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DACHBODENAUSBAU

LEICHT GEMACHT?

KONIGSDIZIPLIN. Der Ausbau eines Dachbodens wird wegen seiner Komplexitat nicht zu Unrecht
als die Konigsdisziplin im Bausektor bezeichnet!

in professionell betreuter
E Dachbodenausbau zahlt

zu den wirtschaftlich
attraktivsten Mapinahmen zur
Schaffung innerstadtischen
Wohnraums mit hoher Lebens-
gualitat. Mit der Errichtung und
dem Verkauf bzw. der Vermie-
tung ausgebauter Dachbdden
lieBen sich in der Vergangen-
heit durchaus gute Gewinne
erzielen. Der Beitrag gibt
einen kurzen Uberblick tber
einige wesentliche rechtliche
Rahmenbedingungen, die von
professionellen Bauherren und
Projektentwicklern, Planern
und bauausflihrenden Firmen
zu beachten sind.

Zu Beginn der Planung steht
der Bauherr unter anderem
vor der entscheidenden frage,
ob der Ausbau in leichter oder
schwerer Bauweise erfolgen
soll. Die Differenzierung stelit
darauf ab, welche zusatzliche
statische Belastung des Hauses
mit dem Dachbodenausbau ver-
bunden ist. Die baurechtlichen
Bestimmungen kniipfen daran
ganz unterschiedliche Anfor-
derungen an das Bauvorhaben,
mit denen insbesondere die auch
europarechtlich geforderte Erd-
bebensicherheit des Geb&udes
gewshrleistet werden soll. Die
gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen wirken sich dabei sowohl
auf die Planung als auch auf die
Kosten des Projekts und damit
fetztendlich auf den erzielbaren
Gewinn aus. Sie zielen darauf ab,
die Standfestigkeit des Hauses
bereits vor Baubeginn zu pri-
fen und dienen so letztlich der
Sicherheit der Nutzer und der
Vermeidung ausbaubedingter
Schaden.

in Wien geniigt bei einem
leichten Dachbodenausbau
nach den Bauvorschriften und
der Praxis der Baupolizei fur
den Nachweis der Standfestig-
keit des Gebdudes im Wesent-
lichen ein Ingenieurbefund, mit
dem der Bestand aufgenommen
und statisch analysiert wird. Bei
schweren Dachbodenausbauten
ist demgegeniiber unter Um-
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standen das gesamte Gebdude
statisch zu verstarken. Damit ist
diese Bauweise in vielen Fallen
unwirtschaftlich und in Wien
auch kaum anzutreffen.

Wie bei jedem Bauvorhaben
kann es auch bei Dachbodenaus-
bauten zu Beeintrachtigungen
der unmittelbaren Umgebung
kommen, was sich trotz grofiter
Sorgfalt nur selten vermeiden
1asst. Zu denken ist primar an
mdogliche Beeintrachtigungen
der Mieter oder der Miteigen-

timer des Hauses durch Larm
und Staub. Auch durch den
Ausbau verursachte Schdden
am Gebdude sind mdgliche Kon-
fliktherde. Zu bedenken ist, dass
den Mietern grundséatzlich ver-
schuldensunabhéngig Mietzins-
minderungsanspriiche gegen
ihren Vermieter zustehen, wenn
sie durch die Baumapnahmen
in der Nutzung ihres Objektes
beeintrachtigt werden. Ebenso
haftet der Bauherr, der bereits
Miteigentiimer der Liegenschaft
ist, unter Umstanden verschul-
densunabhéngig fur Schaden,
die den Mietern oder Miteigen-
timern durch die Baufiihrung
entstehen. Vor diesem recht-
lichen Hintergrund sollte jeder
Bauherr vor Baubeginn eine Be-
weissicherung durchfiihren und
den Zustand des Hauses und der
einzelnen Raumlichkeiten sowie
den Zustand der Nachbarliegen-
schaften sorgféltig dokumen-
tieren. Spatere Streitigkeiten
daruber, ob Schaden bereits vor
Baubeginn vorhanden waren,
lassen-sich damit oft vermei-
den. Zweckmapig kann es fur
den Bauherrn auch sein, mit den
Bewohnern des Hauses im Vor-
feld vertragliche Regelungen fir
den Fall moglicher Beeintrachti-
gungen zu treffen, um allfallige
Anspriiche wirtschaftlich katku-
lierbar zu machen.

Als Kosten- und Zeitfaktor
solite ein professioneller Bauherr
weiters beriicksichtigen, dass mit
dem Ausbau neue Nufzflachen
geschaffen werden, wodurch bei
Liegenschaften, an denen Woh-
nungseigentum begrindet wur-
de oder im Zuge des Dachboden-
ausbaus begrindet werden soll,
eine (Neu-)Parifizierung - die ein
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Ziviltechniker-Gutachten voraus-
setzt - erforderlich wird.

Beim Verkauf eines zu er-
richtenden oder durchgreifend
zu erneuernden Dachgeschos-
sobjektes sind weiters die Be-
stimmungen des Bautrager-
vertragsgesetzes zu beachten,
die den Kaufer weitgehend vor
einem Verlust seiner Zahlungen,
die er Ublicherweise bereits vor
Fertigstellung des Dachboden-
ausbaus entrichten muss, absi-
¢hern. In der Praxis ist die Be-
stellung eines Treuhdnders das

im Anwendungshereich des Bau-

tragervertragsgesetzes wohlam
haufigsten gewahlte Sicherungs-
mittel. Dabei zahlt der Erwerber
den Kaufpreis auf das Treuhand-
konto eines Rechtsanwalts oder
Notars. Der Treuhander leitet
in weiterer Folge den Kaufpreis

an den Verkaufer in gesetzlich
naher festgelegten Raten, die in
Abhangigkeit zum Baufortschritt
stehen, weiter. Wird der Ausbau
mangelhaft durchgefiihrt, hat
der Erwerber gegen den Ver-
kaufer Gewahrleistungs- und
Schadenersatzanspriche, die
nach dem Bautrdgervertragsge-
setz drei Jahre ab Ubergabe des
Objekts durch einen Haftriicklass
von mindestens 2% des Preises
abzusichern sind.

Wer einen ausgebauten Dach-
boden vermieten méchte, kann
sich dariber freuen, dass er an
die sonst geltenden gesetzlichen
Mietzinsbeschrankungen nicht
gebunden ist und den Mietzins
daher frei vereinbaren kann,
wenn die Baubewilligung fur den
Ausbau nach dem 31.12.2001 er-
teilt wurde. Wurde die Baubewil-
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ligung zwar vor dem 3112.2001,
aber nach dem 8.05.1945 erteiit,
so kann der Vermieter einer aus-
gebauten Dachgeschosswohnung
nun immerhin noch einen nach
Grope, Art, Beschaffenheit, Lage,
Ausstattungs- und Erhaltungszu-
stand angemessenen Mietzins
verlangen und ist nicht an den
sonst fiir Wohnungen maf3geb-
lichen Richtwert gebunden.
Trotz zahireicher rechtlicher
Fallstricke werden Dachboden-
ausbauten auch weiterhin einen
wesentlichen Anteil an der Wohn-
raumschaffung im stadtischen
Bereich haben. Die sorgfaitige
rechtliche Beratung durch erfah-
rene Experten ist dabei allerdings
unverzichtbar und im Regelfall
auch erheblich kostengunstiger
als nachfolgende rechtliche Aus-
einandersetzungen.



