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Exposé

Wohnung in Miinchen

Provisionsfrei: Waldperlach; 2.Zi. Whg. am Wald in
gehobener Lage, von Privat

Objekt-Nr. OM-431271
Wohnung

Verkauf: 359.000 €

Friedrich-Panzer-Weg 11
81739 Miinchen

Bayern
Deutschland
Baujahr 1994 Ubernahme sofort
Etagen 2 Schlafzimmer 1
Zimmer 2,00 Badezimmer 1
Wohnflache 45,04 m?2 Etage 1. OG
Energietrager Gas Heizung Fuf3bodenheizung

Hausgeld mtl. 305 €
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Objektbeschreibung

Die Wohnung liegt direkt am Truderinger Wald in gehobener Wohngegend umgeben von
Hausern und Villen im begehrten Minchner Stadtteil Waldperlach in ausgezeichneter ruhiger
Stadtrandlage.

Spazierganger und Jogger haben den Waldeingang nur ein paar Schritte entfernt. Der
Friedrich-Panzer-Weg fuhrt direkt in den Wald (Naturschutzgebiet). Wenn Sie das Satellitenbild
anklicken, kénnen Sie auf dem Foto sehen, wie nah das Waldgebiet ist.

Das Wohnhaus liegt in einer gepflegten griinen Anlage umgeben von eingewachsenem
Baumbestand.

Die sonnige Wohnung mit Stid/Westausrichtung liegt im 1. Stock. Das Wohnzimmer und die
Kiiche sind nach Stiden ausgerichtet, das Schlafzimmer nach Westen. Der geraumige, geflieste
und glastiberdachte Stidbalkon erhalt den ganzen Tag tiber Sonne und blickt auf alten griinen
Baumbestand. Alle Fenster blicken in den ruhigen Innenhof oder auf andere Garten.

Das Haus ist in Ziegelbauweise errichtet und verftigt tiber eine FuSbodenheizung und
Eichenparkett.

Der Kiichenraum ist durch eine spezialangefertigte Schiebetiir vom Wohnbereich abgetrennt.
Eine Kiiche kann nach eigenem Geschmack eingebaut werden.

Zur Wohnung gehort ein Kellerabteil und es ist auch eine Waschktiche vorhanden, mit der
Moglichkeit, die eigene Waschmaschine anzuschliefen. Ein Fahrradkeller ist auch vorhanden.

Die Wohnung war noch nie vermietet.
Die Buslinien 221,55 und N45 (die zur U-Bahn fiihren) sind fuflaufig zu erreichen.

Den Energieausweis finden Sie als PDF-Dokument.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad

Lage

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 129,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Exposé - Grundrisse

www.ohne-makler.net/expose/431271 Seite 9/10




Exposé - Anhédnge
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E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den 88 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Registriernummer 2 BY-2017-001411383 1

Gultig bis: 21.08.2027 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
Gebéaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Friedrich-Panzer-Weg 11, 81739 Miunchen
Gebaudetell Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude® 1994

. L. Gebéaudefoto
Baujahr Warmeerzeuger ** 1994 (freiwillig)
Anzahl Wohnungen 7
Gebaudenutzflache (AN) 469 m?2 nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur | ErdgasH
Heizung und Warmwasser*®

Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung: keine

Fensterliftung [ Lodftungsanlage mit Warmeruckgewinnung 1 Anlage zur

Art der LUftung/Kihlung

Neubau O Modernisierung Sonstiges (freiwillig)

Anlass der Ausstellung des / _
(Anderung/Erweiterung)

Energieausweises

. . . . . Kihlung
[J Schachtluftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
O
O

Vermietung/Verkauf

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitat des Geb&udes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uiberschlagige Vergleiche ermdglichen
(Erlauterungen - 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. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentimer O Aussteller
L Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Gebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller

BEW /gt Wfl”

novamess®  Pasinger StralBe 20-22

82166 Grafelfing 22.08.2017
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
1 Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der

Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den 88 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Registriernummer 2 BY-2017-001411383 2

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf
CO,-Emissionen 3 kg/(m2-a)

A+ lal s |l c| o | e | r NG

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

Anforderungen gemaR EnEV__ 4 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primarenergiebedarf [0 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Ist-Wert kWh/(m?-a)  Anforderungswert kWh/(m2-a) [] Verfahren nach DIN V 18599
Energetische Qualitat der Gebaudehiille H{”
[0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Ist-Wert W/(mz2-K) Anforderungswert W/(mz2-K)
) . . [0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
9 KWh/(m2-a)

