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ohne-makler fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Zweifamilienhaus in Brannenburg

2-Familien Haus in Brannenburg. beste Berg - Panorama
Lage auf 1143 m2 Grund

Objekt-Nr. OM-311569
Zweifamilienhaus

Verkauf: 1.130.000 €

Ansprechpartner:
Dipl. Ing. Winfried Niebler

83098 Brannenburg
Bayern
Deutschland

Baujahr 1952 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 1.143,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 2

Zimmer 9,00 Badezimmer 2

Wohnflache 211,00 m? Stellplatze 5

Nutzflache 85,00 m? Heizung Zentralheizung
Energietrager Ol
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Objektbeschreibung

Zwei Familien Wohnhaus getrennte Zugiange
Baujahr 1952

Wohnfldche ca. 211 m?

Nutzflache ca 80m2

Grundstuck ca. 1143 m?

Zimmer 9

Bader Tageslicht 2

Heizung Viessmann Ol

Ausstattung

Sanierungen 2012 :

2Bader neu

Elektrik Leitungen neu

Aufien- Kellerwandisolierung mit Bitumen Abdichtung
SAT Anlage

Olheizung

Div. Zimmerer Arbeiten

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges
Liebe Interessenten

Als Energieberater habe ich dieses Haus fiir den Eigentiimer durchgerechnet und die
Sanierung bewertet. Férder- Antrage sind gestellt

Der Eigenttimer - im Internet weniger zuhause - hat mich gebeten ihn beim Verkauf zu
unterstiitzen, was ich gerne im Rahmen meiner Moglichkeiten mache.

Ich denke dass Ihnen die Ersparnis von € 44.000 (=3%) Maklerprovision wichtiger ist als ein
hochprofessioneller Maklerprospekt.

Der Obkektpreis vo € 1.230.000 entsprich etwa dem Grundstiickspreis in brannenurg von €
1.100/m?2.

1143m?2 Grund * € 1.100 /m? = 1.257.300 ! D. h. Sie zahlen weniger als den Grundstiickswert
und bekommen ein sofort beziehbares Haus in bester Panoramalage vor 12 Jahren teilsaniert
geschenkt.

Gerne beantworte ich Thre Fragen und zeige Ihnen das Anwesen nach Absprache

Mit besten Grifien
W. Niebler
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Lage

Rundum Bergpanorama, nach Stiden 500 m freies Wiesengelande
Durch Innen Treppe auch als EFH fiir eine grofe Familie nutzbar

Das Gebaude liegt im sog. ,privilegierten Auf3enbereich” und ist von der regularen Wohn- Bau-
Linie nur 25 m entfernt.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,

Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Exposeé - Energieausweis

Exposé - Galerie

Obergeschoss
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Galerie

Erdgeschoss

Erdgeschoss

i

EG Wohnzimmer
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EG Wohnzimmer

Seite 6/12

www.ohne-makler.net/expose/311569




Galerie

OG Wohnzimmer Zugang Balkon

OG Galerie Zimmer
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Galerie

© Daten:Bayerische Ve
(lation) v Hintergrundkarte

Innenaufgang zu OG Wohnung Sudliche Ortsrandlage

Sud Ansicht
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Galerie

Sud Ansicht Winter

’pwu&m%* pr., w.»
5 -‘““hr’ -

360 Grad Panorama, oben NW bis Nord (Schwarzenberg) unten SO bis

360 Grad Panorama
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NO Ansicht
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Galerie

SO Ansicht
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ESM Energieberatungs GmbH

Wendelsteinstr. 22
83126 Flintsbach a.lnn

Dipl. Ing. Winfried Niebler
Telefon +49 8034 7846
Telefax +49 8034 1452
esm-niebler@t-online.de
www.esmqgc.de

Flintsbach 24.03.2025

2-Familien Haus in Brannenburg in bester Berg -

Panorama Lage auf 1143 m2 Grund
Maklerfrei direkt vom Eigentimer Kaufpreisgebote ab € 1.230.000

Sitz der Gesellschaft: Flintsbach a. Inn m Registergericht HRB Traunstein 9465 St.Nr. 156/137/20666 m Ust.-IdNr DE 169289071
BAFA Beraternr. 176 567 Zulassungen fir Baudenkmal, fir Nicht-Wohngebdude und gewerbliche Anlagen
Anschrift: Wendelsteinstr. 22, 83126 Flintsbach = Telefon: +49 8034 7846 m Fax: +49 8034 1452 m E-Mail: esm-niebler@t-online.de = Internet: www.esmqc.de
Geschdftsfuhrer: Dipl. Ing. Winfried Niebler Bankverbindung: Raiffeisenbank Oberaudorf BIC GENODEF1OBD IBAN DE65 7116 2355 0000 9178 00
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Liebe Interessenten,

Als Energieberater habe ich dieses Haus fiir den Eigentimer durchgerechnet und die
Sanierung bewertet siehe Abb. 25. Forder- Antrdge nach KFW 55 EE (bester
Neubaustandard fiir erneuerbare Energien) konnen gestellt werden

Der Eigentimer - im Internet weniger zuhause - hat mich gebeten ihn beim Verkauf zu
unterstiitzen, was ich gerne im Rahmen meiner Mdoglichkeiten mache.

