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Licht, Raum, Lebensqualitat: Stilvolle 3-Zimmer-Wohnung

Objektdaten Kaufpreis
Objektnummer 1/20/020-021/015314 570.000,00 EUR
Ort Dachau zzgl. Kauferprovision 3,57 % inkl. ges. MwsSt.
Anschrift Herbststralle 1, 85221 Dachau

Objektart Etagenwohnung

Baujahr 2013

Wohnflache ca. 83,49 m2

Zimmer 3

Verfligbar ab sofort

Zustand gepflegt

Stellplatz 1/20.000,00 EUR

Energieausweis

Energieausweis verbrauchsorientiert
Bj. It. Energieausweis 2013

Baujahr Anlagentechnik 2013
Endenergieverbrauch 75,5 kWh/(m?a)
Energieeffizienzklasse C

Hauptenergietrdger Holz



Daten © OpenstreetMap Mitwirkende, Lizenz 0DbL10 | |

Lage

Die oberbayerische Stadt Dachau blickt auf Gber 1200 Jahre
Geschichte zurtick und verbindet kulturelles Erbe mit moderner
Lebensqualitdt. Die charmante Altstadt begeistert mit
historischen Gebduden, lebendiger Kunstszene, zahlreichen
Veranstaltungen und einer ausgezeichneten Infrastruktur. Vom
barocken Schlossgarten geniel3t man einen beeindruckenden
Panoramablick bis nach Miinchen und — bei klarer Sicht — bis zu
den Alpen.

Dachau liegt verkehrsgiinstig an den Bundesstralien B304
(Richtung Miinchen) und B471 (Richtung Firstenfeldbruck). Die S-
Bahn-Linie S2 bringt einen im ca. 10-Minuten-Takt bequem und
schnell zum Minchner Hauptbahnhof. Zuséatzlich sorgen
Buslinien und eine Eilzugverbindung fir eine ideale Anbindung
an den Grolsraum Munchen.

Die zentrale Lage in unmittelbarer Nahe zur Altstadt bietet kurzen
Zugang zu allem, was das tdgliche Leben angenehm macht:
Kindergérten, Schulen, Apotheken, Arzte, Behérden, Cafés,
Museen sowie alle Geschéfte des tdglichen Bedarfs. Dachau
verbindet auf besondere Weise hohe Lebensqualitdt mit urbaner
Ndhe zur Landeshauptstadt — ein idealer Ort zum Leben, Arbeiten
und Wohlfihlen.



Beschreibung

Diese moderne 3-Zimmer-Wohnung aus dem Jahr 2013
Uberzeugt mit einer durchdachten Raumaufteilung auf ca. 83,5 m?
und ist sofort bezugsfrei. Der helle Wohn- und Essbereich mit
rund 28,7 m? bildet das Herzstiick der Wohnung und &ffnet sich
zur Uberdachten Loggia — perfekt als Wohnflachenerweiterung im
Sommer.

Die angrenzende Kiiche ist angenehm separiert und bietet
ausreichend Platz zum Kochen und Geniel3en. Zwei groRziigige
Schlafzimmer bieten viel Raum fir individuelle Gestaltung — das
gréBere der beiden verfiigt zusatzlich lber einen eigenen Zugang
zu einem separaten Balkon. Das freundliche Badezimmer punktet
mit Badewanne, Dusche und einer hochwertigen
Sanitdrausstattung. Eine angenehme FuBbodenheizung sorgtin
allen Raumen fur behagliche Warme, wahrend hochwertige
Fenster mit dreifacher Verglasung fiir Ruhe und Energieeffizienz
stehen. Ein eigenes Kellerabteil, ein Waschraum und ein
AulBenstellplatz runden das Angebot ab. Die ruhige Lage, das
gepflegte Wohnumfeld und die sofortige Verfligbarkeit machen
diese Wohnung zu einem attraktiven Zuhause — ob zum
Selbstbezug oder als Kapitalanlage.
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Wohn- und Esszimmer




moblierte Kiche mit Fenster
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Schlafzimmer mit Balkonzugang




Ostbalkon
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Kinderzimmer




Bad mit Dusche u. Badewanne




Gdaste-WC




Flur




AuBenstellplatz
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Allgemeine Geschdaftsbedingungen

RECHTLICHE HINWEISE

Samtliche Bilder in diesem Exposé sind urheberrechtlich
geschitzt und dirfen nicht durch Dritte verwendet bzw.
weitergegeben werden.

