Objektbeschreibung

Ladengeschaft, Sanderstral’e 1, in der Wirzburger Innenstadt, in gepflegtem
City-Wohn-/Geschaftshaus. Angrenzend befindet sich die langjahrige Vertretung
der Bausparkasse Wodustenrot zur Linken und das alteingesessene Hotel
Eulenspiegel zur Rechten. Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte und Apotheken,
zahlreiche Gastronomiebetriebe und die Strallenbahnhaltestelle befinden sich in
unmittelbarer Nachbarschaft.

Nutzflache: 130,65 gm im EG + 29,85 gm im KG (Aufzug vorhanden)
Wesentlicher Energietrager ist Fernwarme.

Endenergieverbrauch des Gebaudes: 79,9 kWh/(gm.a) gemaly Energieausweis
(Verbrauchsausweis, siehe Anlage)

besondere Merkmale:

reprasentativer Eingangsbereich mit Schaufensterfront

hochwertiger Fliesenboden im gesamten EG Bereich

EDV Verkabelung bis in den Keller mit absperrbaren Serverraum
FulRbodenheizung (partiell)

Aufzug vorhanden

Ideal fir Makler, Versicherung (zuvor Buro der AOK), Drogerie, Friseur, etc.

Derzeitige Nutzung als 24/7 Automatenkiosk mit laufenden Mietvertrag.
Mietertrag und Indexierung
Die Jahres-Nettokaltmiete belauft sich auf 25.800 €.
Der aktuelle Mietvertrag lauft bis 31. Juli 2027. Es besteht eine einseitige
Verlangerungsoption auf Seiten des Kaufers um weitere funf Jahre, bei indexierter

Mietanpassung. Der Mieter beabsichtig den Mietvertrag zu verlangern.

Zahlungseingang (letzte 12 Monatsmieten exemplarisch):

15.11.2023 16.02.2024 16.05.2024 15.08.2024
15.12.2023 19.03.2024 14.06.2024 16.09.2024
15.01.2024 15.04.2024 19.07.2024 15.10.2024

Die Indexierung der vergangenen 26 Monate liegt 174,15 €. Bei gleichbleibender
inflationarer Entwicklung, stiege die jahrliche Nettokaltmiete Stand heute am

01.08.2027 Stand auf eine monatliche Nettokaltmiete i.H. 2.551,88 € (Jahres-
Nettokaltmiete i.H.v. 30.622,56 €)

Grundstlicksanteil
Die Gesamtgrundsticksflache umfasst ca. 416 gm. Der Miteigentumsanteil liegt

bei 1.002/10.000. Bei einem angenommenen Bodenrichtwert von ca. 2.100 €
(Stand 01.01.2022) ergibt sich ein anteiliger Bodenwert i.H.v. ca. 87.500 €.
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ENERGIEAUSWEIS « womngeniuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Giiltig bis: 18.02.2029 Registriernummer > BY-2019-002549803 1

Gebédude

Gebéaudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Sanderstr. 1, 97070 Wiirzburg

Gebéaudeteil Gesamtes Gebdude

Baujahr Gebsude ° 1971

Baujahr Warmeerzeuger > * 1971

Anzahl Wohnungen 14

Gebéudenutzflache (Ay) 1.503,0 m? {D nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

e e | oruame

Erneuerbare Energien Art: {Verwendung:

Art der Liftung / Kiihlung X Fensterltiftung O Loftungsanlage mit Warmertickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliiftung O Liftungsanlage ohne Warmeritickgewinnung Kuihlung

Anlass der Ausstellung 0 Neubau 0 Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebidudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnfldchenangaben  unterscheidet. Die  angegebenen  Vergleichswerte sollen  (iberschldgige  Vergleiche ermdgli-
chen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentlmer X( Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Gebdude-Energieberatung
Aussteller: Julius Blattner

Briicklesweg 4, 97337 Dettelbach

Gebiud ) t Tel. 09324 9825277, Mob: 0160 7827475
ebaudeenergieberatung energie-j. blattner@gmx.de

Julius Blattner
Briicklesweg 4 =
97337 Dettelbach-Schernau 19.02.2019 i

Unterschrift des Ausstellers

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV * 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 nachtréglich einzusetzen. ® Mehrfachangaben méglich # bei Wérmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.36



ENERGIEAUSWEIS wonngesiuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes

Energiebedarf

Anforderungen gem#® EnEV *
Primérenergiebedarf

Registriernummer Z BY-2019-002549803 2
CO,-Emissionen ® kg/(m?-a)
p | EREiE G H

125 150 175 200 225 >250

Fur Energiebedarfsherechnungen verwendetes Verfahren

Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a) [0 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitéit der Gebaudehiille Hy' [0 Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert W/(m*K)  Anforderungswert W/(m*K) [0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten [ Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Geb&dudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG®

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

ErsatzmaRnahmen ©

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWérmeG erfulit.