Ich denke dass lhnen die Ersparnis der Maklerprovision (€ 43.911=3,57%) wichtiger ist als
ein hochprofessioneller Hochglanz Maklerprospekt.

Gerne beantworte ich lhre Fragen und zeige Ihnen das Anwesen nach Absprache
Darf ich Ihnen als Energieberater ein paar Tipps geben?

Das leerstehende Haus ist nach Einrichtung Kiche im EG und OG sofort beziehbar. Innen
gibt es nichts zu renovieren
2012 Jahren wurden umfangreiche Erneuerungen durchgefihrt. Siehe unten.

Spater koénnen Sie durch energetische Sanierung von auflen sprich Dammung von
AuBRenwand, Dach, Fenstertausch und Installation einer PV Anlage ist KFW55 EE (EE=
Erneuerbare Energien) erreichen wobei die KFW € 60.000 an Tilgungs- Zuschuss gewabhrt.
Das passiert alles von aufen und Sie haben keinerlei Dreck in der Wohnung.

Wissen Sie, dass KFW55 EE bester Neubaustandard ist?
Die mit kalkulierte PV Anlage deckt 75 % ihres Haushaltstromes.

Dann wirde ich den Heizungstausch Ol gegen Pellets nach KFW 458 beantragen gibt
nochmal € 45.000 Zuschuss und vollendet den KFW 55 EE Antrag
(EE= Erneuerbare Energien ).

Wenn in die untere Wohnung z.B. lhre Eltern mit weniger als € 40.000 Jahres Rente
einziehen sollten oder eines lhrer Kinder unter € 40.000 im Jahr verdient, kann derjenige mit
Ihrer Unterstitzung den KFW458 Antrag stellen und es gibt nach GEG Gesetz sogar 70%
Zuschuss zum Heizungstausch. Einen ausfiihrlichen Energie Beratungsbericht (124 Seiten)
gibt es natlrlich auch von mir.

Und dann gibt es noch die Mdglichkeit sich mit jemand den Hauskauf zu teilen es sind ja 2
gleich groR3e, getrennte und sofort beziehbare Wohnungen.

Ein Iteressent fragte nach dem Mitspiegel Brannenburg : Uber € 12/m? (siehe Kap.11) Da
l&sst sich bei 110 m? einiges finanzieren.
Mit besten Griifzen

e

W. Niebler
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Abbildung 3 Wiesenwegl2 Ansicht von Westen
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Abbildung 5 Wiesenwegl12 im Winter Ansicht von Siden
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1 Das Wichtigste

Zwei Familien Wohnhaus getrennte Auf3en Zugange aber auch Innen Zugang
vorhanden

Baujahr Fertigstellung 1952

Wohnflache ca. 211 mz
Nutzflache ca 80mz2
Grundstlick ca. 1143 m2
Zimmer 9

Bader Tageslicht 2

Heizung Viessmann Ol



Besonderheiten

Holzdielenboden Uberall
Kaminofen im EG

Sanierungen 2012

2 Bader neu,

alle Heizkorper neu

Elektrik Leitungen alle neu

SAT-Anlage

Aul3en- Kellerwandisolierung mit Bitumen Abdichtung
Div. Zimmerer Arbeiten

Neuer detaillierte Sanierungsfahrplan fir KFW55
Ist vorhanden (= fast Neubaustandard) Forderantrage kénnen gestellt werden
Die Sanierungskosten inklusive PV Anlage im Detail siehe Kap. 5

3 Kaufpreis im Bieterverfahren Maklerfrei

Sie senden bitte ihr Gebot an die untenstehende Adresse, denken aber bitte dran,
dass der Preis flir Bauland in Brannenburg bei € 1100/m2 liegt. Bei 1143m2 Grund
sind deshalb Gebote unterhalb € 1.130.000 zwecklos.

1143m? Grund * € 1.100 /m? = 1.257.300 ! D. h.

