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1. Einführung 

 

Um den Wert einer Immobilie zu erhalten oder zu steigern, sollte diese laufend 

gepflegt, instand gesetzt  und ggf. modernisiert werden. Dafür ist es unumgänglich, 

den momentanen Zustand des Gebäudes festzustellen und zu analysieren. Hierzu 

wurde von uns der IMMOBILIENPASS entwickelt, bei dem die Immobilie vom 

Ingenieur besichtigt, der Zustand aufgenommen, etwaige Sanierungsarbeiten 

vorgeschlagen und deren Kosten ermittelt werden.  

 

Der IMMOBILIENPASS beschreibt ein Gebäude aufgeteilt in die wichtigsten 

Elemente. Ein Element kann ein Bauteil bzw. eine technische Anlage darstellen. Auf 

altbauspezifische Eigenheiten sowie baukonstruktive Unterschiede kann 

eingegangen werden, um diese genau zu erfassen. 

Der Zustand der einzelnen Elemente wird bei der Begehung beurteilt und in vier 

Klassen eingeteilt:  

     a   neuwertig/gut      

     b   befriedigend 

     c   mäßig 

     d   schlecht 
 

Aufgrund der ermittelten Zustände wird über die Priorität die Dringlichkeit einer 

Sanierungs- bzw. Modernisierungsmaßnahme dargestellt.  

 

 

 

 

 

 

Somit können sie ersehen, zu welchem Zeitpunk welche Arbeiten durchgeführt 

werden sollten, um vorhandene Schäden zu beseitigen und Folgeschäden zu 

vermeiden.  

 

Instandsetzung / Modernisierung empfohlen 

Schönheitsreparaturen empfohlen 

Instandsetzung / Modernisierung erforderlich 

kein Eingriff erforderlich 
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Für die vorgeschlagenen Maßnahmen wird eine Kostenschätzung durchgeführt, die 

Ihnen eine detaillierte Darstellung der anfallenden Kosten zeigt.  

 

Ein weiterer Vorteil ist der übersichtliche Aufbau des IMMOBILIENPASSES, der es 

ermöglicht, alle die Immobilie betreffenden Unterlagen abzuheften und wie ein 

“Inspektionsheft“ zu führen.  

 

 

 

Beispiel:  
 

 
C Haupthaus 

C4 Treppenhaus 

C4.2 Treppen und Podeste    Zustand: c        Priorität:  
 
Beurteilt wurden Konstruktion, Beläge und Geländer auf Abnutzung, 
Verschmutzung und Sicherheit, etc. 
Diagnose: 
Das Eichenparkett ist vollkommen vergraut und weist keine Schutzschicht 
mehr auf. 
Nachträgliche Abstützungen wurden zwischen dem 2. - 3. und 3. – 4. 
Stockwerk auf Grund von Absenkungen der Treppe eingezogen. 
 

           
 
Maßnahmen: 
Schleifen und versiegeln des gesamten Treppenhauses 
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Überprüfung bzw. beobachten der Treppenabsenkungen und der 
Abstützungen. Bei weiteren Verformungen gegebenenfalls Hängekonstruktion 
vom Dachgeschoss zur Unterstützung einziehen. 
 
 

 

In diesem Beispiel wird das Element C4.2 Treppen und Podeste des Oberbegriffes 

C4 Treppenhaus beurteilt. 

Aufgrund des vollkommen vergrauten Eichenholzes und des fehlenden 

Schutzbelages wurde der Zustand des Elementes mit c (mäßig) festgelegt. 

Um ein stärkeres Verschmutzen und Beschädigen des Parketts zu verhindern, wird 

eine Modernisierung empfohlen (Priorität ). 

 
Die Kosten für diese Maßnahmen wurden auf 9.560,- € geschätzt. 
 
 
C4 Treppenhaus                  9.560,- 
 
C4.2 Treppen und Podeste                 9.560,- 

 
Holzboden und Treppe abschleifen und behandeln       9.560,- 
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2.  Zusammenfassung 

2.1 Gebäudezustand und Instandsetzungs- bzw. 

Modernisierungsmaßnahmen 

 

Bei dem besichtigten Objekt handelt es sich um in ein denkmalgeschütztes 

Wohnhaus aus dem Jahre 1914 und dessen Dachgeschosswohnung 

 
Der Vorgarten des Gebäudes ist in einem guten, gepflegten Zustand.  Leichte 

Betonausbesserungsarbeiten sind an der Hofabfahrt und den Betonsockeln bzw.      

–säulen des Zaunes durchzuführen, um einen weiteren Zerfall entgegenzuwirken.  

Der Hof ist nach dem vorhandenen Freiflächengestaltungsplan herzurichten. 

Besonderes Augenmerk ist hier auf die Entwässerung im Bereich der Fahrstuhl-

gründung zu legen, da dort bereits ein Wasserschaden im Kellermauerwerk zu 

erkennen ist. Die Einfriedungsmauer sollte neu gestrichen werden.  

 

Die denkmalgeschützte Straßenfassade macht einen guten Eindruck. Es sind 

lediglich kleinere Ausbesserungsarbeiten am Putz durchzuführen.  

Die komplette Hoffassade sollte gereinigt, ausgebessert und neu gestrichen werden.  

Die Entwässerung der hofseitigen Balkone ist zu überprüfen, da hier vermehrt 

Putzschäden zu beobachten sind. 

Der Sockelbereich des gesamten Gebäudes weist Hohlstellen und teilweise 

Abplatzungen (in der Hofdurchfahrt und im Hof) auf. Grund hierfür ist das 

durchfeuchtete und evtl. versalzene Mauerwerk des Kellers. Kurz- bis mittelfristig 

können großflächige Putzabplatzungen in diesem Bereich stattfinden.  

Durch die Nutzung des Kellers als Abstellraum und den verhältnismäßig hohen 

Kosten einer Mauerwerkstrockenlegung ist kein eingreifen erforderlich.  

Eine weitere Beobachtung des Zustandes ist jedoch notwendig.  

Im Zuge des Dachgeschossausbaus wurde das Treppenhaus renoviert und ein 

Außenlift installiert, der bis in das Dachgeschoss reicht. Das Eichenparkett sollte 

noch abgeschliffen und eingelassen werden. 

Die spärlich abgestützten Treppenläufe sind zu beobachten, ob erneut Verformungen 

auftreten. 



2. Zusammenfassung  Seite 7 

Dipl.-Ing.(FH) Klaus Riediger                                    Dipl.-Ing.(FH) Klaus Oswald 
 Grüntenstraße 14   •   80686     München  
0172/863 4 963 Tel 089/523 89 447  •   Fax 089/523 89 463  

www.klaus-haus.de  •   info@klaus-haus.de 
 

 

 

��� ���

Da die Dachkonstruktion nur zu einem geringen Teil einsehbar war, werden die 

vorgefunden Schäden auf das gesamte Dach angenommen.  

