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09 Angermaierstr. 53, Ostansicht mit Zufahrt zum Hof 

10 Angermaierstr. 53, Südansicht, Bewertungswohnung rot markiert 
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11 Angermaierstr. 53, Südwestansicht mit Blick auf das Garagendach, Bewertungswohnung rot mar-
kiert 

12 Angermaierstr. 53, Hauseingang 
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13 Angermaierstr. 53, vermooste Eingangstreppen, Verfärbungen an der Fassade 

14 Angermaierstr. 53, Blick von innen auf die Hauseingangstüre 
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15 Angermaierstr. 53, Beispiel gesprungene Fliesen im Hauseingangsbereich 

16 Angermaierstr. 53, EG, Hausflur, Blick nach Westen 
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17 Angermaierstr. 53, EG, Aufzug Baujahr 2018 

18 Angermaierstr. 53, EG, Hausflur, Blick nach Osten 



RAU Immobilienbewertung GmbH 2024/RIB/0040

Angermaierstr. 53, 85356 Freising Seite 53 von 64

Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024) 

Seite 10 von 18 

19 Angermaierstr. 53, 3. OG, Blick nach Osten 

20 Angermaierstr. 53, 3. OG, Blick nach Westen, der Zugang zur Bewertungswohnung ist rot mar-
kiert 
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21 Angermaierstr. 53, 3. OG, Wohnungstür der Bewertungswohnung Nr. 19 

22 Angermaierstr. 53, KG, Hausflur, Blick Richtung Osten 
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23 Angermaierstr. 53, KG, Hausflur, Blick Richtung Westen 

24 Angermaierstr. 53, KG, Beispiel beschädigte Isolierung Rohre 

I 
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25 Angermaierstr. 53, KG, Hausflur, Elektrik 

26 Angermaierstr. 53, KG, Fahrradkeller 
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27 Angermaierstr. 53, KG, Flur zum Kellerabteil Nr. 3c der Bewertungswohnung 

28 Angermaierstr. 53, KG, Bewertungsabteil Nr. 3c 
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29 Angermaierstr. 53, Mülltonnenraum, Wasserschaden an Süd- und Westwand 

30 Angermaierstr. 53, Mülltonnenraum außen, Nässe im Perimeterbereich 
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31 Angermaierstr. 53, Südfassade, Beispiel Nässe am Balkon der Bewertungswohnung, Beispiel ab-
gebrochene Brüstung (Wohnung unter Bewertungswohnung) 

32 Angermaierstr. 53, Südfassade, Beispiel Risse an Balkonen 

t
 t
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33 Angermaierstr. 53, Hof, beschädigte Teerdecke 

34 Angermaierstr. 53, Risse, Vermoosung, Putzabplatzungen in der Böschungsmauer zur Angermai-
erstraße 

v 
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35 Angermaierstr. 53, Vermoosung und Verfärbungen an Böschungsmauer zur Angermaierstr. 

36 Garage, Blick auf die Ostfassade mit Zugangstor, verbogenes Lüftungsgitter und Nässespuren im 
unteren Drittel der Wand 
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En e rg i e a u swe i s für Wohngebäude 
gemäß den §§ 16 ff. Energleeinsparverordnung (EnEV) vom" 16.10.2013 J 

Gültiq bis: 20.08.2028 Registriernummer" BY-2018-002133892  ioeer I 
R̂egistriernun,nxr m,rde beanersgr nm . r  

Gebäude 

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus 

Adresse Angermaierstr. 53, 85356 Freising 

Gebaudeteil Ganzes Gebäude 

Baujahr Gebäude" 1966 
Gebäudefoto 

Baujahr Wärmeerzeuger"" 2013 
(freiwillig) 

Anzahl Wohnungen 41 

Gebäudenutzfläche (A,,) 3344,16 mz X nach s 1g EnEV — dwv/ehniti 1,.,—1.1.•1 

Wesentliche Energieträger für Erdgas L 
Heizung und Warmwasser" 

Erneuerbare Energien An Verwendung 

Art der Lüftung/Kühlung X Fensterlüftung Luftungsanlage mit Wärmerückgewinnung Anlage zur 
Schochdifiung Lüftungsanlage ohne Wbnnerückgewmnutig Kuhlung 

Anlass der Ausstellung Neubau Modernisanung Sonstiges 
des Energieausweises X Veriniethne / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig) 

Hinweise zu den Angaben über die energetische Qualität des Gebäudes 
Die energetische Qualität eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von 
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als 
Bezugsfläche dient die energetische Gebäudenutzfläche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen 
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen uberschlagige Vergleiche ermöglichen 
(Erläuterungen • siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4). 

