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Reihe: Tipps fur Wohnungseigentimer-Gemeinschaften

Finanzierung von Sanierung und Instandhaltung

Jede Gebaudesanierung bedarf nicht nur einer guten Planung und Umsetzung. Gerade
bei Wohnungseigentiimer-Gemeinschaften (WEG) muss deren Finanzierung mit vielen
Beteiligten abgestimmt werden. Insbesondere bei grof3eren Betragen (und nicht
ausreichenden Rucklagen) hilft den Eigentimer*innen eine moglichst langfristige
Planungssicherheit. Eine weitsichtige Verwaltung wird deswegen langfristige
Sanierungskonzepte erstellen lassen.

Allgemein

Im Idealfall hat die Hausverwaltung einen mit der Gemeinschaft und deren Beirat*innen
gemeinsam erstellten Sanierungsplan vorliegen, in dem sowohl die anstehenden
Malinahmen als auch die Ziel-Vorstellungen der Gemeinschaft bereits definiert sind. Im
ungunstigsten Fall ist erst das Auftreten von (vorhersehbaren) Schaden der Startschuss
fur eine dann unter Zeitdruck stehende Sanierungsplanung. Beim Vergleich von
Sanierungs-Varianten empfiehlt es sich, auch die Folgekosten und Instandsetzungskosten
zu bertcksichtigen. Beispielsweise ist bei einer nachtraglichen Fassadendammung auf
Grund unterschiedlich dicker Putzschichten mit unterschiedlichen Festigkeiten und
Wartungsintervallen mit unterschiedlichen Folgekosten zu rechnen. Wiederkehrende
Instandhaltungen, zum Beispiel bei Aufzuganlagen oder Duplex-Parksystemen in
Tiefgaragen sind grundsatzlich planbare Kostenfaktoren in der Haushaltsplanung einer
WEG und sollten im Fall der Falle keine Uberraschung darstellen.

Typische Félle fur Sanierung und Instandsetzung und deren tbliche Kosten

Die folgenden vier Aufgabenstellungen zeigen beispielhaft auf, welchen Finanzbedarf
typische Malinahmen zur Instandsetzung nach sich ziehen kdénnen.

Aufzugsanlagen

Im Grol3raum Minchen gibt es ca. 55.000 Aufzugsanlagen verschiedenster Typen. Viele
davon sind alter als 40 Jahre. Die Betriebsvorschriften fordern, dass Aufzugsanlagen nach
dem aktuellen Stand der Technik errichtet und betrieben werden missen. Das bedeutet,
dass Bestandsanlagen besonders in Punkto Sicherheitsanforderungen nach dem
aktuellen Stand der Technik beurteilt werden. Die pure Beseitigung von auftretenden
Storungen der Anlagen ist weder eine wirtschaftliche noch eine zielfihrende
Instandhaltungs-Strategie. Eine unabhangige fachliche Beurteilung
Uberwachungsbedaurftiger Anlagen ist hier die Grundlage fir eine Kostenkalkulation. Die
Sanierung eines Aufzugs mit sechs Ausstiegsstellen kann etwa 35.000 Euro kosten.

Konrad-Zuse-Platz 12 bauzentrum@muenchen.de =3

/ \ B a UZG n tI'U m (Eingang: Konrad-Zuse-Platz 8) www.muenchen.de/bauzentrum A

.. 81829 Miinchen Infotelefon: Mo - Fr, 8 - 19 Uhr ll...\l
L J Telefon: (089) 54 63 66 - 0 Offnungszeiten: Mo - Fr, 8 - 19 Uhr Ao
M u n Ch e n U-Bahn: U2 bis Messestadt West E]'fﬁﬁE]

Telefax: (089) 54 63 66 - 20


mailto:bauzentrum@muenchen.de
http://www.muenchen.de/bauzentrum

Infoblatt WEGO1: Finanzierung von Sanierung und Instandhaltung Seite 2

Flachdachsanierung

Fur Flachdacher auf Gebauden, die vor 1995 errichtet wurden, ist ein Sanierungsturnus
von etwa 20 Jahren erforderlich, fur jingere Gebaude ist ein Turnus von 35 Jahren
realistisch. Die zu erwartenden Schaden und damit auch potenzielle Instandsetzungs-
Kosten, sind abhangig vom jeweils eingebauten Dammsystem und Dichtungssystem. Bei
einer Sanierung sind auch die Anforderungen der zum Zeitpunkt der Durchflhrung
gultigen Energieeinsparverordnung zu beachten, die gegebenenfalls eine Verstarkung der
bestehenden Dammschichtdicke notwendig machen. Pauschale Kostenansatze flr die
Erneuerung des Dachaufbaus betragen etwa 240 Euro pro Quadratmeter, fur reine
Instandsetzung sind etwa 100 Euro pro Quadratmeter als Pauschalwert anzusetzen.

