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» Das Immobilienobjekt AURORA stellt eine iberaus inferessante Kapitalanlage fir

lhre Zukunft dar. Mit relativ geringem Kapitalaufwand haben Sie jetzt die Még-

lichkeit, eine Immobilie zu erwerben (von 38 gm bis 91 gm), die lhnen in der

Zukunft einen nennenswerten Erfrag erwirtschaften wird. «

LAGE AURORA

AURORA befindet sich in der BahnhofstraPe 10 in
86663 AsbachBaumenheim in einem angeneh-
men und gepflegten VWohngebiet. Nur rund vier
Minuten zu Fud entfernt, flieft die malerische, kleine
Schmutter, die sich durch gonz Asbach-Baumen-
heim schlangelt und auch das Bild der Gemeinde
pragt. Fublaufig ebenfolls erreichbar der Bahnhof,
ein groPer Supermarkt mit Bécker sowie verschie-
dene Einkaufsgeschafte. Die Hausnummer 10 wird
durch eine separate, absolut ruhige Strafe erreicht
(ausgehend von der eigentlichen BahnhofstraBe -
siehe Karte Seite 7), welche eigentlich auch nur von

den wenigen Anwohnem und deren Besucher be-

nutzt wird. Kinder kénnen sowohl im groBzigigen

Carten spielen, als auch gefahrlos auf der StraPe.

AUROA AUF EINEN BLICK

Das Immobilienobjeki AURORA verfigt iber insge-
samt 11 Wohnungen in der GroBe zwischen 38
und @1 gm. Diese gut geschnitenen Grundrisse
bieten — mit ihren zwei bis vier Zimmern — Platz fur
einen Single, ein Paar, bis hin zur kleinen Familie.
Die Immobilien werden iber einen Hauseingang
erschlossen. Das Haus selbst verfigt iber 4 Stock-
werke (EG, 1. OG, 2. OG, DG). Auf den Etagen
EG bis 2. OG sind jeweils drei, im Dachgeschoss
zwei Wohnungen untergebracht.  Alle Immobilien
im Objekt AURORA verfigen (ber einen eigenen
Balkon (ausgenommen Wohnung 10 und 12), ei-
nen eigenen Keller und einen Auenstellplatz. Es
wurde im Jahr 1986 erbaut, teilweise saniert und
jetzt mit zahlreichen ModernisierungsmaBnahmen

aufgewertet. lesen Sie dazu auf Seite 6 mehr.
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»Asbach-Bdumenheim ist ein moderner, lebens- und liebenswerter VWohn—

und Vorort von Donauwérth. Die iber 4.400 Einwohner groBe Gemeinde

bietet Familien und Unternehmen ein atiraktives Angebot an Wohnbaufls-

chen, aber auch an Gewerbe- und Industriebauflcéchen. «

SCHONE NATUR

Asbach-Baumenheim ist eine Gemeinde im schwa-
bischen landkreis DonauRies. Sie liegt nahe der
Stadt Donauwérth und etwa 40 km nérdlich von
Augsburg. Sie wird von der Schmutter durchflossen,
kurz bevor diese in die Donau mindet. Und genau
dieser Fluss ist es, welcher der umliegenden Land-
schaft seinen besonderen Reiz verleiht und sogar
teilweise ein besseres Klima. Das Landschaftsbild
zeichnet sich durch zahlreiche Naherholungsge-
biete, weitlaufige Spazier und Wanderwege so-
wie einer nicht Uberbauten Besiedelung aus. Diese
Aspekte schaffen fir alle Orte und Bewohner, ins-
besondere auch Asbach-Bsumenheim, einen ho-
hen Freizeitwert. Die wunderschéne Natur ladt zu
vielféltigen Sportarten ein, mit denen ein jeder sich
schnell von den alltdglichen Anforderungen erholen
kann. Besonders beliebt ist der nahe gelegene Ba-
destrand am Hamlaer Baggersee, der mit schéner

Liegewiese und tollem Volleyballfeld begeistert.

