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Exposé

Erdgeschosswohnung in Miinchen

2-Zi Garten-Whg-urbanen Luxus, Ruhe trotz Zentrallage
und Haus-im-Haus-Gefiihl

Baujahr 2004
Etagen 4
Zimmer 2,00
Wohnflache 72,00 m2
Nutzflache 10,00 m2
Energietrager Gas
Nebenkosten 135 €
Heizkosten 65 €

Summe Nebenkosten 200 €

www.ohne-makler.net/expose/364747

Objekt-Nr. OM-364747
Erdgeschosswohnung

Vermietung: 1.800 € + NK

80687 Munchen
Bayern
Deutschland

Miete Garage/Stellpl. 105 €

Mietsicherheit 6.315 €
Ubernahme sofort

Zustand Erstbez. n. Sanier.
Schlafzimmer 1

Badezimmer 1

Etage Erdgeschoss
Tiefgaragenplatze 1

Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Urban, ruhig, besonders — diese renovierte 2-Zimmer-Wohnung vereint zentrale Lage mit
absoluter Privatsphare. In zweiter Reihe gelegen und nach hinten durch geschlossene
Bebauung vom Stadttrubel geschiitzt, geniefen Sie hier eine auflergewéhnliche Ruhe mitten
im Stadtteil Laim in unmittelbarer S-Bahn-Néahr.

Die grof3ztige Erdgeschosswohnung tiberzeugt durch ihren eigenen Eingang und vermittelt
damit fast den Charakter eines kleinen Reihenhauses. Ein echtes Highlight ist der private
Garten, der ausschlieflich zur Wohnung gehort — ein geschiitzter Riickzugsort fiir entspannte
Stunden im Grunen, vollig ungestort vom Stadttrubel.

Der grof3zligige Wohn- und Essbereich mit offener, voll ausgestatteter Kiiche bildet das
Herzstiick der Wohnung. Grofe Fensterflachen sorgen fiir angenehmes Tageslicht, wahrend
hochwertige Materialien und eine stimmige Farbgebung eine warme, heimelige Atmosphére
schalffen.

Die Wohnung wurde 2022 umfassend neu renoviert: neue Turen, neue Béden sowie Ende 25
frisch gestrichene Wande verleihen den Raumen ein modernes und zugleich zeitloses
Erscheinungsbild. Dabei bestechen insbesondere die hochwertigen Stuccowande im Wohn-
und Schlafzimmer, die der Wohnung eine besondere Atmosphéire geben. Hochwertiges gedltes
Eichen-Vollholzparkett trifft auf grofformatiges Feinsteinzeug, und Granitfliesen, eine
gelungene Kombination aus Eleganz und Alltagstauglichkeit.

Ein separater Windfangbietet Platz fur eine grof3zligige Garderobe und sorgt fir ein
angenehmes Ankommen, im Flur gibt es dartiber hinaus eine Nische, die sowohl als
Arbeitsnische als auch als zusatzlicher Stauraum genutzt werden kann. Schlafzimmer und
Wohnbereich sind ruhig gelegen und perfekt geschnitten.

Fazit: Eine seltene Gelegenheit fiir alle, die urbanes Leben, Ruhe, Privatsphare und Qualitat
miteinander verbinden mdéchten.

Ausstattung
* Kiiche: Moderne Einbauktiche mit hochwertigen Einbaugeraten.

