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Exposé

Einfamilienhaus in Johannesberg

‘N

Zu Weihnachten ins Eigenheim

Objekt-Nr. OM-322972
Einfamilienhaus

Verkauf: 699.000 €

63867 Johannesberg
Bayern
Deutschland
Baujahr 2014 Zustand Neuwertig
Grundstticksflache 398,00 m? Schlafzimmer 4
Etagen 2 Badezimmer 2
Zimmer 7,00 Garagen 1
Wohnflache 234,00 m?2 Stellplatze 2
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Traumhaus - hier wird Wohnen zum Genuss!

Dieses grofziigige, freistehende Haus tiberzeugt durch neuwertigen Zustand und eine
durchdachte, familienfreundliche Gestaltung. Mit 234 m? Wohnfldche auf einem 398 m?
grofen Grundstiick erwartet Sie hier ein echtes Wohlftihlparadies in ruhiger und idyllischer
Lage — perfekt, um dem Alltag zu entfliechen und die Privatsphare zu genief3en.

Ihr neues Zuhause auf einen Blick:

*Energieeflizient und zukunftsorientiert: 2014 erbaut und nach dem KfW-55-Standard
ausgestattet — geniefSen Sie niedrige Energiekosten und héchsten Wohnkomfort.

*Modern und stilvoll: Eine hochwertige Einbaukitiche 1adt dazu ein, Ihre Kochleidenschaft
auszuleben und kulinarische Highlights zu zaubern.

*Wohntraume werden wahr: Der grofiztigige Wohnbereich mit Kamin schalfft eine gemiitliche
Atmosphéire — ideal fir entspannte Abende mit der Familie oder Freunden.

*Platz flir Ihre Outdoor-Traume: Zwei Terrassen bieten Ihnen sonnige und schattige
Wohlfiihlorte, wahrend die bereits vorbereitete Dachterrasse mit minimalem Aufwand
fertiggestellt werden kann.

Mit zwei modernen Badezimmern und einem Géste-WC ist auch fiir Ihre Gaste und Familie
stets Komfort garantiert. Ein weiteres Highlight: Dank der cleveren Raumaufteilung besteht die
Moglichkeit, mit wenig Aufwand eine Einliegerwohnung abzutrennen - ideal fir
heranwachsende Kinder, Gaste oder zusatzliche Mieteinnahmen.

Praktisch und komfortabel: Eine geraumige Garage bietet Platz fur Ihr Fahrzeug — und vieles
mehr.

Ausstattung

Einbaukiiche

Einliegerwohnung

Garten

Gaste-WC

Kamin

Terrasse

2 Badezimmer

Badewanne

Dusche

Individuelle Ausstattungsmerkmale:

- Kaminofen

- 2 Einheiten im Haus (noch nicht separiert)
- Option zur Sauna im Kellergeschoss
- Saunafass in der Einfahrt

- Einbaukitiche

- Dachterrasse
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- Kaminofen
- Garten
- Garage
- Kfw 55

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Johannesberg — Ihr neues Zuhause in einer Idylle am Rande des Spessarts!

Willkommen in Johannesberg, einem charmanten Stadtchen im Landkreis Aschanenburg, das
Tradition, Natur und modernes Leben in perfekter Harmonie vereint.

Leben, wo andere Urlaub machen:

Eingebettet in die sanften Hiigel des Spessarts besticht Johannesberg mit seiner malerischen
Lage und einer reichen Geschichte, die sich in Sehenswurdigkeiten wie der beeindruckenden
St. Johannes Kirche widerspiegelt. Die umliegende Naturlandschaft 14dt zu erholsamen
Spaziergdngen, ausgiebigen Wanderungen oder Fahrradtouren im nahegelegenen
Spessartwald ein — ein Paradies fiir Naturliebhaber!

Gemeinschaft und Lebensqualitat:

Das lebendige Vereinsleben und zahlreiche kulturelle Veranstaltungen schaffen eine herzliche,
gemeinschaftliche Atmosphaére, in der Sie sich schnell zuhause fiihlen werden. Die
Gastfreundschaft der Einheimischen macht Johannesberg zu einem Ort, an dem das Leben
Freude bereitet und Nachbarschaft noch gelebt wird.

Perfekt angebunden:

Johannesberg verbindet Ruhe und Idylle mit optimaler Infrastruktur. Kindergirten, Schulen
und Supermarkte sind bequem zu Fuf erreichbar, und die nahe gelegene Stadt Aschanenburg
mit ihrer lebendigen Innenstadt ist nur 12 Autominuten entfernt. Ftir Pendler ein grofier
Pluspunkt: Uber die A3 erreichen Sie die pulsierende Metropole Frankfurt in nur 47 Minuten.

Entdecken Sie Johannesberg und erleben Sie, wie sich hier Natur, Geschichte und modernes
Leben vereinen. Ihr neues Zuhause wartet darauf, Sie willkommen zu heif3en!

