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abc Specht GmbH & Co. KG

Beschreibung

Dieses grof3zligige Einfamilienhaus in ruhiger Lage von
Sulzbach bietet mit ca. 163,5 m? Wohnflache und insge-
samt 7 Zimmern viel Raum fir individuelle Wohnideen. Das
Haus eignet sich ideal fir Familien, Mehrgenerationenwoh-
nen oder Kaufer, die sich ihren Wohntraum nach eigenen
Vorstellungen verwirklichen méchten.

Das Objekt Uberzeugt durch seine solide Grundstruktur
sowie ein attraktives Grundstiick mit ca. 624 m? Flache.
Die vorhandene Raumaufteilung bietet vielfaltige Nutzungs-
moglichkeiten — ob als klassisches Familienhaus mit meh-
reren Schlafzimmern oder mit separaten Arbeits- und Hob-
bybereichen.

Besonders hervorzuheben ist das vorhandene Entwick-
lungspotenzial: Mit entsprechenden Modernisierungsman3-
nahmen lasst sich hier ein zeitgemafBes und komfortables
Zuhause schaffen.

Ein ideales Angebot fir alle, die Wert auf Platz, Ge-

staltungsmdglichkeiten und ein gutes Preis-Leistungs-
Verhéltnis legen.
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Ausstattung

Das Einfamilienhaus verfligt Uber eine funktionale und grof3zligige Ausstattung, die eine solide Basis flr
individuelles Wohnen bietet:

- ca. 163,5 m? Wohnflache

- 7 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer

- 1 Badezimmer sowie 1 separates WC

- grof3ztigige Wohn- und Essbereiche

- praktische Raumaufteilung mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten
- Kiiche mit direktem Zugang zum Essbereich

- ausreichend Abstell- und Nutzflachen

- Grundstlick mit ca. 624 m? Flache

- gewachsene Wohnstruktur und ruhige Umgebung

Die Ausstattung entspricht Uberwiegend einem &lteren Standard und bietet somit ideale Voraussetzungen
flr eine Modernisierung nach eigenen Vorstellungen.

Lage

Das Objekt befindet sich in Sulzbach (PLZ 56379) in angenehmer Wohnlage mit landlichem Charakter. Die
Umgebung ist gepragt von einer ruhigen Nachbarschaft und bietet gleichzeitig eine gute Anbindung an die
umliegenden Orte.

Einkaufsméglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Schulen und Kindergéarten sind in den nahegelegenen
Ortschaften schnell erreichbar. Die Region Uberzeugt durch ihre naturnahe Lage und Iadt zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten wie Spaziergdngen, Radfahren oder Wandern ein.

Sonstige Angaben

Samtliche Angaben in diesem Exposé beruhen auf Informationen und Unterlagen, die uns vom Eigentimer
bzw. von Dritten zur Verfligung gestellt wurden. Wir haben diese Angaben nicht auf ihre Richtigkeit und Voll-
standigkeit Gberpriift und (ibernehmen hierfiir keine Gewahr. Irrtiimer, Anderungen und Zwischenverkauf
bleiben vorbehalten.
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Obijekttitel

Einfamilienhaus mit Platz und Potenzial

Rechtshinweis
Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, Gbernehmen wir hierfir keine Gewéhr. Dieses Exposé ist nur fur Sie persénlich
bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch
bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Giber unser Bliro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns
Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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Lageplan
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ENERGIEAUSWEIS « womgoiuce

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom d 16. Oktober 2023

Giiltig bis: 21.03.2036 Registriernummer: RP-2026-006290821

Gebdude
Gebéaudetyp

freistehendes Einfamilienhaus

Adresse Hauptstrale 44

56379 Sulzbach

5] 1900 Unbekannt. Anbau 1997

2007 Olbrennwertanlage

Baujahr
Baujahr Warmeerzeuger * *

1
169,2 m?
Heizol EL

*Strom-Mix
Att:  keine vorhanden

Anzahl der

| O nach § 82 GEG aus der Wohnfiache ermittelt

fidche (Ay)

fr Heizung
fur

Erneuerbare Energien * Verwendung:

0O Lo mit
0 Lo ohne
[ Kihlung aus Strom
[ Kiihlung aus Warme

Art der Luftung * X Fensterliftung

o
[] Passive Kithlung
[ Gelieferte Kalte

Art der Kihlung *

der

Anzahl: 0 f

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

[0 Neubau o

X Vermietung / Verkauf

Modernisierung [J Sonstiges (freiwillig)

(Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

fs unter
dient die

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die des

gen oder durch die A des ermittelt werden. Als
GEG, die sich in der Regel von den
gleiche erméglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des

nach dem
Ver-

erte sollen {
(Seite 4).

Die

Die
sind die Mo

erstellt sind

des
sind freiwillig.

von

X Der Energieausweis wurde auf der G
i zum

auf Seite 2

Die Ergeb-

[J Der Energieausweis wurde auf der von des erstellt
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch

O Dem is sind

O Eigentumer X Aussteller
Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

b

Die Ang: im
is ist lediglich dafiir gedacht, einen i

dienen der

il. Der

sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
ich von zu gl

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Ausstellungsdatum 22.03.2026

2um GEG

GEG,

Datum des 3 des
Salz 2 GEG einzutragen

nur im Falle des § 79 Absatz 2

Mehrfachangaben méglich
Baujahr der U

oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

bei
Kiimaanlagen

Hotigenroth Software AG, Energieberater Wohnen & Gewerbe 13.4.7
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ENERGIEAUSWEIS . womece

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16. Oktober 2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: RP-2026-006290821

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 96,7 kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

f dieses

300,6 KWhi(m*a)

KWhi(m*-a)

dieses

Anforderungen gem8 GEG * Verfahren

Eir
X Verfahren nach DIN V 18599
Primérenergiebedarf [ Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")
Ist-Wert 340,86 kWh/(m*a)  Anforderungswert 1321 kWhi(m*a) )Z( Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Energetische Qualitat der Gebaudehiille H,'
Ist-Wert 1,12 W/(m*K) Anforderungswert 056 W/(m*K)

‘Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 300,6 kWh/(m*-a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie 4

Nutzung erneuerbarer Energien® [ farHeizung [ fur Warmwasser
) Nutzung zur Erfillung der 65%-EE-Regel gema8 § 71 Absatz 1 in AESEEtc | o | E |
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG 0 25 5 75 100 125 150

[ Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfillungsoptionen 2
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG >
Haustibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
i Anlage (§ 71e)
i fr Biomasse oder derivate (§ 71f,9)
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)
Erfiillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil War- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit-_  der Einzel- aller
Art der emeuerbaren Energie stellung ° anlage Anlagen

7

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

D

Summe® %

kénnen. i
Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt* onne standar !

Art rbaren E Anteil EE '

A bl = Er Die i Bedarfswerte der Skala sind s| =
*% zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
% (Ay), die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebéudes

Summe® %

weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG Summe einschlieRlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage
‘Mehrfachnennung méglich Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
EFH: ilie MFH: ili einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-

Anteil der Eif an der i aller Anlagen gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall
Anteil EE an der i der Ei ‘Anlagen Anteil EE an der oder dem Wai

Hotigenroth Software AG, Energieberater Wohnen & Gewerbe 13.4.7
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ENERGIEAUSWEIS  woingesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: RP-2026-006290821

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil
o bis Energietrager 2 energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung
faktor- [KWh] [kWh] [kWh]

Klima-
faktor

[J weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie <

Die
sich auf Gebaude, in denen Warme fir Heizung und
durch Hei: im i

wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme

beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,

dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
i als bei i mit

Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind if Werte pro Q
Gebaudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen groRer ist als die des ] Der achli i
weicht i wegen des i und sich Nutzer vom Ei

' siehe Fuknote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2

auch L
> EFH: Ei MFH:
Hottgenroth Software AG, Energieberater Wohnen & Gewerbe 13.4.7
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ENERGIEAUSWEIS v

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Registriernummer: RP-2026-006290821 @

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

2ur der iceffizienz sind X moglich [ nicht méglich

empfohlen (freiwillige Angaben)

in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Bau- oder MafBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit | maR- tionszeit Kilowattstunde
gréRerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung

Aligemein grund der ituation X
und Anlagentechnik des Gebaudes) sollte

eine umfassende
A -

werden, die die Zukunft des Gebaudes mit
den Vorstellungen der Eigentimer
darstellt. Erst nach einer umfassende
Gebaudeenergieberatung sollte mit

werden.