Bei der Dachsanierung vor einigen Jahren wurde nur die Dachdeckung erneuert, 

ohne eine Feuchtigkeitssperre einzubauen. 

Große Teile der Holzkonstruktion weisen starke Feuchteschäden auf, die die 

Tragfähigkeit verringern. Außerdem wird dringen darauf hingewiesen, dass eine 

Durchfeuchtung die vorhandene Wärmedämmung zerstören kann und somit die 

Dämmeigenschaften zur Dachgeschosswohnung beeinträchtigt wird. 

Zu dem ist mit Feuchteschäden in dieser Einheit zu rechnen. 

Als umgehende Maßnahme ist deshalb die Sanierung des Dachs dringend 

erforderlich. 

 

 

Bei den Einheiten wurde lediglich die vor kurzem ausgebaute Dachgeschoss-

wohnung beurteilt, da die noch mitbesichtigte Erdgeschoßwohnung zum Zeitpunkt 

der Besichtigung saniert wurde. 

Die Dachgeschoßeinheit befindet sich in einem sehr guten Zustand. Die Wohnung ist 

modern ausgestattet und es sind nur vereinzelte Schönheitsreparaturen 

durchzuführen.  

 

Energetischer Zustand 

 

Steigende Rohstoffpreise und immer strengere umweltpolitischen Auflagen erfordern 

speziell im Bauwesen die Auseinandersetzung mit energieeinsparenden 

Maßnahmen. Gerade Häuser älteren Baujahres weisen grundsätzlich 

Schwachstellen der Wärmedämmeigenschaft auf. 

Einsparmöglichkeiten können beispielsweise durch nachträgliche Fassaden- 

oder/und Dachdämmung, Fensteraustausch oder durch den Einsatz moderner 

Heiztechniken erreicht werden.  

Konkrete Maßnahmen zur Verbesserung des energetischen Zustandes des 

Gebäudes, die auch den Normen entsprechen, können nur über eine ausführliche 
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Energiebilanzierung ermittelt werden. Es wird lediglich auf offensichtliche 

Schwachstellen des Gebäudes hingewiesen. 

 

Wärmetechnische Defizite wurden an der Decke zum nicht beheizten Keller, sowie 

zur Hofdurchfahrt, den Außenwänden, den normalverglasten Fenstern und den 

Rollokästen festgestellt.  

Es ist anzumerken, dass durch die denkmalgeschützte Straßenfassade eine 

nachträgliche Dämmung erschwert wird.  

 

Das Dachgeschoss wurde bei dem nachträglichen Ausbau normgerecht gedämmt 

und mit einer modernen Gasetagenheizung ausgestattet. Es wird jedoch nochmals 

darauf hingewiesen, dass durch einen Feuchteeintritt über das undichte Dach die 

Wärmedämmung beschädigt und unwirksam werden kann.  

 

Ab Januar 2006  tritt eine neue EU-Richtlinie in Kraft. Hiernach muss bei Vermietung 

bzw. Verkauf einer Immobilie ein Energiepass vom Eigentümer vorgelegt werden, 

der den Mieter oder Käufer über den energetischen Zustand des Objektes informiert. 
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2.2 Kostenschätzung 

 

Die Untersuchungen und deren Auswertungen zur Ermittlung der Sanierungs- und 

Instandhaltungsarbeiten haben gezeigt, dass an dem Sondereigentum geringe, 

jedoch am Gemeinschaftseigentum umfangreichere Arbeiten notwendig sind. 

 

Durch die erst kürzlich stattgefundene Modernisierung des Dachgeschosses konnten 

im Bereich des Sondereigentums nur geringe optische Mängel festgestellt werden.  

Da die Schäden sehr geringfügig sind und eine Behebung nicht zwingend 

erforderlich ist, sind die Kosten vernachlässigbar.  

 

Obwohl über die letzten Jahre immer wieder Instandsetzungs- und Modernisierungs-

arbeiten am Gebäude stattgefunden haben, wurden trotzdem gravierende Mängel 

festgestellt.  

Für die Beseitigung der Schäden, fallen Kosten in Höhe von ca. 78.000,- an.  

Der größte Teil mit ca. 40.000,- € ist für die Sanierung des Daches angesetzt. Dieses 

sollte schnellstmöglichst ausgeführt werden, um Folgeschäden am Wohnhaus sowie 

der Dachgeschosseinheit zu verhindern.  

Für die Herrichtung der Hoffassade wird mit ca. 16.000,- € gerechnet. Auch wenn 

diese Arbeiten nicht dringend erforderlich sind, wird empfohlen, diese mit denen der 

Dachsanierung durchzuführen, um Kosten für das Gerüst einzusparen. 

Ein weiteres Muss, auf Grund der Stadtverordnung, ist die Anlage des Hofgartens. 

Hier wurden lediglich die Pflasterarbeiten und die Rasenanlage berücksichtigt. Diese 

Position beläuft sich auf ca. 4.000,- €, wobei Tonnenhaus, Spielplatz, Bäume und 

Sträucher noch einzurechnen sind.  

Zur Aufwertung des Treppenhauses wurden ca. 9.600,- € für die Arbeiten an den 

Holzböden und –stufen veranschlagt. 

Die restlichen Kosten in Höhe von 8.400,- € wurden für Arbeiten am Hoftor, dem 

Fahrradkeller, der Einfriedung, sowie der Baustelleneinrichtung eingeplant. 

 

Es wird darauf hingewiesen, dass in Zukunft weitere Kosten für energieeinsparende 

Maßnahmen entstehen können. 
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2.3 Graphische Darstellung 
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3.1 Objektdaten: 
 
Gebäudeart  :  Mehrfamilienhaus 
Adresse  :  Musterstraße 6 

80000 München 
 
Flurnr.   : x/y 
Katasteramt  : München/BL. X 
Gemarkung  : X 
Grundstücksfläche : 670 m2 

 
 
Baujahr  : 1914 
Denkmalschutz : Straßenfassade 
Anzahl der Etagen : 4 + Keller + Dach 
Gebäudegrundfläche : 315 m2 Geschossfläche : 271 m2 
 
Fassadenfläche : 715 m2  Gebäudevolumen : 5830 m3 

Traufhöhe  : 18,60 m / 15,50 m Dachfläche  :  550 m2 
 
Anzahl der Fenster      : 81 
Anzahl der Balkone/Loggien : 18 
Anzahl der Tief-/Garagen-/Stellplätze: - / - / 1 (Hofzugang) 
 
Konstruktion 
Kellerboden   : Betonplatte, d= 15 cm 
Kelleraußenwände  : Beton, d= 65 cm 
Kellerinnenwänd  : Ziegelmauerwerk, d= 51/38 cm 
Kellerdecke   : Beton, d= 25 cm 
Außenwände  : Ziegelmauerwerk, d= 51/38 cm 
Innenwände   : Ziegelmauerwerk, d= 38/25 cm 
Geschossdecken  : Holzbalkendecken 17/23, d= 30 cm 
Dachkonstruktion  : Pfettendach 
 
