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Exposé

Wohnung in Baldham
***Black Angebot*** Freie, frisch renovierte 3-Zi.-ETW in

Etagen

Zimmer

Wohnflache

Preis Garage/Stellpl.
Hausgeld mtl.
Ubernahme

Baldham
#  Objekt-Nr. OM-322664
-~ Wohnung

‘ Verkauf: 464.000 €

Ansprechpartner:
Sandra Dorny

Watzmannstrafie 6
85598 Baldham

Bayern

Deutschland
2 Zustand renoviert
3,00 Schlafzimmer 2
77,00 m? Badezimmer 1
20.000 € Etage 2. OG
450 € Tiefgaragenplatze 1

Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/322664
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Objektbeschreibung

Diese wunderschoéne 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im begehrten Baldham und bietet mit
einer Wohnfldche von ca. 77 m? ausreichend Platz fir Paare oder kleine Familien. Die frisch
renovierte Wohnung beeindruckt durch eine moderne und helle Atmosphére, die sofort zum
Wohlftihlen einladt.

Die Wohnung verfiigt Gilber zwei gut geschnittene Schlafzimmer, die viel Platz fiir Betten,
Schrinke und weitere Mobel bieten. Das grofzligige Wohnzimmer bietet direkten Zugang zum
sonnigen Stidbalkon, der viel Tageslicht in den Raum lasst und sich perfekt fiir entspannende
Stunden im Freien eignet. Hier kénnen Sie die Sonne genief3en und den Blick ins Gruine
schweifen lassen.

Das Badezimmer ist modern gestaltet und mit einer Badewanne ausgestattet, die sich ideal fr
entspannende Bader eignet. Das WC ist separat ausgeftihrt.

Alle RaAume wurden vor kurzem renoviert und strahlen in neuem Glanz. Die Ausstattung und
die durchdachte Raumaufteilung machen diese Wohnung zu einem idealen Zuhause.

Zur Wohnung gehoért aufierdem ein grof3ztigiges und massiv gebautes Kellerabteil, das
zuséatzlichen Stauraum bietet und ideal fir die Lagerung von saisonalen Gegenstanden,
Sportausrustung oder anderen persénlichen Dingen genutzt werden kann.

Ein weiteres Highlight ist der zusatzlich zu erwerbende Tiefgaragenstellplatz (zuztiglich 20k€).
Dieser bietet Ihnen die Sicherheit, Ihr Fahrzeug komfortabel und geschtitzt unterzubringen.

Auf Wunsch vermitteln wir gerne eine Finanzierung unseres unabhangigen
Finanzierungspartners.

"Es handelt sich um echte Fotos, kein virtuelles Staging."
Ausstattung

Was wurde renoviert?

- Béden wurden angeglichen und neu verlegt

- Wande und Decken wurden neu verputzt und gestrichen
- Zargen und Turen wurden durch neue ersetzt

- Elektro (Sicherungskasten mit FI, Steckdosen und Schalter)
- Neue Heizkorper mit Smarthome -Thermostaten

- Bad und Toilette wurden komplett erneuert

- Balkon wurde gestrichen und ein neuer Boden verlegt

- Keller wurde gestrichen

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad

Lage

Die Lage ist ebenfalls hervorragend: Baldham ist bekannt fir seine ruhige und dennoch gut
angebundene Wohnlage. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und 6ffentliche
Verkehrsmittel (S-Bahn-Station Baldham!) sind schnell erreichbar und machen diese
Wohnung zu einem attraktiven Angebot. In nur 3 Minuten sind Sie zu Fuf3 am Bus, und von
dort sind es nur 5 Minuten zur S-Bahn. In 15 Minuten erreichen Sie mit dem Auto idyllische
Badeseen, und in gut 30 Minuten sind Sie am Tegernsee. Die Miinchener Innenstadt ist in gut
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20 Minuten mit der S-Bahn erreichbar, und die Autobahn A99 ist nur 5 Minuten entfernt.
Ebenso sind es nur gut 30 Minuten zum internationalen Flughafen Miuinchen.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,

Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Exposeé - Galerie

Flur

Flur
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Bad
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Wohnzimmer mit Essecke

Wohnzimmer mit Essecke
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Sudbalkon
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Stidbalkon

Kinderzimmer
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Kiiche

Bad
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Galerie

Wohnzimmer

Aussenansicht
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Exposé - Galerie

Keller
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS oo

gemal den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vom '