PERFEKTER WIRTSCHAFTSSTANDORT

Vielleicht liegt es an der Natur, sicherlich aber auch
an der vorteilhaften lage, dass der landkreis Do-
nauRies, in welchem Asbach-Baumenheim liegt, zu
einem der besfen in ganz Deutschland z&hlt. Die
Zufriedenheit der Bewohner kommt in ersfer Linie
natirlich daher, dass die Arbeitslostenquote bei
nur 2,4 % liegt (Stand April 2016). Das liegt insbe-
sondere an den angesiedelten namenhaften Unter-
nehmen, welche auch diese Region ganz bewusst

ausgewdhlt haben.

Firmen wie:

- Eurocopter

- Fendt Caravan und Fendt Tractors
- GEDA

- BURGER Holzzentrum

- Zott

sind beliebte Arbeitgeber.



MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN AURORA

In den vergangenen Jahren wurden die Wohnungen teilweise saniert. Nun werden am Objekt verschiedene Modemisierungen
durchgefihrt, nachfolgend ein Uberblick der wichtigsten Emeuerungen:

- Installiert wird ein neuer Heizungskessel mit Gas-Brenner

- Die bestehenden Holzfenster werden durch moderne 2fachverglaste Kunsstofffenster (teilweise mit Schallschutz) getauscht.
- Staft der bestehenden Fensterladen kénnen zukinftig die Raume mit vorgesetzten Rollladen komplett verdunkelt werden.

- Wohnlich werden sich insbesondere die neuen Eingangstiren zu den einzelnen Immobilien (VDS, Klimaklasse 3) gestalten
- Ebenfalls ereuvert wird die Hauseingangstir

- Die alten Holzstitzen und Bristungen an dem Balkonen werden durch moderne, ansehnliche Bristungsgelander ersetzt.

- Das Treppenhaus erhélt neue Gelander, eine angenehme Beleuchtung und wird komplett gestrichen

- Im AuBenbereich erhdlt die Fassade einen neuen Ansrich

- Und auch das Millh@uschen wird Gberarbeitet und modernisiert

- Der nicht genutzte Bereich im Dachgeschoss wird zu einer weiteren WWohnung ausgebaut



Karte Detail

» Der hohe Freizeitwert, die ginstige Anbindung und die perfekte Umgebung
machen das Objekt AURORA zu einer Investition fir lhre Zukunft. Es ist damit zu

rechnen, dass sowohl Verkehrsanbindung, als auch infrastrukiurelle VWerte in den

nachsten Jahren weiter wachsen werden und die Nachfrage nach VWohnraum in

dieser Region besonders bei jungen Familien/Paaren steigt. «

GUTE LAGE UND VERKEHRSANBINDUNG

Die rasante Entwicklung zu einer ,modermen” Indus-
friegemeinde ware ohne die ginstige Verkehrslage
nicht moglich. Asbach-Baumenheim liegt an den
Bahnlinien Augsburg - Donauwérth und Donauwérth
- Ingolstadt. Die unmittelbar am Ortsrand vorbeifih-
rende BundessfraPe 2 biefet gute Anschlussmaglich-
keiten zur Kreisstadt Donauworth, zur Bezirksstadt
Augsburg und zur Autobahnzufahrt Gersthofen. Die
BundesstraBe 16 ergdnzt die ginstige lage. Das
dichte StraPennetz einschlieBlich der Kreisstrabe
DON 38 (Ost/Westverbindung] wird sowohl von
,Pendlem” als auch von Privatpersonen, die Ab-

wechslung und Erholung suchen, gerne genutzt.

AUSGEZEICHNETE INFRASTRUKTUR

Neben einer Grund- und Hauptschule und einer Au-
Benstelle der Volkshochschule beherbergt die Ge-

meinde drei Arzt- und zwei Zahnarzipraxen, zwei

® Kindergarten

Supermérkte, gut sortfierfe Einzelhandelsgeschéfte
und einen Bauernmarkt. Es gibt mehrere Kinder-
garten und Krippen, auch eine auBerschulische
Mittags— und Hausaufgabenbetreuung, einen Seni-

orentreff und ein "Haus der Jugend”.

