SCHLESIENSTRASSE 11 + 13, DILLINGEN A.D. DONAU

BESTANDSBESCHREIBUNG
Das Wohngebaude wurde im Jahr 1958 in konventioneller Massivbauweise erstellt.
Es ist vollunterkellert; das Kellergeschoss ist in der im Erbauungsjahr Gblichen Betonbau-

weise ohne Dammungen hergestellt.

Die Wohngeschosse EG, 1. OG und 2. OG sind in Ziegelbauweise mit zur Zeit des Baujahres
Ublichen Ziegelbaustoffen hergestellt. Das Dachgeschoss ist nicht zu Wohnzwecken ausge-
baut und dient als Trocken- und Abstellraum.

In der Wohnanlage befinden sich 18 Wohneinheiten. Diese werden tber zwei Eingange
erschlossen. Es stehen 3 Wohnungstypen je GeschoR zur Verfligung; es sind jeweils zwei 3
Zimmer Wohnungen und eine 4 Zimmer Wohnung. In allen 3 Vollgeschossen ist die gleiche

Anordnung vorhanden.

Die Wohnungen werden zentral tGber eine Heizanlage im Keller beheizt; Brennstoff ist Erd-
gas. Im Jahr 2016 wurde der Brenner erneuert.

Die Geschosstreppen sind in Stahlbetonbauweise mit Kunststeinbelag ausgefiihrt.

SANIERUNGSBESCHREIBUNG

Wande/Decken
Die AuBenwande erhalten ein Warmedamm-Verbund-System (Vollwarmeschutz) in entspre-
chender Starke gemal derzeit gultiger Energieeinsparverordnung (EnEV). Die Kellerdecke

wird entsprechend den Erfordernissen gedammit.

Dacher

Der vorhandene Dachstuhl des Gebadudes wird riickgebaut und komplett neu in zimmer-
mannsmaBiger Holzkonstruktion errichtet. Zwischensparrenddammung in Mineralwolle
gemal derzeit glltiger Energieeinsparverordnung (EnEV) mit neuer Dacheindeckung aus
grauen Betondachsteinen Fabrikat BRAAS Frankfurter Pfanne o. glw.. Samtliche neuen
Dachaufbauten als zimmermannsmaRig erstellte Gaubenkonstruktionen mit Dach- und
Seitenverkleidung aus Titanzinkblech. Die Dacher erhalten Giber dem Hauseingangsbereich

Schneefanggitter.

Heizung/Liiftung
Samtliche Wohnungen erhalten eine dezentrale Liiftungsanlage mit Einzel-Wandgeraten
inkl. Warmerlickgewinnung der Fa. Lunos o.glw. gemaR eines zu erstellenden Liftungs-

konzeptes.



Sanitar

Samtliche Bestandsbader im Objekt werden umfassend modernisiert. Die Installationen in
den Badern werden, wo mdglich, in Vorwandinstallation ausgefiihrt. Die WC’s werden hier-
bei jeweils als wandhangendes Modell ausgefiihrt. WC und Waschbecken erhalten hierbei
einen hochwertigen Ausstattungsstandard. Keramische Ausstattungen wie Waschbecken
und WCs Fabrikat Vigour o. glw., Bade- und Duschwannen (wenn nicht bodengleich) in
Acryl Fabrikat Vigour o. glw.. Armaturen Fabrikat hansgrohe o. glw.. Die neuen Fliesen-
beldge haben einem Materialwert von ca. 25 €/m? brutto. Jedes Bad erhilt einen neuen,
modernen Handtuchheizkdrper. Die Decken im Bad werden abgehangt und mit LED Spots
ausgestattet.

Elektroinstallation

Die Elektroinstallation der Wohnungen wird dem heutigem Standard angepasst — sie erhal-
ten eine neue Unterverteilung inkl. FI-Schaltern. Die Bedienelemente werden in moderne
Flachenschalter Fabrikat Busch & Jager getauscht. Es werden die Zahler im Keller und die
Verkabelung zu den Wohnungen erneuert. Sdmtliche Wohnungen haben fiir den Fernseh-

empfang KabelanschluB. Alle Wohnungen erhalten eine neue Klingelanlage.