Sie zahlen weniger als den Grundsttickswert und m

bekommen ein sofort beziehbares Haus in bester ESM Energieberatungs GmbH
Panoramalage vor 12 Jahren teilsaniert

geschenkt. Wendelsteinstr. 22

Das Bieterverfahren ist eroffnet! 83126 Flintsbach a.Inn

Dipl. Ing. Winfried Niebler
Telefon +49 8034 7846
Telefax +49 8034 1452
esm-niebler@t-online.de
www.esmqgc.de

4 Ortslage, dorflich und doch alles da.

Dorf Kramer Laden, Cafe 400 m
Supermarkte EDEKA,NORMA 1100 m
Schulen 500 m
Apotheken taglicher Bedarf 700 m
Bahnhof 750 m
Schloss Brannenburg 500 m
Wendelstein Zahnradbahn 1,3 km
Schigebiet Sudelfeld 15 km
Einkaufs- u Hochschul- Stadt Rosenheim 13 km
Autobahnanschluss 2,4 km

Grenze Tirol (billig tanken) 13 km
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5 Lage

WP TP/ 196,100,170, 1UDwe (7 DVLANIVIAIN OFNaIL  W# UNLEITUULITNIE T ATUUITL. W CIUYYEN = UNNne=ri. Ve

Hintergrund

, i o ; ®© Daten:Bayerische Vermessungsverwaltung
I 20 m I WGS 84 (lat/lon) v Hintergrundkarte: Digitales Orthophoto

Leicht ersichtlich: Das markierte Geb&dude ist von der reguldren Wohnbaulinie nur 25 m
entfernt. Die Zufahrt und Kanal/Wasser/Strom vom Wiesenweg ist eine eigene Flur Nr. und
Notariell verbrieft.

Die eingezeichnete hellblaue Flache ware der Platz fur ein 4 fach Carport oder 2
Doppelgaragen die nach Auskunft eines mir langjahrig bekannten erfahrenen Bauingenieurs
aus Niederaudorf mit Namen Florian Aicher vom LRA Rosenheim fir 2 WE genehmigt
wirden.

Herr Aicher hatte genau einen solchen Fall im Aussenbereich.

Als weiteres spricht daflir , dass es auf dem benachbartem Grundstiick — ebenfalls
Aussenbereich - ein genehmigtes Carport gibt (roter Pfeil).

Dadurch, dass auch die Nachbargrundstiicke dem gleichen Eigentiimer gehéren kann man
uber manches reden.
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© Raten:Bayerische Wermessungsverwalung, EuroGeographics
| 20m | WGES 24 (latflon) Hintergrundkarte: Webkarte, EurcRegionaléap
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Abbildung 8 Wiesenwegl1?2 freie Lage am sudlichen Ortsrand
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Abbildung 9 Wohnung OG

Abbildung 10 Wohn- Esszimmer iim Obergeschoss mi Panorama Balkon



ESM ENERGIEBERATUNGS GMBH

Abbildung 11 Panaorama Balkon nach Osten

Abbildung 12 Wohn- Esszimmer iim OG mit Zugang zum Panorama Balkon
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Abbildung 13 Panaorama Balkon nachWesten

Abbildung 14 Auch innen gibt es eine Verbindungstreppe EG-OG

Bei Vermietung als 2 Familienhaus wirde man diese Treppe zu machen.
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7 Die EG Wohnung

Erdgeschoss <} *s)

Wohnzimmer
ca. 31,66 m*
__ IR ST

Zimmer " ‘j s l
A

ca 2420 m*

Abbildung 16 Wohnzimmer Erdgeschoss
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Abbildung 17 Helle und grosse Rdume im EG
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Abbildung 19 Bad im Erdgeschoss
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Abbildung 20 Grenzenloser Blick nach Stiden vom EG

8 Voll Unterkellerung mit viel Raum

Abbildung 21 Heizraum mit Oltank
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9 Sanierungsfahrplan fur das Gebaude KFW 55 EE

Meinen vollstédndigen Beratungsbericht zur Energetischen Sanierung mit 124 Seiten
fasse ich hier kurz zusammen

Var.l — Ist Zustand Bestand

Var.2 - Dachdammung —Aufdachdammung kin Dreck in der Wohnung

Var.3 - AuRenwand DAmmung

Var.4 — Heizungstausch von Ol zu Pellet Heizung und PV Anlage ergibt KFW85 EE
Var.5 - Fenstertausch u. neue AulRentiren erreicht KFW70EE

Var.6 - Kellerdeckenddmmung fihrt zu KFW55 EE — etwa Neubaustandard

Mit in die Sanierung eingerechnet wurde eine 10 kWp PV Anlage auf dem Dach und
kontrollierte Wohnraumliftung (KWL) mit Warmertckgewinnung (WRG)

Allein die Heizkosten gehen von um 59% zuriick siehe Diagramm !

