Deutschlands Immobilienportal

Ohnweﬂ-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Blirohaus in Liibeck

GroBzugiger Blirokomplex mit Freiflache in Liibeck
Rogenhorst - direkt vom Eigentiimer

Objekt-Nr. OM-368798
Biirohaus

Verkauf: 949.000 €

Ansprechpartner:
Miislim Asuraci

Spenglerstr. 8
23556 Liibeck
Schleswig-Holstein

Deutschland
Baujahr 1983 Btiro-/Praxisflache 420,00 m?
Etagen 1 Gesamtilache 2.700,00 m?
Energietrager Gas Garagen 1
Ubernahme sofort Stellplatze 8
Zustand gepflegt Heizung Zentralheizung

Etage Erdgeschoss
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Objektbeschreibung

Sie mochten sich mit IThrer Firma raumlich verandern oder IThr Business starten? Dann

bietet diese Immobilie jetzt [hre Chance. Angeboten wird ein ebenerdiger Blirokomplex

in beliebter Lage. Er verfligt neben diversen Buiroraumen mit bester Glasfaseranbindung

Uber einen reprasentativen Empfangsbereich sowie
Besprechungsrdumen und Einbauktiche. Fiir Kunden und Mitarbeiter stehen

ausreichend Parkméglichkeiten auf dem Grundstiick zur Verfigung. Eine gute

Gelegenheit ebenfalls fiir Kapitalanleger.
Baujahr: 1983

Grundstuicksflache: ca. 2.721 m?
Gewerbe/Nutzflache: ca. 420 m?2
Raume/Btros: 13

Parkplatze: ca. 18

Ausstattung
grofer Empfangsbereich

v Buirordume in verschiedenen Grofien (1 - 8 Arbeitsplatze)

v Besprechungsraume
v Einbauktiche

v 5 WC’s + 1 Dusche

v Doppelgarage

v Glasfaseranschluss

Fugfboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Terrasse, Garten, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Eine Vermietung des gesamten Gebaudes

kann mit einer monatlichen Einnahme von ca. 5.900 € kalkuliert werden. Der Grundriss
bietet aber auch die Moéglichkeit einer Teilvermietung. Aufgrund der grof3en Dachflachen bietet

sich unter Energiegesichtspunkten auch die Aufstellung einer Photovoltaik-

Anlage an.

Mieten auf Anfrage fiir 5.900€ + Nebenkosten ca. 450€ ist moglich.

Lage

Diese Immobilie liegt im beliebten Gewerbegebiet Liibeck-Roggenhorst. Durch die Nahe zur
Autobahn Al ist der Standort ein idealer Ausgangspunkt auch fiir Dienstreisen und fiir

Kunden gut erreichbar.
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Infrastruktur:
Offentliche Verkehrsmittel
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Biiro oder Besprechungsraum Biiro oder Besprechungsraum
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Galerie

Biiro

Btliro
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Kuche

Haupteingang mitte
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Galerie

Btiro mittlerer Eingang

Grofler Biiro oder Besprechung
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Zufahrt zu Freiflache Eingezau
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Galerie

Flur Eingang rechts

Eingangn rechts
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Galerie

Garage mit seitlichen Eingang
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Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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ENERGIEAUSWEIS « wnomgesiuce

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

8. August 2020

Giltig bis: 10.11.2032 Registriernummer: SH-2022-004306516 1
Gebdude
Hauptnutzung / Gebaudekategarie Nichtwohngebaude
Adresse Spenglerstralie 8
23556 Libeck
Gebaudeteil Biirogebéude
. Baujahr Gebaude * 1983
Baujahr Warmeerzeuger * *
i
| Nettogrundfléche ° 4232 m?
| Wesentliche Energietrager fur Heizung 3 Erdgas E
| Wesentliche Energietrager fur Warmwasser
Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung: keine

Art der Luftung *

X Fensterluftung
[0 Schachtliftung

[0 Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

O Luftungsanlage ohne Wéarmeriickgewinnung

Art der Kiihlung *

[0 Passive Kihlung
O Gelieferte Kéite

O Kihlung aus Strom
[J Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen

Anzahl: 0

Néachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

O Neubau

]X[ Vermietung / Verkauf

[0 Modernisierung
(Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

[0 Aushangpflicht
[0 Sonstiges (freiwillig)

