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Baujahr: » ca. 1993

Verbrauchsausweis: = 110,2 kWh/(m?*a), D, Heizol (Bj. 1993)
GrundsticksgroRe: = 889 m?

Wohnflache: = ca. 171 m? (ohne Balkon und Terrasse)

Sonstiges: » grolRziigige Wohnbereiche mit guten Stellmdglichkeiten

* EG: Wohnen/Essen mit Kaminofen, Kliche, Schlafen,
Bad, Diele sowie Terrasse in Stidausrichtung

= DG: Studio, Schlafen, Kiiche, Bad, Diele und Balkon

» UG: Einliegerwohnung, Wohnraum mit offener Kiiche
und Kaminofen, Bad und Abstellraum

» Massivbauweise

» sehr gepflegte AuBenanlage mit Gartenhaus

» zwei Einzelgaragen und drei AulSenstellplatze

» Glasfaseranschluss jederzeit moglich

Lage: * in Wolfsbach mit guter infrastruktureller Lage,
Geschafte und Innenstadt nur wenige Minuten entfernt
Preis: auf Anfrage Objekt Nr.: 32292

Winkler & Brendel Immobilien GbR  Brandenburger Str. 49 95448 Bayreuth  T0921-1512090 info@winklerundbrendel.de
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Objektbeschreibung

Dieses einzigartige Haus besticht durch seine uneinsehbare Lage und bietet auf
beeindruckenden 171 m? viel Raum fir individuelle Gestaltung und Entfaltung. Im Erdgeschoss
wartet ein grolRziigiger Wohn- und Essbereich mit einem behaglichen Kaminofen auf gesellige
Abende. Neben der modernen Kiiche und dem Schlafzimmer, gibt es noch ein Tageslichtbad mit
Wanne, Dusche, Waschbecken und WC sowie eine einladende Diele und eine nach Siden
ausgerichtete Terrasse. Das Dachgeschoss Uiberzeugt mit einem hellen Studio, einem weiteren
Schlafzimmer, einer praktischen Kiiche, einem Tageslichtbad mit Wanne, Dusche, Waschbecken
und WC, einer Diele und einem Balkon. Vom Balkon aus erhalt man einen wunderbaren Blick
auf die Umgebung. Das Untergeschoss beherbergt eine charmante Einliegerwohnung. Diese
verfligt Uber einen Wohnraum mit offener Kiiche und Kaminofen, ein Badezimmer sowie einen
Abstellraum. Zusatzlich sind hier die Heizungsanlage und die Kellerraume mit
Waschmaschinenanschliissen untergebracht. Das Haus wurde in solider Massivbauweise
errichtet und besticht durch eine sehr gepflegte AuRenanlage mit Gartenhaus. Der Garten
eignet sich ideal fiir Hobbygartner oder als Riickzugsort. Zu dem Objekt gehéren noch zwei
Einzelgaragen und drei AuRRenstellplatze. Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand
und ist ab August 2025 bezugsfrei.

Lage

Der Stadtteil Wolfsbach ist duBerst verkehrsgiinstig gelegen. Die Innenstadt, Geschafte des
taglichen Bedarfs, Backer und Metzger sowie die Autobahnauffahrt sind innerhalb weniger
Minuten zu erreichen.

Kontakt Objektanschrift
Winkler & Brendel Immobilien GbR Am Schmidholz 17
Brandenburger StraRe 49 95448 Bayreuth

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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Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten

Winkler & Brendel Immobilien GbR
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Flurstuck: 25/14 Gemeinde: Bayreuth
Gemarkung: Wblfsbach Landkreis: Bayreuth
Bezirk: Oberfranken

128

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
http://vermessung.bayern.de/file/pdf/7203/Nutzungsbedingungen_Viewing.pdf
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Grundriss UG

Wohnen

Schlafen

Ollager

Abstellraum D

Wohnflache
UG, ca.:

Wohnen Kochen 29,78 m?
Bad 4,26 m?
Abstellraum 4,25 m?
Flur 2,42 m?
Diele 332 m?
-3 % Putz

Summe 42,71 m?

