Il BB Stand 28.09.2026
- ing-bassam.de
INGENIEURBURO FUR BAUWESEN

Checkliste vor Ablauf der Gewahrleistung

Letzte Begehung vor Ablauf der Frist fir Mangelanspriiche

Mit dieser Checkliste gehen Sie lhr Gebaude ab, bevor die Frist fir Mangelanspriiche ablauft. Tragen Sie
zuerst Vertrag, Abnahmedatum und Fristende oben ein, gehen Sie dann von auBen nach innen durch die
Abschnitte und bewerten Sie jeden Punkt in vier Stufen. Am Ende steht, was Sie mit den Befunden tun:
dokumentieren, schriftlich anzeigen, Frist setzen.

Objekt und Anschrift Gebaude oder Gebaudeteil
Eigentiimer, Gemeinschaft oder Verwaltung Bauunternehmen oder Auftragnehmer
Vertragsgrundlage (BGB oder VOB/B) Abnahme am

Frist endet am Begehung am, Teilnehmer

So bewerten Sie

o.B. ohne Befund nichts Auffalliges erkennbar

gering geringer Befund vereinzelt und oberflachlich - festhalten und beobachten

deutlich deutlicher Befund ausgedehnt, tiefgehend oder fortschreitend - fachlich priifen lassen
n. p. nicht prifbar verdeckt oder nicht zuganglich — nachfragen

Vertrag, Fristen und Unterlagen

Vertragsgrundlage des Bauvertrags

Steht im Bauvertrag. Ohne besondere Vereinbarung verjahren Mangelanspriiche bei einem Bauwerk nach dem BGB in funf
Jahren; ist die VOB/B vereinbart, sind es vier Jahre, wenn im Vertrag nichts anderes steht.

|:| BGB-Bauvertrag |:| VOB/B vereinbart |:| unbekannt

[ ] Abnahmedatum aus dem Abnahmeprotokoll ermittelt

Die Frist beginnt mit der Abnahme der gesamten Leistung, nicht mit Einzug oder Schlussrechnung. Fir in sich
abgeschlossene Teile, die gesondert abgenommen wurden, lauft eine eigene Frist.

Im Vertrag vereinbarte Verjahrungsfrist

Eine langere Frist kann vereinbart werden und geht der Regelfrist vor. Findet sich keine Regelung, gilt die Frist des Gesetzes
oder der VOB/B.

|:| 5 Jahre |:| 4 Jahre |:| andere Frist |:| keine Regelung gefunden

[ ] Fristende berechnet und Begehung sechs bis zwdlf Monate vorher terminiert

Verbraucherschutzverbande empfehlen die Bestandsaufnahme spéatestens sechs Monate vor Fristablauf, besser
sechs bis zwoIf Monate. Dann bleibt Zeit flir Anzeige, Nachbesserung und eine zweite Begehung.

Sicherheitseinbehalt oder Blirgschaft fiir Mangelanspriiche

Steht im Vertrag oder in der Schlussrechnung. Wird die Sicherheit zurtickgegeben, bevor alle Mangel beseitigt sind, fehlt
spater ein Druckmittel.

|:| Sicherheitseinbehalt |:| Burgschaft |:| keine Sicherheit |:| unbekannt
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[ ] Abnahmeprotokoll und Vorbehalte durchgesehen, offene Punkte am Bauteil gepriift

Mangel, die bei der Abnahme vorbehalten wurden, sind haufig nie beseitigt worden. Gehen Sie jede Zeile des
Protokolls am Bauteil durch.

[ | Friihere M3ngelanzeigen, Antworten und Nachweise der Nachbesserung gesammelt
Nach der Abnahme einer Mangelbeseitigung beginnt fiir diese Leistung eine neue Frist. Datum und Umfang jeder
Nachbesserung sind deshalb wichtig.

Notizen

Dach, Dachraum und Dachentwéasserung
o.B. gering deutlich n. p.

