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Anwesende: geman Beteiligtenliste
Herr Kunze, BPD Technischer Leiter Miinchen
Herr Ehm, Projektsteuerung
Herr Holatka Rechtsanwalt Arnecke Sibeth Dabelstein far BPD
Herr Treitzschke, Bauleiter Fa, Dilber Bau GmbH

Herr Kramer Hausverwaltung

Herr Scholla Sachversténdiger, SV-Biiro Thieltges

Frau Schiirmann

Frau Kern-Pollack (zeitweise in Wohnung Nr. 4)
Herr Eck, SV fur Frau Kern-Pollack

Herr Schitte

Herr Schulz, 6.b.u.v .Sachverstandiger
Herr Haller, SV Heizung & Sanitar, siehe Anlage 1
Herr Schittl, 6.b.u.v. SV Elektro, Siehe Anlage 2

1.1 Auftragserteilung

Am 19.05.2021 wurde das Sachversténdigenbiiro Schulz durch Herrn Ehm von der BPD

Immobilienentwicklung GmbH mit der folgenden Leistung beauftragt:

Begieitung bei der Abnahme des Gemeinschaftseigentums mit den Erwerbern sowie
Feststellung der Abnahmereife.

Flr Haustechnik und Elektro fanden gemeinsame Begehungen mit den Fachgutachtern
statt. Deren Feststellungen sind unabh&ngig in der Anlage zum Begehungsprotokoll

aufgenommenen,

Anlagen
Anlage 1: Protokoll IB PlanPlus Haller Besichtigung HLS

Anlage 2: Protokoll 6.b.u.v. SV Werner Schittl Besichtigung Elektro
Anlage 3. Gutachterliche Stellungnahme SV Scholla vom 07.05.2021

Der Brandschutz wird durch einen separaten Sachversténdigen der BPD geprift.

Die Bescheinigung Brandschutz Il ist bei Gebaudeklasse 3 nicht vorzulegen.
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1.2

Himmelsrichtung/ Definition

Die Wohnanlage umfasst einen L-formigen Baukérper mit 1 Hauseingang im Norden

sowie eine Tiefgarage.

Die in der beigefugten Grafik der AuRenanlagen untere Bildkante wird als Stden

definiert.
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1.3 Ortsbesichtigung und Anwesende

Beteiligte gemal Anwesenheitsliste Herr Scholla
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2.0 Auftragsinhalt

2.1 Beschreibung Auftragsinhalt und Sachverhalt

Das Sachverstandigenbiiro Schulz begutachtet das Gemeinschaftseigentum auf visuelle
Baumangel und vorgetragene Mangelbehauptungen. Nach der Begutachtung vor Ort
und Begutachtung der vorgelegten Unterlagen soll das Sachverstiandigenbiiro die

Abnahmereife feststellen.

Vorgehen;

Im Vorfeld erfolgten die Auswertung der Erstbesichtigung von Herrn Scholla vom SV-
Buro Thieltges (Anlage 3)und die Einarbeitung in die Baubeschreibung und Plane,
weiterhin wurden die Genehmigungsunterlagen gesichtet. SchlieRlich wurden die fiir die
Nutzungsaufnahme notwendigen Unterlagen wie und Priifprotokolle angefordert und

gesichtet.
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Im nachsten Schritt wurde das Gemeinschaftseigentum am 09.06.2021 begangen. Die
Erwerber wurden zu den Terminen eingeladen und konnten sich fir die Begehung

anmelden.
Die Sachverstandigen fur Schaden an Geb&uden, Elektro und HLS fertigen hierzu die

Protokolle.

Die Wohnanlage samt Tiefgarage wurde begangen und Mangelfeststellungen im Pro-
tokoll aufgenommen. Fur Fenster und Wohnungseingangstiren sowie Balkongelander
werden stichprobenhafte Prifungen durchgefihrt. Die Erwerber werden gebeten, diese
im Zuge der Abnahme des Sondereigentums vollumfénglich zu priifen. Gegen diese

Vorgehensweise bestand kein Einwand.

Im letzten Schritt werden die notwendigen Bestétigungen durchgesehen und der Soll-1st-
Vergleich durchgefiihrt auf Grundlage der Baubeschreibung und der Unterlagen sowie

der Feststellungen vor Ort.
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2.2 Hinweise

1.

