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KAPITEL 01

Das Objekt
auf einen Blick

OBJEKTART
Mehrgenerationen- / Zweifamilienhaus

BAUJAHR
2015 (KAMPA KW40)

ENERGIESTANDARD
KfW-Effizienzhaus 40

WOHNFLACHE
ca. 255 m? (KG + EG + OG)

NUTZFLACHE Wellness-Bad mit Sauna Aufenansicht

ca. 375 m2 (inkl. Garage, Technik, AuRenflachen)

GRUNDSTUCK
ca. 822 m?

STELLPLATZE

Doppelgarage + 2 Aul3enpl.

AUFZUG

Privater Personenaufzug
TUV-gepriift - EG ~ OG - barrierefrei

HEIZUNG
Viessmann WP + 7,14 kWp PV - EEK A+

QUALITATSKLASSE
Luxus

WERTKORRIDOR
€1,45-1,75 Mio.

]
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Kiche EG mit Gaggenau Natursteinpark 7,14 kWp PV-Anlage (28 Module)
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KAPITEL 02 ' ﬂ

Lage &

453
Infrastruktur ED? o
.Q
Wartenberg liegtim nc?.rdllchen Lar.1dkre|s Erding — ‘ i1 : {\b Briindlhof
einer der wirtschaftsstérksten Regionen Bayerns mit - %Q} \
niedrigster Arbeitslosenquote (2,2 %) und starkem %— ?_((\ T AO;
Bevolkerungswachstum (+5,3 %). -
g ( 0) % ‘2 %'\ Q
Verkehrsanbindung: A92 ca. 8 km. Flughafen Miinchen 1 Ry g-
(MUC) in ca. 20 Min. Munchen Zentrum ca. 40 Min. X : ﬁfj};_ . 59 Q
Erding ca. 15 Min. 2 Sir-\. ]
lr, qa*r
Im Ort: Supermarkt, Apotheke, Schulen, Kindergarten.
Ruhige Wohnlage, grenzt an naturbelassener Béschung — = o
dauerhafter Sicht- und Larmschutz. a
Aussichtspunkt
ins Erdinger-Land
Q Schuster =y
i §
A
a
05: 483
e
&
<
Autobahn A92 ca. 8 km
Flughafen MUC ca. 20 Min. ﬂ_

Innenstadt Erding ca. 15 Min.
Munchen Zentrum ca. 40 Min.
Grundschule FuBnéhe

Therme Erding ca. 18 km

© OpenStreetMap contributors




AuRenansichten & Architektur

KfW-Effizienzhaus 40 - Baujahr 2015 - Walmdach - 7,14 kWp PV
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Sid-/Westansicht mit Garten und Natursteinanlage Ruckfassade mit Balkon und Terrassenbereich






Erdgeschoss-
Wohneinheit

Ca. 160 m? - 4 Zimmer - Ebenerdig

Die grof3ziigige Erdgeschosseinheit besticht durch
einen offenen Grundriss mit gro3en Fensterfronten:
Wohnen, Essen und Kiiche flieRen nahtlos ineinander
und 6ffnen sich zur Terrasse und dem Privatpark.

|i=

Boden: grof3formatiges Feinsteinzeug in Betonoptik.
Ein freistehender Kaminofen aus Gusseisen setzt einen
wohnlichen Akzent. Die Schiebetiiren verbinden Innen
und Auf3en auf elegante Weise.

Alle Fenster und Turen: dreifachverglast. Rollladen
elektrisch. Beschattung Uber eine motorisierte
Markise.

FLACHE EG
ca. 160 m2

ZIMMER
4 (inkl. Buro)

BODEN
Feinsteinzeug Betonoptik

BESONDERHEIT
Kaminofen, Sauna-Bad
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Wohn-/Essbereich mit groRen Fensterfronten und Gartenblick



KAPITEL 04 - KUCHE

Offenes
Raumkonzept

Wohnen, Kochen und Essen flieBen nahtlos
ineinander. Der offene Grundriss schafft ein
groRziigiges Raumgefiihl und verbindet alle
Lebensbereiche.

