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Exposé

Wohnung in Frankfurt

3 Zimmer Wohnung mit Balkon, EBK, Keller, ohne
Provision

Objekt-Nr. OM-237222
Wohnung

Verkauf: 349.000 €

Guntherstraie 44
60528 Frankfurt

Hessen

Deutschland
Baujahr 1953 Ubernahme sofort
Etagen 3 Zustand gepflegt
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 71,70 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 2. 0G
Hausgeld mtl. 349 € Heizung Etagenheizung
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Objektbeschreibung

Die Wohnung liegt im 2.0G eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit 12 Wohneinheiten in
Frankfurt-Niederrad und befindet sich auf einem gut 7000m? grofen Grundsttick mit vielen
alten Baumen.

Die Wohnung ist ab sofort frei und besteht aus 3 Zimmern, Tageslicht-Bad und Kiiche.

Das helle Wohnzimmer mit ca. 23m2 Flache verfiigt tiber einen nach Stiden ausgerichteten
Balkon.

Das Schlafzimmer bietet mit ca. 15m? gentigend Platz fiir eine kleine Homeoffice-Ecke.

Das ca. 14m? grof3e 2.Schlafzimmer mit 2 Fenster kann auch perfekt als Arbeits- oder
Kinderzimmer genutzt werden.

Das Tageslichtbad verfiigt tiber eine Dusch-/Badewanne.

In den 3 Zimmer ist Laminat verlegt. Bad, Kiiche und Flur sind mit zeitlosen dunklen Fliesen
versehen.

Im Flur befindet sich eine kleine Abstellkammer.
Zur Wohnung gehort sowohl ein Kellerabteil als auch ein Dachboden.

Zusatzlich stehen fur die Gemeinschaft im Keller ein Fahrradraum und auf dem Dachboden 2
Trockenraume zur Verfiigung.

Hausreinigung und Winterdienst sind im Hausgeld enthalten.
Letzte Sanierungen/Renovierungen:

-2018 Abwasserstrangsanierung in kompletter WEG

-2021 Rollladen in allen 3 Zimmern und am Balkon installiert
-2022 Kellerauf3entreppe komplett erneuert

Der Verbrauch der Gasetagenheizung inklusive Warmwasser betrug mit 3 Personen ca. 74
kWh/m? (5200 kWh)

Ausstattung

Die Einbauktiche mit Ceranfeld, Backofen mit Backwagen von Siemens und Sptilmaschine von
AEG sind im Kaufpreis enthalten.

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Lage
In unmittelbarer Umgebung befindet sich alles was man zum taglichen Leben benétigt:
-REWE 260m / Penny 250m

-Bushaltestelle 50m / Strafienbahn 350m / S-Bahn 850m (1 Haltstelle zum Hbf. / 8 min. zum
Flughafen)

-Apotheke/Getrankemarkt/Backer 400m
-Stadtwald /Park 900m

-Spielplatze fulaufig zu erreichen
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-Grundschule 500m

-NEU gebauter Rennbahnpark 1km

-Deutsche Bank Park (Fuf3ball/Konzerte) fuf3laufig erreichbar
-Frankfurter Golfclub ca. 1,6km

-DFB-Campus 700m

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 114,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Einbauktuiche
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Kiiche Waschmaschinenanschluss

Flur
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Galerie

Schlafzimmer 1

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Schlafzimmer 2 chlafzimmer 2
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Galerie
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Exposé - Anhédnge
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E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

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

Registriernummer? HE-2018-002137198 1

Giiltig bis: 20.08.2028 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
Gebaude
Gebéudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Guintherstr. 44, 60528 Frankfurt
Gebéudeteil ganzes Geb&ude
Baujahr Gebaude*® 1953
Baujahr Warmeerzeuger®* 1998 Cramiiig)
Anzahl Wohnungen 12
Gebéaudenutzflache (A,) 709 m? & nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrdger fiir | Erdgas, Strom
Heizung und Warmwasser?
Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung:
Art der Li]ftung,’Kithung ¥ Fensterliftung [ Luftungsaniage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur

O Schachtluftung O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung
Anlass der Ausstellung des 0 Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises @ Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes 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 Uberschlagige Vergleiche erméglichen
(Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

U 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.