Die Begehungsberichte beschrénken sich nur auf die visuell prifbaren
Feststellungen bezogen auf den beauftragten Leistungsumfang. Zerstérende
Prifungen oder Schichtdickenfeststellungen o0.4. z&hlen nicht zu visuell feststellbaren

Untersuchungen.

Flachengréfen und Gebéudeabmessungen werden nicht Gberpriift und auch nicht

bestétigt.

Fir schalitechnische Untersuchungen musste ggf. ein eigener Sachverstandiger

beauftragt werden. Dies ist nicht Teil der Beauftragung.

Es wird vorausgesetzt, dass etwaige behordliche Abnahmen stattgefunden haben
und die Auflagen z.B. aus dem Genehmigungsbescheid erfiillt werden. Das Voriiegen

der Unterlagen wurde in Augenschein genommen.

Zur Uberprifung des Brandschutzes ist ein eigener Sachversténdiger von der BPD
beauftragt, der eine informelle Uberprifung des Brandschutzkonzeptes durchfiihrt,
Die Uberprifung des Brandschutzkonzeptes ist nicht Teil meiner Beauftragung. Die
haustechnischen Gewerke (Elektro, Sanitdr, Heizung, Llftung) werden nach
Absprache mit dem Auftraggeber unterbeauftragt. Sollten M&ngelbehauptungen nach
der Abnahme zu prifen sein, missten die Fachgutachter ebenso zusatzlich

beauftragt werden.

Die Uberprifung durch unser Sachverstindigenbiiro erfolgt in technischer Hinsicht.
Klarungen darliber hinausgehende Belange im Rahmen der rechtsgeschaftlichen

Abnahme erfoigen gemal den Vertragen und zwischen den Vertragsparteien.

Etwaige Uberpriifung von Fertigstellungsfristen oder Fristen oder Vorbehalte wegen
bekannter Mangel, Verfolgung der Aushéndigung von bautechnischen Unterlagen
und Nachweisen ist nicht Teil des Auftrags und obliegt dem Bevolimachtigten der
Eigentimergemeinschaft. Die Feststellung von Fristen und Feststellung von
Zahlerstanden, auch wenn nachrichtlich dargestellt, ist nicht Teil dieses
Gutachtenaufirags. Es wird empfohlen, einen Vorbehalt wegen etwaiger

Vertragsstrafen auszusprechen.

ﬁ
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3.0

3.1

Feststellungen und Beurteilungen

Allgemeine Punkte

Druckprofung HLS  Nicht erledigt
Méangelbehauptung 4.1 aus der gutachterlichen Stellungnahme SV Scholla vom
07.05.2021. Bei der Druckpriifung solle nach DIN EN 806 mit Wasser gepriift werden.

Beurteilung:
Begriundet wird dies mit héheren Prifdriicken. Aus hygienischen Grinden empfiehlt der

Zentralverband Sanitar Heizung Klima (ZVSHK) jedoch die Prifung mit Luft. Eine
verlassliche héhere Erfolgsaussicht zur Auffindung von Leckagen bei Prifung mit

Wasser wurde mir von Fachkreisen nicht bestétigt.

Mach DIN EN 806-4 Instaltation”, Abschnitt 6.1 ,BefUllung und hydrastatische Druckprifung van

Installationen innerhatb von Gebduden fir Wasser ftr den menschiichen Gebrauch® kann die

Dichtheitsprifung mit Wasser oder olireier sauberer Ludt oder Inertgasen durchgefunrl werden.

Grundsatzlich ist eine weitere Druckprobe mit Wasser moglich, da das Haus bewohnt ist
und wird empfohlen. Hier kdnnte sich der Bautrager nochmals zu dem Thema im Hin-

blick auf die Gewahrleistung duBern.

Blower-Door-Test  Nicht erledigt
Mangelbehauptung 4.2 aus der Gutachterlichen Stellungnahme SV Scholla vom

07.05.2021. Der Blower-Door-Test sei im Hinblick auf die EnEV vorgeschrieben und
fehle.

Beurteilung:
Das Erfordernis zur Durchfihrung ergibt sich aus dem Berechnungsverfahren.(Hier

wurde laut Warmeschutznachweis die Berechnung ohne diesen Nachweis gerechnet.