Dachart

Beim Flachdach liegt die Abdichtung unter Kies, Platten oder Begriinung und ist kaum einsehbar. Beim Steildach ist die
Deckung von auBen sichtbar.

|:| Steildach |:| Flachdach |:| Steil- und Flachdach |:| unbekannt

Dachflache und Anschliisse, vom Grundstiick aus betrachtet ] ] [] []

Woran erkennen: mit dem Fernglas vom Boden. Gering: einzelne verschobene
Ziegel, leichte Falten in der Abdichtung. Deutlich: fehlende Ziegel, Blasen oder
offene Nahte, lose Anschlussbleche an Schornstein, Gaube oder Attika.

Dachrinnen, Fallrohre und Dacheinliufe ] ] [] []

Woran erkennen: bei Regen beobachten. Gering: Laub in der Rinne, ein
tropfender StoB. Deutlich: Uberlauf, Wasserspuren an der Fassade,
verstopfter Einlauf mit stehendem Wasser auf dem Dach.

Dachraum: Feuchtespuren an Sparren, Unterspannbahn und ] ] [] []
Dammung

Woran erkennen: mit der Lampe an Traufe, First und Durchdringungen. Gering:
einzelne alte, trockene Rander. Deutlich: frische dunkle Flecken, feuchte oder
verrutschte Dammung, Schimmel, Tropfspuren.

Holzbauteile im Dachraum: Fluglécher, Bohrmehl, weiche Stellen [] [] L] L]

Woran erkennen: ovale Ausfluglécher mit ausgefranstem Rand deuten auf den
Hausbockkafer, kleine runde Locher mit rieselndem Bohrmehl auf den
Nagekafer. Deutlich: frisches Bohrmehl oder Holz, das unter leichtem Druck
nachgibt. Befall von einer Fachfirma oder einem Sachverstéandigen beurteilen
lassen.

Notizen

Fassade, Sockel und AuRenwande
o.B. gering deutlich n. p.

Fassadenaufbau

Klopfprobe: ein Warmedamm-Verbundsystem klingt hohl und gibt leicht nach, Putz auf Mauerwerk klingt hart. Der Aufbau
steht auch in der Baubeschreibung.

|:| Putz auf Mauerwerk |:| Warmedamm-Verbundsystem |:| Verblendmauerwerk |:| vorgehangte Fassade
|:| unbekannt

BIB Ingenieurbiiro fir Bauwesen - ing-bassam.de - Stand 28.09.2026 Seite 2



W BIB
INGENIEURBURO FUR BAUWESEN

Risse in Putz oder Mauerwerk

Woran erkennen: im Streiflicht am Morgen oder Abend. Gering: feine Haarrisse
im Putz ohne Versatz. Deutlich: Risse, die durch Steine und Fugen laufen, sich
zu einem Ende hin 6ffnen oder einen Versatz haben.

Sockel und Spritzwasserbereich

Woran erkennen: der Bereich bis etwa kniehoch liber dem Geldande. Gering:
Verschmutzung und Algen. Deutlich: abplatzender Putz, weiBe Ausblihungen,
dauerhaft dunkle feuchte Zone.

Anschlisse und Fugen an Fensterbanken, Attika und Dehnfugen

Woran erkennen: dort, wo unterschiedliche Bauteile aneinanderstoBen.
Gering: gealtertes Dichtmittel. Deutlich: offene Fugen, fehlende seitliche
Abschlisse an Fensterbanken, Wasserspuren darunter.

Notizen

Keller, Bodenplatte und Abdichtung

Kellerausfiihrung

o.B.

gering

Stand 28.09.2026

deutlich

ing-bassam.de

[l

n. p.

WeiBe Wanne: Betonwande ohne Putz, Fugenbédnder und Schalungsanker erkennbar. Bei Mauerwerk liegt die Abdichtung

auBen im Erdreich und ist nicht einsehbar.

|:| WU-Beton (weiBe Wanne) |:| Mauerwerk mit Abdichtung |:| nicht unterkellert

Feuchte Flecken an Kellerwanden und am Boden

Woran erkennen: Wand mit der Handflache prifen, auf muffigen Geruch
achten. Gering: einzelne kleine Stellen, die abtrocknen. Deutlich: groBflachig
dunkle Zonen, Wasserrander, Pfltzen, Tropfen an Wanddurchflihrungen.

