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Objektdaten

Objektart

Objekttyp

Baujahr

Baujahr It.Energieausweis
Energieausweis
Energieverbrauchsausweis
Baujahr Heizungsanlage
Energietrager

Heizungsart
Wohneinheiten
Wohnflache

Nutzflache

Grund

Zimmer

Badezimmer

Gaste-WC
Fenstererneuerung
Modernisierungen
Garage:

Verfugbarkeit
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Walmdach-Villenhalfte
Zweifamilienhaus mitEnliegerwohnung
1983, standigmodernisiert, zuletzt 2020
2008

Glltig bis23.10.2028

1152kWh /(m?*a)

Ende 2020

Erdgas

FuRbodenheizung

Wohnungen im EG, OG und Souterrain
ca. 374m?

ca. 246m?

ca. 618m?

12

4

1

2013 Holz-/Alu-Fenster

Dach, Bader, Bodenbeldge, Putz, AuRenanlagen
Doppelgarage

kurzfristig
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Ausstattungsmerkmale

> Individuelle, anspruchsvolle Architektur im
Villenstil

> Aktuelle Aufteilung indrei separate
Wohneinheiten EG, UG und DG

> Alternative Nutzungsmoglichkeiten als
Zweifamilienhaus, Mehrgenerationenhaus,
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

> Entree mit Steinsaulen

> Eichendielenboden & Naturstein &
Feinsteinzeug

> Zwei offene Innenkamine
> EinAufRenkamin

> FulRbodenheizung, teils Wandheizung
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> Master-Bedroom mit Ankleide und
Ensuite-Bad mit freistehender Wanne und
Rainshower

>Insgesamt vier Badezimmer, 1Gaste-WC

> Drei Offene Wohnkiichen mit Granit-
Arbeitsplatten, zum Teil auch Granit-
Wandplatten

> Speisekammer

>umfangreiche Schreiner-
MaRanfertigungen im gesamten Haus

> Abstellkeller mit viel Stauraum
> Hauswirtschaftsraum

> Hobbyraum
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Ausstattungsmerkmale

> Massive Holztlren > Lichtdurchflutete Einliegerwohnung im
Dachgeschoss mit eigenem Eingang,
offenem Wohn-Essbereich,
KiichenmaRanfertigungmit Bar, offenem
Kamin, Fligeltiiren zum Balkon, Bad mit
Fenster, Whirlpool-Badewanne und
Dampfdusche sowie Schlafzimmer mit
Ankleide;

> ZweiGlas-Schwingtiren
> Holz-/Alufenster, Dreifachverglasung

> Glas-Wintergarten

> GroRe Einliegerwohnung im
> Solarbeheizter Aussenpool Untergeschoss mit eigenem Eingang und
Patio, offenem Wohn-ERbereich,
KiichenmaRanfertigung, bestens
geeignet zur Vermietung, flir Personal,
Gaste, AuPair oderBiiro;

> Kaminzimmer

> Galerie, Treppenaufgang mit
Glasgelander
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Standortbeurteilung:
Mikrolage im Umkreis von 1,5 km

1.Infrastruktur

2.Wohnqualitat

Einkaufsmaoglichkeiten

Gesundheitsversorgung

Verkehrsanbindung OPNV

Verkehrsanbindung PKW

Freizeitmdglichkeiten

Erstklassige Auswahl an vielfdltigen
Einkaufs-maoglichkeiten, die weit tiber den
taglichen Bedarfhinausgehen.

Bestmadgliche arztliche Versorgung vor
Ort; Miinchen Klinik Harlaching 5 km
sowie eine Auswahl an hervorragenden
Sport- und Fitnessmdglichkeiten

Bus- und Trambahn 350m

A995: 8,5 km; A8:12km

Vielfdltige Geschafte, Restaurants, Cafés,
Biergdrten und ein groRes Angebot an
Veranstaltungen undKonzerten

Griinwald, eine der reichsten Gemeinden Deutschlands und staatlich
anerkanntes Erholungsgebiet, zdhlt mit seinen etwa 11.000 Einwohnern
zu den nobelsten, schonsten und begehrtesten Adressen Miinchens.
Sie befindet sich unmittelbar vor den sidlichen Toren der
Landeshauptstadt und liegt am 0Ostlichen Ufer der Isar, 14km vom
Zentrum der Innenstadt entfernt.