Heizwdrmebedarf Q, [kWh/a]
+55%
+44%

+1% -18% -27% -36%
Var.1 — Ist Zustand Bestand
Var.2 - Dachdammung
Var.3 - Auenwand Dammung
Var.4 - Heizungst Ol Pellet + PV KFW85 EE
Var.5 - Fenstertausch u.AuBentiiren KFW70EE 35205 32657 22858 18713 16589  14.475
Var.6 - Kellerdeckenddmmung zu KFW55 EE \far: Var.2 Var3 Viird Var5 Var6

Gesamtkosten der EnergiesparmaBnahmen [EUR]

Var.1 - Ist Zustand Bestand

Var.2 - Dachdammung

Var.3 - AuBenwand Dammung

Var.4 - Heizungst Ol Pellet + PV KFW85 EE
Var.5 - Fenstertausch u.AuRenttiren KFW70EE 0 49.887 91.127 202.747 229.325 241.631
Var.6 - Kellerdeckendammung zu KFW55 EE Var.1 Var.2 Var.3 Var.4 Va5 Var6

Nach Forderung bleiben beim Bauherrn von den € 241.000 Sanierungskosten
€ 226.500 hangen siehe Abb.23
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Noch interessanter ist die Amortisierung von nur 7,9 Jahren

Heizkosten-und Stromersparnis und aus Mietwertsteigerung.

U

Lizenz: ESM Energieberatungs GmbH -KNr.139884-

Strobl Wiesenweg 12 (18599)_
Bauteieliste Bestand

GEG 2024 - DIN 18599:2018 -
Fehler [ Hinweise [=]

{ Ubersicht / Ausgabe H Diagramme

H Variantenvergleich H wirtschaftlichkeit |—~

h_

Abbildung 22 Energie Bilanz, oben Bestand unten saniert KFW55EE

Wohngebiude

Warmeverluste Liftung

Warmeverluste Dach/Decke

Warmeverluste AuRenwand
Warmeverluste Fenster
Wameverluste Keller

Solare Wamegewinne
Interne Wamegewinne

Heizwirmebedarf

Anlagenverluste

Warmwasser-Warmebedarf

Endenergiebedarf
Primarenergie-Verluste

Primidrenergiebedarf

berechnet aus

Energiebera

+ 4+ +

&

15.400 kWh/a
5.000 kWh/a
19.800 kWh/a
2.500 kWh/a
3.500 kWh/a

4.100 kWh/a
6.800 kWh/a

35.300 kWh/a

45.000 kWh/a
2.300 kWh/a

82.500 kWh/a
4.200 kWh/a

86.700 kWh/a

Lizenz: ESM Energieberatungs GmbH -KNr.139884-

Strobl Wiesenweg 12 (18599)_
Kellerdeckend&mmung zu KFW55 EE

GEG 2024 - DIN 18599:2018 - Wohngebdude

Ubersicht / Ausgabe Diagramme Variantenvergleich H Wirtschaftlichkeit |—~

Wameverluste Luftung
Wameverluste Dach/Decke
Wameverluste AuRenwand
Wameverluste Fenster
Wameverluste Keler

Solare Wammegewinne
Interne VWammegewinne

Heizwarmebedarf

Anlagenverluste
Warmwasser-Warmebedarf

Endenergiebedarf
Primérenergie-Veruste

Primérenergiebedarf

+ o+ + o+

11.300 kWh/a
1.800 kWh/a
6.400 kWh/a
1.800 kWh/a
1.900 kWh/a

2.800 kWh/a
5.800 kWh/a

14.500 kWh/a

22.000 kWh/a

2.300 kWh/a

+

38.700 kWh/a

-31.400 kWh/a

7.300 kWh/a

Heizkosten nach energetischer Sanierung um 38700/82500= 53 % reduziert !
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Abbildung 23 Wiesenweg12 Die Sanierung Var. 6 rentiert sich in nur 7,9 Jahren!