Die energetische Qualitat eines Geb&dudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfldche dient die Nettogrundfliche. Teil des Energieaus-
weises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).
]Z( 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. Diese Art der Ausstellung ist Pflicht bei Neubauten und be-
stimmten Modernisierungen nach § 80 Absatz 2 GEG. Die angegebenen Vergleichswerte sind die Anforderungen des GEG zum Zeitpunkt der

Erstellung des Energieausweises (Erlduterungen — siehe Seite 5).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. (Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnis-
se sind auf Seite 3 dargestellt. Die Vergleichswerte beruhen auf statistischen Auswertungen.

Datenerhebung Bedarf/\/erbrauch durch

X Aussteller

[[1 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieilich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb&ude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen berschldgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

EnergieSpar-Haus Lubeck GmbH
Frank Schauf

Karlstr. 4

23554 Lubeck

nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG
Mehrfachangaben maglich .
bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

L T

Hotigenroth Software AG, Energieberater 18599 30 PLUS 11.8.3

Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG

iz

|'|Jliifr At g
Ausstellungsdalum

Nettogrundfldche istim Sinne des GEG ausschlieBlich der beheizte / gekhite Teil der Nettogrundflache
Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

Unterschnft des Auss}tellers

eck GmbH

Spat hmm luvL}L ok, da
11.11.2022



'ENERGIEAU 1A =L IS Jer—

gemaR den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebadudes

Primirenergiebedarf

Treibhausgasemissionen

Registriernummer:

Primérenergiebedarf dieses Gebédudes

429,6 kWh/(m?*-a)
200 300 400
Anforderungswert GEG Anforderungswert GEG

Neubau (Vergleichswert) T ‘[
| Anforderungen gemil GEG *

' Primérenergiebedarf

Ist-Wert 4296 kWh/(m?-a) Anfaorderungswert

Mittlere Warmedurchgangskoeffizienten ] eingehalten

Sommerlicher Wéarmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

2392 kWhi/(n-a)

8. August 2020

SH-2022-004306516 2

"Gesamtenergieeffizienz"

97,3 kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

500

maodemisierter Altbau (Vergleichswert)

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

K \erfahren nach § 21 GEG
[0 Verfahren nach § 32 GEG ("Ein-Zanen-Madell")

[ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

[ Vereinfachungen nach § 21 Absatz 2 Satz 2 GEG

Endenergiebedarf
Jahrlicher Endenergiebedarf in kWh/(m? a) flur
—— ; Eingebaute " 3 Kihiung einschl. Gebaude
o - Energietrdger Heizung Warmwasser Beleuchtung Laftung Befeuchtung Insgessmt
Erdgas E 355,2 3552
Strom (Hilfsenergie) 1,2 19,6 0,8 21,5
Endenergiebedarf Warme [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 355,2 kWh/(m?-a)

Endenergiebedarf Strom

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

21,5 KWh/(m2a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien * Gebidudezonen
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wérme- und | Nr. | Zone Flache [m?] | Anteil [%]
Kélteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG 1 Gruppenbiira 250,1 59,1
Anteil der
Deckungs- Pflichterfiil- 2 we 200 ulld
Art: anteil: lung: 3 Nebenfiiche 425 10,0
% % 4 | Verkehrsfiache 1106 26,1
% % 5 i
Summe: % : % 5
7
Mafnahmen zur Einsparung 4 [0 weitere Eintrége in Anlage

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaR-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemaR § 34 Absatz 2
GEG erfilllt.

[J Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 19 GEG
sind eingehalten.