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweist. 
Die Ergebnisse sind auf Seite 2 durge3tcllt. zusbtzliche Informationen zlun Verbrauch sind freiwillig. 

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt 
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt. 

Datenerhebung Bedarf / Verbrauch durch X Eigentümer Aussteller 

Dem Energieausweis sind zusätzliche Informationen zur energetischen Qualität beigefügt (freiwillige Angabe). 

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises 
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte 
Wohngebäude oder den oben bezeichneten Gebäudateil. Der Energieausweis ist lediglich dafür gedacht, einen 

überschlägigen Vergleich von Gebäuden zu ermoglichen. 

Aussteller 

11 Dehn, der COCV, gegebcnrotla ongcwcndetrn Andaunpnremrdnung rur EnEV 21 en nicht reeinzeHlger L,.tedung der 
Regisinernummer ( 11 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 Enkv) ist das Datum der Annagstellung einzutragen, die Registdernummer ist nach deren Eingang 
naGrtragbch e0}luseizert. 31 Mehrfachangaben mogl,ch 41 bei Warmenetzen 9auiahr der Uuergabcstcuen 

AF-Nr.:2010000294839 EA-Nr.:0079001001708180001179595 
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techemKK 

Energieausweis%jr Wohngebäude 
gemëß den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung ( EnEV) vom 16.10.2013 

Erfasster Energieverbrauch des Gebäudes Registriernummer ° BY-2018-002133892 wa 1 O 
'n'•st nernunvn'r rd' h--9r e - i J 

• 

Energieverbrauch 

Endenergieverbrauch dieses Gebäudes 

112 kWh/(m2•a) 

,îffl•1 e l c l D I E I F I 
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 

124 kWh/(m2•a) 
Primärenergieverbrauch dieses Gebäudes 

Endenergieverbrauch dieses Gebäudes 
(Pflichtangabe für Immobilienanzeigen) 

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser 

112 kWh/Im2•a) 

Zemaun Energieträger Primar Energieverbrauch Anteil Anteil Heizung Klima. 
Enurgie - ikwhl Wannwasser (kWhl faktur 

von Lis Faktor (kWhl 

01.01.15 31 12.15 Erdgas l. 1,10 287.759 287.759 

01.01.16 31 . 12.16 Erdgas L 

01 . O1 . 17 31 . 12.17 Erdgas l. 

01.01.15 31 12.17 Warmwasserzuschlag 

1,10 299,632 299.632 

1,10 340.856 340.856 

1,10 200.650 200.650 

1,03 

0,99 

0,98 

Vergleichswerte Endenergie" 

• I 8 1C I a I E 1 F_id• 
0 2S so 7s lee 175 l50 175 20 22S >25K 

" t• • •,.i •+ •.d •.i 

' a' ' it, F "' r t: r F 

r r. 
• 4r a â c•• cY.0 

• KC • c 

S•n 4 L• W âi 
F 3 3 

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf 
Gebaude, in denen die Warme für Heizung und Wannwasser 
durch Heizkessel im Gebäude bereitgestellt wird. 

Soll ein Energieverbauchskennwert eines mit Fern- oder 
Nahwarme beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu 
beachten, dass hier normalerweise ein um 15 - 30 °'o 
geringerer Energieverbrauch als bei vergleichtulren Gebauden 
mit Kesselheuung zu erwarten ist. 

Erläuterungen zum Verfahren 

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala 
sind spezifische Werte pro Quadratmeter GeWudenutzliache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen 
großer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebäudes weicht 
insbesondere wegun des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzervorhaltens vom angegebenen Energievorbrauch ab. 

