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Exposé

Erdgeschosswohnung in Miinchen

3-Zimmer Wohnung

Objekt-Nr. OM-421379
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 445.000 €

Krogelsteinerstr 2a
81243 Miinchen

Bayern

Deutschland
Baujahr 1982 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand gepflegt
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 77,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 79,50 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 400 €
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Objektbeschreibung

Die helle, gut geschnittene Wohnung mit Stidbalkon liegt im Hochparterre und ist tiber den
Innenhof schwellenlos zu erreichen. Sie befindet sich in einer gepflegten Wohnanlage mit max.
3 Geschossen, die tiberwiegend von langjahrigen Eigenttimern bewohnt wird. Die
Gemeinschaftsflachen sind grofiziigig ausgelegt, z.B. mit Fahrradkeller, Trockenraum,
Waschraum, breiten Fluren und gemeinschaftlich nutzbarem Garten mit Spielplatz. Zur
Wohnung gehort ein Kellerabteil mit Fenster.

Die angebotene Wohnung selbst ist seit mehreren Jahren vermietet.

Aktuell lauft die Sanierung der Heizungs- und Trinkwasseranlage.

Ausstattung

Die Wohnung verfiigt im Schlaf- und Wohnbereich tiber Vollholz-Eichenparkett. Kiiche, Flur,
Bad und Toilette sind gefliest. Bad und Toilette wurden 2017 komplett saniert. Alle Fenster
haben Holzrahmen und Aufenrollos. Die Raume sind nahezu schwellenfrei und mit Holzttiren
ausgestattet. Im Flur gibt es einen gerdumigen Einbauschrank.

Hinweis: Die auf den Fotos abgebildeten Einrichtungsgegenstande werden NICHT mit verkauft.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Keller, Vollbad, Gaste-WC, Barrierefrei

Lage

Die Anlage befindet sich in einer Seitenstrafie eines Wohngebietes. Bus- und Bahnlinien sind
sehr gut erreichbar (Gehzeit Bus 3 min. und 2 S-Bahnhalte ca. 10 min.), ebenso wie die
Autobahn. Vor dem Haus befinden sich auf3erdem offentliche Parkplatze. Im Viertel gibt es in
Laufweite mehrere Arztpraxen, Lebensmittelgeschafte und Restaurants. Schulen, Kitas und
Pflegeeinrichtungen sind in der Nahe. Fur Spaziergange und Fahrradtouren bieten sich z.B.
Aubinger Lohe, Pasinger Stadtpark oder Wiirmtalwege an. Freizeit-, Kultur- und
Sporteinrichtungen sind ebenfalls nah, z.B. Bowlinghalle, Skatepark, Bibliothek, Schlof3
Blutenburg, Pasinger Fabrik, etc.

Infrastruktur:

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

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 122,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Innenhof
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Wohnzimmer

Kinderzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

www.ohne-makler.net/expose/421379 Seite 5/8



Hauszugang
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Balkon

F/2=2,53m2

Wohnen

2P0 Flachenberechnung (in m?)
Wohnen 23,59
Schlafen 16,58
Kinder 13,06
Klche 8,67
Bad 4,55
WC 1,4
Abstell 1,26
Flur 7,88
Balkon % 2,53

Schlafen Kinder Summe 79,75

16,58m? 13,06m?

Grundriss ist nicht maR3stabsgetreu

Grundriss
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Anhange

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

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

Gultig bis: 17.11.2031 Registriernummer: BY-2021-003861521 1

Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Krégelsteiner Str. 2a
81243 Minchen
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebéaude Gebiudefoto
Baujahr Geb&ude 1982 (freiwillig)
Baujahr Warmeerzeuger ** 2003
Anzahl der Wohnungen 6
Gebéaudenutzflache (A,) 500 | [«] nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung 2 Erdgas
Wesentliche Energietréger fiir Warmwasser ¢ | Erdgas
Erneuerbare Energien Art: keine Verwendung: keine
Art der Liiftung * [£] Fensterliiftung [ Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[J Schachtliiftung [ Luftungsanlage ohne Wérmeriickgewinnung
Art der Kuhlung ® [ Passive Kiihlung [ Kuhlung aus Strom
O Gelieferte Kalte O Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [ Neubau [ Modernisierung [l Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uUber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&dudes 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 Gebaudenutzflaiche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (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.

