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Ing.
Frau/ Herr Markus Christian Kohler
XXXXXXXXX Sachverstandiger
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Aufgrund des Auftrags vom xx.xx.2026, erstatte ich folgenden Bericht:

Gliederung des Berichts:

1. Auftragsgrundlagen .............oeeiiiiiiiieee s 3
2. Sachverhalt ... 4
3. Ortstermine und Teilnehmer ... 5
4. Feststellung des Ist-Zustandes.................euuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 6
5. Thermografiebericht ... 20
6. BefUNAUNG ....ccoo i 37
7. Zusammenfassung/ Fazit............ccccoeeiiiiiiiii 42
8. Schlussbemerkung ..o 43
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx

Kundenzeichen: XXXXXXX

Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2
1. Auftragsgrundlagen

1.1 Durch die Auftraggeberin Ubermittelte Unterlagen:
e Mangelmeldung von Frau/ Herr xxxxxxx an die Hausverwaltung
vom xx.xx.2026 samt zugehoriger Fotos.
e Besichtigungsbericht/ Gutachten von Firma xxxxxxxxxxxx vom
xX.xX.2026 (6 Seiten)

1.2 Auftrag des Sachverstandigen:
e Technische Bestandsaufnahme und Analyse des Ist-Zustands
zur Feststellung der Ursache der Schimmelbildung sowie

Erkundung, ob gegebenenfalls ein baulicher Mangel vorliegt.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

2. Sachverhalt

Die Auftraggeberin, Frau/ Herr xxxxxxxxx, ist Eigentimerin der Wohnung
Top xxx des Mehrparteienhauses in der XXXXXXXxXxXxxXxxxx, xxxx Wien.
Das mehrstockige Gebaude besteht aus einer Stahlbetonkonstruktion
mit WDVS-Fassade und wurde laut der Eigentimerin vor ca. 9 Jahren
errichtet. Es ist eine Wohnraumluftung vorhanden, bestehend aus
Zwangsluftern im jeweiligen Fenstersturz sowie einem elektrischen
Ventilator im Badezimmer mit niedertourigem Dauerlauf in der

Grundeinstellung.

Gemal Aussage der Auftraggeberin entdeckte Sie Anfang Janner 2026
im Kinderzimmer und im Schlafzimmer, jeweils in den Ecken zu den
Aulienmauern, beginnende Schimmelbildung. Dies meldete Sie am
xX.xX.2026 per E-Mail, samt Planausschnitt, mit Markierung der
betroffenen  Stellen sowie entsprechenden Fotos, an die
Hausverwaltung. Diese beauftragte Firma xxxxxxxxxxxx mit der
Begehung der Wohnung und Erstellung eines Berichts. Zudem wurde

durch Firma xxxxxxxxxx eine Schimmelentfernung durchgeflhrt.

Gemal dem Bericht der Firma xxxxxxxxxxxx wurden keine Hinweise auf
ein bauliches Gebrechen oder einen Feuchteschaden innerhalb der
Bausubstanz gefunden. Der Bericht schlussfolgert, dass die
festgestellten Schaden daher wahrscheinlich nutzungs- und klimabedingt
in Kombination mit den derzeitigen (im Janner) witterungsbedingten
Randbedingungen zu bewerten sind. Des Weiteren fuhrt der Bericht an,
dass dies jedoch keine abschlieRenden Rulckschlisse auf das
dauerhafte oder individuelle Nutzungs- und Luftungsverhalten der

Eigentiumerin zulasst.

Laut Aussage der Auftraggeberin, wird von der Hausverwaltung dennoch
behauptet, dass die Schimmelbildung allein durch falsches

Laftungsverhalten der Eigentimerin verursacht wurde.