11 siehe Fußnnie 1 auf Seite 1 des Energ•cousweises 2) Siehe Fußnote 2 auf Seite 1 des E iergieau5"e-ses 3) gegebenenfalls auch 
Leerstandszuschiage, Warmwasser. oder Kuhlpauschaie m kWh 41 EFH - Einlamrhenhaus, MFH Mehrlarnihenhaus 

AF-Nr.:2010000294839 EA-Nr.:0079001001708180001179595 
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•ess 

techem 

Energieausweisf6r Wohngebäude 
gemafl den §§ 16 ff. Energleelnsparverordnung ( EnEV) vom 16.10.2013 

Erläuterungen Registriernummer" BV-2018-002133892 
10eJi ' aJgiLtülniunlelPi - de ueanUagr anl ') O 

Angabe Gebaudeteil - Seite 1 
Bei Wohngebuuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu 
anderen als Wohnzwecke,) genutzt werde.,, ist die 4usstPlkini) 
des Energieausweises gemäß dem Muster nach Anlage G auf 
den Gebäudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge­
bäude zu behandeln Ist Isiehe litt Einzelnen e 22 EnEV) Dies 
wird dn Energieausweis durch die Angabe " Gebäudeteil" doof. 
hrh gemacht. 

Erneuerbare Energien - Seite 1 
Hier wird darüber inlormierL wolle( und in welcher Art erneuer• 
harn EnP,fgirn genutzt werden. Bei Neubauten aufhält Solle 2 
IAnynbcn zum EEWarmoG) dazu wildere Angahen. 

Energiebedarf - Seite 2 
Uer tdergie Denarf wird hier durch den Jallfes-YnmarL•beryie 
bedarf und dort Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben 
werden rechnerisch ermittelt. Die angegehenen Werte werden 
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener 
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding­
ungen iz. B. standardisterte Klimadaten, definiertes Nutzer­
verliehen, dlo ntlordi3inrte )nncntnmperotur. und innere Worrnc 
gewinne usw l berechnet. So lasst sich die energetische Oua. 
litat des Gebautes unabhängig vom Nutzerverhalten und von 
(her Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi­
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte 
keine Rückschlüsse auf (fett talsachlichen Energieverbrauch 

Primarenergiebedarf - Seite 2 
Der Primäerunergmbedarf bildet die Energioefhzienz des Ge-
Baudes ab. Er berücksichtigt neben der Endenergie auch (Ire 
sogenannte Vorkelte' (Erkundung. Gewinnung, Verteilung, 
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energieträger (e B 
Heizol, Gas. Strom, ornouerbare Energien etc.) Ein kleiner 
Wert signahstert einen geringen Bedarf und damit offne helle 
E tlergieefhzie • iz Sowie eine die Ressourcen und die Umwelt 
schonende Energienutrung. ZusaVlicb können die mil dem 
Energiebedarf verbundenen CO,- Emissionen des Gebäudes 
freiwillig angegeben werden. 

[nergettsche Qualität der Gebeudehtlle - Gene 2 
Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende 
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeve(lust (For­
melzeichen in der EnEV H,). Er beschreibt die durchschnitt­
liche energetische Uualitat aller wanneubettrageaden Umfas. 
sungsflachen (Außenwa t(fe, Decken. Fenster eic.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalistert einen getan hai lachen 
Warnteschutz. Außerdem stellt die EnEV Anforderuigen an 
den sommerlichen Wafineschutz (Schutz vor Uberhitzung) 
eines Gebäudes. 

Endenergiebedarf - Seite 2 
Der Endenergiebedarf gibt die nach leclunschen Regeln be. 
rechnete, iahnich benuligte Energiemenge fur Heizung, Lüftung 
und WUnnwassorlafrodunu an. Er wird unlur Stanrlardkluna. 
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi­
kator für die Enorgieuffizirnz eine GeWucles und seiner Anla. 
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiomenge, die 
dem Gebäude unter der Annalnne von standardisierten Bedin. 
yuugini lieh.. 9 lui Eiei gievmluslu Zuge• 
fulift werden muss, damit die standardisierte Innenlcntperatw, 
der Warmwasserbedort und die notwendige Lüftung sicher­
gestellt werden können. Ein kleiner Wert signalisiert einen 
geringen Bedarf und damit eine hohe Energioelhzemz. 

