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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

1.1. Hintergrund 

Der Wohngebäudebestand in Deutschland umfasst nahezu 20 Millionen Gebäude mit rund 45 
Millionen Wohneinheiten. Nur etwa 5 Prozent des Gebäudebestands wurde nach Einführung 
der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014 errichtet. Dagegen wurden rund 60 Prozent aller 
Wohngebäude vor 1978, also vor Inkrafttreten der Ersten Wärmeschutzverordnung gebaut.  

Ein Großteil dieser Gebäude ist noch immer in unsaniertem Zustand oder die letzte Sanierung 
liegt so lange zurück, dass das Gebäude bzw. einzelne Bauteile erneut Sanierungsbedarf ha-
ben. Auch wenn, beispielsweise mittels staatlicher Förderung und verpflichtender Sanierungs-
vorgaben eine Steigerung der Sanierungsrate angestrebt wird, ist diese immer noch ver-
gleichsweise niedrig. Diese Gebäude erfüllen in vielerlei Hinsicht nicht mehr die Anforderun-
gen an modernes Wohnen. Angefangen bei der Raumaufteilung und -größe, dem Komfort, der 
Barrierefreiheit und der Verkehrssicherheit, über den Bestandsschutz der alten Anlagentech-
nik bis hin zum Zustand der Gebäudehülle. Hier wären insbesondere alte Fenster und unsa-
nierte, häufig mit Schadstoffen belastete Dächer, aber auch nicht mehr schlagregendichte Au-
ßenfassaden, über die Gebäude oft erhebliche Mengen an Heizenergie verlieren, zu nennen. 
Bei vielen Gebäuden besteht dringend Handlungsbedarf. Viele Eigentümer schrecken aller-
dings vor dem Aufwand, den größere Maßnahmen an Ihrem Gebäude mit sich bringen, zurück. 

Hinzu kommt, dass die Eigentümer diese Häuser oftmals in jungen Jahre gekauft und dann 
bis zum Rentenalter abbezahlt haben. Sanierungsmaßnahmen scheitern daher regelmäßig 
am Mangel an finanziellen Mitteln bzw. fehlender Kreditwürdigkeit, aber auch an Unwissenheit 
zum Vorgehen oder an Überforderung mit der Komplexität eines solchen Vorhabens. Dennoch 
sind der Bedarf und die Notwendigkeit vorhanden, auch weil die Häuser an die veränderten 
Lebensbedingungen der Bewohner angepasst werden müssen. Im Zuge dessen bietet sich 
häufig die energetische Ertüchtigung des Gebäudes an, um neben dem Komfort auch die 
Energieeffizienz zu steigern. Vor dem Hintergrund von Ressourcenknappheit und Klimaverän-
derung rücken zudem auch nachhaltige Aspekte, wie Resilienz und Zukunftsfähigkeit beim 
Bauen und Sanieren in den Fokus. Neue Anforderungen also, die von allen am Bau Beteiligten 
zu berücksichtigen sind. 

Dies alles führt dazu, dass auch Umbau- und Sanierungsmaßnahmen nicht immer so rei-
bungslos erfolgen, wie es sich die Eigentümer wünschen. Der Eingriff in bestehende Bausub-
stanz erfordert fachliches Wissen und Erfahrung. Eine detaillierte Gebäudeaufnahme als 
Grundlage von Sanierungs- oder Umbaumaßnahmen ist in aller Regel unerlässlich, um eine 
dauerhafte Schadenfreiheit zu gewährleisten, denn der Eingriff in die Substanz eines bislang 
funktionierenden Gebäudes birgt auch gewisse Risiken.  

Im Rahmen der Ausführung oder bei Bauteilöffnungen ergeben sich manchmal unerwartete 
Umstände, die Änderungen in Planung und Ausführung erfordern. So können Details anders 
ausgebildet oder andere Materialien verbaut worden sein, als die Planungsunterlagen erwar-
ten lassen. Für derartige Situationen müssen fachgerechte, funktionale Lösungen gefunden 
werden, die langfristig funktionieren. Auch dies birgt ein nicht unerhebliches Schadenpotenzial, 
denn alle Maßnahmen müssen auf das jeweilige bestehende Gebäude abgestimmt werden. 
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1.2. Aufgabenstellung und Ziele 

Im Rahmen der vorliegenden Kurzstudie soll evaluiert und dargelegt werden, welche Gewerke 
/ Bauteile besonders schadenträchtig sind, welche Mangelschwerpunkte es bei der Bestands-
sanierung gibt, was alles schiefgehen kann und welche Fehler Planenden und Ausführenden, 
aber auch Nutzern unterlaufen können. Zudem soll dargestellt werden, welche Folgen diese 
Fehler nach sich ziehen können und wie sie sich vermeiden lassen. 

Um dies zu evaluieren, wurde das Institut für Bauforschung e.V. (IFB) vom Bauherren-Schutz-
bund e.V. (BSB) mit einer Kurzstudie zur Verbraucherinformation beauftragt. Ziel dieser Studie 
ist die Kurzdarstellung der technischen und förderrechtlichen Grundlagen sowie relevanter 
Prozesse und Abläufe in der Bau- und Sanierungspraxis und die Darstellung von 10 typischen 
Fallbeispielen (Probleme und Fehler als Mängel / Schäden) mit Situation, Ursachen, Folgen, 
Kosten (Beseitigung, Regulierung, Fördermittel) sowie Hinweisen zur Vermeidung / Risikomi-
nimierung. 

Im Jahr 2020 wurde bereits eine Kurzstudie zu den damals relevanten Mängeln und Fehlern 
bei der Sanierung von bestehenden Ein- und Zweifamilienhäusern erstellt. Die aktuelle Studie 
soll die Reihe fortführen und aktuelle Anforderungen und Probleme thematisieren. 
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2. Grundlagen zu Planung und Ausfüh-
rung 

Maßnahmen an Gebäuden sind grundsätzlich auf das jeweilige Haus abzustimmen und de-
tailliert zu planen und auszuführen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass die erbrachten 
Leistungen der einzelnen Unternehmen den allgemein anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechen und demgemäß frei von Baumängeln und Fehlern sind. Doch was genau heißt „man-
gelfrei“?  

Grundsätzlich ist ein Werk aus rechtlicher Sicht dann als mangelfrei zu bewerten, wenn es:  

 der vereinbarten Beschaffenheit gemäß dem Vertrag entspricht,  
 die allgemein anerkannten Regeln der Technik einhält und 
 die vereinbarte Funktionstüchtigkeit aufweist. 

Sollte eine Vereinbarung über die Beschaffenheit des Werks nicht getroffen worden sein, so 
gilt die gewöhnliche Verwendung und eine Beschaffenheit, die bei Werken der gleichen Art 
üblich ist und die der Besteller nach der Art des Werkes erwarten kann, als vereinbart. 

Darüber hinaus hat ein Gebäude, ob neu errichtet oder saniert, nach Fertigstellung verschie-
dene Anforderungen zu erfüllen. Dazu zählen u.a. Anforderungen an die Statik, den Wärme-
schutz, den Schallschutz, den Brandschutz und die Energieeffizienz. 

Neben diesen üblichen Eigenschaften ist bei Bau- und Sanierungsmaßnahmen auch auf deren 
Nachhaltigkeit zu achten. Bislang betraf das nachhaltige Bauen ausschließlich den Neubau. 
Künftig, nicht zuletzt aufgrund von Klimawandel, Ressourcenknappheit und Umweltschutz-
gründen, werden Nachhaltigkeitsaspekte auch für Sanierungsmaßnahmen immer wichtiger, 
wie beispielsweise:  

 Kreislaufwirtschaft, also die Wiederverwendbarkeit der Baustoffe,   
 Ressourcenschonung, 
 Verwendung von erneuerbaren Energien, auch bei der Herstellung, 
 Verwendung ökologischer Materialien, 
 lange Lebensdauer der einzelnen Bauteile, 
 Wohngesundheit, 
 Barrierefreiheit, 
 Zukunftssicherheit. 

Ein Gebäude nachhaltig zu sanieren, vereint Schutzfunktionen, Komfort, Werterhalt bzw. Wert-
steigerung und Klimaschutz miteinander. Allerdings bedeutet dies auch, anders zu bauen als 
bisher, mit neuen, recyclingfähigen, in einzelne Komponenten trennbaren Baustoffen und 
neuen Verfahren. Auch das birgt ein gewisses Schadenpotenzial, insbesondere, da sich neue 
Baustoffe / Bauweisen in der Praxis noch nicht bewährt haben.  

 

2.1. Qualität  

Als Qualität wird die Summe aller Eigenschaften eines Systems, Gegenstandes oder Prozes-
ses bezeichnet. Beim Bauen bezieht sich der Begriff auf die Übereinstimmung von Anforde-
rungen bzw. vereinbarten Eigenschaften zum Ist-Zustand. Dementsprechend ist Qualität im-
mer relativ, jeder hat hierzu seine eigenen Vorstellungen. Auch juristisch gibt es den Begriff 
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„Qualität“ nicht. An keiner Stelle ist verbindlich definiert, was unter dem Begriff zu verstehen 
ist und welcher Standard für eine ausreichende Qualität vorliegen muss. 