[0 MaRknahme nach § 45 GEG in Kombination gemaR § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 19 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pflichterfullung: %

' O Bei grundlegender Renovierung eines éffentlichen Gebaudes: °
Die Anforderungen des § 52 Absatz 1 GEG werden eingehalten.

siehe FuBnate 1 auf Seite 1 des Energieausweises
nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
*  nur Hilfsenergiebedarf
Hottgenrath Software AG, Energieberater 18599 3D PLUS 11.8.3

IS

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das Gebaudeenergiegesetz 1&sst fir die Berechnung des Energiebe-
darfs in vielen Fallen neben dem Berechnungsverfahren alternative
Vereinfachungen zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnis-
sen flhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedin-
gungen erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte
sind spezifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter beheizte/
gekihlte Nettogrundflache.

nur bei Neubau
nur bei grundlegender Renovierung eines éffentlichen GebAudes
nach § 52 Absatz 1 GEG



ENERGIEAUSWEIS T —

gemaﬂs den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

. Endenergieverbrauch

100 200

8. August 2020

Registriernummer: SH-2022-004306516 3

0 300 400 500 600 >700
| [0 Warmwasser enthalten
[0 Kuhlung enthalten
0 100 200 300 400 500 600 >700
|
i
|
Der Wert enthélt den Stromverbrauch fiir
- [0 Zusatzheizung O Warmwasser O Liftung [0 eingebaute Beleuchtung [0 Kuhlung [0 Sonstiges
Verbrauchserfassung
. i Energie- ; ; ; Energie-
Zeitraum o ana}r VB rhraticH Anteil Ar]tell Apteﬂ Kima- | verbrauch
. Energietrager energie- i Warmwasser Kalte Heizung
von bis faktor- Wérme (KWh] (KWH] [(KWh] faktor Strom
[kWh] [kWh]

: O weitere Eintrage in Anlage

Primarenergieverbrauch dieses Gebadudes

Treibhausgasemissionen dieses Gebiudes (in CO,-Aquivalenten)

Gebidudenutzung
Gebaudekategorie/ Flachen- Vergleichswerte 2
Nutzung anteil [%] | Wéarme Strom

1
2

siehe Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
Gemeinsam vom Bundesministerium fiar Wirtschaft und Energie und vom Bundesministerium des Inneren, fiir Bau und Heimat bekanntgemacht im

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emmittlung von Energieverbrauchskennwerten ist

| durch das GEG vorgegeben. Die Werte sind spezifische Werte pro

Quadratmeter beheizte/gekihlte Nettogrundfléche. Der tatsachliche
Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andemden Nutzerverhaltens von den
angegebenen Kennwerten ab.

Bundesanzeiger (§ 85 Absatz 3 Nummer 6 GEG); veréffentlicht auch unter www.bbsr-energieeinsparung.de

3

gegebenenfalls auch Leerzuschldge in kWh

Hottgenroih Sofiware AG, Energieberater 18599 3D PLUS 11.8.3



ENERGIEAUSWEIS « wervomsessue

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 8. August 2020
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: SH-2022-004306516 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Mafinahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind )Z( mdglich [ nicht méglich
| Empfohlene Modernisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder Mafnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amartisa- pro eingesparte
: Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit malf- tionszeit Kilowattstunde
grofterer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 Heizung Austausch der Heizungsanlage nach mind. (] ]Z(
Klimaschutzgesetz; Durchfiihrung eines
hydraulischen Abgleichs
O weitere Eintrage im Anhang
Hinweis: Modemisierungsempfehlungen fur das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen EnergieSpar-Haus Bergedorf GmbH, Jan Hinkel (B. Eng.)

) i ’ Vierlandstrafle 31, 21028 Hamburg
sind erhaltlich beifunter:

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

siehe Fufnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hotigenroth Software AG, Energieberater 18599 3D PLUS 11.8.3



ENERGIEAUSWEIS « cnvonmosauce

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Erlauterungen

Angabe Gebédudeteil - Seite 1

Bei Nichtwohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu

Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieauswei-

ses gemaR § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebé&udeteil zu beschran-

