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Kurzfassung

Im Wohnbau kommt es nach Schaden am Haus oder im schlimmsten Fall bei
Unfallen mit Menschen immer wieder zu unklaren Situationen und leider nicht selten
auch zu Streitigkeiten hinsichtlich der Zustandigkeit und Verantwortlichkeit. Den
Bewohnern ist ihre Betreiberverantwortung oft nicht klar, doch viele entstandene
Probleme kénnen haufig durch richtiges Betreiberverhalten vermieden werden. In
der vorliegenden Masterarbeit ,Die technische Verantwortlichkeit von
Wohnungsbetreibern: Mdgliche Vermeidung von nachhaltigen Schwierigkeiten
durch Wahrnehmung der technischen Verantwortungen“ soll daher aufgezeigt
werden, welche technischen Pflichten auf einen Wohnungsbetreiber zukommen und
wie er diese durchzufihren hat. Da es hinsichtlich des Pflichtbewusstseins von
Wohnungsbetreibern wiederkehrende Unklarheiten zu deren Verantwortungen in
ihren Bestandseinheiten gibt, wurde mit dieser Masterarbeit ein Nachschlagewerk
uber die wichtigsten technischen Verantwortlichkeiten zusammengetragen und
aufgelistet. Anhand von drei reprasentativen Referenzwohnungen wurden die
Prifpflichten fir einen Wohnungsbetreiber erlautert und abschlieBend in einer
Checkliste die einmaligen und wiederkehrenden Prifungen festgehalten.

Wie im 8§ 1319 ABGB festgehalten wird, kann der Verursacher einer
Schadensereignung durch falsches oder fahrlassiges Handeln fur die entstandene
negative Beeintrachtigung schuldhaft gemacht werden. Es ist dabei zu beachten,
dass nicht nur der Liegenschaftseigentimer als Betreiber haftet, sondern auch der
Mieter oder Wohnungseigentiimer als Wohnungsbetreiber. Es ist daher unbedingt
erforderlich, technische Verantwortungen in den Bestandsobjekten genau zu
definieren und zu regeln, damit nachhaltige Schwierigkeiten schon im Vorhinein
vermieden werden koénnen. Ein Festhalten der wichtigsten Punkte mit
unmissverstandlicher Erklarung dazu ist bei der Ubergabe einer Wohnung
unumganglich und eine Zukenntnisnahme seitens des Mieters oder Eigentimers
solte schon im Zuge der Mietvertragsunterzeichnung bzw. der
Wohnungseigentumsunterzeichnung mitunterschrieben werden. Das Einholen
dieser Einverstandniserklarung kann vielen Konflikten vorbeugen und sowohl der
Mieter als auch der Vermieter bzw. Alt- und Neueigentimer sollten bei der

Ubergabe einer Wohnung darauf bestehen.



Inhaltsverzeichnis

1 EINLEITUNG ..ottt 1
1.1 HINTERGRUND UND PROBLEMSTELLUNG.....cceiiiitiieeeiirieeessireeeessnseeeessnsseeeessnnneens 1
1.2 AUFBAU DER ARBEIT UND FORSCHUNGSFRAGEN........cuttieiiiiiieeiiireeessninneeessnneeess 2
2 STATISTISCHE BETRACHTUNG VON HAUPTWOHNSITZWOHNUNGEN .......... 4
2.1 DEMOGRAPHIE IN OSTERREICH ......cvcueitiieuieteteieseeseetessesesteesesssseesessesessessessesessens 4
2.2 DIE MIETRECHTLICHEN AUSSTATTUNGSKATEGORIEN ......cutieiiiiiieeeiiiieeesnnneeeeesnnnes 7
2.3 WOHNBEISPIELE ..eeeiutiieeeititeeeessiteeeeasstteaeesseeaeessssseeeeasssaeaaeassseseessnssneeeaanssneeesnnsens 9
2.3.1 WOHNBEISPIEL 1 ALTBAU (GRUNDERZEITHAUS 1915) ....cccoiiiiieeiiiieee e 9
2.3.2 WOHNBEISPIEL 2 NEUBAU (1970) ....ovviiiiieeeeiiiiiiieiee e et e e e siinaer e e e 10
2.3.3 WOHNBEISPIEL 3 NEUBAU (HEUTE) w.vvvvieiieeeeiiiiirireieeeeeseesintnnnneeeeeesssssnnnneneeaeens 10
2.4 DARSTELLUNG DER REPRASENTATIVEN WOHNUNGEN .....cceitiriiiireaiiiireeesieeneeanns 11
3 DEFINITIONEN FUR IMMOBILIENBEGRIFFE ...voioviiiiiiiiiieeiee 13
I A |V 1 = o= PRSPPI 13
G JZ A ey =1 N VY= = PP 13
3.3 BETREIBER ..coiuttiiieiiitieee e sttt e s sttt e e ettt e ettt e e e sttt e e e e st e e e s et e e e e enbb e e e e e nnbbeeeeaan 13
3.4 GEBAUDEBETREIBER ...cciititttitetititteesitteeeesatteeessassseaesanstseeesanssseeessnssenesssnsseeseanns 14
3.5 WOHNUNGSBETREIBER ...ccutttteeitteteeasstereessseeeseaassseeeeaassnesessssseesesssssssesssnsseeesanns 14
3.6 BETREIBERVERANTWORTUNG .....uuttteiittireessiteeeesssssesesasssneesssnsseesessssesesssnssssesanns 14
3.7 WOHNBEREICH ....cciiiiitiiiie e e e e ettt e e e e e e et e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e esebaa e e eeeeeeeesennnns 15
3.8  ALLGEMEINBEREICH ...uuuuiiuiuiiiii s s s s s s s s s s s s s e s e s an e s e s anannnnnannnas 15
K 0N = N TSP RRR RSP 16

