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Exposé

Mehrfamilienhaus in Neusaf

Mehrfamilienhaus im Zentrum von NeusafB

—

Objekt-Nr. OM-454618
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 720.000 €

Ansprechpartner:
Johanna Gaebel

86356 Neusaf3

Bayern

Deutschland
Baujahr 1959 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 814,00 m? Zustand renovierungsbedurftig
Etagen 3 Badezimmer 3
Zimmer 8,00 Garagen 1
Wohnflache 200,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager o)l
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein Mehrfamilienhaus mit groSem Garten im Zentrum von NeusafS. Das
Haus aus dem Jahr 1959 besteht aus drei Wohnungen: EG + OG je 74 m2, DG 52 m?

In den vergangenen Jahren wurden die folgenden Renovierungen / Erneuerungen
vorgenommen:

1998 neue Olheizung (Niedertemperaturkessel)

2006 neue Fenster (zweifach verglast)

2012 Dach neu eingedeckt und isoliert

2012 Erneuerung der Badezimmer im EG und OG

Seit dem Auszug des letzten Mieters im vergangenen Jahr wurden keine
RenovierungsmafSinahmen durchgeftihrt, so dass sich das Haus in einem

renovierungsbedurftigen Zustand befindet.

Das grofie Grundstiick von 814 m2 bietet aber auch viel Platz fiir einen Neubau.

Ausstattung

Fugfboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad

Lage
Das Haus befindet sich im Zentrum von Neusaf3. Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs
sind fuflaufig erreichbar. Auch das Universitatsklinikum befindet sich in der Nahe.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 217,30 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

Galerie

Augfienansicht Nord-West
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Galerie

Yo

Garten Sud-Ost

Strafenansicht Nord-West
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Galerie

Garten Stuid-West

Eingangsbereich mit Garage
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Ostansicht mit tiiberdachter Ter

Gerateraum hinter Garage
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Galerie

Wohnung EG Badezimmer

Wohnung EG Badezimmer
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Galerie

Wohnung EG Schlafzimmer

Wohnung EG Wohnzimmer
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Galerie

Wohnung EG Wohnzimmer

Wohnung EG Kinderzimmer
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Galerie

Wohnung EG Kiiche

Wohnung EG Kiiche
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Galerie

Wohnung EG Speisekammer

Wohnung EG Flur
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Galerie

Wohnung OG Badezimmer

Wohnung OG Badezimmer
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Galerie

Wohnung OG Schlafzimmer

Wohnung OG Schlafzimmer
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Galerie

Wohnung OG Wohnzimmer

Wohnung OG Wohnzimmer
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Galerie

Wohnung OG Kinderzimmer

Wohnung OG Kiiche
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Galerie

Wohnung OG Kiiche

Wohnung OG Speisekammer
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Galerie

Wohnung OG Balkon

Wohnung OG Flur
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Galerie

Wohnung DG Badezimmer

7 Wohnung DG Wohnzimmer
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Galerie

Wohnung DG Wohnzimmer

Wohnung DG Schlafzimmer
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Galerie

Wohnung DG Kiiche

Wohnung DG Kiiche
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Galerie

Wohnung DG Flur

Wohnung DG Abstellkammer 1
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Galerie

Wohnung DG Abstellkammer 2

Heizungskeller
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Galerie

Heizungskeller

VA= ZVYANIN| Vitola

Niedertemperatur-Olheizung BJ
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Galerie

Kellerraum 1

Kellerraum 2
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Kellerraum 3

Kellerraum 3
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Galerie
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
2. Flurkarte
3. Lageplan

https://www.ohne-makler.net/immobilie/454618/ Seite 31/31



ENERGIEAUSWEIS fir Wohngebdaude

gemat den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16.10.2023

Giltig bis: 1 4 05 2036 Registriernum mer: BY-2026-00635384 1

Gebaude

Gehaudetyp Wohngebdude
Adresse Aloys-Fischer-Str. 1
86356 Neusdl
Gebaudeteil ? Ganzes Gebdude
Baujahr Gebaude 1959
Baujahr Warmeerzeuger** 1998
Anzahl der Wohnung 3 (200,0 m2)
Gehaudenutzflache (A,) 242 .8 m? | D nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fir Heizung ® Ol

Wesentliche Energietrager Warmwasser 3| O]

Ermneuerbare Energien Art Yerwendung:
Art der Loftung * [ Fensterliftung O Loftungsanlage mit Warmerickgewinnung
D Schachtloftung D Loftungsanlage ohne Warmerickgewinnung
Art der Kithlung 3 [ Passive Kihlung O Kuhlung aus Strom
D Gelieferte Kalte D Kohlung aus Warme
Inspektionspflichtige Anlagen ® Anzahl: | Machstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des D Meubau D Modernisierung D Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises m’ Vermietung/vVerkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Fegelvan den allgemeinen Wahnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Oberschlagige
Yergleiche ermdglichen (Erlduterungen — siehe Seite§). Teil des Energieausweizes sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

IE/Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebhedarfsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Yerbrauch sind freiwillig.

O DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage van Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung erfolgte durch: E(Eigenmmer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat begefigt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschliellich der Information. Die Angaben im Energieausweis heziehen sich auf das gesamte Gebiaude oder den aohen
hezeichneten Gehiudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen bherschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

ift des Ausstellers

ar

Aussteller (mit Anschrift und Berufshezeichnung)

Express Pass GmbH
Or. Jahannes Liess
Lichow 8

17178 Altkalen
Architekt

AK-MY 2735-09-1-a 15.05.2026

tDatum des angewendeten GEG, gegebenenfalls angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG ZMurim Falle des § satz 2 Satz 2 GEG einzutragen
IMehrfachangaben maglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabe station
s Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG



ENERGIEAUSWEIS flir Wohngebdude

gemat den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes registriernummer:

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

D |
125

Anforderung gemifR GEG?2
Primarenergiebedarf

Istwert 239,54  kwhimza) 104,62 kwhimz2-a)

Anforderungswert

Energetische GQualitat der Gebaudehille HI'_

Istwert 1,15 VWM 2 -K) Anforderungswert 0,40 W m2-K)

Sammerlicher Warmeschutz (bei Meubau) O eingehalten

Energiebedarf dieseS GebaUdeS [Fflichtangabe in Immaohilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien?

Mutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirm e- und Kilteener-

giebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG
Anteil der Pflichter-

Art: Deckungsanteil: fill
g o ullung %
o, %
0& 0&

MaRnahmen zu Einsparung ?

Die Anforderungen zur Mutzung erneuerbarer Energien zur Deckung
des Wirme- und Kilteenergiebedarfs werden durch eine MaBnahme
nach § 45 GEG oder als Kombination gem&R § 34 Absatz 2 GEG erfiillt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG inVerbindung mit§ 16 GEG sind
eingehalten

O Malknahmen nach § 45 GEG in Kaombination geman § 34 Absatz 2 GEG:
Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % unterschritten.
Anteil der Pflichterfillung: Y

tsiehe Fulknote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
Fnur bei Neubau

E
150

BY-2026-00639954 1

74 57 kg CO,-Aquivalent i{m>a)

Endenergiebedarf
217,3 kWhf(m?-a)

175 225

Primarenergiebedarf
2395 kWhf(m?-a)

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Yerfahren

E’Verfahren nach DIN % 18599
O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren”)

E/Vereinfachungen nach § 50 Ahsatz 4 GEG

217,32 KkWhi/{m?-a)

Vergleichswerte Endenergie*

EEEEEEs c| o | E | TF
1] __2/5 50 Kl 100 125 150 175
=
P g ol s Ty S
§@§m§m S &5 &F
FLELE &F &F 5F
gz & §F £
FT G g gy
& oAy &
& &S § F§
< Sl &
O & e &
S &

Erlauterungen zum Berechnungserfahren

Das GEG lasst for die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Yerfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fuhren
kinnen. Inshesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der
Skala sind spezifische Werte nach dem GEG pro Quadratm eter
Gebaudenutzflache (A,), die im Allgemeinen gréfier ist als die
Wohnflache des Gehaudes.

2 nur bei Meubau sowie bei Maodermisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
tEFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS flir Wohngebdude

gemat den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes registriernummer.  BY-2026-006333541

Energieverbrauch Treibhausgasemissionen kg CO, - Aquivalent f{m2a)

o | E | |G

25 50 75 100 125 150 175 200 225 250
l'n
- - ﬂ

- — — R
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [obicmssed | - & ©  kKWhi(m?-a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum F W Primar- Energieverbrauch Anteil Anteil Klima-
i r | Energietrager epaekrtgols- (kh) War(rgv\n{rfﬁ)sser H(il\%\thg Faktor
Vergleichswerte Endenergie®
dEEpE | c| o | £ | EVEER Die mod_t_ellhaft_ermitteltep Ver_gleichfwert_e beziehen sich
0 50 75 100 125 150 175 200 225 250 auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und Warm-
T W  wasser durch Heizkessel im Geb#ude bereitgestellt wird.
o 3 3 P & 3 3
s §¢ g"?@" Na Qg’:‘gé\ Q@":‘gg Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
FEL éqbf N §b§ §b§ beheizten Geb#udes verglichen werden, ist zu beachten,
F& R &8 Q§§’ & & dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& = L5 g Qéc’fg Qé?’g Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
“ @ {g@ 22 F QF’{‘? Kesselheizung zu erwarten ist.
o Q @ Q @
N4 &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen grofier ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der
tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich
andernden Mutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
? gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser oder Kihlpauschale in kKWwh

FEFH: Einfamrilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS flir Wohngebdude

gemat den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer;  BY-2026-008333541

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ® sind moglich O sind nicht maglich
empfohlen {freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder Malknahmenbeschreibungin in als geschéatzte | geschétzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
mit gréerer mafnah- | tionszeit | eingesparte
Modernisierung me Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 | Wameerzeuger |Solarthermische Anlagen fir die il 0
Trinkwassererwarmung und fiir
Heizungsunterstiitzung. O O
2 | AuBenwand gg. Dammdicke sollte 8cm, besser 10 bis e 0
AuBenluft 12cm, betragen.
3 | Kellerdecke Kellerdecke (unbeheizte Keller) bzw. o O
Bodenplatte min. 6 cm Dammschicht.
O O
O O
O O
O O
O O

O weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhéltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (sngaben freiwilig)

Aulenwand gg. Aulenluft

Eine nachtragliche Dammung der Aulkenwand sollte nurwan aulken erfolgen.