Hierbei handelt es sich um Grundrissskizzen. Angaben ohne Gewahr.

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

Wohnen/Essen

Schlafen

L[]

Wohnflache
EG, ca.:

Wohnen Essen 33,39 m?
Kiche 9,86 m?
Schlafen 14,82 m?
Bad 8,24 m?
Diele 6,26 m?
-3 % Putz

Summe 70,39 m?

Hierbei handelt es sich um Grundrissskizzen. Angaben ohne Gewahr.

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

Schlafen

Studio

Wohnen

Wohnflache
DG, ca.:

Wohnen Essen 26,17 m?
Kochen 571 m?
Schlafen 12,79 m?
Bad 6,54 m?
Diele 8,51 m?
-3 % Putz

Summe 57,93 m?

Hierbei handelt es sich um Grundrissskizzen. Angaben ohne Gewahr.

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

AuRenansicht Terrasse

Terrasse

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de www.winklerundbrendel.de
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UG Abstellraum UG Bad

UG Flur UG Keller

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

EG Essen EG Schlafen

EG Bad EG Diele
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DG Studio DG Studio

DG Kiiche DG Schlafen

DG Bad DG Balkon
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'ENERGIEAUSWEIS « o

gemél den §5 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 16. Okiiober 2023
Giliitig bis: 17.02.2035 Registriermummer: BY-2025-005580763 1
Gebiude
Genaudenyp MehTamilenhaus
Adressa Am Schmidhoiz 17

95443 Bayreuth
Zenaudetsll © Carwes Gebiuts
Baulahr Gebauds* 1933
Eaujahr Wamearzeuger * 4 1983
Anzahl der Wahnungen 3
GenaudenuzNache (A, 214,7 mF [(E nach § 82 GEG aus der Wohrflache ermitisit

Wesentliche Enamgiatrager fr Hetzung® | Hetnl

Weseniliche Enangietrager fr Wanmmwass... | Helzdl

Emeusrbare Enarglen At Verwandung:
&t der Loftung * HE Fenstenirung O Lifungsariage mit Wam enlckgewinnung
O Schachtiiftung O Lifungsaniage ohne Wamerlckgewinnung
&t der Kihiurg O Passive Kihiung O xohung aus Strom
O Gslleferts Kits 0O «ihiung aus Wime
Inspekiionsphlchige Klimaaniagen ~ Anzahi: 0 | Nachsies Falligkeitsdatum der Inspekiion:
Anlass der Aussteliung des O Meubau O Mogdemisienng 0 Sonstiges [frewilg)
Energleauswatias T vermistung i Verkaur {Anderung i Envelterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitdt des Gebdudes

Die enamgelische Cualital eines Gebdwdes kann durch die Barechnung des Emenglebedarts unier Annahme won standardislesten Randbedingun-

gen oder durch dle Ausweriung des Ensngleverbrauchs enmitislt wenden. Als Beaugsflache dient die energefsche Gebduderntzflache nach dem
GEG, de sich In der Regel von den aligemainen Wohrflachenangaben urierscheidet. Dle angegebenen Vergieichswerne sollen dberschiagige Ver-

gieiche ermagiichan (Erlsutenungen — slehe Seite 5). Tell des Enamleausweises sind diz Modemislenungsempizhiungen (Seite 4).

O Der Energleauswats wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energlebedarts erstelil [Snergiebedarsausweis). Die Ergebnkss shd
auf Salte 2 dangesteiit. Zusatziche Informationan zum Verbrauch sind frefwilig.