3.10 EXKURS: STAND DER TECHNIK ODER WISSENSCHAFTEN UND REGELN DER
I =13 11PN 16

4 GESETZLICHE BESTIMMUNGEN UND GRUNDLAGEN ZUR ERHALTUNG

HINSICHTLICH DER VERKEHRSSICHERUNGSPFELICHT ..o 19
4.1 WOHNUNGSEIGENTUM ..uuiiiiitiieeitiieesesitseeestseessstaseesestaeeesstasesessnseessssnseesessnnaaees 19
4.2 MIETE cotttiiiiiiiii ittt 22

4.2.1 DAS NUTZUNGSRECHT FUR EIN MIETOBJIEKT ...cetvtttiuiieeeeeieeeininneeeeeseeernnnnneenns 22



4.2.2 DIE VERANTWORTLICHKEITSBEREICHE DER MIETER HINSICHTLICH SEINER

WARTUNGSPFLICHTEN ...tttettteeittesesttesesseeeasssesssssesassseessssesssssessnsssessssesssssessnssessnssnssnseees 23
4.2.3 ORGANISATIONSVERSCHULDEN UND VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT .............. 24
4.2.4 EXKURS: MIETZINSMINDERUNG ...ocoiiiiiisiiisiseees st ss s s n s s s s e s s s s s s s s s s s nannennnnnnanan s 24
4.2.5 EXKURS: RECHTE UND PFLICHTEN DER MIETER BEI AUSZUG .......ccceeiiiveeiiieeenns 25
4.2.6 EXKURS: INVESTITIONSKOSTENERSATZ ...cuvvieiurieesureeessneeesseeesssseessssesssssesssneeans 26
S DETAILLIERTE TECHNISCHE VERANTWORTLICHKEITEN VON
WOHNUNGSBETREIBERN ....iiuuuiiiiie ittt s i s s ei i s sseeeissseeesiesezeeiazzeseiiazeees 27

5.1 TECHNISCHE VERANTWORTLICHKEITEN — EINTEILUNG NACH OIB-RICHTLINIEN .. 29
5.1.1 BAULICHE STATIK UND AURERORDENTLICHE BELASTUNGEN .......cucvvveeerrreennnnnn. 29
5.1.2 STANDSICHERHEIT DER VOM WOHNUNGSBETREIBER EINGEBRACHTEN

EINRICHTUNGEN ....utttitittiee e ettt e e e e e ettt e e e e e e sttt ettt e e e e e s s sanbbbbe e e e e eeeeaannnbnneeeeaeens 31
5.1.3  BRANDSCHUTZ ....uvtiitiiitiesiie et e steeaieesseeateesseessseasseeanseesseeassaesseeanseesseesnseesseennns 35
5.1.4 RAUCH- UND ABGASANLAGEN ......ccciiiuiiiiieitieeieestieaiteesteesseesseeanseessaesnneesnneanns 38
5.1.5 WASSEREIN- BZW. AUSTRITTE.....ceiitteitieeireesteeeteesseeanseesseesseesssssseessasssessnsesnns 39
5.1.6  SCHIMMELBELASTUNG ...cuvieiiuieeitieeateeesteeesteeesseeessasssnsesssssessassesssssesssssessnes 41
5.1.7 FEUERUNGSANLAGEN .....cvtiiitiieiitieeaiteeesteeesiteeesteeestaeesnseeessseesssseessssesennseeennns 45
ST S B = T 4Tt U PSSR 46
5.1.9  ABSTURZSICHERUNG ....veciutiitieitreisteesseeaiseessseaseessseansesssssssaesssessessssssnsessnsennns 47
5.1.10 SCHALL & LARMSCHUTZ ....ccctiieetieeatieesieeesteeesteeesteeesnseeesseeesnsseeesnsessnnsessnns 50
5.1.11 ENERGIEAUSWEIS ....uveiiiutieitieeeteeeateeesteeessteeesseeesnsaessnseesssseesssseessssesssssessnes 53

5.2.1 BE- UND ENTLUFTUNGEN ....cittttittiiiiieeiieeiiiias s e e e e eeeaainas s e e e aeseaannnnseeeeeeeensnnnnns 54
5.2.2 BEGRUNUNGEN UND BEPFLANZUNGEN .....ccuuuiiieeeiiieeiinianseeeeeeeeeinnaneeeeeeeensnnnnns 56
5.2.3 ELEKTRISCHE ANLAGEN .....ccittitiiuiieiieeeeeeeeetese s e e e e e seaatna s s e e e e eeeasannaseeeeeeeeenennnns 58

6 CONCLUSIO - ZUSAMMENFASSUNG UND BEANTWORTUNG DER
FORSCHUNGSFRAGEN ...oeueeiiiiiiiiiieiiieeieiiiieeeeeeeeeeeeeeeeiieeeeeee 60

6.1 PRAVENTIVE MARNAHMEN ZUR VERHINDERUNG VON NACHHALTIGEN
T o VAV = = ] = 1= 60
6.2 CHECKLISTE: UBERPRUFUNGSINTERVALLE FUR WOHNUNGSBETREIBER............. 62