Dieses Exposé wurde mit Sorgfalt zusammengestellt.
Alle darin enthaltenen Angaben Uber das Objekt beru-
hen auf Informationen des Verkaufers. Eine Haftung fir
deren Richtigkeit und Vollstandigkeit kdnnen wir nicht
Gbernehmen.

CHANCEN UND RISIKEN BEIM ERWERB VON IMMO-
BILIEN ZUR KAPITALANLAGE

Jede Investition enthdlt Chancen und Risiken. Auch bei
dem vorliegenden Angebot besteht die Mdglichkeit
einer wirtschaftlichen Verschlechterung — sei es aus
rechtlichen, wirtschaftlichen oder steuerlichen Griinden.
Nachstehend sollen fiir einen Erwerber die Chancen,
aber auch die Risiken einer mdglichen Investition in ein
Immobilienangebot dargestellt werden, um die individu-
elle Anlageentscheidung zu unterstiitzen.

STANDORT

Der Kauf einer Immobilie kann eine sehr rentable In-
vestitionsentscheidung sein, wenn sich der Standort
auf Dauer bewdhrt. Dafir sind insbesondere Lage, Ver-
kehrsanbindung, ortliche und regionale Wirtschaftskraft,
Zukunftspotenziale, Wirtschaftsstruktur usw. entschei-
dend. Werden diese Faktoren bei der Beurteilung einer
Investition nicht beriicksichtigt bzw. entwickelt sich der
gewahlte Standort langfristig nicht positiv, kann dies
dazu fuhren, dass die Immobilieninvestition fur den K&u-
fer keine gewinnbringende Investition darstellt. Deshalb
wird grundsatzlich empfohlen, vor der endgdltigen Kauf-
entscheidung eine personliche Besichtigung des Stand-
orts vorzunehmen, auch bei entfernten Immobilienange-
boten.

FERTIGSTELLUNG

Nach dem Bautrdgervertrag werden ein fester Erwerbs-
preis und ein Fertigstellungstermin vereinbart. Das Risi-
ko von Kostensteigerungen, das Bauzeitrisiko sowie das
Risiko der Fertigstellung Ubernimmt der Bautréager. Aller-
dings kann auch dieser, beispielsweise durch gravieren-
de Baumangel oder durch den Ausfall bzw. die Insolvenz
seiner Vertragspartner (Handwerker, Lieferanten usw.)
leistungsunfahig werden.

Dann konnen Herstellungs-, Gewdhrleistungs- oder
Schadenersatzanspriiche nur bedingt oder gar nicht
gegenliber dem Bautrdger durchgesetzt werden.

WERTENTWICKLUNG

Eine Immobilie stellt eine langfristige Anlageform dar.
Dennoch ist der Verkauf der Immobilie rechtlich jeder-
zeit moglich. Den Verkaufspreis bestimmen die zum Ver-
dulerungszeitpunkt  herrschenden  Marktverhdltnisse.
Es besteht das Risiko, dass bei einem Verkauf zu einem
unglnstigen Zeitpunkt Verluste entstehen oder die Kdu-
fersuche langere Zeit andauert. Der Wert der Immobilie
kann daher eventuell nicht kurzfristig in Barmittel um-
gesetzt werden. Zusdtzlich kann ein Verkaufsdruck zu
erheblichen Preisreduzierungen fiihren. Allerdings hat
eine Immobilie als langfristige Anlageform grundsétzlich
eine positive Wertentwicklung. Wird bei einem spateren
Verkauf ein Gewinn erzielt, ist die Spekulationsfrist fir
private VerduBerungsgeschafte (zurzeit zehn Jahre) zu
beachten.

