen-Provision 3,57 % inkl. MwSt Zustand Gepflegt
Innen-Provision 3,57 % inkl. MwSt Energieausweis Bedarfsausweis
Endenergiebedarf 149,47 kWh/(m?a)
Flachen Energieausweis glltig 10.07.2033
Wohnflache ca. 531 m? bis
Nutzflache ca. 177 m? Baujahr It 1995
Anzahl Zimmer 24 Energieausweis i
GrundstlicksgroBe ca. 1.200 m? wesentlicher Ol
Energietrager
Ausstattung Energieeffizienzklas- E
) se
Befeuerung Ol
Heizungsart Zentralheizung Geografische-Angaben
Etagenzahl 3
Kabel Sat TV Ja PLz 21376
Balkon Ja Ort Salzhausen
Terrasse Ja
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Beschreibung

Das im Jahr 1972 errichtete und 2003 umfassend sanierte Mehrfamilienhaus befindet sich auf einem
ca. 1.200 gm groBen Grundstlick und zeichnet sich besonders durch seine Renditestarke aus.

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

Die Nachmittags- und Abendsonne Iasst sich entweder vom Balkon oder von der eigenen Terrasse in
Sud-Westausrichtung genieBen. Jeder Wohnung ist zudem ein eigener Kellerraum zugeordnet, wel-
cher den Bewohnern weiteren Stauraum bietet. Zusatzlich dazu stehen 7 Garagen zur Verfligung,
welche ebenfalls vermietet sind. Bis auf eine renovierungsbedurftige Wohnung, ist dieses Anlageob-
jekt vollvermietet und erzielt eine jahrliche 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-jahriger Heideort mit idealer Lage stdlich von Hamburg und in Nahe zur Salz-
stadt LUneburg ausgerichtet. Die ca. 5.000 Einwohner Salzhausens genie3en eine hervorragende
Infrastruktur. Sie finden hier diverse Supermarkte, viele kleine Geschafte, mehrere Arzte, Apotheken
und ein vielfaltiges Gastronomieangebot. Sdmtliche Schulformen sowie zwei Kindergérten und eine
Krippe befinden sich im Ort. Die Naturlandschaft mit Wéaldern, Wiesen u. Feldern, durchzogen vom
Heidefllisschen Luhe, ladt zum Wandern, Radeln u. Paddeln ein. Salzhausen beeindruckt mit tollen
Freizeitangeboten fiir Jung und Alt. Viele Sportvereine, ein Schiitzenverein, ein beheiztes Freizeitbad
und vieles mehr hat Salzhausen zu bieten!

Perfekter kdnnte die Lage nicht sein: Salzhausen liegt unweit der A7 stdlich von Hamburg. Keine 50
km ist die Elometropole entfernt. Und in nur 30 Autominuten ist man in Lineburg, in nur 20 Minuten
mitten im Naturschutzgebiet Lineburger Heide.
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Impressionen

Ruckansicht

Garten Rickansicht

ImmobilienWerk Butt und Neben GbR

Alte DorfstraBe 6 Tel.: +491635570579 info@bn-immobilienwerk.de
21376 Salzhausen OT Luhmuhlen www.dein-immobilienwerk.de



IMMOBILIENWERK

Impressionen

Balkon Wohnzimmer
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Impressionen
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Impressionen

Treppenhaus Wohnzimmer
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Impressionen