ABBILDUNGSVERZEICHNIS ..ot 67




TABELLENVERZEICHNIS. ... 68

ABKURZUNGSVERZEICHNIS ..ot 69
QUELLEN- UND LITERATURVERZEICHNIS ... 70
GESETZE UND VERORDNUNGEN.... .00ttt 72

INTERNETOUELLEN. ...eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 74




1 Einleitung

Eine passende Wohnung zu finden ist heutzutage vor allem in Ballungszentren ein
sehr schwieriges Unterfangen. Meist gehen Wohnungssuchende mit sehr hohen
Erwartungen an ihre zukinftige Bleibe heran, welche oft schnell gedampft werden,
wenn sie die Miet- bzw. Kaufpreish6hen, sowie die enorme Nachfrage an ihren
Traumwohnungen realisieren. Ist schlussendlich die passende Wohnung gefunden,
mdchten die neuen Bestandnehmer so schnell wie moglich ihre neue Bleibe fixieren
und den Vertrag inklusive aller Klauseln unterzeichnen. Das diese Ubereilten
Handlungen nachhaltig zu unangenehmen Schwierigkeiten fiihren kénnen wird
dabei nicht bedacht.

1.1 Hintergrund und Problemstellung

Eine Wohnungsibergabe kann durch den Vermieter selbst, den Eigentimer oder
auch Vertretern durch eine Hausverwaltung, stattfinden. Damit es zu mdglichst
wenigen Unklarheiten nach der Wohnungsibergabe kommt, ist es ratsam die
Ubergabe so strukturiert wie moglich zu gestalten. Nach der Kontrolle vom Zustand
des Anstrichs oder Tapeten, der Funktionstiichtigkeit von Fenstern, Tiren,
elektrischen Geraten, Leitungen, Heizkdrpern etc. werden bestehende Mangel am
besten mit Fotos dokumentiert.  Ublicherweise werden bei einer
Mietwohnungstbergabe die Schllissel und einige Unterlagen in Form von Foldern
oder Ubergabemappen von den Vermietern an den neuen Mieter ibergeben. In
diesen finden sich einige Hinweise Uber die technischen Raffinessen der zu
beziehenden Wohnung. AuRerdem finden sich in diesen Mappen meist
hygienetechnische Hinweise unter anderem zur Schimmelvermeidung oder dem
richtigen Reinigen. Bei den Schlisselibergaben von Alteigentimer an
Neueigentiimer ist eine Ubergabe mit den oben angefiihrten Inhalten ebenfalls
ratsam. Es wird empfohlen festzuhalten, wie die Einrichtungen zu benutzen sind,
aber auch wie sie zu pflegen, zu warten und instand zu halten sind.

Trotz aller Wichtigkeit wird diesen Unterlagen selten besondere Aufmerksamkeit
zugetan. Vermieter sind oft aufgrund unterschiedlicher Ausfiihrungen und
Bebauungen der Liegenschaften mit den genauen Prifpflichten flir den Mieter
uberfordert, was zur Ubergabe von zu allgemeinen, nicht spezifischen Unterlagen

fuhrt. Auch im Eigentum wird auf die Vermittlung von Priifpflichten bei der Ubergabe



oft nicht ausreichend Wert gelegt. Wenn es zu einem spateren Zeitpunkt zu
Streitigkeit Uber Mangel, Reparaturen oder Kosten kommt, sind meist Unklarheiten
Uber die Verantwortlichkeiten schuld. Trotz allem Verstandnis fur den zukinftigen
Wohnungsbetreiber, der bei der Ubergabe vorrangig bereits die Art der Einrichtung
oder die Auswahl der Farben fir Wande oder Vorhange im Kopf hat, sollte man sich
im Interesse beider Parteien auf diese nachhaltig wichtige Informationsiibergabe
fokussieren.

Der Wohnungsbetreiber trAgt die Verantwortung sorgsam mit dem Objekt
umzugehen, es zu warten und instand zu halten, sodass niemand anderem ein
Nachteil entsteht. Die durch falsche Nutzung entstandenen Probleme koénnen oft
durch richtiges Betreiberverhalten vermieden werden. Wenn die neue Bleibe dann
anders auf das Wohnverhalten reagiert als die vorherige Wohnung und die ersten
Probleme auftreten, ist es oft schon zu spat um sich mit den Wartungspflichten
auseinanderzusetzen.

Wenn z.B. Schimmel an exponierten Stellen auftritt oder Risse in Wanden oder
FuBbdden entstehen, muss die Frage geklart werden, ob diese Probleme mit der
richtigen Pflege und Wartung vermieden werden hatten kénnen. Aufgrund der
schweren Nachweisbarkeit hinsichtlich der falschen Nutzung oder Vernachlassigung
der Pflichten in Bereichen der Wartungen und Reinigungen von technischen
Einrichtungen, sollte eine ordentliche Pflichtenfeststellung und Hinweisung dartber
schon bei der Ubergabe moglichst liickenlos stattfinden. Durch diese
Dokumentation konnen spéater moglicherweise auftretende Kosten  fir
Wohnungsbetreiber oder Vermieter vermieden werden und damit nachhaltigen
Schwierigkeiten vorgebeugt werden. Die technische Verantwortung soll im
Vorhinein vertraglich klar definiert und unausweichlich geregelt sein, um
Bewusstsein zu schaffen. Dadurch kann eine spatere Zuordnung von entstandenen

Kosten einfacher gehandhabt werden.