Salzausblihungen und Putzabplatzungen

Woran erkennen: weiBe, pelzige Beldge. Feuchte transportiert Salze an die
Oberflache; die Kristalle konnen den Putz absprengen. Deutlich:
wiederkehrende Beldage und abfallender Putz.

Lichtschachte, Kellerfenster und Kellerttir

Woran erkennen: den Schacht nach einem Regentag ansehen. Gering: Laub im
Schacht. Deutlich: stehendes Wasser, verstopfter Ablauf, Wasserspuren innen
am Fenster.

Entwasserung: Kontroll- und Splilschachte, Bodeneinlaufe,

Ruckstausicherung

Woran erkennen: Deckel 6ffnen und auf Ablagerungen sehen. Drananlagen
versagen in der Praxis meist an fehlender Wartung, nicht am Einbau. Deutlich:
Schacht steht voll, Schlamm, kein Abfluss.

Notizen
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Fenster, AuBentiiren und Rollladen
o.B. gering deutlich n. p.

Rahmen und Verglasung

Die Angaben zur Verglasung stehen meist auf dem Abstandhalter zwischen den Scheiben oder in den Unterlagen des
Herstellers.

|:| Kunststoff |:| Holz |:| Holz-Aluminium |:| Aluminium |:| unbekannt

Anschlussfugen innen und auBen L] L] [] L]

Woran erkennen: der Ubergang vom Rahmen zur Wand. Gering: feine Risse im
Anstrich der Fuge. Deutlich: durchgehend offene Fuge, sichtbarer
Montageschaum, splrbare Zugluft bei geschlossenem Fenster.

Beschlige, Dichtungen und Rollldden L] [] [] L]

Woran erkennen: jeden Fliigel 6ffnen und schlieBen, einen Papierstreifen
einklemmen. Gering: strammer Lauf, eine Druckstelle. Deutlich: Flligel schleift
oder schlieBt nicht dicht, Dichtung liegt lose, Rollladen klemmt.

Tauwasser an Glasrand oder Rahmen ] L] ] ]

Woran erkennen: an kalten Tagen frith am Morgen. Gering: schmaler Beschlag
am Glasrand, der tagstiber abtrocknet. Deutlich: Wasser auf der Fensterbank,
dauerhaft feuchte Laibung, schwarze Punkte an der Dichtung.

Notizen

Innenrdume, Estrich und Oberflachen
o.B. gering deutlich n. p.

Bauart der Innenwande
Klopfprobe: hohl und leicht klingende Wéande sind meist Trockenbau. Das ist kein Mangel, wirkt sich aber auf Schallschutz,
Befestigungen und spatere Umbauten aus.

|:| massiv |:| Trockenbau |:| gemischt |:| unbekannt

Risse an Wanden und Decken ] L] [] L]

Woran erkennen: im Streiflicht, besonders an Anschliissen. Gering: feine Risse
in der Fuge zwischen Wand und Decke. Deutlich: Risse quer durch Bauteile,
Risse mit Versatz, Risse, die sich nach der Heizperiode weiter 6ffnen.

Bodenbelage und Estrich L] L] [] L]

Woran erkennen: Fliesen mit dem Knochel abklopfen, Rander betrachten.
Gering: eine einzelne hohl klingende Fliese. Deutlich: mehrere hohle Felder,
Risse durch Fliesen und Fugen, hochstehende Rander, federnder Belag.

Tlren, Zargen und Treppen ] ] L] []

Woran erkennen: alle Tlren 6ffnen und schlieBen. Gering: Tur schwingt auf,
ungleicher Spalt. Deutlich: TUr schlieBt nicht, Zarge I6st sich, Treppenstufen
bewegen sich.

