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Exposé

Wohnung in Oberfohring

Wunderschone, helle, renovierte 5 Zimmerwohnung

Objekt-Nr. OM-322878
Wohnung

Verkauf: 750.000 €

Franz-Wolter-Str. 24
81925 Oberfohring

Bayern
Deutschland
Baujahr 1963 Ubernahme sofort
Etagen 4 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 5,00 Schlafzimmer 4
Wohnflache 107,10 m? Badezimmer 2
Nutzflache 12,00 m2 Etage 3. 0G
Energietrager Fernwarme Stellplatze 1
Preis Garage/Stellpl. 18.000 € Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 479 €
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Objektbeschreibung

Die Wohnanlage wurde in den Jahren 1962/1963 in massiver Ziegelbauweise errichtet, 1995-
2003 wurde das Haus komplett saniert. Im Zuge dieser Sanierung wurden energiesparende
Kunststofffenster eingebaut und die Fassaden mit einem Warmedammsystem isoliert, so dass
das Gebaude energietechnisch auf einem aktuellen Stand ist (siehe auch Energieausweis).
Die Wohnung ist auflerdem an das Fernwarmenetz angeschlossen. Damit ist sichergestellt,
dass auch in den nachsten Jahren kein energetischer Sanierungsbedarf besteht und das
Heizsystem ist zukunftssicher.

Im Jahr 2000 wurde ein Aufzug in das Haus eingebaut.

Pro Etage finden sich nur zwei Wohnungen.

Zur Wohnung gehort ein grof3ziigiges, trockenes Kellerabteil, im Haus ist ein Trockenraum
vorhanden.

Ausstattung

Die angebotene Wohnung im 3. OG ist frisch renoviert. Bad und WC wurden komplett saniert,
im Bad wurde eine bodengleiche Dusche installiert. Das hochwertige Eichenparkett im Flur
und allen Zimmern ist neu geschliffen und versiegelt, alle Wande wurden gespachtelt und
gestrichen.

Durch die hochwertige massive Ziegelbauweise mit dem zusatzlichen Vollwarmeschutz
herrscht in der Wohnung ein sehr angenehmes Wohnklima.

Die gemititliche Wohnktiche wurde 2017 saniert: der Boden neu gefliest und eine Einbauktiche
inkl. Elektrogeraten eingebaut.

Die Loggia ist nach Stidwesten ausgerichtet und lasst sich sowohl vom Wohnzimmer als auch
Kiiche aus betreten.

Auf Wunsch kann ein oberirdischer KFZ-Stellplatz fir 18000 € dazu erworben werden.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Die Wohnung ist ab sofort bezugsfertig und eignet sich sowohl fiir Eigennutzer als auch zur
Vermietung.

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei, Makleranfragen sind unerwiinscht.

Ermitteln Sie kostenlos den

Lage

Bogenhausen-Oberfohring ist ein gehobenes Wohnviertel im Nordosten Miinchens am
Englischen Garten sowie den Isarauen. Sowohl der Flughafen als auch die Innenstadt sind

uber die nahegelegene S-Bahn Station Johanneskirchen schnell erreichbar.

Die Trambahnhaltestelle St. Emmeram ist nur wenige Gehminuten entfernt, auch die TU in
Garching ist schnell erreicht.

Schulen, Geschifte des taglichen Bedarfs als auch grofiere Einkaufszentren befinden sich in
unmittelbarer Nahe.
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Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 100,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Einbauktuiche
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Galerie

Balkon

Zugang Balkon
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer mit Zugang Balkon
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Galerie

Flur

Eingangsbereich zur Wohnung
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ba.rrierefreies Duschbad

Bad mit Fenster
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Galerie

Zimmer 1

Zimmer 2
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Galerie

Zimmer 3

Zimmer 4
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'''' Zimmer 4
Wohnzimmer U , ca. 11,4 m?
ca. 22,8 m? :

N
7

Flur ca. 13 m2

L |V

Zimmer 1 Zimmer 2 Zimmer 3
ca. 15,2 m? ca. 10,7 m?2| ca. 10,7 mz
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

: gemiB den §§ 79 ff. Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Giltig bis: 10.10.2032 Registriernummer: BY-2022-004263784 L1

Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Franz-Wolter-Str. 24
81925 Minchen
Gebéudeteil ? Ganzes Gebdude Gebéudefoto
Baujahr Geb&ude ° 1963 (freiwillig)
Baujahr Warmeerzeuger * ¢ 1963
Anzahl der Wohnungen 10
Gebaudenutzfiche (A,) : 1.056 | 21 nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietréger fiir Heizung * Nah-/Fernwérme
Wesentliche Energietréger fiir Warmwasser * |Nah-/Fernwérme
Erneuerbare Energien Art: keine Verwendung: keine
Art der Liftung * [2] Fensterliiftung [0 Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[] Schachtliftung [J Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kithlung * [ Passive Kiihlung [ Kiihlung aus Strom
[ Gelieferte Kalte [ Kihlung aus Wérme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen 3 Anzahl: Néchstes Félligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [] Neubau [J Modernisierung [J Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises [z] Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Geb&udenutzfliche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (iberschlégige Ver-
gleiche erméglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

[Z] Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ Eigentimer [ Aussteller

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb&ude oder den oben
bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen tiberschldgigen Vergleich von Geb#uden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
Christian Haupt
Dipl.-Ing.

