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Exposé

Wohnung in Niirnberg

Zentral Kern-Sanierte 3 Zimmerwohnung, Balkon

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

Ubernahme

3,00

84,00 m2
Fernwarme
295 €

Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/415866

Objekt-Nr. OM-415866

Wohnung

Verkauf: 330.000 €

Ansprechpartner:
Michael Stéltzel

Petersauracher Str. 39
90449 Niirnberg

Bayern
Deutschland

Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Garagen

Heizung

Erstbez. n. Sanier.
2
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Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus in Zentraler Lage in Réthenbach.

Zentral mit direkter Anbingung an o6ffentliche Verkehrsmittel sowie Geschaften des taglichen
Bedarfs, jedoch in ruhiger Umgebung.

Der vorteilhafte Schnitt besteht aus 2 Schlafzimmern, Bad, Wohn- und Esszimmer und Kiiche.
Ebenfalls befindet sich ein Abstellraum in der Wohnung sowie ein schéner Balkon.

Im Keller befindet sich ein Kellerabteil ca. 9m? und ein gemeinstchaftlicher Waschkeller und
Fahrradraum.

Ausstattung

Die Wohnung wurde frisch Kernsaniert, d.h.;

-Neue Elektroinstallation

-Neue Sanitérinstallation

-Neue Effizienz-Heizk6rper

-Neue Energieefliziente Kunststoff-Fenster mit elektrischen Rollos und Granit-Fensterbanken
-Komplett neues Bad mit grofier Regendusche und Anschlussméglichkeit WM und Trockner
-Neue Bodenbelage (wiederstandsfahiges Vinyl und Fliessen)

-Neue formschoéne Innentiren

-Neue Wohnungseingangstiire

-Malerarbeiten neu in Weiss und komplett geglattete Wande

-Neuer Balkonbelag in Wohlftihl-Holz-Terassendielen

-Elektrische Markiese mit Volant

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Duschbad

Sonstiges

-Videobesichtigung verfliigbar

-Garantie noch 2 Jahre durch Handwerksunternehmen

-Glasfaseranschluss

-Heizung und Warmwasser tiber Fernwarme, daher direkte Mieterabrechnung
-Ubernahme des giinstigen Garagenmietvertrags ca. 70,- €

-Auf dem Grundstiick besteht Erbpacht bis 2062 fir 246,- € p.a.

Lage

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 101,70 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C

Galerie

SRS WA

Vorplatz
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Galerie
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Aussenansicht

Eingang
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Aussenbereich
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Aussenbereich

Diele
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Exposeé - Galerie

Diele

Wohnzimmer
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Wohnzimmer/Esszimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Esszimmer

Esszimmer Blick
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/415866 Seite 10/22



Exposé - Galerie

Bad
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Bad

Dusche

www.ohne-makler.net/expose/415866 Seite 12/22



Galerie

Flur Zimmer

Schlafzimmer
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Exposeé - Galerie

Schlafzimmer »

Schlafzimmer
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Galerie
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Schlafzimmer

Kizi

www.ohne-makler.net/expose/415866 Seite 15/22



Exposé - Galerie

Kizi
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Abstellraum Durchreiche
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Exposé - Galerie

Kuche

Kiiche
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Exposé - Galerie

Kiiche

Kiiche
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Galerie

Kuche

Keller
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Anhange

1. Energieausweis
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g (EnEV) vom ' 18.11.2013

gemal} den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnun
R PR G e e e S B A S T S DR SR T T

Registriernummer? BY-2018-002431674
Giiltig bis: 18.12.2028 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

e

R A S S B A

' Gebaude

. Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Petersauracher Str. 39, 41 , 90449 Nirnberg
Gebaudeteil ganzes Gebaude

. Baujahr Geb&ude® 1970

£ i 5 Gebiudefoto
. Baujahr Warmeerzeuger* * 1970 (freiwilli)
- Anzahl Wohnungen 24

_ Gebaudenutzflache (A,) 2407 m? |4 nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fur | Nah- /Fernwarme aus Kraft-Warme-Kopplung
_Heizung und Warmwasser*

Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung: keine

- Art der Luftung/Kiihlun Fensterliftung [ Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung ] Anlage zur
g g Khlun

0 O Schachtiiftung [ Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung 9
Anlass der AussteHUng des O Neubau LJ Modernisierung /1 Sonstiges (freiwillig)

. Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweitsrung)

T T A e S A T P I A A TS TR e BT e R R e A A R T o B R R L A S M P R A R

- Hinweise zu den Angaben iiber 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 tiberschlagige Vergleiche erméglichen
. (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

" O 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.

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

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch ¥ Eigentlimer [l Aussteller

L1 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).
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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 Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen

~Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.
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Aussteller
SenerCon GmbH -
Dipl. Ing. Kristina Werner M;g&m %&M
Hochkirchstr. 11
10829 Berlin 19.12.2018
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 Anfragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben maglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

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

. Registri * BY-
Berechneter Energiebedarf des Gebiudes "o’ RN 2
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am sy

Energiebedarf

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

e Al B | c | p | e | R
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Anforderungen gemiR EnEV 4
Primdrenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m*a)  Anforderungswert kWh/(mz-a)

Fur Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

[ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

[0 Verfahren nach DIN V 18599
Energetische Qualitat der Gebdudehille Hy.
[0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Ist-Wert W/(m?K) Anforderungswert W/m*K) )
Sommerlicher Wéarmeschutz (bei Neubau) O eingehalten 0 vemimachungen nachiy & Absake 2 Ency
Endenergiebedarf dieses Gebiudes :
[Pflichtangabe in In ili i kWh/(m?*-a)
gabe in Immobilienanzeigen]
Angaben zum EEW4rmeG 5 Vergleichswerte Endenergie
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien- A+| A | Bile | oo loE]