Schimmel oder Stockflecken in Raumecken und hinter Mdbeln ] ] [] []

Woran erkennen: AuBenecken, Fensterlaibungen und Flachen hinter
Schranken. Gering: kleiner, oberflachlicher Befall. Deutlich: groBere Flachen
oder wiederkehrender Befall — dann gehdrt die Sanierung in die Hand einer
Fachfirma. Die Ursache der Feuchte muss geklart werden, sonst kommt der
Schimmel zurtick.
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Notizen

Bader, Kiiche und Nassraume
o.B. gering deutlich n.p.

Duschbereich

Eine bodengleiche Dusche braucht eine Abdichtung unter den Fliesen und ein Gefalle zum Ablauf. Fehler zeigen sich dort
oft erst nach Jahren.

|:| bodengleiche Dusche |:| Duschwanne |:| Badewanne |:| mehrere Varianten |:| unbekannt

Elastische Fugen an Wanne, Dusche und Bodenanschluss [] [] [] []

Woran erkennen: die Fuge mit dem Finger priifen. Gering: Verfarbung oder
beginnende Abldsung an einer Stelle. Deutlich: Fuge 16st sich auf ganzer
Lange, Risse, Schimmel. Als Wartungsfuge gilt eine Fuge nur, wenn das vor
der Ausflihrung vereinbart wurde.

Fliesen und Fugen im Nassbereich L] L] [] []

Woran erkennen: abklopfen und ansehen. Gering: einzelne feine Risse im
Fugenmortel. Deutlich: hohl klingende Flachen, gerissene Fliesen,
ausgewaschene Fugen, Versatz zwischen den Platten.

Feuchtespuren an angrenzenden Wénden und an der Decke [] [] L] L]
darunter

Woran erkennen: die Rickseite der Duschwand und den Raum unter dem Bad
ansehen. Gering: ein heller Rand. Deutlich: dunkle, groBer werdende Flecken,
abblatternde Farbe, muffiger Geruch.

Notizen

Heizung, Liftung, Wasser und Strom
o.B. gering deutlich n. p.

Heizungsart

Fur Teile maschineller und elektrotechnischer Anlagen kann nach der VOB/B eine kiirzere Frist von zwei Jahren gelten,
wenn die Wartung nicht dem Auftragnehmer Ubertragen wurde. Prifen Sie diese Anlagen deshalb friher.

|:| Gas |:| o] |:| Warmepumpe |:| Fernwarme |:| Holz oder Pellets |:| unbekannt

Luftung
Eine Liftungsanlage erkennen Sie an Tellerventilen in Decken oder Wanden und an einem Gerat mit Filtern im Technikraum.
|:| Fensterluftung |:| Abluftanlage |:| Anlage mit Warmerlickgewinnung |:| unbekannt

Heizung im Betrieb: Warmeverteilung, Gerdusche, Anlagendruck ] ] [] []

Woran erkennen: alle R&ume aufheizen lassen. Gering: ein Raum wird
langsamer warm, leises Rauschen. Deutlich: Flachen bleiben kalt, lautes
Gluckern oder Pfeifen, der Druck fallt immer wieder ab.

[ ] Wartungen durchgefiihrt und dokumentiert

Sammeln Sie die Protokolle von Heizung, Liftung und Dranung. Fehlende Wartung kann Anspriiche schwachen und
den Versicherungsschutz berihren.
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Trinkwasser- und Abwasserleitungen [] [] L] L]

Woran erkennen: alle Zapfstellen schlieBen und den Wasserzahler
beobachten. Gering: ein tropfender Anschluss. Deutlich: der Zahler lauft
weiter, feuchte Stellen an Vorwanden, Geruch aus Ablaufen.

Elektroinstallation |:| |:| |:| |:|

Woran erkennen: Schalter und Steckdosen der Reihe nach prifen, die
Priftaste des Fehlerstromschutzschalters betatigen. Deutlich: der
Schutzschalter 16st nicht aus oder fallt ohne Anlass, lose Dosen, fehlendes
Prifprotokoll. Arbeiten an der Anlage nur durch eine Elektrofachkraft.

