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Exposé

Wohnung in Regensburg

charmante 2-Zimmer-Wohnung in zentraler Lage

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Hausgeld mtl.

1953

2,00
36,65 m?
Gas

218 €

www.ohne-makler.net/expose/443924

Objekt-Nr. OM-443924
Wohnung

Verkauf: 169.000 €

Ansprechpartner:
M. B.

Hermann-Geib-Strafie 41
93053 Regensburg

Bayern
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage 1. OG
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die charmante 2-Zimmer-Wohnung befindet sich in altstadtnaher Lage und tiberzeugt durch
eine durchdachte Raumaufteilung. Auf knapp 37 m? Wohnflache bietet sich ein sehr
funktionales Raumkonzept, das sowohl fir Singles als auch Paare attraktiv ist:

- Wohnkitiche (15,42 m?): offener und heller Wohnbereich mit integrierter Kiiche

- Schlafzimmer (13,93 m2): gut geschnitten mit ausreichend Platz fiir Bett und Stauraum

- Badezimmer (4,75 m?): funktional gestaltet mit Badewanne und Fenster

- Flur (2,55 m?): kompakter Eingangsbereich mit Garderobe

Die clevere Aufteilung sorgt dafiir, dass der vorhandene Wohnraum optimal genutzt wird.

Das Gemeinschaftseigentum wurde laufend modernisiert, aufgewertet und gut
instandgehalten. Unter anderem wurden folgende umfassende Mafinahmen umgesetzt:

- Dacherneuerung aufgrund Dachgeschossausbau

- Neugestaltung der Auf3enanlagen mit Mullsammelstellen und Fahrradabstellplatzen

- Erneuerung des Auflenfassadenanstrichs inklusive der Kellerabginge

- Erneuerung samtlicher Wohnungseingangstiiren sowie der Schliefanlage

- Neuanstrich von Wanden, Decken und Handlaufen im Treppenhaus

- Erneuerung der Treppenhausbeleuchtung inklusive Schalter

- Modernisierung des Klingeltableaus mit integrierter Sprechstelle

- Erneuerung aller Hauseingangs-, Treppenhauskeller- und Auf3enkellertiiren

Die Wohnanlage ist in einem gepflegten Zustand und es ist kein Sanierungsstau bekannt.
Details kénnen in den Protokollen der letzten Eigenttimerversammlungen gepruft werden.
Ausstattung

Die derzeit eingebaute Kiichenzeile ist Eigentum der Mieterin.

Das Badezimmer hat eine Badewanne, jedoch keine Duschkabine.

Zur Wohnung gehort ein Abstellraum im Keller.

Es gibt einen Fahrradraum im Keller.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Keller

Sonstiges

Die Wohnung ist seit 01.04.2010 ununterbrochen vermietet.

Die aktuelle Nettokaltmiete betragt 4.017 € jahrlich.

Die letzte Mieterh6hung erfolgte 2019, weshalb Mietanpassung geprift werden kénnte.

Im Wohnbereich wird geraucht, weshalb die Mieterin bisher in regelméafigen Abstanden die
Wande auf eigene Veranlassung und Kosten selbst gestrichen hat.
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Auf den Innenfotos wurden persoénliche Gegenstiande mit KI-Unterstiitzung entfernt.
Besichtigungen sind nach vorheriger Absprache moglich.

Lage

Die Immobilie befindet sich im Stadtteil Kasernenviertel, einer gefragten Wohnlage mit sehr
guter Infrastruktur und hervorragender Erreichbarkeit. Lage-Highlights:

- schnelle Anbindung an die Altstadt

- Nahe zur Universitat und Hochschule

- Nahe zu Uniklinik und weiteren grofien Arbeitgebern

- Einkaufsméglichkeiten, Arzte und Gastronomie in unmittelbarer Umgebung
- gute OPNV-Anbindung

Eine kompakte, gut geschnittene Wohnung in gefragter Lage, die sowohl fir Kapitalanleger als
auch Eigennutzer eine interessante Gelegenheit darstellt.

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 89,50 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Schlafzimmer
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Galerie

Eingangsbereich Badezimmer

Augfienansicht von Innenhof
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Galerie

Aufienansicht von Strafienseite
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Exposé - Grundrisse
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Grundriss im Gebaude
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Lage Gebaude in Wohnanlage
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Anhange

1. Energieausweis
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EN ERGIEAUSWEIS fir Wohngebiude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) yvom'  18. November 2013

Guligbis: 16102028 Registriernummer 2 BY-2018-002280761 (1 )
Gebéaude
Gebé&udetyp freistehendes Mehrfamilienhaus
Adresse Herrmann-Geib-Stralte 37-47, 93053 Regensburg
Gebaudeteil Gesamtes Wohngeb&dude
| Baujahr Gebdude 2 1953 Dachgeschossausbau 2018

Baujahr Warmeerzeuger ** | 2007 und 2017

Anzahl Wohnungen 68

Gebdaudenutzfldche (Ay) 3.634,1 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fiir

Heizung und Warmwasser * EfgasE

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Luftung / Kiihlung X Fensterliftung 0O Loftungsanlage mit Warmertckgewinnung O Anlage zur
O Schachtliftung O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung 1 Neubau ]521: Modernisierung M Sonstiges

des Energieausweises | O Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebdudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von |
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be- |
zugsflache dient die energetische Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen |
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschldgige Vergleiche ermégli- |
chen (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4). |

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie- §
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind |
freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie- |
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt. i

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch O Eigentumer X Aussteller

O Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energicausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das ||
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist Ied|gllch dahtr Fgedacht i
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