*Sanitarausstattung: Gepflegtes Bad mit Badewanne, Waschmaschinenanschluss und Platz
fiir einen Wasch- Trockenturm

*Granitfliesen in Bad und Kiiche * Feinsteinzeug im Flur und im Windfang.
*Zwischentiiren sorgen flir Privatsphare innerhalb der Familie

* Grofiziigige Fensterfronten (Bodenhohe Fenster im Wohnzimmer und Schlafzimmer) sind
Wame- und Schallschutzverglast und verfligen tiber Rollos *Terrasse gefliest, Auf3enlampe,
Strom und Wasseranschluss auf der Terrasse

*Fussbodenheizung in der gesamten Wohnung

*Wohn- und Schlafraumbodenbelédge: Eichenvollholzpakett geolt, jeweils eine Stucco Wand,
restliche Wande und Decken weif3

*Keller: Ein grof3zligiges trockenes Kellerabteil mit Stromanschluss steht zur Verfigung

*Anmietung TG-Stellpaltz obligatorisch, auf Wunsch kann ein Duplex gemietet werden -
kosten € 105; anstatt € 125;

*Garten: Neben ihrer(s) privaten Terrasse und Garten steht Ihnen ein Gemeinschaftsgarten im
Innenhof zur Verfiigung

* Wir suchen nette und ruhige Mieter, die Wohnung ist ab sofort verftigbar
*Heizung: Zentralheizung, FufSbodenheizung in der gesamten Wohnung

*Zufahrt allgemein tber die Tiefgarage,
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*Fahrradraum vorhanden, Fahrradabstellplatz - hinterm Haus
*Tiefgaragenstellplatz - Einzel- oder Duplexparker

*Allgemeiner Waschraum im Haus mit Miinzmaschinen steht zudem zur Verftigung -
zusatzlich zum Anschluss in der Wohnung;

*Wande - Schonheitsreparaturen ausgefiihrt;

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Aufzug, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Bitte beachten Sie, dass Makleranfragen nicht erwtlinscht sind, die Vermietung erfolgt privat.
Fir eine Anmietung bitten wir um vollstandige Bewerbungsunterlagen, die folgende
Dokumente umfassen und in einer PDF an unsere E-Mail gesandt werden:
mslb.verwaltung@gmail.com

Erforderliche Dokumente:

Schufa-Auskunft

Einkommensnachweise der letzten drei Monate

Selbstauskunft (Vorlage sieche Dokumente im Inserat)

Identitatsnachweis (z. B. Kopie des Personalausweises-gerne mit dem Hinweis: "fir den
Vermieter" entwertet)

Mietschuldenfreiheitsbescheinigung
Mietvertrag:

Die Wohnung wird mit einem Staffelmietvertrag vermietet, der eine jahrliche Staffelung von 3
% vorsieht. Weitere wichtige Vertragsbedingungen:

Es wird eine Mindestmietdauer von einem Jahr vereinbart - Kurzzeitmiete ist méglich, Preis
und Konditionen auf Anfrage!

Eine Kindigung zum 31.12. ist betriebsbedingt ausgeschlossen.
Abgesehen davon gelten die gesetzlichen Kiindigungsfristen.

Die Haltung von Haustieren im Haus ist grundséatzlich nicht gestattet, muss also
abgesprochen und schriftlich festgehalten werden.

Die Untervermietung insbesondere Kurzzeitvermietung wird vertraglich untersagt.
Impressum: Schoffel Neuhofweg 13 b, 82229 Seefeld 2

Lage

Lagebeschreibung

Die Wohnung liegt in einer der begehrtesten Lagen Muinchens — absolut ruhig und dennoch
hervorragend angebunden. Durch die Position in zweiter Reihe und die verkehrsberuhigte
Vorzone entsteht ein seltenes Maf3 an Ruhe mitten in der Stadt, da die erste Reihe
durchgehend geschlossen ist.