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2 
Nach dern EEWarmoG mussen Neubauten in bestimmtem 
I- leiheng nrntginrharP F )inn nrr Ilrr4ung dac Whrmn. unrl 
Kallebedarls nutzen. In dem Feld ' Angaben zum EEWärmeG' 
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der 
pro7entuale Anteil (Je( Plhchturfullung abzulesen. Das Feld 
-ErsaVnteßnehutcn" wird ausgefüllt, wenn die Anforderungen 
des EEWarmoG teilweise oder vollständig durch MaRnahrinen 
zur Einspatunu von Energie erfüllt werden Die Angaben 
dienen gegenüber (tot zuständigen Bohordo als Nachweis des 
Umfangs der Pflichterfüllung fluch die Ersatzmaßnahme und 
der Einholtung der für (las GeWu(le geltenden vurschorftun 
Aofordeitmgswerte der EnEV. 

Endenergievarbauch - Seite 3 
Der En(lenergieverbaucn wird fur das Gebaute auf (her basis 
der Abrechnungen von Herz- und Warmwasserkasten nach der 
Heizkostenverordnung oller auf Grund anderer geeigneter 
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energie-
verbrauchsdaten des gesamten Gebäudes und nicht der einzel­
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energievor-
hrauch lür die Hevung wird unhond der konkreten ortlichcn 
Wetterdaten und mithilte von Klimafaktoren auf einen deutsch­
landweiten Mittelwert umgerechnet. So führt beispielsweise ein 
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei. 
ner schlechteren Beurteilung des Gebäudes Der Endenergie. 
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qual tat des Ge. 
bewies und seiner Hmnmgsnnlapn. Fm kleinnr Wort eigndlt-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den künf­
tig zu erwartendes Verbrauch ist jedoch nicht ntoglich; insbe­
sondere konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten 
stark differenzieren, well sie von der tage der Wohneinheiten 
im Gebäude von der jeweiligen Nulzung und dein individuellen 
Verhalten der Bewohner abhangen 
litt Fall längerer Leerstande wird hierhn eilt pauschaler Zu­
schlag rechnedsch bestimmt und ut die Verbrauchsorfossung 
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bet dezen­
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Wannwasseranlo-
gen der typische Verbrauch uber eine Pauschale berucksich-
tigf Gleiches gilt fur [den Verbrauch von eventuell vorhandenen 
Anlegen zur neumkuhlung. Ob und inwieweit die gcuanmwi 
Pauschalen ut die Erfassung eingegangen sind, ist der Taleoje 
"Verbrauchserfassung - zu entnehmen. 

Primarenergieverbrauch - Seite 3 
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem hr [fas Gebäude 
ermitlP.lten FnrlrnarpieherUrf hnrvnr Wie der P...... nrr-
giebedarf wird er milhdfe von Umrechnungsfaktofen ermittelt, 
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beruck-
sichtigen 

Pflichtangaben für Immobilienanzeigen - Seite 2 und 3 
Nach der EnEV besteht die Pflicht. in ImmoWlienan[eglen die 
irr 4 16a AbsaU 1 genannten Angaben zu machen. Die natur 
arlor(lerbchen Angaben sind dem Energieausweis zu anhielt. 
man. ja nach Ausweisart der Sorte 2 oder 3. 

Vergleichswerte - Seite 2 und 3 
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft 
urnutlullu Werte und S01)erl ledl(illch Annalispunkte far grobe 
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit (fett Vergleichs. 
werten anderer Gelaude sein. Es sind Bereiche angegeben. 
innerhalb derer ungefähr die Werte für die einzelnen 
Vergleichskalegnnen liegen 

1) siehe Fußnole 1 auf Seite 1 des Eneegieausweises 

AF-Nr.: 2010000294839 EA Nr. 0079001001708180001179595 