[J Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert

Primarenergiebedarf: kWh/(m?-a)

Verscharfter Anforderungswert

flr die energetische Qualitat der

Vergleichswerte Endenergie

BEAIB | ¢ | o | E [VFSSER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
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Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen flhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsdchlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (Ay), die im
Allgemeinen groRer ist als die Wohnfléche des Gebzudes,

Gebéudehille H;' W/(m*K)
' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe Funote 2 auf Seite 1 des Energieausweises * freiwillige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ® nur bei Neubau

nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG " EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.36



ENERGIEAUSWEIS i« womngessuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer 2 BY-2019-002549803 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebédudes

79,9  kWh/(m?-a)
MR | C | o | e |INE o TN
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

103,9  kWh/(m?-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

: A o ) 79,9 kWh/(m#a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- . Anteil — ’
e 3 ) Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
6i bis Energietrager energie- [kWh] Warmwasser [kWh] faktor
faktor- [kWh]
01.01.2015 31.12.2017 Heizwerk, fossil 1,30 321833 57930 263903 1,15
Vergleichswerte Endenergie
MEEEETB | c | o | E [V EINECEEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >25°‘ Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
" ay auf Gebdude, in denen Warme fiir Heizung und
® Qq?Qq? &;50)& Qi:'cb \bé@h‘ éi’?’ Warmwasser durch Heizkessel im Gebzude bereitgestellt
q}%‘ & ég & éﬁ}’" S S¢ wird,
Q,:\,Q '-Z?Q‘ Qéu‘g'} S¢ £& ;Qé’g}e Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
;\g, é(‘( (3 ~Z‘®@o Q°.§’ g§ '\O‘Z’JSQ beheizten Gebzudes verglichen werden, ist zu beachten,
Qd/\\\ Q‘,‘ RS é" &5 &S dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
© ) Q-®§ sz@\\ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
§°Q §<Qf§’ Q/Q?Q’ Kesselheizung zu erwarten ist.
Ky = 4

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werle pro Quadratmeter Geb#udenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréRer ist als die
Wohnfléche des Geb#udes. Der tatséichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

siehe Fufinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

® gegebenenfalls auch Leerstandszuschlzge, Warmwasser-oder Kiihipauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.36



ENERGIEAUSWEIS . vommgessuce

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

18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer > BY-2019-002549803 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
Mafnahmen zur kostengtinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X( moglich O nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als L Kosten pro
3 Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmortisa— eingesparte
mit groRerer maf- Hemstan Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie

Bei energetischer Modernisierung
wird ein unabhangiger
Energieberatwer empfohlen

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen flir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fUr eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhéltlich bei/unter:

Geb&udeenergieberatung, Julius Blattner
Briicklesweg 4, 97337 Dettelbach-Schernau

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.36

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energicausweises ? siehe Fufinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS « vommgevsuce

gemanden§§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom

Erlduterungen

Angabe Gebadudeteil - Seite 1

Bei Wohngebéauden, 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 beschrénken, der getrennt als Wohnge-
béude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil" deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darlber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthilt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf 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 Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So Iasst sich die energetische Qua-
litdt des Geb&dudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschliisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch.

Primédrenergiebedarf ~Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-

bdudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (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. Zusatzllch kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen COZ%Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitiit der Gebiudehiille -Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelibertragende
Umfassungs fldchebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H'"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller wérmeiibertragenden Umfas-
sungsflachen (AuRenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
bédudes. Ein kieiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wérmeschutz. Auferdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Geb&udes.

Endenergiebedarf ~Seite 2
Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-

rechnete, jahrlich benttigte Energiemenge fiir Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebsudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Geb#ude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestelit werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.36
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Angaben zum EEWirmeG — Seite 2

Nach dem EEW&rmeG milssen 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 Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
«Ersatzmafnahmen wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstindig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energie erfullt werden. Die Angaben
dienen gegentiber der zustdndigen Behérde als Nachweis
des Umfangs der Pflichterfiillung durch die Ersatzmainahme und
der Einhaltung der fir das Gebdude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Geb&éude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebdudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten 6rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Geb&dudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
bdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall ldngerer Leerstidnde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch tber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihiung. 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 fir das Gebaude

ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager bertick-
sichtigen.

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 entneh-
men, 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 fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb  derer ungefdhr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.




