JMieter und Vermieter — Rechte und Pflichten”

der Sachverstandige fur Schaden an Gebauden als Dienstleister und Berater

Dipl. -Ing. Ralph Baus, Sachverstandiger fiir Schéden an Gebauden
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der offentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige

- fachliche Qualifikation

- Zertifikatslehrgang beim Institut flr Sachverstandigenwesen IFS
- Bewerbungsverfahren bei der IHK / Bestellungskorperschaft

- personliche Eignung

- schriftliche Prufung (ganztagig)

- Kolloquium

- Nachweis der Fahigkeit zur Erstattung von Gutachten

- offentliche Bestellung und Vereidigung 2008
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Privatgutachten

- Auftrag durch die Privatwirtschaft / offentliche Auftraggeber
- Feststellungen zum Schadensumfang

- Erkennen und Einordnen der Schadensursache

- Bewerten der Ursache

- Bezug zu vertraglichen Vereinbarungen

- Bezug zu den allgemein anerkannten Regeln der Technik

- MalRnahmen zur Ursachenbehebung / Empfehlungen

- Bezahlung des SV zu vereinbarten Stundensatzen
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Beispiel / Bauschadstoff in der Wohnung

Vermieterseitige Losung zur
Instandsetzung

’ {*

e Innenraumanalytiker / Labor
e \ersiegelung abgestimmt auf

Emission
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die vorsorgliche Beweissicherung

- Auftrag durch die Privatwirtschaft / offentliche Auftraggeber

- Dokumentation baulicher Zustande zum Stichtag

- Stichtag

- Dokumentation Uber Fotos, Video und Sprachnotizen

- Protokoll zur Bauzustandsdokumentation

- Hinterlegung der Daten / Ubergabe an die Parteien

- Abgleich der Dokumentation z. B. nach einem Schadenereignis

- alter Zustand / neuer Zustand
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Zustand der Mietsache
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Nutzerbedingt oder Bauartbedingt ?
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Schiedsgutachten

- Ernennung z. B. durch die IHK, oder durch die streitenden Parteien
- verbindlich gegentber Gerichten

- Vorschuss durch den Sachverstandigen

- Fragenkatalog einer oder mehrerer Parteien

- Feststellungen im Ortstermin

- Quotelung der Verantwortlichkeiten / Kostenverteilung
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Vermieterseitig / Mieterseitig

N PN SR

Instandsetzung Schaden durch Haustiere
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Gerichtsgutachten

- Ernennung zum Sachverstandigen durch das Gericht
- Auftrag ein schriftliches Gutachten zu erstellen

- Beweisbeschluss

- Ortstermin

- Feststellungen im Ortstermin

- Bewertung der festgestellten Zustande

- Ursachen

- Malnahmen um den Schaden zu beseitigen

- Kosten der Schadensbeseitigung

- Bezahlung des SV nach JVEG
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Beweisbeschluss

- Ist das Raumklima im Souterrain des Wohnhauses latent feucht?

- War die Kellerabdichtung des EFH ,zum Entenweiher” erfolgreich?

- Kommt es zu Zugerscheinungen in der Wohnung im 1.0G, sodass die
Mieter ein Kaltegefuhl haben?

- Sind an dem Laminat im Kinderzimmer Kratzer vorhanden?

- Ist die Turklingel mit Gegensprechanlage kaputt?

- Hat das Waschbecken im Badezimmer eine Klippe?

- Wenn ja, handelt es sich um einen Bagatellschaden?
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Fragen die der Sachverstandige meiden sollte

welche Schaden sind sonst noch in der Wohnung vorhanden?
- Ist der in der Kiche aufgestellte Kuhlschrank ordnungsgemalf gereinigt?

- Geht von der Schimmelbildung in der Aulienwandecke der Nordfassade

eine Gesundheitsgefahrdung aus?
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Beispiel fur einen typische Schadenfalle

Auftrag

- Ist die Erdgeschosswohnung Merowingersstr. 7 entsprechend dem Stand der
Technik ausreichend warmegedammt?