Anzahl Treppenhäuser :  1 22,1 m2 je Etage, 42,2 m2 im EG 
Anzahl Wohneinheiten : 17 Wfl: 1240 m2 Nfl: 1758 m2 
Anzahl Gewerbeeinheiten : - 
 
Objektverwalter :  
Anschrift  :  
Tel./Fax/Mobil : 
 
Hausmeister  : 
Anschrift  : 
Tel./Fax/Mobil : 
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Einheiten 
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3.2 Diagnosebericht 

Anamnese: 
 
Vorhandene Unterlagen (Pläne, Baubeschreibungen, Gutachten, etc): 
 
Eingabepläne (Keller, EG, OG, DG) 
Baumbestandsplan, Freiflächengestaltungsplan 
 
 
Letzte Instandsetzungs- und Modernisierungsmaßnahmen:  
 
Gespräch vom XX.XX.XXXX, mit Frau Muster: 
Laut Eigentümer wurde beim Ausbau des Dachgeschosses festgestellt, dass die 
Füße der Holzstützen des Dachtragwerkes morsch waren und ausgetauscht bzw. 
ersetzt werden mussten. Außerdem ist bei der Neudeckung des Daches vor ca. vier 
Jahren nicht die Unterspannbahn erneuert worden. 
Der Keller, wie auch die Fassade des Hauses ist ca. vor vier Jahren renoviert 
worden. D.h., das der Boden und die Wände des Kellers gestrichen wurden. Der 
Sockelbereich wurde hergerichtet und die Fassade gestrichen. 
 
 
 
Vor-Ort-Bestandsaufnahme: 
 
Begehung am XX.XX.XXXX von  1130 - 1400 Uhr 
 
Wetterbedingungen: bewölkt, 4o C, trocken 
 
Anwesende: Oswald, Riediger 
 
Zutritt zu der Dachgeschosswohnung und einer Hochparterreeinheit zur Straßenseite 
Kein Zutritt zu den anderen Einheiten. Kein Zutritt zu den einzelnen Kellerabteilen 
und dem separaten Waschkeller. 
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Ausführlicher Diagnose- und Maßnahmenbericht: 
 
 
Eine genaue Schadenslokalisierung ist in Schadensplänen (Kapitel 3.3) dargestellt. 
 

A Umgebung/Außenfläche    Zustand: c        Priorität:  
Der neu angelegte Vorgarten mit dem schmiedeeisernen Zaun verleiht dem 
Gebäude ein schönes Erscheinungsbild zur Straßenseite und hinterlässt einen 
sehr gepflegten Eindruck. Die Fassade, wie auch die Grünanlage der Hofseite 
hingegen sind noch nicht hergerichtet. 

  
Beurteilt wurden die Grünflächen, versiegelten Flächen, Eingrenzungen, 
technische Einrichtungen (Wasser, Strom), etc. 
Diagnose:  
Betonrisse und –abplatzungen an der Eingrenzung des Vorgartens 
Risse in der Bodenplatte der Hofeinfahrt 
Kein Wasseranschluss im Vorgarten vorhanden. 
Feuchteflecken und Abplatzungen an der Einfriedung des Hinterhofes. 
Grünfläche im Hofbereich stark uneben und ungepflegt. 

  

    
 

Maßnahmen: 
Ausbessern des Betonsockels und –säulen des Vorgartens.  
Neuanstrich der Hofeinfriedung. Wiederherrichten der Hofeinfahrt. 
Herrichten des Innenhofes nach dem vorhandenen und geforderten 
Freiflächengestaltungsplan. 

 
 
 
B  Nebengebäude nicht vorhanden   
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C Hauptgebäude 
  

Das Gebäude macht auf der Straßenseite einen sehr guten Eindruck. In dem 
Anblick der Fassade mit ihren Verzierungen und den Originalfenstern spiegelt 
sich die Zeit der Erbauung wieder. Der nachträglich angebaute Außenaufzug 
im Hof wertet das Gebäude auf. Der Hof, wie auch der Hoffassade ist noch 
nicht angelegt bzw. gestrichen.  
 

C1 Tragkonstruktion     Zustand: c        Priorität:  
 

Beurteilt wurde die Tragkonstruktion des Gebäudes 
Diagnose: 
Das Ziegelmauerwerk und Holzbalkendecken zeigen keine offensichtlichen 
Mängel, welche die Tragfähigkeit gefährden. Lediglich die übliche 
Durchbiegungen der Holzbalkendecken wurde festgestellt. 
Die Kelleraußenwände und –decken sind betoniert.  
Auf Grund der relativ neuen Oberflächenbehandlungen der Bodenplatte, der 
Kellerwände und des Sockelputzes ist eine Diagnose ohne genauere 
Untersuchungen sehr schwer. Die  Hohlstellen im Sockelputz und die dem 
Baujahr entsprechend verwendete Zusammensetzung des Betons lassen 
jedoch auf eine gewisse Durchfeuchtung und evtl. Versalzung der 
Kelleraußenwände schließen. Die Putzabplatzungen an der Hoffassade über 
dem Sockelbereich weisen außerdem auf eine aufsteigende 
Mauerwerksfeuchte hin. Schäden in den Hochparterreeinheiten konnten nicht 
festgestellt werden. 
Der ca. vier Jahre zurückliegende Anstrich der Kellerwände und des Bodens 
weisen keine oder nur geringe Feuchteschäden auf, so dass kurzfristig hier 
mit keinen neuen Schäden zu rechnen ist. Die Hohlstellen im Sockelbereich 
könnten jedoch kurzfristig großflächige Putzabplatzungen verursachen. 
 
Maßnahmen: 
Auf Grund der Beschaffenheit des Kellers und dessen Nutzung als 
Abstellraum ist kein Eingriff notwendig. 
Bei größeren Schäden an den Sockelbereichen, sollten diese mit einem 
geeignetem Putz ausgebessert werden.  
Eine dauerhafte Problemlösung brächten nur Trockenlegungsmaßnahmen, die 
für den Zweck einen zu hohen Aufwand mit sich bringen würde.  
Eine weitere sorgfältige Beobachtung ist jedoch notwendig, um eventuell 
auftretende Feuchteschäden in Parterrewohnungen frühzeitig zu erkennen. 
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C2 Fassade 

C2.1 Sockelbereich     Zustand: c        Priorität:  
 

Beurteilt wurde der Sockelputz auf Hohlstellen, Abplatzungen, Risse, 
Feuchtestellen, Ausblühungen und Verschmutzung 
Diagnose: 
Große Bereiche des bodennahen Sockelputzes weisen auf Grund des 
durchfeuchteten Kellermauerwerkes Hohlstellen auf. Im Sockelbereich des 
Hofes und an der Ecke der Hofeinfahrt sind Putzabplatzungen zu erkennen. 
Im Kellerfensterbereich sind Haarrisse aufgetreten. 

