
Baujahr 1963

Zimmer 2,00

Wohnfläche 52,53 m²

Nutzfläche 54,30 m²

Energieträger Öl

Preis Garage/Stellpl. 30.000 €

Hausgeld mtl. 403 €

Übernahme sofort

Zustand Erstbez. n. Sanier.

Schlafzimmer 1

Badezimmer 1

Etage 2. OG

Tiefgaragenplätze 1

Heizung Zentralheizung

Exposé
Wohnung in München

Frisch sanierte 2-ZKB mit West-Balkon & TG-Stellplatz –
Provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-423610

Wohnung

Verkauf: 439.000 €
Ansprechpartner:
Felix Limmer

Aidenbachstraße 102
81379 München
Bayern
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Entdecken Sie diese exquisite Etagenwohnung in München, die keine Wünsche offenlässt.
Diese luxuriöse 2-Zimmer-Wohnung mit 1 Schlafzimmer und 1 Bad bietet auf 52,53 m² puren
Wohnkomfort im 2. Obergeschoss eines gepflegten 4-stöckigen Gebäudes.

Die Wohnung befindet sich im Erstbezug nach einer umfassenden Sanierung und
Modernisierung. Freuen Sie sich auf eine hochwertige Ausstattung mit edlen Parkett- und
Fliesenböden, die für eine warme und einladende Atmosphäre sorgen.

Der offene Wohn-Essbereich ist perfekt für gesellige Abende mit Freunden und Familie und
bietet ausreichend Platz für Ihre Möbel. Die neu installierte Elektrik gewährleistet moderne
Standards und Sicherheit.

Zur Wohnung gehört ein Stellplatz in der Tiefgarage, der für 30.000 € erworben werden kann.
Ein Speicherabteil bietet zusätzlichen Stauraum für Ihre persönlichen Gegenstände.

Die Zentralheizung, betrieben mit Öl, sorgt das ganze Jahr über für ein angenehmes
Raumklima. Diese Immobilie vereint Luxus und Komfort und ist ideal für anspruchsvolle
Käufer, die das Beste vom Besten erwarten.

Ausstattung
- Luxuriöses Ambiente mit durchdachtem Design und hochwertiger Ausstattung

- Großzügiger Eingangsbereich mit Platz für Garderobe

- Edler Parkettboden in den Wohnräumen

- Hochwertige Fliesen im Badezimmer

- Regendusche im Badezimmer

- Handtuchheizkörper

- Große Fenster mit Rollläden für eine warme Atmosphäre und stilvolle Akzente

- Schöner Balkon mit Blick nach Westen für entspannte Stunden im Freien

- Durchdachte Beleuchtung in der gesamten Wohnung 

- Separates Kellerabteil für zusätzlichen Stauraum

Fußboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Duschbad

Sonstiges
Die Limmer & Kreis Immobilien GmbH ist Eigentümer der Wohnung und kein Makler.

Beim Erwerb der Immobilie fällt für Sie folglich keine Provision an.

Weitere attraktive Angebote finden Sie auf unserer Internetseite unter:

https://limmer-kreis-immobilien.de

Impressum

Angaben gemäß § 5 TMG

Limmer & Kreis Immobilien GmbH
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Haunstetter Straße 188

86161 Augsburg

Vertreten durch:

Moritz Limmer

Felix Limmer

Thomas Kreis

Kontakt:

Mobil: 0162-9305603

Email: info@limmer-kreis-immobilien.de

Registereintrag

Registergericht: Amtsgericht Augsburg

Registernummer: HRB 37328

Redaktionell Verantwortlicher:

Felix Limmer

EU-Streitschlichtung:

Die Europäische Kommission stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit:

https://ec.europa.eu/consumers/odr.

Unsere E-Mail-Adresse finden Sie oben im Impressum.

Disclaimer

Das Impressum gilt auch für folgende Social Media Profile:

Instagram

Makleranfragen unerwünscht!