Warmwasser Das Trinkwarmwasser konnte mit einer
Trinkwarmwasser-Warmepumpe erzeugt
werden.

[1 weitere Eintrage im Anhang

fur das sude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

Thorsten

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
WesterwaldstraBe 17, 56377 Nassau

sind erhaltlich bei/unter:

Erginzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Baujahr des laut Ei
Anbau links 1997/1998
Olbrennwertanlage von 2007.
Fenster von 1993-1997 erneuert.
Schragdach geddammt.

D: nur teileise

Keller ungeheizt.

' siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hotigenroth Software AG, Energieberater Wohnen & Gewerbe 13.4.7




lhr Ansprechpartner: Tel.: (02602) 83 99 84 0
Herr Maximilian Specht Mobil: 0151 6522 4325
abc Specht GmbH & Co. KG Fax: (02604) 6680

Wilhelm-Mangels-StraBe 22 E-Mail: m.specht@abc-specht.de

65183 Montbaur Web: www.abc-immobilienmakler.de

ENERGIEAUSWEIS . womsouce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16. Oktober 2023

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

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

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben

Energiebedarf — Seite 2

schaler Erfllungsoption ) werden. Fir , auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fur die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonshge Ausnahmen

gelten, koénnen die zur eir
Energle(rager aufgefithrt und kann jeweils der prozenluale Anteil an der
v ing des Gi iesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebéude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten emutlell
Dabei werden die ol hsdaten des 1 G

und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-F 8 f
und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch 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 lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der

Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
W

und mithilfe von Kii auf einen -
ten Mittelwert . So fiihrt beispi ise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Geba Der gi gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Geba und seiner Hei: Ein kleiner Wert

signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen
die Verbrat einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie

beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatséchli-
chen Energieverbrauch.

rlmﬂrenerglebedar\‘ Seite 2

Der Pri f bildet die Energi ienz des Gebaudes ab. Er
bert igt neben der Er ie mithilfe von Pri i

auch die sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizol, Gas,
Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitit der Geb4udehillle —Seite 2
A ist der ifische, auf die wérmeibertragende Umfas-
a Transmissior rlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitét aller warmeibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wérmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten ngen an den sc 1
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
lich benétigte Energiemenge fir Hazung. Luftung und Warmwasserberel-
tung an. Er wird unter und ingun-
gen errechnet undist ein Indikator fur die Energ|eeff1|enz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der f ist die Energi ge
die dem Gebaude unler der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksi ing der Energi luste zugefuhrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liftung sichergestellt werden kénnen. Ein kieiner Wert

von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch beshmmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergl keit wird bei 1, in der Regel i betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch tber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fr 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.

Primére i brauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebéude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager beriicksichtigen.

Tre:bhausgasemssmnen —Seite2und 3

Die mit dem Pri f oder dem Priméarenergi 1 ver-
bundenen Treibhat issi des Geba werden als &q

te 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 dafur erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vel mleichswerte Seite 2und 3

Die auf Ender e sind i Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunk(e fur grobe Vergleiche der Werte die-
ses Geba mit den Vergl anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche ar . innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen

signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Er

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfiillung

der 65%-EE-Regel — Seite 2

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebéude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsétzlich zumindestens 65 Prozent miterneuerbarern Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fur neu eingebaute
oder aufgestellte Heizungen und iiberdies nach MaRgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien” kann fir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfilllung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Vergleichskategorien liegen.
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