GN Haoughysik 680216 / 125142-1 Seile 11 von 26
Gebaudedichthait
. zu ervichtendes Gebaude mit Dichtigkeitsnachweis
—Kategorie | nach DIN V 18599-2, Tabelle 6 ]
. zu errichtendes Gebaude ghne Dichtigkeitsnachweis
—Kategorie Il nach DIN' V 18599-2, Tabelle & (x|
. sonstige beliftete Gebaude
—Kateyorie Il nach DIN V 18599-2, Tabelle & [
. natarlich geldftete Gebdude mit offensichtlichen Undichtigkeiten in der
Luftdichtigkeitsschicht der warmeiibartragenden Umfassungsfliache
—Kategorie IV nach DIN V 18599-2, Tabelle B L]
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%
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3.2 Ortliche Feststellungen Im Einzelnen

Heizraum: erledigt

1. Beschadigungen der gedammten Wandoberflachen

Hinsichtlich einiger Beschadigungen an den Dammstoffplatten wird seitens des
Bautragers vorgeschlagen bzw. zugestimmt, eine Oberfldcheniberarbeitung im

Turbereich des Heizraums bis ca. 2 m Héhe durchzufuhren.

2. Die Eingangsschwelle bzw. Turfuge in den Technikraum ist noch nicht fertiggestellt.

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
/' Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Schaden an Gebéuden, Sachverstandiger fir
Baupreisermitiiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen:
‘ ' Gebaudeilberpriifungen;  Sanierungsgutachten; Qualitatsilberwachungen nach GTU; Abnahmen;
( ) Elvirastrafle 15 80636 Minchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de



AZ: 2021-037 BPD Niederschrift BV Rohdestrafe 3b in Miinchen, Begehung am 09.06.2021 9

In dem Technikraum ist auch noch die Randfuge offen. Zum Schutz der Ddmmungen soll

eine PU-Fuge eingebaut werden. (ohne Foto)

Elektroraum

3. Beim Eingang des Elektroraums ist die Bodenbeschichtung noch zu ergénzen.
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Abteilekeller:
4. Die Bodenbeschichtung der Kellerraume wurde eine Nacharbeit durchgefuhrt. Der
Erledigungsvermerk samt Erlauterung, warum die Spachtelmasse abgebrochen war,

wird vom Bautréger nachgeliefert.

5. Beim Kellerabteil Nr. 1 sind ebenso noch Risse in der Oberflache der Spachtelung
sichtbar. Nicht erledigt

6. Luftung Keller: erledigt

Die Steuerung der Liftungsanlage ist offen in Uber-Kopf-Héhe angebracht. Eine
regelbare Nachstromung der Abluftanlage fehit.

Beurteilung: Zum feuchtigkeitsgesteuerten Ventilator ist es erforderlich, eine Klappe an
der Nachstréméffnung anzubringen, siehe HLS —Protokoll in Anlage.

Zum Punkt Steuerung der Liftung: Seitens der WEG wird gewiinscht, dass die

Bedienungselemente nicht offen zuganglich sind.

Siehe auch Protokoll HLS

(r
o
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Begehung aullen

7. Tiefgarageneinfahrt: Obere Rinne
Die Mangelbehauptung 5.1.5 aus der Gutachterlichen Stellungnahme SV Scholla vom

07.05.2021 zur oberen Rinne/ Rost ist nachgearbeitet worden.

Ein beschéadigtes Gitterrostelement wurde ausgetauscht

S

|
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8. Regenrohrbefestigungen (5.1.2 der Gutachterlichen Stellungnahme vom 07.05.2021):
Bei dem Regenrohr im Eingangsbereich sind die Abdeckungen bzw. die Dichistiicke der

Regenrohrbefestigungen locker.

Beurteilung: Punkt offen, nachbefestigen, Abdeckungen im System WDVS vorgesehen,

jedoch dahinter Betonwand.

9. Beleuchtung Eingangsbereich und Tiefgarage (5.1.1 der Gutachterlichen Stellung-
nahme vom 07.05.2021): Zum Thema der Leuchten in der Tiefgaragenzufahrt und

Eingang ist festzustellen, dass das Warmedammverbundsystem mit nicht brennbaren

Dammestoffen hergestellt wurde.

10. Die Rénder an den Lampen sind sichtbar ausgefranst und die Lampen sitzen nicht

planeben an der Decke.

Die Decke bzw. das Rampendach ist mit einer nichtbrennbaren Dammung als WDVS
von unten verputzt. Die Dammfunktion ist nur fur den Anschlussbereich am Wohnhaus
und bei einer Teiliberbauung der Durchfahrt erforderiich. Die Anschliisse an das WDVS

sind noch nicht abgedichtet, allerdings ist die Deckenuntersicht nicht beregnet.