Verkehrsanbindung:

Autobahn A96, A94 und A8 in unmittelbarer Nahe, schnelle Anbindung an den Mittleren Ring;
S-Bahn Miunchen-Laim: ca. 5 Minuten fuplaufig

Tram: ca. 5 Minuten fu3laufig
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Busverbindungen: ca. 3 Minuten fuf3laufig

U-Bahn: ca. 10 Minuten fuflaufig oder 3 Minuten Busfahrt ab Haltestelle in der Nahe
Infrastruktur & Freizeit:

Einkaufsmoglichkeiten/Apotheken fiir den taglichen Bedarf in unmittelbarer Nahe
Schulen, Kitas, Fitness- Bewegungsstudios, Sportanlagen/ ESV, Schwimmbader,
Eislaufflachen etc. und Grunflachen sowie Parks (Hirschgarten und Schlosspark) fu3laufig
erreichbar

Gastronomie, Cafés in der Umgebung

Schnelle Anbindung zum Flughafen, Stadtmitte und zu den Seen im Landkreis Starnberg
Die Wohnlage eignet sich ideal fiir junge Familien, Senioren und alle, die Wert auf eine
zentrale, aber idyllisch ruhige Lage legen und gerne in einer entspannten Wohnanlage mit
maximalen Komfort leben méchten.

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 93,39 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C

\ 4
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Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer Wohnzimmer

Kiiche
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Galerie

/’,

Bad Flur mit Nische
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Windfang

Zugang zur lage
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NS '

Hausansicht

Gemeinschaftsgarten Innenhof
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Privater Garten - Westsuid
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Galerie

Eigener Zugang
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Grundrisse

Eigener Zugang zur Whg
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Anhidnge

1. Selbstauskunft Vorlage
2. Energieausweis
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Mieter-Selbstauskunft

Ich/ Wir sind an der Anmietung des Objektes

Adresse/ Lage:

ab dem

schon/ erst ab dem

interessiert.

Mir/ Uns ist bekannt, dass die Selbstauskunft von uns nicht verlangt werden kann, jedoch der Vermieter seine

Entscheidung fiir eine eventuelle Vermietung auf die vollstandigen und wahrheitsgemadRen Angaben aus dieser

Auskunft stiitzt und diese zur Vorbedingung macht.

Im Rahmen der freiwilligen Selbstauskunft erteile(n) ich/ wir dem Vermieter die nachfolgenden Informationen in

Bezug auf eine mogliche Anmietung des o.g. Mietobjekts:

Mietinteressent/in

2. Mietinteressent/in

Name, Vorname (ggfls. Geburtsname)

Familienstand

Geburtsdatum

aktuelle Anschrift
Strake | PLZ | Ort

Telefon-Nummer/ Mobilfunk

Email-Adresse (freiwiliig)

ausgeiibter Beruf

mtl. Nettoeinkommen

derzeitiger Arbeitgeber

Name | Anschrift | Telefon | seit wann beschéftigt?

derzeitiger Vermieter
Name | Anschrift | Telefon

AuBer mir/ uns sollen noch weitere Personen die Wohnung beziehen

[ ]nein [ 1ja

Name, Anschrift

Geburtsdatum

Verwandtschaftsverhaltnis

Mieter-Selbstauskunft

ein Service von ©Owww.mietrecht.de



https://www.mietrecht.de/

Mietinteressent 2. Mietinteressent

Bestehen Mietriickstdnde aus bisherigen [

Mietverhéltnissen? I nein [ 1ja [ ]nein [ ]ja

In den letzten funf Jahren wurde [
Raumungsklage gegen mich erhoben

(falls, ja, wann)

] nein [ 1ja [ ]nein [ 1ja

In den letzten flnf Jahren wurde [
Zwangsvollstreckung gegen mich
eingeleitet

(im Zusammenhang mit Mietverhéltnissen. Falls ja, wann?)

] nein [ 1ja [ ]nein [ 1ja

In den letzten flnf Jahren habe ich eine [
eidesstattliche Versicherung abgegeben

(falls ja, wann?)

] nein [ 1ja [ ]nein [ 1ja

In den letzten funf Jahren wurde ein [
Insolvenzverfahren gegen mich eréffnet

(falls ja, wann)

] nein [ 1ja [ ]nein [ 1ja

Vorstrafen/ Haftbefehl [

(im Zusammenhang mit Mietverhaltnissen. Falls ja, wann?)