Diese kausale Zuordnung erscheint jedoch nicht schllssig zumal auch
eine Wohnraumluftung vorhanden ist. Die tatsachliche Ursache der
Schimmelbildung blieb somit vorerst ungeklart.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

3. Ortstermine und Teilnehmer

1.Ortstermin:

Datum: 12.02.2026
Beginn: 10:00 Uhr

Ende: 13:00 Uhr
Teilnehmer:

- Frau/ Herr XXXXXXXXXXXXXX

- Herr Ing. Markus Christian Kohler
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

4. Feststellung des Ist-Zustandes

Bild 1 12.02.2026
Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten, nach
erfolgreicher Schimmelentfernung durch Firma xxxxxx

Bild 2 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten, nach erfolgreicher Schimmelentfernung
durch Firma xxxxxx. Gut zu erkennen sind die Spuren der durchgefiihrten
Feuchtemessung seitens Firma xxxxxx.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxXX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 3 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten; Messung der
Oberflachentemperatur an Wand links. Diese betragt an der mit
Laser markierten Stelle zum Zeitpunkt des Ortstermins nur 18,3°C.
Die ermittelte Taupunkttemperartur liegt hierbei im Verhaltnis zu
den gemessenen tatsachlichen Raumluftkonditionen bei relativ
hohen 14,0°C.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxXX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 4 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten; Messung der
Oberflachentemperatur an Wand rechts. Diese betragt an der
mittels Laser markierten Stelle zum Zeitpunkt des Ortstermins nur
18,7°C. Die ermittelte Taupunkttemperartur liegt hierbei im
Verhaltnis zu den gemessenen tatsachlichen Raumluftkonditionen
ebenfalls bei relativ hohen 14,3°C.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 5 12.02.2026
Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten nach entfernter
Sockelleiste.

Bild 6 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten nach entfernter
Sockelleiste. Es ist deutlich zu erkennen, dass im Randbereich der
Sockelleiste noch etwas Schimmel vorhanden ist, dieser sich
jedoch darunter nicht weiter ausgebreitet hat.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 7 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten; Messung der
Wandfeuchte an Wand links im Bereich der entfernten
Sockelleiste. Diese liegt bei 91,9 Digits und ist daher als (leicht)
feucht zu bewerten. Die ermittelte Taupunkttemperatur liegt hierbei
im Verhaltnis zu den gemessenen tatsachlichen
Raumluftkonditionen bei relativ hohen 15,3°C.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

912.02.2026 10:44:25

g 15.2
|

- 21.8°C | WIDERSTANDSDIGIT

Taupunkttemperatur |
154°C |

Bild 8 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten; Messung der
Bauteitfeuchte an der linken Wandseite im bzw. unterhalb des
FuRbodenaufbaus mittels Widerstandssonden. Anhand des
gemessenen Widerstands in Hohe von 15,2 Digits, ist die
Konstruktion als trocken zu bewerten.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

— 12022028 108331
“““.‘.T- L

| »ee

n-

Bild 9 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten; Messung der
Bauteilfeuchte an der rechten Wandseite im bzw. unterhalb des
FuRbodenaufbaus mittels Widerstandssonden. Anhand des
gemessenen Widerstands in Hohe von 15,9 Digits, ist die
Konstruktion als trocken zu bewerten.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 10 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten; Messung der
Luftstromungsgeschindigkeit in diesem Bereich. Es konnte
demnach keine signifikante Luftstrdomung festgestellt werden,
weshalb die Konstruktion in diesem Berich als luftdicht bezeichnet
werden kann.
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Sachverstandiger:
Bericht Nr.:
Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx

XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 11

12.02.2026

Balkon: Rissbildung im Abrieb/ Putz der WDVS Fassade in der
Wandichse zur Wohnung Top xxx. Aufgrund der vorangehenden
Messungen deutet jedoch nichts darauf hin, dass es hierdurch
einen Zusammenhang mit dem Auftreten des Schimmelbefalls gibt.

Bild 12

01.01.0001

Balkon: WDVS Fassade an der WandauRenkante des Balkons
ohne sichtbare Schaden und daher auch kein Hinweis auf allfallig
vorhandene bauliche Warmebricken, welche die Schimmelbildung
verursacht haben kénnten
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.:
Kundenzeichen:

Sache:

26-xxx
XXXXXXX
Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 13 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten; Messung der
Wandfeuchte an Wand links nach kurzem Luften der Wohnung.
Erwartungsgemaf werden zwar immer noch 88,6 Digits
Bauteilfeuchte gemessen und die Wandstelle ist somit weiterhin als
(leicht) feucht zu bewerten. Die ermittelte Taupunkttemperatur liegt
jedoch nun im Verhaltnis zu den gemessenen Raumluftkonditionen
bei nur mehr 12,1°C und damit anndhernd im Normalbereich. Dies
zeigt deutlich, dass bei gegebener Konstellation schon eine relativ
geringe Veranderung der tatsachlichen relativen Luftfeuchtigkeit
genugt, um eine signifikante Verschiebung der
Taupunkttemperatur zu bewirken.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.:
Kundenzeichen:
Sache:

26-xxx
XXXXXXX
Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 14 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten; Messung der
Oberflachentemperatur an Wand rechts nach kurzem Liiften der
Wohnung. Diese betragt an der mittels Laser markierten Stelle zum
Zeitpunkt nur mehr 17,8°C. Die ermittelte Taupunkttemperatur
liegt jedoch nun im Verhéltnis zu den gemessenen
Raumluftkonditionen bei nur mehr 11,9°C und damit im
Normalbereich. Dies zeigt ebenfalls deutlich, dass bei gegebener
Konstellation schon eine relativ geringe Veranderung der
tatsachlichen relativen Luftfeuchtigkeit gentigt, um eine signifikante
Verschiebung der Taupunkttemperatur zu bewirken.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 15 12.02.2026

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Thermostat ist auf ca 22,5°C eingestellt,
dennoch war der Fuboden in Zimmer 1 splrbar viel zu kihl.
Dieses Empfinden wurde spater auch mittels
Warmebildaufnahmen bestatigt.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxXX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

0
Bild 16 12.02.2026

FuRboden Heizungsverteiler: Hier ist gut zu sehen, dass bei geschlossenem Motorventil
rechts, welches Uber das Thermostat im Wohnzimmer gesteuert wird, gleichzeitig auch
der gesamte Heizkreislauf strdmungsfrei ist, da hierdurch der Vorlauf an der
Hauptzuleitung komplett unterbunden wird. An den weifd/roten Pipetten ist gut zu
erkennen, dass obwohl die beiden Motorventile von Zimmer 1 und 2 gedffnet sind, bei
geschlossenem “Wohnzimmerventil” kein Warmedurchfluss erfolgt.

Bild 17 12.02.2026
FuRboden Heizungsverteiler: siehe Beschreibung Bild vor. Der beschriebene Zustand
andert sich nur dann, wenn rechts das vom Thermostat im Wohnzimmer aus gesteuerte
Motorventil gedffnet ist, wie hier auf dem Bild gut zu erkennen.
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxXX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Bild 18 12.02.2026

FuRboden Heizungsverteiler: siehe Beschreibung Bild 16 und 17. Hier wurde zur
nochmaligen Verdeutlichung das Motorventil an der Hauptzuleitung komplett
abgenommen, wodurch erst eine tatsachlich unabhangige Einzelraumsteuerung der
Zimmer 1 und 2 moglich wird. Zudem ist hier auch zu erkennen, dass das Heizwasser
beim Heizkreis von Zimmer 1, im Vergelcih zu den restlichen Heizkreisen, eine leichte
Tribung aufweist, welche zwar als unkritisch eingeschatzt wird, aber dennoch auffallig ist.
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Sachverstandiger:

Bericht Nr.:

Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

5. Thermografiebericht

Messungen
Sp1
Sp2
Sp3

Parameter
Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:11:37 Fe
198°C 228
207°C
217°¢C
0.94
23°C

19,8
fir_20260212...  S62 Pro

12.02.2026 12:11:37

flir_20260212...  §62 Pro

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts unten
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Sachverstandiger:

Bericht Nr.:

Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1

Parameter
Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 10:33:11 e
234
210°C
094
2350

f 20,5
flir 20260212...  S62 Pro

12.02.2026 10:33:11

fir 20260212...  S62 Pro

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck rechts oben
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen 12.02 2026 10:33:11 25
Sp1 229°C 237
Parameter

Emissionsgrad _ 094

Refl. Temp. | 2306

226

flir_20260212_.. 562 Pro

12.02.2026 10:33:11

flir_20260212... 562 Pro

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck links oben
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen 12.02.2026 10:33:11 °C
Sp1 21.1%c 234
Parameter
Emissionsgrad | 0.94
Refl. Temp. 23°C