Trinkwasserschutz

Die Prifpflichten fur Legionellen haben das Bewusstsein fur das Lebensmittel Trinkwasser
gescharft. Selten wird dabei die Trinkwasserinstallation in ihrer Gesamtheit betrachtet oder
Uberpruft. Gerade bei Bestandsinstallationen ist die Gefahr einer Verkeimung der
Kaltwasserleitungen und Warmwasserleitungen dauerhaft gegeben. Auch darf nicht
vergessen werden, dass verzinkte Leitungen bei vielen Gebauden schon am Ende ihrer
Lebensdauer angekommen und Korrosionsschaden zu erwarten sind. Besonders bei
alteren verzinkten Leitungen sollte mit Bedacht nach geeigneten MalRnahmen zur
Desinfektion oder Reinigung gesucht werden, damit das Leitungsnetz nicht endgultig
geschadigt wird. Gerade die Trinkwasserhygiene birgt viele Haftungsrisiken fur die
Betreiber*innen, die meist mit einer einmaligen einfachen Beprobung nicht ausreichend
abgewehrt werden kénnen. Deshalb sollte auch fur die Trinkwasserinstallation ein
langfristiges Konzept erstellt werden, das den Vorgaben der Hygiene, Energieeinsparung
und Wassereinsparung sowie der Versorgungssicherheit Rechnung tragt. Durch gute
Planung kann viel Geld gespart werden, wenn flankiert durch geeignete Mal3hahmen zum
Beispiel nur Teilbereiche saniert werden missen. Oft wird an vielen Zapfstellen kein oder
nur wenig Warmwasser bendtigt, weshalb ein Durchlauferhitzer in diesem Fall hygienisch
sicherer ist. Die Kosten fur Totalsanierungen der gesamten Trinkwasserverteilung liegen
bei Mehrfamilienhdusern haufig im flinfstelligen bis sechsstelligen Bereich. Die vor Ort
geplante Beprobung einer Trinkwasserinstallation im Geb&ude mit einer Dokumentation
entsprechend den Anforderungen fir eine verantwortliche Verwaltung kostet 70 bis 100
Euro pro Zapfstelle.

Kanalsanierung

Bei undichten Leitungen, die Uber dem Grundwasserspiegel liegen, kann es durch
austretendes Abwasser zu Boden- und Grundwasserverunreinigungen kommen (siehe §
60 (1) ff Wasserhaushaltsgesetz). Kandle miussen dicht, standsicher und betriebssicher
sein. Daher ist es erforderlich den Zustand der Entwasserungsanlagen zu tberprufen.
Verantwortlich flr den Bau und Betrieb der Grundstlicksentwésserungsanlagen sind
grundsatzlich die Grundstiickseigentiimer*innen. Die Kosten einer Uberpriifung der
Entwasserungsanlage hangen von den jeweiligen Gegebenheiten ab: Dichtheitsprifung
und Kamerainspektion kdnnen mit etwa 300 bis 500 Euro pro Anwesen veranschlagt
werden. Eine Sanierung der erdverlegten Abwasserleitung kann Kosten in Héhe zwischen
2.500 und 25.000 Euro verursachen, abhéangig von Material, Rohrdurchmesser,
Grabentiefe, Zuganglichkeit und Oberflachenbefestigung. Ab Baujahr circa 1960 kann
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eher mit geringeren Schaden gerechnet werden. Zu beriicksichtigen ist eine
gegebenenfalls mdgliche und sinnvolle Regenwasserversickerung auf dem Grundstuck.
Kanalarbeiten sind in jedem Fall bei der Minchner Stadtentwasserung (MSE)
anzumelden. Weitere Informationen zur Dichtheitsprifung und Sanierung von
bestehenden Grundstiicks-Entwasserungsanlagen bei der Minchner Stadtentwasserung:
muenchen.de/mse

Dieses Infoblatt entstand unter Federfihrung von Ginter Kohlbecker, selbstandiger
Bauingenieur und Fachbuchautor mit den Schwerpunkten Wohnungsbau und Bauen im
Bestand.

Die jeweils aktuelle Fassung dieses Infoblattes finden Sie unter: muenchen.de/bauzentrum
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