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

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch ¥ Eigentimer O Aussteller
U Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat 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 Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller
Verimmo? GmbH
Roland Harsche
Virchowstrae 99
45886 Gelsenkirchen 21.08.2018
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
! Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der

Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich “ bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

A | B | ¢ |

0 25 50 75
Anforderungen gemi® EnEV *
Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m*a) Anforderungswert
Energetische Qualitdt der Geb&udehiille H,’
Ist-Wert WI(m?*K) Anforderungswert

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG 5

18.11.2013

HE-2018-002137198

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Registriernummer 2

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

p | e |
100 125 150 175 200 225 >250
Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
[0 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

KWh/(m*a) 0] Verfahren nach DIN V 18599

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

[0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

O eingehalten

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und

Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien-
Wirmegesetzes (EEWéarmeG)

Art: Deckungsanteil:

Ersatzmafnahmen 6

Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWidrmeG
erfiillt.

[0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG verscharften
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

O Die in Verbindung mit § 8 EEW&armeG um %

verscharften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert

Priméarenergiebedarf: kWh/(m?-a)
Verscharfter Anforderungswert
fur die energetische Qualitat der Wi(m2K)

Gebéudehille H; "

' siehe Fuknote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
Angabe

4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWA4rmeG

kWh/{m?-a)
Vergleichswerte Endenergie
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung l&sst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
fihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebdudenutzflache (Ay), die im
Allgemeinen groer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

3 freiwillige
nur bei Neubau
7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

2 siehe Fulinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

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

Registriernummer ? HE-2018-002137198 3

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes

Energieverbrauch

l Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
114 kWh/(m*-a)

AEERE: | c | D | e | F[CNEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

|t

' 125 kWh/(m?-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes

. Endenergieverbrauch dieses Gebédudes *
. [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 114 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

cettaum Energietrager 3 :r{ézrpgaig- Energhe;vwerr]l])rauch Wa%nvzzi!sser Ante[iIL\II-iV?]i]zung 'f(a"ﬂ:r'
von bis faktor [kWh]
01.01.2015 01.01.2016 Erdgas H 1. 56491 56491 1,17
01.01.2016 01.01.2017 Erdgas H 1,1 65788 65788 1,14
01.01.2017 01.01.2018 Erdgas H 14 50956 50956 1,15
01.01.2015 01.01.2018 Warmwasserzuschlag | 42540 42540

Vergleichswerte Endenergie

-v‘sl D | E | Fll

75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf

- . Gebdude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser
- WY Gurch Heizkessel im Gebude bereitgesteilt wird.

PSS S & oy S Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéarme
§ & &8 £F & s beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier

F& L &F SF &F EF oot il ¢ %
& éczz‘ égl‘ & FE ol && normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
& & & &5 & als bei vergleichbaren Geb&uden mit Kesselheizung zu erwarten

® & 28 K& 4 ist.
& S¢ v

. Erlduterungen zum Verfahren

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

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 2 gegebenenfalls
auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

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

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer 2

HE-2018-002137198

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

4

MaRnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O maoglich 74| nicht méglich
Empfohlene Modernisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
. : geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in susam™ |88 | geschatzte | Kostenpro
: i i ; usammenhang | Einzel- e eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten mit groerer _ | ma. | Amortsa etk
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen Verimmo? GmbH

sind erhéltlich bei/unter:

Erganzende Erldauterungen zu den Angaben im Energieausweis
Energetische MalRnahmen sind vor Ort zu ermitteln.

' siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

(Angaben freiwillig)

2 siehe Fuinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

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

Erlauterungen

Angabe Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebé&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemdf dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschrdnken, der getrennt als Wohngeb&ude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Geb&udeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird daruber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zum
EEW&rmeG) 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. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So |&sst sich die energetische Qualitat
des Gebdudes unabhingig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den
tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab.
Er berticksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette"
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (z.B. Heizol, 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. Zus#tzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebdudes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitiit der Gebiudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende
Umfassungsfliche bezogene Transmissionswdrmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H;"). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitét aller warmeubertragenden Umfassungsflachen
(AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Geb&udes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

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

" siehe Fufinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zum EEWarmegG - Seite 2

Nach dem EEW&rmeG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kéltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEW&rmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfallung abzulesen. Das Feld "ErsatzmaRnahmen" wird
ausgefillt, wenn die Anforderungen des EEW&rmeG teilweise oder
vollstdndig durch MaRnahmen zur Einsparung von Energie erfullt
werden. Die Angaben dienen gegenliber der zustidndigen Behorde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfullung durch die ErsatzmafRnahme
und der Einhaltung der fur das Geb&ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Geb#ude 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 fur die Heizung wird
anhand der konkreten ortlichen 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 Geb&udes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des
Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinftig 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 abh#&ngen.
Im Fall langerer Leerstande wird hierfur 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
iber eine Pauschale berlicksichtigt: Gleiches gilt fir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle "Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primdrenergieverbrauch - Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb&ude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrdger bertcksichtigen.

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 dafir 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 fur grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fur die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.