Das Freizeitangebot ist mit einem Hallenbad, einem
Erholungs- und Badesee, einem Baumlehrpfad im
landschaftsschutzgebiet Schmutterwald, einer Ten-
nisanlage, verschiedenen Turnhallen sehr interes-
sant. Besonders geme wird der moderne Sportpark
mit Squash- und Tennispldtzen sowie Fitnessbereich
(mit mehreren VWellnessangeboten und Saunaan-
lagen) besucht. Auch das rege Vereinsleben und
umfangreichen Kulturangebot sprechen  fir sich.
Erganzt wird das Angebot durch das optimale
Radwegenetz rund um Asbach-Baumenheim und
Hamlar. der Jahreseskreislauf wird mit vielen bun-
ten Gemeindefesten und abwechslungsreichen Ver-
einsfeiern bereichert.

Schmutterhalle

Peter Sagemdiller

lhle Béckerei

Fendt Tractors




Grundrisse

Die Grundrisse auf den Etagen Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss sind identisch.

Kind 2

Schlafzimmer

Diele ‘ Eingang

Wohnen/

% ESSGﬂ

Balkon

]l
Wohnflache
Wohnen/Essen 26,09 gm
Schlafzimmer 13,67 gm
Kind 1 12,45 gm
Kind 2 9,06 gm
Kiche 7,95 gm
Bad/WC 6,51
Diele 16,93 gm
Balkon 1,80 gm (1/2)

GESAMT 91,63 gm



Grundrisse

Die Grundrisse auf den Etagen Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss sind identisch.

I.l ¢

Balkon

— Wohnen/

| Schlafzimmer Essen

Eingang

Wohnfléche
Wohnen/Essen 24,23 gm
Schlafzimmer 16,34 gm
! Woh
Kind 11,57 qm D 5 g
Kiche 7,93 gm
Bad/WC 6,14 gm
Diele 2,87 gm
Balkon 1,69 gm (1/2)
GESAMT 75,44 qm



Grundrisse

Die Grundrisse auf den Etagen Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss sind idenfisch.

Schlafzimmer

Q

Balkon

Wohnfléche

Wohnen/Essen 22,99 gm

Schlafzimmer 16,54 gm

Kind 10,56 gm

Kiche 7,69 gm

Bad/WC 6,50 gm

Diele 9,77 gm

Balkon 1,69 gm (1/2) Wohnung

3-6-9

GESAMT 73,47 qm



Grundrisse

WOHNUNG 10

Diese Wohnung befindet sich im Dachgeschoss.

llil

\/\/ohnen
Schlafzimmer

Essen
1" l.l

[©)] . 9 %

Wohnfléche

Wohnen/Essen 14,93 gm WO?gung
Schlafzimmer 11,27 gm

Kiche 8,10 gm

Bad/WC 5,15 gm

Diele 4,17 gm

GESAMT 42,31 qm



Grundrisse

WOHNUNG 11

Diese Wohnung befindet sich im Dachgeschoss.

Kaminkehrer

I.I —
q !

" 3 O—
\/\/ohner)/ Sch|of2|mmer I
Essen h

Wohnflédche

Wohnen/Essen 13,72 gm

Schlafzimmer 10,99 gm

Kiche 3,91 gm

Bad/WC 5,21 gm

Diele 4,00 gm

Balkon 1,54 gm (1/2) W°}]"]'U"9
GESAMT 38,19 qm




Grundrisse

Diese Wohnung befindet sich im Dachgeschoss und wird neu ausgebaut.

..............

Raum nur
zur Revision

Wohnflache

Wohnen/Essen/Kochen 27,80 gm

Schlafzimmer 11,00 gm Wo};;ung
Diele 9,49 gm

Bad/WC 5,30 gm

AR 1,73 gm

GESAMT 55,32 gqm



Grundrisse

Keller 7

Keller 11

Keller @

Keller 2 Kellor 5 |

Vorplatz
Keller 3

Keller 4
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BahnhofstrafBe 10, 86663 Asbach-Bdumenheim

BESTANDSBESCHREIBUNG

GRUNDLEGENDES

Das ca. 30 Jahre alte Mehrfamilienhaus besteht aus einem
Aufgang mit insgesamt 11 Wohnungen. Die ErschlieBung
erfolgt Uber einen separafen Hauseingang. Die einzelnen
Einheiten sind 2 bis 4 Zimmer Wohnungen mit einer Gréfe
zwischen 38 gm und 91 gm. Jede Wohnung verfigt tber
ein eigenes Kellerabteil. Ebenso gehart jeweils ein Stellplatz
zu einer Wohnung. Es gibt auPerdem einen Fahrradraum und
einen Wasch- und Trockenraum, die fir alle Hausbewohner
nutzbar sind. Am Hauseingang befindet sich eine aufgestan-
derte Briefkastenanlage.

