Kernsanierung Berliner
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Was es wirklich kostet, wie Sie es richtig planen und

worauf Sie achten mussen

Ein Berliner Altbau hat seinen eigenen Charakter — hohe Decken, Griinderzeitfassaden, Stuck und Dielenbdden. Wer
ihn kauft oder geerbt hat, steht oft vor einer Frage: sanieren oder nur auffrischen? Dieser Ratgeber gibt Ihnen einen
ehrlichen Uberblick iiber Kosten, Planung und Reihenfolge einer Kernsanierung — ohne Beschénigung, aber mit
konkreten Berliner Zahlen.

Was ist eine Kernsanierung?

Eine Kernsanierung bedeutet, dass eine Immobilie bis auf die tragenden Wande und die Rohdecken vollstandig
zurlickgebaut und neu aufgebaut wird. Alle nicht tragenden Wéande werden entfernt, samtliche Leitungen (Elektro,
Wasser, Abwasser, Heizung) werden erneuert, Boden, Decken, Putz und alle Ausbaugewerke werden komplett neu
hergestellt.

Abgrenzung zu anderen Sanierungsformen:

- Schoénheitssanierung: Nur Malerarbeiten, Boden, Tapeten — keine Leitungen, keine Substanz
- Teilsanierung: Einzelne Gewerke werden erneuert (z. B. Bad + Elektro), nicht alle

- Kernsanierung: Vollstandiger Riickbau und Neuaufbau — alles auf3er tragender Struktur

- Totalsanierung: Inkl. Dach, Fassade, Fenster, Keller — tiber die Wohnung hinaus

Was kostet eine Kernsanierung in Berlin? — Ehrliche Zahlen

Die grofte Fehlerquelle bei der Planung ist ein unrealistisches Budget. Bundesdurchschnittliche Kostenrichtwerte
unterschatzen Berliner Marktpreise systematisch um 20-35 %. Hier sind realistische Spannen fur Berlin (Stand
2026):

Gewerk / MaBnahme Berliner Kostenspanne

Je nach Menge Sondermdll (Asbest

Ruckbau & Entsorgung 30-60 €/m? etc)
Elektroinstallation komplett 80-140 €/m2 Inkl. Verteiler, alle Leitungen, Priifung
Sanitar-Rohinstallation 60-100 €/m? Wasser, Abwasser, Anschliisse
Heizung (inkl. Heizkorper) 60120 €/m? Je nach Hf;i’u”nggsgg’nzzg
Trockenbau & Dammung 50-90 €/m?2 Wande, Decken, Schallschutz
Estrich 30-55 €/m? Inkl. Trockenzeit ca. 4—6 Wochen
Fliesenarbeiten (Bad/Kiiche) 120280 €/m? = Je nach Fliesenformat und Ausstattung
Malerarbeiten & Spachtel 30-60 €/m?2 Inkl. Grundierung, 2 Anstriche
Bodenbelag (Parkett/Dielen) 60-150 €/m? Material stark preisbestimmend
Innentiiren & Zargen 500-1.800 €/Tur Je nach Qualitat und Schallschutz

SpreeBau Pro UG (haftungsbeschrankt) - Winkler Str. 26, 14193 Berlin - Tel. +49 176 967 082 96 - info@spreebaupro.de - wwviRspgebbadprordd - Seite 1



Gesamt Kernsanierung Berlin 600-1.500 €/m? Je nach Zustand + Ausstattung

Praxis-Tipp

Planen Sie immer 15-20 % Reserve auf die Gesamtkosten ein. Bei Altbauten kommen nach dem Riickbau
regelméaRig Uberraschungen zum Vorschein: Schimmel hinter alten Verkleidungen, marode Leitungen, die nicht auf
Planen verzeichnet sind, oder Asbest in altem Kleber und Putz.

Die haufigsten Kostenfallen

1. Asbest und Schadstoffe

In Berliner Geb&auden bis ca. 1990 sind asbesthaltige Materialien keine Seltenheit: Ful3bodenkleber, Fugenmortel,
Dachpappe, Nachtspeicherdfen. Schadstoffgutachten vor dem Riickbau sind Pflicht, die fachgerechte Entsorgung
kostet extra.

2. Bleirohre und veraltete Elektrik
Bleileitungen (vor 1973) missen vollstandig ausgetauscht werden — nicht verhandelbar. Ebenso sind Elektroleitungen
aus den 1950er—1970ern oft fur heutige Lasten nicht ausgelegt. Beides wird erst beim Rickbau vollstandig sichtbar.

3. Statik und Wanddurchbriche

Grundrissanderungen erfordern immer einen Statiker. Was auf dem Plan wie eine einfache Trennwand aussieht,
kann ein Ringanker oder ein tragender Unterzug sein. Stahltrager, Stitzenkonstruktionen und baubegleitende Statik
werden oft unterschéatzt.

4. Berliner Altbaumalle
Altbauten haben selten rechtwinklige Raume oder Standardmafe. Sonderanfertigungen fur Tlren, Fenster oder
Kichen treiben die Kosten. Aufmafd vor Materialbestellung ist unerlasslich.

Planung in der richtigen Reihenfolge

Phase 1: Vor dem Rickbau

. Schadstoffgutachten beauftragen

- Statiker fur geplante Wanddurchbriiche einschalten

- Fordermittel prifen und Antrag VOR Beauftragung stellen

. Baugenehmigung klaren (Denkmalschutz, WEG-Beschluss, Sondergenehmigungen)
- Generalunternehmer oder Bauleiter beauftragen

Phase 2: Rohbau und Installationen

- Ruckbau und Entsorgung
- Statische MaBnahmen (Stahltrager, Stiirze, Verstarkungen)
- Elektro-, Sanitar- und Heizungs-Rohinstallation

- Trockenbau, Dammung, Schallschutz

- Estrich — Trocknungszeit einplanen (4—6 Wochen)

Phase 3: Ausbau
- Fliesen (Bad, Kiiche)

- Malerarbeiten und Spachtel
. Bodenbelage
- Sanitar-Endmontage, Elektro-Endmontage
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N Innentiiren, Schreiner, Kiiche

N Abnahme und Dokumentation

Was SpreeBau Pro fir Sie tbernimmt

Als Generalunternehmer tbernehmen wir die vollstdandige Koordination aller Gewerke — von der Planung tber den
Rickbau bis zur schliisselfertigen Ubergabe. Sie haben einen Ansprechpartner, einen Vertrag und einen Festpreis.

Kein Koordinationsaufwand, keine Schnittstellenprobleme zwischen einzelnen Handwerkern,

keine bdsen
Uberraschungen.

Kostenloses Erstgesprach & Besichtigungstermin +49 176 967 082 96 - info@spreebaupro.de -
www.spreebaupro.de
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