Folglich gibt es für den Begriff der Qualität viele verschiedene Beschreibungen. Ein recht tref-
fendes Beispiel lautet: 

„Qualität ist der Grad der Übereinstimmung zwischen Erwartungen an ein Produkt und dessen 
tatsächlichen Eigenschaften.“ 

Für die Bauqualität im Besonderen gilt: Zum Erreichen einer optimalen Bauqualität sollten alle 
Bauprozesse den vom Bauherrn festgelegten und vorausgesetzten Erfordernissen entspre-
chend umgesetzt werden. Um eine den vertraglich festgelegten Anforderungen entsprechende 
und gleichzeitig wirtschaftliche Nutzung zu erreichen, sind alle Lebenszyklusphasen des je-
weiligen Gebäudes zu berücksichtigen: von der ersten Idee, über die Planung und Ausführung, 
bis hin zur Nutzung und ggf. zum Umbau und zum Rückbau. 

Gerade bei der Bewertung von Qualität gehen die Meinungen stark auseinander. Dabei sind 
im Grunde alle am Bau Beteiligten an einer Optimierung der Qualität interessiert. Bauherren 
möchten ein mängelfreies und ihren Ansprüchen entsprechendes Objekt erhalten - die aus-
führenden Unternehmen hoffen durch gute Leistungen auch in der Zukunft am Markt bestehen 
zu können und erwarten die vollständige Begleichung der Rechnungssumme. Qualität beim 
Bauen ist also eine Win-win-Situation für alle Seiten. 

 

2.2. Vertrag 

Für einzelne Änderungen, Modernisierungsmaßnahmen bzw. Instandhaltungs- / Instandset-
zungsmaßnahmen am Gebäude werden selten Unternehmen als Generalunternehmer beauf-
tragt. Vielmehr werden die für die Leistungen erforderlichen Handwerker einzeln für die jewei-
lige Leistung beauftragt. Dabei ist einiges zu beachten: Wird ein Handwerker mit einer Leistung 
beauftragt, so kommt ein Werkvertrag zustande. Der Begriff Werkvertrag bedeutet in diesem 
Zusammenhang, dass der Handwerker dem Auftraggeber einen Erfolg schuldet.  

Kleinere Reparaturaufträge werden häufig mündlich erteilt. Um spätere Streitigkeiten über In-
halt und Umfang des Auftrags zu vermeiden, empfiehlt es sich dennoch, alle Beauftragungen 
und die notwendigen Details der Leistungen darin schriftlich zu vereinbaren. 

Werden umfassende Modernisierungs-, Sanierungs- oder Umbaumaßnahmen an einem be-
stehenden Gebäude Gegenstand des Vertrages, so wird nach neuem Bauvertragsrecht häufig 
ein Verbraucherbauvertrag geschlossen. Typisch hierfür wäre beispielsweise die vollständige 
Sanierung eines bestehenden Gebäudes, mit der ein Bauunternehmen als Generalunterneh-
mer beauftragt wird. In einem solchen Fall ist die Schriftform zwingend einzuhalten, zudem 
sind Leistungsumfang, Fertigstellungstermin und die Höhe des Werklohnes eindeutig und ver-
bindlich festzulegen. Erforderlich werdende Zusatzarbeiten sollten ebenfalls schriftlich und 
nach vorheriger Angebotseinholung beauftragt werden. 

 

2.3. Mangel oder Schaden 

Zum Erreichen einer hohen Qualität sollte ein Bauteil bzw. Bauwerk zunächst den vertraglich 
vereinbarten Anforderungen entsprechen. Bei Nichterfüllung entspricht die Qualität nicht den 
Vereinbarungen bzw. Erwartungen, die Leistung gilt dann als nicht mangelfrei.  
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Ein Mangel entsteht durch die nicht vertragsgemäße Herstellung oder das Missachten der all-
gemein anerkannten Regeln der Technik (a.R.d.T.) mit der Folge, dass das Werk nicht die für 
den üblichen Gebrauch notwendigen Eigenschaften aufweist. 

Ein Schaden entsteht (überwiegend) in der Folge eines Mangels - dabei kann ein Schaden am 
Bauteil oder auch ein finanzieller Schaden (z.B. durch Zeitverzug) entstehen. 

Mängel und Schäden unterscheiden sich auch darin, wie rechtlich damit umgegangen wird:  

 Wurde z.B. nach umfassender Sanierung eines Gebäudes ein Mangel an einer Bau-
leistung angezeigt, so hat der Bauherr das Recht auf Mangelbeseitigung innerhalb ei-
ner angemessenen Frist. Im Rahmen dieser Frist kann das ausführende Unternehmen 
den Mangel beseitigen. Erst wenn dieser Versuch nicht zum Erfolg führt, wandelt sich 
der Anspruch oft in einen Schadensersatz statt der zu erbringenden Leistung. 

 Handelt es sich hingegen um einen Schaden, muss die Baufirma diesen nicht selbst 
beheben, sondern ist verpflichtet, dem Vertragspartner den Schaden in Geld zu erset-
zen. 

Einen Anspruch auf Mangelbeseitigung hat der Auftraggeber gegen die jeweilige Baufirma 
immer, wenn die Leistung nicht vertragsgemäß erbracht wurde.  

 

2.4. Energieausweis 

Energieausweise nach GEG (früher EnEV) sind für beheizte oder gekühlte Gebäude verpflich-
tend. Insofern müssen sie, in Form eines Bedarfs- oder Verbrauchsausweises, i.d.R. für alle 
Wohngebäude vorliegen und sind alle 10 Jahre zu erneuern. 

Energieausweise geben einen Überblick über den Energiebedarf oder den Energieverbrauch 
eines Gebäudes und können zudem Sanierungsempfehlungen enthalten. Diese sind jedoch 
keinesfalls als Planung oder Auftragsgrundlage für ausführende Firmen zu verstehen, da sie 
lediglich auf der Basis grober Gebäudebewertungen entstehen.  

Stehen also umfassende und kostenintensive Modernisierungs- oder Sanierungsmaßnahmen 
an, ist eine umfassende Gebäudeaufnahme, bzw. -bewertung und Maßnahmenplanung inklu-
sive energetischer Planung, bauphysikalischer Berechnung und Planung der geeigneten An-
lagentechnik durch entsprechende Fachleute Grundvoraussetzung für eine gute Bauqualität 
bzw. die Vermeidung von Mängeln und Schäden.  
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3. Mängel und Schäden - aktuelle Analysen 

Die Bauqualität in Deutschland ist grundsätzlich als gut zu bewerten, trotzdem kommen Ab-
weichungen von der vereinbarten Qualität vor. Mängel oder Schäden beim Bauen können nie 
ganz ausgeschlossen werden. Nicht immer sind diese Mängel gravierend bzw. haben Auswir-
kungen auf das gesamte Bauwerk. Allerdings sind bestimmte Bereiche des Bauens / Gewerke 
häufiger betroffen, als andere. Auch treten einige Fehler oder Mängel häufiger auf. Vor diesem 
Hintergrund führt der Bauherren-Schutzbund e.V. regelmäßig Studien gemeinsam mit dem 
Institut für Bauforschung e.V. durch. Ziel dieser Studien ist es, Mängelschwerpunkte zu iden-
tifizieren, Entwicklungen zu beobachten und daraus Handlungsempfehlungen für die Tätigkeit 
der Bauherrenberater zur Beratung von Bauherren abzuleiten. Die Untersuchungen nutzen als 
Datenbasis i.d.R. Ein- und Zweifamilienhäuser. Die Ergebnisse zu festgestellten Mängeln und 
Schäden lassen sich aber auch auf kleine und mittlere Mehrfamilienhäuser übertragen, in de-
nen sich häufig Eigentumswohnungen befinden. 

In der aktuellen, mittlerweile fünften Untersuchung „Bauqualität beim Neubau von Ein- und 
Zweifamilienhäusern“1 aus 2025 /1/ wurden die Dokumentationen von 100 Bauvorhaben mit 
über 700 durchgeführten Baustellenbegehungen (im Durchschnitt 7 pro Bauvorhaben) ausge-
wertet. Dabei wurden mit insgesamt 2.545 dokumentierten Mängeln (einschließlich 640 Män-
geln bei der Schlussabnahme) durchschnittlich 25,4 Mängel pro Bauvorhaben festgestellt. Bei 
der Studie handelt es sich um Neubauvorhaben. Erfahrungen zeigen jedoch, dass sich die 
Arten und Ursachen der festgestellten Mängel durchaus mit denen im Gebäudebestand ver-
gleichen lassen. 