MIETEINNAHMEN

Wie sich die Mieten zukinftig entwickeln, hdngt von
einer Reihe unterschiedlichster Faktoren ab und kann
daher nicht garantiert werden. Uber die Dauer des In-
vestitionszeitraumes sind die Mietsteigerungen schwer
abzuschatzen. Unvorhersehbare Entwicklungen, wie

z. B. gesetzliche Anderungen, gewandelte Anspriiche
der Mieter oder strukturelle Verdnderungen eines Wirt-
schaftsraumes, kénnen die Mieteinnahmen positiv oder
negativ beeinflussen.

MIETGARANTIE

Die Werthaltigkeit einer Mietgarantie hdngt stets von
der Bonitdt des Mietgarantiegebers ab, die ggf. vor dem
Immobilienerwerb gesondert gepriift werden muss. Die
tatsdchlich erzielte Miete nach Ablauf der Garantiefrist
wird vom Markt bestimmt. Sie kann deshalb héher oder
niedriger als die Garantiemiete sein.

INSTANDHALTUNGS- UND RENOVIERUNGSKOSTEN

Zur Abdeckung von Renovierungs- oder Instandhal-
tungsmalinahmen usw. wird in der Regel eine Instand-
haltungsriicklage gebildet. Die Hohe der Instand-
haltungsriicklage kann aber gegebenenfalls nicht
ausreichen, um die erfahrungsgemé&R nach zehn bis 20
Jahren anfallenden hé&heren Instandhaltungskosten zu
bezahlen. Dadurch konnen zusatzliche Umlagen der
Eigentimergemeinschaft erforderlich sein. Beim Erwerb
einer Eigentumswohnung aus zweiter Hand sind neben
einer intensiven Besichtigung der Wohnung und der
Gemeinschaftsanlagen auch die Protokolle der letzten
Eigentimerversammlungen zu prifen, aus denen die
beschlossenen oder bevorstehenden Mallnahmen er-
sichtlich sind.

STEUERLICHE GRUNDLAGEN

Zur Berechnung der individuellen steuerlichen Auswir-
kungen wird vor einer Kaufentscheidung die Hinzuzie-
hung eines Steuerberaters empfohlen. Auf das mogliche
Risiko einer Steuergesetzesdnderung wird hingewiesen.



ZUSATZINFORMATIONEN FUR DEN ERWERB VON
MANAGEMENT- BZW. BETREIBERIMMOBILIEN ZUR
KAPITALANLAGE

Management-/Betreiberimmobilien, wie beispielsweise
Gewerbeimmobilien, Pflegeheime, Studentenwohnhei-
me, Boardinghduser usw., weisen gegeniber den all-
gemeinen Wohnimmobilien einige Besonderheiten auf
— so insbesondere in der Bauweise, im Nutzerkreis, in
nutzungsspezifischen Vertragskonzeptionen sowie der
Drittverwendungsmaoglichkeit usw. Der Erwerb ist des-
halb mit weiteren Chancen und Risiken verbunden, auf
die nachfolgendend hingewiesen wird.

FERTIGSTELLUNG

Sollte sich die Fertigstellung des kompletten Gebdudes
verzdgern — egal, ob durch oder ohne Verschulden des
Bautrdgers oder der von ihm beauftragten Unternehmen
bzw. durch unbekannte Einflisse von aullen —, kann
dies, falls sich die Fertigstellung so lange verzégert und
so die vereinbarte Frist zur Ubergabe der Spezialimmo-
bilie an den Mieter nicht eingehalten werden kann, dazu
fuhren, dass der Mieter vom Mietvertrag zurtcktritt und/
oder Schadenersatzanspriiche geltend macht. Im Falle
eines Vertragsricktritts ist es erforderlich, einen neuen
Betreiber zu finden. Gelingt dies nicht, wiirden die Miet-
einnahmen komplett ausfallen. Darliber hinaus fihrt die
Verzogerung der Fertigstellung zu einer Verschiebung
der Mietzahlungspflicht und damit zu erhéhten Finan-
zierungskosten.