1.2 Aufbau der Arbeit und Forschungsfragen

Fur Ubergaben von Bestandseinheiten hinsichtlich der technischen Verpflichtung
von Wohnungsbetreibern gibt es aktuell kein 6ffentlich verfigbares Regelwerk, aber
auch kein zusammenfassendes Nachschlagewerk Uber die wichtigsten Punkte,
daher sollen in dieser Masterthese die technischen Verantwortlichkeiten ausfiihrlich
behandelt und eine Auflistung zusammengetragen werden.

Diese Arbeit wird als empirische Studie unter anderem ein Nachschlagewerk fir
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Hausverwalter darstellen. Damit kénnen Mieter und Eigentimer lickenlos und
nachhaltig tUber deren technische Verantwortungen in ihren neu dbernommenen
Bestandsobjekten aufgeklart werden oder Probleme nachgeschlagen werden. Zu
Beginn sollen diverse Begriffe zu Immobilien und deren Betreibern definiert, sowie
grundlegende rechtliche Regelungen zu technischen Ausfiihrungen dargelegt
werden. Im  Anschluss werden die gesetzlichen Bestimmungen im
Wohnungseigentum aufgezeigt, sowie die Pflichten fir den Mieter und den
Vermieter abgegrenzt. Es soll ein Uberblick gegeben werden, wie sich die Pflichten
der Parteien voneinander unterscheiden und welche Punkte bei der Beendigung
eines Mietverhdaltnisses zu beachten sind. Schlie3lich wird anhand von drei
reprasentativen  Wohnungen ausgearbeitet,  welche Regelungen far
Wohnungsbetreiber die relevantesten sind, und was ein Mieter oder Eigentimer bei
diesen Prifpflichten beachten muss. Es soll mithilfe einer Checkliste abschliel3end
festgehalten werden, welche Prifungen vom Betreiber einmalig oder wiederkehrend

durchzuftihren sind.

Folgende Forschungsfragen sollen u.a. anhand der Checkliste in der vorliegenden
Arbeit behandelt und beantwortet werden:
- Welche technischen Verantwortungen finden sich im Bereich eines
Bestandnehmers und wie sind diese umzusetzen?
- Durch welche MaRnahmen kénnen nachhaltig Schwierigkeiten im

Bestandsobjekt vermieden werden?

Da der Anteil der Wohnungen gemessen an Hauptwohnsitzen in Wien prozentuell
am hochsten ist und es unterschiedliche Bauordnungen bzw. differenzierte
Umsetzungen der OIB-Richtlinien in den &sterreichischen Bundeslandern gibt,
werden in dieser Arbeit ausschliellich Wohnungen in Wien behandelt und deren

damit verbundenen technischen und rechtlichen Gesetze und Richtlinien betrachtet.



2 Statistische Betrachtung von Hauptwohnsitzwohnungen

Im nachfolgenden Kapitel wird die aktuelle, demographische Situation in Osterreich
skizziert. Es wird die Wohnsituation hinsichtlich der Hauptwohnsitze zwischen den
Bundeslandern verglichen und wesentliche Unterschiede hervorgehoben, um den
erheblichen Anteil von Wohnungen in Wien aufzuzeigen. Weiters wird auf die
Veranderungen der WohnungsgroéfRen eingegangen und aulerdem gezeigt, wie sich
die Qualitat der Wohnkategorien im Lauf der Zeit verbessert hat. Aufgrund dieser
Daten werden anschlieBend Wohnungsbeispiele kreiert, anhand derer spater
aufgezeigt werden soll, welche technischen Verantwortungen fiir den Betreiber

relevant sind.

2.1 Demographie in Osterreich

2016 lebten 8,6 Mio. Menschen (vgl. Statistik Austria, 2017) in rund 3,80 Mio.
Haushalten in Osterreich und die Bevolkerung wéchst stetig an. (vgl. Amann &
Lugger, 2016) Nach einer Prognose der Statistik Austria wird die Osterreichische
Bevolkerung bis zum Jahr 2050 auf 9,6 Mio. Menschen anwachsen, die in 4,5 Mio.

Haushalten leben. (vgl. Amann & Lugger, 2016)
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Abbildung 1. Bevolkerungsentwicklung in Osterreich und Prognose It. Statistik Austria 2015
(Abb. aus Amann&Lugger, 2016)



Seit Anfang der 70er Jahre wéachst die Anzahl an Wohnungen in Osterreich
bestandig jahrlich um fast 1%. Die Eigentumsquote hingegen stagniert seit langem,
knapp Uber die Halfte der Personen in Hauptwohnsitzen lebt im Eigentum, was im
europdischen Vergleich unterdurchschnittlich ist. (vgl. Amann & Lugger, 2016)

Im Jahr 2017 wurden in Wien 911.869 Wohnungen gezahlt (vgl. Statistisches
Jahrbuch der Stadt Wien 2017) Die Eigentums- und Mietquote von
Hauptwohnsitzen zeigt innerhalb der Bundeslander in Osterreich erhebliche
Unterschiede auf (siehe Abbildung 2), wie die Darstellung der Statistik Austria vom
Erhebungszeitraum 2016 zeigt. (vgl. Wohnen 2016, Statistik Austria)

Wahrend im 0Ostlichen Bundesland Burgenland der Anteil von Wohnsitzen im
Eigentum bei 71% liegt, verhalt sich die Wohnsituation in Wien umgekehrt — hier

befinden sich im selben Ermittlungszeitraum nur 19% der Wohnsitze im Eigentum

und mehr als drei Viertel (77%) der Wiener Haushalte leben in Mietwohnungen.
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Abbildung 2. Rechtsverhaltnis der Hauptwohnsitze nach Bundesland (Wohnen 2016, Statistik

Austria)