WANDE / DECKEN
Die Wande sind in ziegelbauweise mit Auben- und Innenputz

hergestellt. Die Decken iber EG - 2.0G sind aus Stahlbefon.

DACHER

Das Dachgeschoss ist mit zwei VWohnungen (zur StraBensei-
fe) ausgebaut und hat hier eine Zwischensparrendammung
dem Baujahr entsprechend mit einer Gipskartonverkleidung
als Raumabschluss. Das gesamte Dach hat eine Flachdachp-
fannendeckung.

Der unausgebaute Speicher (zum Gartenbereich) wird von
den Bewohnern nicht genutzt. Die Sparrentiefe des bestehen-
den Dachstuhls befragt ca. 18 cm. Das Dachgeschoss ist nor-

mal zuganglich Uber das Treppenhaus.

HEIZUNG
Das Gebaude ist mit einer Gas-Zentralheizung ausgestattet.

SANITAR
Die Bader sind teilweise saniert. Die Warmwasseraufberei-

fung erfolgt Gber die Zentralheizung.

ELEKTROINSTALLATION

Die Hauptverteiler befinden sich im Keller. Die Elektroinstalla-
fion ist unter Putz verlegt und entspricht einem mittleren Stan-
dard. Das Haus verfigt tber Kabelanschluss.

FENSTERELEMENTE

Die vorhandenen Holzfenster sind mit Isolierverglasung ausge-
stattet. Die Fensterelemente verfigen groBtenteils Gber zwei-
teilige Holzfensterldden zur Verdunkelung. Die zweigeteilten
und vergitterten Kellerfenster sind aus Metall mit einer Einfach-

verglasung ausgestattet.

BODENAUFBAU /BODENBELAGE
Isolierestrich mit PVC- Belagen, Laminat oder Teppich bzw.
Fliesen im Sanitarbereich.

INNENTUREN

Die Innentiren bestehen aus naturholzfunierten Fertigtiren.

TREPPENHAUS
Das Treppenhaus besteht aus Stahlbefontreppenldufen mit
Natursteinbelag und Metallgelander.

FASSADE
Die Fassade hat einen weifen Anstrich. Der Sockelbereich ist
farblich (rostrof] abgesetzt.

BALKONE
Die auskragenden Balkone haben als Boden eine eingebun-
dene Stahlbetonplatte mit vertikalen Holzstiitzen und einer ho-

rizontalen Holzbretfterverkleidung als Abschlussgelander.

AUSSENANLAGEN

Samtliche Zuwege zum Haus und die bestehenden Stellplatze
sind mit Befonsteinpflaster verlegt.

Ein eigener Spielplatz ist im hinteren Bereich des Hauses vor-
handen.



DAS WIRD ERNEUERT - IM DETAIL

Es wird ein neuer Heizungskessel mit Gas-Brenner installiert. Die bauzeitlichen Holzfenster des Hauses werden durch 2fachver-
glaste Kunststofffenster modemer Bauart ausgetauscht. Die Fenster zur StraBe werden durch Fenster der Schallschutzklasse 3
ersefzt. Die zweiteiligen Holzfensterladen zur Verdunkelung werden durch vorgesetzte Rollldden ersetzt und die Fenster erhalten
neue Fensterbleche (Fenstergesimse). Die VWWohnungseingangstiren werden durch Neue (VDS, Klimaklasse 3) ersetzt. Die Haus-
eingangstur wird ebenfalls ausgetauscht. Das Treppenhaus, inkl. der Gelénder, wird neu gestrichen und die Beleuchtung wird
dem heutigem Standard angepasst. Die Aussenfassade erhdlt ebenfalls einen neuen modemen Anstrich. Die alten Holzstiitzen
und Bristungen der Balkone werden entfernt und erhalten neue, moderne Bristungsgelénder (z. B. Alu-lochblech). Der bisher
ungenutzte Speicher im DG wird nach derzeit geltendem Standard ausgebaut. Die zu erwartende Wohnungsgréfie befragt ca.
53m2. Die bestehende Millhéuschen werden Uberarbeitet/modernisiert.