Ausserst interessant: Amortisierung von nur 7,9 Jahren berechnet aus Heizkosten-

und Stromersparnis durch PV und aus Mietwertsteigerung.
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10 Wiesenweg 12 im saniertem Zustand KFW55EE

U Lizenz: ESM Energieberatungs GmbH —KF-Jr.lE‘-QE:E:E n e rg I e b e rat

Strobl Wiesenweg 12 (18599)_ ctG 2024 - o 18RS |

Kelerdeckend&mmung zu KFW55 EE

Ubersicht [ Ausgabe -I Diagramme |— Variantenvergleich |—| Wir‘tschaﬁ[

= [st == Variante A

=)

1

Ergebnisse - Kellerdeckendammung zu KFW55 EE -

Bewertung

Diepes Debiuds:
2514 Rtz

o

28 L2 TE Rl 128 ED 1TE
GRS -k M TR A
GEC-Animba g s VT
e ivart mod. Albeu | OEGNeuU GED - 18% DED - 1R DED - ERE

JahrerFrimaransngisbsdan g [ivhees] =14 1zz2.7= 4524 41.00 =TT 41z
Tranemilcelonewdmeveriuet B, (W] oz [=E-=10) 0ATE o3z 0255 =R =)
Cesbdudeart: Wanhngshduds
Dbiudedyp: Neuba
Energhbezugifidohe A FE
HOIFohe A BiE AT lf
Wolumen Wyt S {

E

Abbildung 24 Wiesenwegl12 Variante 6 = KFW55EE etwa Neubaustandard

11 Bauplane
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12 Mietspiegel Brannenburg

Ein Interessent hat nach dem Mietspiegel Brannenburg gefragt.
Das gibt vielleicht eine hochiterresante Finanzierungsperspektive wenn man eine der
beiden Wohnungen vermietet.

https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/bayern/rosenheim-
kreis/brannenburg/mietspiegel?mapCenter=47.729204%2C12.070805%2C12.69523
9430416965

Mietspiegel fur Brannenburg 2025

@ Brannenburg X Wwohnungsmieten

Erfahre, wie sich die Mietpreise in Brannenburg in den letzten Jahren entwickelt haben und welche durchschnittliche
Nettokaltmiete im Jahr 2025 fur Wohnungen zu erwarten ist.

Entwicklung der Mietpreise in Brannenburg
@ 12,44 €Im?

durchschnittlicher Preis

12,05 €/m2 15,79 €/m?
niedrigster Preis hochster Preis
® Brannenburg ® Rosenheim (Kreis)

@ 12,44 €/m? @ 11,72 €/m2

Q4 2024 Q4 2024

+4,9% +4.9%

zu @4 2023 zuQ4 2023


https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/bayern/rosenheim-kreis/brannenburg/mietspiegel?mapCenter=47.729204%2C12.070805%2C12.695239430416965
https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/bayern/rosenheim-kreis/brannenburg/mietspiegel?mapCenter=47.729204%2C12.070805%2C12.695239430416965
https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/bayern/rosenheim-kreis/brannenburg/mietspiegel?mapCenter=47.729204%2C12.070805%2C12.695239430416965
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‘ @ Brannenburg ® Wohnungsmieten

1Jahr SJahre @

\

Q4 Q4 Q4 Q4 Q4
2020 2021 2022 2023 2024

Standort Brannenburg

Raubling

Neubeuemn Same -
Bad Feilnbach s
JHL

HUNDHAM
Brannenburg gﬁ?ﬁg
Flintsbach
Fischbachau am Inn /
e
AURACH — r(
GEITAU \
Was kostet eine Mietwohnung in Brannenburg? ~

Die durchschnittliche Kaltmiete in Brannenburg betragt im vierten Quartal 2024 @ 12 44 £/m2. Im Vergleich zum
vorherigen Quartal (@3 2024) ist dies ein Anstieg um 011 £/m2 oder etwa 0,89%. Die aktuelle Miete liegt iber
dem deutschen Durchschnitt von @ 8,68 £/m2 im vierten Quartal 2024,

Wie entwickeln sich die Mietpreise in Brannenburg? A

Im vierten Quartal 2024 betragt der durchschnittliche Mietpreis in Brannenburg @ 12 44 £/mZ2. Im Vergleich zum
Vorjahr (@ 11,86 €/m? im vierten Quartal 2023) ist dies ein Anstieg um etwa 5%. Die Mietpreise haben sich somit in
diesem Jahr erhoht.
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Quadratmeterpreise fur weitere Bezirke/Gemeinden

Bezirk/Gemeinde @ Mietpreis (€ / m?)

Bad Aibling 12,94 €£/mz2

Prien am Chiemsee 12,83 £/m2

Kolbermoor 12,62 €/m2

Feldkirchen-Westerham 12,33 €/m2

Stephanskirchen 124 €/m2

Rimsting 12,03 €£/m?

Raubling 11,95 €/m?

Neubeuern 11,79 €£/m?2

Oberaudorf 11,47 €/m2

Tuntenhausen 11,35 €/m?2
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