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Baujahr: * ca. 1970

Bedarfsausweis: = 237,8 kWh/(m?*a); Ol-Zentralheizung (Bj. 2013)
GrundstticksgroRe: = 1.159 m?

Wohnflache: = ca.99 m? zzgl. 57 m?im DG (Nutzflache)
Sonstiges: » gemdutliches Kaminzimmer im Eingangsbereich

» grofRzligiges Wohn- und Esszimmer

» Schlafzimmer, Kiiche, Tageslichtbad und WCim EG

= DG: Studio, zwei Kinderzimmer und Bad

= KG: Hauswirtschaftsraum mit Sauna und Tauchbecken,
Schwimmbad, Hobby- und Vorratsraum

» sehr gepflegte Aullenanlage

» zwei Garagen mit direktem Zugang ins Haus

» Renovierungsarbeiten sind ratsam

Lage: * in Wolfsbach mit guter infrastruktureller Lage,
Geschafte und Innenstadt nur wenige Minuten entfernt

Preis: 479.000,00 €

Objekt Nr.: 32286

Winkler & Brendel Immobilien GbR  Brandenburger Str. 49 95448 Bayreuth T 0921-1512090 info@winklerundbrendel.de
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Objektbeschreibung

Das beeindruckende Einfamilienhaus begeistert mit einer groRzigigen Wohn-/Nutzflache von
etwa 156 m? und schafft ein behagliches Zuhause. Der Eingangsbereich mit seinem rustikalen
Kamin ladt zu geselligen Stunden in gemdtlicher Atmosphare ein. Das weitldufige Wohn- und
Esszimmer bilden das Herzstlick des Hauses. Direkt angrenzend ist die Kiiche. Das Tageslichtbad
ist mit Wanne, Dusche und Waschtisch ausgestattet. Das WC ist separat. Im Erdgeschoss befindet
sich noch zusatzlich ein Schlafzimmer. Das Dachgeschoss ist in ein Studio, zwei Kinderzimmern
und einem weiteren Bad aufgeteilt. Im Keller gibt es einen vielseitig nutzbaren Hobbyraum,
einen Hauswirtschaftsraum mit Sauna und Tauchbecken sowie einen Vorrats- und Heizraum. Als
besonderes Highlight ist das grolRziigige Schwimmbecken (Sanierungsbedarf) mit AuRentreppe in
den Garten hervorzuheben. Der weitldufige Garten gilt als wahrhaftiger Rlickzugsort. Zwei
Einzelgaragen mit direktem Zugang ins Haus runden das Objekt ab.

Das Dachgeschoss wurde in Wohnraumqualitat ausgebaut und hat eine Deckenhdhe von 2,15 m.
Eine Baugenehmigung flir Wohnzwecke ist uns nicht bekannt. Die Fenster wurden im Jahr 2008
erneuert. Das  Garagendach weist Feuchtigkeitsschaden auf. Die empfohlenen
Renovierungsarbeiten ermdglichen es, das Haus nach eigenen Wiinschen und Vorstellungen zu
gestalten.

Lage

Das Haus befindet sich im Stadtteil Wolfsbach und ist dulRerst verkehrsglinstig gelegen. Die
Innenstadt, Geschafte des taglichen Bedarfs, Backer und Metzger sowie die Autobahnauffahrt
sind innerhalb weniger Minuten zu erreichen. Eine Bushaltestelle ist in unmittelbarer Nahe.

Kontakt Objektanschrift
Winkler & Brendel Immobilien GbR Haferweg 8
Brandenburger StraRe 49 95448 Wolfsbach

95448 Bayreuth

Tel. 0921 — 151 209-0
Fax: 0921 — 151 209-90
brendel@winklerundbrendel.de

Jorg Brendel 0171/4611222

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de
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Flurstuck: 46/7 Gemeinde: Bayreuth
Gemarkung: Wolfsbach Landkreis: Bayreuth
Bezirk: Oberfranken

5531496

48/13

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
http://vermessung.bayern.de/file/pdf/7203/Nutzungsbedingungen_Viewing.pdf
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Grundriss EG
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Wohnflache
EG, ca.:

Wohnen 28,86 m?
Essen 16,33 m?
Kiche 11,55 m?
Schlafen 17,08 m?
Bad 6,16 m?
WC 327 m?
Flur 5,53 m?
Diele 25,04 m?
-10 % Treppenh.