Raumhohe Fensterfront 6ffnet den Blick in den
Natursteinpark — Licht und Natur pur.

b

., -
\ 3 >
< -

Offener Wohn-Koch-Essbereich mit Kochinsel und Gartenblick
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Kochinsel mit Hochglanzfronten und Panoramablick in den Sud-Garten

ERDGESCHOSS - KUCHE & WOHNEN

Wohnen auf
hochstem
Niveau

Gaggenau-Einbaugerate, Kochinsel aus Quarzstein,
Barhocker-Theke — Kochen als Erlebnis.

Kaminofen, Panoramablick in den Sud-Garten.
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Wohnbereich EG mit Kaminofen und Schiebetiiren zur Terrasse

Essbereich EG mit Feinsteinzeugboden in Betonoptik

Wohn- &
Essbereich

Erdgeschoss - Offener Grundriss

Der grof3ztigige Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss
Uiberzeugt mit einem offenen, flieRenden Raumkonzept.
Hochwertige Schiebetiiren verbinden den Innenbereich
nahtlos mit Terrasse und Garten.

Ein freistehender Kaminofen aus Gusseisen setzt einen
eleganten Akzent und sorgt fur behagliche Warme. Der
groRRformatige Feinsteinzeugboden in Betonoptik
verleiht dem Raum Grof3ziigigkeit und zeitlose
Asthetik.

Grol3zugige Fensterelemente mit Dreifachverglasung
sorgen fir viel Tageslicht und eine hervorragende
Warmedammung.

BODEN
Feinsteinzeug Betonoptik

KAMIN
Gusseisen, freistehend

VERGLASUNG
Dreifachverglasung

OFFNUNG
Elektrische Schiebetliren
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Master-Suite & Wellhess-Bad

Freistehende Designbadewanne - Sauna mit LED - Doppelwaschtisch
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KAPITEL 05 - PRIVATES SPA

Privates

Wellness-

Paradies

LED-Sauna mit Glasfront, freistehende
Designbadewanne und Doppelwaschtisch aus dunklem
Holz.

Hochwertige Feinsteinplatten (Anthrazit),
groRformatig verlegt.

Begehbare Ankleide mit mafl3gefertigtem
Einbauschranksystem.

Sauna-Kabine mit Glasfront, Dusche und Wellness-Bereich Ankleide mit Einbauschranksystem



Eingang,

Treppenhaus
& Aufzug

Der reprasentative Eingangsbereich mit Naturstein-
Bdden und Design-Beleuchtung setzt den ersten Akzent.

Freischwebende Stahltreppe mit Massivholz-Stufen
verbindet beide Etagen. Herzstiick: der private Eingangsfoyer EG
Personenaufzug — TUV-gepriift, barrierefrei.

Privater Personenaufzug

Das Objekt ist vollstandig barrierefrei erschlossen. Der
private TUV-geprifte Personenaufzug verbindet Erd- und
Obergeschoss stufenlos — ideal fir alle Generationen und
zukunftssicher geplant.

TUV-gepriift - EG ~ OG - Barrierefrei - Generationengerecht

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de . : .
Treppenhaus mit freischwebender Stahltreppe und Aufzugtur



Obergeschoss-Wohneinheit

Ca. 98 m? - 3 Zimmer - Eigener Eingang - Balkon Sud - Echtholzparkett
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KAPITEL 07 - WOHNEN & ESSEN

Offen,
licht und
grof3zigig

Lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit
Echtholzparkett und bodentiefen Fenstern.

FlieRender Ubergang zum Siidbalkon — Innen- und
AufRenraum als eine Einheit.

