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Exposé

Wohnung in Garmisch-Partenkirchen

Exklusive 4-Zimmer-Wohnung-Neubau, ideal zur
Eigennutzung oder als Ferienwohnung.

Objekt-Nr. OM-396060

Wohnung

Verkauf: 738.000 €

Ansprechpartner:
Katharina Scheffer
Mobil: 0175 8619231

Lagerhausstrasse 3
82467 Garmisch-Partenkirchen

Bayern
Deutschland
N

Baujahr 2025 Ubernahme sofort
Etagen 3 Zustand Erstbezug
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 3
Wohnflache 80,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 6,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Fernwarme Tiefgaragenplatze 1
Preis Garage/Stellpl. 29.000 € Heizung Fufbodenheizung
Hausgeld mtl. 380 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/396060/
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Objektbeschreibung

Exklusive 4-Zimmer-Wohnung im Zentrum von Garmisch zu verkaufen.

Einbaukitiche (kostet extra ca. 9.000 - 10.000 Euro).

Eine offizielle Genehmigung zur Nutzung als Ferienwohnung liegt ebenfalls vor.

Diese attraktive Wohnung tiberzeugt durch ihre ideale Lage im Zentrum und ihr durchdachtes
Raumkonzept. Aufgeteilt in drei gemttliche Schlafzimmer, ein groBziigiges Wohnzimmer sowie
einen grofien Balkon, bietet sie viel Platz fiir die ganze Familie.

Besondere Akzente setzen die hochwertigen Materialien und die exklusive Ausstattung:

Fur die Wande wurden ausschliefSlich hochwertige Brillux-Farben verwendet.

Alle Innentiiren bestehen aus hochwertigen Materialien und sorgen fur ein elegantes
Wohngeftihl.

Das Badezimmer prasentiert sich in einem exklusiven Design, das Stil und Komfort perfekt
vereint.

Ein weiteres Highlight ist der zuséatzliche Raum, der sich wahlweise als grofies
Garderobenzimmer oder als private Sauna nutzen lasst. Der Einbau einer Sauna ist moglich —
die schltisselfertigen Kosten hierfiir belaufen sich auf nur 4.000 € zzgl. MwSt.

Es besteht die Moglichkeit, ein zweites Badezimmer einzurichten (kostet extra).

Zur Wohnung gehoéren auf3erdem zahlreiche praktische Extras:

Kellerraum fiir zusatzlichen Stauraum

eigener Raum fur Skier, Fahrradabstellplatze sowie ein Trockenbereich fiir Skischuhe
Tiefgaragenstellplatz fiir Ihr Auto

Das Gebaude selbst ist neu errichtet, befindet sich direkt im Zentrum von Garmisch-
Partenkirchen und beeindruckt durch seine moderne und zugleich sehr adsthetische

Architektur.

Die Fenster sind zum ruhigen Innenhof ausgerichtet, sodass man fernab vom Strafenlarm
wohnt und die entspannte Atmosphéare genief3en kann.

Ein ideales Zuhause fiir alle, die Qualitat, Komfort, Ruhe und eine zentrale Lage schatzen —
und das zu einem auflerst attraktiven Preis.

Ausstattung

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Duschbad, Sauna, Barrierefrei
Lage

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 70,00 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse B
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Grundrisse

WHG B6 Wohnen/Essen/Klche

Eltern

Kind 1

Kind 2

Diele

Bad

Sauna

Balkon
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E N E R G I EAU SWE I S fiir Wohngebéude

geméB den §§ 79 ff. Geb#udesnergiegesetz (GEG) vom 1  08.08.2020

Giiltig bis: 21.01.2032 Registriernummer: 1
Gebaude

Geb&udetyp Mehrfamilienhaus, freistehend

Adresse Lagerhausstr. 3

82467 Garmisch-Partenkirchen

Geb&udeteil 2 Ganzes Gebaude

Baujahr Geb&ude ® 2023

Baujahr Warmeerzeuger ** 2023

Anzahl der Wohnungen 41

Gebaudenutzfléche (A) 4277 | O nach § 82 GEG aus der Wohnfiiche ermittelt

Wesentliche Energietrager fiir Heizung ® KWK erneuerbar, Erdgas H

Wesentliche Energietrager fir Warmwasser ¢ |KWK erneuerbar, Erdgas H

Erneuerbare Energien Art: Fernwdrme, KWK Verwendung: Heizung, Warmwasser, Liiftung, Beleuchtung
Art der Lftung ® Fensterliiftung [ Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

[ Schachtliiftung [4] Liiftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Art der Kiihlung * [ Passive Kiihlung [2 Kuhlung aus Strom

[ Gelieferte Kiite [ Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ® Anzahl: I Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des Neubau [ Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises [ Vermietung/NVerkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebédudes

Die energetische Qualitit eines Gebludes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische Gebiudenutzfléche nach dem
GEG, dle sich In der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheldet. Die angegebenen Verglelchswerte sollen (berschiiglge Ver-
gleiche ermdglichen {Erlauterungen — slehe Selta 5). Teil des Energisausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

[0 DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis), Die Ergeb-
nigsa sind auf Selte 3 dargestallt.