T Der Enemieausweis wurde aul der Grundage won Ausweriungen des Energleverbrauchs erstelt (Enengleverbrauchsausweis). Die Erget-
nisee sind auf Seolts 3 dargastelt

Dateneshebung SedarlVesbrauch durch [ Eg=ntimar O Ausstaler

O Dem Energleauswels sind zusiiziiche Informationen zur energetischen Qualiiat belgefgt fratwilige Angade).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Enempieauswaise diznan ausschiledlic der infommation. Die Angaben Im Encrpleauswels bazishen sich auf 635 gesamie Gebaude oder den oban
bazsichneten Gedaudetell Der Enengiaauswels |5t ledigiich dafir gedacht, einen Oberschiagigen Vangielch von Gebauten zu amigichen.

Aussieller (mit Anschrift und Benssbazeichrung) Unbarschiift des Aussielens

Eauplanungstdn
Mller Gerald
Hauptstr. 32

95450 Speichersaor

18022025

Dafim des angewendelen GEG, pegebenentalls des angewendeten Anderungsgessizes zum GEG
rer Im Falle des § 79 Absaix 2 Satz 2 GEQ sinzuiragen

Mehrfachangaben magich

bl Warmenstz=n Baujahr der Obangabestabion

Elrmaniagen oder kombinkerie LITngs- und Kimaanksgen im Sinne des § 74 GEG

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

gemal den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ° 16. Okfober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriermumimer: BY-2025-005580763 3
Energieverbrauch

Trelbhausgsasmissionsn 342 kg CO,-Aquivalsnt jm*-a)

Endsnargleverbrauch disses Gebiudes

M2 kWhime-a)
MENA] s | c | D | = | =TSR
0 25 50 75 100 125 150 175 200 295 =250

Ww -
112 KWhim-a)
‘ Primarsnarglevarbrauch dissss Gebiudss

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Ffiichtangabe in Immaobilienanzeigen] 110,2 KWhi{m™a) '

.

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zaiiraum Frimar- | Enesgle- Azl Antal p—

Vo bl Energistrager * energle- | verbrauch |Wammwasser| Helzung Taktor
akinr- (W] [KWin] [KWH]

16.06.2021 | 30.11.2024 Helzil 1,10 72112 14140 57973 1,00

O weitere Einirage In Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
@#ale|c| o | E| FONNEEER
50

L THL_00 13N 100__1/N__0 38 Aand Die modelina®  emiffeiien  Vergeicheweste  beziehen

sich auf Gebdwds, In demen Warme fir Helmung und

b
E a ATTWasEET m
P f Soll @in Enemleverbrauch &ines mit Fam- oder Mahwame
L beheizten Gebdudss vengichen wemen, It zu beachten,
& i g dasg hier nommalenwelse ein um 15 bis 30 % gerngerer
&8 &
£ °F

ey
o
& Enempleverbrauch als bel vergisichbaren Gebduden mit
Kesseihalzung 2u erwarian it

Erl@uterungen zum Verfahren

Das Vertahren zur Ermitiung des Enengieverbrauchs kst durch das GEG vongegeben. Die Werle der Skala sind spaziische Werte pro Quadratmeter
Geddudenutriache (A,) nach dem GEG, die Im Aligemeinen griier kst ais die Wohnfiache des Gebdudes. Der taisachiiche Enemgleverbrauch eines
Gehaudes weichi Insbasonders wegen des Wittsnungsainfiusses und sich Sndamden Mutzerverhaliens vom angegebenen Enarglevertrauch a.

7 slehe Fullnote 1 auf Sefi 1 des Eremgleausssises
¥ gegebenentals auch Leersiandszuschiloe, Warmwasser- oder Klhipauschaie in Kih
1 EFF Enfamilenhaus, MFH: Metrtamilsnhaus

Winkler & Brendel Immobilien GbR info@winklerundbrendel.de 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
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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

100 PROZENT IMMOBILIE

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: 30.06.2025

GULTIG BIS: 10:25

Winkler & Brendel Immobilien GbR T0921-1512090 info@winklerundbrendel.de

Brandenburger Str. 49

95448 Bayreuth
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