Fenster

Die vorhandenen Fenster im gesamten Objekt werden durch moderne Kunststofffenster
bzw. -fenstertiiranlagen Fabrikat DRUTEX Iglo 5 o. glw. mit Dreifachverglasung Ug=0,7
W/(m?K) nach derzeit giiltiger Energie-Einsparverordnung (EnEV) ersetzt, einschlieBlich
Erneuerung der inneren und dulBeren Fensterbadnke. Beim Fensteraustausch werden auch
die Rollladen im gesamten Objekt erneuert.

Wohnungseingangstiiren
Samtliche Wohnungen erhalten Wohnungseingangstiiren gemal gesetzlich vorgeschrie-

benen Anforderungen. Es werden grundsatzlich Tiren der Klimaklasse Ill verbaut.

Balkone
Samtliche Wohnungen erhalten vorgebaute Balkone (2,30 m x 3,20 m grof3) in verzinkter
Stahlkonstruktion mit Gelanderfeldern aus Aluminium- Lochblech. Die Balkonplatte ist als

Beton-Fertigteil hergestellt. Alle Stahlteile erhalten einen anthrazitfarbigen Anstrich.

Hauseingangstiiren

Die vorhandenen Turen werden durch neue Alu-Hauseingangstiiren ersetzt.

Treppenhduser/Keller

Die Wande der Treppenhduser erhalten einen zweifarbig abgesetzten, z. T. wischfesten
Anstrich. Ebenso werden alle Stahlteile der Treppengeldnder neu lackiert. Die Beleuchtung
im Treppenhaus, sowie in den allgemeinen Kellerbereichen, wird ebenfalls neu aufgebaut.
Es werden hierbei moderne Leuchten mit LED-Leuchtmitteln verwendet. Der Zugang vom
Treppenhaus zu den Kellerrdumen erfolgt Giber neu eingebaute Tiiren der Klassifizierung
T30RS. Die Einteilung der Kellerabteile wird neu festgelegt und erfolgt wo nétig mit neuen
Trennwdnden aus einer Holzlattenkonstruktion. Es werden zwei neue Waschraume mit fur

jede Wohnung eigenem AnschluB fiir Waschmaschine und Trockner geschaffen.

Auf3enanlagen
Es werden neue Briefkastenanlagen der Fa. RENZ, Ju o. glw. eingebaut. Fiir die Wohnanlage
wird ein neues Millhaus zur Aufnahme aller gemaR einschlagiger Gemeindeverordnung

bendtigten Millbehalter errichtet.



Zusétzlich zu der im Teil A erlauterten Sanierungsbeschreibung erhalten die leeren Woh-
nungen folgende Leistungen.

Wande/Decken
Die Wande und Decken werden komplett gespachtelt und einen neuen Anstrich.

Die Decken in den Badern und Fluren werden abgehangt und erhalten LED Strahler.

Boden

Die Wohnungen erhalten in den Wohn- und Schlafrdumen neue Laminatbdden (zugrunde
gelegter Materialpreis brutto 15,- €/m? — ohne Verlegung). In den Fluren werden Fliesen
verlegt. Diese haben einem Materialwert von ca. 25 €/m”.

Innentiiren
Die Wohnungen erhalten neue Innentiren in der Oberflache glatt/weil3 einschlie3lich der

zugehdrigen Umfassungszargen. Eine Tiir wird als komplette Glastiir ausgefiihrt.

Bader
In den Wohnungen werden die Bader umfassend modernisiert und dabei auch teilweise
durch Versetzen einer Wand deutlich vergroBert. Die geplante Aufteilung ist den Grundris-

spldnen zu entnehmen.

