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Sanierungsprotokoll

Notwendige MalBnahmen an einer Immobilie umfassen die Sicherheitstechnischen, Energetischen und
Rechtlichen Standards, die eingehalten werden miissen, um die Sicherheit, Energieeffizienz und rechtliche
Konformitat der Immobilie zu gewahrleisten. Sicherheitstechnische MaBnahmen umfassen die Installa-
tion von Alarmanlagen, Brandschutzvorrichtungen und sicheren Zugangssystemen. Energetische MaR-
nahmen beziehen sich auf die Verbesserung der Energieeffizienz durch Dammung, den Einsatz erneuer-
barer Energien und effizientere Heizungs- und Kihlungssysteme. Rechtliche MalRknahmen beinhalten die
Einhaltung von Bauvorschriften, Genehmigungsverfahren und Vertragsbedingungen, um sicherzustellen,

dass die Immobilie den geltenden Gesetzen und Vorschriften entspricht.

Optische MalRnahmen an einer Immobilie umfassen das Erneuern von alten und abgenutzten Gegenstan-
den, um das asthetische Erscheinungsbild und die Attraktivitat der Immobilie zu verbessern. Dies kann die
Renovierung von Innenrdumen, die Auffrischung von Fassaden, das Austauschen veralteter Mébel oder
Armaturen sowie das Neugestalten von Landschaftsgestaltung und AuRenbereichen umfassen. Durch op-
tische MaRnahmen wird das Erscheinungsbild der Immobilie aufgewertet, was sowohl die Lebensqualitat

fir Bewohner verbessert als auch potenzielle Kdufer oder Mieter anzieht.
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Disclaimer

Die folgende Auflistung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Bei der Besichtigung wurden keine
zerstorerischen Untersuchungen oder Bauteil6ffnungen durchgefiihrt. Diese waren auch kein Bestandteil
des Auftrags. Es wurde lediglich eine Sichtprifung durchgefiihrt. Alle nicht sichtbaren Mangel oder

Schaden bleiben unbericksichtigt.

Bei den genannten Kosten handelt es sich lediglich um grobe Schatzungen des Sachverstandigen. Basis
dieser sind eine Kombination aus Internetrecherche und personliche Erfahrungswerte. Es wurden
keinerlei Angebote bei Handwerkern oder Bauunternehmen eingeholt. Die letztlich anfallenden Kosten
kénnten von den Schatzungen stark abweichen. Am Ende hangen die Kosten davon ab, welche MaRnah-
men, in welchem Umfang und in welcher Ausfiihrung durchgefiihrt werden. Bei den Schatzungen wird

eine durchschnittliche Bauausfiihrung unterstellt.

Es ist jedoch zu betonen, dass die Kosten je nach den spezifischen Anforderungen des Projekts und den
individuellen Bedirfnissen des Eigentiimers variieren kdnnen. Daher sollten die Schatzungen als grobe
Richtwerte betrachtet werden, die einer detaillierten Analyse und Kalkulation bedirfen, um eine genau-

ere Vorstellung von den tatsachlichen Kosten zu erhalten.
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Instandhaltung

Die Instandhaltung einer Immobilie umfasst gemal den gesetzlichen Regelungen des § 536 BGB sowie
den Definitionen aus § 28 Il. BV und der DIN 31 052 (Januar 1985) einen kontinuierlichen Prozess von
Malnahmen, die wahrend der Nutzungsdauer durchgefiihrt werden, um den bestimmungsgemalen Ge-
brauch zu erhalten. Dies beinhaltet die Beseitigung von baulichen und sonstigen Méangeln, die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehen kénnen. Die Instandhaltung beinhaltet verschie-
dene Aspekte wie Wartung, Inspektion und Instandsetzung von technischen Mitteln und Strukturen. Ziel
der Instandhaltung ist es, den Sollzustand der Immobilie zu bewahren und gegebenenfalls wiederherzu-
stellen, um eine ordnungsgemaRe Funktion sowie den Erhalt des Immobilienwerts sicherzustellen. Dabei
werden Instandhaltungsziele mit den Unternehmenszielen abgestimmt und entsprechende Instandhal-

tungsstrategien festgelegt.
Notwendige MaRnahmen:

1. Schimmel —Kellerraum links: Fiir eine Abtragung des Schimmels mit einer professionellen Schim-
melentfernung, ohne umfangreiche Sanierung mit Eingriffen in die Bausubstanz sind Durch-
schnittskosten von 120 Euro bis 160 Euro pro Quadratmeter anzusetzen. Bei einer Breite von ca.
4m und einer Hohe von knapp 1m, kann mit Kosten von 640 Euro gerechnet werden. Hierbei sollte

allerdings ein Schimmelexperte dazu gezogen werden, um gesundheitliche Risiken vorzubeugen.
Gesamt 640 €
Mogliche MaBnahmen:
2. Keine Moglichen MaBnahmen durchzufiihren.

Gesamt 0€
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Instandsetzung

Die Instandsetzung einer Immobilie bezieht sich gemal den rechtlichen Bestimmungen, insbesondere § 3
Abs. 4 ModEnG und § 28 Abs. 1 Satz 2 Il. BV, auf die Behebung von baulichen Mangeln, die infolge von
Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliissen oder Einwirkungen Dritter entstanden sind. Dabei sollen Mal3-
nahmen ergriffen werden, die den zum bestimmungsgemalRen Gebrauch geeigneten Zustand der Woh-
nungen wiederherstellen. Im Gegensatz zur Instandhaltung, die praventive Mallnahmen zur Verhinderung
von Schaden umfasst, bezieht sich die Instandsetzung speziell auf die Reparatur und Wiederherstellung
des Istzustands, insbesondere nachdem Schaden aufgetreten sind oder Mangel festgestellt wurden. Dies
schlieBt jedoch nicht aus, dass die Instandsetzung auch Veranderungen am urspriinglichen Zustand der
Immobilie beinhalten kann, insbesondere bei dlteren Gebduden, die im Laufe der Zeit mehrfach modifi-
ziert wurden. Die Definition von Instandsetzungen gemaR der DIN 31 052 umfasst MaRnahmen zur Wie-
derherstellung des Sollzustands von technischen Mitteln eines Systems. Dies beinhaltet eine Reihe von
Schritten wie Auftragsdokumentation, Planung, Entscheidungsfindung, Durchfiihrung, Funktionsprifung
und Dokumentation. Instandsetzungskosten dienen nicht mehr zur Deckung der Kosten einer Instandhal-

tung gemald § 28 Abs. 1 II. BV n.F.
Notwendige MaRnahmen:
3. Keine Notwendigen MaRRnahmen durchzufiihren.
Gesamt 0€
Mogliche MaBnahmen:

4. Fliesen im Wintergarten erneuern: Wie oben in den Baumangeln und Schaden bereits festgehal-
ten, wird ein durchschnittlicher Arbeitspreis von 40€/m? angesetzt, um die Fliesen auszutauschen.
Der Wintergarten ist rund 5m? groR und somit wird eine Instandsetzung des Schadens etwa 200

€ in Anspruch nehmen.
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5. Abgeblatterter Putz an der AuBenfassade der Garage: Der Putz ist an der Garage vorne rechts
etwas abgeblattert. Da es sich hierbei um eine kleinere Stelle handelt werden fiir eine Beseiti-

gung/Ausbesserung circa 150€ anfallen.

Gesamt 350 €
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Modernisierungen

