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Prime Immobilien

V28
Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Nutzflache 4 m? Kaufpreis 439.000 €
Wohnflache 67 m? Aussen- 3,57% inkl. 19%
Zimmer 9 Courtage MwSt.
Badezimmer 1 Provision mit mit MwSt. true
Schlafzimmer 1 stp_tiefgarage_stellplatzkaufpr 2900
eis 0.0
Stellplatze 1
Balkon / Terrassenflache 5m?

Objekt-Titel

Zukunftstarker FernwarmeanschluB: 2-Zimmer-Wohnung in Grafing zum
Eigennutz oder Kapitalanlage

Lage-Beschreibung

Grafing verbindet die Vorzlige einer gewachsenen Kleinstadt mit einer
hervorragenden Anbindung an die Landeshauptstadt. Als groBte Stadt im
Landkreis Ebersberg bietet sie eine ausgezeichnete Infrastruktur, kurze Wege
und eine hohe Lebensqualitat.

Die Wohnung befindet sich in einer zentrumsnahen und dennoch angenehm
ruhigen Lage. Der historische Marktplatz mit seinen Cafés, Restaurants,
Backereien und vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten ist nur einen Katzensprung
entfernt und 1adt zum Flanieren und Verweilen ein. Auch Supermarkte,
Apotheken, Arzte sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs erreichen
Sie bequem zu FuB.

Kaufpreis

439.000 €

Wohnflache
67 m?

Zimmer

2

lhr Ansprechpartner

RE/MAX Prime | Baldur
Immobilien GmbH

Wolfgang Brenninger
089904204680
wb@remax-prime.de

Zustand
Baujahr 2017
Zustand neuwertig
Verkaufstatus offen
Energieausweis
Art Bedarf
Baujahr (Haus) 2015
Wertklasse B
Gebaudeart Wohngebaude
glltig bis 2027-03-14
Endenergiebedarf 70.00
Primar-Energietrager BIOENERGI
E
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Pendler profitieren von der hervorragenden Verkehrsanbindung: Der S-Bahnhof
Grafing Stadt ist in etwa finf Gehminuten erreichbar. Vom nahegelegenen
Bahnhof Grafing Bahnhof verkehren zusatzlich Regionalzlige, die eine schnelle
Verbindung in die Munchner Innenstadt ermdglichen. Mit dem Auto sind
Mdinchen, die Messe Miinchen oder die umliegenden Wirtschaftsstandorte
ebenfalls gut erreichbar. Der Flughafen Minchen liegt rund 45 Fahrminuten
entfernt.

Neben der ausgezeichneten Infrastruktur Uberzeugt Grafing vor allem durch
seinen hohen Freizeitwert. Die sanfte Hugellandschaft des bayerischen
Alpenvorlands, zahlreiche Rad- und Wanderwege sowie die Nahe zu den
oberbayerischen Seen und den Alpen bieten beste Voraussetzungen fir
Erholung und aktive Freizeitgestaltung. So genieBen Sie die Ruhe und
Lebensqualitat einer charmanten Kleinstadt, ohne auf die Vorzlige einer guten
Anbindung verzichten zu mussen.

Objektbeschreibung

Wohngllick mit Perspektive — Charmante 2-Zimmer-Wohnung mit Westbalkon in
bester Lage von Grafing

Manchmal fuhlt sich ein Ort vom ersten Moment an richtig an. Nicht, weil er laut
beeindruckt, sondern weil einfach alles stimmig ist. Genau dieses Gefihl
vermittelt diese rund 68 m? groBe 2-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss einer
gepflegten Wohnanlage, die 2017 fertiggestellt wurde.

Helle Raume, ein durchdachter Grundriss, moderne Ausstattung und eine Lage,
in der vieles bequem zu FuB erreichbar ist, schaffen ein Zuhause, in das man
gerne zurlickkehrt. Gleichzeitig bietet die Wohnung beste Voraussetzungen fur
eine langfristig attraktive Vermietung.

Schon beim Betreten empfangt Sie ein groBzigiger Eingangsbereich mit
ausreichend Platz flir eine Garderobe. Von hier aus sind alle Rdume angenehm
erreichbar. Die moderne Einbauktiche wird durch die Fenstertlr mit
franzosischem Balkon mit viel Tageslicht versorgt und ladt zum Kochen und
GenieBen ein.