 

Abb. 1: Festgestellte Mängel. Zuordnung nach Bereichen bzw. Gewerken /1/ 

                                                 
1 Bauqualität beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhäusern 
Analyse baubegleitender Qualitätskontrollen unabhängiger Bauherrenberater des BSB (2025) 
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Die meisten Mängel der Untersuchung wurden im Bereich Innenputz / Estrich / Innenausbau 
dokumentiert. Weitere Mängelschwerpunkte finden sich in den Bereichen Rohbau / Statik / 
Dachkonstruktion, Wärmedämmung / Schallschutz / Brandschutz sowie im Bereich Gebäude-
abdichtung / Perimeterdämmung. Auf diese vier Bereiche entfallen damit mehr als sechzig 
Prozent aller festgestellten Mängel. 

 

Abb. 2: Vergleich der Mangelschwerpunkte nach Bereichen / Gewerken (Untersuchungen aus 2007, 
2011, 2015, 2019 und 2024) /1/ 

Vergleicht man die fünf Studien, die auf der gleichen Datenbasis beruhen, wird deutlich, dass 
die Schwerpunkte der betroffenen Bereiche bzw. Gewerke unverändert geblieben sind. Be-
sonders problematisch: Es handelt sich dabei um Mängel, die besonders schadenanfällig bzw. 
kostenintensiv in der Schadenbeseitigung sind. 

Im Vergleich zu den Untersuchungen der Jahre 2007, 2011, 2015 und 2019 wird deutlich, dass 
im Bereich Innenputz / Estrich / Innenausbau konstant die mit Abstand häufigsten Mängel er-
fasst werden. In der aktuellen Untersuchung weist dieser Bereich mit einem Plus von 4 Pro-
zentpunkten auf nun rund 22 Prozent den stärksten Anstieg der festgestellten Mängel auf. Die 
nachfolgenden Mängelschwerpunkte bewegen sich dagegen jeweils mit kleinen Abweichun-
gen, auf einem ähnlichen Niveau zu den vorherigen Untersuchungen. Eine Ausnahme stellt 
das Gewerk Fenster/Türen dar, das in dieser Auswertung mit rund 10 Prozent die bisher 
höchste Anzahl erreicht hat. 

Außerdem zeigt die Auswertung über den gesamten Bauablauf für alle Gewerke / Bereiche 
ein relevantes Mängelaufkommen und belegt damit, dass baubegleitende Qualitätskontrollen 
grundsätzlich sinnvoll und anzuraten sind. Bauherren, deren Bauvorhaben unabhängig beglei-
tet wird, haben i.d.R. den Vorteil, dass Ausführungsmängel frühzeitig entdeckt und identifiziert 
werden und deren Beseitigung mehrheitlich vor dem Entstehen eines Schadens erfolgen kann.  
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Werden Mängel, die auf eine nicht fachgerechte Durchführung von Bauleistungen zurückzu-
führen sind, nicht rechtzeitig erkannt, so kann dies zu Folgeschäden führen. Diese müssen 
dann zum Teil mit großem technischen, logistischen und kostentechnischen Aufwand beseitigt 
werden. In den anderen Fällen werden sie bei berechtigtem Anspruch von entsprechenden 
Versicherungen reguliert. Deshalb ist die Auswertung von Schadenmeldungen bei Versiche-
rern ein weiteres (indirektes) Indiz für das Auftreten von Mängeln, auch wenn hier abstrakte 
Schadendaten zugrunde liegen. Zeigen sie doch vor allem die besonders betroffenen Bereiche 
(Bauteile) am Gebäude, die im Rahmen von Qualitätskontrollen zur Mängelvermeidung im Fo-
kus stehen sollten sowie die Schadenursachen, die zum Entstehen geführt haben. 

 

Abb. 3: Schadenarten aus dem Bereich Haftpflichtversicherung (2018-2022) [Grafik: IFB, Daten: VHV] /2/ 

Der VHV-Bauschadenbericht Hochbau 2023/242 /2/, der sowohl Ein- und Zweifamilienhäuser, 
als auch Mehrfamilienhäuser, öffentliche Gebäude und Gewerbeobjekte umfasst, zeigt hierzu 
die Schadenarten aus dem Haftpflichtschadenbereich, die weitere hilfreiche Aussagen liefern. 
Schadenschwerpunkte werden überwiegend im Bereich der Baukonstruktion und im Zusam-
menhang mit Wasser- / Feuchteschäden gemeldet. Dies deckt sich mit den Mängelschwer-
punkten der BSB-Studien /1/. 

In einer weitergehenden Untersuchung der Schadenarten werden die Schadenstellen betrach-
tet, also die jeweils beschädigten Bauteile am Gebäude. Hier verteilen sich rund 87 Prozent 
der Schadenfälle auf gerade einmal fünf Schadenstellen bzw. Bauteile. Hierbei handelt es sich 
um Elektroleitungen und -anlagen (z.B. Elektroinstallationen, Kabelnetze, etc.), Fußbodenauf-
bauten (z.B. Abdichtung von Bodenflächen in häuslichen Badezimmern, Dämmschicht zwi-
schen aufgehender Wand und Estrich), Dach und (Geschoss-)Decken (z.B. Luftdichtheits-
schicht im ausgebauten Dach), Anlagen im Bereich Sanitär / Heizung / Klima (SHK) (z.B. Um-
mantelung der warmwasserführenden Rohrleitungen) sowie Fassaden und Fenster (z.B. 
Brandriegel in Wärmedämm-Verbundsystemen, Fußpunkt bodentiefer Fenster), die mit rund 
41 Prozent den mit Abstand größten Anteil an den Schadenstellen aufweisen. 

Auch diese Schwerpunkte sind den Bereichen / Gewerken der Mängeldokumentationen der 
Bauherrenberater /1/ sehr ähnlich. 

                                                 
2 VHV-Bauschadenbericht Hochbau 2023 / 24: Fraunhofer IRB Verlag, 2024 



 

Kurzstudie: Die 10 häufigsten Schadenrisiken bei der nachhaltigen Bestandssanierung 9/24 
 

 

Abb. 4: Schadenstellen (Bauteile) aus dem Bereich Haftpflichtversicherung (2018-2022) [Grafik: IFB, 

Daten: VHV] /2/ 

 

Abb. 5: Die häufigsten Schadenursachen aus dem Bereich Haftpflichtversicherung (2018-2022) [Grafik: 

IFB, Daten: VHV] /2/ 
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Wird der Fokus nun auf die Schadenursachen gelegt, mit dem Ziel Schäden zu vermeiden 
oder zu minimieren, so ist hier der Schwerpunkt bei lediglich fünf Schadenursachen zu finden. 
Hierbei handelt es sich mit einem Anteil von insgesamt mehr als 80 Prozent um Ursachen im 
Bereich der Ausführungs- / Montagefehler, fehlerhafter Schutzmaßnahmen, der Ausführungs-
planung, sowie der Bauüberwachung („Bauleitung“ bzw. Objektüberwachung gemäß LPH 8 
HOAI) und der Verkehrssicherungspflichten.  

Insgesamt zeigen demnach alle genannten Studien, Analysen und Praxiserfahrungen gleiche 
bzw. ähnliche (Schwerpunkt-)Mängel bzw. (Folge-)Schäden, die es zu vermeiden gilt.  
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4. Die häufigsten Schadenrisiken bei der 
nachhaltigen Bestandssanierung 

Das folgende Kapitel gibt einen Überblick über Fallbeispiele zu Mängeln und Schäden, die in 
der Praxis bei der Nutzung, Modernisierung oder nachhaltigen Bestandssanierung von Wohn-
gebäuden besonders häufig vorkommen.  

Mögliche „Knackpunkte“ beim Bauen bzw. Mängel frühzeitig zu erkennen, ist das Ziel dieser 
Kurzstudie. Zudem wird aufgezeigt, worin im Regelfall die Ursachen von Mängeln und Schä-
den zu finden sind und es werden Tipps und Ratschläge für den Schadenfall gegeben. 

Ergänzend wird darüber informiert, wie die durch Mängel entstandene Probleme und Schäden 
auf Grundlage der Beispiele fachgerecht beseitigt werden können oder wie kritische Situatio-
nen von Anfang an vermieden werden können. Außerdem wird dargestellt, wie eine Regulie-
rung bzw. Verteilung der entstandenen Kosten aussehen kann und vor allem, wie mögliche 
Probleme grundsätzlich umgangen werden können. 
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Fallbeispiel 1: Verstoß gegen Denkmalschutzauflagen 

 

Situation 

Der Eigentümer eines denkmalgeschützten Wohnhauses 
wollte die bestehenden, fast 50 Jahre alten Kunststofffenster 
gegen neue Holzfenster tauschen und parallel das nicht aus-
gebaute Dachgeschoss zu einer Wohnung ausbauen lassen. 
Der beauftragte Tischler fertigte die Fenster nach den Aufma-
ßen vor Ort an und begann mit dem Einbau, während der 
Hauseigentümer beim zuständigen Bauamt anfragte, ob für 
den Dachgeschossausbau eine Baugenehmigung nötig sei. 
Im Rahmen dieser Anfrage bemerkte der Sachbearbeiter, 
dass es sich bei dem betreffenden Gebäude um ein Baudenk-
mal handelt und klärte den Eigentümer darüber auf, dass bei 
einer derartig tiefgreifenden baulichen Veränderung eine 
denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich sei. Dar-
über hinaus wurde für den Einbau der neuen Fenster ein so-
fortiger Baustopp erlassen, da hierfür keine Genehmigung der 
zuständigen Denkmalschutzbehörde (Untere Denkmalschutz-
behörde des Landkreises) vorlag. Zusätzlich wurde der unge-
nehmigte Einbau neuer Fenster als Verstoß gegen Denkmal-
schutzauflagen gewertet und mit einem Bußgeld geahndet. 