Notizen

Balkon, Terrasse und Auf3enanlagen

0.B. gering deutlich n. p.

Belag und Gefalle [] L] L] L]

Woran erkennen: die Flache nach Regen ansehen. Gering: eine feuchte Stelle,
die abtrocknet. Deutlich: stehendes Wasser, Gefalle zur Tur hin, lose oder
aufgestellte Platten. Wasser muss auf einer Abdichtung ablaufen und nicht
stehen.

Ablaufe und Rinnen frei |:| |:| |:| |:|

Woran erkennen: Wasser aufgieBen und beobachten. Deutlich: das Wasser
lauft nicht ab, der Ablauf sitzt hoher als der Belag, die Rinne ist verstopft.

Anschluss an die Balkon- oder Terrassentlr |:| |:| |:| D

Woran erkennen: den Hohenunterschied zwischen Belag und Tiirschwelle
ansehen. Deutlich: die Abdichtung endet auf Hohe des Belages, ohne Rinne
oder Gitterrost davor; innen Wasserspuren an der Schwelle.

Gelander, Befestigungen und Metallteile [] [] [] []

Woran erkennen: am Gelander ritteln. Gering: angelaufene Oberflache.
Deutlich: das Gelander bewegt sich, Rost an den Befestigungen, aufgerissener
Beton an den Ankern.

Wege, Pflaster und Gelandeanschluss L] [] L] L]

Woran erkennen: das Gefalle mit einer Wasserwaage priifen. Gering: eine
abgesackte Platte. Deutlich: Gefalle zum Haus hin, Setzungsmulden entlang
der Wand, Wasser sammelt sich am Sockel.

Notizen

Nach der Begehung: Mangel anzeigen und Fristen sichern

[ ] Jeder Befund mit Raum, Erscheinungsbild, Datum und Foto festgehalten

Beschreiben Sie, was Sie sehen, nicht die vermutete Ursache. Fiir eine wirksame Riige genlgt die Beschreibung der
sichtbaren Symptome; die Ursache muss der Unternehmer ermitteln.

[ ] Maéngel schriftlich angezeigt, Zugang nachweisbar

Nach der VOB/B muss der Auftraggeber die Beseitigung vor Ablauf der Frist schriftlich verlangen. Bewahren Sie einen
Nachweis Uber den Zugang auf.

[ ] Angemessene Frist zur Beseitigung gesetzt
Die Frist muss zum Aufwand der Arbeiten passen.
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[ ] Anzeige nachweislich vor Ablauf der Frist abgesandt
Nur was vor Fristablauf zugeht, wirkt. Ob die Verjahrung gehemmt ist oder neu beginnt, beurteilt ein Rechtsanwalt.

[ ] Nach der Nachbesserung Abnahme verlangt und dokumentiert

Mit der Abnahme der Méngelbeseitigung beginnt flr diese Leistung eine neue Frist. Halten Sie Datum und Umfang
fest.

Notizen

So werten Sie Ihre Befunde aus

« Ein deutlicher Befund an Dach, Keller, Abdichtung oder tragenden Bauteilen: vor Ablauf der Frist einen
Sachverstandigen hinzuziehen.

o Feuchte Flecken, Schimmel oder Salzausblihungen: erst die Ursache klaren lassen, dann instand setzen.
Uberstreichen beseitigt den Befund nicht.

e Fluglocher oder Bohrmehl an Holzbauteilen: den Befall von einer Fachfirma oder einem Sachverstandigen
beurteilen lassen, bevor Sie etwas unternehmen.

« Auch ein geringer Befund gehort vor Fristablauf in die schriftliche Anzeige. Was nicht angezeigt ist, lasst sich
spater nur selten durchsetzen.

e Punkte mit n. p.: beim Unternehmen, beim Planer oder bei der Verwaltung nachfragen und die Antwort
schriftlich festhalten.

» Mehrere deutliche Befunde oder Streit Uber die Ursache: die Begehung mit fachlicher Begleitung wiederholen,
solange die Frist lauft.