WERTENTWICKLUNG

Die Wertentwicklung einer Management-/Betreiberim-
mobilie hangt neben den zuvor genannten Bedingun-
gen von dem Bedarf an Immobilien konkret dieser Art
und den Nutzungsmoglichkeiten ab und ist stark ge-
pragt von dem durch die Immobilie erzielbaren Ertrag,
also den Miet-/Pachteinnahmen. Dies kann dazu fihren,
dass der Wert der Immobilie sich negativ entwickelt und
auch erheblich unter dem Einstandspreis liegen kann.
Daneben ist die Wertentwicklung auch von dem Ange-
bot vergleichbarer Immobilien abhdngig. Werden solche
insbesondere im naheren Einzugsbereich des Objekts
errichtet, kdnnen sich damit die Nachfrage, die erzielba-

re Miete und letztlich auch der Wert der Immobilie selbst
verringern.

WEITERVERAUSSERUNG

Bei einem Verkauf zu einem unginstigen Zeitpunkt kann
die Kaufersuche fir eine Management-/Betreiberimmo-
bilie 1dangere Zeit, auch Uber ein Jahr hinweg, dauern.
Der potenzielle Erwerber ist Uber Teilungserklarung, Ge-
meinschaftsordnung und Vertrage verpflichtet, in die be-
stehenden Vertrage einzutreten.

HAFTUNG

Flr unrichtige oder unvollstandige Angaben oder fir
die Verletzung eventuell bestehender Aufkldrungs- oder
Hinweispflichten haftet die Sparkassen-Immobilien-Ver-
mittlungs-GmbH nur bei Vorsatz oder grober Fahrldssig-
keit. Eine Haftung fir Schaden aus der Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit ist weder aus-
geschlossen noch begrenzt. Eine Haftung fur den Ein-
tritt insbesondere der dargestellten Steuervorteile oder
Prognosedaten oder fir Abweichungen insbesondere
durch zukinftige wirtschaftliche Entwicklungen, durch
Gesetzesianderungen oder Anderungen der Rechtspre-
chung kann nicht Gbernommen werden. Es kann von
der Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH  keine
Gewdhr flr den Eintritt der mit der Investition verfolgten
wirtschaftlichen, steuerlichen oder sonstigen Ziele tber-
nommen werden.

KUNDENINFORMATION GELDWASCHEGESETZ

Der Gesetzgeber schreibt dem Makler vor, dass die Kauf-
vertragsparteien zu identifizieren sind, sobald der Ver-
kaufer ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung
des Immobilienkaufvertrages &duBert und die Kaufver-
tragsparteien hinreichend bestimmt sind. Die Identitdts-
prifung hat anhand eines giltigen amtlichen Ausweises
(z. B. Reisepass oder Personalausweis) zu erfolgen.

Zusdtzlich hat der Makler das vorgelegte Dokument voll-
standig zu kopieren. Dartber hinaus hat der Makler zu
kldren, ob der Kunde im eigenen wirtschaftlichen Inter-
esse handelt oder fir einen Dritten. Festgehalten werden
muss auch, ob es sich bei dem Vertragspartner und ggf.

wirtschaftlich Berechtigten um eine politisch exponierte
Person (PEP) im Sinne des GwG handelt. Sémtliche Fest-
stellungen sind vom Makler fiir die Dauer von funf Jahren
aufzubewahren.

Als Kunde sind Sie verpflichtet, dem Immobilienmakler
die zur Erfullung seiner GwG-Maklerpflichten notwen-
digen Informationen und Unterlagen zur Verfligung zu
stellen und sich im Laufe der Geschéftsbeziehung erge-
bende Anderungen unverziiglich anzuzeigen (§ 11 Abs.
6 GWG).