Auch der Anteil an Gemeindewohnungen ist in Wien mit 24% am hdchsten,
Oberosterreich und Karnten liegen bei den Genossenschaftswohnungen im
Spitzenfeld. Markant ist auRerdem die unterschiedliche Eigentumsverteilung, da in
Wien das Wohnungseigentum gegeniiber dem Hauseigentum Uberwiegt, was den
stetig steigenden Grundstiickspreisen zu Lasten gehalten wird.
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und ausgewahltem Haushalts- bzw. Familientyp (vgl. Wohnen 2016, Statistik Austria)

2016 hatte ein durchschnittlicher Hauptwohnsitz eine Nutzflache von knapp 100m?2,
womit die Wohnflachen in Osterreich seit 1994 um 13m?2 angestiegen sind. Bei
Eigenheimen ist dieser Anstieg der Wohnflache besonders stark zu spiren,
wahrend im Wohnungsbau zuletzt sinkende Wohnungsgrofien zu beobachten
waren. Dieser Trend ist laut Amann & Lugger einerseits der schwierigen
Finanzierbarkeit und andererseits einem Wandel von HaushaltsgréRen und
Familienverhéltnissen zuzuschreiben. (vgl. Amann & Lugger, 2016) Wahrend
Hauseigentiimer mit 140mz die gré3ten Wohnflachen zur Verfiigung hatten, beliefen
sich die Eigentumswohnungen auf 85mz, gefolgt von Mietwohnungen, welche sich
nach Art der Hauptmiete zwischen 61m2 und 70m2 bewegten. Vergleicht man die
Wohnflache pro Person zwischen den Hauptwohnsitzen nach Rechtsverhaltnissen,
haben ebenfalls Personen im Hauseigentum mit iber 50m2 am meisten Flache zur
Verfligung, wohingegen Personen, die in einer Gemeindewohnung leben, mit nur
30m2 pro Person deutlich weniger Wohnraum beanspruchen kdnnen. Nicht zu
vernachlassigen ist weiterfihrend eine genauere Betrachtung der Anzahl der
Wohnraume. Zahlt man Kichen mit einer MindestgréfRe von 4m2 als Wohnraum,
betragt die durchschnittiche Wohnraumanzahl bei 4 Raumen pro Wohnung bzw.

1,8 Raumen pro Person. (vgl. Wohnen 2016, Statistik Austria)



2.2 Die mietrechtlichen Ausstattungskategorien

Die Kategorisierung der Wohnungsausstattung erfolgt laut § 15a MRG. Wohnungen
werden zwischen 4 verschiedenen, im Komfortlevel absteigenden Kategorien
aufgrund ihrer Ausstattungsqualitdt unterschieden. Kategorie A beschreibt den
Zustand von Wohnungen, die am Stand der aktuellen Technik vermietet werden.
Der Zustand wird als brauchbar beschrieben, die MindestgréRe betragt 30m?,
Badezimmer und/oder Duschnische sowie WC sind in der Wohnung vorhanden,
ebenso wie eine Zentralheizung oder gleichwertige stationare Heizung. Eine
Wohnung wird als brauchbar definiert, wenn sie ohne SanierungsmalRnahmen sofort
zum Bewohnen geeignet ist und keine fur den Mieter gefahrlichen Mangel hat.

Bei Kategorie B entféllt die Anforderung an eine Wohnungsmindestgroé3e, sowie an
eine Heizung. In Wohnungen der Kategorie C st keine Bade- oder
Duschgelegenheit vorhanden, WC und Wasserentnahme missen aber vorhanden
sein. (vgl. Malloth, 2013)

Kategorisierung der Wohnungsausstattung

A B C D
Brauchbarkeit brauchbar brauchbar brauchbar brauchbar/nicht brauchbar
'Wohnungsgrofe > 30m’ keine Mindestgrofe keine Mindestgrofe keine Mindestgroe
. . . . keine Bade-/Duschgelegenheit, WC | keine Wassserentnahme moglich,
Bad/WC Badezimmer und;.fuder Duschnische, |Badezimmer und{’oder Duschnische, und Wasserentnahme missen kein WC vorhanden oder nicht
sowie WC sowie WC

vorhanden sein brauchbar

Einzelofenheizung mit anderen
Brennstoffen als Gas baw Strom Heizungsart nicht relevant Heizungsart nicht relevant
oder keine Heizung

Zentralheizung, oder gleichwertig,

Heizung . . N
fest installierte Heizung

Abbildung 4. Kategorisierung der Wohnungsausstattung (Vgl. Malloth, 2013)

In der letzten Kategorie D ist in der Wohnung kein WC und auch keine
Wasserentnahmestelle vorhanden oder eine dieser beiden Einrichtungen ist nicht
brauchbar. Die Qualitat der Wohnversorgung in Osterreich ist sehr hoch. Die
statistische Darstellung in Abbildung 5 zeigt auf, dass Uber 90% der
Osterreichischen Hauptwohnsitzwohnungen mittlerweile der hdchsten
Ausstattungskategorie A zugeordnet sind. Minderwertig ausgestattete Wohnungen
sind heutzutage fast vollstandig vom Wohnungsmarkt verschwunden. Wie in § 119
der Bauordnung Wien beschrieben wird, ist die Nutzflache fir eine Wohnung
mittlerweile auf 30m2 festgelegt, daher befinden sich unter den Neubauwohnungen
heutzutage ausschliel3lich Wohnungen der Ausstattungskategorie A. Minderwertig
ausgestattete Wohnungen sind heutzutage fast vollstindig vom Wohnungsmarkt
verschwunden. Wie in § 119 der Bauordnung Wien beschrieben wird, ist die aktuelle
Nutzflache fur eine Wohnung mit 30m2 beschrieben, daher befinden sich unter den

