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Exposé

Erdgeschosswohnung in Passau

Super schon renovierte 1 Zi-Whg mit neuer EBK +
Stellplatz - Tolle Rendite

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Ubernahme

1974

6

1,00
21,50 m?
Gas
2.500 €

Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/269770

Objekt-Nr. OM-269770
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 104.900 €

Holzheimerstrafie 4a
94032 Passau

Bayern

Deutschland
Zustand Erstbez. n. Sanier.
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Stellplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese traumhaft renovierte 1-Zimmer-Wohnung mit eigenem Stellplatz in zentraler Lage von
Passau mit einer attraktiven Rendite ist eine echte Investitionsgelegenheit fiir Kapitalanleger.

Die Wohnung befindet sich im 1. Stock eines gepflegten Mehrfamilienhauses und ist langfristig
vermietet an ein Unternehmen, welches diese zur Kurzeitmiete anbietet. Eine regelmégige
professionelle Reinigung und Pflege der Raumlichkeiten sind daher stets sichergestellt.

Die aktuelle monatliche Kaltmiete betragt 400€.

PS: Bei Bedarf kann die Wohnung auch ohne Mieter ibernommen werden!!

Bei Betreten der Wohnung findet sich rechts das moderne Duschbad. Der kombinierte Wohn-
und Schlafraum verfiigt Giber einen hochwertigen Vinylboden in Eiche Optik. Die grof3e
Fensterfront verleiht dem Apartment ein besonders schénes Ambiente. Um Energie
einzusparen wurde die Einfachverglasung durch Isolierverglasung ersetzt.

Eine neue moderne Einbauktiiche mit 2er Cerankochfeld, Kithlschrank und Mikrowelle ist
ebenfalls im Apartment verbaut.

Ausstattung
-Hochwertiger Vinyl Boden in dunkler Eiche Optik
-Bad und WC modern gefliest

-Neue Sanitareinrichtungen (Waschbecken, Hange WC mit Sptilkasten, Dusche)
inkl.Armaturen verbaut

-Verbau von neuen Innentiiren
-Wohnung komplett neu verspachtelt und gestrichen
- neue und moderne Einbauktiche mit 2er Ceran Kochfeld, Mini Kiithlschrank und Mikrowelle

Bei der Renovierung wurden ausschliefSlich hochwertige Materialien von namhaften
Herstellern wie z.B. Villeroy & Boch, Geberit, hansgrohe und Planeo verwendet.

FugBiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Keller, Fahrstuhl, Vollbad, Einbauktiche

Sonstiges

Im Keller des Merhfamilienhauses befindet sich ein Gemeinschafts Wasch- und Trockenraum
mit Miunzeinwurf sowie ein kleines Fitnessstudio.

Ein eigener Stellplatz geh6rt zum Apartment mit dazu.
Auf dem Gelande befinden sich zwei Fahrradschuppen um Fahrrader abzustellen.
Ein Aufzug befindet sich ebenfalls im Gebaude.

Das Hausgeld betrdgt 155,17€ und wurde bereits an die aktuelle Energie- und
Versorgungssituation angepasst.

Lage

Der Stadtteil Haidenhof liegt im Stidwesten der Universitédtsstadt Passau.

Das beliebte Wohngebiet ist infrastrukturell bestens erschlossen.
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In jeweils ca. 5 Minuten erreicht man die Autobahnauffahrt zur A3, den Bahnhof sowie die
Innenstadt. Eine Bushaltestelle ist in unmittelbarer Nahe des Hauses.

Die Universitat, Kindergarten und Schulen sowie das Klinikum
befinden sich in einer Entfernung von ca. 1-3 km.

Supermarkte sind in der Nahe und ebenso Freizeiteinrichtungen wie das Frei- und Hallenbad
PEB, Fitnessstudios, ein Cineplex, das Stadttheater und diverse Gastronomie.

Infrastruktur:

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

Esstisch

Wohn- und Essbereich
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Galerie

Essbereich mit Kiiche

Kiiche
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Galerie

Ceranfeld

Mikrowelle
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Galerie

Kiihlschrank - Kiiche

Kiichenausstattung
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Exposeé - Galerie

Badezimmer

Badezimmer
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Galerie

Badezimmer - WC

Badezimmer - Dusche WC
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Galerie

‘Wohn-, Essbereich und Kiiche

Garderobe - offener Kleidersch

www.ohne-makler.net/expose/269770 Seite 10/13



Galerie

Gebaude von aufien
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Gebaude von aufien
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Galerie

Aufzug

Gebaude von aufien - Innenhof
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Anhange