20,8

flir_20260212... 562 Pro

12.02.2026 10:33:11

flir_20260212...  S62 Pro

Zimmer 1 - Kinderzimmer: Wandeck links unten
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxXX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2
Messungen 12.02.2026 12:11:37 iE
Sp1 214°C 25,0
Sp2 229°C
Sp3 244°C
Parameter
Emissionsgrad 094
Refl. Temp. 23°C
211

flir_20260212... 562 Pro

12.02.2026 12:11:37

flir_20260212... $62 Pro

Zimmer 2 - Schlafzimmer: Wandeck rechts unten
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Sachverstandiger:

Bericht Nr.:

Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1

Sp2

Sp3
Parameter

Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:11:37 °C
195°C 253
211°C
2252
0.94
23°C

’ 19,5
flir_20260212...  $62 Pro

12.02.2026 12:11:37

flir_20260212...  S62 Pro

Zimmer 2 - Schlafzimmer: Wandeck links unten
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Sachverstandiger:
Bericht Nr.:
Kundenzeichen:
Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Spi

Sp2

Sp3

Sp4
Parameter

Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:19:11 e
2255 ¢ 242
231°C
230°C
235°C
094
23°0

225

flir_20260212T121920.jpg $62 Pro

12.02.2026 12:19:11

flir_20260212T121920.jpg $62 Pro

Zimmer 2 - Schlafzimmer: Bereich Uber dem Kasten rechts oben
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Sachverstandiger:
Bericht Nr.:
Kundenzeichen:
Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1

Sp2

Sp3
Parameter

Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:19:11

243°C
237°C
229°C

094
23°C

flir_20260212T121935 jpg 562 Pro

12.02.2026 12:19:11

flir_20260212T121935.jpg 562 Pro

Zimmer 2 - Schlafzimmer: Bereich Gber dem Kasten mittig
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Sachverstandiger:
Bericht Nr.:
Kundenzeichen:
Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Spi1

Sp2

Sp3
Parameter

Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:19:11 e
122°C 224
210°C
213°6
094
23°C

e 12,1
flir_20260212T121950 jpg 562 Pro

12.02.2026 12:19:11

flir_20260212T121950 jpg 562 Pro

Zimmer 2 - Schlafzimmer: Zwangslufter im Fensterstock
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-xxx
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2
Messungen 12.02 2026 12:22:43
Spl 305°C
Sp2 306°C
Sp3 310°C
Sp4 26,7°C
Sp5 31270
Sp6 312°C
Sp7 30,3°C
Sp8 30,7°C
Parameter
Emissionsgrad 094
Refl. Temp. 23°C

flir_20260212T122255.jpg 562 Pro

12.02.2026 12:22:43

fir_20260212T122255 jpg 62 Pro

FuRboden Heizungsverteiler Vorraum: ,Unechte” Einzelraumsteuerung

Blatt 29 von 43



Sachverstandiger:

Bericht Nr.:

Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler

26-xXXx

XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1
Sp2
Sp3
Sp4

Parameter
Emissionsgrad
Refl. Temp.

285°C
288°C
282°C
284°C

| 094
23°C

12.02.2026 12:26:29 °C
28.9

236

flir_20260212... 562 Pro

12.02.2026 12:26:29

flir 20260212...  S62 Pro

FuRboden Vorraum: Lage der Heizleitungen
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Sachverstandiger:

Bericht Nr.:

Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1

Sp2

Sp3
Parameter

Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:26:29 o
285°C 286
2TT20
248°C
0.94
23°C
238

flir_20260212... 562 Pro

12.02.2026 12:26:29

flir_20260212... 562 Pro

FuBboden Gang: Lage der Heizleitungen - hier ist deutlich zu
sehen, dass keine Warmeversorgung ins Zimmer 1 erfolgt.
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Sachverstandiger:

Bericht Nr.:

Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1
Sp2

Parameter
Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:11:37 °C

257°C 26,8
266°C
1 0.94
23°C
27

flir_20260212... 562 Pro

12.02.2026 12:11:37

flir_20260212... 562 Pro

FuRboden Wohnzimmer: Lage der Heizleitungen
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Sachverstandiger:

Bericht Nr.:

Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx
XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1
Sp2

Parameter
Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:11:37 °C
244°C 26,0
252°C
0.94
23°C
19,9

flir_20260212... 562 Pro

12.02.2026 12:11:37

flir_20260212...  S62 Pro

FuRboden Wohnkiche: Lage der Heizleitungen
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Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxXX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2
Messungen 12.02.2026 12:11:37 °C
Spl 275°C 275
Sp2 263G
Sp3 215°C
Parameter
Emissionsgrad _ 094
Refl. Temp. 23°C

243

flir_20260212._.. 562 Pro

12.02.2026 12:11:37

flir_20260212... 562 Pro

FuRboden Wohnkiche: Lage der Heizleitungen — hier ist
gut zu sehen, dass zwar eine gewisse Warmeversorgung ins
Schlafzimmer erfolgt, diese aber offenbar nicht ausreichend
ist.
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Sachverstandiger:
Bericht Nr.:
Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler
26-xxx

XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1
Sp2

Parameter
Emissionsgrad
Refl. Temp.

12.02.2026 12:11:37 e
IRTC 26,8
Vi PR ¥
0.94
23950

235

flir_20260212_.. 562 Pro

12.02.2026 12:11:37

flir_20260212...  S62 Pro

FuRboden Kinderzimmer: Lage der Heizleitungen — hier ist
gut zu sehen, dass keine Warmeversorgung durch die
FuRbodenheizung ins Schlafzimmer erfolgt. Die gemessene
Raumtemperatur von ca. 21°C wird hier offenbar
hauptsachlich Uber den Warmeausgleich der warmen
Luftmassen innerhalb der Wohnung erzielt.
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Sachverstandiger:

Bericht Nr.:

Kundenzeichen:

Sache:

Ing. Markus Christian Kéhler

26-XxXX

XXXXXXX

Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Messungen
Sp1
Sp2
Sp3

Parameter
Emissionsgrad
Refl. Temp.

Geolokalisierung

Kompass

0° N

12.02.2026 12:26:29

270°C
254°C
270°C

0.94
23°C

flir_20260212... S62 Pro

12.02.2026 12:26:29

flir_20260212... S62 Pro

FuRboden Schlafzimmer: Lage der Heizleitungen — hier ist
gut zu sehen, dass zwar eine gewisse Warmeversorgung ins
Schlafzimmer erfolgt, diese aber offenbar nicht ausreicht, um
bei starken Frostperioden die Bauteiltemperatur in der
bodennahen Ecke beim Kasten Uber der
Taupunkttemperatur zu halten.
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6. Befundung

Kinderzimmer (Zimmer 1):

Zum Zeitpunkt des Ortstermins war der Schimmelbefall in den
betroffenen Bereichen bereits entfernt worden. Linienformiger
Schimmelbefall konnte noch an den Wandflachen entlang der
Schaumstoffkante der Sockelleiste gefunden werden, welcher von dieser
verdeckt war und somit erst nach dem Entfernen eines Stucks der Holz-
Sockelleiste, sichtbar wurde. Darunter war keine Schimmelbildung

feststellbar.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins lag die AuRenlufttemperatur zwischen 4
°C bis 6 °C. Die Raumtemperatur im Kinderzimmer wurde mit ca. 21° C
gemessen bei einer leicht erhohten relativen Raumluftfeuchtigkeit von
uber 60%. Der Grund fur die temporar leicht erhohten relativen
Luftfeuchtigkeit zum Zeitpunkt des Ortstermins lag offensichtlich daran,

dass Wasche zum Trocknen im Wohnzimmer aufgehangt war.

Die Oberflachentemperaturen des Eckbereichs im Kinderzimmer lagen
zum Zeitpunkt des Ortstermins bei 18,3°C bzw. 18,7°C bei einer
gemessenen Bauteilfeuchte von bis zu 91,9 Digits, welche somit als
(leicht) feucht einzustufen ist. Die ermittelte Taupunkttemperartur lag im
Verhaltnis zu den gemessenen tatsachlichen Raumluftkonditionen bei
relativ hohen Werten von bis uUber 15°C und damit nur recht knapp
unterhalb der gemessenen Bauteiltemperatur. Hierzu ist festzuhalten,
dass bei Unterschreitung der Taupunkttemperatur, sich Feuchtigkeit an
Wandoberflachen absetzen kann und dies im ungunstigsten Fall zu

Schimmelbildung fuhrt, wie im gegenstandlichen Fall auch geschehen.