 

Neue Holzfenster in denkmal-
geschütztem Wohnhaus 

Maßnahmen 

Durch den verhängten Baustopp wurde der weitere Einbau der nicht genehmigten Fenster 
unterbrochen. Die Prüfung der Ausführungspläne durch die Denkmalschutzbehörde ergab 
eine nachträgliche Genehmigung, da die Fenster alle denkmalschutzrelevanten Auflagen 
erfüllten; es wurde daher kein Rückbau der bereits eingebauten Fenster erforderlich. Für 
den geplanten Dachausbau reichte der Eigentümer einen entsprechenden Antrag bei der 
Unteren Denkmalschutzbehörde ein. 

Kosten 

Da die neuen Fenster alle denkmalschutzrelevanten Auflagen erfüllten, sind diese nach-
träglich genehmigt worden; auch die bereits eingebauten Fenster mussten nicht rückge-
baut werden. Insofern entstanden dem Eigentümer ausschließlich die ungeplanten Kosten 
für das Bußgeld in Höhe von 5.000 Euro. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Sollen an einem Baudenkmal Instandsetzungs- oder Änderungsmaßnahmen vorgenom-
men werden, ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis und / oder eine Baugenehmigung 
erforderlich. Zu den genehmigungspflichtigen Maßnahmen zählen beispielsweise bauliche 
Veränderungen wie An- oder Umbauten, Eingriffe in die Bausubstanz wie Durchbrüche so-
wie die Erneuerung von Fenstern und Türen. Alle geplanten Maßnahmen müssen vor Bau-
beginn bei der zuständigen Denkmalschutzbehörde eingereicht werden, die das Vorhaben 
prüft und die Genehmigung erteilt. Hintergrund ist, dass das (historische) Erscheinungsbild 
des Baudenkmals erhalten bleiben soll, weshalb ggf. auch die zu verwendenden Techni-
ken und Materialien vorgegeben werden können. Für Maßnahmen an denkmalgeschützten 
Gebäuden gibt es unterschiedliche finanzielle Unterstützungsmöglichkeiten, wie z.B. KfW-
Förderung, Förderprogramme auf Landesebene oder Fördermittel der Deutschen Stiftung 
Denkmalschutz. Verstöße gegen Denkmalschutzauflagen können zu Bußgeldern und, falls 
nötig, weiteren rechtlichen Schritten führen. Die Höhe der Sanktionen hängt dabei vom je-
weiligen Bundesland sowie vom Ausmaß des Verstoßes ab. 
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Fallbeispiel 2: Schimmelpilzbefall durch Kondensatniederschlag auf nicht gedämmten 
Außenwänden 

 

Situation 

Ein Einfamilienhaus aus den 1930er Jahren sollte energetisch 
saniert werden. Der Plan der Eigentümer sah vor, im ersten 
Schritt die bestehenden, 45 Jahre alten „Thermopenfenster“ 
gegen moderne Fenster mit 3-fach-Verglasung auszutau-
schen. Der nächste Schritt, die nachträgliche Wärmedäm-
mung des Gebäudes mit einem Wärmedämm-Verbundsystem 
sollte einige Jahre später folgen. Rund drei Monate nach dem 
Einbau der neuen Fenster wurde in der unbeheizten Speise-
kammer hinter der Küche ein großflächiger Schimmelpilzbefall 
auf den Innenwandoberflächen der Außenwände festgestellt. 
Besonders stark betroffen war ein Eckeinbauschrank, der an 
zwei Seiten an die nicht gedämmten Außenwände grenzte. 
Nach Angabe der Eigentümer wurde der Raum trotz des vor-
handenen Fensters nie gelüftet, allerdings habe die Tür zur 
Küche dauerhaft offen gestanden. Ursächlich für den Schim-
melpilzbefall war ein verstärkter Kondensatniederschlag auf 
den nicht gedämmten Außenwänden. Diese wiesen einen we-
sentlich kleineren Wärmedurchlasswiderstand auf als das an-
grenzende neue Fensterbauteil, was zu einem erhöhten Wär-
meabfluss und relativ niedrigen Oberflächentemperaturen 
führte. Konkret hatte sich an den kalten Innenwandoberflä-
chen der Speisekammer über mehrere Monate Kondenswas-
ser niedergeschlagen, da die feuchtegesättigte Innenraumluft 
aus der Küche ungehindert in den unbeheizten Raum eindrin-
gen konnte und nicht weggelüftet wurde. Als Folge kam es zu 
dem beschriebenen Schimmelpilzwachstum. 

 

Blick in den Vorratsschrank; 
Schimmelpilzbefall an den In-
nenoberflächen der Außen-
wände 

Maßnahmen 

Es erfolgte eine fachgerechte Entfernung der Schimmelpilze durch eine spezialisierte 
Fachfirma. Weitere bautechnische Maßnahmen wurden nicht durchgeführt, Änderungen 
waren beim Nutzungsverhalten der Bewohner erforderlich. So sollte ab sofort die Tür zur 
Speisekammer geschlossen bleiben, vor allem beim Kochen; feuchtwarme Luft sollte 
durch regelmäßiges Lüften abgeführt werden. Perspektivisch sollen die Außenwände ge-
dämmt werden, für die Speisekammer ist der Einbau eines Heizkörpers geplant. 

Kosten 

Die Schadenbeseitigungskosten beliefen sich auf rund 2.000 Euro und setzten sich zu-
sammen aus den Kosten für das Abtragen des beschädigten Innenputzes, die fachge-
rechte Beseitigung des Schimmelpilzbefalls und das Neuverputzen der Innenwände. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Um Schwachstellen in der wärmeübertragenden Gebäudehülle zu vermeiden, an denen 
sich Kondenswasser niederschlagen kann, sollten energetische Sanierungsmaßnahmen 
wie Fensteraustausch und Fassadendämmung aufeinander abgestimmt geplant und aus-
geführt werden. Ist die zeitgleiche Ausführung nicht möglich, sollte der Fenstereinbau vor-
gezogen werden. Bis zur Ausführung der Fassadendämmung muss dann verstärkt auf das 
regelmäßige Abführen der Feuchtelast durch (manuelles) Lüften geachtet werden. Möglich 
ist auch der Einbau einer dezentralen Lüftungsanlage. 
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Fallbeispiel 3: Hoher Heizwärmebedarf durch falsche Planungsgrundlage für eine Wär-
mepumpe 

 

Situation 

Ein unsaniertes, rund 80 Jahre altes Einfamilienhaus sollte 
energetisch saniert werden. Der beauftragte Energieeffizienz-
Experte erfasste den energetischen Zustand des Gebäudes 
und erstellte auf dieser Grundlage einen Sanierungsfahrplan, 
der folgende Schritten vorsah: Fenster und Außenwände – 
Heizungsanlage – Kellerdecke. Auf Wunsch der Eigentümer 
wurde der Austausch der Heizungsanlage vorgezogen, die 
Wärmedämmung der Außenwände und der Einbau neuer 
Fenster sollte aber noch vor Beginn der nächsten Heizperiode 
folgen. Als neue Heizungsanlage wurde eine Luft/Wasser-
Wärmepumpe gewählt, die von einem Heizungsinstallateur 
geplant und eingebaut wurde. Als Planungsgrundlage diente 
der mehrstufige Sanierungsfahrplan. Während der Planungs-
phase entschieden sich die Eigentümer, die Sanierungsmaß-
nahmen an der Außenhülle des Gebäudes auf unbestimmte 
Zeit zu verschieben. Eine entsprechende Rückmeldung an 
den Planer der Wärmepumpe gab es nicht. Weitere Sanie-
rungsmaßnahmen gab es nicht, auch die vorhandenen Guss-
radiatoren blieben bestehen. Während der ersten Heizperiode 
nach dem Einbau der Wärmepumpe stellten die Eigentümer 
fest, dass die Innenräume nicht ausreichend warm wurden 
und der Energieverbrauch wesentlich höher war als berech-
net. Da die eingebaute Wärmepumpe für den Einsatz in einem 
vollständig sanierten Gebäude ausgelegt war und die Vorlauf-
temperaturen der alten Heizkörper nicht den zugrunde geleg-
ten Parametern entsprach, passte die Leistungsgröße der 
Wärmepumpe nicht zum energetischen Zustand des Gebäu-
des. Ein effizienter Betrieb der Anlage war so nicht möglich. 