Neubauwohnungen heutzutage ausschlieB3lich Wohnungen der
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Ausstattungskategorie A. Im neuesten Entwurf fur eine Novelle der Wiener
Bauordnung wird jedoch eine Verringerung der Mindestgrof3e von Wohnungen
erarbeitet. Der Wohntrend entwickelt sich dahingehend, dass immer weniger
Personen in einem gemeinsamen Haushalt leben und insbesondere die Zahl der
Ein-Personen-Haushalte steigt. Die Nachfrage nach kleineren Wohnungen wird als
gestarkt und daher wird die MindestgroRe fir Wohnungen moglicherweise von
bisher 30m2 auf zukinftig 25m2 herabgesetzt. (vgl. Entwurf Bauordnungsnovelle
2018)

=100
c

-— Kategorie A
60 Kategorie B
-~ Kategorie C
Kategorie D

40

20

ﬁ\\_
0

1996 2001 2006 2011 2016

Abbildung 5. Die prozentuale Verteilung der Ausstattungskategorien von

Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich. (vgl. Wohnen 2016, Statistik Austria)



2.3 Wohnbeispiele

Die im Nachfolgenden beschriebenen Wohnbeispiele beruhen auf Annahmen und
sind durch Angaben der Statistik Austria gestitzt. Es handelt sich dabei um fiktive
Referenzwohnungen, die aufgrund ihrer Ausstattungskategorie, sowie ihres
Erbauungsjahres laut Statistik Austria > 90% (siehe Abbildung 5) der in Bestand
befindlichen Wohnungen in Wien abdecken. Bei allen drei Wohnungen handelt es
sich um nach MRG § 15a beschriebene Ausstattungskategorie A Wohnungen, da
selbst Wohnungen in  Grinderzeithdusern  mittlerweile  einen  hohen
Kategoriestandard aufweisen. Mehr als jeder vierte, Osterreichische Haushalt
bewohnt eine Wohnung, die nach 1990 erbaut wurde. Etwa ein Drittel der
bewohnten Haushalte ist zwischen den 1960er und 1970er Jahren entstanden und
knapp 15% der Wohnungen wurden vor 1919 erbaut. (vgl. Wohnen 2016, Statistik
Austria)

Nach einer allgemeinen technischen Darstellung der Prufpflichten flr Betreiber
(Kapitel 5) wird anschlieBend auf diese reprasentativen Wohnungen eingegangen
und die spezifischen Betreiberverantwortungen der drei Wohnbeispielen

tabellarisch dargestellt.

2.3.1 Wohnbeispiel 1 Altbau (Grinderzeithaus 1915)

Bei Wohnbeispiel 1 handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
klassischen Grinderzeithaus in Massivbauweise mit dem Erbauungsjahr 1915. Das
Uber 100 Jahre alte Haus weist eine gute Instandhaltung auf. Die betreffende
Wohnung hat 3 Zimmer mit Balkon. Die Absturzsicherung auf dem Balkon befindet
sich noch im Originalzustand und wurde vom Mieter begrunt. Die Wohnung liegt im
2. Stock und hat eine Wohnflache von 90m?. Eine Beheizung der Wohnung und des
Warmwassers erfolgt mittels einer dezentralen Gastherme. Die Be- und Entliftung
der Wohnung erfolgt ausschlie3lich tber die in sehr gutem Zustand befindlichen
Kastenfenster und die zum Stiegenhaus ausgerichteten Gangfenster. Samtliche
Feuchtraume wurden vor ca. 5 Jahren erneuert und auch die Elektrik wurde in
diesem Zeitraum auf den neuesten Stand gebracht. Der 2008 beim Kauf

Ubergebene Energieausweis lauft Ende des Jahres aus.



2.3.2 Wohnbeispiel 2 Neubau (1970)

Wohnbeispiel 2 ist eine Genossenschaftswohnung aus dem Jahr 1970 in
Massivbauweise. Sie liegt im 3. Stock, besitzt 3 Zimmer, eine Loggia und die
Wohnflache betrégt insgesamt 78m?. Das Haus wurde gut Instand gehalten und ist
vor 5 Jahren thermisch saniert worden. Im Zuge dieser Sanierung wurde das Haus
an die Fernwdrme angeschlossen. Somit erfolgt sowohl die Beheizung der
Wohnung, sowie des Warmwassers uber die Zentralheizung mittels Fernwarme.
Der Luftaustausch in der Wohnung ist ausschlief3lich Giber die Fenster méglich. Eine
Entliftung der Feuchtrdume erfolgt Uber Liftungsschachte in den betroffenen
Zimmern. Eigene Luftungsschachte fur Dunstabzlige gibt es in dieser Wohnung
nicht. Der aktuelle Mieter lie@ bei seinem Einzug vor ca. drei Jahren die
Feuchtraume sanieren. Die Elektrik befindet sich auf dem neuesten Stand, da sie
vor dem Einzug saniert wurde. Ein aktueller Energieausweis wurde dem neuen
Mieter bei der Wohnungsiibergabe Uberreicht. Auf der Loggia liel3 der neue Mieter

das Aul3engerat einer Klimaanlage installieren.

