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Exposé

Terrassenwohnung in Grafing

5 Zimmerwohnung mit groBer Dachterrasse in Grafing

Objekt-Nr. OM-475070
Terrassenwohnung

Al Vermietung: 1.800 € + NK

( Ansprechpartner:
Thea Emberger

Elkofener Weg 23

i i 85567 Grafing
- BT, o

Baujahr 2007 Miete Garage/Stellpl. 100 €
Etagen 2 Mietsicherheit 5.000 €
Zimmer 5,00 Ubernahme Nach Vereinbarung
Wohnflache 126,00 m? Schlafzimmer 4
Nutzflache 5,00 m? Badezimmer 2
Energietrager Gas Etage 1. OG
Nebenkosten 100 € Garagen 1
Heizkosten 200 € Heizung Zentralheizung

Summe Nebenkosten 300 €
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Objektbeschreibung

Helle, schéne Dachterrassenwohnung tiber 36 qm (Stid-Ost-West-Lage) erstreckt sich tiiber OG
und DG, sowie einem weiteren Westbalkon inmitten der Natur in Grafing -Schammach
(Ortsteil von Grafing). Sie liegt in einem kleinen 4-Fam.-Haus.

Einzelgarage 100 € ist nicht in der Kaltmiete enthalten. In allen Wohnraumen ist Telefon-,
Fernseh- bzw. DSL-Anschluss méglich.

Zusatzlicher antiker Kaminofen steht im Wohnzimmer - siehe Fotos

Ausstattung

FuBbodenheizung, Schlafzimmer mit Eichenparkett ansonsten helle Fliesen im Kiichen-, Bad-
und Gangbereich verlegt. In der Wohnung befindet sich eine Kiiche, die tbernommen werden
koénnte. Die Waschmaschine befindet sich im Bad OG.

Treppenhaus und Vorrdume mit Granit (Bodenbelag) und Edelstahlhandlauf am
Treppengelander. Es ware auch moglich die Wohnung Teilmébliert zu tibernehmen.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbaukiiche, Kamin

Sonstiges

Da uns ein gesundes und angenehmes Miteinander im Haus sehr wichtig ist, wird die
Wohnung ausschlieflich an Nichtraucher und ohne Hund vergeben.

Irrtum bleibt vorbehalten.

Lage

Grafing bei Muinchen, eine idyllische Stadt im Landkreis Ebersberg, liegt etwa 32 Kilometer
sudostlich der bayerischen Landeshauptstadt. Die Lage in der Metropolregion Miinchen bietet
eine ideale Kombination aus landlicher Ruhe und urbaner Nahe. Grafing ist hervorragend
angebunden: Uber die Bundesstrafie B304 und die nahegelegene Autobahn A94 ist Munchen
in kurzer Zeit erreichbar. Zudem sorgen die S-Bahn-Linie S4 und die Regionalbahn fiir eine
schnelle Verbindung in die Miinchner Innenstadt sowie nach Rosenheim und Salzburg (ca. 15
Min - Miinchen Ost bzw. ca. 15 Min. Rosenheim), was Grafing zu einem beliebten Wohnort fiir
Pendler macht. Viele Schulen sowie Freizeitgestaltungen (gr. Freibad, Seen, Rad- und
Waderwege, usw.) werden hier geboten.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 79,40 KWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Blick vom Dachgeschoss
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Galerie
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gr. 36 gqm Dachterrasse

Stdostseite
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Galerie

Dachterrasse
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Galerie

800¢ %7082

Suidseite - Dachterrasse

Blick ins Wohnzimmer
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Galerie

antiker Jugendstilkaminofen

‘Wohnzimmer
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Galerie

Biiro im DG - Westseite

Schlafzimmer im Dachgeschoss
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Flur im OG

Flur im DG
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Galerie

Bad im OG

Bad im Dachgeschoss

https://www.ohne-makler.net/immobilie/475070/ Seite 10/12



Galerie

Treppenhaus

Innentreppe
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Anhidnge

1. Energieausweis

2. Obergeschossplan
3. Dachgeschossplan
4. Kellergeschossplan
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ENERGIEAUSWEIS oo

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

Giltig bis: 01.04.2036 Registriernummer: BY-2026-006315723
Gebdude
Gebaudetyp freistehendes Mehrfamilienhaus
Adresse Elkofener Weg 23 FI. Nr.: 628/62
85567 Grafing-Schammach
Gebaudeteil 2 Mehrfamilienhaus (4 WE)
Baujahr Gebaude * 2007
Baujahr Warmeerzeuger > * 2008
Anzahl der Wohnungen 4
Gebaudenutzfiiche (A,) 599,8 m? O nach § 82 GEG aus der Wohnfliche emittelt [ ;