8. August 2020

Giiltig bis: 12.04.2032 Registriernummer: BY-2022-004040127 1
Gebidude
Gebaudetyp Mehrfamiienhaus.
Adresse WatzmannstraRe 4,6,8
I 85598 Baldham
il * Gesamtes Gebaude - LG 22895
Baujahr Gebaude * 1970
Baujahr Warmeerzeuger > * 2010
Anzehl der g 18
Gebaudenutzfiache (A,) 14412 m* Dﬁ nach § 82 GEG aus der Wohnfléche ermittelt
Wesentliche Energietrager fir Heizung * Heizol
tlich i fur Heizsl
Emeuerbare Energien Art Verwendung:
Art der Laftung ® X Fensterliiftung O Loftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[0 SchachtiGftung [m]g ohne W i
Art der Kiihlung * O Passive Kahlung [ Kihlung aus Strom
[ Gelieferte Kalte [0 Kohlung aus Wérme
o Anzahl: 0 [ Faligkei der ?
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modemisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises | 3 / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die des g unter von

gen oder durch die des gi ermittelt werden. Als Bezugsfiache dient die i nach dem

GEG, die sich in der Regel von den Wohnfia It i Die ang g sollen gige Ver-

gleiche ermdglichen (Erlduterungen — siehe Seite §). Teil des Energi ises sind die M isi gsempfehlungen (Seite 4).

U Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von des ersteltt (E Die Erg sind
auf Seite 2 darg Z i zum sind freiwillig

)X Der Energieausweis wurde auf der ge von gen des gieverbrauchs erstellt (Energi h Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt,

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch I Eigentamer [ Aussteller

0 Dem i is sind li 2ur ischen Qualitat (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

hlieBlich der

E dienen

Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebdude oder den oben

Der

hrift und B B rg

BRUNATA
N2 e TRONA
BRUNATA-METRONA GmbH & Co. KG

LA, B.Sc. (FH) Julia Ribinski
AidenbachstraBe 40, 81379 Munchen

(mit

! Datum des GEG, geg des ang - 2um GEG
2 nurim Falle ces § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG sinzutragen

* Mehrta aben maglich

* bal Warmenatzen Baujahr der Ubergabastation

. oder LUttungs- und im Sinne des § 74 GEG

Hotigentoth Sofiware AG. HS Verbeauchepass 4113
Lizenziert fir BRUNATAMETRONA GmbH & Co. KG

www.ohne-makler.net/expose/322664

is ist lediglich dafiir gedacht, einen !

ol von 2u

Unterschrift des Ausstellers

3 Rilimpbi.

Ausstellungsdatum 13.04.2022
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS i« vomgeuse

geman den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 8. August 2020
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: BY-2022-004040127 2
Energiebedarf

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

Anforderungen gemis GEG *

Primérenergiebedart

Ist-Wert kWhi(m*-a)  Anforderungswert KWh/(m*-a)
Energetische Qualitat der Gebaudehille Hy'

Ist-Wert WHm-K) Anforderungswerl Wi(mK)
Sommerticher Warmeschuiz (bei Neubau) O eingehatten

O Vertanren nach DIN v 4108-5 und DIN V 4701- m

] Vertahren nach DIN V 18589

[0 Regelung nach § 31 GEG ("Modeligebaudeverfahven”)
[J Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebéudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien >

zur D des Wirme- und
Kﬂmmhb-d-rh -dGrunﬂdu&ﬂiAhntz 2 Nummer 3 GEG
Anteil der
Deckungs- Pflichterfil-

Art: antell: lung:

%

% %
Summe: % %
MaBnahmen zur Einsparung °
Die A 2urN rb zur Deck-

ung anlnm-und Kllmrphhoduf- werden dulch eine MaB-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination geméaf § 34 Absatz 2

GEG erfiilit.

[0 Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG
sind eingehalten,

0 MaRnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaR § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um %
unterschritten, Anteil der PflichterfGllung: %

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

?  nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
nur bei Neubau

* EFH MFH

>

Hongenrath Software AG, HS Varbrauchspass 41,13

www.ohne-makler.net/expose/322664

Vergleichswerte Endenergie *

NG|C|D|EI

N £l 100 125 150

Pl
175 200 228 >zso

7Y /ff’ff

Erlduterungen zum Bonchnungworfahnn

Das GEG lasstfur di de 0

zu, die imEir i
konnen. isi il
ben die angegebenen Werte keine Ri auf den
el DI 7 2
zifische Werte nach dem GEG pro Q b i

(Ay), die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebau...
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS o