2.3.3 Wohnbeispiel 3 Neubau (heute)

Beim Wohnungsbeispiel 3 handelt es sich um eine gefdrderte Mietwohnung. Das
Wohnhaus wurde vor kurzem fertig gestellt und die Vergabe der Wohnung erst
kirzlich beendet. Die fiktive 4 Zimmer-Maisonettewohnung befindet sich im
Erdgeschoss und dem ersten Stock und hat eine Wohnflache von 97m? zuziiglich
12m? Terrasse und 130m? Gartenanteil zur alleinigen Nutzung. Auf der Terrasse
wurde seitens des Mieters eine Markise montiert, die mit einem Windsensor
ausgestattet ist. Im Garten wurden beim Einzug zahlreiche Baume gepflanzt und zu
den Nachbargartenflachen hin Efeu als Sichtschutz eingesetzt. Als Rankhilfe dient
der aufgestellte Gartenzaun. Zur Bewasserung wurde eine eigene
Wasserentnahmemaglichkeit mit frostsicherer Armatur im Garten installiert. Die
Beheizung und Warmwassergewinnung des Hauses erfolgt ebenfalls wie im
Wohnungsbeispiel 2 beschrieben mittels Fernwdrme. Alle Wohnungen in diesem
Haus verfligen Uber eine aktive Wohnraumliftung und einen eigenen Anschluss fir
Dunstabziige. Die Wasserleitungen und die Elektrik wurden nach dem momentanen
Stand der Technik eingebaut. Ein aktueller Energieausweis wurde dem Mieter bei
der Wohnungsvergabe Ubergeben. Die gesamte Gartenflache ist mit einer Garage

unterkellert.
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2.4 Darstellung der reprasentativen Wohnungen

Die nachfolgend angefiihrten Wohnungen beziehen sich auf fiktiven Annahmen,
decken aber laut Statistik Austria > 90% der momentan in Bestand befindlichen
Hauptwohnsitzwohnungen in Wien ab. In der nachfolgenden Tabelle finden sich die
unter Kapitel 2.3 beschriebenen Wohnungen zur spezifischen Unterscheidung
festgehalten. Es wird hierbei in drei verschiedene Wohnungstypen aufgegliedert und
auf deren unterschiedliche Wohnungsmerkmale eingegangen.

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3
Spezifische Unterscheidungen der Wohnungen
EEUIERIMEEU [ 1915 1970 2018
neuwertig

Instandhaltung

gut
Gebaude
Kategorie nach A
MRG

dezentrale Heizung
Heizung mittels Gasheizung Zentralheizung (Fernwarme)
in Wohnung
2 Stock 3. Stock Erdgeschoss und

Erster Stock

3 4

Be-und nur Uber Fenster

Entluftung maoglich

. vor 5 Jahren durch
Feuchtraume i )
Fachfirma saniert

Balkon, Loggia Balkon

Uber Fenster und
passive
Luftungsschachte
in den
Feuchtraumen
vor einem Jahr in
Eigenregie statt
Badewanne eine
Dusche installiert

Loggia

aktive Be- und
Entliftung und
eigener
Luftungsschacht
fur Dunstabzug

alles neu nach
dem Stand der
Technik installiert

Veranda
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Wohnung 1

Wohnung 2

Letztgultiger
ca. 5 Jahre alt ca. 3 Jahre alt
E-Befund

Blumentétpfe

Bepflanzung auf3en am
Balkongelander
Klimaanlage nein
Wasserentnahme )
nein

Garten

Rauchmelder nein

Tabelle 1. Darstellung der Referenzwohnungen

nein

auf der Loggia
nein

nein

Wohnung 3

neu, am Stand der
Technik

Efeu als
Sichtschutz
(Gartenzaun ist
Rankhilfe)

nein
ja

ja
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3 Definitionen fur Immobilienbegriffe

In dieser Arbeit werden bestimmte Immobilienbegriffe wiederkehrend verwendet, um
die Verantwortlichkeitsbereiche zu beschreiben und auch voneinander
abzugrenzen. Um Unklarheiten ({ber die Auslegung der unterschiedlichen

Begrifflichkeiten vorzubeugen, werden hier die verwendeten Termini definiert.

3.1 Mieter

Der Mieter ist der Bestandnehmer und wird durch die Mietvertragsunterzeichnung
einer Wohnung mit all seinen zugehdorigen Pflichten zum Wohnungsbetreiber des
Bestandsobjektes. Er ist verpflichtet den vereinbarten Mietzins zu bezahlen und
muss stets entstandene, in seinem Bestandsobjekt befindliche, Schéden dem
Vermieter bekannt machen. AuRBerdem hat er nach Beendigung des
Mietverhaltnisses das Objekt ohne auRergewdhnliche Abnutzungen zuriick zu

geben.

3.2 Eigenttimer

Beim Begriff Eigentimer muss zwischen Hauseigentimer und
Wohnungseigentiimer unterschieden werden. Er ist damit entweder Eigennutzer
oder Bestandgeber eines Bestandsobjektes sein.

Der Hauseigentiimer kann das ganze Haus oder Teile seiner Liegenschaft selbst
nutzen, vermieten oder verkaufen. Er ist fir die Erhaltung seiner genutzten
Bereiche und der Allgemeinteile im Haus verantwortlich.

Ein Wohnungseigentumer ist durch seine Anteile, gemessen durch Nutzwerte, nicht
Eigentimer seiner Wohnung, sondern Nutzungsberechtigter. Er kann sein

Bestandsobjekt selbst nutzen oder vermieten.