Die Installationen in den Badern werden wo mdglich in Vorwandinstallation ausgefiihrt.
Die WC’s werden hierbei jeweils als wandhdangendes Modell ausgefiihrt. WC und Wasch-

becken erhalten hierbei einen hochwertigen Ausstattungsstandard. Keramische Aus-

stattungen wie Waschbecken und WCs Fabrikat Vigour o. glw., Bade- und Duschwannen
(wenn nicht bodengleich) in Acryl Fabrikat Vigour o. glw.. Armaturen Fabrikat hansgrohe o.
glw.. Die neuen Fliesenbeldge kénnen bis zu einem Materialwert von 25 €/m” frei gewahlt

werden.

Heizung
Samtliche Heizkorper werden durch neue ersetzt.

Jedes Bad erhélt einen modernen Handtuchheizkdrper.

Wande/Decken

Die AuBenwande (Giebelwande) werden in massiver Bauweise errichtet und erhalten ein
Warmedamme- Verbund- System (Vollwarmeschutz) in entsprechender Starke gemaf3 der-
zeit gliltiger Energieeinsparverordnung (EnEV) Die Wohnungstrennwande und Treppen-
hauswdande im Dachgeschoss sind oder werden ebenfalls in massiver Bauart errichtet.
Die die Innenwéande und Decken in den Dachgeschossen werden teilweise in Trockenbau
erstellt. Die Decken in den Badern und Fluren werden abgehdngt und erhalten LED Strah-
ler. Wande und Decken erhalten einen weien Anstrich.



Bodenbeldge
Die Wohnungen erhalten in den Wohn- und Schlafrdumen neue Laminatbdden (zugrunde
gelegter Materialpreis brutto 15,- €/m? — ohne Verlegung). In den Fluren werden Fliesen

verlegt; Materialwert von ca. 25 €/m’.

Innentiiren
Die Wohnungen erhalten Innenttiren in der Oberflache glatt/weil3 einschlieBlich der zuge-

horigen Umfassungszargen. Eine Turr wird als komplette Glastiir ausgefihrt.

Bader/Gaste-WCs
Die geplante Aufteilung ist den Grundrissplanen zu entnehmen. Die Installationen in den
Badern werden in Vorwandinstallation ausgefiihrt. Die WC’s werden hierbei jeweils als

wandhangendes Modell ausgefiihrt.

WC und Waschbecken erhalten hierbei einen hochwertigen Ausstattungsstandard. Kerami-
sche Ausstattungen wie Waschbecken und WCs Fabrikat Vigour o. glw., Bade- und Du-
schwannen (wenn nicht bodengleich) in Acryl Fabrikat Vigour o. glw.. Armaturen Fabrikat

hansgrohe o. glw..

Die neuen Fliesenbeldge haben einen Materialwert von ca. 25 €/m?. Jedes Bad erhélt einen

modernen Handtuchheizkorper.

Elektroinstallation
Samtliche Wohnungen haben fiir den Fernsehempfang KabelanschluB. Schalter und Bedie-

nelemente Fabrikat Busch & Jager. Alle Wohnungen erhalten eine neue Klingelanlage.

Balkone/Dachterrasse

Die Wohnungen Nr. 19, 20 und 22 erhalten vorgebaute Balkone (2,30 m x 3,20 m grof,
Wohnung Nr. 19 1,70 m x 2,90 m grofB) in verzinkter Stahlkonstruktion mit Gelanderfeldern
aus Aluminium-Lochblech. Die Balkonplatte ist als Beton-Fertigteil hergestellt. Alle Stahl-
teile erhalten einen anthrazitfarbigen Anstrich.

Die Wohnung Nr. 21 erhélt eine Dachterrasse (ca. 2,00 m x 3,60 m grof3) mit einem Belag

aus WPC-Terrassendielen in Holzoptik.

AuB3enanlagen
Es werden vier neue Stellplatze errichtet.

Bemerkung
Anderungen der Bauausfiihrung bleiben bei gleichwertiger Qualitit vorbehalten, insbe-

sondere bei behérdlichen oder technischen Auflagen.

Die in den Aufteilungspldnen eingezeichneten Einrichtungsgegenstédnde dienen lediglich
dem Nachweis der Stellméglichkeit. Eingezeichnete Einrichtungsgegenstande sind grund-

satzlich nicht Teil der Wohnung und werden nicht mitverkauft.