Die Dammdicke sollte Bcm, besser 10 bis 12cm, betragen. Eine Innendammung kann Schaden durch Feuchtighkeit in der Fuge zwischen Dammung
und Wand verursachen und sollte nur von einer Fachfirma ausgefiht werden.

kellerdecke
Die Kellerdecke saollte, hei unbeheizten Kellern, ader BEodenplatte, falls kein Keller vorhanden, mit einer 8 cm dicken Dammschicht gedammt werden.

tsiehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS flir Wohngebdude

gemalk den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom !

Erlauterungen

Angabe Gebiudeteil - Seite 1

BeiWohngebiuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als
Wiohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieausweises
gemalk § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu beschranken, der
getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 1068 GEG).
Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dardber informiert, wofr und in welcher Art erneuerbare Energien
genutztwerden. Bei Meubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur Mutzung erneu-
erbarer Energien) dazu weitere Angahben.

Energiebedarf- Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den
Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt.
Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebaudebezogener Daten und unter Annahme wan standardisierten Randbe-
dingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Mutzerverhalten,
standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) herechnet.
50 lasst sich die energetische Glualitat des Gebaudes unabhangig wam Mut-
zerverhalten und von der VWetterlage beurteilen. Inshesondere wegen der
standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf hildet die Energieeffizienz des Gebiudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte Vorkette” (Erkun-
dung, Gewinnung, Yerteilung, Urmwandlung) der jeweils eingesetzten Ener-
gietrager (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 Urmwelt schonende Energienutzung.

Energetische GQualitit der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmedbertragende Umfassungsfla-
che bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die durchschnittli-
che energetische Cwualitdt aller warmedbertragenden Umfassungsflachen
(Aukermyande, Decken, Fenster etz ) eines Gebiudes. Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. Aulerdem stellt das GEG hei
Meubauten Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz var
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiehedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich
hendtigte Energiemenge fir Heizung, Loftung und Warmwasserbereitung an.
Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungshedingungen errechnet
und ist ein Indikatar fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner An-
lagentechnik. Der Endenergiebedarfist die Energiemenge, die dem Gebiude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlicksich-
tigung der Energieverluste zuge-fihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentermperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige LOftung sicher-
gestellt werden kinnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf
und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

16.10.2023

Registriernumm er: BY-2026-006335594 1

Angaben zur Mutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Mach dem GEG missen Meubauten in bestimmtemn Urfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld
JAngaben zur Mutzung erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten
erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Warme- und
Kalteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen.
Das Feld ,Malknahmen zur Einsparung” wird ausgefillt, wenn die Anforde-
rungen des GEG teilweise adervollstandig durch Unterschreitung der Andfor-
derungen an den baulichen Warmeschutz gemak § 45 GEG erfillt werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebiude auf der Basis der Abrech-
nungen von Heiz- und Warrmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung
ader auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden
die Energieverbrauchsdaten des gesanten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch for die
Heizung wird anhand der kankreten drtlichen Wetterdaten und mithilfe wan
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelhwert umgerechnet. So fihrt
heispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch
gibt Himweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner Hei-
zungsanlage. Ein kleiner VWert signalisiert einen geringen “erbrauch. Ein
Rickschluss auf den kinftig zu enwartenden Verbrauch istjedach nicht mag-
lich; inshesondere kinnen die Yerbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie van der Lage der \Wohneinheiten im Gebaude, wvan
der jeweiligen Mutzung und dem individuellen Yerhalten der Bewohner ah-
hangen.

ImFalllangerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der Ver-
gleichbarkeitwird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warm-
wasseranlagen der typische Verbrauch Ober eine Pauschale hericksichtigt:
Gleiches gilt fur den Yerbrauch won eventuell vorhandenen Anlagen zur
Faumkihlung. Qb und inwieweit die genannten Pauschalen in die Erfassung
eingegangen sind, ist der Tahelle Verbrauchserfassung' zu entnehmen.

Prim &renergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten End-
energieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe wan
Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten
Energietrager bericksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedard oder dem Primarenergieverbrauch wer-
bundenen Treibhausgasemissionen der Geb3udes werden als aquivalente
Kohlendioxidemissionen ausgewiesen

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Mach dem GEG hesteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87 Absatz
1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafur erforderlichen Angaben
sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart der Seite 2 oder
3.

WVergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichawerte auf Endenergieebene sind madellhaft ermittelte Wierte
und sallen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche derWerte dieses Ge-
baudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind BEereiche
angegeben, innerhalb derer ungefahr die\Werte fir die einzelnen Vergleichs-
kategorien liegen.
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