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KONTAKTDATEN
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23564 Lübeck
FON: 0451-160 8450 
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Geibelstr. 2 
23611 Bad Schwartau

KAUFPREIS: 219.000 EUR

ECKDATEN:
Eigentumswohnung 

Wohnfläche: 71,55m²

Baujahr: 1902 / laufend modernisiert

2. Etage / Dachgeschosswohnung

2 Wohn- und Schlafzimmer

1 Bad (Duschbad) 

Keller / Trockenraum / Fahrradschuppen

Gemeinschaftsgarten

Dachterrasse 20qm

Gaszentralheizung

Machen Sie sich selbst ein Bild und begehen Sie 
das Haus über diesen Link zum 3-D-Rundgang:

https://www.finanzmakler-luebeck.de/
panorama/geibelstrasse/
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Ein besonderes Highlight ist die großzügige Dach-
terrasse (ca. 20 m²) mit elektrischer Markise und 
Sichtschutz– perfekt zum Entspannen und Genie-
ßen sonniger Stunden.

Die Wohnung bietet einen hellen Wohn – und Ess-
bereich, ein ruhiges Schlafzimmer, eine moderne 
Küche und ein gepflegtes Badezimmer.
 
Zur Wohnung gehören außerdem die Mitnutzung 
des Gartens, ein gemeinschaftlicher Wasch- und 
Trockenraum im Keller sowie Abstellmöglichkei-
ten für Fahrräder im Schuppen.

OBJEKTBESCHREIBUNG

Diese charmante 2-Zimmer-Dachgeschosswoh-
nung befindet sich in Bad Schwartau, im 2. Ober-
geschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses 
aus dem Jahr 1902.

Auf rund 71,55 m² Wohnfläche vereint sie klassi-
sches Altbauflair mit modernem Wohnkomfort.

Der großzügige Grundriss, hohe Decken und 
sichtbare Balkenelemente schaffen eine einladen-
de Wohnatmosphäre.









SANIERUNGSZUSTAND  
UND ENERGETIK

Die Wohnung wurde laufend modernisiert und 
präsentiert sich in einem sehr guten Zustand.

Im Rahmen der Sanierung wurden unter anderem:
•	 eine neue Heizung installiert (2024)
•	 Fenster mit integriertem Sonnenschutz  

eingebaut
•	 eine neue Einbauküche installiert
•	 Oberflächen, Böden und Elektrik  

modernisiert.

Durch die jüngsten Modernisierungen ist die 
Wohnung technisch auf dem neuesten Stand 
und sofort bezugsfertig.

LAGE

Die Wohnung liegt sehr zentral am Marktplatz in 
Bad Schwartau, in fußläufiger Entfernung zu Ein-
kaufsmöglichkeiten, Ärzten, Cafés und öffentli-
chen Verkehrsmitteln. Schulen, Kindergärten und 
Freizeitangebote befinden sich ebenfalls in unmit-
telbarer Nähe.

Dank der hervorragenden Anbindung erreichen Sie 
die Lübecker Innenstadt in wenigen Minuten, und 
auch die Ostsee liegt nur rund 15 Minuten entfernt. 
Die Lage verbindet urbanes Leben mit ruhigem 
Wohnen – ideal für Eigennutzer und auch Kapital-
anleger.

HAUSGELD, KOSTEN, RÜCKLAGEN

Das monatliche Wohngeld beträgt ab Januar 2026 
556,87 € und umfasst sämtliche umlagefähigen 
Betriebskosten sowie die Rücklagenzuführung.

Davon entfallen:
•	 349,37 € auf die laufenden  

Bewirtschaftungskosten 
•	 207,50 € auf die Instandhaltungsrücklage 

Eine Erhöhung für die Erhaltungsrücklage ist ab 
dem 01.01.2026 geplant. Die Erhaltungsrücklage 
beträgt aktuell 26.115,66€ (Stand 31.12.2024).Berechneter Energiebedarf des Gebäudes SH-2025-006136061Registriernummer: 2

1 nur bei Neubau sowie Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
2 Mehrfachnennungen möglich
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus 4 Anteil der Einzelanlage an der Wärmebereitstellung aller
Anlagen
5 Anteil EE an der Wärmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