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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1. Obergeschoss
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2. Obergeschoss
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Lageplan
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E N E R G I EAU SW E I S fiir Wohngebéude E N E RG I EAU SW E I S fir Wohngebéaude
gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020 gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020
Giiltig bis: 10.07.2033 Registriernummer: NI-2023-004627461 @ Berechneter Energiebedarf des Gebaud NI-2023-004627461 @
Gebaude Energiebedarf
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, einseitig angebaut . o .
Treibhausgasemissionen 46,33 kg CO,-Aquivalent /(m2a)
Adresse Lineburger StraBe 39, 21376 Salzhausen f dieses
2.
Gebaudeteil Ganzes Gebéude 149,47 kWh/(m?.a)
Sty Gebau” 072 (A als | c]| o |
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Baujahr -+ 2013
‘Anzahl der Wohnungen 9 | "
*) 634 m? O nach § 82 GEG aus der Wohnfléche ermielt__| 165,57 kWh/(m?.a)
ager fiir Heizung ° Heizo! Prima i f dieses
Wesentiiche Energietréger fiir Warmwasser * | Heizo! o
Erneuerbare Energien Art: keine Verwendung: keine Anforderungen gema GEG* Far Verizhren
rgi - 9: Prim B Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
O Verfahren nach DIN V 18599
Art der Luftung * @ Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Warmertickgewinnung Ist-Wert KWh/(m?*a)  Anforderungswert KWh/(m?a) O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebzudeverfahren®)
@ Schachtiiftung 0O Liiftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Eneraetische Qualt der Gebaudehille ! B Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Art der Kahlung * O Passive Kiihlung O Kiihlung aus Strom 2.
- W/
O Gelieferte Kiite. O Kihlung aus Warme fst-Wert WAm®K) - Anforderungswert K
Anzahl: Néichstes Falli der Inspektion: ‘Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises. e q f = . . o .
o 2 9 f dieses I in 149,47 kWh/(m?a)
Hil ise zu den Angaben uber die getische Qualitat des Gebaudes F— 5
zur g erneuerbarer te
Die energetische Qualitat eines Gebéudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
‘gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als dient die i nach dem Nutzung und -
GEG, die sich in der Regel von den i Die llen lige Ver- Kalteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG
gleiche ermdglichen (Erléuterungen — siehe Seite 5). Teil des Energi ises sind die (Seite 4). Anteil der 0 25 S0 75 100 125 150 175 200 225 >250
) ) . - Deckungs- Pflichterfiil-
Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von des el Die Ergebnisse sind At [ S 5 & Y
) ¢ y 9 rEF S § L
auf Seite 2 dargestell. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig. % % &S &8 5 O
—_— N 3 & &
O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von des Energi telt Die Ergeb- % % fé & ;‘P 9 fg’& &, &3
nisse sind auf Seite 3 dargestellt. B & R &Sg & é§
Summe: S || s f S8 58
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch @ Eigentiimer O Aussteller & & & j
3
O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitt beigefiigt (freiwilige Angabe). MaBnahmen zur Einsparung ¥
Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaB-
Hinweise zur Verwendung des Energieausweises nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gem § 34 Absatz2 | | Erlé gen zum
el It.
N " " ot " " Ds EG fir.
Energieausweise dienen gusschheﬂnch der Inlo(mallen. Die Angabsn im Engrgnsa{uswens bezvlehm sich auf das gesamte Gebaude ogar den oben a gEGAryfec'merur;?‘eT nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fuhren
bezeichneten Gebéudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschiégigen Vergleich von Gebéuden zu erméglichen. sind eingehalten. Konnen. " :
O MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gem& § 34 Absatz 2 ine Riickschli den
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werdenum % i DI i i
Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers unterschritten. Anteil der Pfichterfilung: % zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche
Z (A,), die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebéudes.

ENERGIE ' Energieausweisd8 GmbH
Han . roda
AUSWEIS i
l 50823 Kain " siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
Ausstellungsdatum  11.07.2023 2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
3 nur bei Neubau
! Datum des GEG, d zum GEG * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
? nurim Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
2 Mehrfachangaben méglich
“ bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
© Kiimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Kiimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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E N E RG I EAU SWEIS fiir Wohngebéaude

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: NI-2023-004627461 @

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen kg Coz-iqulvalem /(m?a)

@A |alB | c| o | E

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

dieses a [Pfli in il i kWh/(m?a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Kiima-
Energietrager 2 energie-| verbrauch Heizung | - ho
von bis faktor | [kWh] [kWh] [kWh]

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *

EHC | E
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Wérme fiir Heizung und

® ij Q5 $§7 W:mwasssf durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
¢ 5 & wird.

s §F &5 Sollein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
§FE&L D@@ Q\,@ B beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
&6 ¢ 55? dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
¥ S nergieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit

@ s S Energi Is b hi G

&8 Kesselheizung zu erwarten ist.
& &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzfiiche (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnfiache des Gebéiudes. Der tatséchiiche Energieverbrauch eines
Gebéudes wegen des und sich &ndernden vom ab.