-3 % Putz

Summe 99,38 m?

Hierbei handelt es sich um Grundrissskizzen. Bestand weicht ab. Angaben ohne Gewahr.

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de
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Grundriss DG

Studio

Nutzflache
DG, ca.:

Studio 16,00 m?
Kind 1 14,48 m?
Kind 2 13,63 m?
Bad 7,02 m?
Flur 5,36 m?
Summe 56,49 m?

Hierbei handelt es sich um Grundrissskizzen. Bestand weicht ab. Angaben ohne Gewahr.

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de
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1L

~ Schwimmbad

Nutzflache
UG, ca.:

Hauswirtschaft 16,59 m?
Heizung 9,11 m?
Schwimmbad 45,54 m?
Vorrate 11,14 m?
Diele 24,69 m?
-3 % Putz

Summe 103,86 m?

BRENDEL

Hierbei handelt es sich um Grundrissskizzen. Bestand weicht ab. Angaben ohne Gewahr.

Winkler & Brendel Immobilien GbR

info@winklerundbrendel.de

www.winklerundbrendel.de
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Schnitt
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Hierbei handelt es sich um Originalschnitte. Angaben ohne Gewahr.
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Ansicht Norden

Ansicht Osten
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Hierbei handelt es sich um Originalansichten. Bestand weicht ab. Angaben ohne Gewahr.

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de
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Ansicht Siiden

Ansicht Westen
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Hierbei handelt es sich um Originalansichten. Bestand weicht ab. Angaben ohne Gewahr.
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AuRenansicht AuRenansicht

AuRenansicht AuRenansicht

AuRenansicht AuRenansicht
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Garagen Garten

Garten

Garten Gartenhaus

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de
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EG Diele EG Diele
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EG Schlafzimmer EG Flur

& N ’ —

EG Bad

EG Windfang
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DG Kind 1

DG Kind 2

DG Flur

Winkler & Brendel Immobilien GbR

DG Bad

DG Balkon

info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de
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Vogelperspektive

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de




WINKLER

100 PROZENT

BRENDEL

IMMOBILIE

ENERGIEAUSWEIS oo

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

16. Oktober 2023

Registriernummer: BY-2024-005489180

Treibhausgasemissionen 74,6 kg CO,-Aquivalent /(m*a)
End iebedarf dieses Gebiud
237,8 kWh/(m*-a)
MBI | e | o | e | FRNEEEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
263,9 kWh/(m?-a)
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen geméaR GEG * Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
o o IX( Verfahren nach DIN V 18599
Erimérenerglebedart [l Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebéudeverfahren®)
Ist-Wert 263,9 kWh/(m*a)  Anforderungswert 120,6 kWh/(m?*-a) [Tl Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Energetische Qualitat der Gebaudehiille H,"
Ist-Wert 1,00  W/(m*K) Anforderungswert 0,56 W/(m*K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [] eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien’ [ farHeizung [ far Warmwasser

[] Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemiR § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[[] Erfiillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG®
Haustibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heizungsanlage fur Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

[] Erfiillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

Oooooooo

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil Wi4r- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit-,  der Einzel- aller
Art der Energi anlage Anlagen
Summe’ %
[ Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt®
Art der erneuerbaren Energie Anteil EE
%
%
Summe*® %

[] weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
3 Mehrfachnennung maglich

4 EFH:Ei ilienhaus, MFH: A
5 Anteil der Ein ge an der Wa i Anlags

6 Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

g aller

Winkler & Brendel Immobilien GbR

info@winklerundbrendel.de
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
konnen. Insbesondere wegenstandardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswertederSkalasindspe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(Ay), die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnfldche des Gebaudes.