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

Datenerhebung Bedarf/\erbrauch durch [ Eigentiimer [ Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zusitzliche 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 Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen tUberschldgigen Vergleich von Gebauden zu erm&glichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
Christian Haupt

Pasinger StraBe 20-22 BF olvﬂ

82166 Grafelfing

Ausstellungsdatum  17.11.2021

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

8 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG



E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen
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al
0
L

Anforderungen gemiB GEG 2
Primérenergiebedarf

Ist-Wert KWh/(m2 a)

Energetische Qualitt der Gebaudehiille H. !
W/(m2K)

Anforderungswert kWh/(m?2 a)

Ist-Wert Anforderungswert W/(m?.K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien 3

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kélteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der
Deckungs- Pflichterfiil-
Art: anteil: lung:
% %
% %
Summe: % %

MaBnahmen zur Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine MaB-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination geméaB § 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 geméaB § 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 Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
8 nur bei Neubau

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

08.08.2020

Registriernummer: BY-2021-003861521 2

kg CO,-Aquivalent /(m2a)

200 225 >250

150 175

Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

O Verfahren nach DIN V 18599
O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebdudeverfahren®)
O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

kWh/(m?2a)

Vergleichswerte Endenergie *

@RE] c | o | e | ¢ | TCHEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
QN O < g ~ x~
Fee Sy & S Sr

Soo &8 Sf  &F SF
SN O L& S WS
L &L §& & &Y
SS9 2F OQf L& S8
@ s g 55 &5
S S IS s
N S TS
S o &
N & &
& &

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen flihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatséachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(A,), die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebaudes.



E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 29,19

Registriernummer: BY-2021-003861521 3

kg CO,-Aquivalent /(m?>a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

@EENNE | c | D
0

25 50 75 100 125

134 kWh/(m2-a)

Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

122 kWh/(m?-a)
| R

175 200 225 >250

122 kWh/(m2.a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Anteil Anteil

Zeitraum Primar- Energie- Kli
o p . ima-
Energietrager energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2020 | 31.12.2020 |Erdgas in kWh Heizwert 1,1 53.102 16.988 36.114 1,06
01.01.2019 | 31.12.2019 | Erdgas in kWh Heizwert 1,1 55.901 17.710 38.191 1,06
1,1 65.607 17.019 48.588 1,06

01.01.2018 | 31.12.2018 | Erdgas in kWh Heizwert

[ weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie 3
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden 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
Geb&udenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebéudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

T siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh

8 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemanB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 7 08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2021-003861521 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengtinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [« méglich [ nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschétzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
Nr. Anl i . | Sl hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
nlagenteile einzelnen Schritten groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 |Fenster Austausch der (nicht bereits erneuerten) Fenster durch Fenster 0 Ml
mit Warmeschutzverglasung (U-Wert des Fensters <= 1,1
W/mz2K)*
2 |Sonstiges die Heizungsanlage hydraulisch abgleichen* 0 ml
O O
O O
O O

[ weitere Eintrage in Anlage

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

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

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

* 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 Geb&udesubstanz liegen dem Aussteller in der

Regel nicht vor und wurden nicht geprift. Flr die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit méglicher ModernisierungsmaBnahmen empfehlen
wir einen Vororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

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 Gebaudeteil zu
beschréanken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
»Gebaudeteil“ deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dartiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméarenergiebedarf

und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So l&sst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatséchli-
chen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf - Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er
berticksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizdl, 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.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmetibertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswérmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeuibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jéhr-
lich bendétigte Energiemenge fir Heizung, Luftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Luftung sichergestellt werden kdnnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Wéarme- und Kélteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Warme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
fullung abzulesen. Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung“ wird ausge-
fullt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz ge-
mab § 45 GEG erflllt werden.

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

08.08.2020

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir 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 Geb&udes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fur die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Geb&dudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kunftig 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 abhangen.

Im Fall langerer Leerstédnde wird hierfir 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 Uber eine Pauschale
berticksichtigt. 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.

Priméarenergieverbrauch - Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fur das Geb&ude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Priméarenergiebedarf wird er mithilfe
von Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als &dquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die daftir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

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 Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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