Datenerhebung BedarfVerbrauch durch [ Eigenttimer Aussteller
Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigeflgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energleauswelse dlenen ausschlleBlich der Infformation. Dle Angaben Im Energleauswels bezlehen sich auf das gesamte Geb#ude oder den oben
bezeichneten GebBudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, sinen (berschlégigen Vergleich von Geb#uden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
Micha Reeb 22
Dipl.-Ing. (FH) Architekt /,

Hohe Steige 8 / 1
73479 Ellwangen T /R reeb

Ausstellungsdatum  21.01.2022

1 Datum des angewsndeten GEG, gegebenenfalls des angswendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nhur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenstzen Baujahr der Ubergabestation

9 Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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E N E R G I EAU SW E I S fur Wohngebéaude

gemén den §§ 79 ff. GebAudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer: 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 7,07 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

lEndenergiebedarf dieses Gebdudes
70 kWh/(m?:a)

EEATle | c | o | e | F T ECHEEER

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

31 kWhi(m?a)
Primdrenergiebedarf dieses Gebédudes

Primérenergiebedart [ Veriahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
2 [4] Vertahren'nach DIN v 18599
Ist-Wert 31 kWh/(m*a)  Anforderungswert 57 KWhAm*a) [ Regalung nach § 31 GEG (.Modellgebdudeverfairen®)

o O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Ist-Wert 0,33 W/(m2K) Anforderungswert 0,47 W/m.K)

Sommerlicher Wirmeschutz (bei Neubgu) [7] eingehalten
- A 4
Endenergiebedarf dieses Gebaudes /(Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen] 70 kWh/(m2a)

4 : .
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien? Vergleichswerte Endenergie *

Nutzung emeuerbarer Energlen zur Deckung des Wirme- und
Kiltesnerglebadarfa auf Grund dea § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG L5 I & | E | o | 2 | = l 5 | g -
ARell dar 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 »>250

Deckungs- Pflichterfal- -
Art: antall: lung: & § §‘
MaBnahmen zur Einsparung von Energle 30 % 201 % gy X éf

= 21| 4% ¢ g

ume: W% W% & Qg éjf
MaBnahmen zur Einsparung

Die Anforderungen zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Deck-
ung des Wiirme- und Kilteenerglebedarfs werden durch eine MaB-

:;E':amn':iﬁ § 45 GEG oder als Kombination gemaf § 34 Absetz 2 Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
ol
. : . . Des GEG Iasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
] Die Anfordarungen nach § 45 GEQ In Verbindung mi: § 16 Verfahren 2u, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiiren
GEG sind eingehalten. | . toavdial o4
kénnen. Ir 'wegen star ter R: ingen erlau-
MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaB § 34 Absatz 2 ben dle angegebenen Werte kelne Riickschllisse auf den tatsiichlichen
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG wardenum 30% Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
unterschritten. Anteil der Pflichterfiillung: 100% zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb4udenutzfidche

(A, die im Aligemeinen gréBer ist als die Wohnfldche des Gebdudes.

1 siche FuBnote 1 auf Seite 1 des Energisausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
3 nur bel Neubau

4 EFH: EInfamlllenhaus, MFH: Mehrfamillenhaus
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E N E R G I EAU SW E I S fur Wohngebéaude

gemén den §§ 79 ff. GebAudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer: 3

Energieverbrauch

Trelbhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(ma)

| I )

50 75 100 125 150 175.. 200 225 >250

“-Od Ty

vy m -
Endenergieverbrauch dieses Gebéaudes [Pflichtangabe'ln Immobllienanzeigen] kWh/(m?a)
AR W "=
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primér- | Energie- Anteil Anteil Kilma-
Energletréiger energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
von bls faktor [kWh] [kWh] [kWh]
O weitere Eintrége in Anlage
-
Amm——
Vergleichswerte Endenergie *
Ala] e | cghe NERG | CHEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
_ sich auf Gebdude, in denen die Wérme flr Heizung und

s/

Erlauterungen zum Verfahren

Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgesteltt
wird.