/f'
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Hier liegt tberwiegend ein optischer Mangel vor. Die Leuchten missen entweder
passend in verputzte Aussparungen eingesetzt werden oder geeignete Leuchten fur die

Einbausituation verwendet werden,

11. Zaune (5.1.4 der Gutachterlichen Stellungnahme vom 07.05.2021): Das
Zaunelement am Eingangsbereich schwingt, weil die Pfosten nicht ausreichend fest sind.
Die Pfosten am Anschluss beim Haus und die Pfosten bei dem Fahrradstellplatz ebenso.

Im Garten an der StraRe ist der dritte Zaunpfosten neben dem Gartentlirchen lose.

Beurteilung: Aligemein sind an allen Zaunseiten Nacharbeiten erforderlich

12. Das Warmedammverbundsystem (WDVS) an der Tiefgaragenrampe besitzt keinen

Feuchtigkeitsschutz beim Sockel.

Beurteilungen: Das WDVS benétigt noch einen Feuchtigkeitsschutz beim Sockel. Die
Seitenwinde der Rampe sind ohne Putzabdichtung gegen Spritzwasser bis auf die
unbeschichtete Rampenplatte gefuhrt. Dort liegt eine Fuge vor, in die chloridhaltiges
Wasser eindringen kann. Sofern die Betonwand dahinter abgedichtet ist, reicht eine
WDVS -Sockeldichtschlamme, falls nicht ist ein OS System gemaf DBV-Merkbiatt
Tiefgaragen 2018 notwendig.

13. An der Tiefgaragenrinne unten ist am siidlichen Ende der Rinnenrost nicht in die
Zarge eingelegt (5.1.2 der Gutachterlichen Stellungnahme vom 07.05.2021). Es sind

Verschmutzungen da, auBerdem besteht die Mdglichkeit, dass die Zarge verformt ist.

Beurteilungen:
Nach Angabe des Bautrégers ist eine Fuge geplant worden, Nachweis Detail und

Rinnenelement nacharbeiten,

&
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14. Feuchtigkeit Tiefgaragenwénde (Méngelbehauptung 5.2.3 der Gutachterlichen
Stellungnahme vom 07.05.2021): An den Bohrpfahlwénden der TG Wand ist fest-
zustellen, dass Dunkelverfarbungen vorliegen.
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6.

Beurteilungen:

Baubeschreibung TG

TIEFGARAGE

Es erfolgt eine eingeschossige Tiefgarage mit
gemeinsamer Ein- und Ausfahrtsrampe. Abweichend von
bauordnungsarechtlichen  Vorschriften betragt  die
Rampenneigung in Teilbereichen bis ca. 25%. Die
Aullenwiande der Tiefgarage sind aus Stahlbeton, evth
aus vorgefertigten Teilen. An der dstlichen und nérdlichen
Grundstticksgrenze wird die Tiefgaragenauerwand als
Bohrpfahlwand ausgebildet. Resultierend aus dem
Herstellungsprozess entsteht eine raue, unregeiméiflige
Oberfliche, die aus gestalterischen Griinden bewusst
belassen wird. Unterschiedliche Farbabstufungen,
Salzausblihungen und  Oberflichenfeuchte  sind
konstruktionsbedingt moglich und stellen keinen Mangel
dar. Die sichtbaren Bohrpfahlwande in der Tiefgarage
werden nicht beschichtet.

Die Fleckenbildungen sind in optischer Hinsicht gemaB der Kaufer-Baubeschreibung
keine Mangel. Technisch wird analog zur WU-Richtiinie beurteiit, dass feuchtebedingte
Flecken auf Betonbauteilen in Tiefgaragen tolerabel sind. Es darf sich z.B. kein
stehendes Wasser am FuBboden bilden.

Bei der Bauteiloberflache ist festzustellen, dass diese herstellungsbedingt aufgelockert
ist. Aufgrund der Masse des Bauteils werden keine Standsicherheitsprobleme in

normalen Lebensdauern der Gebaude 80 Jahre entstehen, da nur mit sehr geringem

Materialverlust durch ein Abbroseln oder auch durch Salzeintrag zu rechnen ist.

15. Verdunstungsrinne Tiefgarage (Mangelbehauptung 5.2.3 der Gutachterlichen
Stellungnahme vom 07.05.2021): zur Ausbildung der Verdunstungsrinne ist festzustellen,
dass die Rinne einen Uberlauf hat.