Das Herzstuck der Wohnung bildet der groBzuigige Wohn- und Essbereich. Von
hier gelangen Sie auf den Uberdachten Westbalkon — ein schoner Ort, um nach
Feierabend die Sonne zu genieBen, den Tag entspannt ausklingen zu lassen oder
Zeit mit Familie und Freunden zu verbringen.

Auch das Schlafzimmer wirkt hell und ruhig. Die bodentiefe Fenstertir mit
franzdsischem Balkon sorgt fur eine freundliche Atmosphare und viel Licht. Das
moderne Badezimmer mit groBzigiger Dusche fugt sich harmonisch in das
gepflegte Gesamtbild der Wohnung ein.

Die Wohnung ist bequem mit dem Aufzug oder Uber das groBzigige
Treppenhaus erreichbar. Ein Kellerabteil in unmittelbarer Nahe der Wohnung
sowie ein groBer Fahrradkeller bieten praktischen Stauraum. Erganzt wird das
Angebot durch einen groBzigigen Tiefgaragenstellplatz in einem separaten
Bereich der Tiefgarage. Fur Besucher stehen zudem mehrstiindige, kostenfreie
Stellplatze zur Verfligung.

Auch energetisch ist die Wohnanlage gut fiir die Zukunft gerUstet.
Niedrigenergie-Planziegel, dreifach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen
sowie eine nachhaltige Fernwarmeversorgung auf Biogasbasis verbinden
Wohnkomfort mit zeitgemaBer Energieeffizienz.

Die Lage rundet das Gesamtpaket ab: Der Grafinger Stadtplatz mit seinen Cafés,
Restaurants und Einkaufsmoglichkeiten ist nur wenige Gehminuten entfernt.
Auch die S-Bahn erreichen Sie bequem zu Fuf3 und gelangen von dort schnell
nach Munchen. So verbindet diese Wohnung die Lebensqualitat einer
charmanten Kleinstadt mit einer hervorragenden Anbindung.



Ob als neues Zuhause oder als solide Kapitalanlage — diese Wohnung tberzeugt
mit einer angenehmen Wohnatmosphare, nachhaltiger Bauweise und einer Lage,
die heute wie auch in Zukunft gefragt sein wird.

sonstige Angaben

Rechtlicher Hinweis:

3,57 % Kauferprovision inkl. MwSt. vom notariell beurkundeten Kaufpreis,
verdient und fallig bei notarieller Beurkundung. Wir haben einen
provisionspflichtigen Maklervertrag in gleicher Hohe mit dem Eigentimer
abgeschlossen.

Die Angaben zum Baujahr konnten wir nicht eindeutig ermitteln, gehen aber
davon aus, dass das Gebaude im Jahr 2015 gebaut worden ist. Wir Gbernehmen
hier zudem die Daten des Energieausweises.

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, sondern diese von Dritten, wie
Bautragern, Architekten, Hausverwaltungen sowie Eigentiimern stammen,
Ubernehmen wir hierflr keine Haftung. Wir ibernehmen keine Haftung fur die
Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.

Dieses Exposé ist nur fur Sie persdnlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist
an unsere ausdruckliche Zustimmung gebunden. Alle Gesprache sind Uber unser
Buro zu fihren. Bei Zuwiderhandlungen behalten wir uns
Schadensersatzanspriiche vor. Ein Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
Diese Immobilie wird im Exklusivvertrag durch unser Haus angeboten.

Die Grunderwerbssteuer, Notar- und Grundbuchkosten sind vom Kaufer zu
tragen.

In unseren Angeboten wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit das generische
Maskulinum verwendet. Weibliche und anderweitige Geschlechteridentitaten
werden dabei ausdrucklich mitgemeint, soweit es fir die Aussage erforderlich ist.

Hinweis zu Bildern und Visualisierungen

Die in diesem Exposé enthaltenen Fotografien, Grundrisse, Visualisierungen und
sonstigen Darstellungen dienen ausschlieBlich der Veranschaulichung der
Immobilie.

Einzelne Abbildungen kdnnen digital optimiert, virtuell eingerichtet oder mithilfe
kinstlicher Intelligenz erstellt bzw. bearbeitet worden sein. Entsprechende
Darstellungen sind unmittelbar am jeweiligen Bild als Visualisierung, Virtuelles
Home Staging, KI-generiert oder Kl-bearbeitet gekennzeichnet.

Virtuell dargestellte Mobel, Dekorationen, Ausstattungsgegenstande,
Renovierungen oder Gestaltungsvorschlage sind — sofern nicht ausdricklich
anders angegeben — nicht Bestandteil des Kauf- oder Mietangebots.