6 www.ddi-bestelage.de

') Denise
C' Drechsler

IMMOBILIEN


http://www.ddi-bestelage.de/

WALMDACH-VILLENHALFTE MIT BESONDEREM FLAIR

Wohnflachenberechnung gem.WoFIV

Wohn- |Anteilige Nutzflaichen-| Nutzflache | Wohn-/
flache zurechnung von anteilig | Nutzflache
.50% 3.3,33 % .25%
ingm Ingm ngm

Wohnung |
EG Eingangsbereich: 5,97 mz2 5,97 m2
EG Flur: 4,39 m2 4,39 m2
EG Wohnzimmer: 44,80 m2 44,80 m2
EG Kiiche: 14,76 m2 14,76 m2
EG ERzimmer: 15,72 m2 15,72 m2
EG Kaminzimmer: 11,32 m2 11,32 m2
EG Kinderzimmer1: 16,85 m2 16,85 m2
EG Kinderzimmer2: 19,08 m2 19,08 m2
EG Kinderbad: 7,82 m2 7,82 m2
EG Gaste-WC: 1,40 m2 1,40 m2
EG Flur: 3,80 m2 3,80 m2
EG Wintergarten: 7,78 m2 7,78 7,78 m2 15,56 m2
EG Sud-Terrasse (teilw. liberdacht): 5,00 m2 5,00 10,00 m2 15,00 m2
EG Nord-Terrasse(liberdacht): 3,76 m2 3,76 3,76 m2 7,52 m2
EG West-Terrasse: 14,93 m2 14,93 29,86 m2 44,79 m2
OG Galerie: 21,54 m2 21,54 m2
OG Schlafzimmer: 22,00 m2 22,00 m2
OG Ensuite-Bad: 15,77 m2 15,77 m2
OG Ankleide: 6,40 m2 6,40 m2
UG Flur: 5,54 m2 5,54 16,63 m2 22,17 m2
UG Hauswirtschaftsraum: 13,60 m2 13,60 m2
UG Heiz-/Technikraum: 15,83 m2 15,83 m2
UG Hobbyraum: 12,04 m2 12,0 36,11 m2 48,15 m2
Zwischensumme Wohnung I: 260,67 m2 133,57 m2| 394,24 m2
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Wohnflachenberechnung gem.WoFIV

Wohn- |Anteilige Nutzflaichen-| Nutzflache | Wohn-/
flache zurechnung von anteilig | Nutzflache
.50% 3.3,33 % .25%
ingm Ingm ngm
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EG Eingangsbereich: 5,97 mz2 5,97 m2
EG Flur: 4,39 m2 4,39 m2
EG Wohnzimmer: 44,80 m2 44,80 m2
EG Kiiche: 14,76 m2 14,76 m2
EG ERzimmer: 15,72 m2 15,72 m2
EG Kaminzimmer: 11,32 m2 11,32 m2
EG Kinderzimmer1: 16,85 m2 16,85 m2
EG Kinderzimmer2: 19,08 m2 19,08 m2
EG Kinderbad: 7,82 m2 7,82 m2
EG Gaste-WC: 1,40 m2 1,40 m2
EG Flur: 3,80 m2 3,80 m2
EG Wintergarten: 7,78 m2 7,78 7,78 m2 15,56 m2
EG Sud-Terrasse (teilw. liberdacht): 5,00 m2 5,00 10,00 m2 15,00 m2
EG Nord-Terrasse(liberdacht): 3,76 m2 3,76 3,76 m2 7,52 m2
EG West-Terrasse: 14,93 m2 14,93 29,86 m2 44,79 m2
OG Galerie: 21,54 m2 21,54 m2
OG Schlafzimmer: 22,00 m2 22,00 m2
OG Ensuite-Bad: 15,77 m2 15,77 m2
OG Ankleide: 6,40 m2 6,40 m2
UG Flur: 5,54 m2 5,54 16,63 m2 22,17 m2
UG Hauswirtschaftsraum: 13,60 m2 13,60 m2
UG Heiz-/Technikraum: 15,83 m2 15,83 m2
UG Hobbyraum: 12,04 m2 12,0 36,11 m2 48,15 m2
Zwischensumme Wohnung I: 260,67 m2 133,57 m2| 394,24 m2
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Gesamtflachen gem. WoFIV im Uberblick

Wohn- Anteilige Nutzflachen- | Nutzflache Wohn-/
flache zurechnung von anteilig Nutzflache
50 % in| 33,33% in |25% in
am qm aqm
Zwischensumme Wohnung | e, oG, uG: 260,67 m2 133,57 m2 394,24 m2
Zwischensumme Wohnung Il ELW UG: 41,94 m2 41,94 m2 83,87 m2
Zwischensumme Wohnung lll OG: 71,77 m2 21,72 m2 93,48 m2
GESAMTFLACHEN: 374,38 m2 246,27 m2| 571,59 m?2
Garage: 28,52 m2 28,52 m2
e Uberdachte Areale von Terrassen und Balkonen wurden mit 50 % angerechnet,
Teiliiberdachungen mit 33,33 %; nicht Gberdachte Anteile wurden mit 25 % berticksichtigt.
**  Flachenberechnung gem. WoFIV vom 25.11.2003
' } Denise
Drechsler
9 www.ddi-bestelage.de IMMOBILIEN



http://www.ddi-bestelage.de/

WALMDACH-VILLENHALFTE MIT BESONDEREM FLAIR

Grundriss Erdgeschoss

Diele Kuche Esszimmer
14,76 gm 15,72 qm

Doppelgarage
28,52 qm

|
Terrasse Wohnzimmer
44,80 qm
'
Kinderzimmer 1 Kinderzimmer 2
19,08 qm 16,85 qm Kaminzimmer
11,32gqm
Terrasse
Terrasse ==
i | Wintergarten l
E 15,56 qm
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Grundriss Obergeschoss

