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Exposé

Wohnung in Augsburg

Privatverkauf ohne Makler! Frisch modernisierte helle 3-
Zimmer-Wohnung mit Siidbalkon in ruhiger Lage

Objekt-Nr. OM-393101
Wohnung

Verkauf: 375.000 €
Pater-Roth-Str. 26

86157 Augsburg

Bayern

Deutschland
Baujahr 1977 Ubernahme sofort
Etagen 4 Zustand modernisiert
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 81,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 3. OG
Hausgeld mtl. 376 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrer neuen, frisch sanierten und provisionsfreien 3-Zimmer-Wohnung im
begehrten Pfersee-Nord! Diese helle und modern gestaltete Wohnung befindet sich im 3.
Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses und tiberzeugt durch einen durchdachten
Grundriss, der sich sowohl fir Familien als auch fiir Paare ideal eignet. Mit einer Wohnflache
von ca. 81 m?, einem sonnigen Sudbalkon (ca. 5 m?) und zahlreichen Annehmlichkeiten bietet
sie alles, was Sie fiir ein komfortables Leben bendétigen.

Auf Grund einer Anfang 2025 kurzfristig verstopften Wasserleitung wurde die Wohnung
grundlegend saniert und modernisiert. Der langlebige und ansprechende Vinylboden bietet
optimalen Komfort unter gleichzeitiger Sicherstellung einer hohen Lebensdauer. In Erganzung
befinden sich in den Sanitédrbereichen eine bodengleiche Dusche mit 60x60 Fliesen. Nahezu
samtliche Bereiche der Wohnung sind frisch saniert.

Sie bietet sich somit durch ihren ausgezeichneten Zustand und der freien Verfiigbarkeit
sowohl fur Eigennutzer als auch flir Kapitalanleger als eine hervorragende Wahl. Durch den
privaten Verkauf ohne Makler reduzieren sich zusatzlich Ihre Nebenkosten um ca. 15.000 €.

Nutzen Sie diese Gelegenheit, um Ihre Traumwohnung in Pfersee-Nord zu erwerben —
transparent, direkt und ohne zusatzliche Kosten!

Ausstattung

Die Wohnung verfiigt Giilber einen pflegeleichten Vinylboden, grofie, hochwertige Fliesen im Bad
und WC sowie eine moderne, bodengleiche Dusche. Neben den 3 Zimmern bietet die Wohnung
eine separate Kiiche, ein Bad, ein separates WC, eine praktische Abstellkammer und ein
Kellerabteil. Der Stidbalkon 14dt zum Entspannen ein. Die WEG ist gut verwaltet. Es besteht
kein Instandhaltungsriickstau und Riicklagen sind vorhanden.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Gaste-WC

Sonstiges

Die Wohnung wird provisionsfrei direkt vom Eigenttimer verkauft und ist ab sofort verfiigbar.
Das monatliche Wohngeld betragt 376 €, inklusive Ruicklagenbildung. Die aktuelle
Ausstattung des Bads und WCs kann fiir 4.000 € abgelést werden und wird nicht auf die
Grundsteuer angerechnet. Nutzen Sie die Gelegenheit, eine Immobilie in einer der gefragtesten
Lagen Augsburgs zu erwerben!

Lage

Pfersee-Nord tiberzeugt durch eine hervorragende Infrastruktur und ein lebendiges Umfeld.
Einkaufsmoglichkeiten wie Supermérkte, Backereien und Drogerien befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung. Der Sheridanpark sowie der Wittelsbacher Park bieten ideale
Moglichkeiten zur Erholung im Griinen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
exzellent: In nur wenigen Minuten erreichen Sie Strafenbahn und Buslinien, mit denen Sie
den Augsburger Hauptbahnhof schnell erreichen. Von dort gelangen Sie mit dem Zug in ca. 35
Minuten nach Minchen. Mit dem Auto erreichen Sie Miinchen tiber die A8 und B300 in etwa
35 Minuten.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 124,60 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Bad
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer KI staged
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Galerie

Schlafzimmer

i

Schlafzimmer KI staged
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Galerie

Kinder- oder Arbeitszimmer

Lagerraum
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Diele

Kuche
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Kiiche KI staged

Sudbalkon
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Galerie

Kellerabteil

Innenhofbereich
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Galerie

Straf3enansicht
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Exposé - Grundrisse
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Grundriss
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Anhange

1. Energieausweis
2. Expose
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ENERGIEAUSWEIS o wonngesauce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Gilltig bis: 30.11.2030 Registriernummer ® BY-2020-003447438 1
Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Pater-Roth-StraBe 26, 86157 Augsburg

Gebaudeteil Pater-Roth-Strafle 26, 86157 Augsburg - LG 058708

Baujahr Gebiude * 1977

Baujahr Warmeerzeuger ** | 1997

Anzahl Wohnungen 14

Gebaudenutzflache (A,) 1.2432m2 | X nach § 19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt

Wesentliche Energietrager fiir
Heizung und Warmwasser s

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Liftung / Kiihlung X Fensterliiftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung O Neubau 00 Modernisierung 0 Sonstiges

des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebdudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (iberschldgige Vergleiche ermagli-
chen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zuséatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

K Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch K Eigentiimer [0 Aussteller

0O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen lberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu ermoglichen.