Wohn-/Essbereich OG — offene Raumstruktur mit Echtholzparkett



KAPITEL 07 - OBERGESCHOSS-WOHNEINHEIT

Kiche, Bad & Zimmer

Hochglanzkiiche - Eckbadewanne & Dusche - Echtholzparkett

OG-Kiiche: Hochglanzfronten in Grau, modernes Design

OG-Badezimmer mit Eckbadewanne und Dusche OG-Zimmer mit Echtholzparkett



KAPITEL 07 - ZIMMER & BALKONE

Jedes Zimmer ein Ort der Ruhe

Echtholzparkett - Balkonzugang - Ausblick Natursteinpark - Stdausrichtung

LBACKSTAGE | |

18

Arbeitszimmer / Biro OG mit Echtholzparkett Ausblick vom Balkon auf Natursteinpark und Siuidgarten
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Untere Loun

Balkon mit Holzdielen

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.greberb'tihsult.de !




KAPITEL 08 - TERRASSEN & BALKONE

Sudausgerichtete Terrassen & Balkone

OG-Balkon - EG-Holzterrasse - Loungeterrasse Sid - Natursteinanlage

EG-Holzterrasse mit Sudausrichtung und Gartenmobeln Natursteinbdschung mit mediterraner Bepflanzung und Loungeterrasse



Garten & Aulenanlagen

Ca. 700 m2 - Natursteinanlage - Vollrasen mit Roboter - Mediterrane Bépflanzung - .]_oUr_\geterrasée
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Gartenansicht

KAPITEL 09 - GARTEN & AURENANLAGEN

Naturnaher Ruckzugsort

Ca. 700 m? Privatgarten mit Natursteinanlage, Vollrasen mit Mahroboter und
mediterraner Bepflanzung. Loungeterrasse mit Stidausrichtung — ein Park fiir
sich.




KAPITEL 10

Energieeffizienz
& Haustechnik

KFW-STANDARD
Effizienzhaus 40 (A+)

HEIZUNG

Viessmann Vitocal 200-A
erneuert 2022

PHOTOVOLTAIK
7,14 kWp / 28 Module

SPEICHER

Viessmann Batteriespeichersystem
mit 14,8 kWh Nennkapazitat

LUFTUNG

KWL mit Warmeruckgewinnung

AUFZUG
Personenaufzug EG/OG

ENEV
7,8 kWh/m?2a Endenergie - EEK A+
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7,14-kWp-PV-Anlage (28 Module) auf dem Walmdach — Drohne



Neubau-
Vergleichswert

Der Wertkorridor basiert auf drei Saulen: vergleichbaren
Transaktionen im Landkreis Erding, der Nachfragesituation
fur energieeffiziente Einfamilienhauser in Miinchener
Umlandlagen — sowie diesem Neubaukostenvergleich, der
zeigt: Wer heute baut, zahlt nicht nur deutlich mehr. Er
tragt auch erhebliche Risiken: ca. zwei Jahre Bauzeit,
steigende Materialpreise, Handwerkermangel, behdrdliche
Verzdgerungen und ein reales Fertigstellungsrisiko.

Dieses Objekt existiert: bezugsfertig, schliisselfertig,
ohne Uberraschungen. Der Korridor gibt Raum fiir den, dem
Verlasslichkeit mehr wert ist als das Abenteuer Neubau.

NEUBAUKOSTEN GESAMT

ca. 1.957.000 €

Unser Angebot

1.450.000 — 1.750.000 €

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de

01 GRUNDSTUCK & NEBENKOSTEN ca. 448.000 €

Grundsttick 877 m2 x 450 €/m? (Hanglage, unverbaubar, Bodenrichtwert LK Erding) 395.000 €
Grunderwerbsteuer Bayern (3,5 %) 13.800 €
Notar & Grundbuchkosten (ca. 1,5 %) 5.900 €
Architekt / Statik / Vermessung 15.000 €
Maklercourtage 3 % + MwSt.