E N E RG I EAU SW E I S fiir Wohngebaude

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: NI-2023-004627461 @

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
zur insti der i i sind @ moglich O nicht méglich
‘empfohlen (freiwillige Angaben)
inZu- | als |geschatzte | geschatzte Kosten
b il i sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
Nr. Bau Ods.r Mann?hmenbe;{:hr.slbung L] hang mit | maB- tionszeit Kilowattstunde
Anlagenteile einzelnen Schritten groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
Priifung, ob eine nachtragliche Dammung der obersten o 2
1 Sonstiges Geschossdecke oder der Dachkonstruktion technisch

méglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

Prifung, ob eine nachtragliche Dammung von unzureichend | o
o "

2 | Sonstiges |ichnisch mogiich und wirtschaftich sinnvollist.

Prifung, ob ein Austausch der Fenster durch Fenster mit o e
deutlich besserem U-Wert technisch maglich und

3 | Somstiges |\ ichaftich sinnvollist
- der > durch o @
4 Sonstiges  |#"°" oder
vor Ort, ingeni i
5 | sonstiges |Energisberatung vor Ort. 8 2

@ weitere Eintrage in Anlage

Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.

HINWeIS: o ging nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine

Genauere Angaben zu den https://www.bb: ieei .de
sind erhaltlich bei/unter:

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 oder Kil in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Ergénzende Erlauterungen zu den Angaben im Energi (Angaben freiwilig)
Fiir eine genauere i il des j und i fiir die Planung i und

i jich sinnvoller isi wir eine ingeni i i vor Ort eines
qualifizierten und F i i oder it