Beurteilung: Der Abstand der begehbaren Matte zur Oberflache der Fahrbahn soll wegen

Stolpergefahr 2 cm nicht Oberschreiten.

16. An den Tiefgaragenstitzen ist die Kopfhéhe von 2 m unterschritten.
Beurteilungen: Einschrankungen in Wand-/Stiitzenbereich durch die Dammung sind

Ublich und méglich.

Beurteilungen: Es sollen entweder Warnmarkierungen an den Kanten angebracht
werden oder es kénnte die Flankenddmmung gekirzt werden wenn eine ausreichende

Flankenddmmungshdhe bleibt.

(r

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
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17. Weiter Tiefgarage suidliches Fenster. Eine dokumentierte Feuchtigkeitseindringung

ist noch nicht abgestellt. Nachweis der Verpressung fehlt

Beurteilungen: Es wird Nach Angabe des Bautrégers verpresst, dabei sollen auch die

sichtbaren Eisen der Betonoberfliche ausgebaut werden.

18. Mangelbehauptung : Fehlende Hohlkehlen an den Sockeln der TG (Gutachterliche
Stellungnahme vom 07.05.2021).

Beurteilung: technisch sind Hohlkehlen hier nicht erforderlich. Gemé&R Herstellervorgabe
bendtigt die Triflex-Sockelbeschichtung der Tiefgarage keine Hohlkehle, in die PMMA-

Abdichtung ist ein Vlies eingearbeitet.

19. Im Bereich der Tiefgaragenrampe fehlt die Rettungswegleuchte, da das TG-Tor eine

Schlupftire als zweiten Rettungsweg besitzt.

20. Mullraum Am Sockel der Wand zwischen Mullraum und Tiefgarage sind Kiesnester in

der Sockelbeschichtung offen.

ﬁ

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schaden an Gebé&uden, Sachverstandiger fir
Baupreisermittiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
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21. Bei der Einhausung der Tiefgarage soll das unterstehende vorspringende Blech

demontiert werden, dieses ist instabil und scharfkantig.

e e

Beurteilung: Es reicht aus ein Regel- Lamellenteil einzusetzen, welches nicht vorsteht,

da die Zarge bereits aus einem T besteht und kein Wasser nach innen laufen kann.

Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden, Sachverstandiger fir
Baupreisermittlung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
Gebaudetberpriffungen;  Sanierungsgutachten; Qualitatstiberwachungen nach GTU; Abnahmen;
( ) Elvirastrafiie 15 80636 Munchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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22. Das umlaufende Blech der innenliegenden Rinne deckt nicht ausreichend die
Putzkante ab. Sichtbar ist das Holz der Verblechung. Noch zu priifen

Das Blech muss nach Fachregeln fiir Metallarbeiten den Putz vertikal um 50 mm

Uberdecken.

23. An dem Erker der Stdfassade ist eine dunklere Ablaufspur auf dem weilken Putz

vorhanden. Noch zu priifen

Beurteilung: Am seitlichen Blech fehlt beim Putzeinstand ein Wasserabweiser. Ein

leichter optischer Mangel ist entstanden.

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachversténdiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
/" Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden, Sachverstandiger fiir

Baupreisermittlung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;

Gebaudelberprufungen; Sanierungsgutachten; Qualitatsilberwachungen nach GTU; Abnahmen:
W P chirastrane 15 80636 Minchen Tel; 089- 5404 3396 Fax 089- 5404 3395 schulz@bau.sach-verstand.de
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24. An dem Regenrohr Nordost ist eine Delle oberhalb des Schiebestticks. Das
Schiebestiick zeigt keinen Laubfangkorb, genereller Punkt.

Allgemein: Die Laubfangkérbe in den Schiebestticken sind noch zu bestticken.
(ohne Foto)

25. Auf der Tiefgaragendecke soll das Regenstandrohr noch gestrichen werden.

(e e e [ BRI )

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
f' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden, Sachverstandiger fur
Baupreisemmittiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
‘ Gebaudetberpriffungen;  Sanierungsgutachten; Qualitatsiberwachungen nach GTU; Abnahmen;
( ) Elvirastraie 15 80636 Miinchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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25a. Empfehlung zum unteren begrinten Flachdach der Tiefgaragenzufahrt. Die
Absturzhohe betréagt tber 50 cm, es sollte eine Absturzsicherung angebracht werden.
Die Flache kann vom angrenzenden Weg bestiegen werden, da die Einfassung seitlich

deutlich niedriger als 90 cm ist. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich neben

dem Spielplatz spielende Kinder auch auf dem Flachdach aufhalten.