02 ROHBAU & HAUSTECHNIK ca. 1.144.000 €

KAMPA Fertighaus KfW-40 x 240 m2 BGF x 4.350 €/m? 1.044.000 €
WeiRe Wanne Keller (12,5 x 12,5 m), vollausgebaut 100.000 €
Walmdach, Fenster Holz-Alu, Dreifachverglasung enthalten
Fassade, Innenputz, Estrich, Rollladen enthalten

03 AUSSTATTUNG & SONDERTECHNIK ca. 365.000 €

Personenaufzug EG/OG (TUV-gepriift, 3 Haltepunkte) 50.000 €
Wellness-Bad + Sauna + Ankleide 55.000 €
Gaggenau-Vollausstattung EG + OG-Kiiche 70.000 €
Warmepumpe + PV 7,14 kWp + Batteriespeicher 25.000 €
AufRenanlagen, Garten, Terrassen, Doppelgarage 100.000 €
Bodenbeléage, Innentiren, Sonstiges 65.000 €



INVESTMENTPERSPEKTIVE

Das Objekt
als Kapitalanlage

Zwei vollwertige Einheiten, ein privater Aufzug, KfW-

o Eigennutz + Vermietung

EG selbst nutzen - OG vermieten

€ 1.250 / Mo.

Kaltmiete / Monat - € 15.000 / Jahr

Effektive Eigentumskosten (Richtgrosse)

Effizienzstandard 40 — dieses Objekt bietet flexible

Nutzungsszenarien flr Eigennutzer mit
Vermietungskomponente oder Kapitalanleger.

OBJEKTKENNZAHLEN

Kaufpreis (Marktspanne)
Gesamtmietpotenzial
Brutto-Jahresertrag

Brutto-Rendite

ca. € 3.500 — 4.500 / Mo. netto (nach Mieteinnahme)

- EG: ca. 107 m2 - Aufzug - Sauna - Kaminofen
- OG: ca. 93 m? - 4 Zimmer - Sudbalkon - vermietet
- Mietrendite OG: ca. 1,0 % p.a. auf Kaufpreis

- Separater OG-Eingang - keine Eigentumsgemeinschaft

€ 1,45 - 1,75 Mio.
ca. € 2.800 / Monat

ca. € 33.600

. 20-23% e Vollvermietung

Beide Einheiten vermietet - reine Kapitalanlage

€ 2.800 / Mo.

Kaltmiete / Monat - € 33.600 / Jahr

Effektive Eigentumskosten (Richtgrésse)

Brutto-Rendite ca. 2,0 — 2,3 % - KfW-40 = Wertstabilitat

- EG: ca. € 1.550 / Mo. (Luxus, Aufzug, Sauna)
- OG: ca. € 1.250 / Mo. (3 Zi., Balkon Siid)
- Wertsteigerungspotenzial Raum Munchen: +2—-4 % p.a.

- Energiekosten deutlich unter Bestandsmarkt

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de




KAPITEL 12

Sozio-
okonomie

Der Landkreis Erding gehort zu den wirtschaftsstarksten
Regionen Bayerns — mit wachsender Bevdlkerung, niedrigster
Arbeitslosigkeit und hohem Einkommensniveau.

BEVOLKERUNG WARTENBERG
5.583 (+5,3 %)

ARBEITSLOSENQUOTE
2,2%

HAUFIGSTES EINKOMMEN
3.500 - 5.000 €/ Mo.

HAUPTWOHNFORM
Haus (85,3 %)

STARK. ALTERSGRUPPE
45 — 60 Jahre

HAUSHALTSGROSSE

@ 2 Personen

Daten: Infas360 / Infas380

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de

ART DER IMMOBILIE

Haufigste Wohnform im Umfeld

85%
Haus

B Haus 85% Wohnung 15 %

EINKOMMENSNIVEAU

Haufigstes Einkommen: 3.500 — 5.000 €/ Mo.

5.000+ €

1.000-1.500 €

27 %

6 %

<1.000 € 2%

ALTERSGRUPPEN

Stérkste Gruppe: 45-60 Jahre

65+ 18 %

60-65 7%

45-60 34 %

5.580

30-45 20 %

18-30 13%

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Wartenberg 2018 — 2023 (+5,3 %)

5.583

5.402

5.30

2018 2019 2020 2021 2022

2023



Anzahl erreichbarer Einrichtungen in 15 Min. je Verkehrsmittel

Lage &
Erreichbarkeit 20 Ful

Sehr ruhige Wohnlage bei ausgezeichneter Verkehrs-anbindung
— eine seltene Kombination im Minchner Umland.