  

            
  

Maßnahmen: 
Putzausbesserungsarbeiten   

 

C2.2 Putz und Anstrich     Zustand: c        Priorität:  
 

Beurteilt wurden die Fassadenflächen auf Abplatzungen, Risse, 
Feuchtestellen, Ausblühungen und Verschmutzung 
Diagnose: 
Der Putz direkt über dem Sockelblech an der Frontfassade weist Hohlstellen 
auf. 
Putzfehlstellen im Fensterbereich des Dachgeschosses auf Grund eines 
Fenstertausches. 
Im Hofbereich partielle Putzabplatzungen und verwitterter Anstrich 
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Maßnahmen: 
Reparatur der Fehlstellen.  
Ausbesserung, Reinigung und Neuansrtich der gesamten Fassade des 
Hofbereichs. 

 

C2.3 Balkone und Loggien    Zustand: c        Priorität:  
 

Beurteilt wurden die Konstruktion, Anschlüsse, Putz, Anstrich, Geländer bzw. 
Balustrade von außen (Genauere Betrachtung siehe D7). 
Diagnose: 
Auffälligkeiten zeigten sich hier im Hofbereich an einem Balkonauflager, bei 
dem Putzabplatzungen erkennbar waren. Ein direkter Zugang zu den 
Einheiten war nicht gegeben. 
Verwitterung der Balkongeländer 
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Maßnahmen: 
Überprüfen der Balkonentwässerung der Hofbalkone. 
Neuanstich der Metallgeländer der Balkone im Hofbereich. 

 

C2.4 Fenster      Zustand: a        Priorität:  
 
Beurteilt wurden die Fenster auf Zustand, Funktion und Verschmutzung  
Diagnose: 
Die Fenster der Straßenfassade sind noch die originalen Holzsprossenfenster 
mit einfacher Verglasung. Die Rahmen sind in einem guten und gepflegten 
Zustand. Die hofseitigen Fenster sind neuerer Bauart und ebenfalls in einem 
guten und gepflegten Zustand.  
Der Wärmeschutz wird hier nicht berücksichtigt (s. E: Energetischer Zustand) 
 

           
 
Maßnahmen: 
Keine Maßnahmen 
 



3. Ausarbeitung  Seite 20 

Dipl.-Ing.(FH) Klaus Riediger                                    Dipl.-Ing.(FH) Klaus Oswald 
 Grüntenstraße 14   •   80686     München  
0172/863 4 963 Tel 089/523 89 447  •   Fax 089/523 89 463  

www.klaus-haus.de  •   info@klaus-haus.de 
 

 

 

��� ���

C3 Hofdurchfahrt     Zustand: c        Priorität:  
 
Eine Rampe führt auf halbem Kellerniveau in die Hofdurchfahrt des Hauses, 
die als Fahrradabstellraum genutzt wird. 

         
Beurteilt wurden die Bausubstanz, Türen,  technische Einrichtungen etc. 
Diagnose: 
Eine Scheibe fehlt in dem Hofeinfahrttor, im unteren Bereich des Tores sind 
Feuchteschäden zu erkennen. 
Putzabplatzungen und Hohlstellen im gesamten Außenwandbereich auf Grund 
des durchfeuchteten Kellermauerwerkes, starke Verunreinigungen des 
Anstrichs. Das Fallrohr zur Hofseite ist oder war offensichtlich undicht.  
 

           
 
Maßnahmen: 
Ergänzen der fehlenden Glasscheiben sowie ein Neuanstrich der  
Tore mit einer Erhöhung der Spritzschutzbleche. 
Beobachtung des Fallrohres auf Undichtigkeit, gegebenenfalls reparieren. 
Reinigung und Anstrich der Wände.  
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C4 Treppenhaus 

C4.1 Eingangsbereich     Zustand: b        Priorität:  
 

Beurteilt wurde der Gesamteindruck, Haustüre, Briefkastenanlage, technische 
Einrichtungen, etc. 
Diagnose: 
Teilweise nur provisorische Beleuchtung im Eingangsbereich 
Die Briefkastenanlage wirkt ein wenig vergilbt und ist mit Aufklebern bestückt. 
  

           
 
Maßnahmen: 
Aufwertung des Eingangsbereichs durch Anbringen passender 
Deckenleuchten.  
Die Briefkästen von Aufklebern befreien und gründlich reinigen, evtl. neu 
streichen. 

 

C4.2 Treppen und Podeste    Zustand: c        Priorität:  
 

Beurteilt wurden Konstruktion, Beläge und Geländer auf Abnutzung, 
Verschmutzung und Sicherheit, etc. 
Diagnose: 
Der Eichenparkettbelag ist vollkommen vergraut und weist keine 
Schutzschicht mehr auf. 
Nachträgliche Abstützungen zwischen 2. – 3. und 3. – 4. Stockwerk auf Grund 
von Absenkungen der Treppe eingezogen. 
 



3. Ausarbeitung  Seite 22 

Dipl.-Ing.(FH) Klaus Riediger                                    Dipl.-Ing.(FH) Klaus Oswald 
 Grüntenstraße 14   •   80686     München  
0172/863 4 963 Tel 089/523 89 447  •   Fax 089/523 89 463  

www.klaus-haus.de  •   info@klaus-haus.de 
 

 

 

��� ���

           
 

 
 
Maßnahmen: 
Schleifen und versiegeln des gesamten Boden im Treppenhaus. 
Überprüfung bzw. beobachten der Treppenabsenkungen und deren 
Abstützungen. Bei weiteren Verformungen gegebenenfalls Hängekonstruktion 
vom Dachgeschoss zur Unterstützung. 

 

C4.3 Wände      Zustand: a        Priorität:  
 

Beurteilt wurden Putz, Anstrich oder sonstige Beläge auf Risse, Fehlstellen 
und Verschmutzung etc. 
Diagnose: 
Die Wände des Treppenhauses sind kürzlich renoviert worden. 

 Maßnahmen: 
keine Maßnahmen 

 

C4.4 Fenster und Wohnungstüren   Zustand: a        Priorität:  
 
Beurteilt wurden die Fenster auf Zustand, Funktion und Verschmutzung; der 
Gesamteindruck der Wohnungstüren  
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Diagnose: 
Neue Glasfassade am Podest des Außenaufzugs. 
Die Wohnungstüren sind Ursprünglich und in einem sehr guten Zustand. 
 