 

Bestehender Gussradiator 

Maßnahmen 

Die Sanierungslösung beinhaltete neben der Dämmung der wärmeübertragenden Außen-
wandflächen auch die unterseitige Dämmung der Kellerdecke und den Austausch der 
Fenster. Die Gussradiatoren wurden durch spezielle Wärmepumpenheizkörper ersetzt, die 
mit geringeren Vorlauftemperaturen arbeiten und durch einen erhöhten Strahlungsanteil 
mehr Wärme abgeben als konventionelle Heizkörper der gleichen Baugröße. 

Kosten 

Die schadenbedingten Gesamtkosten lagen bei rund 16.000 Euro. Diese Summe setzte 
sich zusammen aus den Kosten für die neuen Wärmepumpenheizkörper und deren Mon-
tage sowie dem hydraulischen Abgleich der gesamten Heizungsanlage. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Damit Wärmepumpen möglichst effizient arbeiten, sollten der Wärmebedarf des Gebäudes 
und die Vorlauftemperaturen möglichst gering sein. Eine sorgfältige Planung der Anlage 
unter Berücksichtigung des energetischen Zustands des Bestandsgebäudes ist daher un-
erlässlich. Auch wenn ein vollständig saniertes Gebäude bessere Voraussetzungen für ei-
nen effizienten Wärmepumpenbetrieb bietet, können mit zielgerichteten „kleinen“ Maßnah-
men wie dem Austausch der konventionellen Heizkörper spürbare Erfolge erreicht werden. 
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Fallbeispiel 4: Feuchteschäden in einem Kellergeschoss durch eine fehlerhafte energe-
tische Sanierung 

 

Situation 

Ein Mehrfamilienhaus aus den 1970er Jahren sollte energe-
tisch saniert werden. Im Vorfeld fand eine Vor-Beratung durch 
einen Energieberater statt, der nach Sichtprüfung die Wärme-
dämmung der Außenwände, der obersten Geschossdecke 
und der Kellerdecke, den Austausch der Fenster sowie den 
Ersatz des Konstanttemperaturkessels durch einen Brenn-
wertkessel im Kellergeschoss empfahl. Die energetischen Be-
rechnungen, die Sanierungsplanung und Bauüberwachung er-
folgten durch einen Architekten. Nach der ersten Heizperiode 
nach Abschluss der Arbeiten wurden im Kellergeschoss mas-
sive Feuchteverfleckungen und Putzabplatzungen festgestellt. 
Die Nutzung der Kellerräume als Abstellfläche war nicht mehr 
möglich. Auch entwickelte sich ein feucht-muffiger, modriger 
Geruch aus dem Kellergeschoss, der durch das Treppenhaus 
temporär bis in die Wohnungen zog. Die Feststellungen zur 
Ermittlung der Schadenursache durch einen Sachverständi-
gen ergaben, dass die nicht mehr vollständig funktionsfähige 
Abdichtung der erdberührten Kelleraußenwände den Feuchte-
eintrag ermöglichte. Dies war bereits im Vorfeld der Sanierung 
zeitweise bemerkt worden, jedoch durch die Wärmeabgabe 
des alten Heizkessels und der ungedämmten Heizungsleitun-
gen im Rahmen gehalten worden. Erst durch den Wegfall der 
Wärmequellen und die Entkopplung des Kellers vom beheiz-
ten Gebäudevolumen verstärkte sich die Folgen und ließen 
die massiven Schäden zutage treten. 

 

Gedämmte Kellerdecke 
 

 

Kelleraußenwand mit Putzab-
platzungen und Salzausblühun-
gen 

Maßnahmen 

Zur Behebung der Schäden wurden der durchfeuchtete Innenputz von den Kellerwänden 
entfernt und in den betroffenen Bereichen durch einen Sanierputz ersetzt. Zur dauerhaften 
Reduzierung der relativen Luftfeuchte wurden feuchtegesteuerte Lüftungsgeräte installiert, 
die als dezentrale Lüftung die Nutzung des Kellergeschosses sicherstellen. 

Kosten 

Die Verantwortlichkeit für den Schaden lag bei dem mit der Sanierungsplanung beauftrag-
ten Architekten, der aufgrund der versäumten Gesamtaufnahme des Gebäudes die Folgen 
der Sanierung nicht vollumfänglich bewertet hatte. Die Schadenbeseitigungskosten betru-
gen rund 50.000 Euro. Die Summe setzte sich zusammen aus den Sanierungskosten für 
die Putzarbeiten sowie die Planung und Ausführung der Lüftungsgeräte. Der Einbau der 
feuchtegesteuerten Lüftungsgeräte stellt eine zielführende Ersatzlösung dar, da die voll-
ständige Ursachenbeseitigung (die fachgerechte Abdichtung) unverhältnismäßige Leistun-
gen und Kosten zur Folge gehabt hätte. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Energetische Modernisierungen und Sanierungen erfordern eine ganzheitliche Gebäu-
deaufnahme und vollständige Bewertung des Gebäudes vor Beginn der Planung, die unter 
Experten als Leistungsphase Null bezeichnet wird. Die Beschaffenheit der Gesamtsitua-
tion ist eine der wesentlichen Grundlagen für die Zielsetzung und Planung technisch mögli-
cher und sinnvoller Maßnahmen. 
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Fallbeispiel 5: Geringe Stromerträge einer nachträglich installierten Photovoltaik-An-
lage durch unvollständiger Planungsgrundlagen 

 

Situation 

Ein bestehendes Einfamilienhaus sollte nachträglich mit einer 
Aufdach-Photovoltaikanlage (PV-Anlage) ausgerüstet werden, 
um mit dem produzierten Strom unter anderem eine Wärme-
pumpe zu betreiben. Mit der Planung wurde ein entsprechend 
qualifizierter Elektroinstallateur beauftragt. Die Vorplanung er-
folgte ohne Ortstermin, die erforderlichen Eckdaten zur Aus-
richtung und Umgebung des Gebäudes wurden anhand eines 
Online-Kartendienstes eingeholt. Weitere Angaben wie die für 
die PV-Anlage zur Verfügung stehende Dachfläche, die Art der 
Dacheindeckung und die Ausführung der Dachabdichtung wur-
den vom Auftraggeber in Form von Fotos und Plänen geliefert. 
Mithilfe der vorliegenden Daten ermittelte der Planer die erfor-
derliche Leistung der PV-Anlage, die bei 6 kWp liegen sollte. 
Die Anlage wurde entsprechend geplant und installiert. In den 
ersten Betriebsmonaten deckten sich der ermittelte und der tat-
sächliche Stromertrag weitgehend. Im Winter stellte der Eigen-
tümer allerdings fest, dass für den Betrieb der Wärmepumpe 
deutlich mehr Strom benötigt wurde als ursprünglich geplant. 
Der zusätzlich benötigte Strom musste zugekauft werden. Wie 
sich herausstellte, hatte der Planer nicht berücksichtigt, dass 
an der südlichen Grundstücksgrenze eine hohe Baumreihe 
steht. Diese Bäume verursachen über den Tagesverlauf eine 
erhebliche Verschattung der PV-Module, die vor allem in den 
Monaten mit tiefem Sonnenstand zu einer geringen Sonnen-
einstrahlung führt. Als Folge fielen die Stromerträge deutlich 
niedriger aus als vom Fachplaner ermittelt. 

Blick auf die PV-Anlage auf 
dem Dach des Wohnhauses 

Maßnahmen 

Damit die PV-Anlage unter Berücksichtigung der lokalen Randbedingungen die erforderli-
che Leistung erzeugen konnte, mussten zusätzliche PV-Module installiert werden. Diese 
Ergänzung war unter technischen Gesichtspunkten möglich, da der Wechselrichter nach 
der ursprünglichen Berechnung ohnehin für eine höhere Leistung ausgelegt war. Außer-
dem stand auf dem Hausdach noch eine ausreichend große Dachfläche zur Verfügung.  