MaBgeblich sind ausschlieBlich der tatsachliche Zustand der Immobilie bei der
Besichtigung, die vertraglich vereinbarte Beschaffenheit, sowie die Angaben im
notariellen Kaufvertrag bzw. Mietvertrag.

RE/MAX Prime Immobilien empfiehlt allen Interessenten, sich im Rahmen einer
personlichen Besichtigung ein eigenes Bild von der Immobilie und ihrem
tatsachlichen Zustand zu machen.

Expose Stand: 20.07.2026 - Anderungen vorbehalten

Ausstattungs-Beschreibung



Diese behagliche 2-Zimmer-Wohnung im gepflegten Mehrfamilienhaus vereint
Funktionalitat, Komfort und eine hervorragende Lage — und das sowohl fir
Kapitalanleger als auch Eigennutzer. Mit durchdachter Raumaufteilung, moderner
Ausstattung und sonnigem Balkon bietet dieses Objekt eine seltene Gelegenheit
fUr wertstabiles Wohnen oder lukrative Vermietung.

Far Kapitalanleger:

Profitieren Sie von der soliden Bausubstanz, einem sehr gepflegten Zustand
ohne Renovierungsstau und einer gut vermietbaren GréBe mit stufenarmem
Zugang - gefragt bei Mietinteressenten aller Altersklassen.

Fur Eigennutzer:

Einziehen und wohlflhlen. Mit lichtdurchfluteten Raumen, einer groBzligigen
Kliche, modernem Bad mit Dusche und sonnigem Platz im Freien genieBen Sie
hier ein entspanntes Wohnerlebnis mit hoher Lebensqualitat.

Ausstattung im Uberblick — durchdacht & vorteilhaft fiir Kaufer

+ Ca. 68 m? Wohnflache — gut geschnitten, optimal fiir Singles, Paare, Senioren
oder Familien mit einem Kleinkind

+ Wohnung bequem durch Aufzug zu erreichen, ideal fir alle Altersgruppen

+ Heller groBer Wohn- bzw. Essbereich mit Balkonzugang

+ GroBer Westbalkon — sonnig am Nachmittag und Abend - tiberdacht

+ Helle moderne Kiiche — praktisch, freundlich und funktional im Alltag

+ Modernes Badezimmer mit Dusche - zeitgemaB und pflegeleicht

+ eigenes groBes Kellerabteil

+ separater Tiefgaragenstellplatz (Kaufpreis 29.000.- Euro)

+ Sehr guter Gesamtzustand — kein Renovierungsstau, sofort gepflegter Eindruck
+ Gut vermietet

+ Attraktiv fur Kapitalanleger — solide Vermietbarkeit durch Lage, Schnitt und
Ausstattung gewahrleistet

+ auch ideal fur Eigennutzer bei Eigenbedarf — ruhiges Wohnen mit Komfort und
Ruckzugsmadglichkeiten

Die Wohnung ist zum Kaufpreis von 439.000,00 Euro erhaltlich (inkl. Option auf
den Tiefgaragen-Stellplatz).

Freilich konnen Sie selbst entscheiden, ob Sie den Tiefgaragenstellplatz zur
Wohnung dazu erwerben mdchten oder nicht.

(439.000,00 Euro Wohnung + 29.000,00 Euro fir Stellplatze = 468.000,00 Euro
Gesamtkaufpreis).

Fdr mehr Informationen fordern Sie bitte das vollstandige Exposé an.

Um Ihnen einen erstklassigen und zeitnahen Service zu bieten, geht es fir Sie
direkt weiter: Unsere digitale Assistentin Eva wird sich in Kirze per WhatsApp bei
Ihnen melden. Sie erhalten auf diesem schnellen und unkomplizierten Weg direkt
alle weiteren Objektdetails sowie die Moglichkeit, lhre nachsten Schritte flexibel
zu koordinieren.

Wir freuen uns auf den Austausch mit lhnen!
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ZUR ALTEN

BRAUEREI
Ihr neues Zuhause

— = PERSPEKTIVE

Die Eigentumswohnungen
LZur Alten Brauerei” mit 39 m?
bis 101 m? bieten Ihnen
unverwechselbare Vorteile:

Im Herzen der Stadt:

und mit der $4 nach Miinchen

Modern und sonnig:

GenieBen Sie die Vorteile von
Aufzug, Terrasse, Balkon, Dach-
terrasse oder eines Privatgartens.

Vertrauen und Kontrolle:

Ihr Partner vor Ort
Qualitatskontrolle
des TOV - SUD..