Beurteilung: Das Regenrohr des oberen Daches der TG Zufahrt soll frei auslaufen

kénnen, bei Frost besteht die Gefahr des Aufplatzens. erledigt

27. Fehlende Abdeckkappen der Entwasserungsschlitze an der hofseitigen

Treppenraumtir sind noch nicht angebracht.

Beurteilung: geringe Restleistung

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
/' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schaden an Geb&uden, Sachverstandiger fur

Baupreisermitiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;

Gebaudelberpriifungen; Sanierungsgutachten; Qualitatsilberwachungen nach GTU: Abnahmen;
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28. Materialdicken der Mauerabdeckungen: Die Materialdicke wurde in der gut-
achterlichen Stellungnahme vom 07.05.2021 unter 5.1.9 beméngelt. Hier soll der
Spengler den Nachweis erbringen, dass das Material gebrauchstauglich ist.

Angabegemal handelt es sich um Prefa-Material. Nachweis fehlt

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schiden an Gebauden, Sachverstandiger fur
Baupreisermittiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
Gebaudeiiberprufungen;  Sanierungsgutachten; Qualitatsiberwachungen nach GTU; Abnahmen;
Elvirastraite 15 80636 Miinchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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Beurteilungen: Die Materialdicken sind gemé&R den Fachregeln der Metallarbeiten
zundchst zulassig, sofern die Herstellerangaben nicht abweichen. Eine Aussage des
Herstellers von Prefa sollte vorgelegt werden.

Die Blechkantungen wurden bereits teilweise nachgebessert. Die Kante der

Mauerabdeckung Richtung StralRe ist noch fertigzustellen.

29. Auf der Nordseite der Garage ist der AuRenfiihler noch nicht befestigt. Noch zu priifen

30. An der Westfassade in der obersten Balkonreihe ist ca. 5 m von der Stidwestecke

entfernt noch ein dunkler Punkt nachzubeschichten (ohne Foto).

31. Im Kellergeschoss des Treppenhauses sind noch kleinere Wandbeschadigungen.
Gegenlber der Treppe sind schwarze Punkte (iber der Sockelleiste bis in etwa 2 m Héhe
funf sowie eine kleine Delle ca. 6-7 Stlick. An der Revisionsklappe des Koffers am
Treppenantritt ist ein Handabdruck dunkel abgezeichnet und an der Treppe nach oben
sind im Bereich der ersten vier Stufen die Wand leicht beschadigt sowie eine

Verschmutzung durch Wischen oder nassen Besen oder nassen Pinsel vorhanden.

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fur Schéaden an Gebauden, Sachverstandiger fur
Baupreisermittlung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
Gebdudelberprufungen; Sanierungsgutachten; Qualitatsiiberwachungen nach  GTU; Abnahmen:
( ) Elvirastrafie 15 80636 Munchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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32. Beim Treppenantritt im KG ist noch ein Loch in dem Baustoffe bzw. Kies oder

Natursteinreste liegen. Das Loch ist zu verschlieBen.

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
/" Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fur Schaden an Gebauden, Sachversténdiger fir

Baupreisermittiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;

Gebaudeiberprifungen;  Sanierungsgutachten; Qualititstiberwachungen nach GTU; Abnahmen;
( ) Elvirastraie 15 80636 Minchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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33. Die Sockelriemchen im Erdgeschoss beim Hofeingang im Eck ist beschadigt. Im

Treppenhaus EG sind noch ca. 10 Farbstellen nachzuarbeiten.

34. Der Pflasterbelag im Eingangsbereich soll noch nachgesandet werden.

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schaden an Gebsuden, Sachverstandiger fir
Baupreisermittiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
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Elvirastralle 15 80636 Miinchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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35. Der Erdgeschossantritt der Treppe hat eine Stufenhéhe von ca. 17 cm, die Folge-

stufe 19 cm. Der Hohenunterschied iibersteigt die zulassige Abweichung der DIN 18065.