Kosten 

Die schadenbedingten Gesamtkosten wurden mit rund 2.500 Euro veranschlagt. Diese 
Summe setzte sich vor allem zusammen aus den Kosten für die zusätzlichen Solarmodule 
und deren Montage. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Damit PV-Anlagen möglichst effizient arbeiten, sollten großflächige Verschattungen der 
Module nach Möglichkeit vermieden oder so gering wie möglich gehalten werden. Ein Vor-
ort-Termin zur Sichtung der Umgebung des Standortes ist daher unerlässlich. Können po-
tenzielle Schattengeber nicht entfernt werden, wie z.B. Nachbargebäude, Schornsteine, 
Strommasten oder Bäume, müssen die verschatteten Dachbereiche bei der Belegung mit 
PV-Modulen ausgespart werden. 
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Fallbeispiel 6: Schimmelpilzbefall aufgrund von falschem Lüftungsverhalten 

 

Situation 

Eine Eigentumswohnung in einem bestehenden Mehrfamilien-
haus wurde von den Eigentümern umfassend saniert. Dabei 
wurden unter anderem der Innenputz erneuert und eine Fuß-
bodenheizung installiert, wofür der alte Estrich ausgebaut und 
ein neuer Estrich eingebaut wurde. Zu der Wohnung gehört 
auch das darüber liegende, zum Zeitpunkt der Sanierung noch 
nicht ausgebaute Dachgeschoss. Dieser nicht beheizte Be-
reich befand sich damals außerhalb der gedämmten und luft-
dichten Ebene und wurde nicht genutzt. Der Zugang erfolgte 
über eine Bodenluke, die nicht luftdicht ausgeführt war. Wäh-
rend der Trocknungsphase (Innenputz und Estrich) waren die 
Eigentümer im Urlaub. Die Wohnung war durchgehend beheizt 
und wurde mehrmals von Familienangehörigen gelüftet. Zur 
zusätzlichen Belüftung wurde die Bodenluke zum Dachge-
schoss offengelassen. Als die Eigentümer nach drei Wochen 
wiederkamen, bemerkten sie im Dachgeschoss großflächigen 
Schimmelpilzbefall auf den Holzfaserplatten, die als Schalung 
den äußeren Abschluss der Dachkonstruktion bildeten. Die 
während der Trocknungsphase in den beheizten Wohnräumen 
vorhandene feuchte(gesättigte) Raumluft stieg nach oben und 
gelangte durch die offene Bodenluke in das unbeheizte, nicht 
gedämmte Dachgeschoss. Die hier vorhandene, deutlich käl-
tere Raumluft konnte die anfallende Feuchtigkeit nicht aufneh-
men und es kam zum Tauwasserausfall (Kondensation) an 
den kalten Innenoberflächen der Dachflächen. Als Folge kam 
es zu dem beschriebenen Schimmelpilzwachstum. 

Schimmelpilzbefall auf den 
Holzfaserplatten im nicht aus-
gebauten Dachgeschoss 

Maßnahmen 

Zuerst wurden die Holzbauteile im Dachgeschoss so weit getrocknet, dass das Risiko ei-
nes erneuten Schimmelpilzbefalls ausgeschlossen werden konnte. Im nächsten Schritt 
wurde der Schimmelpilzbefall auf den Holzfaserplatten entfernt. Um die luftdicht ausge-
führten und beheizten Wohnräume von den unbeheizten Bereichen im Dachgeschoss zu 
trennen, wurde eine neue, wärmegedämmte Bodentreppe luftdicht eingebaut und der Fuß-
punkt der Dachflächen gedämmt, um die dort vorhandenen Wärmebrücken zu minimieren. 

Kosten 

Die Schadenbeseitigungskosten betrugen rund 25.000 Euro. Diese Summe setzte sich 
zusammen aus den Kosten für das Trocknen der Holzbauteile, die fachgerechte Reinigung 
der vom Schimmelpilzbefall betroffenen Bauteiloberflächen und den luftdichten Einbau 
einer neuen, gedämmten Dachbodentreppe. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Wärmebrücken bewirken einen erhöhten Wärmeabfluss und führen an diesen Stellen zu 
niedrigeren Innenoberflächentemperaturen, an denen es zum Ausfall von Tauwasser und 
in der Folge zu Materialdurchfeuchtungen und Schimmelpilzbildung kommen kann. Vor-
handene Wärmebrücken sind daher zu beseitigen, am besten durch eine lückenlose Wär-
medämmung der Außenbauteile. Im beschriebenen Fall hätte die feuchtegesättigte Innen-
raumluft nicht in das unbeheizte Dachgeschoss gelangen dürfen. Hier wäre ein luftdichter 
Abschluss zwischen dem beheizten und dem unbeheizten Bereich erforderlich gewesen. 
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Fallbeispiel 7: Entgangene Förderfähigkeit einer energetischen Sanierung 

 

Situation 

Ein freistehendes Einfamilienhaus aus den 1970er Jahren 
sollte energetisch saniert werden. Die beauftragte Energiebe-
raterin erarbeitete einen individuellen Sanierungsfahrplan 
(iSFP) und beantragte die entsprechenden Fördermittel über 
die Bundesförderung für effiziente Gebäude. Die schrittweise 
Sanierung zum Effizienzhaus (EH) 70 war auf einen Zeitraum 
von 3 Jahren ausgelegt und startete mit der Wärmedämmung 
des Daches, die Fassadendämmung und der Einbau neuer 
Fenster sollten (neben weiteren Maßnahmen) in den folgen-
den Jahren realisiert werden. Die Fassadendämmung sollte 
dabei mit einem Wärmedämm-Verbundsystem (WDVS) aus 
Mineralwolle erfolgen. Während der Sanierungsmaßnahmen 
entschied sich der Eigentümer, die Mineralwolldämmung 
durch eine Holzfaserdämmung zu ersetzen; seine Energiebe-
raterin informierte er über diese Entscheidung nicht. Ausge-
führt wurde eine Holzfaserdämmung mit einer Schichtdicke 
von 16 cm und einer Wärmeleitfähigkeit von 0,040 W/m*K, an-
statt der gemäß bauphysikalischer Bilanzierung und für das 
Erreichen des EH-Standards notwendigen Wärmedämmung 
mit einer Schichtdicke von 16 cm und einer Wärmeleitfähigkeit 
von 0,035 W/m*K. Die später auf Grundlage der geänderten 
Ausführung durchgeführte Bilanzierung ergab, dass der 
Transmissionswärmeverlust bezogen auf die gesamte wärme-
übertragende Gebäudehüllfläche den Standard EH 70 nun 
nicht mehr erreichte. Damit war die Grundlage für die Förder-
fähigkeit nicht mehr gegeben und die Fördergelder wurden 
nicht ausgezahlt. 

Holzfaserdämmplatten für Wär-
medämm-Verbundsystem 

Maßnahmen 

Für eine den ursprünglichen Vorgaben entsprechende Ausführung des Dämmstandards 
hätte das WDVS unter erheblichem Aufwand zurückgebaut und mit der geforderten 
Dämmstoffqualität und -dicke neu eingebaut werden müssen. Eine erneute Bilanzierung 
unter Berücksichtigung der tatsächlichen Ausführung des WDVS ergab, dass das Ge-
bäude auch ohne weitere Maßnahmen die Anforderungen an den Effizienzhausstandard 
85 erfüllt. Daher wurde nach Abschluss der Sanierungsmaßnahme die Bestätigung nach 
Durchführung angepasst und die Mittel für den nun niedrigeren Förderstandard durch die 
KfW-Förderbank freigegeben. 

Kosten 

Aufgrund des niedrigeren Effizienzhausstandards fielen die Fördergelder in Form eines Til-
gungszuschusses niedriger aus als vorab berechnet. Konkret erhielt der Bauherr von der 
KfW-Förderbank statt der eingeplanten 12.000 Euro nur 6.000 Euro an Zuschüssen. 

Mangel-/Schadenvermeidung 

Bei der von den Vorgaben abweichenden Ausführung des Dämmstandards hatte es der 
Bauherr versäumt, die eigenmächtig vorgenommene Änderung bei der Energieberaterin 
anzumelden. Hier hätte früher überprüft werden müssen, ob die für den Erhalt der Förder-
fähigkeit notwendigen Mindestanforderungen der KfW-Förderbank eingehalten werden. 
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Fallbeispiel 8: Energetische Sanierung ohne sachverständige Baubegleitung 

 

Situation 

Der Eigentümer eines Mehrfamilienhauses aus den 1960er-
Jahren wollte die Immobilie energetisch sanieren lassen. 
Nach der Beratung durch einen Energieberater erstellte dieser 
einen Sanierungsplan, während der Gebäudeeigentümer die 
Beauftragung der einzelnen Gewerke übernahm. Neben einer 
Dachdeckerfirma für die Wärmedämmung des Daches und ei-
nem Fensterbauer für den Einbau neuer hochwärmedämmen-
der Fenster wurde eine Malerfirma für die Wärmedämmung 
der Außenwände beauftragt. Eine übergeordnete Bauleitung 
zur Überwachung der einzelnen Gewerke war nicht vorgese-
hen. Da sich der Eigentümer im Laufe des Bauprozesses 
nicht mehr in der Lage sah, das Projekt selbst zu koordinieren 
und zu kontrollieren, schaltete er einen unabhängigen Bau-
sachverständigen für die weitere Baubegleitung ein. Dieser 
stellte massive Durchfeuchtungen der auf der Baustelle gela-
gerten Mineralwolle-Dämmplatten fest, die ungeschützt der 
Witterung ausgesetzt waren. Die durchfeuchtete Wärmedäm-
mung war trotz der offensichtlichen Beschädigung eingebaut 
und verputzt worden. Die Verwendung einer durchfeuchteten 
Wärmedämmung führt zu einer erheblichen Minderung der 
Dämmwirkung. Mögliche Folgeschäden sind Wärmebrücken 
in der Wandebene und Schimmelpilzbefall. Bei den weiteren 
Gewerken wurden keine mangelhaften Leistungen festge-
stellt.  