           
  
Maßnahmen: 
keine Maßnahmen 

 

C4.4 Aufzug      Zustand: a        Priorität:  
 

Beurteilung auf Funktion, Baujahr, Tragkraft, Abnutzung und Verschmutzung 
Diagnose: 
Neu angebrachter Außenaufzug im Innenhof, Fa. Bruckdorfer, zul. 
Gesamtgewicht 350kg o. 4 Personen. 
Der Glasanbau ist wegen der Entlüftungsmöglichkeit der Klofenster ungünstig 
angebracht. 
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Maßnahmen: 
keine Maßnahmen 
 

C4.5 Licht, Klingelanlage und Rauchabzug Zustand: a        Priorität:  
 

Beurteilt wurde Zustand, Optik, Funktion, Verschmutzung 
Diagnose: 
Das Licht funktioniert mit Zeitsteuerung und kann in jeder Etage ausreichend 
oft geschalten werden.  
Provisorische Lampen hängen auf Grund der Renovierungsmaßnahmen 
immer noch im Treppenhaus. 
Die Klingel-/Gegensprechanlage funktionierte in den getesteten Wohnungen. 
Die Kontrolleuchte des Rauchabzugs ins funktionstüchtig. 
 

 
 
Maßnahmen: 
Die Lampen im Treppenhaus sollten passend ergänzt werden. 

 
 
 
C5 Tiefgarage nicht vorhanden 
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C6 Keller 

C6.1 Kellerräume privat     Zustand: a        Priorität:  
 

Beurteilt wurde die Bausubstanz von Boden, der Wände und Decken, die  
Verschläge und das Licht 
Diagnose: 
Boden und Wände weisen keine offensichtlichen Schäden auf, da diese erst 
vor ca. vier Jahren gestrichen wurden.  
Die Kellerabteile sind mit neuen Metallverschlägen versehen. 
Eine helle allgemeine Kellerausleuchtung ist vorhanden.  
Separate Beleuchtung sowie Stromanschlüsse der einzelnen Abteile sind nicht 
vorhanden.  
 

 
 
Maßnahmen: 
Keine Maßnahmen  

 

C6.2 Kellerräume allgemein    Zustand: c        Priorität:  
 

Beurteilt wurde die Bausubstanz von Decken, Boden und Wände, Kamine und 
das Licht 
Diagnose: 
Boden und Wände weisen keine offensichtlichen Schäden auf, da diese erst 
vor ca. vier Jahren gestrichen wurden. 
An dem im Aufzugbereich des Innenhofs liegenden Kamin sind 
Feuchteschäden zu erkennen, die durch das überfliesende Regenwasser der 
darüberliegenden Regenrinne, sowie durch das in der vorhandenen Mulde 
gesammelte Oberflächenwasser, entstanden sind.  
Es sind zwei nachträgliche Holzdeckenunterzüge im hinteren Kellerbereich 
eingezogen. 
Eine helle allgemeine Kellerausleuchtung und ausreichend Lichttaster sind 
vorhanden. 
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Maßnahmen: 
Es wird dringend geraten, das Bodenniveau des Hofes anzupassen, so dass 
das Oberflächenwasser abgeführt werden kann. Außerdem ist die  
Entwässerung des Daches zu überprüfen und ggf. zu reparieren sofern dies 
nicht kurzfristig im Zuge der Dachsanierung geschieht. 

 
C6.3 Wärmeerzeugung  
 

Es ist eine dezentrale Wärmeversorgung vorgesehen, d. h. in jeder einzelnen 
Einheit befinden sich entweder Gasetageheizungen mit Warmwasserspeicher  
bzw. Einzelgasöfen mit Warmwasserboiler. 
 

C6.4 Wärmeverteilung 
 

Da die Wärmeversorgung dezentral stattfindet, wird die Wärmeverteilung in 
jeder Einheit einzeln beurteilt. 
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C6.5 Gas, Wasser, Strom    Zustand: b        Priorität:  
 

Beurteilt wurde die Gas-, Wasser- und Stromverteilung sowie der 
Hausanschluss auf Zustand, Material und Abnutzung 
Diagnose: 
Das Gebäude verfügt über eine moderne, zentrale 
Wasseraufbereitungsanlage. 
Die Wasserleitungen bestehen aus verzinktem Stahl und sind isoliert. 
Die Stromabsicherung und –verteilung ist ausreichend und entspricht den 
Anforderungen. 
 

           
 
Maßnahmen: 
Keine Maßnahmen 

 

C6.6 Wasserentsorgung    Zustand: b        Priorität:  
 

Beurteilt wurde der sichtbare Teil der Abwasserleitungen auf Material und 
Abnutzung 
Diagnose: 
Die Rohre bestehen aus Guss und sind offensichtlich in Ordnung 
Maßnahmen: 
Keine Maßnahmen 

 

C6.7  Türen, Fenster und Lichtschächte  Zustand: b        Priorität:  
 

Beurteilung auf Art, Abnutzung, Verschmutzung, etc. 
Diagnose: 
Die Kellerfenster sind neu und normalverglast. 
Der Keller weist einen Zugang mit einer Brandschutztür zum Treppenhaus 
auf.  
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Eine Tür führt vom Innenhof in einen separaten Waschkeller.  
 

           
 
Maßnahmen: 
Keine Maßnahmen 
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C7 Dach 
 

C7.1 Dachraum      Zustand:  d          Priorität:   
 

Beurteilt wurde der Zustand des nicht ausgebauten Dachraumes. 
(Ausgebauter Dachraum siehe Einheit D1 – D17) 
Diagnose: 
Der Dachraum verfügt über zwei Ebenen und ist zu ca. 80 % ausgebaut. 
Der unausgebaute Bereich liegt in der oberen Ebene, besitzt eine gute 
Raumaufteilung und ist mit der Dachgeschoßwohnung verbunden. Der 
Bodenbelag ist ursprünglich, uneben und besteht aus Fichtenbohlen mit 
großen Fugenbreiten.  

  

  
 

Maßnahmen: 
 Keine Maßnahmen erforderlich, eine Modernisierung wird aber empfohlen. 
 

C7.2 Tragwerk      Zustand: d        Priorität:  
 

Beurteilt wurden das Holztragwerk und dessen Verbindungen auf 
Tragfähigkeit, Schädlingsbefall und sonstige Mängel 
Diagnose: 
Das Dachtragwerk konnte nur im unausgebauten Teil des Daches eingesehen 
werden. 
Hier fiel auf, dass die gesamte Holzkonstruktion mittlere bis starke 
Feuchteschäden aufwies. An einzelnen Stellen konnte ein Pilzbefall erkannt 
werden. 
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Maßnahmen: 
Beschädigte Hölzer des Tragwerks austauschen. Speziell die Sparrenfüße 
sind bei einer Dachsanierung genau in Augenschein zu nehmen. 

 

C7.3 Dachdeckung     Zustand: d        Priorität:  
 

Beurteilt wurde die Dachoberfläche auf Funktion, Dichtigkeit, Abnutzung, 
Verschmutzung etc. 

 Diagnose: 
Die Deckung wurde in Teilbereichen des Daches neu verlegt.  
Alte Deckung teilweise beschädigt oder verschoben. Wassereintritte. 
Vermutung auf verfaulte Lattung. 
 