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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E N E RG I EAU SWEIS fiir Wohngebiude E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebiude
gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020 gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020
Erlauterungen @ NI-2023-004627461 @
Angabe Gebaudeteil - Seite 1 Endenergieverbrauch - Seite 3 p ingen zur kosteng gen Modernisierung
:dio2u inem nicht Anteil zu anderen  Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis der — - - — ———
nutzt werden, ist die Ausstellung des von Heizund nach der 2ur der sind @ moglich O nicht moglich
Energleauswalses gemas § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
er getrennt als ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
behandel it (sehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im des gesamten Gebéudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten —
Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil* deutlich gemacht. zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung wird empfohlen (freiwillige Angaben)
anhand der onidten Srtchen Wattordaton und mitife von nzu- | as |geschatzte| geschatzte kosten
Erneuerbare Energien - Seite 1 Mitt so @ i mmen- | Einzel- | Amortisa- i
i besprowelos & heher Veroauch nsinem anceion paion Ny, | Bau-oder MaBnahmenbeschreibung in e | i ERdi=l
Hier wird daruber ""0"'”5" WO'U' “"d ‘" WE‘C"EV Art erneuerbare Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebéudes. Der " | Anlagenteile einzelnen Schritten gréBerer | nahme Endenergie
Energien gent 2 (Angabenzur  Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des (Vs
Nutzung emeuerbarer Enefg en) dazu wenere Angaben. Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein Kleiner Wert signalisiert einen e
Energis - Seite 2 geringen Verbrauch. Ein Ruckschiuss auf den kunftig zu erwartenden 9
d hier durch d Verbrauchadeton sineaer Wannainbelton ootk dlfieneran. weil ie von Gebéudehille: Prifung, ob eine Dammung der Kellerdecke - o
fer durch den . i i i jch si i
Der E,,de"e,g‘ebeda,, ‘dargestellt, Diese Angabe“ “Werden ,ec,memh der Lage der Wohneinheiten im Gebzude, von der jeweiligen Nutzung 6 Sonstiges ~ |technisch méglich und wirtschaftich sinnvoll ist.
ermittel, Dio angegebenen Werte worden auf der Grundiage und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen. Im Fall
Bauunteriagen bz, gobidebezogenar Daten und urter Knvabmo von  lingere Leerstinde wird ierr e pauschaler Z“““'ag O echnertech
@ imadaten, bestimmt und in die einbez Priifung, ob eine Nutzung von emeuerbaren Energien a a
definiertes und innere wird bei “918""!‘!" " der 998' e'ek‘ oh 7 Sonstiges | technisch méglich und wirtschaftiich sinnvol ist.
Warmegewinne usw.) berechnet. So lisst sich die energetische Qualitat  Detriebenen Warmwasseraniagen der typische Verbrauch tber eine 9
e Gobitdesurabanigvom Ntzeamaten i vo dor Wietiriage Pauschale berlicksichtigt. G\elches Gi o don Verbralich von eventuel
Deurtolion Anlagen zur Ob und inwieweit die
erlauben cie angegebenen’ e e genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der i vor Ort, ingeni i o 2
fatséichlichen Energieverbrauch. Tabelle ,Verbrauchserfassung" zu entnehmen. . Energieberatung vor Ort.
9 8 | Sonstiges
Dor P ea"e Ieb::a::b .? z“: 25 fiizienz des Gebéudes ab. Ei Primérenergleverbrauch - Selte 3 i
o Primérnergiebodrd bidst io Enorojesfizenz dos Gobdudes sb, Er
? s [ Tre———— PR ] T st e | o | a
e 9 |Warmeerzeuger
mithilfe von anavenerglelakwren ermitial, o i Vorketts o ewels
Strom, emeverbare Energien etc.). Ein iein eingesetzten Energietrager berticksichtigen.
geringen Badert und damit sne hohe Enarglseﬂ\z\enz sowie eine die _Seite2und 3 Prifung, ob ein Wechsel des Energletrégers technisch - -
Ressourcen und die Umwelt schonende 10 |wa maglich und sinnvollist.
Die mit dem Prima oder dem Prima
Qualitét der Seite 2 des Gebaudes werden als
Angegeben st der spez-ﬁscne, auf die wérmetibertragende a Prifun 0 & 2 angli
g, ob eine nachtragliche Dammung von zuganglichen
Er beschreibt fir - Seite 2 und 3 ilungs- und i sowie 0 e
di Qualitat aller 1|7/ Jabgabe | Armaturen magiich ist
Urfassungsfiichen (AuBenwindo, Decken, Fenstr oc) cins Nach dam GEG bestont e Prion,in immoblnanzeigen i n § 67 g -
‘Gebaudes. Ein Kieiner Wert signalisiert einen guten baui Absatz 1 nannten Ang: erforderiichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt das GEG bei Soibaiion Anlordsfungen Angaben G dom Energloavewels 2u emnshmen Ae nach Auswelsar Prifung, ob eine Nachistpficht gemaB GEG § 71 (1) fur die
an den (Schutz vor Uberhit; der Seite 2 oder 3. 12 i agliche Dammung v g a i o @
Gebaudes. /-abgabe |und Warmwasserlenungen Sowia Armaturen n Unbeheizten
B Seite 2 Vergleichswerte — Seite 2 und 3 Réumen besteht .
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modelihaft ermittelte
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, Wertsund sollen leigich Arhalispunkte i grobo Vergiich dor Werte o o
jahriich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Luftung und dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebéude sein. Es
X i Bereiohe angegsben, Inneral derer ungefa e Werta fir die
Standardnutzungsbedingungen erechnet und s ein ndikator Ur die einzelnen Vergleichskategorien liegen.
s Gebiudes und seiner Anla 0 0
Endonergiobodrt st dio Enerojamange, die dem Gebaude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
BertlsicHtigung der Energiverluso zugel0lt werden muss, damit dio
notwendige Liftung s\chergeslelll werden konnon. En Kiner Wert o o
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieefizienz.
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2
Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare o o
Energien zur Deckung des Warmeund Kalteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien® sind die Art der
eingesetzten emeuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil
am Warmeund Klteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der
Pichterftilung abzulesen. Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung” wird o o
ausgefllt, wenn die des GEG listandig
durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen
Warmeschutz gema8 § 45 GEG erfullt werden.
O weitere Eintrége in Anlage
"siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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IMMOBILIENWERK

Kontakt

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

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, Gbernehmen wir hierflir keine Gewahr. Dieses Exposé
ist nur fur Sie persénlich bestimmt.

Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdrickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht
unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Uber unser
Buro zu fihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Héhe der
Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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