 

Durchnässte Dämmplatten 

 

Eingebaute durchfeuchtete und 
verputzte Wärmedämmplatten 

Maßnahmen 

Gemäß Herstellervorgaben sind Dämmplatten während der Lagerung vor Feuchtigkeit und 
Witterungseinflüssen zu schützen. Außerdem dürfen beschädigte, verwitterte, ver-
schmutzte oder nasse Dämmplatten nicht verwendet werden. Im vorliegenden Fall musste 
ein Großteil der angebrachten und bereits verputzten Dämmplatten aufgrund der starken 
Durchfeuchtung wieder entfernt werden. Nach dem Rückbau wurden die Dämmplatten 
bzw. das WDVS fachgerecht neu angebracht. 

Kosten 

Die Schadenbeseitigungskosten betrugen 38.000 Euro. Diese Summe setzte sich zusam-
men aus den Kosten für den Abbruch und die fachgerechte Entsorgung der beschädigten 
Wärmedämmplatten sowie das Anbringen der neuen, korrekt ausgeführten Dämmebene 
einschließlich Armierungs- und Putzschichten. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Die Durchführung einer energetischen Sanierung ohne sachverständige Baubegleitung 
kann dazu führen, dass Mängel nicht rechtzeitig entdeckt werden. Das Einschalten einer 
baubegleitenden Qualitätssicherung kann Bauherren als (zusätzliche) Kontrollinstanz un-
terstützen, Baumängel festzustellen, bevor diese durch die nachfolgenden Arbeiten ver-
deckt werden. Verdeckte, unerkannte Mängel können zu Bauschäden führen, die häufig 
hohe Folgekosten nach sich ziehen; nach Ablauf der Gewährleistungsfrist sind diese vom 
Bauherrn selbst zu tragen. 
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Fallbeispiel 9: Verfallener Förderanspruch durch verspätetes Einreichen des Projekt-
nachweises 

 

Situation 

Die 30 Jahre alten Fenster eines Einfamilienhauses sollten 
gegen wärmedämmende Fenster ausgetauscht werden. Über 
die Bundesförderung für effiziente Gebäude sollte der Fens-
tertausch als Einzelmaßnahme an der Gebäudehülle erfolgen. 
Die Antragstellung beim BAFA erforderte die Einbindung ei-
nes Energieeffizienz-Experten (EEE), der den Bauherrn bei 
der energetischen Fachplanung unterstützte. In diesem Rah-
men erstellte der EEE eine technische Projektbeschreibung 
der geplanten Maßnahme, die an das BAFA übersandt wurde. 
Mit dem daraufhin ausgestellten Zuwendungsbescheid wurde 
ein Investitionszuschuss in Höhe von 4.500 Euro für einen Be-
willigungszeitraum von 24 Monaten reserviert. Diese Summe 
sollte dem Bauherrn nach Abschluss der Maßnahme ausge-
zahlt werden. Da dieser dem EEE eine Vollmacht zur Beantra-
gung und Abwicklung der Maßnahme erteilt hatte, lief die Kor-
respondenz ausschließlich über den Bevollmächtigten. Dieser 
erhielt nach 12 Monaten vom BAFA ein Erinnerungsschrei-
ben, dass der Bewilligungszeitraum in einem Jahr ablaufen 
würde. Da es bei der Maßnahme aus technischen Gründen zu 
Verzögerungen gekommen war, war zu diesem Zeitpunkt ab-
sehbar, dass der Fenstertausch nicht in der noch zur Verfü-
gung stehenden Zeit zum Abschluss kommen würde. Trotz-
dem versäumte es der bevollmächtigte EEE, eine Verlänge-
rung zu beantragen. Die tatsächliche Fertigstellung der Maß-
nahme erfolgte ein Dreivierteljahr nach Beendigung des Be-
willigungszeitraums. Nachdem der EEE den erforderlichen 
technischen Projektnachweis erstellt und an das BAFA ge-
sandt hatte, wurde er vom Fördermittelgeber darüber infor-
miert, dass aufgrund des verspäteten Einreichens der Unterla-
gen kein Anspruch mehr auf die Auszahlung des Investitions-
zuschusses bestand. 

 

Neu eingebautes wärmedäm-
mendes Fenster 

Maßnahmen 

Aufgrund des Versäumnisses des bevollmächtigten EEE, eine Verlängerung des Bewilli-
gungszeitraums zu beantragen, entging dem Bauherrn ein Investitionszuschuss in Höhe 
von 4.500 Euro. Diese Summe forderte der Bauherr vom EEE zurück. 

Kosten 

Nach Fertigstellung der Maßnahme hatte der Bauherr die Rechnungen des Fensterbauers 
bezahlt. Da der dafür eingeplante Investitionszuschuss bei der Finanzierung fehlte, for-
derte der Bauherr die betreffenden 4.500 Euro vom EEE zurück. Die Summe wurde von 
dessen Vermögensschaden-Haftpflichtversicherung für Energieberater übernommen. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Fehler aufgrund von Unachtsamkeit lassen sich nicht vermeiden und können daher immer 
vorkommen. Grundsätzlich aber sollten Energieeffizienz-Experten, wie alle anderen Be-
schäftigten auch, ihre Tätigkeiten gewissenhaft ausführen. 
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Fallbeispiel 10: Unvollständige Ausführung der wärmeübertragenden Gebäudehülle 

 

Situation 

Ein Einfamilienhaus aus den 1930er-Jahren ist energetisch 
saniert worden. Es gab eine Energieberatung durch einen 
Energieeffizienz-Experten, eine Sanierungsplanung wurde 
nicht durchgeführt. Die (Einzel-)Maßnahmen betrafen aus-
schließlich die Außenhülle des Gebäudes und umfassten die 
Wärmedämmung des Daches, die Hohlraumdämmung der 
zweischaligen Außenwände und den Einbau wärmegedämm-
ter Fenster. Eine Besonderheit des Gebäudes bestand darin, 
dass der Keller mit halber Höhe über Gelände und das erste 
Wohngeschoss damit im Hochparterre lag. Die Kelleraußen-
wände, die Kellerdecke und der Sockel wurden nicht in die 
Wärmedämmmaßnahmen einbezogen. Parallel zu der ener-
getischen Sanierung des Gebäudes wurde die Küche reno-
viert und umgebaut. Der Raum befand sich im Hochparterre 
über dem nicht gedämmten Keller. Im Rahmen des Umbaus 
wurde der Heizkörper von der Außenwand auf eine Innen-
wand verlegt und die Küchenzeile an die Außenwand gebaut. 
Einige Monate nach Beendigung der Sanierungsmaßnahmen 
wurde in der Küche ein muffig-modriger Geruch festgestellt, 
der auch durch intensives Lüften nicht verschwand. Der ein-
geschaltete Bausachverständige ließ die Küchenzeile zurück-
bauen und stellte im Fußpunktbereich einen starken Schim-
melpilzbefall fest. Hier war durch die nur teilweise Wärme-
dämmung der Außenwände eine Wärmebrücke erzeugt wor-
den. Als Folge kam es im Anschlussbereich des nicht ge-
dämmten Sockels und der wärmegedämmten aufgehenden 
Außenwand zu einer erheblichen Oberflächentemperaturdiffe-
renz. Hier hatte sich Kondenswasser niedergeschlagen und 
zu dem beschriebenen Schimmelpilzwachstum geführt. 

Nicht gedämmte Kellerdecke 

 

Rückgebaute Küchenzeile, hier 
noch mit dem später verlegten 
Heizkörper; Blick auf die Au-
ßenwandecke 

Maßnahmen 

Eine Hohlraumdämmung des massiv gemauerten Sockels oder dessen nachträgliche 
Überdämmung von außen waren aus technischen Gründen nicht möglich. Um sicherzu-
stellen, dass trotzdem alle wärmeübertragenden Flächen gedämmt sind, wurden an der 
Unterseite der Kellerdecke Deckendämmplatten angebracht, die an den Außenwänden als 
Flankendämmung noch einen Meter heruntergeführt wurden. Zusätzlich wurde vor dem 
Schließen der Küchenzeile ein digitaler Temperatur- / Feuchtesensor eingebaut, um die 
bauphysikalischen Bedingungen im Fußpunktbereich dauerhaft zu überwachen. 

Kosten 

Die Schadenbeseitigungskosten betrugen rund 7.500 Euro. Diese Summe setzte sich zu-
sammen aus den Kosten für den Einbau der Deckendämmplatten aus Mineralwolle und 
die Montage des Datenloggers. 

Mängel- / Schadenvermeidung 

Um Schwachstellen in der wärmeübertragenden Gebäudehülle zu vermeiden, an denen 
Wärmebrücken entstehen und sich Kondenswasser niederschlagen kann, ist auf eine un-
terbrechungsfreie Ausführung der Wärmedämmebene zu achten. Bei nicht beheizten Kel-
lerräumen kann die unterseitige Dämmung der Kellerdecke eine günstige und einfach aus-
zuführende Maßnahme darstellen. 
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5. Fazit und Handlungsempfehlungen  

Die Bauqualität in Deutschland ist nach wie vor hoch. Im Baugewerbe wird auf technisch und 
ökologisch hohem Niveau gearbeitet. Trotzdem kommt es immer wieder zu Baumängeln und 
mitunter auch zu Schäden, die im schlimmsten Fall Folgen für die Bewohner und / oder das 
gesamte Gebäude nach sich ziehen. Die Gründe dafür sind, wie die vorliegende Studie belegt, 
vielschichtig. Diese reichen von der immer größer werdenden Komplexität des Bauens, über 
den durch permanente Änderungen in der Förderlandschaft entstandenen „Förderdschungel“ 
bis hin zu Fehlern in der Bauausführung und Mängel/Schäden durch Unkenntnis bauphysika-
lischer Zusammenhänge.  