Il 1 ST WY VONN SN TS WSS DU ST MU NN S I I I

T T T T T T

< q 1 qm
Ar\\kl\eidé - Schlafen
6,47 qm 21,16 gm
Bad Diele
7,70 qm . 11,93 qm
Wohnen \‘\
35,54 qm
il
,~'Balkon
7 9,68 qm

Bad Ankleide Schlafen
15,77 qm 6,40 gqm 22gm

Gallerie
21,54 qm

T T T T I T T T T T TT1]
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Grundriss Souterrain

Diele HWR " Helzung - Technikraum
10,29qm __5,48qm 10,35 qm

Vorraum
9,47 qm

Schlafzimmer
18,26 qm

Diele Hobbyraum

48,15 qm

Wohnen-Essen-Kochen
36,65 qm
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Teilausschnitte Entree EG
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Teilausschnitte Essbereich, Kiiche
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Ansicht Essbereich EG
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Teilansichten Kaminzimmer EG

...mit Blick zum
Wohnbereich

...mit Blick
Wintergarten
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Ansicht Wintergarten
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Teilansicht Galerie
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Ansichten Wohnbereich

...mit Aufgang zur Galerie
und zum Masterbereich
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Ansichten Masterbad
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Ansichten Garten
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Ansichten EinliegerwohnungSouterrain
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Energieausweis

Zweifamilienhaus

82031 Griinwald

Gesamtes Gebaude

1983

2008

2

506 m? &) nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Erdgas H

Art:  keine I Verwendung: keine

¥ Fensterliftung [ Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung [ Anlage zur
O Schachtiiiftung (] Lftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung ~ caniung

OO0 Neubau 0 Modernisierung [0 Sonstiges (freiwillig)
@ Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iberschidgige Vergleiche ermdglichen
(Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit
(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 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch ¥ Eigentlimer O Aussteller
0O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte

Gebéaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermoglichen.
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Energieausweis

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
"

225

126,8 kWh/(m?-a)
Primédrenergieverbrauch dieses Gebaudes

115,2 kWh/(m?*-a)

\d Warmwasser

Primar- | Energieverbrauch A Anteil Heizung Kiima-
[kWh] [kWh]

o = 3 .
Energietrager energie- faktor

Warmwasser
faktor [kWh]

01.04.2015 31.03.2016 Erdgas H iy 61450 12000 49450
47714

01.04.2016 31.03.2017 Erdgas H 11 59714 12000

01.04.2017 31.03.2018 Erdgas H 1.1 60611 12000 48611

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
1
AL e B Gebéude, in denen die Warme fir Heizung und Warmwasser

durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

‘:i, ¢ f ‘j Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme

f beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
f‘ é}‘ 3 normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
& &8 &F &{;

gls bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten
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Kaufpreisfindung

Aktuelle Angebote in Griinwald umfassen Einfamilienhauser,
Doppelhaushaélften, Ensemblevillen mit den Baujahren 1969 bis 2021:

A) Durchschnittspreise je Wohnflachen-Quadratmeter bei Neubau 16497 €

B) Durchschnittspreise bei Wohnflachen-Quadratmeter Bestand 14.020 €

Die Durchschnittspreise sind stark verzerrt, da hier die jeweiligen
GrundstiicksgroRen keinerlei Berticksichtigung finden. Diese variieren von
280 bis3.600 gm.

Tatsachlich variieren auch die Grundstuckspreise innerhalb Grinwalds;
unterstellt man allerdings einen durchschnittlichen Grundstlickspreis von
2.700 Euro/gm und bereinigt den Gesamt-Kaufpreis um den jeweiligen
Grundstiickswert ergibt dies einen Mittelwert von hoherer Aussagekraft.

C) Durchschnittspreis je Wohnflachen-Quadratmeter bereinigt um das

anteilige Grundstlick bei unterst. Grundstuiickspreis von 2700 € 7.366 €
Wohnflache: ca. 374m?
Nutzflache: ca. 246m?
Grundstuicksflache: ca. 618m?
Baujahr: 1983
Kaufpreis: 3.550.000 Euro
zzgl. Kauferprovision inkl. MwSt. 2,38%

Der Kaufpreis entspricht im Durchschnitt

vergleichsweise zuB) 9.492 Euro
vergleichsweise zuC) 5.030 Euro
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KONTAKT
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Sudliche Miinchner StraRe 60, 82031 Griinwald > info@ddi-bestelage.de

Tel. +49 89 99013999 > www.ddi-bestelage.de
Fax +49 89 99013888
Mobil +49175930 80 80
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