ken, der getrennt als Nichtwohngebdude zu behandeln ist (siehe im

Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
| ,Gebaudeteil* deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartber informiert, woftr und in welcher Art emeuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten und ggf. bei grundlegender
Renovierung eines &ffentlichen Gebaudes enthélt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf fur die Anteile Heizung, Warmwasser, eingebaute
Beleuchtung, Liftung und Kihlung dargestellt. Diese Angaben werden
rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage
der Baunterlagen bzw. geb&dudebezogener Daten und unter Annahme
von standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne) berechnet. So ldsst sich die energetische Qualitdt des
Gebaudes unabhadngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rilckschlisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primérenergiefaktoren
auch die sogenannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrdger (z.B. Heizdl, Gas,
Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen ge-
ringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die Res-
sourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Die angegebenen
Vergleichswerte geben fiir das Gebdude die Anforderungen des GEG
an, das zum Zeitpunkt der Ausstellung des Energieausweises galt. Sie
sind im Fall eines Neubaus oder einer Modemisierung des Gebdudes,
die nach den Vorgaben des § 50 Absatz 1 Nummer 2 GEG durchgefiihrt
wird, einzuhalten. Bei Bestandsgebauden dienen sie zur Orientierung
hinsichtlich der energetischen Qualitat des Gebaudes.

Der Endwert der Skala zum Primdrenergiebedarf betrdgt, auf die Zehner-
stelle gerundet, das Dreifache des Vergleichswerts ,Anforderungswert
GEG modemisierter Altbau* (Anforderung genél? § 50 Absatz 1 Nummer
2 Buchstabe a GEG).

Wérmeschutz - Seite 2

Das GEG stellt bei Neubauten und bestimmten baulichen Anderungen
auch Anforderungen an die energetische Qualitat aller warmetbertra-
genden Umfassungsflachen (Auftenwande, Decken, Fenster etc.) sowie
bei Neubauten an den sommerlichen Wérmeschutz (Schutz vor Uberhit-)
zung eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Warmwasser, eingebaute
Beleuchtung, Liiftung und Kihlung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fur die
Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der End-
energiebedarf ist die Energiemenge, die dem Geb&ude unter der Annahme
von standardisierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung der Ener-
gieverluste zugefilhrt werden muss, damit die standardisierte Innentem-
peratur, der Warmwasserbedarf, die notwendige Liftung und eingebaute
Beleuchtung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Eneraleberater 18599 3D PLUS 11.8.3

8. August 2020

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in bestimmtem Umfang ereuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kalteenergiebedarfs 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 Pflicht-
erfullung abzulesen. Das Feld ,MaRnahmen zur Einsparung” wird ausge-
fullt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz ge-
maf § 45 GEG erfullt werden.

Endenergieverbrauch = Seite 3

Die Angaben zum Endenergieverbrauch von Warme und Strom werden fur
das Gebaude auf der Basis der Abrechnungen von Heizkosten bzw. der
Abrechnungen von Energielieferanten ermittelt. Dabei werden die Ener-
gieverbrauchsdaten des gesamten Gebé&udes und nicht der einzelnen
Nutzeinheiten zugrunde gelegt. Die so ermittelten Werte sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Nettogrundfldche nach dem GEG. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. Die Angaben zum Endenergieverbrauch geben
Hinweise auf die energetische Qualitdt des Gebdudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig
zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich. Der tatsachliche Ver-
brauch einer Nutzungseinheit oder eines Gebaudes weicht inshesondere
wegen des Witterungseinflusses und sich dndemden Nutzerverhaltens
oder sich &ndernder Nutzungen vom angegebenen Endenergieverbrauch
ab.

Im Fall langerer Leerstdnde wird hierflr einpauschaler Zuschlag rech-
nerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Ob und
inwieweit derartige Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle ,Verbrauchserfassung* zu entnehmen.

Die Vergleichswerte ergeben sich durch die Beurteilung gleichartiger Ge-
bédude. Kleinere Verbrauchswerte als der Vergleichswert signalisieren eine
gute energetische Qualitat im Vergleich zum Gebéudebestand dieses Ge-
bdudetyps. Die Endwerte der beiden Skalen zum Endenergieverbrauch
betragen, auf die Zehnerstelle gerundet, das Doppelte des jeweiligen
Vergleichswerts.

Primarenergieverbrauch — Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fur das Gebéude insgesamt
ermittelten Endenergieverbrauch fur Warme und Strom hervor. Wie der
Primérenergiebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen = Seite 2 und 3

Die mit dem Prim&renergiebedarf oder dem Prim&renergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 und 2 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderli-
chen Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweis-
art der Seite 2 oder 3.
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