Aber auch die rechtlichen Anforderungen an Bauwerke sind gestiegen bzw. haben sich verän-
dert. So sollen Gebäude neben den Anforderungen an Standsicherheit, Lärmschutz und Ener-
gieeffizienz nun auch Nachhaltigkeitsanforderungen erfüllen. Sie sollen möglichst klimaneutral 
errichtet oder saniert werden und zudem resilient, barrierefrei und zukunftsfähig sein und den 
gestiegenen Ansprüchen der Bauherren an die Qualität entsprechen. Daneben ist in den letz-
ten Jahren neben dem Trend zum hochtechnisierten Smart Home parallel auch die Tendenz 
zurück zu Lowtech-Gebäuden zu beobachten. Eine große Bandbreite von Möglichkeiten, die 
es für die am Bau Beteiligten zu beherrschen und mangelfrei umzusetzen gilt.  

Dies gilt im Neubau, wie auch in der Bestandssanierung. Gerade dort sind die Herausforde-
rungen oft ungleich höher, da die Maßnahmen das bislang funktionierende Gebäude verbes-
sern und die bestehende Substanz nicht negativ verändern sollen. Mängel können im Pla-
nungs-  und Bauprozess nie ganz ausgeschlossen werden, was zu teilweise erheblichen Schä-
den und in der Folge zu hohen Schadenbeseitigungskosten führen kann. Bei Arbeiten an be-
stehenden Gebäuden sind grundsätzlich immer die vorhandene Bausubstanz und die Gege-
benheiten vor Ort in die Planungsleistungen mit einzubeziehen. Umso wichtiger sind detail-
lierte Voruntersuchungen der Bau- und Anlagentechnik, um Kenntnis z.B. über den Zustand 
der Gebäudesubstanz sowie statische oder bauphysikalische Gegebenheiten, etc. zu erlan-
gen. Dieses Wissen bildet die Grundlage für die weiteren Planungsleistungen, Prioritäten, Ziel-
setzungen, zu verwendende Materialien, gesetzliche Anforderungen und die Budgetplanung.   

Sowohl die seit fast 19 Jahren regelmäßig durchgeführten Auswertungen der baubegleitenden 
Qualitätskontrollen (BBQK) des Bauherren-Schutzbund e.V. /1/, als auch der VHV-Bauscha-
denbericht Hochbau 2023 / 24 /2/ zeigen, dass die Schadenarten und Schadenstellen unver-
ändert in Bereichen liegen, die erhebliche Risiken für kostenintensive Folgeschäden bergen. 
Die zugehörigen Mängel liegen seit vielen Jahren insbesondere im Bereich der Bauausfüh-
rung, aber auch im Bereich Planung, Koordination und Bauüberwachung. Als wesentliche 
Schadenursachen wurden unter anderem ermittelt: 

 fehlende oder unzureichende Kontrollen während und nach der Fertigstellung der Leis-
tungen,  

 mangelndes bautechnisches Verständnis der Ausführenden, 
 Flüchtigkeitsfehler aufgrund des hohen Zeitdrucks bei der Fertigstellung von Bauvor-

haben. 

Zudem zeigt die Höhe der Schadenkosten im VHV-Bauschadenbericht, die auf Grundlage der 
von Versicherungsdaten ermittelt wurde, einen starken Anstieg in den vergangenen Jahren. 
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Um das Mängel- und damit auch das Schadenpotenzial zu verringern, erkannte Schwächen 
beim Planen und Bauen zu beseitigen und damit auch die Bauqualität und den Immobilienwert 
noch weiter zu verbessern, gibt es verschiedene Ansatzpunkte, die bei der Errichtung und der 
Sanierung von Gebäuden beachtet werden sollten. Die folgenden Punkte stellen diese An-
satzpunkte beispielhaft für alle Interessengruppen dar, erheben aber keinen Anspruch auf Voll-
ständigkeit oder eine Priorisierung: 

 die Durchführung einer umfassenden Bestandsanalyse als Grundlage von Wartung, 
Instandhaltung, Modernisierung, Sanierung und Umbau (Prioritäten und Reihenfolge) 
und frühzeitige Strategieplanung über mehrere Jahre (Zielsetzung, Maßnahmen und 
Kostenplanung), 

 die Abwägung technischer Möglichkeiten (entsprechend den allgemein anerkannten 
Regeln der Technik) vor dem Hintergrund wirtschaftlicher und nachhaltiger Lösungen 
(Ziel, Nutzen, Verhältnismäßigkeit der Maßnahmen), 

 die klare Zielsetzung (Was soll saniert / modernisiert / umgebaut werden, welcher Stan-
dard und welche Verbesserungen sollen damit erreicht werden?),  

 die genaue Definition und Beschreibung der Leistungen in einer abgestimmten vertrag-
lichen Vereinbarung, die alle Pflichten und Ansprüche aller Beteiligten genau be-
schreibt und zuordnet sowie deren juristische Prüfung,  

 die umfassende Beratung, Information und Einbindung aller Beteiligten, um Rechtssi-
cherheit für alle Planungs- und Bauphasen zu schaffen, 

 die detaillierte Budgetplanung, inklusive aller Fördermöglichkeiten und die damit ver-
bundenen Anforderungen, 

 die Aufklärung der Bauherren über deren technische und juristische Eigenverantwor-
tung als ebenfalls am Bau Beteiligte,  

 Schärfung des Problembewusstseins der am Bau Baubeteiligten bezüglich einer nach-
haltigen Bauqualität,  

 die Kommunikation aller am Bau Beteiligten untereinander, 
 Beratung, dass fachgerecht erbrachte Leistungen im Sinne nachhaltiger Qualität, ge-

ringer Nutzungskosten und eines hohen Immobilienwertes eine angemessene Hono-
rierung / Bezahlung durch den Bauherrn nach sich zieht, 

 die Beauftragung einer unabhängigen Bauqualitätssicherung als zusätzliche Kontrol-
linstanz für das rechtzeitige Erkennen möglicher Mängel und als Kommunikationshilfe 
zwischen Bauherrn und allen am Bau Beteiligten, 

 die kontinuierliche Weiterbildung und die Forderung nach Nachweisen der Kompetenz, 
Referenz und Weiterbildung der Planungs- und Baubeteiligten in Bezug auf neue / be-
währte Techniken und auch in Bezug auf die Besonderheiten aller tangierenden Ge-
werke. 

Keiner dieser Punkte steht für sich allein. Nur das Zusammenspiel von verschiedenen Fakto-
ren kann aus Sicht der Verfasser dazu beitragen, die Bauqualität in Deutschland weiter zu 
steigern und Baumängel und damit verbundene Kosten zu vermeiden. 

Wichtige Voraussetzung, um dieses Ziel zu erreichen, ist, dass sich alle Planungs- und Bau-
beteiligten ihrer eigenen Verantwortung und Verantwortlichkeiten bewusst sind. Denn werden 
Baumängel, die auf eine nicht ordnungsgemäße Durchführung von Bauleistungen zurückzu-
führen sind, nicht rechtzeitig erkannt, so kann dies dazu führen, dass mögliche Folgeschäden 
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erst nach der Schlussabnahme, im schlechtesten Fall sogar erst nach Ablauf der Gewährleis-
tungsfrist zutage treten. Ist die Gewährleistung verjährt, so muss der betroffene Verbraucher 
selbst für die Mängelbeseitigung und die etwaigen Schadenbeseitigungskosten aufkommen.  

Die baubegleitende Qualitätskontrolle ist und bleibt ein bewährtes Mittel, um möglichen Wid-
rigkeiten vorzubeugen, mögliche verdeckte Mängel frühzeitig zu entdecken und zu beseitigen 
und damit vorhandene Risiken für Bauherren / Verbraucher aber auch für die beteiligten Un-
ternehmen zu minimieren.  

 

Quellen:  

/1/ Bauqualität beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhäusern – Analyse baubegleitender 
Qualitätskontrollen unabhängiger Bauherrenberater des BSB: Bauherrenschutzbund e. V., 
file:///H:/Downloads/Studie_Bauqualitaet_Neubau_EFH_ZFH_2025.pdf 

/2/ VHV-Bauschadenbericht Hochbau 2023 / 24: Fraunhofer IRB Verlag, 2024, https://baufor-
schung.de/wp-content/uploads/2024/08/0879-7_VHV-Bauschadenbericht_Hochbau_2023_fi-
nal_2024_08_26.pdf 
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