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

Summe einschlieRlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

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

einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gang g ur , gema hi im Einzelfall

10 Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kalteenergiebedarf

©

www.winklerundbrendel.de
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Sonstiges

Vermittlungshonorar

Neben dem Kaufpreis ist ein Vermittlungshonorar von 3,57 % inklusive gesetzlicher MwSt. vom Kaufer aus dem
Kaufpreis zu erbringen (mindestens jedoch 1.785,00 € inkl. MwsSt.); fallig bei Kaufvertragsunterzeichnung. Der
Makler wird auch fiir den Verkaufer entgeltlich tatig werden.

Besondere Hinweise

Sollten Sie weitere Informationen zu diesem Objekt bendtigen, so setzen Sie sich bitte mit uns in Verbindung.
Telefon 0921 — 151 209-0. Diese Unterlagen sind nur fir den Empfanger bestimmt und vertraulich zu behandeln.
Weitergabe an Dritte ist unzuldssig. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadensersatz in Hohe der vollen
Provision.

Unsere Aufgabe ist die Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage. Dariiber hinaus haben wir eine Aufklar-
ungs- und Informationspflicht gegenliber unseren Interessenten und Kunden. Die vorstehenden Informationen
zum Objekt wurden mit groter Sorgfalt recherchiert, sind jedoch in rechtlicher Hinsicht unverbindlich. Daher
Ubernehmen wir fiir deren Richtigkeit keine Haftung. Alle Angaben im Exposé stammen vom Eigentiimer bzw.
Bautrdger. Die Vorgaben im Exposé sind nicht zur MalRentnahme geeignet. Bei allen MaR- und GrofRenangaben
handelt es sich um Ca.-Werte.

Widerrufsbelehrung

Verbraucher haben das folgende gesetzliche Widerrufsrecht bei Fernabsatzvertragen:

Sie kénnen lhre Vertragserklarung innerhalb von 14 Tagen ohne Angaben von Griinden in Textform (z. B. Brief,
Fax, E-Mail) widerrufen. Die Frist beginnt nach Erhalt dieser Belehrung in Textform, jedoch nicht vor
Vertragsschluss und auch nicht vor Erflllung unserer Informationspflichten gemafd Artikel 246 & 2 in Verbindung
mit § 1 und 2 EGBGB sowie unserer Pflichten gemalR § 312e Abs. 1 Satz 1 BGB in Verbindung mit Artikel 246 § 3
EGBGB. Zur Wahrung der Widerrufsfrist gentigt die rechtzeitige Absendung des Widerrufs.

Der Widerruf ist zu richten an:

Winkler & Brendel Immobilien GbR

Brandenburger Stralle 49 = 95448 Bayreuth

[F] 0921-151 209-0 = info@winklerundbrendel.de

Widerrufsfolgen

Im Falle eines wirksamen Widerrufs sind die beiderseits empfangenen Leistungen zuriick zu gewahren und ggf.
gezogenen Nutzungen (z. B. Zinsen) herauszugeben. Kénnen Sie uns empfangene Leistungen ganz oder teilweise
nicht oder nur in verschlechtertem Zustand zuriickgewahren, missen Sie uns insoweit ggf. Wertersatz leisten.
Dies kann dazu fiihren, dass Sie die vertraglichen Zahlungsverpflichtungen fiir den Zeitraum bis zum Widerruf
gleichwohl erfiillen missen. Verpflichtungen zur Erstattung von Zahlungen miissen innerhalb von 30 Tagen erfillt
werden. Die Frist beginnt fir Sie mit der Absendung lhrer Widerrufserklarung, fir uns mit deren Empfang.

Besondere Hinweise
lhr Widerrufsrecht erlischt vorzeitig, wenn der Vertrag von beiden Seiten auf Ihren ausdriicklichen Wunsch erfillt
ist, bevor Sie Ihr Widerrufsrecht ausgetibt haben.