Sall ein Energleverbrauch sines mit Fem- oder Nahwirme
behsizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebtiuden mit
Kesselheizung zu erwarten ist,

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben, Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebiudenutzfldche (A)) nach dem GEG, die im Allgemeinen grdBer ist als die Wohnfldche des Gebéudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Geb#iudes weicht inshesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenentalls auch Leerstandszuschléige, Warmwaesser- oder KUhipauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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E N E R G I EAU SW E I S fur Wohngebéaude

gemén den §§ 79 ff. GebAudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [0 méglich nicht maoglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfaohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- [ Einzel-| Amortisa- pro eingesparte
Nr. Anl teil lisl Schritt hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
agenteile einzelnen Schritten gréBerer | nahme Endenergie
Modemi-
sierung
m] m]
m] a
m} O
o m]
m} O

[ weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehiungen fiir das Geb&uds dienen lediglich der Information.
" Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen oy
http:/www.bbsr-energieeinsparung.de
sind erhéltlich bei/unter: : & Rerung

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwillig)

1 siehe FuBnate 1 auf Seite 1 des Energisausweises
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E N E R G I EAU SW E I S fur Wohngebéaude

gemiB den §§ 79 ff. Gebdudsenergiegesetz (GEG) vom 1

Erlauterungen

Angabe Geb3udetsl| - Selte 1

Bei Wohngeb#uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-

auswelses gemiB § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebiudetell zu

beschrinken, der getrennt als Wohngeb4ude zu behandeln ist {siehe im

Einzelnen § 108 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
Gebé#udateil” deutlich ht.

rneyer| nergien - Seite 1

Hier wird darlber informiert, woflr und in welcher Art emeuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 {Angeben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weiters Angabean.

Energiebedarf - 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
Bauunteriagen bzw. geb#iudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wiirmegewinne usw.) berechnet. So lisst sich die energetische Qualitat
des Geb#udes unabhiinglg vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatséchli-
chen Energieverbrauch,

Primé iebedari - Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb#udes ab. Er
benlicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primrenergiefaktoren
auch die 80 genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der Jewells singesetzten Energletriger (z. B. Helzdl, Gas,
Strom, erneuerbara Energien stc.). Ein kieiner Wert signalisisrt einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

E tische Qualitét der Gebaudehiille — Seite'2
Angegeben Ist der spezifische, auf dle wimelibertragende Umfas-
sungsfléiche bezogene Transmissionswérmeverust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitét aller wirmelbertragenden Um-
fassungsfléichen (Aufienwinds, Decken, Fanster atc.) sines Gebdudas.
Eln kielner Wert signallsiert einen guten baullchen Wirmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubautan Anforderungen an den sommerlichen
Wiarmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebiudes.

End iebedarf - Seite 2
Der Endenerglebedarf glbt dla nach tachnlschen Regeln berechnete, |&hr-

lich bendtigte Energiemenge filr Heizung, L (ftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardidima- und Standardnutzungsbedingun-

08.08.2020

Endenerglsverbrauch - Selte 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung cder auf Grund anderer geelgneter Verbrauchsdaten emittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebidudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Woetterdaten und mithiife von Klimafaktoren auf sinen deutschlandwel-
ten Mittelwert umgerechnst. So flihrt 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 Qualitit des Geb#udes und selner Helzungsanlage. Eln kKelner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedogh nicht méglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohnelnhelten Im Gebéude, von der Jewelligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhdngen.

Im Fall l4ngerer Leerstinde wird hierfir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Vert hserfassung einbezogen. Im Interesse
der Verglelchbarkelt wird bel dezentralen, In der Regel elekirisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber sine Pauschale
berticksichtigt. Gleichea gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
Indle Erfassung eingegangen sind, Ist der Tabelle , Verbrauchserfassung®
zu entnehmen.

Primérenergleverbrauch - Selte 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebdude ermittelten
Endenergleverbrauch hervor. Wie der Primérenerglebedarf wird er mithitfe
von Primirenergiefaktoren emittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietréiger berlicksichtigen.

Trelbhausgasemissionen — Selte 2 und 3
Die mit dem Primérenergiebadarf oder dem Primérenergieverbrauch ver-

bundenen Trelbhausgasemissionen des Gebliudes werden als dquivalen-
te Kohlendioxidemissit [

Pflichtangaben fiir Inmabljlenanzeigen - Selte 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderichen
Angaben sind dem Energleauswels zu entnehmen, |e nach Auswelsart
der Seite 2 oder 3.

Verglelchswerta — Selte 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind madellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte flir grobe Verglelche der Werte dle-
ses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude sein. Es sind
Bereiche angegeben,linnerhalb derer ungefiihr die Werte fiir die einzelnen
e jogen.

gen emechnet und ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines Gebtiudes
und seiner Anlagentechnik, Der Endenergisbedarf ist die Energiemengs,
die dem Gebiude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energleveruste zugefiihrt werden muss,
damit die standardiisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liftung sichergestelit werden kdnnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energlen — Selte 2

Nach dem GEG miussen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Wiirme- und K#lteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien" sind die Art der
eingesetzten erneusrbaren Energien, der prozentuale Deckungsarteil am
Wirme- und Kilteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
flllung abzulesen. Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung" wird ausge-
fUllt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wérmeschutz ge-
miB § 45 GEG erfiillt werden.

1 siehe FuBinote 1 auf Seite 1 des Energisausweises
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