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 36,30 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie
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Galerie
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Galerie

I
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Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/322972 Seite 9/13



Grundrisse

&IINACHBARBEBAUUNG
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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EXPRESS-PASS 396175

ENERGIEAUS WEIS fiir Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Gilltig bis: 19.04.2034 Registriernummer: BY-2024-005054830

Gebaude

Gebzudetyp Wohngebaude
Adresse Altstadt 5
63867 Johannesberg
Geb&udeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude 3 2014 3 l[ [
Baujahr Warmeerzeuger?* 2014 : na N
Anzahl der Wohnung 1 (Wohnflache: 235,0 m?)
Gebaudenutzflache (Ay) 317,3 m? | |Z[ nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fiir Heizung ® | Strom

Wesentliche Energietrager Warmwasser | Strom

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Liiftung * M Fensterliiftung [ Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtltftung [ Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

Art der Kiihlung 3 [ Passive Kiihlung [] Kiihlung aus Strom

D Gelieferte Kalte D Kuhlung aus Warme

Inspektionspflichtige Anlagen ® Anzahl: | Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [0 Neubau ] Modernisierung [] Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises M Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen lberschlagige
Vergleiche erméglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

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

Datenerhebung erfolgte durch: IZ(EigentUmer O Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitat begefligt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlielRlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daftir gedacht, einen Gberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Dr. Johannes Liess

Architekt
Lichow 8
17179 Altkalen
Ausstellungsdatum  19.04.2024
' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG 2 Nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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ENERGIEAUSWE’S fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes registriernummer:

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

D |

(A |A]| B | C|
0 125

25 50 75 100
\

Anforderung gemaR GEG 2
Priméarenergiebedarf

16.10.2023

BY-2024-005054830

kg CO, - Aquivalent /(m*a)
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Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert kWh/(m2-a) Anforderungswert kWh/(m2-a) [0 Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)
Energetische Qualitéit der Gebéudehillle Hr' [ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Ist-Wert W/(m2:K) Anforderungswert W/(m2-K)

Sommerlicher Warmeschutz«(bei Neubau) [ eingehalten

Energiebedal’f dieses Geba'Udes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien?

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und Kalteener-

giebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG
Anteil der Pflichter-

Art: Deckungsanteil: fiillung
% %
% %
% %

MaRBnahmen zu Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung
des Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaBnahme
nach § 45 GEG oder als Kombination gemaR § 34 Absatz 2 GEG erfiillt.

[0 Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG sind
eingehalten

[0 MaRnahmen nach § 45 GEG in Kombination gemaR § 34 Absatz 2 GEG:
Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % unterschritten.
Anteil der Pflichterfillung: %

1 siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
3 nur bei Neubau

kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlduterungen zum Berechnungserfahren

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen filhren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschllsse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der
Skala sind spezifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnflache des Gebéaudes.

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUS WEIS fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes registriernummer:

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch
36,3 kWh/(mz2-a)

lEN| D
75 100

MR A B
0 25 50

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes immobiienanzsigen

Treibhausgasemissionen

125

16.10.2023

BY-2024-005054830

35,15

E [N
150 175

Priméarenergieverbrauch
65,3 kWh/(mz-a)

[Pflichtangabe in

36,30

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

kg CO, - Aquivalent /(m?-a)

kWh/(m?-a)

von Zeitraum bis Energietrager 2 %}Egjg— Energi(i\\/ﬁrr]t))rauch War:;\;]r\]/vtvve?:;sser H%(%:Eﬁg If(:g:;
01.10.2022 | 30.09.2023 | Strom 1.8 10 280,0 1586,3 8693,7 | 1,12
01.10.2021 | 30.09.2022 | Strom 18 11 403,0 1586,3 9816,7 | 1,05
01.10.2020 | 30.09.2021 | Strom 1.8 11 508,0 1586,3 9921,7 | 0,98

Vergleichswerte Endenergie®
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und Warm-
wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der
tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich
andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUS WEIS fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer: BY-2024-005054830

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O sind mdglich & sind nicht méglich
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschatzte | geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
mit groRRerer maflnah- | tionszeit | eingesparte
Modernisierung me Kilowatt-
stunde
Endenergie
Der Energiekennwert|entspricht mindestens dem O 0
Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung
(WarmeschutzV) von|1995 O 0
O O
O O
m| O
O O
m| O
O O
a O
o weitere Eintrage in Anlage

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwilig)

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWE’S fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als
Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieausweises
gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebéaudeteil zu beschranken, der
getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG).
Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebéaudeteil” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare Energien
genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur Nutzung erneu-
erbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den
Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt.
Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebaudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbe-
dingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten,
standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) berechnet.
So lasst sich die energetische Qualitat des Gebaudes unabhangig vom Nut-
zerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der
standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte ,Vorkette* (Erkun-
dung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Ener-
gietrager (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.

Energetische Qualitidt der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelibertragende Umfassungsfla-
che bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die durchschnittli-
che energetische Qualitat aller warmeiibertragenden Umfassungsflachen
(AuBRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem stellt das GEG bei
Neubauten Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich
bendtigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und Warmwasserbereitung an.
Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet
und ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner An-
lagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlicksich-
tigung der Energieverluste zuge-fiihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf
und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

16.10.2023

Registriernummer: BY-2024-005054830

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld
»+Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien® sind die Art der eingesetzten
erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Warme- und
Kalteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichterfiillung abzulesen.
Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung” wird ausgeflllt, wenn die Anforde-
rungen des GEG teilweise oder vollstandig durch Unterschreitung der Andfor-
derungen an den baulichen Warmeschutz geman § 45 GEG erfillt werden.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Abrech-
nungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung
oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden
die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen 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 fiihrt
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 Geb&udes und seiner Hei-
zungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein
Riickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht még-
lich; insbesondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von
der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner ab-
hangen.

Im Fall Iangerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der Ver-
gleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warm-
wasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale berilcksichtigt:
Gleiches gilt fur 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 Primarenergieverbrauch geht aus dem flir das Gebaude ermittelten End-
energieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe von
Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten
Energietrager berticksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedard oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen der Gebdudes werden als aquivalente
Kohlendioxidemissionen ausgewiesen

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87 Absatz
1 GEG genannten Angaben zu machen. Die daflr 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 fiir grobe Vergleiche der Werte dieses Ge-
baudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche
angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen Vergleichs-
kategorien liegen.
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