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG ° Vergleichswerte Endenergie
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kéaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien- B A|l B | c| o | E| A (-

Warmegesetzes (EEW&armeG)
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =>250

% R

S > > S s X A
¥ & F O NS S& S
Art: Deckungsanteil: % Qq;? %w§ %q}"Q (g?\z\@‘@ ff é\“éo@ §°§
& 22 & S S X
S & S8 o & o8&
% & és § &S 88
N & &8 &L
6 N @@Q’ Q/q‘@q’
ErsatzmalRnahmen < < 7
Die Anforderungen des EEW&armeG werden durch die
ErsatzmalRnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&armeG
erfullt.
O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG verschérften -
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. ErIaUte rungen Zzum BereChnungsverfahren

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %

verscharften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs

unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen

Verscharfter Anforderungswert flhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben

Primarenergiebedarf: kWh/(m2-a) die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
) Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Vverscharfter Anforderungswert Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im
fur die energetische Qualitat der W/(mz2-K) . . ; . x x
Gebaudehiille H, : Allgemeinen grof3er ist als die Wohnflache des Gebaudes.
1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige
Angabe 4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

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



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den 88 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Registriernummer 2 BY-2017-001411383

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
129 kWh/(mz2-a)

or R

150 175 200 225 >250

142 kWh/(m?-a) t
Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 129 kwh/(m-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- , Anteil -
Energietrager 3 energie- Energl[ﬁve;;ﬁ)rauch Warmwasser Ante[|||(\|l-|vil]zung

von bis faktor W (kwh]

01.01.2016 31.12.2016 Erdgas H 11 19363 44351

01.01.2015 31.12.2015 Erdgas H 11 20815 39571

01.01.2014 31.12.2014 Erdgas H 11 18064 38421

Vergleichswerte Endenergie

MEERNET[ c | b | E |

0 25 50 100 125 150 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf

Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser
durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten
ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groéRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 gegebenenfalls
auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den 88 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer 2

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

BY-2017-001411383

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

MaRnahmen zur kostengunstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind moglich O nicht maoglich
Empfohlene Modernisierungsmaf3nahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
. . geschatzte
Nr Bau- oder Malinahmenbeschreibung in in ) als | geschatzte Kosten pro
. i i i Zusammenhang | Einzel- : eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten mit groRerer | mat- ,?_mortlsat- et
Modernisierung | nahme lonszer stunde
Endenergie
; Es empfiehlt sich die Erneuerung der O
1 Heizung Heizungsanlage zu prifen.*
O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis:  Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

sind erhaltlich bei/unter:

Ergadnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis

* Die Empfehlung durch den Aussteller erfolgte ausschlieZlich aufgrund der vom Kunden zur Verfligung gestellten
Angaben zum Objekt und zum Energieverbrauch und ohne Durchfiihrung eines Vororttermins. Daten zum
Energiebedarf und der Gebaudesubstanz liegen dem Aussteller in der Regel nicht vor und wurden nicht gepruft.

Fur die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit méglicher ModernisierungsmafRnahmen empfehlen wir einen
Vororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

(Angaben freiwillig)

2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

http://www.bbsr-energieeinsparung.de/EnEVPortal



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den 88 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemafl dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebéaudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zum
EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf 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 Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Ruckschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf - Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab.
Er bericksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette"
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (z.B. Heizdél, 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 kdnnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitat der Gebaudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H;"). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitéat aller warmeulbertragenden Umfassungsflachen
(AuRBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Wéarmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Luftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen 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 Bertcksichtigung
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.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Wéarme- und Kaltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEW&rmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfullung abzulesen. Das Feld "ErsatzmalRnahmen" wird
ausgefillt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstandig durch MalRnahmen zur Einsparung von Energie erfillt
werden. Die Angaben dienen gegenuber der zustandigen Behorde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfullung durch die Ersatzmafnahme
und der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Geb&aude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebaudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung wird
anhand der konkreten ortlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten 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 energetische Qualitat des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdoglich; insbesondere kénnen
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 hierflr ein pauschaler Zuschlag
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 Raumkiihlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle "Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb&aude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrager beriicksichtigen.

Pflichtangaben fir Immobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir 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
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fur grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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