1. Energieausweis
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Energieausweis fir Wohngebéude ;e

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013
BY-2018-001897513

Registriernummer 2

23.05.2028 1383 1280579

Guiltig bis Objektnummer ista Energieausweis-Nummer

Gebaude

Mehrfamilienhaus - freistehend
Gebaudetyp

Holzheimerstralle 4 / 4 a ; 94032 Passau

Adresse

Gebaudeteil

1 984 — Gebaudefoto
Baujahr Gebdude (freiwillig)

2003

Baujahr Wirmeerzeuger 4

165

Anzahl Wohnungen

4.268,28 m? [ nach §19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt
Gebaudenutzflache (Ay)

H-Gas/Schweres Erdgas

Wesentliche Energietrager fur Heizung und Warmwasser 3

keine keine
Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien
Art der Liftung/Kiihlung ~ [X! Fensterliiftung [ Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung | Anlage zur
[ Schachtliiftung [_| Liiftungsanlage ohne Wirmeriickgewinnung Kiihlung

Anlass der Ausstellung des Energieausweises
| Neubau <] Vermietung/Verkauf [_] Modernisierung (Anderung/Erweiterung) [ ] sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

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 Bezugsflache dient die energetische
Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschldgige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[] 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 X Eigentlimer [ ] Aussteller

[_] Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

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

Aussteller

ista Deutschland GmbH
Ronny Thieme

Walter-Kéhn-Strake 4d - // ,
04356 Leipzig 23.05.2018 > Py

Datum, Unterschrift des Ausstellers

1) Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EneV 3) Mehrfachangaben méglich
2) Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnEV) ist das Datum der 4) bei Warmenetzen Baujahrder
Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen. Ubergabestation
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Energieausweis fiir Wohngebsude 'ple

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes BY-2018-001897513

Registriernummer 2

Energiebedarf

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

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
kWh/(m?3-a)

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

Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes

kWh/(m?-a)
Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m?a) Anforderungswert kwh/(m?a)  [] Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitat der Gebdudehiille H;’ [ ] Verfahren nach DIN V18599
Ist-Wert W/(m2K)  Anforderungswert W/(m?*a) [ ] Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [7] eingehalten [ Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

(Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) kWh/(m2-a)

Angaben zum EEWarmeG>) Vergleichswerte Endenergiebedarf

Nutzung ereuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEW&armeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

ErsatzmaRnahmen®

Die Anforderungen des EEW&rmeG werden durch die
Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1Nummer 2
EEWarmeG erfiillt.

[ ] Dienach §7Absatz1 Nummer 2 EEW3rmeG

verschérften Anforderungswerte der EnEV sind >
eingehalten. Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

|| Diein Verbindung mit § 8 EEWarmeGum %| | Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des
verscharften Anforderungswerte der EntV sind Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu
eingehalten. unterschiedlichen Ergebnissen fiihren kdnnen. Insbesondere wegen

Verschirfter Anforderungswert standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte

Primarenergiebedarf: KWh/(m?-a) keine Riickschlisse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch. Die

R ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach

Verscharfter Anforderungswert der EnEV pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (A.), die im

flr die energetische Qualitat der Allgemeinen groRer ist als die Wohnfldche des Gebiudes.

Gebdudehlle H;": W/(m2K)

1) siche FuBBnote 1 auf Seite 1des Energieausweises 2) sieche FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises 3) freiwillige Angabe

4) nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1Satz 3 EnkV 5) nur bei Neubau

6) nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz TNummer 2 EEWdrmeG 7) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Energieausweis fir Wohngebiude 0L

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes BY-2018-001897513

Registriernummer 2

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
157 kWh/(m?-a)

50 75 100 125 150 175

Priméarenergieverbrauch dieses Gebaudes
173 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes 157 «whi(mi-a)

[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Primar- ; Anteil e :
Zeitraum Energietrager energie- Energl[ek\\;sLt])rauch Wlsspwrveasan Ante['wvil]zung ']f‘_';lf(‘?:;
faktor [kwh]

von bis

01.01.14 | 31.12.16 |H-Gas/Schweres Erdgas| 1,10 2.017.689 475.889 | 1.541.800 | 1,09

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebédude bereitgestellt
wird.

