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Exposé

Wohnung in Soyen

GrofBziigige 3,5-Zimmer-Wohnung mit Wintergarten &
Dachterrasse - Nahe Wasserburg

Objekt-Nr. OM-427921
Wohnung

Verkauf: 519.000 €

Ansprechpartner:
Stefan Hopker

Koblberg 3

83564 Soyen

Bayern

Deutschland
Baujahr 1975 Ubernahme sofort
Etagen 2 Zustand gepilegt
Zimmer 3,50 Badezimmer 1
Wohnflache 124,00 m? Etage 1. OG
Nutzflache 41,00 m? Garagen 1
Energietrager 01 Stellplitze 1
Hausgeld mtl. 300 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Wir verkaufen unsere gepflegte 3,5-Zimmer-Wohnung in ruhiger Lage am Gemeinderand von
Soyen, mit rAumlicher Nahe zu Wasserburg am Inn.

Die Wohnung eignet sich besonders fur Paare, junge Familien, sowie flir Menschen, die ein
ruhiges Wohnumfeld und gute Méglichkeiten fiir Homeoffice schatzen.

Diese Wohnung war flir uns tiber Jahre ein sehr angenehmes Zuhause - vor allem wegen der
Ruhe, des grofiztigigen Platzangebots und der flexiblen Raumaufteilung.

Sie befindet sich im 1. Obergeschoss eines kleinen Mehrparteienhauses mit nur drei
Wohneinheiten, in einer ruhigen Sackgasse ohne Durchgangsverkehr. Die Lage gehort offiziell
zu Soyen, liegt jedoch rdumlich ndher an Wasserburg am Inn als am Ortskern von Soyen.

Die ca. 124 m? Wohnfl4dche verteilen sich auf 3,5 Zimmer:

*ein grofzugiges Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon

*ein Schlafzimmer, ebenfalls mit Balkonzugang

scin vollwertiges Arbeitszimmer, ideal fir Homeoffice

*ein Esszimmer, das offen an die Kiiche anschliefSt und daher als halbes Zimmer zahlt

Der Wintergarten ist nicht beheizt und gehoért nicht zur Wohnflache. Durch seine gute
Isolierung lasst er sich jedoch ganzjahrig nutzen. Von hier aus besteht der direkte Zugang zur
grofen Dachterrasse, die ausschlieflich zur Wohnung gehort. Zusétzlich gibt es einen
abschliebaren Zugang zur Dachterrasse tiber das Treppenhaus, was im Alltag sehr praktisch
ist.

Die Wohnung ist gepflegt und ist sofort beziehbar.

Das Badezimmer verfligt tiber eine Dusche, zusatzlich ist ein separates Gaste-WC vorhanden.
Die Einbauktiche ist funktional und gehoért zur Wohnung. Im Winter sorgt der Kachelofen im
Wohnzimmer flir angenehme Warme.

Zur Wohnung gehoéren auflerdem zwei geraumige Kellerriume, eine Garage mit Wallbox far
Elektrofahrzeuge sowie ein zusatzlicher Aufienstellplatz. Auf dem Dach befindet sich eine
Photovoltaikanlage, die gemeinschaftlich von der Hausgemeinschaft genutzt wird. Ein
Glasfaseranschluss ist im Haus ebenfalls vorhanden.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Wintergarten, Keller, Dachterrasse, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

La ge
Die Wohnung liegt in ruhiger Wohnlage am Gemeinderand von Soyen, ohne

Durchgangsverkehr, und ist ndher an Wasserburg am Inn gelegen als am Ortskern von Soyen.
Die Umgebung ist ruhig und angenehm zurtickgezogen, ohne abgelegen zu sein.

Wasserburg am Inn mit Einkaufsméglichkeiten, Arzten, Schulen, Gastronomie und Bahnhof
ist in kurzer Zeit erreichbar. Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind sowohl in Richtung
Soyen als auch in Richtung Wasserburg vorhanden. Die Lage eignet sich besonders fur
Menschen, die ruhig wohnen, aber dennoch gut angebunden sein wollen.