1. Alilgemeines

Das vorliegende Exposé wurde mit gro3er Sorgfalt erstellt. Trotzdem kann keine Gewahr
fuir die Erfillung der mit dem Erwerb einer Wohnung verbundenen wirtschaftlichen,
steuerlichen und sonstigen Ziele iibernommen werden. Anderungen in der Gesetzgebung,
Rechtsprechung oder Verwaltungspraxis konnen sowohl die Rentabilitat als auch die Ver-

wertbarkeit dieser Kapitalanlage beeinflussen.

2. Wertzuwachs

Eigentumswohnungen in Deutschland haben in der Vergangenheit im Durchschnitt einen
Wertzuwachs erfahren, der teilweise erheblich tiber der Preissteigerungsrate lag. Trotz-
dem kann keine Garantie fiir eine kiinftige Wertsteigerung sowie die Wiederverdau3erung
der Immobilien ibernommen werden. Allgemein gilt fir Immobilieninvestitionen, dass,
abhangig von allgemeinen Konjunktur- und Wirtschaftsschwankungen, Wertverluste nicht
auszuschlieBen sind. Dies gilt insbesondere bei kurzfristigem Wiederverkauf im vermiete-

ten Zustand, da die angefallenen Kaufnebenkosten wie Notar und Grundbuch, Maklerge-

buhren, Disagio etc. nur durch héhere Verkaufspreise wieder ausgeglichen werden kénnen.

Erfahrungsgemal’ steigen Wohnungen langfristig mit der Inflationsrate im Preis und sind

deshalb eine der sichersten Anlageformen.

3. Fungibilitat

Eigentumswohnungen sind im Gegensatz zu Anteilen an geschlossenen Immobilienfonds
grundsétzlich im Rahmen eines existierenden Immobilienmarktes frei handelbar. Allgemein
gilt, dass unter bestimmten Umsténden eine VerduBerung nicht kurzfristig erfolgen kann.

Zudem schwanken die Verkaufserldse abhangig von Vermietungszustand (langfristig oder

kurzfristig vermietet) und Konjunkturzyklen. Der Erwerb einer Eigentumswohnung ist ge-
nerell als mittel und langfristiges Engagement zu betrachten und nicht fiir Anleger empfeh-

lenswert, die auf sehr kurzfristige Verfligbarkeit der investierten Gelder angewiesen sind.

4, Steuerliche Risiken
Die individuelle Situation des Erwerbers ist sinnvollerweise mit dem Steuerberater zu
besprechen. Es erfolgte weder eine steuerliche Beratung seitens des Herausgebers, noch

kann eine Haftung fiir den Eintritt steuerlicher Vergiinstigungen libernommen werden.

5. Finanzierung
Der Bauherr Gberpriift nicht, ob die Investitionsentscheidung des Erwerbers im Rahmen
seiner individuellen Gegebenheiten wirtschaftlich sinnvoll ist. Die Investitionsentscheidung

trifft ausschlieBlich der Erwerber.

Die Finanzierung der erworbenen Immobilie ist Gegenstand eines eigenen Vertragsverhalt-

nisses des Erwerbers mit der Bank. Dieses wird nicht vom Herausgeber vermittelt.

6. Hausverwaltung

Fir die langfristige Werthaltigkeit der Wohnanlage ist die Qualitat der Hausverwaltung von
entscheidender Bedeutung. Diese muss sicherstellen, dass die Anlage stets gepflegt und
ordnungsgemal’ gefiihrt wird, da ansonsten deren Werthaltigkeit gefdhrdet ist. Insbeson-
dere hat sie dafiir Sorge zu tragen, dass die Mieter und Eigennutzer das Hausgeld regelma-
Big bezahlen, da ansonsten Glaubiger wegen einer Forderung gegen die Gemeinschaft die

Eintragung vonZwangshypotheken beantragen kénnen. Es obliegt der jahrlichen Eigen-