 
 
Maßnahmen: 
Dachdeckung erneuern, evtl. Wiederverwendung von Dachpfannen möglich. 
Dachlattung, Konterlattung, Unterspannbahn sind vollständig zu erneuern. Die 
Holzschalung ist in besonders beschädigten Teilbereichen auszutauschen. 
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C7.4 Schornsteine, sonstige Aufbauten  Zustand: c        Priorität:  
 

Beurteile wurden die Schornsteine oberhalb der Dachfläche auf Risse, 
Verschmutzung, Wasserdichtigkeit der Anschlüsse etc. 
Diagnose: 
Schornsteine sind mit Blechteilen verkleidet. Abschlussbleche dieser weisen 
Farbabplatzungen und Korrosionsschäden auf.  
 

 
 
Maßnahmen: 
Im Zuge der Dachsanierung beschädigte Abschussbleche erneuern.  

 

C7.5 Gauben, Fenster     Zustand: b        Priorität:  
 
 Beurteilt wurden Deckung, Zustand, Dichtigkeit, Anschlüsse etc. 
 Diagnose: 

Teilweise verschobene Deckung der Gauben. Putzschäden an 
Gaubenwänden durch den Neueinbau von Fenstern. 
Lüftungsfenster im unausgebauten Bereich  
 

 
 

Maßnahmen: 
Deckung neu ausrichten, Putzsanierung durchführen 
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C7.6 Regenrinnen, Fallrohre, Anschlüsse   Zustand: d        Priorität:  
 

Beurteilt wurden die Dachrinnen, Fallrohre und Dachabschlüsse auf Funktion, 
Zustand, Dichtigkeit, Korrosion, etc.  
Diagnose: 
Dachrinnen teilweise stark verschmutzt, Wasserablauf nicht möglich. 
Falsch geneigte bzw. undichte Regenrinne im Bereich des Aufzugs. 
Giebelwände oberhalb der Dachfläche weisen starke Putzschäden auf.  
Dachabschluss bzw. Regenrohrabschluss zu Nachbarhaus Nr. 19 fehlerhaft, 
starke Putzschäden an Giebelwand. 
Fallrohr an der Straßenfassade in Stoßbereichen undicht. 
 

           
 
Maßnahmen: 
Dachrinnen reinigen und wenn nötig abdichten und/oder neu ausrichten.   
Dachabschlussbleche im Rahmen der Dachsanierung erneuern, 
Putzsanierung der beschädigten Giebelwände. 
Stoßbereiche der Fallrohre abdichten.  
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D Einheiten  
Nachstehend werden 17 Kriterien zur Bewertung vorhandener 
Wohneinheiten aufgeführt. 

 
 
D1 Eingangstür 

Beurteilt wurde auf Abnutzung, Funktion, Oberflächen, Verschmutzung, 
Sicherheit, etc. 
 

D2 Innentüren 
 Beurteilt wurde auf Abnutzung, Funktion, Oberflächen, Verschmutzung, etc. 

  
D3 Bodenbeläge 
 Beurteilt wurde auf Beschädigung, Verschleiß, Verschmutzung, etc. 
 Küche und Bad-WC nicht berücksichtigt. 
 
D4 Wände/Decken 

Beurteilung der Wand-/Deckenoberflächen auf Verschmutzung, Abnutzung, 
Risse, Unebenheiten, etc. Küche und Bad-WC nicht berücksichtigt. 

 
D5 Fenster/Fenstertüren 
 Beurteilt wurde die Funktion, Bedienung, Abnutzung und Wärmeschutz. 
  
D6 Rolläden, Markisen, Läden (Wetterschutz) 
 Beurteilt wurde die Funktion, Bedienung, Oberflächen, etc. 
  
D7 Terrassen/Balkone 

Beurteilt wurden Abschlüsse, Oberflächen, Entwässerung, technische 
Einrichtungen, Sicherheit, etc. 

 
D8 Elektroinstallationen 
 Beurteilt wurden die elektrischen Installationen der Wohneinheit. 
 
D9 Heizkörper 
 Beurteilt wurden die Heizkörper auf Funktion, Leistung, Korrosion, etc. 
 
D10 Wärmeerzeugung 

Beurteilt wurde die Heizanlage auf Funktionsfähigkeit, Wirkungsgrad, 
Leitung, etc. 
 

D11 Warmwasser 
Beurteilt wurden die Leitungen ab Wassererwärmer bis an die 
Verbrauchsstellen auf Funktion, Korrosion, Dichtigkeit, Wärmedämmung, 
etc. 
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D12 Kaltwasser  
 Beurteilt wurden die Leitungen von Verteilbatterie bis an die 
Verbrauchsstellen auf Funktion, Korrosion, Dichtigkeit, Durchfluss, 
Wärmedämmung, etc. 

 
D13 Abwasser 
 Beurteilt wurden die Rohre auf Funktion, Dichtigkeit, Schallisolierung, etc.
  
D14 Abluftanlagen 
 Beurteilt wurden Abluftanlagen von Küche, Bad, WC 
  
D15 Küche 

Beurteilt wurden die Einrichtungen, Apparate, Armaturen und Geräte der 
Küche auf Abnutzung, Funktion, Alter, etc.  

 
D16 Bad/WC 

Beurteilt wurden die Einrichtungen, Apparate und Armaturen der 
Sanitärbereiche auf Abnutzung, Funktion, Alter, etc. 

 
D 17 Kellerabteil       

Beurteilt wurden die Oberflächen, die Verschläge und die techn. 
Einrichtungen. 

 



3. Ausarbeitung  Seite 35 

Dipl.-Ing.(FH) Klaus Riediger                                    Dipl.-Ing.(FH) Klaus Oswald 
 Grüntenstraße 14   •   80686     München  
0172/863 4 963 Tel 089/523 89 447  •   Fax 089/523 89 463  

www.klaus-haus.de  •   info@klaus-haus.de 
 

 

 

��� ���

Diagnose zur Einheit Nr. 17 (Dachgeschoßwohnung)  
 

Die Einheit umfasst das komplette Dachgeschoß über zwei Ebenen. 
 Hier wird nur auf den ausgebauten Bereich eingegangen. 

Der unausgebaute Dachbereich sowie die Dachdämmung wird im Kapitel C5 
Dach behandelt. 

 

D1 Diagnose:      Zustand: a        Priorität:  
Neuwertige Vollholzeingangstür mit Glaselement. Sicherheitsschloss. 
Bedienungselemente und Beschläge einwandfrei. 

 

D2 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Alle Türen sind in einem neuwertigen Zustand. Es sind Glastüren wie 
Vollholztüren vorhanden. Die Vollglastüren sind sandgestrahlt, teilweise 
vollflächig beziehungsweise horizontalgestreift. Die weißen Vollholztüren 
besitzen im unteren Geschoß Zargen aus Mutiplexholz im oberen Bereich 
weiße Zargen. 
Bedienungselemente und Beschläge einwandfrei. 