- Wie erklart sich die Feuchtigkeit im Wohnzimmer, insbesondere an der
Aulienwand zum Balkon?

- Wie erklart sich der Feuchtigkeitsschaden im Schlafzimmer?

- Der Sachverstandige wird gebeten, einen Vorschlag zu beschreiben, wie der

Schaden beseitigt bzw. vermieden werden kann.
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Thermografie
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zugestellte Aussenwandecke
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Warmebruckenkatalog, Fachverband fur Energie - Marketing und Anwendung (HEA) e.V. 2006

Problempunkt Aussenwandecke

Aussendammung

ﬁ
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Thermografie - Feuchtebild (Hyperbel)
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3. Dimension
Decke / Fussboden (IXEL)

Feuchtigkeit auf der
Bauteiloberflache >70% reicht
fur eine Schimmelpilzbildung,
wenn der Zustand langer
andauert.

Durch Luften und Heizen sinkt
die rel. Feuchte der Raumluft
und damit auch die Feuchte
auf der Bauteiloberflache
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Wasserschaden (Flache)
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gleichmalige Verteilung der
Feuchte, flachige Schimmelpilz-
bildung

andere Ursachen /
andere Schimmelpilzarten

ja, das ist ungesund
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Mieterseitig

e Die Mieter sorgen durch heizen und luften fur
eine Raumtemperatur von rd. +20°C und einer

rel. Raumluftfeuchte von rd. 50%.

e Die Mieter kdnnen ggfls. den Schlafzimmer-
schrank in einem anderen Raum aufbauen,
sodass der Aussenwandecke im Schlafzimmer

mehr Warme aus dem Raum zugetragen wird.

e Auch das Schlafzimmer wird wie die anderen
R&aume auch bei rd. 20°C beheizt.
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/|  Vermieterseitig

e Die Kellergeschossdecke unterhalb der
Raumecken wird von unten gedammt. Die
Dammung ist rd. 10-12cm stark und wird press an
die flankierenden Wande gedruckt. Gut ist es,
wenn die Dammung auch noch 50cm auf der

Wand nach unten gefthrt wird.

e Das Kellerfenster im Wasch- und Trockenraum
wird so prapariert, dass man es nicht mehr 6ffnen
kann. Im Raum ist ersatzweise ein anderes

Fenster zum Liften vorhanden.
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zugestellte Aussenwandecke
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Mieterseitig

e Die Mieter halten die Raumtemperatur bei ca. 20°
C. Die rel. F. soll 50-60% nicht Uberschreiten. Zur
Eigenkontrolle stellen die Mieter ein Hygro- und
ein Thermometer auf. Gut ist es wenn die
rel. F. rd. 50% betragt.

e Die Fensterbank bleibt zum besseren Liften des

Raumes frei, die Zimmertlre bleibt tagstber auf.

e Das Bett wird umgestellt, sodass die Aussen-

wandecke nicht zugestellt wird.

e Die Nachtabsenkung wird abgeschaltet.
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/|  Vermieterseitig

Entfernen des Schimmels.

Neuanstrich der beschadeten Stelle. Da es sich
um das Kinderzimmer handelt, sollen nur
umweltunvertragliche Anstriche ausgeflhrt

werden.

Alternativ Wandgestaltung mit mineralischen

Putzen und Farben.

