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ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Maisonette in Miinchen

Provisionsfrei inkl. Stellplatz: 3 Zimmer Maisonette
Gartenwohnung mit Einbaukiiche in guter Lage

Objekt-Nr. OM-454061
Maisonette

Verkauf: 538.000 €

Ansprechpartner:
Daniel Russ

81739 Mituinchen

Bayern
Deutschland
Baujahr 1994 Ubernahme sofort
Etagen 2 Zustand gepilegt
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 79,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 79,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Gas Stellplatze 1
Hausgeld mtl. 313 € Heizung Zentralheizung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/454061/ Seite 1/16



Objektbeschreibung

Alles im Preis inklusive: Wohnung, Stellplatz, Einbaukitiche ohne Maklerprovision!

Diese charmante 3-Zimmer Maisonette Gartenwohnung befindet sich in einer sehr gepflegten
und ruhigen Wohnanlage mit nur 5 Wohneinheiten. Zur Ausstattung der Wohnung gehort
noch ein Garten fur Freizeit und Gartenarbeit mit insges. ca. 80 m? Flache.

Die Wohnung und der Garten wurden 2020/2021 umfangreich renoviert, u.a. alle Boden,
Turen, Elektroinstallationen sowie Terasse wurden erneuert.

Die Wohnung verfiigt Gilber eine hochwertige Ausstattung sowie eine hochwertige und gepflegte
Einbauktiche. aus dem Jahr 2021. Ein eigener Kfz-Stellplatz mit Lademoglichkeit fiir ein E-
Auto rundet das Angebot ab.

Insgesamt bietet die Maisonette-Wohnung in Erdgeschoss und Untergeschoss eine Flache von
ca. 79 m2. Der obere Bereich umfasst ca. 48 m? Wohnflache, wahrend die unteren ca. 31 m?
zwar als Nutzflache ausgewiesen sind, jedoch hochwertig zu Wohnzwecken ausgebaut wurden.

Die Wohnung ist ab sofort bezugsfrei.

Ausstattung

* Wohnung 2020 umfangreich renoviert: Béden vollstandig gefliest, alle Ttiren erneuert,
absperrbare Sicherheitsfenstergriffe installiert, Badezimmer modernisiert mit neuem WC und
Badewanne, Erneuerung Elektroinstallationen (Sicherungssysteme + Steckdosen),
Terassenplatten erneuert, Rasen und Beetflaichen im Garten mit 8 cm neuer Erde belegt,
Fuf3boden in kleinem Arbeitszimmer erneuert, Heizkérper lackiert

* Treppengelander neu lackiert in 2026

* hochwertige und moderne Einbaukitiche mit Granitarbeitsplatten sowie Induktionsherd,
Ofen & Sptilmaschine aus dem Jahr 2021 (alle Elektrogerate Markengerate von Siemens)

* ein 5 m? grofier Abstellraum im UG als zweites Arbeitszimmer umgebaut, kann aber auch als
zweites Badezimmer umgebaut werden

* Waschmaschinenstellplatz in Waschktiche

* Fahrradraum

* Garten inkl. Blumen-/Gemiisebeeten

* Stellplatz auf Gittersteinen im Garten mit Lademéglichkeit fir E-Autos

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Die Wohnung ist ab sofort bezugsfrei und wird ohne Makler oder sonstige Provisionsgebtiihren
verkauft.

Samtliche Moébel in Bildern und Zeichnungen dienen nur der Illustration und sind im
Verkaufsangebot nicht enthalten. Eine Haftung bzgl. Richtigkeit und Vollstandigkeit der

gemachten Angaben und Unterlagen wird ausgeschlossen. Im Zweifelsfall gelten ausschlieflich
im Original und in Papierform vorliegende Angaben und Unterlagen.

Makleranfragen unerwtinscht! Nach § 7 UWG sind unaufgeforderte Kontaktaufnahmen durch
Makler ohne ausdriickliche Einwilligung des Empfangers verboten!
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Lage
Der Standort ist im Stadtteil Neuperlach im Muinchner Stidosten in einer ruihgen Straf3e mit

Wohngebietscharakter (ohne Verkehrslarm), bietet aber trotzdem gute Verkehrsanbindung mit
zahlreichen Einkaufsméglichkeiten.

Die Einkaufszentren PEP und Perlach Plaza sind fuBlaufig in ca. 15 min zu erreichen. Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch U-Bahn und Buslinien sehr gut, was
schnelle Wege in die Innenstadt (nur ca. 15 min mit U5 bis Odeonsplatz, 20 min mit Bus
55 zum Ostbahnhof) ermoglicht.

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Offentliche Verkehrsmittel
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Wohnzimmer-1
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Galerie

Wohnzimmer-2

Wohnzimmer-3
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Galerie

Kiche-1

Kiiche-2
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Galerie

Kiiche-3 Kuche-4

Schlafmmmer— 1
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Schlafzimmer-2

Hobbyraum-1
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Hobbyraum-2

Badezimmer
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Exposeé - Galerie

Diele-1

Diele-2
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Abstellraum

Keller
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Treppe

Garten-2
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Galerie

Stellplatz
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS -« womgsuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Giltig bis: 11.04.2034 Registriemummer: 1
Gebaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse
81739 Miinchen
Gebéudeteil * Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude * 1990
Baujahr Warmeerzeuger > * 2013
Anzahl der Wohnungen 5
Gebaudenutzfiache (A,) 409,0 m? ) [J nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur Heizung * Erdgas E
i ger fir War Erdgas E
Emeuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liiftung ® X Fensterliiftung ) Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[] Schachtiiftung ] Liftur ohne Wa U i
Art der Kiihlung * (] Passive Kiihlung [J Kihlung aus Strom
[ Gelieferte Kalte [ Kihlung aus Warme
Kii gen ® Anzahl: 0 [na Falligkei der Inspekli
Anlass der Ausstellung des [ Neubau [ Modemisierung 1 Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises )8( Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitédt des Geb&dudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die g des fs unter A von isierten Rar i -

gen oder durch die A ing des g ittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem

GEG, die sich in der Regel von den i Wohnflacher i Die 1 Verglei sollen U agige Ver-

gleiche ermoglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des E i ises sind die Modemnisi (Seite 4).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von des E erstellt ( gi is). Die E i sind
auf Seite 2 Zusatzliche Infc i zum Verbrauch sind freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der G ge von A gen des gl erstellt (Energi h is). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

D: g Bedarf/V: durch X Eigentimer O Aussteller

[J Dem i is sind zusatzliche Infc i 1 zur i 1 Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebzude oder den oben
i Geba il. Der Energi is ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschldgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Ausstellungsdatum 12.04.2024

Datum des GEG, des

nurim Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

Mehrfachangaben mdglich .

bei Baujahr der (

Klimaanlagen oder kombinierte L0ftungs- und Klimaaniagen im Sinne des § 74 GEG

2um GEG

PRSP



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebéude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

MRS | c | o
0 25 . 50 75 100 125
\ ke
n GEG*
Primarenergiebedar!
Ist-Wert KWhi/(m#-a) Anforderungswert KWh/(nv-a)
Qualitat der Glle H,"
Ist-Wert W/(m*K) Anforderungswert W/(m?-K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) ] eingehalten

16. Oktober 2023

Registriemummer: %)

kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

s | e R
150 175 200 225 >250
Fir ol rfsberechnun: Verfahren

[J Verfahren nach DIN V 18599
[ Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren®)
[J Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien’ [ furHeizung [ fur Warmwasser

[ Nutzung zur Erfillung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[J Erfiillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG>
Hausubergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Hei; fiir Bi oder deri
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
b

le (§ 711.9)

oooooooa

(§ 71 Absatz 5)
[ Erfiillung der 65%-EE-Regel auf Grundiage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil Wiir- Anteil EE®

mebereit-_  der Einzel- aller
stellung ° anlage

Art der erneuerbaren Energie Anlagen
Summe " %
[] Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt
Art der erneuerbaren Energie Anteil EE
%
%
Summe * %

[ weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
Mehrfachnennung méglich
EFH: i

Anteil der Ei

'
2
3
7
5
¢ Anteil EE an der

MFH:
an der aller Anlagen
i Anlay

der Eil gen

Vergleichswerte Endenergie *

MEEiAEe ) c | o | E | F ISCHEER
J 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
\ :

S QP Qb = Py &
s58 & 55 & &
FEL S £ 58 oF

IEE & S5 &5 &
FTC 26 ‘;}g & &
& &Ly &

@ s 5§ &8
s &F &F
&£ 3 F

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfiir die Berech desEl iebedarfs . iedli
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. i i generlau-
ben die angegebenen Werte keine Ri aufden ichen
Enerai . Di : 2 derSkal

zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzlache
(A,), die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebau...

nur bei einem is mit Anlagen

Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in

einem Gebaude eingebaut oder u’rlmtelh worden sind oder einer Uber-
poiy o 3

im Einzelfall
10 Anteil EE an der oder dem

Warme-/K: i




ENERGIEAUSWEIS v

gemaR den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebadudes Registriernummer: 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 311 kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

brauch dieses

1295  kWh/(m*-a)

M| c | D | - £ | TR
50

75 100 125 150 175 200 225 >250

1424 kWh/(m*-a)

rb h dieses

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 129,5 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primér- Energie- Anteil Anteil "
PRI 3 S LR A Klima-
von bis Energietrager g Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [KWh]
01.01.2020 | 31.12.2022 Erdgas E 1,10 158127 44500 113627 1,01
[J weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie °
AEEEsc| o | e| FY
0 25 5 75 100 125 150 175 20 Die  modellhaft i Verglei 6 b
q sich auf Gebédude, in denen Warme fir Heizung und
S & & & X Haikessal i Gabaiid »
SEF S5 S & S ; At n
Fie g& & & SF i
& l‘el* K3 & S& &8 &, S Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
g é“( q‘} Qq’&& Q?wa g$§ xgé? i Gebaude glichen werden, ist zu beachten,
é* q‘/( §\ é’)" @5 @5 dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
o Q“OQ"\\ ,z~°§ Energi als bei i Gebauden mit
$§ i\" & L Kesselheizung zu erwarten ist.
& &
Erlduterungen zum Verfahren
Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind i Werte pro Q
Gebaudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Aligemeinen groRer ist als die a des Gebaudes. Der tatsachli Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Wi gseil und sich & Nutzer vom gi ab.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 auchL oder inkWh
* EFH: Einfamili MFH: il




ENERGIEAUSWEIS v

gemaR den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriermummer: 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

N 1 zur kostengiinstigen Vi ung der i ienz sind )X( moglich [J nicht méglich
P M i
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MafBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
? Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit mal- tionszeit Kilowattstunde
groRBerer | nahme Endenergie
Modemi-
sierung
1 Dach Dammung 18 cm WLG 030 X u]
2 AuRenwande Aufendammung 16 cm WLG 030 X 0
3 Warmwasser- Solare Brauchwarmwasserbereitung [m] X
Bereitung

[ weitere Eintrdge im Anhang

Hinweis: Modemnisierur jen fiir das Gebaude dienen lediglich der
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhaltlich bei/unter:

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe Fuinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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