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Der Bauherren-Schutzbund e.V.

& ist eine unabhéangige, gemeinniitzige Verbraucherschutzorganisation

und vertritt seit 20 Jahren bauorientierte Verbraucherinteressen

& verflgt tber ein bundesweites Netzwerk der bautechnischen und
baurechtlichen Verbraucherberatung durch Bauherrenberater und
Vertrauensanwalte

Ist Mitglied im Verbraucherzentrale Bundesverband (vzbv)
fahrt jahrlich rund 40.000 Verbraucherberatungen durch
bietet unter anderem

@& Beratung vor Vertragsabschluss

& Beratung beim Immobilien- und Grundsttickserwerb

& Baubegleitende Qualitatskontrolle beim Alt- und Neubau

& Beratung wahrend der Gewahrleistungsfrist

& Kostenlose Verbraucherinformationen




Themenuberblick

& Mangel bei Einzelmodernisierungsmalinahmen

& Bauqualitat beim Neubau von Ein- und
Zwelfamilienhausern

& Bauschadenskosten

& Zusammenfassung



Ausgangslage

Viele Faktoren haben Einfluss auf das Bauen und die
Bauqualitat...

Gesetze und Vorschriften

Klimaziele und Energiepreise
wachsende Komfortanspriche
steigende Komplexitat am Bau

aktuell: hohe Nachfrage, Zeitdruck
steigende Grundstucks- und Baukosten
u.a.m.



Themenuberblick

& Mangel bei Einzelmodernisierungsmalinahmen
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Einzelmodernisierungsmalinahmen

& Motivation: Bestandsertuchtigung unter vorgeschriebener
Bertcksichtigung von Nachristverpflichtungen flr bestimmte
Bauteile und Anlagen, insbesondere die Anforderungen im
Rahmen von Modernisierungen und Gebaudeerweiterungen
(EnEV 2014)

& Grundsatzlich ist der vollumfanglichen Modernisierung eines
Gebaudes Vorzug zu geben

& oft ist dies (aus finanziellen Grinden) nicht mdglich oder
gewunscht



Einzelmodernisierungsmalinahmen

& Folge: Einzelmodernisierungsmal3inahmen, z.B.
& Warmedammung der Aul3enwéande
& Warmedammung von Dachflachen
& Warmedammung von Geschossdecken

& Erneuerung von Fenstern, Fensterttren und
Hauseingangsturen

& Erneuerung der Heizungsanlage



Studienergebnisse / Typische Mangel

“s“;“: llufngnscnum;

& Basis: Explorativstudie durch eine begrenzte
Sachverstandigenumfrage und Einzelfallrecherchen

Warmedammung der Aulenwande

& nicht erfolgte Bestandsaufnahme (Konstruktion, Material,
Beschaffenheit)

& fehlende bzw. unzureichende Planung
Warmedammung von Dachflachen

& nicht erfolgte Bestandsaufnahme (Konstruktion, Material,
Beschaffenheit)

& fehlende bzw. unzureichende Planung und Ausflhrung



Studienergebnisse / Typische Mangel

Warmedammung von Geschossdecken

& nicht erfolgte Bestandsaufnahme (Konstruktion, Material,
Beschaffenheit)

& fehlende bzw. unzureichende Planung bzw. Berechnungen

Erneuerung von Fenstern, Fensterturen und
Hauseingangstiren

& nicht erfolgte Bestandsaufnahme (Konstruktion)

& fehlende bzw. unzureichende Planung

Erneuerung der Heizungsanlage

& nicht erfolgte Bestandsaufnahme (Nutzung, Zielsetzung)

& fehlende bzw. unzureichende Planung bzw. Berechnungen



Schlussfolgerung

Detailllierte und umfassende Bestandsaufnahme des
Gesamtgebaudes

& alleinige Betrachtung des zu modernisierenden Bauteils ist nicht
ausreichend; Gebaudehille & Anlagentechnik bilden eine Einheit

Einzelmodernisierungsmal3inahmen auf der Basis der
Voruntersuchungen fachgerecht planen

Wirtschaftlichkeit / Amortisation der Mal3nahme Uberprifen

Einzelmodernisierungsmal3dnahmen detailliert vertraglich
vereinbaren

Abfolge schrittweiser Einzelmallnahmen genau planen
Ausfuhrung durch eine kompetente Fachfirma

Nutzerverhalten (z.B. Heiz- und Luftungsverhalten) an

modernisiertes Gebaude anpassen
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Themenuberblick

& Baugualitat beim Neubau von Ein- und
Zwelfamilienhausern
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Untersuchungsdesign