] nein [ 1ja [ ]nein [ 1ja

Ich beziehe Sozialleistungen zur Zahlung [

der Miete/ Kaution (falls, ja, welche und in welchem
Umfang, z.B Wohngeld, Sozialhilfe etc. )

] nein [ 1ja [ Inein [ 1ja

Ist eine gewerbliche Nutzung der [

L ] nein [ ]ja [ ]nein [ ]ja
Wohnung beabSIChtlgt? (falls ja, Zweck angeben)

Tierhaltung beabsichtigt? [

(falls Haustiere beabsichtigt: Tierart/ Rasse) ] nein [ ] Ja [ ] nein [ ] Ja

I. Ich/ Wir erklare(n), dass ich/ wir in der Lage bin/ sind, alle zu Ubernehmenden Verpflichtungen aus dem
Mietvertrag, insbesondere die Erbringung der Mietkaution sowie Miete nebst Nebenkosten, zu leisten.

Il. Ich/ Wir erkldre(n), dass die vorgenannten Angaben vollstindig und wahrheitsgemaR gemacht wurden. Bei
Abschluss eines Mietvertrages konnen Falschangaben die Aufhebung oder fristlose Kindigung des
Mietverhaltnisses zur Folge haben.

lll. Ich/ Wir sind damit einverstanden, dass der Vermieter bei der SCHUFA Holding AG die Schufa-
Verbraucherauskunft zum Zwecke der Vermietung einholt. Auf Wunsch kann auch eine SCHUFA Selbstauskunft

vorgelegt werden.

IV. Der Vermieter ist berechtigt, diese freiwillige Selbstauskunft nur zum Zwecke der eigenen Vermietung zu
nutzen. Sofern die Auskiinfte nicht mehr bendtigt werden - wenn ein Mietvertrag nicht zustande kommt - hat der
Vermieter diese Daten gemaR Bundesdatenschutzgesetz unverziiglich zu vernichten.

Ort, Datum Mietinteressent/ in 2. Mietinteressent/ in

Mieter-Selbstauskunft ein Service von ©Owww.mietrecht.de
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ENERGIEAUSWEIS  fir Wohngebsude

1)
gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020
Giiltig bis:  03.02.2033 Registriernummer: BY-2023-004402422 1

Gebaude

Gebaudetyp Sonstiges Wohngebaude
Furstenrieder Str. 8a
Adresse
80687 Munchen
Gebaudeteil 2

Baujahr Gebaude 3) 2004

Baujahr Wérmeerzeuger 3)4) 2004

Anzahl der Wohnungen 24

Gebaudenutzflache (AN) 2043,20 [X] nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittelt

Wesentliche Energietrager fur Heizunga) Erdgas in KWh

Wesentliche Energietrager fir Warmwassera) Erdgas in KWh

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Luftun 3) Fensterluftung [] Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
- D Schachtliftung D Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

At e KObiing Passive Kiihlung (] Kuhlung aus Strom
9 [:| Gelieferte Kalte [] Kuhlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen 2 Anzahl: 0 Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des E] Neubau D Modernisierung [j Sonstiges (freiwillig)

Energieausweises Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitidt des Gebdudes

Die energetische Qualitat eines Geb&audes 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 dem GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen
Vergleichswerte sollen iberschlégige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die
Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

D 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.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentiimer [] Aussteller
D Dem Energieausweis sind zusétzliche 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 Wohngebaude oder den
oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschlagigen Vergleich von Geb&auden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

EAD Eutermoser GmbH
Dr.-Ing. Franz Christange

Ingenieur fiir Elektro- und Informationstechnik e
Falkenstr. 12c
83071 Stephanskirchen 03.02.2023 f/

Datum Unterschrift des /(usstellers

1)  Datum der angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetztes zum GEG
2) nurim 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



ENERGIEAUSWEIS

fur Wohngebaude

1)
gemaR den §§ 79 ff. Geb&dudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Registriernummer: BY-2023-004402422 2

kg CO2-Aquivalent/(m?a)