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 108,40 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

TR

Dachterasse
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Dachterasse

Wintergarten
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Galerie

Wintergarten

/ A
A

Balkon - Blickrichtung Westen
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Galerie

Balkon - Blickrichtung Osten

Wohnzimmer mit Kachelofen
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Wohnzimmer

Schlafzimmer
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Galerie

Arbeits-/Kinderzimmer

= 22

Arbeits-/Kinderzimmer
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Galerie

Esszimmer

Esszimmer
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Galerie

Kuche - Blick ins Esszimmer

Kiiche - Blick in Wintergarten
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Vorratsraum mit Einbauregal

Vorratsraum
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Badezimmer
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Flur - Blick vom Eingang

Flur - Blick von Gaste-WC
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Galerie

Feuerstelle Kachelofen - Flur

Wohnungs-Eingangstiir
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Galerie

Wallbox in Garage
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Garage
16.33 m?

Grundriss Garage
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Anhange

1. Energieausweis

www.ohne-makler.net/expose/427921 Seite 18/18



ENERGIEAUSWEIS ¢ wonngebaude

ggméf& den §§ 79 ff. des Gebéudeenergigerggﬁgtgr (GEG) vom' 08.08.2020

Giiltig bis: 26.08.2031 Registriernummer BY-2021-003771126 1
Gebaude
Gebdudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Kobiberg 3
83564 Soyen
Gebaudeteil 2 Gebaudefoto
Baujahr Gebaude? 1975 Gebsude erfullt die Anforderungen der WSchVO 1977 (fretwillig)
Baujahr Warmeerzeuger® * 2001
Anzahl Wohnungen 3
Gebaudenutzfizche (An) 393 me | ®nach § 82 GEG aus Wohnfiache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung® Heiz6l EL
Wesentliche Energietrager fur Warmwasser® | Heizél EL
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liuftung? Fensterliftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
1 Schachtliftung 0 Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Art der Kiihlung? 0O Passive Kithiung O Kihlung aus Strom
0O Gelieferte Kalte O Kihlung aus Warme
Inspektionspfiichtige Klimaanlagen® Anzahl: keine Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung 0 Neubau 0O Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises B Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden.Als Bezugsfléche dient die energetische Gebaudenutzfiiche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte soflen iberschlégige Ver-
gleiche ermdglichen (Erléuterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O Der Energieauswels wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

R Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energleverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch B Eigentumer B Aussteller

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieauswelse dienen ausschlieRlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb#ude oder den oben
bezeichneten Gebsudeteil. Der Energleauswaeis ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschlagigen Vergleich von Geb4uden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Ansehrift und Berufsbezeichnung)

Ottl Bartholomaus “f - RS /’/
. Energieberater y < > Vs O 4
Kaps 1 ¥ S A
83253 Rimsting 26:08.2021
Ausstellungsdatum Unterschrift-des Ausstellers.

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

*Mehrfachangaben moglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
*Klimaanlagen oder kombinierte Luftungs- und Klimaaniagen im Sinne des §74 GEG



E N E RG I EAU SWE'S fiir Wohngebadude
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Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer BY-2021-003771126 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 33,6 kg CO, -Aquivalent/(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
108,4 kWh/(m?a)
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GPrﬁmﬁrenergieverbrauch dieses Gebédudes

119,2 kWh/(m?a)
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 108,4 kWh/(m?a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primér- Energle- Antelt Anteil
Energietrdger? energie- verbrauch | Warmwasser Heizung 'f(a"::a;
von bis faktor [kWh} [kWh} {kWh] o
01.01.2018 | 31.12.2020 | Heizt! EL 1.10 103030 31440 71590 1,04
01.01.2018 | 31.12.2020 |+teerstandszuschlag (witterungsbereinigt) 1,10 21628 7860 13768