36. In der Fuge des Treppenlaufs an der Untersicht ist das Eckprofil noch sichtbar

und nicht verputzt.  In Arbeit

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
/' Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden, Sachversténdiger fir
Baupreisermittlung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
Gebaudeiberprifungen; Sanierungsgutachten; Qualitatsiiberwachungen nach GTU; Abnahmen;
( ) Elvirastrafte 15 80636 Miinchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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37. Die Leuchte im Treppenhaus Obergeschoss, links neben der stidlichen Wohnung,
Wohnung Nr. 5, ist nicht ausreichend befestigt, sie l4sst sich drehen (ohne Foto). Nicht erledigt

38. Antritt der Treppe im Obergeschoss, erste Stufe 17,2 cm, zweite Stufe 18,8 cm
Ubersteigt die zulassigen Abweichungen der DIN 18065.
Beurteilung. Der H6henunterschied von benachbarten Stufen darf bei notwendigen

Treppen 5 mm nicht Uibersteigen, vorhanden sind 16mm. In Arbeit

39. Dachausstiegsfenster, es fehlt die Fensterbank. An den Klétzen ist die Luftdichtheit

durch Abkleben herzustellen. erledigt

40. An der 8stlichen Dachflache bei der Nordostecke Gaube ist ein Dachziegel

abgerutscht. Noch zu priifen

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
/' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden, Sachverstandiger fur
Baupreisermittlung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen:
‘ Gebaudetberprifungen;  Sanierungsgutachten; Qualitatstberwachungen nach GTU; Abnahmen;

( ) Elvirastrae 15 80636 Miinchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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41. An der Siidostecke bzw. Grat des Hauptdaches ist der oberste Firstreiter gebrochen

die Decklénge an dem obersten Ziegel.  Noch zu priifen

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachversténdiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
/' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden, Sachverstandiger far
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42. Am Grat ist noch ein ca. 10 x 10 cm groRes Loch, welche nicht durch einen Ziegel

Uberdeckt ist. Noch zu priifen

Hier ist der obere Rand des Ziegels freiliegend. Es handelt es sich um einen

Rinnenbereich. Die Lésung kénnte auch mit Blech ausgefiihrt werden

43. Der Aufzug ist fahrbereit, TUV-Protokoll Aufzug liegt vor. Die Tiire der Steuerung

lasst sich 6ffnen (Feststellung).

44. Die Aufzugstiiren zeigen Farbunterschiede der Nacharbeitung. Sie sind nochmals

nachzuarbeiten vollfiéchig zu streichen (ohne Foto).  Nicht erledigt

45. Balkon Wohnung Nr. 4:
Die Wohnung Nr. 4 verfugt Giber einen Balkon mit einer Glasbriistung. Die Geldnder-
konstuktion weist im Bereich des Tiefgaragendaches einen zweiten Querriegel mit

40 mm Breite auf.  Noch zu priifen

Beurteilung: Wegen Absturzgefahr durch die N&he zur Dachkante des angrenzenden

Flachdaches mit wird eine Aufstiegshilfe z.B. fur unbeaufsichtigte Kinder beméangelt.

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachversténdiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
f' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schaden an Gebaduden, Sachverstandiger fiir
Baupreisermittiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
‘ Gebdudelberprifungen;  Sanierungsgutachten; Qualitatsiiberwachungen nach GTU; Abnahmen;
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46. Balkongelander Wohnung Nr. 4 und allgemein

Offene Schraublécher an den Verbindungen Noch zu priifen

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
f' Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden, Sachverstandiger fur

Baupreisermittiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;

Gebaudetberprifungen;  Sanierungsgutachten;  Qualitatstiberwachungen nach GTU; Abnahmen,
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47. Eingangsbereich mit Haustlire Sockelbeschichtung nacharbeiten, fehlende

Abdeckkappe des Entwasserungsschlitzes beim Turelement. Noch zu priifen

Pause von 13:00 Uhr bis 14:45 Uhr. Begehung Elektro Beteiligte gemaR Protokoll SV
Schittl.

48. Befestigungen Wandleuchten
Die Befestigung der Wandleuchten nur im WDVS wurde bereits bemangelt, nach
Angabe der Elektriker wurde eine einzelne Verschraubung in eine Kaiser- Montagepatte

ausgefiihrt.  Noch zu priifen
Beurteilung: Die Befestigung muss mit mindestens 2 geeigneten Dilbeln am Bauwerk

oder mittels druckfesten fur die Last zugelassen Montageelementen erfolgen. Derzeit ist

die Befestigung nicht ausreichend (siehe auch Protokoll Elektro).