) Treibhausgasemissionen
% 7 Endenergiebedarf dieses Gebiudes
A
\ kWh/(m?-a)
e | ¢ | o | E | UEE
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
)\ e 3
; \ kWh/(m?-a)
= 1 Primérenergiebedarf dieses Gebadudes
2) . .
Anforderungen gemall GEG Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primé&renergiebedarf
Ist-Wert KWh(m®a)  Anforderungswert KWhi/(m?a) [] verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitét der Gebdudehlille Hr' I:l Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert Wi(m*K) Anforderungswert Wi(m?a) D Regelung nach § 31 GEG (Modellgeb&udeverfahren)

I:] eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

I_—_I Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

kWh/(m?-a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des W&rme- und
Kalteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der
Deckungs-  Pflicht-
Art: anteil: erfillung:
% %
% %
Summe: % %

. 3
MaBnahmen zur Einsparung )

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energieen zur Deckung des
Wérme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaRnahme nach § 45
GEG oder als Kombination geméaf § 34 Absatz 2 GEG erfilllt.

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

[l
[

MafRnahme nach § 45 GEG in Kombination gemé&R § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werdenum ___ %
unterschritten. Anteil der Pflichterfullung: _ %

1)  siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2)
3)  nur bei Neubau 4)

EEASE | c | o | e | 6B
0 25 50 75 100 125 150 175
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8 § 2F 28
& ¢ &

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren
zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen flihren kénnen.
Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die
angegebenen Werte keine Riickschllisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.
Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach dem
GEG pro Quadratmeter Geb&dudenutzfidche (AN), die im Allgemeinen gréRer ist als
die Wohnfldche des Gebaudes.

nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS o womngobiogs

1)
gemaR den §§ 79 ff. Gebé&udeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebédudes Registriernummer: BY-2023-004402422 B

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen: 22,21 kg COz-i\quivaIentl(m’-a)
N Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
N7 93,39 kWh/(m*a)

AERESEE | C | o | e |
75 100 125 150 175 200 225 >250

’
VA
7\
2 Y 102,73 kWh/(m*a)

L. Primirenergieverbrauch dieses Gebéudes

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes [Pflichtangabe fur Inmobilienanzeigen] 93,39 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Sl Energietrager = ;fg?gi?;-_ Energiixfrl?raucr‘ Walfnnvtvzlsser H'gir.‘zts;:g glli(rtr:)ar
von bis faktor | (ink. Leerstandszuschiage) [kWh] [kWh]
01.01.2021 31.12.2021 Erdgas in KWh 1,1 197200,00 79615,36 117584,64 0,94
01.01.2020 31.12.2020 Erdgas in KWh i 188472,68 84228,44 10424424 1,06
01.01.2019 31.12.2019 |Erdgas in KWh 1,1 181644,00 34053,35

147590,65 1,04

Vergleichswerte Endenergie 3

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf

{ ; “ Gebéude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser
R Genne durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt wird.
X
Q@ QQOQ'DQ .g$b o'éob RO \\(* Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- oder
&> & %00 Q@\’.éb .;,6'\ b){b 65.{'5? $°.§’ Nahwérme beheizten Gebsudes verglichen werden, ist zu
§ .z?% N é‘\ S & 0@ ) beachten, dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
'§ $< (f/‘ @ Qb Q° 4 @? 4%' Energieverbrauch als beij vergleichbaren Geb&uden mit
& Qz\ & » & § @ & Kesselheizung zu erwarten ist.
& & $§ S & & & &
f IF RS
S ¢ < F
D K £

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Err’r{ittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG v
Quadratmeter Gebaudenutzflache (An) nach dem GEG, die im Allgemein

Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witt
Energieverbrauch ab.

orgegeben. Die Werte der Skala sind speéiﬁsche Werte pro
en grofer ist, als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatséchliche
erungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen

2) gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kuhlpauschale in Kwh

1)  siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
3)  EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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