BahnhofstrafBe 10, 86663 Asbach-Bdumenheim

CHANCEN & RISIKEN

1. ALLGEMEINES

Das vorliegende Exposé wurde mit grofBer Sorgfalt erstellt. Trotzdem kann keine Gewdhr fir die Erfillung der mit dem Erwerb
einer Wohnung verbundenen wirtschaftlichen, steuerlichen und sonstigen Ziele tbemommen werden. Anderungen in der Ge-
sefzgebung, Rechtsprechung oder Verwaltungspraxis kdnnen sowohl die Rentabilitat als auch die Verwertbarkeit dieser Kapital-

anlage beeinflussen.

2. WERTZUWACHS

Eigentumswohnungen in Deutschland haben in der Vergangenheit im Durchschnitt einen VWertzuwachs erfahren, der teilweise
erheblich iber der Preissteigerungsrate lag. Trotzdem kann keine Garantie fir eine kiinflige Wertsteigerung sowie die Wieder-
verduPerung der Immobilien tbernommen werden. Allgemein gilt fir Immobilieninvestitionen, dass, abhéngig von allgemeinen
Konjunktur- und Wirtschaftsschwankungen, Wertverluste nicht auszuschlieBen sind. Dies gilt insbesondere bei kurzfristigem VWie-
derverkauf im vermiefeten Zustand, da die angefallenen Kaufnebenkosten wie Notar und Grundbuch, Maklergebihren, Disagio
etc. nur durch hohere Verkaufspreise wieder ausgeglichen werden kénnen. Erffahrungsgemab steigen WWohnungen langfristig mit
der Inflationsrate im Preis und sind deshalb eine der sichersten Anlageformen.

3. FUNGIBILITAT

Eigentumswohnungen sind im Gegensatz zu Anteilen an geschlossenen Immobilienfonds grundséizlich im Rahmen eines exis-
tierenden Immobilienmarktes frei handelbar. Allgemein gilt, dass unter bestimmten Umsténden eine VerauBerung nicht kurzfristig
erfolgen kann. Zudem schwanken die Verkaufserlése abhéngig von Vermietungszustand (langfristig oder kurzfristig vermiefet)
und Konjunkturzyklen. Der Erwerb einer Eigentumswohnung ist generell als mittel und langfristiges Engagement zu betrachten und
nicht fir Anleger empfehlenswert, die auf sehr kurzfristige Verfigbarkeit der investierten Gelder angewiesen sind.

4. STEUERLICHE RISIKEN
Steverliche Angaben beruhen auf den zum Zeitpunkt der Exposéerstellung bestehenden gesetzlichen Regelungen. Fir zukinftige
Anderungen wird keine Haftung ibernommen. Die individuelle Situation des Erwerbers ist sinnvollerweise mit dem Steverberater

zu besprechen.

5. FINANZIERUNG

Die Konditionen, zu denen die Endfinanzierung aufgenommen wird, kénnen von denen in einer Musterberechnung angenom-
menen Konditionen nach oben oder unfen abweichen und zur Erhéhung oder Senkung der Belastung bzw. der Uberschisse
fohren. Nach Ablauf der Zinsfestschreibung kénnen ebenfalls hohere oder niedrigere Zinsen fir die Fremdmittel anfallen, mit
enfsprechenden Folgen fir die liquiditat. Auch durch Verénderung der Einkommensverhéliisse kénnen sich in spéteren Jahren
die Finanzierungskosten senken oder erhdhen, da sich in Abhdngigkeit vom Steuersatz eine unterschiedlich hohe Einkommens-

ersparnis ergibt.