Aussieller: BRUNATA
¥? METRONA

BRUNATA-METRONA GmbH & Co. KG
i.A. M.Eng. (FH) Hannah Kulakow
Aidenbachstrale 40, 81379 Miinchen 01.12.2020

Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

! Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechizeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absalz 4 Salz 4 und 5 EnEV) ist das Dalum der Antragstellung einzuragen; die Regisiriernummer ist nach deren
Eingang nachiraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich * bel Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Haltgenroth Saltware, HS Verbrauchspass 3.3.61
Lizenziert lir BRUNATA-METRONA GmbH & Co. KG



ENERGIEAUSWEIS i wongesuae

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom' 18, November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer BY-2020-003447438 2
Energiebedarf
CO,-Emissionen * kg/(mz-a)
We | o | e | f R
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
-—— -y
Anforderungen gemaB EnEV * Fiir Energiebedartsberechnungen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m#-a) Anforderungswert KWh/{m?#a) O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitit der Gebéudehiille H;' O Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert Wi(m2K) Anforderungswert Wi{m2-K) [0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau [ eingehalten [0 Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wérme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

@Bilc | o | | r CHEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Art: Deckungsanteil: % —.
5. & 5 & ~
¥ ,;_‘S?.EE'? ;S%.‘? g 5 & S&
% ol rr &8 S§& & S
ol é!a o
@ ey @ @) (? &
& T @ & E ; és} &
S ES
ErsatzmaBnahmen ° v S éf r & ‘ﬁg
S @ @
Die Anforderungen des EEWdrmeG werden durch die & "kg‘? Qg?
Ersatzmafinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&rmeG erfilllt. £

[0 Die nach § 7 Absalz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind

s Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
[0 Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um % g g

verscharften Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lésst fir die Berechnung des Energiebedarfs

eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verscharfter Anforderungswert nissen filhren konnen. Insbesondere wegen slandardisierler Randbedingungen
Primarenergiebedart: kWh/(m?-a) erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatsdchlichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerle der Skala sind spezifische

Verschérfter Anforderungswert
b Werte nach der EnEV pro Quadraimeter Gebaudenutzflache (A,), die im

fiir die energetische Qualitat der

Gebaudehiile H," Wi(me-K) Allgemeinen gréfer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises * freiwillige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absaiz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

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

Hollgenroth Soltware, HS Verbrauchspass 3.3.61



ENERGIEAUSWEIS  vomgevace

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) jvom'  18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer £ BY-2020-003447438 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
1246  KWh/(m?a)

AEEESmEET| c | D | ¢ | ¢ |[TCHEER
0o 25 5 75

100 125 150 175 200 225 >250

1370  kWh/(m*a)

Primérenergieverbrauch dieses Gebéudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

; ; o . 124,6 kWh/(m2-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Gl Energisiiager ® ;:;T;; Energieverbrauch Wa:nnn:r‘;i:;ser Anteil Heizung Klima-
von bis faktor- [kWh] kW] [kWh] faklor
01.01.2017 | 31.12.2019 Erdgas E 1,10 440968 70112 370856 1,05
01.01.2017 31.12.2019 Leerstandszuschlag 1,10 4654 1916 2737 1,05

Vergleichswerte Endenergie

EEllic | o | | F |IGHER
0 25 5 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellnaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

-?_ _ auf Gebaude, in denen Wérme fir Heizung und

e 655 65?-‘ @&é- Q&@' ,Q‘E‘hb . 53‘,:. Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgestellt

S&S L P & S& wird.
f Qb%‘azf' ﬁ%@ Q@? ag: & 3 6&% Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
#F F @ RN q L 6? 83’ ’5'?5‘ beheizten Gebdudes wverglichen werden, ist zu beachten,
Q‘rb ,f} 6? -:,5’ e?? é@_‘g dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
QC%‘ Qz' é.‘\‘ ‘3. = Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit

$§ X g' & _#? Kesselheizung zu erwarten ist.
4

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werle der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréBer ist als die
Wohnflache des Gebdudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe FuBnole 2 auf Seite 1 des Energieausweises
* gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser-oder Kihipauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Soltware, HS Verbrauchspass 3.3 61



ENERGIEAUSWEIS i wonmgesauce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) jvom'  18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * BY-2020-003447438 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind W maglich O nicht moglich
Empfohlene Modernisierungsmafinahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als BsshaiG Kosten pro
' Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAm Briia. eingesparte
mit gréBerer maf- Honssalt Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
1 Heizung Aufgrund lhrer Angaben empfiehlt es O =
sich, die Heizung zu priifen in Hinblick
auf hydraulischen Abgleich, moderne
Pumpenregelung, Einbau von neuen
Thermostatventilen, Austausch des
Heizkessels bzw. Brenners.
2 AuBenwande Aufgrund lhrer Angaben empfiehlt es O X
sich, die Dammung lhrer
AuBenwéinde zu prifen.
3 Dach Aufgrund Ihrer Angaben empfiehlt es | =g
sich, die DAmmung lhres Daches /
der obersten GeschoBdecke zu priifen.
4 Keller Aufgrund Ihrer Angaben empfiehlt es O X
sich, die DAmmung Ihres unteren

3 weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

BRUNATA-METRONA GmbH & Co. KG

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
AidenbachstraBe 40, 81379 Minchen

erhéltlich bei/unter:

Ergdnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Die Berechnung und Empfehlung erfolgt ohne Durchfiihrung eines Vororttermins durch den Aussteller und ausschlieBlich
aufgrund der vom Kunden zur Verfiigung gestellten Angaben zum Objekt und zum Energieverbrauch, Daten zum
Energiebedarf und der Gebaudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden nicht geprift. Fir die Feststellung von
Umfang und Wirtschaftlichkeit moglicher ModernisierungsmafBnahmen empfehlen wir einen Vororttermin mit einem
ortsansassigen Energieberater.

2

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises siehe FuBnote 2 auf Seile 1 des Energieausweises

Hottgenreth Software, HS Verbrauchspass 3.3.61



ENERGIEAUSWEIS i wonmgesauce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

18. November 2013

Registriernummer °

BY-2020-003447438 4

- Fortsetzung -

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
N Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als eschitzte Kosten pro
i Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmonisa— eingesparte
mit groBerer mab- tisnazeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
Gebaudeabschlusses zu prifen.
5 | Fenster Aufgrund Ihrer Angaben empfiehlt es o X
sich, die energetische Qualitat lhrer
Fenster zu priifen.
Hinweis: Modernisierungsemptehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.

1

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz flr eine Energieberatung.

Soltware, HS

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

3361

2

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS i wonmgevauce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlduterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1
Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu

anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebéaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil” deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1
Hier wird dariiber informiert, wofir und in welcher Art erneuer-

bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-

bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —

Der Primérenergiebedart bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizél, 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. Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO*Emissionen des Gebéudes
freiwillig angegeben werden.

En ische Qualitét der Gebaudehiille —Se!

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeilbertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H' ‘). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmetbertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster efc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Geb&udes.

Endenergiebedarf —Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-

rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik, Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebéaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Solware. HS Verbrauch 3361

18. November 2013

Angaben zum EEWarmeG — Seite 2

Nach dem EEW&rmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG"
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
LErsatzmafBnahmen” wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erfiillt werden. Die Angaben
dienen gegeniber der zustandigen Behdrde als Nachweis
des Umfangsder Pllichterfillungdurchdie ErsatzmaBnahme und
der Einhaltung der fir das Geb&ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Geb&iudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht maglich; insbe-
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch tiber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fiir 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.

Primérenergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebdude

ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager berlick-
sichtigen.

Pflichtan n fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, 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 fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



Privatverkauf ohne Makler! Frisch sanierte helle 3-Zimmer-Wohnung
mit Stidbalkon in ruhiger Lage

Pfersee-Nord, Pater-Roth-Str.26, 86157 Augsburg

Abbildung 1: Modernisiertes Bad



Daten im Uberblick:

Objekttyp Etagenwohnung
Kaufpreis 375.000 €
Wohnfliache Ca.81m?’
Etage 3

Aufzug Nein
Tiefgaragenstellplatz Nein
Anzahl Zimmer 3

Anzahl Schlafzimmer 2

Anzahl Wohnzimmer 1

Anzahl Badezimmer 1
Separates WC Ja

Zusatzliche Zimmer
Heizungsart

Balkon

Kellerabteil
Wasch/Trockenraum
Baujahr

Zustand

Energieausweis
Energieverbrauch
Energieausweis giiltig bis
Wesentlicher Energietrager
Verfiigbar ab

