Bauunterhaltung (oft vergessen)

Schidden werden vermieden, wenn Gebdude ordentlich unter-
halten und Schéden repariert werden. Besonders das Geschehen
um die Witterung mufl im Auge bleiben. Dachhaut und Regen-
entwasserung und die Vegetation an Sockel und Fassade miissen
regelmdfBig kontrolliert, gewartet und gepflegt werden.

Gebiudeliiftung (ist nutzungsabhingig)

Genutzte Gebdudebereiche werden allein schon aus hygienisch-
en Griinden regelmifig geliiftet. Je moderner, um so dichter, die
Liiftung wird immer wichtiger. Passivhiuser haben eine dauernd
aktive Zwangsliiftung und keinen Keller mehr.

Bei dlteren Bauweisen sind ungenutzte Raume schadtrichtig,
meist die Keller. Gefihrdet sind KellerauBenwiande und die
FuBBbereiche an Wénden durch einen dort zeitweise verstirkt
auftretenden Tauwasseranfall. Ursache ist besonders in der war-
men Jahreszeit wiarmere (feuchtere) AuBenluft, die auf kéltere
Oberflachen auftrifft, abkiihlt und dabei Tauwasser ausfillt. Das
Tauwasser zieht in die Wandbereiche ein. (Tauwasser = konden-
sierender Wasserdampf).

- Kellerfenster an wirmeren Tagen schlieflen, weil wiarmere
Auflenluft ihre Feuchteladung im kiihleren Keller ausscheidet.

- Kellerfenster an Kkilteren Tagen ofters 6ffnen, denn wiarme-
re Kellerluft scheidet (umgekehrt) ihre Feuchte an kiihlerer und
dann trockenerer AuBenluft aus.

Die Entscheidung "auf" oder "zu" hdngt vom wechselnden Au-
Benklima ab. Nicht nur das Fenster, auch ein nach draulen ge-
richteter Liiftermotor muss geregelt werden. Einfacher ist es, die
Thermik zur Liiftung zu nutzen, z.B. einen freien Schornstein.
Die Kellerluft steigt nur, wenn es oben im Kamin kilter ist.

Der Feind heifit Wasser, Holz reagiert zuerst

Die Schadbilder sind vielféltig, aber meist liegt ihnen die glei-
che Ursache zugrunde: Wasser in allen seinen Aggregatzustin-
den. Wasser im Gebédude schrénkt die Lebensqualitét stark ein.

Holz reagiert zuerst. Dagegen vorzubeugen, ist schon bei der
Planung ein grundsétzliches Ziel. Jedoch nicht jeder Planer er-
reicht sein Ziel. Haufige Feuchteschdden und der Einsatz chemi-
sche Keulen belegen das. Ein vorbeugender Schutz von verbau-
tem Holzes ist nur mit einer fehlertoleranten Bauweise und nicht
mit Gift zu erreichen. Baufehler sind praktisch allgegenwirtig,
aber nicht jeder Baufehler flihrt auch zum Bauschaden.

Die wenig fehlertoleranten Bauweisen mit Baustoffen ohne
Langzeiterfahrung neigen bei einer Havarie Ofters zu
Totalschéden.

In dieser gegebenen Situation muss man die Belastungen aus
der Witterung konstruktiv soweit mindern, dass sie nicht mehr
schadtrdchtig wirkt. Das Ziel einer fehlertoleranten Bauweise
kann auch iiber Umwege erreicht werden. Die Empfehlungen
fiir Maflnahmen an bestehenden Gebduden bediirfen einer sorg-
filtigen Untersuchung und Diagnose durch hierfiir qualifizierte
Sachverstdndige. Die vielen Bauschiden belegen das.
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Hauskauf

Beratung und Hilfe fiir den Kaufentscheid
Versteckte Miangel und vertuschte Schiaden

Wie und wo sind sie aufzuspiiren?

Fir den Laien mag das wie ,,top saniert* ausssehen. Der richtige
Sachverstindige erkennt dagegen einen vertuschten Bauschaden, er
kann auch einen zukiinftigen Schaden nach Pilzbefall vorhersagen.
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Wie steht es um die Bausubstanz?

Wer ein Haus kaufen mochte, will wissen, wie es um die Bau-
substanz bestellt ist. Er sucht nach versteckten Bauschdden, um
die Kosten fiir die Reparatur noch vor dem Kauf zu kennen.
Versteckte Schiden sind kommende Reparaturkosten. Der Kéu-
fer zahlt da doppelt. Bei Streit wiaren Tauschung und Arglist
nicht einfach zu belegen. Besser ist, das alles zu umgehen.

Freunde und Bekannte sind selten Profis

Bei der Suche nach versteckten Bauschéden fehlt es dem Kéufer
in der Regel am notigen Fachwissen, solche Mingel {iberhaupt
zu erkennen. Er orientiert sich zeitaufwendig an Gehortem und
Gesehenen von Freunden und Bekannten, also recht unprofes-
sionell. Und unverbindliche Internetformen sind wenig hilfreich.

Z.B. wird Rissen und optischen Unschonheiten an der Gebdu-
dehiille (viel zu) viel Aufmerksamkeit gegeben, nur, weil sie fiir
jedermann augenscheinlich erkennbar sind. Solche Schiden sind
eher unwichtig und meist urséchlich sehr einfach zu erkléren.
Sie sind deshalb bei der Kaufsumme meist schon beriicksichtigt.