KAUFERCOURTAGE

Die Courtage in Hohe von 3,57 % inkl. des derzeit ge-
setzlichen Mehrwertsteuersatzes auf den Kaufpreis ist
mit dem Zustandekommen des Kaufvertrages (notariel-
ler Vertragsabschluss) verdient und féllig. Die Hohe der
Bruttocourtage unterliegt einer Anpassung bei Steuer-
satzanderung.

NEBENKOSTEN BEIM ERWERB EINES OBJEKTS

Die sogenannten Erwerbsnebenkosten kénnen bis zu 10
% des eigentlichen Kaufpreises ausmachen. Neben den
Maklergebihren (3 % zzgl. MwSt.) ist mit folgenden Kos-
ten zu rechnen:

NOTAR UND GRUNDBUCHEINTRAG

Der Notar beurkundet den Kaufvertrag des Hauses oder
der Wohnung und kiimmert sich um die Eintragungen im
Grundbuch. Die Notarkosten werden in Deutschland ein-
heitlich nach der Gebthrenordnung der Notare berech-
net und festgelegt. Als Richtwert kénnen fur die Tatigkeit
des Notars und die Grundbucheintragungen etwa 1,5 %
des Kaufpreises angesetzt werden. Sowohl die notarielle
Beurkundung des Kaufvertrages als auch die Eintragung
der Rechtsanderungen im Grundbuch sind vom Gesetz-
geber vorgeschrieben.

GRUNDERWERBSTEUER

Die Grunderwerbsteuer wird einmalig féllig und ist in den
verschiedenen Bundesldndern unterschiedlich hoch.
In Bayern betrdgt der Wert aktuell 3,5 % des Kaufprei-



ses. Erwerben Sie eine Immobilie zur Vermietung kann
die Grunderwerbsteuer als Teil der Anschaffungskosten
steuerlich abgesetzt werden. Es empfiehlt sich eine Be-
ratung durch einen Steuerberater.

GRUNDSTEUER UND VERSICHERUNGEN

Die Grundsteuer wird regelmdRig fallig. Die Hohe
variiert von Gemeinde zu Gemeinde. Konkrete In-
formationen zur Hoéhe am Ort lhrer Immobilie kon-
nen beim Finanzamt erfragt werden. Bitte beach-
ten Sie aber auch, dass aufgrund eines Urteils des
Bundesverfassungsgerichts eine Anderung der Grund-
steuer bevorsteht.

Je nach personlicher Situation kann es sinnvoll sein, im
Zuge eines Immobilienkaufs bestimmte Versicherungen
abzuschlieBen, z. B. eine Brandversicherung, eine Versi-
cherung gegen Elementarschaden, eine Kreditversiche-
rung, eine Arbeitsunfdhigkeits- oder Berufsunfdhigkeits-
versicherung oder eine Hausratversicherung. Die Kosten
der jeweiligen Versicherungen kdnnen in einem persén-
lichen Gesprdch erldutert werden.

SANIERUNG, RENOVIERUNG UND INSTANDHALTUNG
Beim Kauf von gebrauchten Immobilien kénnen Kosten
fur Sanierung und Renovierung anfallen. Ziehen Sie ei-
nen Gutachter hinzu, um deren Hohe realistisch einzu-
schatzen.

Als Instandhaltungsriicklage wird mindestens 1,— Euro
pro m? und Monat kalkuliert. Bei dlteren Immobilien soll-
te ein hoherer Ansatz gewahlt werden.

REDUZIERUNG VON NEBENKOSTEN

Werden mit der Immobilie auch bewegliche Ausstat-
tungselemente oder Einrichtungsgegenstdnde wie K-
chengerdte, Markisen, Mdbel oder Garteninventar erwo-
rben, kann der daflir angesetzte Kaufpreis im Kaufvertrag
gesondert ausgewiesen werden (es ist der Zeitwert
anzugeben), dann wird die Grunderwerbsteuer nur aus
dem Kaufpreis berechnet, der auf die Immobilie entfdllt.
Dadurch lassen sich die Nebenkosten reduzieren.