Provision

Hausgeld Gesamt

Davon ggf. umlagefahig
Davon Instandhaltungsriicklagen

Objektbeschreibung

GroBzugige Abstellkammer
Zentralheizung

Ja

Ja

Ja

1977

Modernisiert
Verbrauchsausweis
124,6 kWh/(m?a)
30.11.2030

Gas

Sofort

Keine

376,00 €

238,45 €

90,85 €

Willkommen in lhrer neuen, frisch sanierten und provisionsfreien 3-Zimmer-Wohnung im
begehrten Pfersee-Nord! Diese helle und modern gestaltete Wohnung befindet sich im 3.
Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses und Uberzeugt durch einen durchdachten
Grundriss, der sich sowohl flr Familien als auch fiir Paare ideal eignet. Mit einer Wohnflache von
ca. 81 m? einem sonnigen Sudbalkon (ca. 5 m?) und zahlreichen Annehmlichkeiten bietet sie
alles, was Sie fur ein komfortables Leben bendtigen.

Auf Grund eines Anfang 2025 entstandenen Wasserstaus musste die Wohnung grundlegend
saniert und modernisiert werden. Der langlebige und ansprechende Vinylboden bietet
optimalen Komfort unter gleichzeitiger Sicherstellung einer hohen Lebensdauer. In Ergdnzung
befinden sich in den Sanitarbereichen eine bodengleiche Dusche mit 60x60 Fliesen. Nahezu
samtliche Bereiche der Wohnung sind frisch saniert.

Sie bietet sich somit durch ihren ausgezeichneten Zustand und der freien Verfugbarkeit sowohl
fur Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger als eine hervorragende Wahl. Durch den privaten
Verkauf ohne Makler reduzieren sich zusatzlich Ihre Nebenkosten um ca. 15.000 €.

Nutzen Sie diese Gelegenheit, um Ihre Traumwohnung in Pfersee-Nord zu erwerben -
transparent, direkt und ohne zusatzliche Kosten!



Ausstattung

Die Wohnung verfugt uber einen pflegeleichten Vinylboden, gro3e, hochwertige Fliesen im Bad
und WC sowie eine moderne, bodengleiche Dusche. Neben den 3 Zimmern bietet die Wohnung
eine separate Kiiche, ein Bad, ein separates WC, eine praktische Abstellkammer und ein
Kellerabteil. Der Stidbalkon ladt zum Entspannen ein. Die WEG ist gut verwaltet. Es besteht kein
Instandhaltungsrtickstau und Rucklagen sind vorhanden.

Lage

Pfersee-Nord Gberzeugt durch eine hervorragende Infrastruktur und ein lebendiges Umfeld.
Einkaufsmaoglichkeiten wie Supermarkte, Backereien und Drogerien befinden sich in fuBlaufiger
Entfernung. Der Sheridanpark sowie der Wittelsbacher Park bieten ideale Méglichkeiten zur
Erholung im Grunen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist exzellent: In nur wenigen
Minuten erreichen Sie StraBenbahn und Buslinien, mit denen Sie den Augsburger Hauptbahnhof
schnell erreichen. Von dort gelangen Sie mit dem Zug in ca. 35 Minuten nach Munchen. Mit dem
Auto erreichen Sie MUnchen uber die A8 und B300 in etwa 35 Minuten.

Sonstiges

Die Wohnung wird provisionsfrei direkt vom Eigentiimer verkauft und ist ab sofort verfligbar. Das
monatliche Wohngeld betragt 376 €, inklusive Rucklagenbildung. Die aktuelle Ausstattung des
Bads und WCs kann fuir 4.000 € abgelost werden und wird nicht auf die Grundsteuer
angerechnet. Nutzen Sie die Gelegenheit, eine Immobilie in einer der gefragtesten Lagen
Augsburgs zu erwerben!
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Bildergalerie

Abbildung 2: Wohnzimmer Kl Staged



Abbildung 3: Wohnzimmer



Abbildung 4: Bad




Abbildung 5: Bad Ansicht 2




Abbildung 6: WC




Abbildung 7: Schlafzimmer
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Abbildung 8: Schlafzimmer KI-Staged
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Abbildung 9: Kinder- oder Arbeitszimmer
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Abbildung 10: Lagerraum




Abbildung 11: Diele und Gang
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Abbildung 12: Ktiche
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Abbildung 13: Kiiche KI-Staged




Abbildung 14: Stidbalkon
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Abbildung 15: Kellerabteil




Abbildung 16: Innenhofbereich




Abbildung 17: StraBenansicht
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