 

D3 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Der komplett ausgebaute Wohnbereich wurde mit Schwarzeicheparkett, 
gedämpfte Versiegelung, ausgelegt und befindet sich in einem neuwertigen 
Zustand. Beschädigungen konnten nicht festgestellt werden. Als 
Wandabschlussleisten dienen Edelstahlschienen. 

 

D4 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Die Oberflächen sind sauber und eben.  
Kleine Putzabplatzung im Arbeitszimmer über dem Sockelbereich.  
Häufig auftretende Fugenrisse in Eck- und Anschlussbereichen der 
Regipsplatten. 
Maßnahmen: 
Putzabplatzung ausbessern. 
Fugenrisse bei Anschlussbereichen neu verputzen. 

 Fugenrisse in Eckbereichen durch ausspritzen von Acryl ausbessern. 
 

D5 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Alle Fenster und Fenstertüren wurden erneuert bzw. beim Ausbau neu 
eingefügt und sind in einem neuwertigem Zustand. Bedienungselemente und 
Beschläge einwandfrei.  

 Dem Wärmeschutz wird nachgekommen. 
 

D6 Diagnose:       Zustand: b        Priorität:  
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Im Großgaubenbereich sind Fensterläden, die sich in einem guten Zustand 
befinden. 
Die Lamellenstoren im Bad- und Wohnbereich sind ohne Mängel und lassen 
sich teilweise elektrisch bedienen. 

 
 

D7 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Die drei zur Einheit gehörenden Terrassen sind mit Lärchenholz, geriffelt und 
imprägniert, ausgelegt. Die Brüstungshöhen wurden eingehalten. 
Große Sonnenterrasse mit Licht, Strom und Wasseranschluss.  
Offensichtliche Mängel wurden nicht festgestellt. 
 Maßnahmen: 
Nach geraumer Zeit, Imprägnieranstich durchführen. 

 

D8 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Ausreichende Absicherung, Bäder mit FI-Schutzschalter ausgestattet, 
Schalter, Steckdosen, Telefonanschluß und Antennenanschluss  in 
ausreichender Zahl vorhanden und in einem einwandfreien Zustand. 

 

D9 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Neuwertige Heizkörper (Plattenheizkörper sowie Radiatoren) mit 
Thermostatventilen voll funktionstüchtig. Leistung ausreichend. 
Fehlerhafte Anbringung des Thermostates am großen Wandheizkörper im 
Wohnraum. Fehlende Abdeckung der Heizungsrohre. 
Maßnahmen: 
Thermostat waagerecht unter dem Heizkörper anbringen, da die Funktion 
beeinträchtigt wird. 

 

D10 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Die Gasbrennwerttherme vaillant ecoTEC classic VC 246/2.C, Baujahr 2003  
mit einem 200 l Wasserspeicher befindet sich in einem neuwertigen Zustand 
und ist auf dem Stand der Tecknik. Die Anlage ist der Wohnungsgröße 
angepasst und wurde vom Kaminkehrer abgenommen. 

 

D11 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Neue Leitungen und Wassertemperatur in Ordnung, Menge ausreichend. 

 

D12 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Neue Leitungen, guter Durchfluss. 

 

D13 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Rohre in Ordnung, guter Abfluss aus den Becken, geräuscharm. 
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D14 Diagnose: 
Keine Abluftanlagen vorhanden. 

 

D15 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Hochwertige Einbauküche von Gaggenau mit sehr moderner Ausstattung in 
neuwertigem Zustand. Alle Geräte des täglichen Gebrauchs vorhanden und 
voll funktionstüchtig. Sonderzubehör, wie zusätzliche Gaskochstelle und 
Grillplatte. Elektrische Installationen in ausreichendem Maß vorhanden. Küche 
ist in den Wohnraum integriert und weist an den Decken und Wänden die 
gleichen Rissarten wie im Wohnraum auf. Der Bodenbelag ist wie im 
Wohnraum ein Schwarzeichenparkett und weist keine Mängel auf. 

 

D16 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Gästebad/-WC:  
Keine Verschmutzung der Decken- und Wandanstriche. 
Großflächige Wandfliesen mit Bordüre, sowie diagonal verlegte Bodenfliesen 
ohne ersichtliche Mängel. Hochwertige sanitäre Einrichtung mit Duschkabine 
und Armaturen sind in einem neuwertigen Zustand. Elektrische Installationen 
sind ausreichend. Waschmaschinenanschluss vorhanden. 
Hauptbad/-WC:  
Keine Verschmutzung der Decken- und Wandanstriche. 
Bodenbelag aus Schwarzeichenparkett wie in den Wohnräumen, jedoch mit 
spezieller Fugenversiegelung. 
Luxuriös ausgestattetes Bad mit rundem Whirlpool, geräumiger Duschkabine, 
extravagantem Waschtisch und Toilette, sowie hochwertigsten Armaturen im 
neuwertigen Zustand. Elektrische Installationen voll funktionstüchtig. 

 

D17 Diagnose:       Zustand: a        Priorität:  
Boden und Wände weisen keine offensichtlichen Schäden auf. Das  
Kellerabteil ist mit neuwertigen Metallverschlägen versehen. 
Die Beleuchtung findet über eine allgemeine, zeitgesteuerte 
Kellerausleuchtung statt. Eine separate Beleuchtung sowie ein 
Stromanschluss fehlen.  
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E Energetischer Zustand    Zustand: c        Priorität:  
 
Grundsätzlich ist zu sagen, dass Bauten älteren Baujahres immer 
Schwachstellen in der Wärmedämmung sowie bei der Wärmetechnik 
aufweisen. 
Auch das untersuchte Gebäude weist baujahrbegründete Mängel in der 
Gebäudehülle auf. An den Fassaden bieten lediglich die Fenster der Hofseite 
einen besseren Wärmeschutz. Die Normalverglasung der Fenster zur 
Straßenseite und die Rollokästen bilden jedoch erhebliche Wärmebrücken.  
 

 
 
 
Auch das Fassadenmauerwerk, das einen Großteil der Gebäudehülle stellt, 
entspricht nicht modernen Anforderungen. 
Des Weiteren fehlt eine Wärmedämmung zu dem nicht beheizten Keller und 
der Hofdurchfahrt. 
Durch den erst kürzlich ausgeführten Dachgeschossausbau ist das Dach nach 
den neuesten Anforderungen gedämmt.  
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass ein Wassereintritt über das undichte 
Dach die Dämmung zerstört und somit den Anforderungen der 
Energieeinsparverordnung nicht mehr nachgekommen werden kann. 
 