Wesentliche Energietrager fir Heizung > | Erdgas E

Wesentliche Energietrager fir Warmwasser ! Erdgas E

Emeuerbare Energien * At - Verwendung: -
)8( Fensterliftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtiisftung 0 Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
O Passive Kiihlung O Kuhlung aus Strom
[ Gelieferte Kilte O Kuhlung aus Warme
Anzahl: 0 [ Néichstes Filligkeitsdatum der Inspektion:
0 Neubau [0 Modemisierung [J Sonstiges (freiwillig)
3X( Vermietung / Verkauf {Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitiit des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs emittelt werden. Als Bezugsfliiche dient die energetische Gebaudenutzfidiche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iiberschldgige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

)Z( Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

0O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargesteilt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X( Eigentiimer O Aussteller

0O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieRlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebiude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu ermaglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Ziegelsysteme Michael Kellerer GmbH & Co. KG
Stefan Strohmayer Dipl. Ing. (FH)
Ziegeleistrale 13

82281 Egenhofen

Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalis des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

Mehrfachangaben méglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

PRSP N

fiy AG, i 18590 1247




ENERGIEAUSWEIS o

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

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer: BY-2026-006315723
s
Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 19,6 kg CO,-Aquivalent [(m*a)

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
79,4 kWh/(m*a)

h 88,5 kWh/(m?a)
Primérenergiebedarf dieses Gebdudes

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

J eingehaiten

Nutzung erneuerbarer Energien® O fur Heizung [ fur Warmwasser

O Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemal §71Absatz1in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[J Erfiittung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,34 und 5in Verbindung mit § 71b bis h GEG*

[0 Haustbergabestation (Wa ) (§ 71b)

O Warmepumpe (§ 71c)

O Stromdirektheizung (§ 71d)

O Solarthermische Anlage (§ 71e)

[J Heizu ge fur Bi oder W derivate (§ 71f.g)
) wirmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)

[ Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)

O3 Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

O Erfillung der 65%-EE-Regel auf Grundiage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil Wir- Antell EE®  Anteil EE®
mebereit- - der Einzel- aller

Art der er Energ g ° anlage Anlagen’
Summe® %
O Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt°
Art der erneuerbaren Energie Anteil EE °
%
%

Summe® %

ur Energiebe 2 e
. ) JX( Verfahren nach DIN V 18599
Primérenergiebedarf O Regelung nach § 31 GEG (*Modeligebzudeverfahren*)
Ist-Wert 88,5 kWhi(m™a)  Anforderungswert 89,3 kWh/(m*a) O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Eneraetische Qualitit der Gebaudehiile Hy'
Ist-Wert 0,38  Wi(m*K) Anforderungswert 070 W/(m*K)

79,4 KWh/(m?a)
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Verfahrenzu, die im Einzelfall zuunterschiedlichen Ergebnissen fihren
ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsichlichen

zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfiiche
(Ay), die im Aligemeinen gréRer ist als die Wohnfliche des Gebéudes.

[0 weitere Eintrége und Erlauterungen in der Anlage
R

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
Das GEGlasstfiirdie Berechnung des Energiebedarfs unterschiediiche
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-

Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswertederSkalasind spe-

siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
Mehrfachnennung méglich

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung alfer Anlagen
Anteil EE an der Warmeberei ing der Eir /aller Anlagen

LT RPN

Software AG, 18509 12.4.7

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

Summe einschlieflich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

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

einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall
Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kalteenergiebedarf



E N E RG l EAU SWEIS fiir Wohngebdude

gemal den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2026-006315723
e R
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m*a)

200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes [Plichtangabe in Immobiliena eigen}

Primar- Energie- Anteil Anteil

Energietrager 2

von bis

| 11

O weitere Eintréige in Anlage
AT

Vergleichswerte Endenergie °
AEENEE | c | o | £ | PG
0 25 S0 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft emittelten  Vergleichswerte ~beziehen
; sich auf Gebaude, in denen Wimme fir Heizung und
N S& & > S \§§. Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
§ RNIRN Qogo 50.& Qé’,f § @s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwirme
,\\'0 $‘ q‘} ~2*0$ Q°§> gs& ﬁé’ beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
Q& q‘,‘ § é” ‘@c’? &8 dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& .Z?é.\‘ @&‘* Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebiuden mit
§ é‘*}?” & §fg’ Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emmittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebéudenutzfidche (Ay) nach dem GEG, die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnfliche des Gebsudes. Der tatsichliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich indemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe Fuinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegeb falls auch L dszuschlage, W. oder Kiihip hale in kWh
*  EFH: Einfamilienhaus, MFH: A ilienhaus
k Software AG, i 18500 12.4.7
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