Makleranfragen unerwünscht! Nach § 7 UWG sind unaufgeforderte Kontaktaufnahmen durch
Makler ohne ausdrückliche Einwilligung des Empfängers verboten!

Lage
Entdecken Sie die ideale Wohnlage in München, direkt an der Aidenbachstraße 102. Diese
Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Gegenden der Stadt, die für ihre ruhige
Wohnatmosphäre und gleichzeitige Nähe zu allen Annehmlichkeiten bekannt ist.

- Nur wenige Gehminuten von der Isar entfernt, bietet diese Lage die perfekte Balance
zwischen urbanem Leben und Natur.

- Die Nähe zum Englischen Garten, einer der größten Stadtparks der Welt, ermöglicht
entspannende Spaziergänge und Outdoor-Aktivitäten.

- Die hervorragende Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr gewährleistet eine schnelle
und bequeme Erreichbarkeit des Stadtzentrums und anderer Stadtteile.

- In unmittelbarer Nähe finden Sie eine Vielzahl von Einkaufsmöglichkeiten, Restaurants,
Cafés und Schulen, die den Alltag angenehm gestalten.

- Die hervorragende Infrastruktur mit Ärzten, Apotheken und Freizeiteinrichtungen sorgt für
höchsten Wohnkomfort.

Aidenbachstraße 102 ist die ideale Adresse für diejenigen, die das Beste aus beiden Welten
möchten: die Ruhe eines Vororts und die Vorteile der Großstadt.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergieverbrauch 157,00 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse E

Exposé - Galerie

Wohn- Essbereich Ansicht 1
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Exposé - Galerie

Wohn- Essbereich Ansicht 2

Wohnbereich 
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Exposé - Galerie

Essbereich

Essbereich Ansicht 2
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Exposé - Galerie

Küche (Einrichtungsbeispiel)

Flur

www.ohne-makler.net/expose/423610 Seite 8/13 



Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Badezimmer
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Exposé - Galerie

Außenansicht Westseite

Außenansicht Ostseite
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Exposé - Galerie

Küche
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

Energieausweis1. 
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EN E RG | EAUSWEIS. für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer ? BY-2018-002216436

Gültig bis: 19.09.2028 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am )

Gebäude

MehrfamilienhausGebäudetyp

| Aidenbachstr. 102, 81379 MünchenAdresse

Gebäudeteil Ganzes Gebäude

1963Baujahr Gebäude
Gebäudefoto

Baujahr Wärmeerzeuger 2009 (freiwillig)

Anzahl Wohnungen 23

Gebäudenutzfläche (Ay) 1077 m? EZ] nach § 19 EnEV aus der Wohnfläche ermittelt

|
Wesentliche Energieträger für Heizöl EL

Heizung und Warmwasser

Erneuerbare Energien Art keine Verwendung keine

Art der Lüftung/Kühlung M Fensterlüftung OD) Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung O Anlage zur |
M Schachtlüftung U Lüftungsanlage ohne Wärmerückgewinnung

Kühlung

Anlass der Ausstellung des Ol] Neubau U] Modernisierung M Sonstiges (freiwillig)

(Änderung/Erweiterung)
Energieausweises U] Vermietung/Verkauf

Hinweise zu den Angaben über die energetische Qualität des Gebäudes

Die energetische Qualität eines Gebäudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von

standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als

Bezugsfläche dient die energetische Gebäudenutzfläche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen

Wohnflächenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen überschlägige Vergleiche ermöglichen

(Erläuterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4)

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt

(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusätzliche Informationen zum Verbrauch

sind freiwillig

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt

(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt

QO AusstellerDatenerhebung Bedarf/Verbrauch durch EM Eigentümer

ED Dem Energieausweis sind zusätzliche Informationen zur energetischen Qualität beigefügt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

| Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte

Gebäude oder den oben bezeichneten Gebäudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafür gedacht, einen

überschlägigen Vergleich von Gebäuden zu ermöglichen

Aussteller

Dipl.-In

Christian HauptBEW/
novamess® Pasinger StraBe 20-22

82166 Gräfelfing 20.09.2018 A
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der1 Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Änderungsverordnung zur EnEV

Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachträglich einzusetzen. ’ Mehrfachangaben möglich 4 bei Wärmenetzen Baujahr der Ubergabestation



E N E RG | EAUSWEIS für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom! 18.11.2013

Registriernummer ? BY-2018-002216436

Berechneter Energiebedarf des Gebäudes
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Energiebedarf

CO,-Emissionen ? kg/(m?-a)

Been |B | c|
25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Anforderungen gemäß EnEV 4 Für Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primärenergiebedarf ei) Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Ist-Wert kWh/(m2a) Anforderungswert kWh/(m2a)
Verfahren nach DIN V 18599

Energetische Qualität der Gebäudehülle Hy”
Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Ist-Wert W/m2K)Wi(m?-K) Anforderungswert
Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

Sommerlicher Wärmeschutz (bei Neubau) Oo eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWärmeG 5 Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wärme- und
Kältebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien- SRZIA|B | Cc | D | € | F cz
Wärmegesetzes (EEWarmeG)

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

%
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Ersatzmaßnahmen 6

Die Anforderungen des EEWärmeG werden durch die

erfüllt.

Ersatzmaßnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWärmeG

Ü Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWärmeG verschärften

Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. Erläuterungen zum Berechnungsverfahren

OD Die in Verbindung mit $ 8 EEWarmeG um %

verschärften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. Die Energieeinsparverordnung lässt für die Berechnung des Energiebedarfs

unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen

führen können. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
Verschärfter Anforderungswert
Primärenergiebedarf: kWhi(m@a) die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den tatsächlichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

Verschärfter Anforderungswert Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebäudenutzfläche (Aj), die im
für die energetische Qualität der WAm?.K)

Gebäudehülle H,’: Allgemeinen größer ist als die Wohnfläche des Gebäudes.

2 siehe Fußnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige1 siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
nur bei NeubauAngabe nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des $ 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV

7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus6 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWärmeG



E N E RG | EAU SWE | S für Wohngebäude|

gemäß den 88 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer ? BY-2018-002216436

Erfasster Energieverbrauch des Gebäudes \3
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebäudes

|

157 kWh/(m?a)

ie

Me 6 | c | D SE |
5 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

7

173 kWh/(m?a)

Primärenergieverbrauch dieses Gebäudes

”

=

canals

Endenergleverbrauch dieses Gebäudes 157 kWh/(m?a) °
v
|

lichtangabe in Imm
u

=

ee

—

Ei
. - -

Sbilsnanzeigen]

| ee - Fast und Warmwasser
Zeitraum Primär-

Energieverbrauch
Anteil

Anteil Heizung Klima-

| Energieträger ° energie-
[

Warmwasser
[kWh] faktor

von bis faktor [kWh]

|

174460 48116 126344 0,98
01.01.2017 31.12.2017 Heizöl EL 1,1

01.01.2016 31.12.2016 Heizöl EL 1,1 175200 47549 127651 0,98

48321 11778901.01.2015 31.12.2015 Heizöl EL 1,1 166110 0,98

ES

| Vergleichswerte Endenergie

ER& A| BElRcH] EB] F

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

Gebäude, in denen die Wärme für Heizung und Warmwasser

durch Heizkessel im Gebäude bereitgestellt wird.

& &
ty &g Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwärme¢ RZ

&.es 5
SE & S beheizten Gebäudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hiere 2 LE

v £
& SE

normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch =
¥

RS
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& Sg
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oF
g.
gS

é &
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Sg

als bei vergleichbaren Gebäuden mit Kesselheizung zu erwarten

é = € §
ist.

SE
x g

&

zee

Erläuterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte

pro Quadratmeter Gebäudenutzfläche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen größer ist als die Wohnfläche des Gebäudes.

Der tatsächliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebäudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich ändernden

Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

2 siehe Fußnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 gegebenenfalls1 siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhausauch Leerstandszuschläge, Warmwasser- oder Kühlpauschale in kWh
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