GERAUSCHPEGEL

35dB — sehr ruhig

Einkaufen 1

LARMPEGEL-SKALA
<10 dB 25dB 40 dB 60 dB >80 dB
Stille Flustern Hier Biro Gesprach Larm

VERKEHRSANBINDUNG Bildung 3
Minchen Zentrum ca. 40 Min.
Flughafen MUC ca. 20 Min.
Erding ca. 15 Min.

Gastronomie 3
A92 ca. 8 km

Gesundheit 1
Freizeit 10

Daten: Infas360 / Infas380

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de Anzahl erreichbarer Ziele innerhalb 15 Minuten von der Immobilie

Fahrrad

11

11

60

19

40

40

28

173

23



KAPITEL 12 - GRUNDRISS KELLERGESCHOSS

Kellergeschoss

KG - ca. 54 m? WoFIV

Arbeitszimmer

9,6 m2

Technik KG

15,2 m2

Abstell.

23,0 m2

Garage

32,1 m2 (Doppelgarage)

Stellplatze

27,3 m2

Garage

S25Ny N
P Y

Arbeiten

Stellplatz 3 Und 4
27,3 m?

28



KAPITEL 13 - GRUNDRISS ERDGESCHOSS

Erdgeschoss

Einheit W1 - ca. 103 m2 WoFIV

Wohnen

20,3 m?

Kochen

10,7 m2

Schlafen

15,4 m? (Master)

Ankleide

11,1 m2 (begehbar)

Bad

16,1 m2

Terrasse

31,8 m? (Holzdielen)

Terrasse
31,8 m?

=

Treppenhaus
8,7 m?

Ankleide
11,2 m?

Schlafen
15,4 m?

29



KAPITEL 14 - GRUNDRISS OBERGESCHOSS

Obergeschoss

Einheit W2 - ca. 98 m2 WoFIV

Wohnen / Essen

27,5 m2

Kiiche

11,9 m2

Schlafen 1

10,9 m2

Schlafen 2

12,8 m?

Dusche

3,9 m?

Balkon

1,7 m2 (25% von 6,75 m?)

=

Kochen
iz
Aufzug
Treppenhaus
4,2 m?
%
Gast
11,1 m?
Du.
3,7 m
REECE e

Balkon
6,9 m?

Wohnen/Essen
29,2 m?

Diele
6,5 m?

Bad
7,6 m?

Schlafen 1
11,0 m?

Schlafen 2
12,8 m?

e

30



Vollstandige Objektdaten

OBJEKT

OBJEKTART

Freistehendes Mehrgenerationen- / Zweifamilienhaus
ADRESSE

Dr.-Selmair-Ring 9

PLZ / ORT

85456 Wartenberg

LANDKREIS
Erding, Bayern

BAUJAHR
2018

BAUWEISE
KAMPA Fertighaus

STANDARD
KfW-Effizienzhaus 40

WOHNFL. GES.
ca. 255 m2 nach WoFIV (KG+EG+0OG)

NUTZFLACHE
ca. 375 m2

GRUNDSTUCK
ca. 822 m2

STOCKWERKE
EG + OG

GARAGE

Doppelgarage (integriert)
STELLPLATZE

2 AuRenstellplatze

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de

KG-EINHEIT

WOHNFLACHE KG
ca. 54 m2 nach WoFIV

ZIMMER KG
2 (Arbeitszimmer + Abstellraum)

FLUR KG
20,09 m2

TECHNIK / GARAGE
nicht angerechnet

EG-EINHEIT (W1)

WOHNFLACHE EG
ca. 103 m2 nach WoFIV

ZIMMER EG
4 (inkl. Buro)

BAD EG
Master-Bad mit Sauna

WC EG
Gaste-WC

BODEN EG

Feinsteinzeug Betonoptik
OG-EINHEIT (W2)
WOHNFLACHE OG

ca. 98 m2 nach WoFIV
ZIMMER OG

3 (inkl. Buro)