Modernisierung im Bereich der Wohnraumbewirtschaftung umfasst gemall den gesetzlichen Regelungen,
insbesondere § 559 Abs. 1 BGB, § 16 Abs. 3 WoFG und § 11 Abs. 6 Il. BV, bauliche MaBhahmen, die darauf
abzielen, den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig zu erhéhen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse
auf Dauer zu verbessern oder nachhaltige Einsparungen von Energie und Wasser zu bewirken. Dabei ist
eine wesentliche Voraussetzung der Modernisierung die nachhaltige Erhohung des Gebrauchswerts des
Objekts, was eine Verbesserung der Nutzung, der funktionellen Eigenschaften, der Wirtschaftlichkeit so-
wie der Anforderungen an den Stand der Erkenntnis und Technik einschliel$t. Gestalterisch-asthetische
Verbesserungen kdnnen den Gebrauchswert ebenfalls erhéhen, sind jedoch allein keine Modernisierung,
sondern Ublicherweise Instandsetzung oder Instandhaltung. Instandsetzungen, die durch MalRnahmen
der Modernisierung verursacht werden, fallen ebenfalls unter den Begriff der Modernisierung. MalRnah-
men zur Modernisierung konnen den Zuschnitt der Wohnung, die Belichtung und Beliiftung, den Schall-
schutz, die Energie- und Wasserversorgung, sanitare Einrichtungen, Beheizung und Kochmaéglichkeiten,
Funktionsablaufe in Wohnungen sowie die Sicherheit vor Diebstahl und Gewalt umfassen. Sie sind dazu
geeignet, die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebdudes, um mindestens 35 bis 40 Jahre zu

verlangern, missen jedoch im Einzelfall sorgfaltig geprift werden.

Notwendige MalRnahmen:

1. Dach/Dachdammung: Die durchschnittliche Lebensdauer von Dachziegeln liegt bei 60 bis 80 Jah-
ren. Da das Baujahr des Hauses aus dem Jahr 1968 ist betrdgt die aktuelle Lebenszeit der Dach-
eindeckung 57 Jahre. Es konnte gem. der Lebensdauer sein, dass ein Austausch der Dacheinde-
ckung in den nachsten zehn bis flinfzehn Jahren durchgefiihrt werden muss. Hierbei ist allerdings
der Zustand der Dachziegel zu bericksichtigen. Wahrend der Ortsbesichtigung konnte festgestellt
werden, dass die Dachziegeln sich in einem guten Zustand befinden. Auf Kundenwunsch werden
dennoch die Kosten hierfiir ermittelt. Die Erneuerung von Dachziegeln kosten zwischen 30 und
70 Euro den Quadratmeter. Die Dachflache des zu bewertenden Objektes betradgt einer Flache
von rund 185m?2. Demnach wird eine Eindeckung des Daches circa 13.000€ kosten. AuBerdem

kann eine neue Dachddammung installiert werden, welche die Heizkosten reduziert und somit
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Wohnkomfort im Winter sowie im Sommer erhéht. Die Lebensdauer der angewendeten Dam-
mung wird auf 30 bis 50 Jahre geschatzt. Da die DAmmung aus demselben Jahr wie die der Dach-
ziegeln sind, hat diese bereits die erwartete Lebensdauer erreicht. Somit ware es sinnvoll das
Dachgeschoss mit einer neuen Dammung auszustatten. Bei der Ortsbesichtigung wies der Auf-
traggeber darauf hin, eine Untersparrenddmmung durchfiihren zu wollen, sofern dies notwendig
sei. Bei einer Untersparrendammung ist der Vorteil, dass diese von innen angebracht wird und
somit die Dachziegeln nicht extra heruntergenommen werden miissen. Ubliche Kosten hierbei
belaufen sich auf rund 30 bis 80 Euro den Quadratmeter. Bei einer Flache des Innenraumes des
Dachgeschosses von circa 150m? fallen fir die Untersparrenddmmung rund 12.000€ Kosten an.
Insgesamt ergibt sich aus der Berechnung fiir das Dach und zusatzlicher Dachdédmmung ein Wert

von 25.000 €.
Gesamt 25.000 €
Mogliche MaRnahmen:

6. Fenster: Die Lebensdauer von Fenstern liegt in der Regel bei 25 bis 50 Jahren. Der GroRteil der
Fenster ist aus dem Jahr 2009. Dies wirde eine Lebensdauer von 16 Jahren bedeuten. Da sich die
Fenster bei der Ortsbesichtigung in einem guten Zustand befanden ist nicht von einem zwingen-
den Austausch auszugehen.