Impressum

UNTERNEHMENSANGABEN

SIS-Sparkassen-Immobilien-Service GmbH

Ungererstral3e 75, 80805 Miinchen

Telefon: 089 2167 595 05

E-Mail: immoservice@sparkasse-immobilienservice.de

Geschaftsfiihrer: Dr. Bernhard Bauer (Sprecher der Geschaftsfiihrung), Marcus Widrich
Handelsregister: Amtsgericht Miinchen

Handelsregisternummer: HRB 66654

Vorsitzender des Aufsichtsrats der Stadtsparkasse Miinchen: Dieter Reiter
Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer: DE 129272684

IMMOBILIENVERMITTLUNG IN VERTRETUNG DER SPARKASSEN-IMMOBILIEN-VERMITTLUNGS-GMBH
Karolinenplatz 1, 80333 Miinchen

Telefon: 089 74648-0 | Telefax: 089 74648-111

E-Mail: info@sparkassen-immo.de

Geschéaftsfuhrer: Paul Fraunholz

Handelsregister: Amtsgericht Miinchen | Handelsregisternummer: HRB 187404

Vorsitzender des Aufsichtsrats: Stefan ProRer

Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer: DE 272699071

Allgemeine Geschéftsbedingungen verwendet die Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH nur in den Auftragsformu-
laren. Diese stehen innerhalb der Uiblichen Geschdftszeiten in den Immobilienabteilungen der Sparkassen und in den Be-
ratungsstellen der LBS zur Verfligung.

BERUFSAUFSICHTSBEHORDE
Industrie- und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern
Max-Joseph-StralRe 2, 80333 Miinchen; info@muenchen-ihk.de

BERUFSKAMMER
Industrie- und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern
Max-Joseph-StraRRe 2, 80333 Miinchen, ihkmail@muenchen.ihk.de

Berufshaftpflichtversicherung fur die Maklertdtigkeit samtlicher Vermittler der Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH
ist fir das gesamte Bundesgebiet die Versicherungskammer Bayern, Versicherungsanstalt des &ffentlichen Rechts, Maximi-
lianstralRe 53, 80530 Miinchen, www.versicherungskammer-bayern.de

ONLINE-STREITBEILEGUNG GEMASS ART. 14 ABS. 1 ODR-VO
Die Europdische Kommission stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS-Plattform) bereit. Sie erreichen diese
unter: http://www.ec.europa.eu/consmers/odr
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Standorte

Exklusive und unverbindliche Beratung fir Immobilienkauf und -verkauf.
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Unsere Zentrale

UngererstralRe 75
80805 Minchen
Telefon 089 2167 595 05

www.immobilienservice-muenchen.de

Offnungszeiten
Mo. — Fr. 8.30-16.30 Uhr
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Unser Ladenlokal

Im Tal 1
80331 Mlnchen
Telefon 089 2167 595 05

www.immobilienservice-muenchen.de

Offnungszeiten
Mo. — Fr. 10.00-17.00 Uhr



Ihr Kontakt

‘i

Noelle Niederer

UngererstralRe 75 | 80805 Miinchen

089 2167-59545 | 0171 9651848

Noelle.Niederer@sis.de

IMMOBILIEN
Kunden MAKLER
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IN VERTRETUNG DER SPARKASSEN-IMMOBILIEN-VERMITTLUNGS GMBH

Wichtige Information
Samtliche Bilder in diesem Exposé sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht durch Dritte verwendet bzw. weitergegeben werden.
Dieses Exposé wurde mit Sorgfalt zusammengestellt. Alle darin enthaltenen Angaben tber das Objekt beruhen auf Informationen des Verkdufers.
Eine Haftung fur deren Richtigkeit und Vollstandigkeit konnen wir nicht tbernehmen.