Ursache kommt vor Schaden

Der gute Sachverstin-

dige geht bei der Bera-
tung zum Hauskauf oft
andere Wege.

Sein Weg ist mehrglei-
sig, das Ziel aber das
gleiche, eine Summe z

bilden, die real zeigt, : SR § o
was am Kaufpreis zu Selten liegen bei Besichtigung Ursache
und Schaden offen da

viel verlangt wird.

Wire fiir den Kéufer doch gleich nach dem Kauf die Summe
noch einmal aufzubringen, um die zuvor aufgeschobenen
Reparaturen und unterlassene Bauunterhaltung zu bezahlen. Sie
verhandeln, Schiden selbst reparieren oder berechtigter Abzug.

Wonach wird gefahndet?
Der Sachverstindige sucht Merkmale und Indizien fiir

- dltere versteckte Bauschdden (die in der Regel auch dem Ver-
kaufer nicht bekannt sind, weshalb er immer dabei sein sollte)

- dltere Baufehler, die noch nicht zum Schaden gefiihrt haben,
aber eine latente Schadtrichtigkeit darstellen (gut, wenn auch
der Verkéufer dabei ist, das er es mitbekommt),

- Uberhohte Belastungen der Baukonstruktion durch Witterung
und anderen Feuchteeinwirkungen und sich dadurch andeutende

Ursachenzusammnenhinge fiir zukiinftige Bauschdden (auch
hier ist es nur gut, wenn der Verkdufer dabei ist).

Bauweise

Jede Bauweise hat ge-
wisse Konstruktionsre-
geln, deren Einhaltung
zu priifen ist. Unstim-
migkeiten, z.B. durch
Nutzungsénderungen
und Umbauten werden
so aufgedeckt.

Das Wechselverhalten
von Innen- und Auflen-
klima unter den Bedin-
gungen der vorhandenen Bauweise gibt Aufschliisse zu Risiken
zukiinftiger Schiden am Gebaude.

Das Sockelproblem, nur bei abklingen-
dem Frost zu sehen: Tauwasserbildung

Der Sachverstdndige muss den ,,Rontgenblick™ haben und wis-
sen, wie die Baukonstruktion aufgebaut ist und sich zum Klima
verhdlt, was eine besonderen Sachkunde voraussetzt. Die eigene
Praxis erleichtert es, Baufehler an der Konstruktion zu erkennen.

Nach Feuchte suchen
Bei der Hauskaufbesichtigung kann man selten viel messen.
Das, was wichtig ist, wird zerstdrungsfrei und gezielt gemessen:
z.B. der Wassergehalt an der Oberflache bestimmter Bauteile.

Indizien ; At

Die Analyse von Aus-
blithungen und Ablage-
rungen geben Auskunft
iiber Schadensereignisse
in der Vergangenheit.
Viele Organismen zeigen
akute klimatische Ver-
héltnisse von Einbausi-

tuationen genau an. Da- 1, eigenen Labor geht vieles und die

raus ké@en sichere Ergebnisse sind sofort zur Verfiigung
Erkenntnisse gezogen

werden, ohne Bauteile 6ffnen zu miissen.

Der Verkiufer sollte dabei sein

Vielerorts herrscht die Ansicht, eine Ortsberichtigung will man
in Ruhe alleine machen. Der Verkdufer sollte dabei sein, um
kaufpreismindernde Schéden selbst zu sehen. So wird fiir ihn
einsichtig, wenn er etwas {ibersehen hat und daher zu viel fiir die
Bausubstanz verlangt. Am Ende kommen Sie einer giitlichen Ei-
nigung ndher. Die mdgliche sachliche Atmosphire hilft dabei.

Grundprobleme

Der Erfolg geplanter In-
standsetzungen verlangt,
die Historie von Bau- |
schiiden und Baufehlern |2
aufzudecken. Grabungen
erlauben, Zusammenhén-
ge zu erkennen. Die ori- &
ginale Bauweise, aber
auch alte, wie neuere ’ P i .
Fehler werden sichtbar, Die originale Bauweise und auch alle
hier ein Drama um Schéiden und Fehler werden erkennbar
Schwelle und Fallrohr.

Es sind wiederkehrende
Grundprobleme, die in
der Mehrzahl mit Wasser
im Zusammenhang
stehen. Dabei spielt es
kaum eine Rolle,um = =
welche Bauweise es sich
handelt. Das zeigt, wie
wenig sich die Kenntnis-
se um die Physik am Bau,
verbreitet haben. Beson-
ders der dampfformige
Zustand des Wassers
spielt heute bei Bauschi-
den eine grof3e Rolle.

Beratungskosten -

Fiir die Courtage der
Makler zahlen Sie bei
einer Kaufsumme von
300.000 € sicher um die

12-15.000 €. Dagegen
ist die Kaufberatung Bauweisen dndern sich, einige Grund-

probleme bleiben gleich — auch heute

durch einen Sach-
verstidndigen eine giinstige Angelegenheit, auch bei einem Stun-
densatz um die 75-100 € ab/an 30455 Hannover, Fahrkosten von
60 ct und sonstigen Kosten nach Aufwand. In der Regel ist vor

Ort bei miindlicher Berichterstattung mit 2-4 Std. zzgl. der Fahr-
zeiten zu rechnen. Dazu kidme der Zeitaufwand fiir eine Bericht-
erstellung, je nach Umfang etwa 2-6 Std. Ausgenommen bei ei-
nem Pauschalpreis, kann der Termin vorzeitig beendet werden.
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