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 8. August 2020
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer: BY-2022-004040127 3
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 318 kg CO,-Aquivalent /(m*a)
dieses
1027  kWh/(m'a)
AEEEEE | c | D | e | e R
50 75 100 125 150 175 200 228 >250

0 25

1130 KWh/(m?-a)
e dieses

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 102,7 KWh/(m?a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum 5 Primar- Energie- Anteil Hl;zmeil Klima-
i energie- | verbrauch | Warmwasser ul
o e Fremetoet fakior- | [<h) Ay Doy | fakor
Tm.zme 31.12.2021 Heizol 1,10 450075 93325 356750 0,98

O weitere Eintrége in Anlage

Vergleichswerte Endenergie °

-kalcl | | F CER

lo 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die

sich auf Geb#ude, in denen Wérme fir Hetzung und

é§ durch Hei, im
\‘#b f wnrd
Soll eln Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
g j als bei baud
é‘sf ‘(‘}f: Kuulhsmmg Zu erwarten [st.

f werden, ist zu beachten,
dluhnornormdofwciumnumﬁ bltao%gennoem

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Weﬂe der Skala sind spezmsche Weme pro Quadratmeaer

Gebaudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Aligemeinen gréfer ist als die Der g h eines
weicht wegen des g und sich Nutzer vom angH gl ab.

' siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energisausweises
* auch L oder K In kwn
¥ EFH MFH:

Hotigenroth Software AG, HS Verbrauchepass 4.1.13
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS «vomesuce

gemaR den §§ 79 ff. Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom ' 8. August 2020

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2022-004040127 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

zur \ g der ieeffi sind X moglich O nicht méglich
Empfohiene ModemnisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Bau- oder Mafnahmenbeschreibung in Einzel i pro eingesp
e Anlagentaile einzelnen Schritten hangmit | mat- | tionszeit Kilowatlstunde
groBerer | nahme Endenergie
Modemi-
sierung
1| AuBenwinde Aufgrund Ihrer Angaben empfiehlt es sich, o X
die D&mmung Ihrer Aufenwande zu prifen.
2 | Dach grund Ihrer Anga! es sich, o ®
die Dammung lhres Daches / der obersten
GeschofRdecke zu priifen.
3 Keller Aufgrund Ihrer Angaben empfiehit es sich, 8] )4
die Ddmmung Ihres unteren
Gebaudeabschlusses zu prifen.
4 Fenster Aufgrund lhrer Angaben empfiehlt es sich, 0 )4
die energetische Qualitat |hrer Fenster zu
prafen,

[ weitere Eintréige im Anhang

fir das dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen ?RJUNATA-METI:?I::‘;;;TT &LCO' KG
sind erhaltlich bei/unter: !

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Die 9 und Empfehlung erfolgt ohne D i eines durch den Aussteller und ausschlielich aufgrund der vom
Kunden zur Verfugung gesteliten Angaben zum Objekt und zum Energieverbrauch. Daten zum Energl f und der Geba liegen
dem Aussteller nicht vor und wurden nicht gepruft. Fir die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit moglicher

jerung: P wir einen \ in mit einem or g i

' siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hotigenroth Gaftware AG, HG Verbrauchspess 41,13
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS « womgbsuce

gemaR den §§ 79 ff. Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom '

Erlduterungen

Angabe Gebiiudeteil = Seite 1
Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu mdamn
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die

8.August 2020

Endenergieverbrauch = Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis der Ab-

-ummgnwzsuzseemmmudndlzu
beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandein ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
.Gebéudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien ~ Seite 1
Hier wird dar(ber informiert, wofur und in welcher Art emeuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung er gien) dazu weitere

gen von Heiz- und nach der t

ordnung oder auf Grund undemr geeigneter VQMuchsdﬂm ermittelt.
Dabei werden die g des gt
und nicht cer qeleul Der erfasste
Energieverbrauch fur die Heizung wird anhand der konkreten brﬂichm
Wetterdaten und mithilfe von auf einen
ten So fuhrt ein hoher
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Der gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebludes und seiner Heizungsaniage. Ein kleiner Wert

i einen geringt ch. Ein luss auf den kinftig zu
uwmenden Vevbrauch ist ‘edoch mcm mdglich; insbesondere kénnen

Der Energoemaan wnd hler durch den Jahres-Primérenergiebedarf  die \ stark differieren, weil sie
und den iit. Diese Angaben werden rechne-  von der Lage der ften im von der j Nutzung
risch ermitteit. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der und dem der
B bzw. g a Daten und unter Anmhm! von Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zuschlag rechne-
i (z.B. 1\ risch und in die Im
N it und innere  der \ wird bei in d-r Regel betrie-
usw.) berechnet. So I&sst sich die energetische Qualitat benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale
des gig vom und von der Wetterlage berlicksichtigt. Gleiches gilt fir den von
il wegen der star Anlagen zur Raur Ob und P

erlauben dm angegebenen Werte keine Rickschliisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabene Verbrauchserfassung*
zu entnehmen.