Dieser Umstand erscheint jedoch nicht die alleinige Ursache fur die
Schimmelbildung zu sein, da ein derartiges Auskuhlen der Wandflachen
und Unterschreiten der Taupunkttemperatur im Bodenbereich aufgrund
der vorhandenen FulRbodenheizung aus Sicht des SV bauphysikalisch

gar nicht hatte passieren sollen.
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Zur Abklarung eines allfallig vorhandenen Feuchteeintritts von aullen
durch Wand und/ oder Decke, wurde daher der angrenzende Balkon
sowie die Fassadendammung besichtigt. Bis auf einen Riss in der
WDVS-Fassade im Bereich der Wandichse im uUberdachten Anschluss
des Balkons zur Wohnung hin, zeigten sich dort jedoch keine
Auffalligkeiten. Des Weiteren wurde mittels Widerstands-Messsonden
Feuchtemessungen des FuRbodenaufbaus bzw. der darunter liegenden
Rohdecke sowie danach auch eine Luftstromungsmessung im
Eckbereich durchgefuhrt, um allfallige Leckagen ausschlieRen zu
kénnen. Samtliche dahingehend durchgefiihrte Messungen lieferten ein
unauffalliges Ergebnis, sodass aktuell ein Vorliegen eines baulichen
Gebrechens an den Betonwanden und deren Dammung als Ursache des
Schimmelbefalls mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden
kann. Dies deckt sich auch mit der Feststellung des Berichts der Firma

XXXXXXXXXXXXX.

Beim Ortstermin war jedoch auffallig, dass der FulRBboden in diesem
Zimmer, trotz Einstellung des Raumthermostats auf ca. 22,5°C,
spurbar zu kuhl war. Dies besonders in den Eckbereichen zu den
AuRenwanden hin. Anhand der durchgefuhrten Warmebildaufnahmen
war deutlich ein Temperaturunterschied zwischen dem Kinderzimmer
und dem Gangbereich sowie den restlichen Raumen feststellbar. Die
Oberflachenwarmestrahlung des FuBRbodens im Zimmer 1 lag in der
Flache bei ca. 24°C; im Eckbereich jedoch nur mehr bei ca. 21°C. Im
Vergleich dazu konnte in den restlichen Raumen ein
Oberflachenwarmestrahlung von bis zu ca. 27°C und somit ein

Unterschied von bis zu 7 °C festgestellt werden.

Probehalber wurde daher das Raumthermostat im Zimmer 1 auf Gber
25°C hochgedreht und zwischenzeitlich mit der weiteren Befundung
fortgefahren. Dennoch zeigte sich auch danach auf den Warmebildern

keinerlei Unterschied und weiterhin ein im Verhaltnis kalter Boden.
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Zunachst wurde daher ein moglicher Defekt am Thermostat bzw. in der
Heizungsanlage vermutet und ein Blick in den Ful3bodenheizungs-

verteiler im Vorraum geworfen.

Im Heizungsverteiler im Vorraum wurde dann festgestellt, dass eine
unabhangige Einzelraumsteuerung der Zimmer 1 und 2 trotz eigenen
Thermostaten und Motorventilen an den beiden Rucklaufleitungen nicht
gegeben ist, da sobald das an der Hauptzuleitung montierte Motorventil
vom Wohnzimmerthermostat schliel3t, es die gesamte Warmezufuhr
kappt. Dadurch erscheint es plausibel, dass seit jeher kein ausreichend
langer Warmedurchfluss im Ful3Bbodenheizkreis von Zimmer 1 stattfinden
konnte, wodurch die speicherwirksame Masse grundsatzlich nie
ausreichend erwarmt wurde und aufgrund der zudem ungewohnlichen
Frostperiode dann speziell im Eckbereich ganzlich auskuhlte. Dies fuhrte
sehr wahrscheinlich in  Verbindung mit temporar erhohter
Raumluftfeuchtigkeit im  Wohnraum zur Unterschreitung der
Taupunkttemperatur und somit Kondensatbildung an den bodennah
angrenzenden, kalten Betonwanden. Diese Feuchtigkeit konnte dort
dann allein durch Luften und ohne einer korrekt funktionierenden
FuBbodenheizung nicht mehr abtrocknen und dies flhrte schliellich zur

Schimmelbildung.