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

Erlauterungen zum Verfahren

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

1) siehe FuRnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kithlpauschale in kWh  4) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Energieausweis fir Wohngebiude DL

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

BY-2018-001897513

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
MafRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [X] méglich [] nicht méglich
Empfohlene Modernisierungsmalnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder Malnahmenbeschreibung in in als geschatzte geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
mit gréferer mal3- tionszeit eingesparte
Modernisierung | nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
( 1 | Dach Priifen Sie die Dammung lhres Daches X] ]
2 | Oberste Geschossdecke Zgisfgzossi:dcg:kgémmung derahorsten (x] ]
Priifen Sie die Dammung Ihrer
3 | Aukenwand AuRenwand (x] ]
Priifen Sie die energetische Qualitat lhrer
4 | Fenster Fenster 9 X] ]
5 Kellerdecke / unterer Priifen Sie die Dammung des unteren
Gebaudeabschluss Gebaudeabschlusses @ D
[l O
[l L]
L] L]
0 0
L] L]
[_] | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz flr eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
( erhaltlich bei / unter: Keine weiteren Angaben maglich.

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1925512/E.000086/P.000600007/000756

=i 1) siehe FuRnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
|
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Energieausweis fir Wohngebiude D0

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erlauterungen

Angabe Geb&dudeteil - Seite 1 Angaben zum EEW&rmeG — Seite 2

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu  Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung  Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
des Energieausweises gemals dem Muster nach Anlage 6 auf  Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG*
den Geb3udeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngebdu-  sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
de zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im  prozentuale Anteil der Pflichterfiillung abzulesen. Das Feld
Energieausweis durch die Angabe ,Gebdudeteil” deutlich ge- ,Ersatzmalnahmen® wird ausgefillt, wenn die Anforderungen

macht. des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MalRnahmen
zur Einsparung von Energie erflillt werden. Die Angaben dienen
Erneuerbare Energien — Seite 1 gegenuber der zustandigen Behdrde als Nachweis des

Umfangs der Pflichterfiillung durch die ErsatzmafSnahme und
der Einhaltung der fiir das Gebdude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Hier wird darliber informiert, wofiir und in welcher Art erneu-
erbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthilt Seite 2
(Angaben zum EEW&drmeG) dazu weitere Angaben.

Endenergieverbrauch —Seite 3

Energiebedarf - Seite 2

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Ver-
brauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchs-
daten des gesamten Geb&dudes und nicht der einzelnen Wohn-
einheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fiir
die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen Wetterdaten
und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein hoher Ver-
brauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Endenergiever-
brauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebau-
des und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinftig zu er-
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebdu-  kgnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
des ab. Er berlcksichtigt neben der Endenergie auch die soge-  differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Geb3u-
nannte ,Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Um-  de von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhal-
wandlung) der jeweils eingesetzten Energietrdger (z.B. Heizdl,  ten der Bewohner abhingen.

Gas, Strom, erneuerbare Energien etc). Ein kleiner Wert sig-  |m Fall lsngerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zu-
nalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energie-  schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
effizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende  einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
Energienutzung. Zusatzlich kdnnen die mit dem Energiebedarf  tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseran-
verbundenen CO2-Emissionen des Gebaudes freiwillig angege-  |agen der typische Verbrauch iiber eine Pauschale beriicksich-

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. gebdudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerver-
halten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmege-
winne usw.) berechnet. So |dsst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhdngig vom Nutzerverhalten und von der
Wetterlage beurteilen. Insesondere wegen der standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschliisse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2

ben werden. tigt: Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
(/ ) o . . ) Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
- Energetische Qualitdt der Gebaudehiille — Seite 2 Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle

Angegeben ist der sperzifische, auf die warmelbertragende »Verbrauchserfassung"” zu entnehmen.

Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust (For-

melzeichen in der EnEV: HT’). Er beschreibt die durchschnitt- Primérenergieverbrauch —Seite 3

liche energetische Qualitat aller warmelbertragenden Um-  per Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude
fassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc) eines Ge-  jnsgesamt ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Primirenergiebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfak-

Warmeschutz. Auferdem stellt die EnEV Anforderungen an  toren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Ener-
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) ei- gietriager beriicksichtigen.

nes Gebadudes.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Endenergiebedarf — Seite 2

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-  §16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir er-
rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge flr Heizung, LUf-  forderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen,
tung und Warmwasseraufbereitung an. Er wird unter Stan- je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

dardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und

ist ein Indikator flr die Energieeffizienz eines Gebdudes und  Vergleichswerte — Seite 2 und 3

seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Gebdude unter Annahme von standardisierten
Bedingungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste
zugeflihrt werden muss, damit die standardisierte Innentem-
peratur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft er-
mittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte flir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichswer-
ten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben, inner-
halb derer ungeféhr die Werte flr die einzelnen Vergleichs-
kategorien liegen.

1925512/E.000086/P.000700007/000757

1) siehe FuRnote 1auf Seite 1des Energieausweises