“s“fh”; !AFugnscnum;
& Dokumentationen von 70 planungs- und baubegleiteten
Neubauvorhaben (EFH, ZFH)
& 56 freistehende EFH, 14 RMH / REH / DHH

& Errichtung / Fertigstellung 2013 - 2015
& 22 BV unterkellert, 48 BV nicht unterkellert

& Datenbasis: Dokumentationen umfassender Baube-
gleitungen, die geeignet sind, Bauablauf und optimalen
Kontrollumfang mdglichst vollstandig abzubilden

& Ergebnis: 600 Baustellenkontrollen bei 70
Bauvorhaben; Kontrolldichte je Bauvorhaben & > 8 je BV
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Zeitpunkte der Mangelfeststellung

Kontrolltermine

Kontrolltermin 1
Kontrolltermin 2
Kontrolltermin 3

Kontrolltermin 4
Kontrolltermin 5
Kontrolltermin 6

Kontrolltermin 7

Kontrolltermin 8

Kontrolltermin 9

Kontrolltermin 10

Inhalte der Kontrollen
(in Anlehnung an die Kontrollbausteine des BSB)

Kontrolle der fertig gestellten Grindungsarbeiten (Bauwerkssohle, Fundamente)
Kontrolle Keller-Mauerwerk, Abdichtung, Drainage

Kontrolle Erdgeschoss-Mauerwerk

Kontrolle Dachstuhl, ggf. Schalltrennfuge

Kontrolle Dacheindeckung, Klempnerarbeiten, Fenster- und Tureinbau,
Rohinstallation, Vorbereitung Innenputz

Kontrolle Warmedamm-Verbundsystem, Vorsatzschale

Kontrolle Innenputz, Ausbauvorbereitung, Dachdammung, luftdichte Ebene,
Estrichdammung

Kontrolle Innenausbau (Gipskarton-, Estrich-, Fliesenarbeiten, Objektinstallation,
technischer Ausbau)

Kontrolle Bodenbelédge, Malerarbeiten, Innentiren, Funktionskontrolle Haustechnik,
gaf. Fachbegleitung Vorabnahme

tttt 1

Fachbegleitung Abnahme
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Anzahl der festgestellten Mangel

& insgesamt 1.642 Mangel (9 ca. 23 in 70 BV)
(inkl. Mangel zum Zeitpunkt der Schlussabnahme)

& insgesamt 1.412 Mangel (@ ca. 20 in 70 BV)
(excl. Mangel zum Zeitpunkt der Schlussabnahme)

& 230 Mangel zum Zeitpunkt der Schlussabnahme
(D ca. 10 in 24 Schlussabnahmen)

& Vergleich: ca. 20 Mangel je Bauvorhaben in 2015
gegeniber ca. 18 in der Voruntersuchung 2011/2012
- Steigerungsrate ca. 10%
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Gesamtergebnis

die 4 am meisten von Mangeln betroffenen Bereiche der
Untersuchung 2011 / 2012 sind auch weiterhin beim
Mangelaufkommen fuhrend

& 1. Rang: Bereich Gebaudeabdichtung

& hat den Bereich Rohbau / Statik / Dachkonstruktion von der bisherigen
Spitzenposition auf den 3. Rang verdrangt

& 2. Rang: Bereich Innenputz / Estrich / Innenausbau
& 3. Rang: Bereich Rohbau / Statik / Dachkonstruktion

& 4. Rang: Bereich Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz
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Gebadudeabdichtung, Perimeterdammung
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Zusammenfassung

& Aktuell wurden @ etwa 30 mehr oder weniger schwerwiegende
Bauméangel Uber den gesamten Bauablauf dokumentiert.

& Schwerpunkte: Abdichtung, Innenausbau, Rohbau

& Die festgestellte Bauqualitat (insgesamt im Vergleich zur
Voruntersuchung 2011 / 20012) ist weiterhin unbefriedigend
mit der Tendenz zu einer leichten Verschlechterung.

& Abzuleiten sind vielfaltige Grinde fur die festgestellte Ent-
wicklung (z.B. mangelnde Kommunikation, fehlende
(Pra-)Qualifikation, Kostendruck).
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Themenuberblick

# Bauschadenskosten
2
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Untersuchungsdesign

& Auswertung von 4.837 Berufshaftpflichtschaden aus Alb\
dem Zeitraum vom 2002 bis 2013, davon: At

& 1.718 abgeschlossene Schaden und
@& 3.119 noch in Bearbeitung befindliche Schaden

& dabei: Im Wesentlichen gleich bleibende Anzahl von
Versicherungsnehmern im Untersuchungszeitraum

& Fragestellung der Untersuchung:
& Wie entwickelt sich die Anzahl der Bauschaden?