FUr die vermutete geringe Heizwasserstromung im Zimmer 1, spricht
auch die Tatsache, dass das Heizwasser am Heizkreis von Zimmer 1
eine erkennbare, leicht rostbraune Tribung (Verschlammung?) aufweist,

welche aktuell jedoch noch als unbedenklich einzustufen ist.

Um die Funktion des Heizkreislaufs in Zimmer 1 zu testen und dort die
speicherwirksame Masse auf die gewulnschte Soll-Temperatur zu
erwarmen, wurde das vom Wohnzimmer aus gesteuerte Motorventil vom
Vorlauf komplett entfernt und die Auftraggeberin ersucht, die weitere

Entwicklung dber den kommenden Tag zu beobachten.
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Am darauffolgenden Tag - xx.xx.2026 - wurde dem Sachverstandigen
dann von Frau/ Herr xxxxxxxxxxxxx mitgeteilt, dass der FulRboden im
Zimmer 1 nun spurbar warm wird. Die Tatsache, dass es auch bei voll
geoffnetem Heizungsvorlauf und gedffnetem Motorventil von Zimmer 1
ca. 24 Stunden dauerte, bis sich eine Erwarmung des FulRbodens
bemerkbar machte, ist ein weiteres Indiz dafur, dass die

speicherwirksame Masse im Zimmer 1 bereits stark ausgekuhlt war.

Schlafzimmer (Zimmer 2):

Gleiches gilt grundsatzlich auch fur das Schlafzimmer (Zimmer 2).
Aufgrund der schlechten Zuganglichkeit bedingt durch den
Schrankverbau, wurde hier jedoch auf eine Detailmessung mittels
Messgerat (GANN CH17) verzichtet und lediglich Warmebildaufnahmen
vorgenommen. Diese zeigen, dass der Ful3boden in der Flache mit ca.
27°C zwar deutlich warmer ist als im Kinderzimmer, allerdings im
Eckbereich ebenfalls nur mehr eine niedrige Oberflachenwarme-
strahlung von ca. 21°C vorliegt. Somit ist es hier ebenfalls offenbar zu
einer Auskuhlung der speicherwirksamen Masse aufgrund der nicht
korrekt arbeitenden FuRbodenheizung im Zusammenhang mit der
ungewohnlichen Frostperiode und dadurch zu Schimmelbildung im
Eckbereich in Bodennahe gekommen. Weshalb die
FuBbodenwarmeabstrahlung in der Zimmerflache im Schlafzimmer im
Vergleich zum Zimmer 1 derart unterschiedlich ausfallt, obwohl auch
dieses, in der aktuellen Ventilmontage im Heizungsverteiler uber keine
unabhangige Einzelraumsteuerung verfugt, ist aktuell noch unklar und
kann derzeit nur vermutet werden. Eventuell profitiert das Zimmer 2 von
einer kUrzeren Heizleitungslange und/ oder maoglicher
Warmeubertragungen der FullBbodenheizung im Bereich des
ursprunglich vorhandenen Abstellraums, welcher direkt im Anschluss an
das Schlafzimmer situiert war. Dieser positive Unterschied genugte
jedoch offensichtlich nicht und fuhrte dennoch auch in diesem Zimmer im
Eckbereich in Bodennahe zu Schimmelbildung.

