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Exposé

Erdgeschosswohnung in Munchen

Sehr schone 2-Zimmer-Wohnung Haidhausen

Objekt-Nr. OM-321062
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 549.000 €

81541 Miuinchen

Bayern

Deutschland
Baujahr 2016 Ubernahmedatum 16.02.2025
Etagen 1 Zustand gepflegt
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 51,00 m2 Badezimmer 1
Energietrager Erdwarme Etage Erdgeschoss
Preis Garage/Stellpl. 25.000 € Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 221 € Heizung Sonstiges

Ubernahme ab Datum
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Objektbeschreibung

Sehr schéne hochwertige 2-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss in sehr schéner und gepflegter
Wohnanlage, die erst 2016 fertiggestellt wurde, die sich sowohl hervorragend als Kapitalanlage
(die Wohnung lasst sich aufgrund ihrer Lage und Ausstattung problem- und nathlos
vermieten) als auch zur Eigennutzung eignet.

Die Wohnung verfiigt Giiber ein Bad mit Badewanne mit hochwertigen Fliesen, einen Flur, ein
Wohnzimmer mit offener Einbaukiiche und ein Schlafzimmer mit Parkettboden sowie einer
uberdachten und verglasten Terrasse. Die Verglasung kann, je nach Wunsch, geéffnet werden.

Zuséatzlich ist fir die Wohnung ein Kellerteil und ein PKW-Stellplatz in der Tiefgarage
zugeordnet.

Jahrliche mindestens erzielbare Kaltmiete derzeit: 14.760,00 €.

Ausstattung

Wohnung mit hochwertiger Sanitarausstattung (Markenprodukte) und qualitativ hochwertiger
Fliesen sowie Parkett sowie Einbaukitiche.

Die Wohnung ist derzeit an sehr freundliche, kooperative, ordentliche und zuverlassig
zahlende Mieter vermietet, die tiber die Verkaufsabsichten informiert sind.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Barrierefrei

La ge
Haidhausen liegt, nur durch die Isar vom Zentrum getrennt, auf der 6stlichen

Isarhochterrasse. Der Stadtteil grenzt im Norden an Bogenhausen, im Osten an Berg am Laim,
im Stiden an die Au und im Westen schlief3t der Stadtteil mit der Isar ab.

Haidhausen besticht durch seinen Wohnflair. Die Bewohner nennen den Stadtteil liebevoll
"das Dorf in der Stadt", denn auf der einen Seite ist die Zentrale Lage von Haidhausen
hervorzuheben und auf der anderen Seite handelt es sich doch gleichzeitig um ein griines und
ruhiges Viertel.

Alle Geschifte des téiglichen Lebens, Arzte, Krippen, Kindergirten und Schulen befinden sich
in unmittelbarer Nahe. Der Spielplatz Tassiloplatz ist nur wenige Meter entfernt.

Die offentliche Verkehrsanbindung ist sehr gut (Bushaltestelle Auerfeldstrafie, ca. 150m;
Tram-Haltestelle Regerplatz, ca. 500m; S-Bahn-Haltestelle St.-Martin-Strafie, ca. 500m und
U-Bahnhaltestelle Ostbahnhof ca. 850m).

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 49,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Aufienansicht Terrasse
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Galerie
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Auflenansicht, Zufahrtsstrafle

Tassilospielplatz
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Galerie

Kiiche und Wohnbereich

Kiiche und Wohnbereich
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Galerie

Kichen- / Essbereich

Ess- und Wohnbereich
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Galerie

Ess- und Wohnbereich

Wohnbereich
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Galerie

Schlafzimmer

Flur
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Galerie

Bad

A

Bad mit Badewanne

www.ohne-makler.net/expose/321062 Seite 10/13



Galerie
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Terrasse
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E RG I EAU SWE IS fir Wohngebaude

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

Registriernummer > BY-2017-001282046 X ' 1
Gultig bis: 02.05.2027 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
Gebaude
Gebéudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Tassilopl. 11+13+15+17+19 + Balanstr. 42+44+46, 81541 Minchen
Gebaudeteil BV 912 225 EW Tassiloplatz, Hauser 1 - 8
Baujahr Gebaude® 2017
Baujahr Warmeerzeuger** 2016
Anzahl Wohnungen 215
Gebéudenutzﬂéche (AN) 17455 m? | nach § 19 EnEV aus der Wohnfldche ermittelt
Wesentliche Energietrager fur | Kraft-Warmekopplung fossil
Heizung und Warmwasser?

- _Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung: keine

Art der LUftung/Ki]thng M Fensterliftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur

\ O Schachtliiftung [ Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihitng
Anlass der Ausstellung des Neubau O Modernisierung [0 Sonstiges (freiwillig)

Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

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 Gberschlagige Vergleiche ermdglichen
(Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

i 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.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer 4 Aussteller
OO Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (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 Geb&auden zu ermdglichen.