Wirmegesetzes (EEWarmeG)

0 25 50 75 100 125 150
%

w F & Fa
Art: Deckungsanteil: % &5’ eg»so eeﬁo :g‘:‘a:g:“z}
A
vf‘& & & q?wdbé
% &\7 - & Q‘b\&
& &
[~
ErsatzmaBnahmen
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
erfillt.
1 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG verschéarften 2
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. ErlaUterungen zum BefeChnungsverfahren
[l Die in Verbind it § 8 EEWa G % . . —— :
9.;‘?5'&;491?,&?3&fngswe,t[‘;“’g;? E#g\, sind eingehaciten‘ Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
Verscharfter Anforderungswert flihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
Primarenergiebedarf: kWh/(m*a) die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsdchlichen
: Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
gj?rc?%h:rr:steerég?sfglrwgeguna%st;edner Wity Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (Ay), die im

Gebaudehlle H; Allgemeinen gréier ist als die Wohnfliche des Gebaudes.

! siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige
Angabe 4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau
5 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes

Energieverbrauch

E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

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

Registriernummer 2  BY-2018-002431674
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

101,7 kWh/(m?-a)

e

t 0 kWh/(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes
Endenergieverbrauch dieses Gebsudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- .
Energietrager 3 energie- Energl{ﬁvwe;?rauch

von bis faktor

Anteil
Warmwasser
[kWh]

225

Anteil Heizung
[kWh]

Klima-
faktor

01.01.2015 31.12.2015 NanFemwarme aus KWK fossier Brennsioff 221470

66992

154478

1,08

01.01.2016 31.12.2016 Nah-sFemwarme aus KWK fossier Brannstofl 245927

66992

178935

1,05

01.01.2017 | 31122017 | o sormamoaus 6o ossar st 238730

66992

171738

1,04

| Vergleichswerte Endenergie

D | B

»250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Warmwasser

durch Heizkessel im Gebdude 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 Geb&duden mit Kesselheizung zu erwarten

ist.

Eléiterungen zum erfhren

IE';‘ Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 sighe Fufinot

e 2 auf Seite 1 des Energieausweises
auch Leerstandszuschldage, Warmwasser- oder Kuhlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
- pro Quadratmeter Gebaudenutzfldche (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnfliche des Gebaudes.
. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden

SR

3 gegebenenfalls
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“ENERGlEAUSWElsfurWohngeb;ude

J;&gemaﬁ. den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18, 11 2013
pes B B e e o N R T e S A e e S Tian
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Registriernummer ? BY-2018-002431674
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Empfehlungen des Ausstellers

Het m&aﬂm R O i S e 0 T o SR T L e e s S S Bt L e A U e 2 e (LR RN

- MaBnahmen zur kostengunstlgen Verbesserung der Energieeffizienz sind ¥ méglich H nicht méglich

empfohlen (freiwillige Angaben)

eschétzt

Bau- oder Mafnahmenbeschreibung in Al L gKoslen pro |
Anlagenteile einzelnen Schritten Z“;g“;?;g’;‘;gﬁ‘g Hihcok) Amomss. [=ngesperie )
Modemisierung | nahme |  tionszeit stunde

Endenergie

e et | g |
Ay Atberiof | e a0 .
e e A o | @
Kellerdecke Egmergﬂlr&ge g\i% Eggerdecke bzw. der 7
Sonstiges Optimieren der Fernwarmeubergabestation

Einbau einer Solaranlage fir Warmwasser

Warmwasserbereitung Raumheizung

U | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

%mmmgmmwmﬂm

"E
Genauere Angaben zu den Empfehlungen SEnerCon GmbH
E sind erhaltlich bei/unter:

T O T P VP i
B L A S T S Ao S B L S S S o 7

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energleauswels (Angaben freiwillig)

§ Vorgangsnummer 35077

~ Gebaude-ID: 732

. Die Gebaudenutzflache (An) ist nicht gleichzusetzen mit Wohnflache oder der Nettogrundflache. Ist die
EA Gebaudenutzflache (An) nicht bekannt, ist sie nach den Regeln der Energieeinsparverordnung bei Wohngebauden mit
© bis zu zwei Wohneinheiten mit beheiztem Keller pauschal mit dem 1,35fachen Wert der Wohnflache, bei sonstigen
. Wohngebauden mit dem 1,2fachen Wert der Wohnflache angesetzt worden.
i
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" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebaudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zum
EEWarmeG) 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. geb&udebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So Igsst sich die energetische Qualitat
des Gebé&udes unabhzngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlusse auf den
tatséchlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab.
Er berucksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette"
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (z.B. Heiz6l, 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. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitiat der Gebiudehiille - Seite 2

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

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,

jahrlich bendtigte Energiemenge fur Heizung, Luftung 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 zugeflihrt werden muss, damit die standardisierte

Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung

sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
| geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

! siehe Funote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

ERGIEAUSWEI

R G 7 S D N W S T

O T 0 3 T RS,

S fiir Wohngebiude

Angaben zum EEWirmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEWarmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfullung abzulesen. Das Feld "Ersatzmalnahmen” wird
ausgeflllt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstandig durch Malnahmen zur Einsparung von Energie erfullt
werden. Die Angaben dienen gegenuber der zustandigen Beharde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfilllung durch die ErsatzmaBinahme
und der Einhaltung der fir das Gebadude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebaude 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 fir die Heizung wird
anhand der konkreten értlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
flhrt 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
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss 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 Gebaude, von der jeweiligen
Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen.
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
Uber eine Pauschale beriicksichtigt: 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.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fur das Geb&ude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrager berucksichtigen.

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 dafiir 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 Geb&audes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fur die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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