Blatt 40 von 43



Sachverstandiger: Ing. Markus Christian Kéhler

Bericht Nr.: 26-XxX
Kundenzeichen: XXXXXXX
Sache: Top xxx - Schimmelbildung in Zimmer 1+2

Ein wesentlicher Unterschied in den beiden Zimmern besteht jedoch
aufgrund der Maoblierung. Denn mit groRer Wahrscheinlichkeit
beglnstigte die Situierung des im Frontbereich platzierten Kastens auch
noch die zusatzliche Schimmelbildung im Deckenbereich beim linken
vorderen Raumeck, da dort offenbar die Luftzirkulation zu einem
gewissen Mald eingeschrankt ist, obwohl augenscheinlich gentgend

Abstand des Kastens zur AuRenwand berlcksichtigt wurde.
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7. Zusammenfassung/ Fazit

Nach Analyse der Faktenlage, den Messungen und der sich daraus
ergebenden Schlussfolgerungen, wurde die Schimmelbildung sehr
wahrscheinlich durch ein Zusammenspiel mehrerer gleichzeitig
auftretender und sich negativ kumulierender Umstande verursacht. Eine
wesentliche Rolle spielte dabei zweifelsfrei die im Janner aufgetretene
ungewodhnlich lange Frostperiode mit mehreren aufeinander folgenden

Frosttagen, welche es laut Medienberichten zuletzt im Jahr 2017 gab.

In diesem Zusammenhang erscheint es plausibel, dass durch die
fehlerhafte Installation der Heizungsregelung, mittels Serienschaltung
der Motorventile und der dadurch bedingten zu geringen Temperierung
der FulBbodenheizung in den Zimmern 1 und 2, das Auskuhlen der
speicherwirksamen Masse, speziell in den Randbereichen, zusatzlich
beglnstigt wurde. Dadurch wurde in der Frostperiode die
Taupunkttemperatur  bereits bei temporar gering erhoéhter
Raumluftfeuchte, infolge des normalen Wohngebrauchs wie
beispielsweise Kochen etc., unterschritten. In weitere Folge kam es
dadurch zum Ausfall von Kondensat an den kihleren bodennahen

Wandbereichen, welches zum Schimmelbefall flihrte.

Im Schlafzimmer wirkte sich zudem auch noch die eingeschrankte
Luftzirkulation, bedingt durch die Moblierung negativ aus und fuhrte
aufgrund der zuvor erwahnten Summe an Umstanden hier auch noch

zusatzlich im Deckenbereich zur Schimmelbildung.

Um dies in Zukunft zu vermeiden, sollte das bestehende Motorventil vom
Wohnzimmer vom Vorlauf entfernt und derart umgebaut werden, sodass
4 gleichgesteuerter Motorventile bei den 4 mit Wohnzimmer beschrifteten
Rucklaufventilen montiert und dann vom Thermostat im Wohnzimmer
einheitlich gesteuert werden. Nur dann konnen tatsachlich alle 3
Thermostate unabhangig voneinander und einzeln reguliert und die
FuBboden der Zimmer 1 und 2 somit konstant temperiert werden.
Dadurch sollte ein weiterer Schimmelbefall — auch bei extremen

Frostperioden — verhindert werden konnen.
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8. Schlussbemerkung

Der Sachverstandige (SV) erklart, dass er diesen Bericht in seiner
Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder
Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis und auf Basis der

Ihm vorliegenden Unterlagen gemal} Pkt. 1.1 erstellt hat.

Die Erkenntnisse und Ruckschlusse in diesem Bericht basieren auf dem
heutigen Kenntnisstand und beruhen auf der derzeitigen Fachkenntnis
des SV. Sie gelten nur fir diesen Fall und sind nicht zwingend auf andere
Objekte Ubertragbar.

Sollten im Zuge des weiteren Verfahrens Umstande auftreten, die dem
SV zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts nicht bekannt, nicht
ersichtlich oder wissentlich verheimlicht wurden, so behalt sich dieser
vor, seine Stellungnahme bzw. seinen Bericht entsprechend zu erganzen

oder abzuandern.

Der SV bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass Ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als
Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Bei jeglicher Weitergabe dieses Dokuments obliegt der Datenschutz den
handelnden Personen und liegt nicht im Verantwortungsbereich des SV.
Das vorliegende Dokument wird ausschliellich an den jeweiligen
Auftraggeber ubermittelt und ist urheberrechtlich geschutzt. Dritte

kénnen aus diesem Bericht keine Haftung ableiten.

Fur Fragen stehe ich gerne zur Verfigung.

Wien, xx.xx.2026 Ing. Markus Christian Kohler
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