Aussteller
Dipl.-Phys. (Univ.)
Herbert Pilz
Trimburgstrale 2
81249 Miinchen 03.05.2017
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
nachtréglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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E N E RG EAU SWE I S fliir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom "’ 18 142 2013
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Registriernummer > BY-2017-001282046

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

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf ' SR : : 7

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

” ‘ Endenergiebedarf dieses Gebdudes ‘
49 kWh/(m?-a)

i e | o | B [ FES _;
75 100 125 150 175 200 225 >250
3 i
" 8 kWhi/(m?a)
Primérenergiebedarf dieses Geb&dudes "\
w Anforderungen gemiR EnEV 4 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
| Primérenergiebedarf @ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10 1
8 kWh/(m*-a) Anforderungswert 48 kWh/(m?-a) [J Verfahren nach DIN V 18599 ,.
. Energeti litat der Geb&udehiille Hy’ e
nergetische Qualitét der Gebdudehiille Hy” O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
. Ist-Wert 0,32 W/(m?*K) Anforderungswert 0,5 WI(m*K) i
] : « : [0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV .
| Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) eingehalten P

. [Pflichtangabe in Inmobilienanzeigen] ‘_ kWh/(m.

' Angaben zum EEW&rmeG 5 ' | Vergleichswerte Endenergie
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien- i B 1* e D | E I ‘
- Warmegesetzes (EEWarmeG) | -l
: 125 150 176 200 225 >250
EnEV 36 %

Deckungsanteil: %
%[
' Ersatzmafnahmen 6

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
| E:fsatzmal&nahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
| erfiillt

e T T e 2 e, =chaen | Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

| 0 ) “

f @ 9;$S'Qh‘§$f{2?‘2\‘;?§,{1‘;§§n3§~ivﬁ{§’d";?%#.;"\', s,,,dﬁngeha.tén | Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs

| | unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
| Verscharfter Anforderungswert fiilhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
| Primarenergiebedarf: 41 kWh/(m?-a) . die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen

i | || Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

| Verschiirftar Anforderungswert | | Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Geb&udenutzflache (Ay), die im

| fur die energetische Qualitat der i W/(m?K) | ' R 4 A . "
| Gebéaudehiille H;": | Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Geb&dudes.

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



Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes

Energieverbrauch
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E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

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

Registriernummer ? BY-2017-001282046 3

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
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Endenergieverbrauch dieses Gebdudes KWhi(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- . Anteil ; ; ;
Energietrager 3 energie- Energieverbrauch Warmwasser Anteil Heizung Klima-
von b gielrag o [KWh] KWh] [kWh] faktor

Vergleichswerte Endenergie

pelAl B | c| o | E|E
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fm durch Heizkessel im Gebé&ude bereitgestellt wird.
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Erlauterungen zum Verfahren

>250

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

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten
ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Geb&udenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebéudes.
Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb&dudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden

Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh

2 siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

3 gegebenenfalls
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE IS fir Wohngebaude

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

-

Registriernummer ? BY-2017-001282046 £ 4

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

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MafRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O maéglich " nicht moéglich

Empfohlene ModernisierungsmafRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
: i geschatzte “
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in usam |88 | geschatate | Kostenpro
. H i i usammenhang | Einzel- v eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten mitgrogerer | mab | Amotisa | CRICCEE
Modermisierung | nahme stunde
Endenergie

L

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt E

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

| Genauere Angaben zu den Empfehlungen http://www.bbsr-energieeinsparung.de
{ sind erhéltlich bei/unter: J

Erganzende Erldauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwilig)

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



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

Erldauterungen

Angabe Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebéauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemaR 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 "Gebé&udeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird daruber informiert, woflir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zum
EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméarenergiebedarf 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 lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab.
Er bericksichtigt 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 kieiner 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 Geb&udes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitdt der Gebdudehiille - 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
(AuRenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AulRerdem 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 benétigte Energiemenge fir Heizung, Luftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fur die
Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Geb&ude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung
der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

18. 11 2013
(5

Angaben zﬁ?ﬁfEWérmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen 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 "ErsatzmaRnahmen" wird
ausgefillt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstdndig durch MaRnahmen zur Einsparung von Energie erfillt
werden. Die Angaben dienen gegenuber der zustandigen Behdrde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfiillung durch die Ersatzmanahme
und der Einhaltung der fir das Geb&ude 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 fur die Heizung wird
anhand der konkreten értlichen 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
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kunftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Geb&dude, von der jeweiligen
Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall langerer Leerstdnde wird hierfiir 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 bericksichtigt: Gleiches gilt fur den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. 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 fiir das Geb&aude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Priméarenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrager beriicksichtigen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen - 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 fir grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.