Pasinger StraBe 20-22

82166 Grafelfing %‘“‘fl’

Ausstellungsdatum 10.10.2022

! Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 hur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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E N E R G l EAU SW E I S fiir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff Gebaudeenerglegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

EZ

Berechneter Energiebedarf des Geb&udes Registriernummer: BY-2022-004263784 b 2 )

Energlebedarf

Anteil der
Deckungs- Pflichterfl- |
Art: anteil: lung: £
% %
% % |
Summe: % %

MaBnahmen zur Einsparung ?

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Wirme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine MaB- |
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination geméB § 34 Absatz 2
GEG erfiillt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16
GEG sind eingehalten.

O MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gem&8 § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % ;
unterschritten. Anteil der Pflichterfillung: %

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modemnisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
% nur bei Neubau

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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] Erlﬁuterungen zum Berechnungsvérfahrén

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&udenutzflache
(A, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnfléche des Geb&udes.




gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer: BY-2022-004263784

Energioverbrauoh

Treibhausgasemissionen 6,61 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
100 kWh/(m*a)
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39 kWh/(m#a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum

von

bis

Energietrager 2

Prim@r—
energie-
faktor

01.01.2021

01.01.2020

31.12.2021

31.12.2020 |

01.01.2019

[ weitere Eintrége in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *

31.12.2019

Nah-/Fernwarme aus KWK, fossiler Brennstoff (Gasférmige
und flissige Brennstoffe) bzw. Energietrager in kWh

Nah-/Femwérme aus KWK, fossiler Brennstoff (Gasformige

und filissige Brennstoffe) bzw. Energietrager in kWh

Nah-/Femwarme aus KWK, fossiler Brennstoff (Gasformige
und fliissige Brennstoffe) bzw. Energietrager in kWh
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0,39

0,39

0,39

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebé&ude, in denen die Wérme flir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebédude bereitgestelit
wird,

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
beheizten Gebiudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit

Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren
Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter

Gebdudenutzflache (A) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Geb&udes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
. Geb#dudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

e SRR AN 5 S R N« S U A e T N

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus




EN E RG ' EAU SWEIS fur Wohngebaude

. geméB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020 5

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2022-004263784 = 4

'Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

.‘ MaBnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [ méglich [ nicht méglich

- Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschétzte geschétzte Kosten
= i i sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
NE. Bau odqr MaBnghmenbegchn_elbung in Bene ik | ek | Scnszet Kiriaithin
Anlagenteile einzelnen Schritten gréBerer | nahme Endenergie
Moderni- _
sierung i
1 |Sonstiges die Heizungsanlage hydraulisch abgleichen® O @ f
o [ o
O o
O O
;. o | o L

[[] weitere Eintrage in Anlage

Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information. b
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung. ‘

:.‘ Hinweis:

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

http://www.bbsr- ieei .di
sind erhaltlich bei/unter: " il

Ergéanzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwilig)

* Die Empfehlung durch den Aussteller erfolgte ausschlieBlich aufgrund der vom Kunden zur Verfligung gestellten Angaben zum Objekt und zum

- Energieverbrauch und ohne Durchfiihrung eines Vororttermins. Daten zum Energiebedarf und der Gebdudesubstanz liegen dem Aussteller in der
Regel nicht vor und wurden nicht gepr(ft. Fiir die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit méglicher ModemisierungsmaBnahmen empfehlen
wir einen Vororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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. Angegeben ist der spezifische, auf

ENERGIEAUSWEIS 1o wonngevaue

gema&B den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Erlauterungen

Bei Wohngeb&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemaB § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebadudeteil zu

. beschrénken, der getrennt als Wohngeb&dude zu behandeln ist (siehe im
. Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe

~Gebdudeteil" deutlich gemacht.

r re En - Seite

" Hier wird dariiber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare
. Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur

Nutzung emeuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

E iebedarf - Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf

und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch 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 l4sst sich die energetische Qualitét
~ des Gebéudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
. beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
- erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatséchli-
- chen Energieverbrauch.

~ Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er
~ beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primérenergiefaktoren
. auch die so genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,

. Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietréger (z. B. Heizol, 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.

0

ergetische

'_IE'I;ln' ;-

die warmelibertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswérmeverlust. Er beschreibt die

ger

- durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Um-

. fassungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes.

- Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBer-
. dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen

Wérmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Geb#udes.
rgiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
lich benttigte Energiemenge fiir Heizung, Llftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Geb&udes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebé&ude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt 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.

r i

Nach dem GEG missen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Wérme- und Kilteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien* sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Wirme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
flllung abzulesen. Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung” wird ausge-
flllt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wérmeschutz ge-
maB § 45 GEG erfillt werden.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

nergiev -

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebé&udes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Geb&udes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitdt des Gebdudes 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 Geb&ude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall langerer Leerstédnde wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch (ber eine Pauschale
berticksichtigt. Gleiches gilt fiir 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 Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb&dude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Primérenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietréger berlicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3
Die mit dem Primé&renergiebedarf oder dem Primé&renergieverbrauch ver-

bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&audes werden als dquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

h a te 2 un

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderlichen

igen -

Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart

der Seite 2 oder 3.
eichsw
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Geb&udes mit den Vergleichswerten anderer Gebéude sein. Es sind

Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.