7. Wirmedammung/AuBenwand: Eine Warmedammung an der AuBenwand wiirde das Raumklima
verbessern und somit die Wohnqualitat erhdhen. Wenn eine AuBenwand gedammt ist, wird mehr
Warme im inneren des Hauses gespeichert. Somit kann weniger Energie entweichen. Ein Warme-
dammverbundsystem hat ungefidhre Kosten von rd. 200€/m2. Da nicht der komplette Teil des
Hauses mit einer AuRenwandddammung verkleidet werden kann (Zwecks Anbauten an den ver-
schiedenen Seiten) wird unterstellt, dass eine AuBenfliche von rd. 160m? mit einer DAmmung
versehen werden kann. Demnach werden fir die AuRenwanddammung kosten in Hohe von
32.000€ angesetzt.

8. Leitungen: Die Leitungen wurden im gesamten Haus gemaR der Aussage wahrend der Ortsbesich-

tigung im Jahre 2020 erneuert. Die durchschnittliche Lebensdauer von Wasserleitungen in einem
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Haus liegt bei 70-100 Jahren. Mit einem Austausch ist daher in den nachsten Jahren nicht zu rech-
nen.

9. Heizung: Die Heizung ist aus dem Jahr 1996. Die Lebenserwartung einer solchen Gas-Heizung liegt
bei rund 30 Jahren. Da dieses Alter bald erreicht ist, kann iber einen Austausch nachgedacht wer-
den. Gas-Heizungen dirfen repariert werden. Sind diese allerdings nicht mehr funktionsfahig,
mussen diese durch eine neue Heizung erneuert werden, welche 65 Prozent an erneuerbarer
Energie nutzt. Eine neue Heizung wiirde Kosten in ungefahrer Hohe von 17.500 € mit sich bringen.

10. Elektrik: Die ungefdhre Lebensdauer der Elektrik liegt bei ungefahr 30 bis 40 Jahren. Bei der Orts-
besichtigung ging hervor, dass an der Elektrik bisher wenig erneuert wurde. Fiir die Erneuerung
der Elektrik ist mit Kosten in Hohe von 85€/m? bis 130€/m? Wohnfldche zu rechnen. Bei einer
Wohnfldche von 165m? wiirde es zu einer geschatzten Summe von rd. 21.500€ kommen.

11. Dammung der Kellerdecke: Mit einer Kellerdeckendammung verringert sich der Warmeabfluss
und die Oberflachentemperatur des Bodens im Erdgeschoss steigt folglich an. Die Dammung der
Kellerdecke sorgt fiir sinkende Energiekosten und einem héheren Wohnkomfort. Die Kosten fiir
eine solche Dammung von unten mit Dammplatten belduft sich auf 60 bis 90 Euro den Quadrat-
meter. Hierbei muss jedoch nur der vordere Teil des Kellers gedammt werden, da im hinteren Teil
eine Ddmmung vorhanden ist. Die Flache der zu ddmmenden Decke betragt rund 60 m2. Demnach

werden rund 5.500€ angesetzt.

Gesamt 76.500 €

Forder'—

mitglied
HEID Immobilien GmbH Sparkasse Heidelberg | Finanzamt Heidelberg Registereintrag:
Geschdftsfiihrer: Kontoinhaber: HEID Immobilien GmbH Steuernummer: 32493 /87458 AG Mannheim
André Heid, Katharina Heid, Martin Réser IBAN: DEO7 6725 0020 0009 2908 34 Umsatzsteuer-ID-Nr.: DE 3199 35612 Registernummer:

Ziegelstralle 25 | 69190 Walldorf BIC: SOLADES1THDB HRB 731604



HEID Immobilien GmbH | Ziegelstrale 25 | 69190 Walldorf

Tel.: +49 0800 90 90 282 | Fax: +49 6227 69 89 7721
E-Mail: kontakt@heid-immobilienbewertung.de | www.heid-immobilienbewertung.de

Zusammenfassung

Insgesamt fallen somit folgende Kosten an:

Notwendige MaRnahmen = 25.640 €
Mogliche MaRnahmen = 76.850 €
Insgesamt 102.490 €

Unterschrift und Stempel
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