Hinweise

» Diese Checkliste ersetzt kein Gutachten und keine Rechtsberatung. Sie hilft, den Zustand zu erfassen und nichts zu
Ubersehen.

« Die Bewertung beschreibt den Zustand, sie stellt keinen Mangel fest. Ob ein Befund ein Mangel ist, richtet sich nach dem
Vertrag und nach den anerkannten Regeln der Technik.

e Fristen und ihre Berechnung, die Hemmung der Verjahrung und die Formulierung von Anspriichen beurteilt ein
Rechtsanwalt.

« Steigen Sie nicht auf das Dach und betreten Sie keine Flachdachflachen. Das Betreten nicht durchbruchsicherer
Dachflachen kann todlich enden. Sehen Sie sich das Dach vom Boden aus an, am besten mit einem Fernglas.

« Offnen Sie keine Bauteile, bohren und stemmen Sie nicht. Sie halten nur fest, was ohne Eingriff sichtbar ist.

» Fotografieren Sie jeden Befund mit Datum und mit einem MaBstab im Bild, etwa einem Zollstock.

* Unebenheiten von Wanden, Decken und Béden werden nach DIN 18202, der Norm fir Toleranzen im Hochbau, gemessen
und nicht nach dem Augenschein beurteilt. Fiir Hohenversatze zwischen benachbarten Fliesen gilt diese Norm nicht; dafir
gibt es eigene Regeln des Fliesenhandwerks.

» Bei Wohnungseigentum verfolgt die Gemeinschaft die Mangel am Gemeinschaftseigentum. Stimmen Sie sich mit der
Verwaltung ab, bevor Sie selbst anzeigen.

Grundlagen: § 13 Abs. 4 und Abs. 5 VOB/B, Ausgabe 2019 (VOB, Beuth Verlag 2019, S. 152 f.) - § 634a Abs. 1 Nr. 2 BGB, Verjahrung
beim Bauwerk (Rode/Weller: AVA-Handbuch, 11. Aufl. 2025, S. 130; Wirth/Pfisterer/Schellenberg: Privates Baurecht praxisnah, 3.
Aufl. 2021, S. 167) - Anforderungen an die Mangelriige, Symptomtheorie (Rode/Weller: AVA-Handbuch, 11. Aufl. 2025, S. 122) -
Neue Frist nach Abnahme der Mangelbeseitigung (Berner u. a.: Grundlagen der Baubetriebslehre 3, 3. Aufl. 2025, S. 368) -
Begehung sechs bis zwdIf Monate vor Fristablauf (Bauherren-Schutzbund e. V.; Verband Privater Bauherren e. V., abgerufen am
28.09.2026) - Wartungsfugen im Nassbereich (Schulz: Bauschaden in Badern und Nassraumen, 2. Aufl. 2026, S. 270; IVD
Industrieverband Dichtstoffe e. V.) - Schimmelbefall bewerten und beseitigen (Umweltbundesamt, Haufige Fragen bei
Schimmelbefall, abgerufen am 28.09.2026) - Holzzerstérende Insekten erkennen (Umweltbundesamt, Hausbockkafer, abgerufen
am 28.09.2026; Stahr/Hinz: Sanierung und Ausbau von Dachern, 2011, S. 44) - Stehendes Wasser auf Abdichtungen (Schulz:
Architektur der Bauschaden, 4. Aufl. 2020, S. 521) - Wartung von Drananlagen (Weber/Hafkesbrink: Bauwerksabdichtung in der
Altbausanierung, 7. Aufl. 2026, S. 470) - DIN 18202:2019-07, Toleranzen im Hochbau — Bauwerke
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Diese Vorlage stellt Bassam Ingenieurbiro fiir Bauwesen GmbH kostenlos bereit (ing-bassam.de). Sie ersetzt keine Begutachtung
des Einzelfalls und keine Rechtsberatung. Weitergabe unverandert und mit diesem Hinweis erlaubt.
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