3
Vergleichswerte Endenergie

Die modelthaft ermitteiten Vergleichswerte beziehen sich

AEre | c| o | e | PR

auf Gebdude, in denen die Warme fur Heizung und

0 25 & 75 100 126 150 176 200 225 >250 Warmwasser durch Heizkessel im Gebtude bereitgestellt
- =
o N O P T & 3 Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwirme
& & o S &
gy ¥ 650 &FF §r§b é’\g’t cf beheizten Geb#udes verglichen werden, ist 2u beachten,
FTEE OF L& 5@'{" §& dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
,§7 ‘22“ 42‘ ég'g‘? Qé'éb ;\?obO .'@obﬁ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebsuden mit
E I ¥ & 3 Kesselheizung zu erwarten ist.
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Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das Geb&udeenergiegesetzt vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebéudenutzfidche (AN) nach dem Gebaudeenergiegesetzt, die im Aligemeinen gréfer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der
tatséichliche Energieverbrauch eines Geb#udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom
angegebenen Energieverbrauch ab.

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



ENERGIEAUSWEIS +: wohngebsuce

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

Erlauterungen

Angahe Gehiiudeteil - Seite 1
Bei Wohngebduden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemdl § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den
Gebéudeteil zu beschrénken, der getrennt als Wohngebsude zu behandein
ist (sieche im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis
durch die Angabe ,Gebaudeteil” deutlich gemacht.

E bare Energien - Seite 1
Hier wird darilber informiert, wofiir und in weicher Art ereuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthdlt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung emneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primirenergiebedarf und
den  Endenergiebedarf  dargestellt.  Diese  Angaben  werden

rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der
Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter
Annahme von standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte
Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur
und innere Wirmegewinne usw.) berechnet. So ldsst sich die energetische
Qualitdt des Gebdudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten

Randbedingungen  erfauben  die  angegebenen  Werte  keine
Riickschliisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch.
Primé bedarf - Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb#udes ab. Er
berlicksichtigt neben der Eridenergie mithilfe von Primérenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietriger (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.

E ische Qualitit der Gebudehille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wéirmelbertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswérmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitét aller wérmeibertragenden Um-
fassungsflichen (AuBenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Gebiudes.
Ein kieiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wirmeschutz. 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,
jghrlich  bendtigte  Energiemenge  fir  Heizung, Liiftung und

Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und Standard-
nutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energie-
effizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf
ist die Energiemenge, die dem Geb&ude unter der Annahme von standardi-
sierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zu-
gefiihrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der
Warmwasserbedarf und die notwendige Liiftung sichergestellt werden
konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit
eine hohe Energieeffizienz.

' siehe Funote 1 auf Seite 1 des Energisausweises

Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang
emeuerbare Energien zur Deckung des Wirme- und  Kiltebedarfs
nutzen. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” sind die
Art der eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungs-
anteil am Warme- und Kalteenergiebedarf und der Anteil der Pflicht-
erfiillung abzulesen. Das Feld ,Malnazhmen zur Einsparung” wird aus-
gefiillt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollsténdig
durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wirmeschutz
gemas § 45 GEG erfiilit werden.

End ieverbrauch - Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis der Abrech
nungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung
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 fiir
die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen Wetterdaten und mit-
hilfe von Klimafaktoren auf einen deutschiandweiten Mittelwert umgerech-
net. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen har-
ten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der End-
energieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitit des Gebiudes
und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Verbrauch. Ein Riickschiuss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist
jedoch nicht mdglich; insbesondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner
Wohneinheiten stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhalten der
Bewohner abhéngen.

Im Fall lingerer Leerstinde wird hierfir ein pauschaler Zuschiag
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen.
Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine
Pauschale beriicksichtigt. Gleiches gilt fUr den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkihiung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Ver
brauchserfassung” zu entnehmen.

Primi ieverbrauch - Seite 3
Der Primdrenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebdude er
mittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird
er mithilfe von Primdrenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der
jeweils eingesetzten Energietrédger berlicksichtigen.

Treibh L - Seite 2 und 3
Die mit dem Primdrenergiebedarf oder dem Primdrenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebiudes werden als dquivalente
Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pilicht ben fiif | bili igen - Seite 2 und 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in
§87 Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart der
Seite 2 oder 3.

Vergleict - Seite 2 und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche
der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebiude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefdhr die Werte
fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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