6. HAUSVERWALTUNG

Fir die langfristige Werthaltigkeit der VWohnanlage ist die Qualitét der Hausverwaltung von entscheidender Bedeutung. Diese
muss sicherstellen, dass die Anlage stets gepflegt und ordnungsgemaf gefihrt wird, da ansonsten deren Werthaltigkeit gefahrdet
ist. Insbesondere hat sie dafiir Sorge zu fragen, dass die Mieter und Eigennutzer das Hausgeld regelmaBig bezahlen, da an-
sonsten Glaubiger wegen einer Forderung gegen die Gemeinschaft die Einfragung von Zwangshypotheken beantragen kénnen.
Es obliegt der jchrlichen Eigentimerversammlung, die Qualitét der Hausverwaltung zu kontrollieren und diese gegebenenfalls
auszutauschen bzw. abzumahnen. Die Kosten fir die Hausverwaltung kénnen in Zukunft mehr oder weniger steigen als kalkuliert;

mit den entsprechenden Auswirkungen auf die liquiditét der Anleger.



7. MIETEN
In der Vergangenheit war die Mietentwicklung stark an die Inflation gekoppelt. Dies ist aber keine Garantie, dass die Mietent-
wicklung im Allgemeinen und am Standort im Besonderen immer positiv verlaufen muss.

8. INSTANDSETZUNG

Zur Finanzierung von Instandsetzungen legt die Eigentimergemeinschaft eine Instandhaltungsriicklage fest. Erfahrungsgemaf
sind durch fechnische Neuerungen und steigende Anspriiche der Miefer in gewissen Zeitrdumen gréPere ErneuerungsmafBnah-
men sinnvoll. Auch VerschleiBbauteile wie z. B. Fenster, Tiren und Fallrohre missen dann héufig ersetzt werden. Bis zu diesem
Zeitpunkt ist die Immobilie jedoch in den meisten Féllen ganz oder weitgehend entschuldet und die laufenden Miefeinnahmen
sind meist so hoch, dass auch diese MaBnahmen ohne gréPere wirtschaftliche Probleme bewdltigt werden kénnen. Diese Ob-
jekflinformationen sind fir Personen unterschiedlichsten Kenninisstandes gedacht. Es kénnen Angaben fehlen und Sachverhalte
unerwdhnt geblieben sein, die Einzelne als wesentlich betrachten. Aus diesem Grund sind zukiinftige Erwerber angehalten, sich
eigenverantwortlich Gber ihr Investitionsvorhaben zu informieren. Ist der Erwerber nicht in der Lage, die ihm angebotene Investi-
fion entsprechend zu beurteilen, sollte er sowohl sfeverliche, rechtliche als auch wirtschaftliche Berater hinzuziehen, die ihn auf
einen geeigneten Sachsfand bringen. Alle hieraus erforderlichen Auskinfte oder Informationen, die als kaufentscheidend erachtet
werden, stehen dem Erwerber auf Anfrage zur Verfigung.

Stand: Juli 2014

ANGEBOTSVORBEHALT

Alle Angaben dieses Projektes wurden mit Sorgfalt zusammengestellt. Die Grundrissbeispiele sind nicht mafstabsgetreu. Tech-
nische Anderungen und nicht wesentlich verminderte Abweichungen von der Bau- und Ausstattungsbeschreibung bleiben vor-
behalten. Eine Gewdhr fir die Richtigkeit der in diesem Exposé gemachten Angaben kann auf Grund von eventuellen Druck
oder Schreibfehlern nicht gegeben werden. Prospekthersteller, -herausgeber und Anbieter des Objektes haften weder fir die
Richtigkeit von wirtschaftlichen und steuerlichen Prognosen, noch werden daraus erwachsende Ziele des Interessenten Geschdifts-
grundlage des Angebotes. Das Exposé wurde auf Grundlage der genehmigten Bestandspléne erstellt. Fir Anderungen in der
Bauausfihrung kann keine Gewdhr ibernommen werden.

HINWEIS
Die im Prospekt dargestellten 3D Bilder sind nur beispielhafte Bilder und stellen nicht die reale Umsefzung des Bauprojektes dar,
das Gleiche gilt fir die dargestellien Farbgebungen des Bauprojekfes.

BAUHERR UND HERAUSGEBER DES PROSPEKTES:
Wertachpark Haunstetten GmbH & Co. KG

BergiusstraPe 13
86199 Augsburg

Tel.: 082190 79 375, Fax: 0821-42 08 537
E-Mail: info@wertachpark.de, Web: www.wertachpark.de
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