BAD OG

Eckbadewanne + Dusche + WC
BALKON OG

Holzdielen, Sud

BODEN OG
Echtholzparkett

TECHNIK & ENERGIE

HEIZUNG
Viessmann Vitocal 200-A, erneuert 2022

PHOTOVOLTAIK

7,14 kWp / 28 Module

SPEICHER

Viessmann 14,8 kWh Nennkap.
LUFTUNG

KWL mit Warmerickgewinnung
AUFZUG

Personenaufzug EG/OG

ENEV
7,8 kWh/m?a - EEK A+

MARKT

WERTKORRIDOR
€1,45-1,75 Mio.

QUALITATSKLASSE
Luxus
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TRANSPARENZ & DOKUMENTATION : :
Alle Unterlagen vollstandig - geprift - auf Anfrage zugénglich

Digitaler Datenraum

01 Rechtliche Unterlagen 02 Bau & Planung 03 Energie & Technik

[ ] Grundbuchauszug (aktuell) [ ] Baugenehmigung 2014 [ ] Energieausweis (KfW 40)

[ Bebauungsplan [ Bauantragsplane (alle Etagen) o Warmepumpe Viessmann Doku
@ Baulastenauskunft [ ] Ausflihrungsplane KAMPA [ ] PV-Anlage 7,14 kWp Doku

[ ] Teilungserklarung (n.v.) [ ] Abnahmeprotokoll [ ] Heizlastberechnung

® Flurkarte @ Sstatik & Hauslasten [ ] Stromlaufplane Elektro

04 Aufzug & Barrierefreiheit 05 Kosten & Finanzen 06 Ausstattung & Wartung

[ ] TUV-Priifprotokoll Aufzug @ Grundsteuer-Bescheid @ Kiche EG: Gerateliste & Garantien
o Wartungsvertrag Aufzug @ Beiriebskostenbersicht @ Ssauna-Doku

@ Betriebserlaubnis [ ] Versicherungspolice @ \arkisen & Rollladen

@ Ricdel Aufzugservice Unterlagen [ ] Handwerkerrechnungen (Auswahl) ® Gartenz AuBenanlagen

Zugang auf Anfrage: tg@graeberconsult.de - +49 172 8580450 - www.graeberconsult.de Nach Bonitatsnachweis / Besichtigungsvereinbarung

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de 32



KAPITEL 13 - KONTAKT

Ihr Ansprech-

partner

Thilo Graeber

Graeber Consult
Tel: +49 172 8580450
E-Mail: tg@graeberconsult.de

Web: www.graeberconsult.de

Graeber Consult | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de

Rechtliche Hinweise

HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Dieses Exposé wurde nach bestem Wissen erstellt. Alle Angaben beruhen auf Informationen des Verkaufers sowie
offentlich zugénglichen Quellen und sind ohne Gewébhr. Irrtiimer und Anderungen bleiben vorbehalten.

FLACHENANGABEN

Die Wohnflachenangaben sind Richtwerte. Eine verbindliche Vermessung nach WoFIV durch einen Sachverstandigen
liegt nicht vor.

ENERGIEAUSWEIS

Liegt gemaf § 16 GEG vor und kann bei ernsthaftem Kaufinteresse eingesehen werden.
MARKTBEWERTUNG

Die angegebene Marktbewertung ist nicht rechtsverbindlich und ersetzt kein notarielles Gutachten.
PROVISION

Dieses Objekt wird ausschlie3lich mit Verkauferprovision vermarktet. Fir Kaufer fallt keine Maklerprovision
an (0 %). § 656c BGB.

DATENSCHUTZ
Ihre Daten werden ausschlie3lich zur Bearbeitung Ihrer Anfrage verwendet (DSGVO § 6 Abs. 1 lit. b).

Besichtigung ausschlieRlich nach Terminvereinbarung.

Erstellt durch Graeber Consult - § 34c GewO - Alle Rechte vorbehalten
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