Ende der Begehung 16:00 Uhr

Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
/' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Schaden an Geb&duden, Sachverstandiger fur
Baupreisermittiung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
‘ Gebaudeuberpriifungen; Sanierungsgutachten; Qualitatsiberwachungen nach GTU; Abnahmen;
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4.0

4.1

4.2

Zusammenfassung

Beurteilungen

Die Beurteilung der Bauleistungen erfolgt auf Basis der Baubeschreibung und der
aligemeinen anerkannten Regeln der Technik. Bei erkannten Abweichungen wird eine
Abweichung oder ein technischer Mangel festgestellt. Die Planung der Mangelbe-
seitigung oder Festlegung der Art der Beseitigung der Méngel ist nicht die Aufgabe des

Sachverstandigen.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren Gebaude und Aufienaniagen fertig gestellt.
Die in Abschnitt 3.1. und in Abschnitt 3.2. im Zuge der Ortsbesichtigungen festgesteliten
Mange! werden hinsichtlich der Abnahmereife beurteilt.

Die erforderlichen Bescheinigungen fur die Nutzungsaufnahme liegen vor.

Fir die Beseitigung der im Zuge der Begehung festgestellten Mangel zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung fur die Bau- und Gebdudetechnik wird gesamt ein Betrag von
25.000,- € geschatzt. Die ermittelte Summe der Aufwendungen zur Beseitigung der

Mangel ist fiir die Grofie des Obijekts als Ublich anzusehen.

Ergebnis

Am 09.06.2021 wurden beim Bauvorhaben Rohdestrafie 3b Feststellungen getatigt und
dazu Bilder angefertigt, sowie die Punkte der Erstbesichtigung vom 13.04.2021 erneut
begangen und beurteilt. Das Gebéude ist schon am 13.04.2021 in Benutzung {iber-
gegangen.

Es gibt aus technischer Sicht keine wesentlichen Méngei und Restleistungen die der

Abnahmereife entgegenstehen.

Die Abnahmereife des Gemeinschaftseigentums unter Wirdigung der Méangelbe-
hauptungen am 13.04.2021 wird am 09.06.2021 festgestellt.

ﬁ

Dipl.-Ing. Rainer Schuiz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.

Offantlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden, Sachversténdiger fir
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Die rechtsgeschaftliche Abnahme muss erst durch die K&ufer vorbehaltlich der be-
nannten Méngelpunkte erklart werden und tritt mit deren Unterschrift ein.

Eine Verweigerung der Abnahme sollte nur aufgrund wesentlicher Mangel ausge-
sprochen werden, welche die Nutzugsaufnahme verhindern, oder aufgrund einer Vielzahl

von Méngeln, welche einer Ubergabe entgegenstehen. Beides wird als nicht zutreffend

beurteilt.

Die Verfolgung der Beseitigung von Mangeln ist nicht im beauftragten Leistungsumfang
enthalten. Die Freimeldung bzw. die Dokumentation der Beseitigung der Mangel sollte

gegenlber der Hausverwaltung erfolgen.
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Von der IHK fiir Milnchen und Oberbayem éffentiich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger flr Schaden an Geb&uden
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Dipl.-Ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - in Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden, Sachverstandiger fir
Baupreisermittlung und Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
Gebaudetiberpriffungen;  Sanierungsgutachten; Qualitatsiberwachungen nach GTU, Abnahmen:;
) Elvirastrafle 15 80636 Miinchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstand.de
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Anlagen

Anlage 1: Protokoll IB PlanPlus Haller Besichtigung HLS
Anlage 2: Protokoll 8bv. SV Werner Schittl Besichtigung Elektro
Anlage 3: Gutachterliche Stellunghahme SV Scholla vom 07.05.2021

Dipt.-ing. Rainer Schulz Bausachverstindiger - In Kooperation mit Bau-Sach-Verstand e.v.
f Offentlich besteliter und vereidigier Sachverstandiger filr Schaden an Gebduden, Sachversténdiger fir
‘ ' Baupreisermitlung und Abrechnung im Hoch- und  Ingenieurbau; Gutachten zu Abrechnungen;
( ) Gebaudetberprifungen;  Sanierungsgutachten; Quaiitatsliberwachungen nach  GTU; Abnahmean;
Elvirastraie 15 B0S36 Munchen Tel: 089- 5404 3396 Fax: 089- 5404 3395 schulz@bau-sach-verstard.de