Ende der Widerrufsbelehrung

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de
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Fiir lhre Notizen

Welche zusatzlichen Kaufnebenkosten fallen an?

Neben dem notariellen Kaufpreis kommen noch einige weitere Kosten auf den Erwerber zu:
= Dije Grunderwerbsteuer in Héhe von 3,5 %
=  Fir Notar und Grundbucheintragungen ca. 1,5 % bis 2 %

= Maklercourtage in Hohe von 3,57 % inkl. gesetzlicher MwsSt.

Welche Unterlagen bendotigen Sie fiir lhre Finanzierung?

Einkommensnachweis
- Angestellte und Beamte bendtigen drei aktuelle Gehaltsabrechnungen ansonsten den letzten
Einkommenssteuerbescheid und die Steuererklarung.

- Bei Rentnern sind der jlingste Rentenbescheid und der Steuerbescheid malgeblich.

- Selbststandigen und Freiberuflern reicht eine Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung sowie ein
Einkommensteuernachweis oder eine aktuelle Betriebswirtschaftliche Auswertung (BWA).

Legitimationsnachweis (Personalausweis oder Reisepass)
Objektunterlagen (werden von Winkler & Brendel Immobilien gestellt)

- In der Regel sind Grundbuchauszug, Lageplan und Grundriss, Wohnfldchenberechnung sowie Fotos des
Objektes vorzulegen.

- Bei Eigentumswohnungen ist die Teilungserklarung wichtig, aus der sich ablesen lasst, welche Teile des
Gebadudes als sogenanntes Sondereigentum den einzelnen Wohnungseigentiimern zugeordnet sind und
welche Bereiche zum Gemeinschaftseigentum gehoren.

- Bei Wohnungen oder Hausern mit Erbbaurecht gehort dieser Vertrag ebenfalls zu den Unterlagen.

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de




ACHT SCHRITTE

Erstberatung

Wir setzen uns mit lhren
Bedurfnissen auseinander.
Unsere Analysen des
Marktes sorgen fir einen

soliden Start.

Offenheit

Zuverlassige Statusreports
gewahrleisten Transparenz
und ltickenlose Information.

Verlassen Sie sich auf uns.

MAKLER-KOMPASS

HEFT 1072021

Top-Makler Bayreuth

* %k Kk

Hochstnote fiir

WINKLER

BRENDEL
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WINKLER & BRENDEL
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Preisbewertung
Gemeinsam mit lhnen
erortern wir lhren
Preiswunsch. Fachlich
fundierte Bewertungen

geben dabei Sicherheit.

Kompetenz
Sie profitieren von unseren
Gber 25 Jahren Erfahrung.

Vom Wunschtraum bis zur

Erfallung und Ihrem Einzug.

Mitglied im
Immobilienverband
Region Stid e. V.

r

ivd

ACHT ZIELE

Vermarktung

Eine punktgenaue Ver-
marktung sorgt fiir Klasse
statt Masse. Fir Sie
vermarkten wir jeweils in

verschiedenen Medien.

Abwicklung

Wir stehen lhnen immer zur
Seite, erstellen bei Bedarf
den Mietvertrag und
kimmern uns um die

Ubergabe der Immobilie.

In Kooperation mit der

100 PROZENT ERFOLG

Besichtigungsplanung
Eine saubere Planung bei
der Besichtigung ist das

A und O bei der Immobilien-
vermittlung. Wir Gber-

nehmen das fir Sie.

Nachbetreuung

Als kompetenter
Ansprechpartner bieten wir
Ihnen umfassende und
malgeschneiderte After-

Sales-Services.

Winkler & Brendel

Quelle: 1B nstilol
ITEST: 2901 Makler

ALy
== == Bayreuth-Hof eG
Die richtige Entscheidung.

Stand: 21.07.2025

GULTIG BIS: 10:25
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Brandenburger Str. 49
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