<"‘
Q{? Dipl- ‘“QA“::‘ Vip
n AU
N Marth "4
Aussteller: = 2
@ gau O
/3 paylka 2
Dipl.-Ing.(FH) Martin Auer s
Ingenieurbro fir Bauwesen
ElilandstraBe 4b %
83671 Benediktbeuern 17.10.2018 5 3
Ausstellungsdatum Unterschrift des AUS¥El8E
' 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 nachtréglich einzusetzen. ® Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Software, Energieb F jonal 8.4.5




ENERGIEAUSWEIS fir Wohngebiude

gemdR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) )vom'  18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer 2 BY-2018-002280761 2

Energiebedarf
CO,-Emissionen ® 22,1 kg/(m*a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
89,5  kWh/(m*a)
o | TENE EEEE

125 150 175 200 225 >250

99,0  kWh/(m?*a)
Primarenergiebedarf dieses Gebdudes

| Anforderungen gemaf EnEV * Etir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primérenergiebedarf
Ist-Wert 99,0 kWh/(mza) Anforderungswert 71,4 kWh/(m?a) ]Z[ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

| Energetische Qualitat der Gebaudehulle H;' O Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 0,65 Wi/(m*K) Anforderungswert 0,70 W/(m?K) [0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten [0 Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebidudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG g Vergleichswerte Endenergie
| Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
. Wirme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Wirmegesetzes (EEW4rmeG)

Art: Deckungsanteil: % |

ErsatzmaBnahmen °

Die Anforderungen des EEWdrmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2

89,5 kWh/(m?a) |

EEW4rmeG erfiillt. B ]

[0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten. Erlut ; ; B h rfah
O Die in Verbindung mit § 8 EEW&rmeG um % N natterydngen sum bereennungeyeranrern |
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind || | Die Energieeinsparverordnung lésst fir die Berechnung des Energiebedarfs |
eingehalten. .| unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb- |
Verschérfter Anforderungswert I | nissen fuhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen |
Primarenergiebedarf: KkWh/(m?a) - erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlusse auf den tatsachlichen |
Verscharfter Anforderungswert Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische |
fur die energetische Qualitat der Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,), die im
Gebaudehiille Hy' Wim?K) i Allgemeinen gréfRer ist als die Wohnflache des Geb&udes. i
' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises ® freiwillige Angabe
nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ° nur bei Neubau
% nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG " EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 8.4.5




ENERGIEAUSWEIS fir Wongabiuds

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer ? BY-2018-002280761

Energieverbrauch

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

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
‘ [Pﬂlchtangabe |n Immoblltenanzelgen] _

; Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum | Primar- Anteil
5 i < Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
. Energietrager 2 energie- Warmwasser
von bis faklor- [kWh] [KWh] [kWh] faktor
i el AR A N A
5 i
Vergleichswerte Endenergie I

125 150 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

auf Gebdude, in denen Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

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

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréRer ist als die
Wohnfliche des Gebadudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich @&ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Futnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

® gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kihlpauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

L Software, Energieberater Pi i 845




ENERGIEAUSWEIS

gemars den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer 2

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

18. November 2013

BY-2018-002280761

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O méglich X nicht méglich
Empfohlene Modernisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschétzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als eschatzte Kosten pro
! Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmortisa— eingesparte |
mit groBerer maR- e Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde i
Endenergie |
. O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen flr das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhéltiich beifunter:

(HWK)

ElilandstralRe 4b, 83671 Benediktbeuern

Dipl.-Ing.(FH} Martin Auer, Ingenieurbiiro fir Bauwesen, Energieberater

| Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 8.4.5

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

? siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIH EAUSWEIS fir Wohngebiude

gemall den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlauterungen

Angabe Gebéudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises geméaR dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebé&udeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
b&ude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil* deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf 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 Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-

gewinne |lz:\u\ herechnet. So lasst sich die nnnrgn!lc» a O
SW ere <C iassl sich die energetische Qua

litdt des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
| der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-

sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte

keine Ruckschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf -Seite 2
Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-

b&udes ab. Er berlcksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrdger (z.B.
Heizél, 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 kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO?*Emissionen des Gebiudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitét der Gebdudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeibertragende
UmfassungsfléchebezogeneTransmlssmnswarmeverlust(For-
melzeichen in der EnEV: H'"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeiibertragenden Umfas-
sungsfldchen (Auenwande, Decken, Fenster efc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wérmeschutz. Aullerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2
Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-

rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fur Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Geb&udes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebé&ude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 8.4 .5
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Angaben zum EEW&rmeG - Seite 2

Nach dem EEW&rmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld |
.Ersatzmafinahmen" wird ausgefullt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstéandig durch MaBnahmen |
zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben |
dienen gegeniber der zustdndigen Beh&rde als Nachweis |
des Umfangsder Pflichterfullung durchdie Ersatzmafinahmeund
der Einhaltung der fiir das Geb&dude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV. ‘

Endenergieverbrauch - Seite 3 i
Der Endenergieverbrauch wird fir das Geb&ude auf der Basis ||
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Geb&dudes und nicht der einzel- |
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever- |
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten értlichen ©
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei- |
ner schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Endenergie- |
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitét des Ge- |
bdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali- |
siert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinf-

tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe- |
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten

stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im

Gebé&ude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen

Verhalten der Bewohner abhangen. i
Im Fall langerer Leerstédnde wird hierfir ein pauschaler Zu- |
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung |
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen- |
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkuhlung. Ob und inwieweit die genannten |
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle |
,Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Prim&renergieverbrauch - Seite 3 i
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem flr das Gebdude |
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, |
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beriick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — 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 entneh- |
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3. i

Vergleichswerte — Seite 2 und 3 {
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft |

ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fur grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebédudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefdhr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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