Primareneraieverbrauch - Seite 3
Der Prinnmnergmverbﬂua\ geht aus dem flr das Geb&ude ermittelten

Der P bildet die g des Gebaudes ab, Er
igt neben der mithilfe van P Qi

auch die Vorkette™ (Erkund Verteilung,

dlung) der jeweils eil ietriger (z.B. Heizél Gas,

Sm emeuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

ist der auf die Umfas-
sungsflache a Ti Er bt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmetbertragenden Um-
fassungsfidchen (Auflenwéinde, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.

dem stellt das GEG bei Neub
(Schutz vor U

lich bendtigte Energiemenge flr Heuzung, Lmlung und

h hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Urrncmmqsmoomn ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager berlicksichtigen.

Die mit dem Pri

Treibh

f oder dem F g ver-
des G werden als aqui

< fi ge
Nam dem GEG besteN doe Pmdn in hmmlimanxmoen die in § 87
Absatz 1 GEG gmnmnAngabon zu machen. Die dafir erforderichen

tung an. Er wird unter

Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulnd\en Wiarmeschutz Auﬁer Angaben sind dem u je nach A
an den der Seite 2 oder 3.
eines
Endenergiebedarf - Seite 2 Die Vergleichswerte auf gi sind it -
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regelin berechnete, jahr- te und sollen lediglich far grobe der Werte die-
ses mit den anderer de sein. Es sind
derer die Werte fur die einzeinen
gen errechnet und ist ein Indlkator filr die Emrnvad'ﬁzneﬂz eines Gsbauchs Vergleichskategorien liegen.

die dem unhrdof‘ hme von gung:
und unter ichtigung der Energl werden muss,
damﬂdh te , der Warr und

Laftung werdan konnen. Ein kleiner Wert
nlpnalluen emen geringen Bedarl und damit eine hohe Energieeffizienz.

Nach dem GEG missen Umfang
Energien zur Deckung des wurma- und Kéitebedarfs nutzen. In

dem Feld ,Angal zur Nutzung “ sind die Art der

ing b r le Deckungsanteil am
Warme- und Ki und der p Anteil der Pflichter-
fullung abzul Das Feld ,| 1 zur Einsp " wird ausge-
failt, wenn die AWdemnoen des GEG teilweise udev vollsﬂndiq durch
L g der an den il ge
mék § 45 GEG erflllt werden.

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energleausweises

Hotigenoth Software AG, HE Verbrauchapass 4.1.13
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Grundrisse

Seite -1-

BERECHNUNGSUNTERLAGEN

zur Ausstellung eines Energieausweises auf Basis des Energieverbrauchs

gemiR Gebiudeenergiegesetz (GEG)
( Ubersicht Eingabedaten s
Objekt
Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus
Stralte: Watzmannstralle 4,6.8
PLZ / Ort. 85598 Baldham
Gebaudeteil: Gesamtes Gebaude - LG 22885
Nutzflache: 144120 m*
berechnet aus der Wohnflache: 1201,00 m*
Verhaltnisfaktor: 1,20
Anzahl Wohneinheiten: 18
Energieverbrauch
Energietrager: Heizé!
Einheit: Liter
Energieinhalt: 10,00 kWh / L
Abrechnungs- | Abrechnungs- Verbrauch Heizung Warmwasser
beginn ende L kWh kWh % KWh %
01.01.2018 | 31.12.2018 15648 156483 126650 80.9 29833 19,1
01.01.2020 31.12.2020 17830 178296 145332 815 32964 18,5
01.01.2021 31.12.2021 11530 115287 84768 235 30529 26,5
Klimakorrektur
basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes
Postleitzahl fur Klimakorrekturdaten: 85598
Ort: Baldham
Leersténde
- keine -
( Ergebnisse J
Energieverbrauchskennwert
Abrechnungszeitraum: 01.01.2019 - 31.12.2021
Kennwert: 102,7 kWh/(m? a)
e Rofeacy v a Gabhude: Wiatmannataiia 46, 85598 Bakiham
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