3. Ausarbeitung  Seite 39 

Dipl.-Ing.(FH) Klaus Riediger                                    Dipl.-Ing.(FH) Klaus Oswald 
 Grüntenstraße 14   •   80686     München  
0172/863 4 963 Tel 089/523 89 447  •   Fax 089/523 89 463  

www.klaus-haus.de  •   info@klaus-haus.de 
 

 

 

��� ���

           
 
Die Wärmeerzeugung findet dezentral in jeder Einheit statt. 
 
Sinnvolle Maßnahmen wie eine Fassadendämmung, eine 
Wärmeschutzverglasung der Fenster und eine Dämmung zum Keller bzw. zur 
Hofdurchfahrt können die Wärmedämmeigenschaft um ein vielfaches 
verbessern.  
Konkrete Maßnahmen zur Verbesserung des energetischen Zustandes, die 
den Normen entsprechen, können nur über eine ausführliche 
Energiebilanzierung ermittelt werden. Es wird lediglich auf offensichtliche 
Schwachstellen des Gebäudes und allgemeine Möglichkeiten hingewiesen. 
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3.3 Schadenspläne 

Grundrisse 
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Einheit 1 Einheit 2 

Einheit 3 

Einheit 4 
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Einheit 5/9/13 Einheit 6/10/14 

Einheit 7/11/15 

Einheit 8/12/16 
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Einheit 17 
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Schnitte 
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Ansichten   
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3.4 Kostenschätzung 
 
 
A  Umgebung/Außenanlage               6.830,- 

 
Hofabfahrt ausbessern           300,- 
 
Betonsockeln und –säulen des Zaunes ausbessern       530,-  
 
Mauereinfriedung reinigen, ausbessern und beschichten   2.000,- 
 
Anlegen des Hofes (nur Pflasterverlegung und Rasenanlage)   4.000,- 
 

 Tonnenhaus, Spielplatz, Bäume und Sträucher werden nicht berücksichtigt   
 
 
 
B  Nebengebäude nicht vorhanden        
 
 
 
C Hauptgebäude               70.450,-  
 
 
C1 Tragkonstruktion          
 
 
C2 Fassade                15.900,-  

 
Hoffassade reinigen, ausbessern und beschichten           15.800,- 
 

 Putzausbesserungsarbeiten an der Hofeinfahrt              100,- 
 
 
C3 Hofdurchfahrt                 1.245,-  
  

Holztor streichen                        350,- 
 
Holztor Scheibe ersetzen              95,- 
 
Putzausbesserungen und Anstrich Fahrradkeller         800,- 

 
 
C4 Treppenhaus                 9.560,-  
 

Holzboden und Treppe abschleifen und behandeln       9.560,- 
 
 
C5 Tiefgarage nicht vorhanden        
 
 
C6 Keller            
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C7 Dach                 40.200,-  
 

Dachsanierung          
     
 Mit neuen Dachziegeln    (45.000,-) 
 
 Unter Verwendung vorhandener Dachziegeln    39.000,- 
 
Sparrenfußsanierung      (154,-/Stück) 
 
Sparrenaustausch     (70;-/lfm) 
 
Jährliche Regenrinnenreinigung 
 
Putzschäden an den Giebelwänden über den       1.200,- 
Dachflächen sowie an den Gauben sanieren 
 
 

 Baustelleneinrichtung               3.500,-  
 

Bauschild, Baustrom/-wasser, WC-Kabinen       2000,- 
  
Schuttcontainer           1500,- 
 
Werden Fassaden- und Dachsanierungsarbeiten in einem Zuge durchgeführt, 
können ca. 2.800,- € für die Gerüstvorhaltung eingespart werden. 
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D Einheiten           630,-  
 
Da nur die Dachgeschoßeinheit besichtigt werden konnte und die Erdgeschoßeinheit  
saniert wurde, werden nur Kosten für die Dachgeschoßeinheit aufgeführt. 
 
 

D1 Eingangstür           
 
 
D2 Innentüren           
 
 
D3  Bodenbeläge          
 
 
D4 Wände/Decken          280,-  

 
Abplatzungen/Fugenrisse ausbessern           280,- 

 
 
D5 Fenster/Fenstertüren         
 
 
D6 Rollläden, Markisen, Läden        
 
 
D7 Terrassen           

 
Nach geraumer Zeit, Imprägnieranstich durchführen 

 
D8 Stromverteilung          
 
 
D9 Heizkörper           350,-  
 

Thermostat umsetzen (mit Heizwasser entleeren)         350,- 
 

 
D10 Wärmeerzeugung          
 
 
D11 Warmwasser           
 
 
D12 Kaltwasser           
 
 
D13 Abwasser           
 
 
D14 Abluft            
 
 
D15 Küche            
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D16 Bad/WC           
 
 
D17 Kellerabteil           
 
 
 
E Energetischer Zustand des Gebäudes      

 
Konkrete Maßnahmen sowie deren Kosten zur Verbesserung des energetischen Zustandes, 
die den Normen entsprechen, können nur über eine aufwendige Energiebilanzierung ermittelt 
werden. Es wurde lediglich auf offensichtliche Schwachstellen des Gebäudes und allgemeine 
Möglichkeiten hingewiesen. 
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4. Allgemeine Erläuterungen 

 

Der Gebäudecheck ist das Ergebnis einer Analyse, bei der das zu beurteilende 

Gebäude fachkundig in Augenschein genommen wurde. 

 

Durch wissenschaftliche Auswertung der aufgenommenen Bauteilzustände konnten 

Diagnosen gestellt und geeignete Maßnahmen zur Instandhaltung und 

Modernisierung des Gebäudes, sowie die dafür anfallenden Kosten ermittelt werden.  

 

Der Kostenschätzung werden Preise von abgerechneten Gebäuden zugrunde gelegt, 

sie stellt aber dennoch lediglich einen Trend dar, da die Kosten von weiteren 

Faktoren, die in dieser Analyse nicht berücksichtigt werden konnten, abhängen. Vor 

der Umsetzung von komplexeren Renovierungsmaßnahmen sollte daher eine 

genauere Massenermittlung und Ausschreibung nach VOB vorgenommen werden, 

um optimale Angebote einholen zu können. Die angegebenen Maßnahmen und 

Kosten stellen keine Leistungsbeschreibung dar, wie sie für eine Ausschreibung und 

Vergabe von Bauleistungen notwendig ist.  

 

Da keine Materialproben entnommen werden, basiert diese Analyse des baulichen 

Zustands und die damit verbundenen Instandsetzungsempfehlungen sowie 

Kostenschätzungen auf einer rein optischen Bewertung. Dies bedeutet, dass 

beispielsweise Schäden an dem zu analysierenden Gebäude, die nur durch 

Materialproben ermittelt werden können, mit dieser Analyse nicht festgestellt werden 

können.  

 

Wir weisen ebenfalls darauf hin, dass durch diese Analyse keine versteckten Mängel 

und daraus resultierende Bauschäden ermittelt werden können. 

 