& Wie entwickeln sich tendenziell die daraus resultierenden
Bauschadenkosten?

& Wo liegen die Schwerpunkte der Bauschaden?
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Entwicklung der Bauschaden

Entwicklung der Gesamtzahl der Bauschaden von 2002 - 2013
(Hochrechnung)
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Entdeckung des Bauschadens

Zeitpunkt der Entdeckung eines auf PflichtverstolR beruhenden
Bauschadens*
Ende der Gewéahrleistungsfrist
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Schadenstellen / Schadenbilder

& Spiegel der Komplexitat des Bauprozesses:
Starker Anstieg bei Bauschaden mit Auswirkungen auf
mehrere Bautelle

& Typische Schadenbilder bei der Gebaudeabdichtung, beim
Schall- und Brandschutz und der Luftdichtheit der
Gebaudehille

& Besonders hohe Steigerungsraten bei Bauschaden im Bereich
der Warmedammung und der Haustechnik
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Entwicklung der Schadenkosten 2002 - 2008

Entwicklung der durchschnittlichen Schadenkosten 2002 - 2008
(abgeschlossene Schaden)
$  60.000,00
o 52.454,65
3
S 50.000,00
S _ 41.562,19
o & 40.000,00 36.921,79
g ' 33.162,28
N S 29.777,92
< & 30.000,00
= c
5 2
$ © 20.000,00
g 3}
c?
5 10.000,00
>
(o0]
A
“ 0,00 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ w
Jahr 2002 Jahr 2003 Jahr 2004 Jahr 2005 Jahr 2006 Jahr 2007  Jahr 2008

25



Entwicklung der Schadenkosten 2009 - 2013

Berechnung der Weiterentwickung der durchschnittlichen Schadenkosten
2009 - 2013
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Zusammenfassung

Verdoppelung der Anzahl der Versicherungsschaden
von 2009 — 2013

(Spiegelbild der Entwicklung der Bauschaden im
Wohnungsbau)

Erhohung der durchschnittlichen Bauschadenskosten:
33.000 Euro im Jahr 2002 auf-> 67.000 Euro im Jahr 2013

Zunahme komplexerer Bauschaden (mehrere Bauteile)

Die analysierten 4.837 Bauschaden reprasentieren eine
Gesamtschadenssumme von 215 Mio. Euro

27



Themenuberblick

& Zusammenfassung

28



Zusammenfassung

& Mangelanzahl / Anzahl Bauschaden steigt in den letzten
Jahren deutlich
& besonders anfallige Bauteile:
& Gebaudeabdichtung
& Innenausbau
& Schall- und Brandschutz
@& Luftdichtheit der Gebaudehille
& Warmedammung
& Haustechnik

& Schaden an mehreren Bauteilen nehmen zu (komplexere
Bauschaden)

& Fehlerquellen u.a.: fehlende Bestandsaufnahme,
unzureichende Planung, Ausfluhrungsfehler

& in der Folge: steigende Bauschadenskosten 20



LOosungsansatze

Eindeutige, detaillierte Beschreibung des Vertragsziels
Realistische Zielsetzung
Detalllierte Leistungsbeschreibung

Sicherung der erforderlichen (und vereinbarten) Qualitaten in
Planung, Ausfihrung und Nutzung

Qualitatsbegleitung des Bauverlaufs mit Dokumentation und
Mangelverfolgung

Vorlage und Ubergabe von Unterlagen und Nachweisen

Transparenz & Kommunikation zwischen allen am Bau
Beteiligten
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‘ Bauherren-Schutzbund e.V. HeTe S et e

Gemeinniitzige Verbraucherschutzorganisation e
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e. V. Gemeinniitzige
Verbraucherschutzorganisation

Bauen —

mit Expertenra

Willkommen beim Bauherren-Schutzbund e.V.

Sicher zur eigenen Immobilie Qualitatssicherung durch unabhangige
) . " Experten

Sie stehen vor der groten Investition lhres Lebens

und mochten ein Haus bauen, eine Immobilie Wir bieten baubegleitende Qualitatskontrolle,

erwerben, umbauen oder modernisieren? Wir Fachbegleitung bei der Bauabnahme, Gutachten

unterstiitzen Sie mit Angebots- und zur Méngelbeseitigung wahrend des Baus und in

riifung, Firmen- und Immobilien-Checks der Gewahrleistungszeit

Alle vorgestellten Studienergebnisse finden Sie ausfuhrlich unter
www.bsb-ev.de/studien/analysen-und-studien

@ Wwww.bsb-ev.de