Das Fenster wird nachtraglich mit einer

Zwangsbellftung ausgerustet.
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zugestellte AulRenwandecke

4,2°C Bauteiloberflachentemperatur

serdampft
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Taupunkttemperatur / Optionsfeuchte

Taupunkttemperaturen
C~® 30% 35% 40%
30 105 129 149
29 097 12 14
28 B8 111 131
27 8 10,2 122
26| 7.1 94 114
25 62 B85 105
24 54 78 98
23 45 B7 &7
22 36 5% 718
21 28 5 6,9
20 19 41 B
19 1 32 5,1
g8y 02 23 42
17 06 14 33
16 14 05 24
15| 22 03 15
14 29 -1 0,6
13 37 -8 -0d
12 45 -26 -1
11 52 -34 -1,8
10 & 42 26

45%
16,8
15,9

15
14,1
13,2
12,2

11,3

10,4
95
5.6
7.7
5.8
5.9

41
32
23
1.3
04
04
12

50%
18.4
175
16,6
15.7
14,8
13.9
12,9

12
11,1
10.2
2.3
83
74
6.5
56
a7
37
28
18

0,1

55%
20
19

18,1

17,2

16,3

15,3

14,4

135

12,5

11,6

10,7

98
8.8
7.9

51
42
32
23

1.4
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60%
214
204
195
18,6
17,6
16,7
157
14,3
139
129
12
11
101
9.2
8.2
73
6.4
54
45
36
26

65%
27
217
208
19,8
18.9
18
17
16,1
15,1
14,2
13,2
123
113
10.4
9.4
85
.5
6,6
56
47
37

T0%
239
23

5
o,

21,1
20,1
19,1
18,2
17,2
16,3
15,3
14,4
13.4
12,4
11,5
10,5
9,6

8.6

7.7
6,7
5.3

4.8

75%
251
241
231
222
21,2
20,2
19,3
18,3
174
16.4
15,4
145
135
12,5
15
10,6
96
87
77
6.7

80%
26,2
252
242
233
223
21,3
20,3
19,4
18,4
17.4
16,5
15,5
14,5
135
125
11,6
10,6
96
a7
7.7
6,7

Sattigungsgehalt
85% 90% [@/m*]
272 282 30,3
%2 272 287
252 262 272
243 252 258
233 242 244
23 232 23
213 23 218
203 23 20,6
184 203 194
184 193 18,3
174 183 17,3
164 173 16,3
154 163 154
145 154 14,5
134 143 13,6
125 134 12,8
11,5 124 12,1
105 114 114
96 104 10,7
36 04 10
76 84 9.4

20°C Raumluft enthalt bei
50% rel. Luftfeuchte
8,6gr. Wasser

An einer 10°C kalten
Bauteiloberflache bildet sich
daraus 90% rel. Feuchte

Das reicht fur Schimmel
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gesellschaftlicher Wandel

- Wohnhaus Baujahr 1970

- Familie / Berufstatigkeit beider Eltern, 1 Kind in der Kita

- morgens duschen, Kaffee kochen, schnell zum Arbeitsplatz

-  Wohnung bleibt uber den Tag unbewohnt

- Neue Kunststofffenster - dichte Gebaudehulle

- Wohnungsture abgedichtet - Schall- und Warmeschutz

- Heizung auf Niedrigtemperatur umgerustet

- Umlufthaube in der Kiche / innenliegendes Bad - Luftung maldig
- Wasserdampf verbleibt in der Wohnung

- 22:00 Uhr schaltet die Heizung auf Nachtabsenkung
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Mieterseitig

angemessen heizen und luften
+20°C / 50% rel. Feuchte

angemessen moblieren
Innendammungen vermeiden
Anstriche absprechen

Wohnung sauber halten
Zimmerpflanzen nur mafig
Fensterbank freihalten

Hygrometer / Thermometer aufstellen
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/|  Vermieterseitig

e Problembewusstsein fur Bausubstanz
Dachgeschoss / Erdgeschoss / Anbau -
welcher Mieter fur welche Wohnung?

e DIN 1946 - 6 Luftungskonzept

e gdfls. Zwangsbellftung vorsehen / nachrusten
e auf Baustoffe (Tapeten / Anstriche) achten
e anorganische Baustoffe anstatt organische

e Hygrometer / Thermometer aushandigen
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Fragen Sie Sachverstandige

Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit

Dipl. -Ing. Ralph Baus, Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden
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