6 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen
7 Summe einschließlich gegebenenfalls weiterer Einträge in der Anlage
8 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebäude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Über-
gangsregelung unterfallen, gemäß Berechnung im Einzelfall
9 Anteil EE an der Wärmebereitstellung oder dem Wärme-/Kälteenergiebedarf

ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude
gemäß den §§ 79 ff. des Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 , novelliert am 16.10.2023

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 58,1  kg CO 2 -Äquivalent/(m²·a)
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Endenergiebedarf dieses Gebäudes
237,7 kWh/(m²·a)

Primärenergiebedarf dieses Gebäudes
263,8 kWh/(m²·a)

Anforderungen gemäß GEG 1

Primärenergiebedarf

Ist-Wert  kWh/(m²·a) Anforderungswert  kWh/(m²·a)
Energetische Qualität der Gebäudehülle H'T
Ist-Wert  W/(m²·K) Anforderungswert  W/(m²·K)

Sommerlicher Wärmeschutz (bei Neubau)  eingehalten

Für Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
 Verfahren nach DIN V 18599
 Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebäudeverfahren")

Endenergiebedarf dieses Gebäudes (Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) 237,7  kWh/(m²·a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien
Nutzung erneuerbarer Energien2:  für Heizung  für Warmwasser

 Nutzung zur Erfüllung der 65%-EE-Regel gemäß § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

 Erfüllung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfüllungsoptionen nach § 71
Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG2

 Hausübergabestation (Wärmenetz) (§ 71b)
 Wärmepumpe (§ 71c)
 Stromdirektheizung (§ 71d)
 Solarthermische Anlage (§ 71e)
 Heizungsanlage für Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
 Wärmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
 Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
 Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

 Erfüllung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im Einzelfall nach
§ 71 Absatz 2 GEG:

Art der erneuerbaren Energie:

Anteil Wär-
mebereit-
stellung4:

Anteil EE5

der Einzel-
anlage:

Anteil EE5

aller
Anlagen6:

Summe7:

 Nutzung bei Anlagen, für die die 65%-EE-Regel nicht gilt8:
Art der erneuerbaren Energie: Anteil EE9:

Summe7:

 weitere Einträge und Erläuterungen in der Anlage

Vergleichswerte Endenergie 3
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Erläuterungen zum Berechnungsverfahren

Das Gebäudeenergiegesetz lässt für die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen führen können. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse
auf den tatsächlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte
der Skala sind spezifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter
Gebäudenutzfläche (AN), die im Allgemeinen größer ist als die Wohnfläche
des Gebäudes.



FAZIT

Diese Eigentumswohnung verbindet Altbau 
Charme mit moderner Ausstattung. Die großzügi-
ge Dachterrasse, die geschmackvolle Modernisie-
rung und die zentrale Lage machen sie zu einem 
echten Liebhaberstück.

Ob als behagliches Zuhause für Singles oder Paare 
oder als attraktive Kapitalanlage – hier finden Sie 
eine Immobilie mit Stil, Substanz und Charakter.

Machen Sie sich selbst ein Bild und begehen Sie die 
Wohnung über diesen Link zum 3-D-Rundgang: 

https://www.finanzmakler-luebeck.de/
panorama/geibelstrasse/

Eine Wohnflächenberechnung und ein Energie-
ausweis liegen vor. Alle finanzierungsrelevanten 
Daten und Unterlagen werden bereitgestellt.

KONTAKTDATEN
CS Finanz GmbH & Co. KG
Ratzeburger Allee 14a
23564 Lübeck
FON: 0451-160 8450 
g.richter@finanzmakler-luebeck.de

INFORMATION  

Bei Abschluss eines Maklervertrags mit Provisi-
onsvereinbarung über eine Eigentumswohnung 
mit beiden Kaufvertragsparteien (sog. „Doppel-
tätigkeit“) muss die Provisionshöhe für beide Sei-
ten gleich sein. 2,75 % Käuferprovision inkl. MwSt., 
verdient und fällig mit Beurkundung des nota-
riellen Kaufvertrages. Der Immobilienmakler hat 
einen provisionspflichtigen Maklervertrag mit 
dem Verkäufer in gleicher Höhe abgeschlossen.
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