3.3 Betreiber

Ein Betreiber kann gemall EU-RL 1999/13/EG jede natirliche oder juristische
Person sein, die eine Anlage betreibt oder besitzt. Dies kann im Wohnbau unterteilt
werden in:

- Den Gebaudeeigentimer als Liegenschaftsbetreiber
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- Den Gebaudemieter oder —pachter als Liegenschaftsbetreiber
- Den Wohnungseigentiimer als Wohnungsbetreiber

- Den Mieter/Untermieter als Wohnungsbetreiber

Es ist wichtig, den zustandigen Betreiber und seine Verantwortlichkeiten zu

definieren und vertraglich festzuhalten.

3.4 Gebaudebetreiber

Der Gebaudebetreiber hat dafiir Verantwortung zu tragen, dass anfallige
Erhaltungs- und Betreuungsmalinahmen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft
durchgefiihrt werden. Im Rahmen seiner Schutz- und Sorgfaltspflichten hat er dafur
zu sorgen, dass ein Mieter, Wohnungseigentiimer und auch Unbeteiligte nicht durch

unterlassene MalRnahmen zu Schaden kommen kénnen.

3.5 Wohnungsbetreiber

Als Wohnungsbetreiber versteht man eine nattrliche oder juristische Person, die
durch Abschluss eines Vertrages, zum Betreiber einer Wohnung und damit
nutzungsberechtigt wird. Der Wohnungsbetreiber kann Wohnungseigentimer oder
Mieter sein. Er ist flir die im Nutzungsbereich befindlichen Anlagen hinsichtlich
seiner Betreiberverantwortung fiur die Wartung und Instandhaltung dieser
Einrichtungen verantwortlich. Der zustdndige Wohnungsbetreiber und seine

Verantwortlichkeiten mussen vertraglich festgehalten werden.

3.6 Betreiberverantwortung

Die Betreiberverantwortung wird durch diverse Gesetze, Verordnungen,
Vorschriften, Normen und Richtlinien gepragt, welche je nach Standort einer
Liegenschaft variieren konnen. Durch diese Komplexitdt kommt es zu oft
unbekannten Haftungsrisiken fiir den Betreiber. (vgl. Hellerforth, 2006) Daher sollte
die Betreiberverantwortung entsprechend geregelt  sein und die
Verantwortungsbereiche fir den Mieter oder Eigentimer mdoglichst genau
vertraglich festgehalten werden. Ein vollstdndiges Delegieren der Verantwortung ist

allerdings nicht moglich. Die wirtschaftliche Verfiigungsmacht tber den technischen
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Betrieb der Anlage kann auch auf eine aufl3enstehende Person Ubertragen werden.
Der Betreiber ist dazu verpflichtet, ausreichend auf Ernstfalle und Notfallsituationen
vorbereitet zu sein, um Gefahrensituationen durch entsprechende Pravention
vermeiden zu kdnnen. Aus betriebswirtschaftlicher Sicht kann ein Versto3 gegen die

Betreiberpflichten ein enormes Kostenrisiko darstellen.

Es ist zu beachten, dass nicht nur der Liegenschaftseigentiimer als Betreiber haftet,
sondern auch der Mieter als Wohnungsbetreiber. Der Mieter ist fiur sein gemietetes
Bestandsobjekt verantwortlich und kann dafir haftbar gemacht werden.

Weiterfiihrend dazu dient das Kapitel 5.

3.7 Wohnbereich

Der Wohnbereich wird mietvertraglich festgehalten. Darunter fallen all jene Raume,
die dem Wohnungsbetreiber zur exklusiven Nutzung vorbehalten sind. Der
Wohnbereich definiert eine in sich abgeschlossene Einheit, die mit einer Kochnische
oder Kiche ausgestattet ist. Dieser Bereich kann auf3erdem einen zugehorigen
Balkon, Terrasse, Garten, Einlagerungsraum und auch einen KFZ-Garagenstellplatz

umfassen, wenn dies im Vertrag festgehalten wurde.

3.8 Allgemeinbereich

Als Allgemeinbereich z&ahlen alle Bereiche einer Wohnhausanlage, die fur die
Allgemeinheit zuganglich sind, wie z.B. der Hauszugang, Stiegenhaus und
Gangbereiche, Waschkiiche, Kinderwagen- und Fahrradabstellraum, sowie diverse

Aufenthaltsraume. Ausgenommen sind daher per Definition die Wohnungsbereiche.

Zwischen dem Wohnbereich und dem Allgemeinbereich gibt es allerdings
Schnittstellen, bei denen es zu Unklarheiten kommen kann. Zu diesen Schnittstellen
zahlen beispielsweise die Wohnungseingangsture, Fenster, ggf. Balkongelander
und Gartenzaune, Rauchmelder, Abluftanlagen, Kamine, etc. Es empfiehlt sich flr
folgende Schnittstellen im Mietvertrag oder Eigentumsvertrag klare Definitionen im

Sinne der Betreiberverantwortung festzulegen.

15



3.9 Konsens

Zum Zeitpunkt der Errichtung eines Wohngebaudes wird nach der Baubewilligung,
welche zum Stand der Technik ausgegeben wird, nach den zu dieser Zeit gtiltigen,
anerkannten Regeln der Technik gebaut. Auch wenn sich diese Regeln der Technik
verandern und weiterentwickeln, bleibt der Konsens an einem Gebé&ude bestehen.
Wenn an dem Geb&ude grundlegende Veréanderungen vorgenommen werden, die
behdrdlich zu neuen Vorschreibungen fuhren, wird fir diesen neuen veranderten
Bauteil ein neuer Konsens geschaffen.

Grundsatzlich  bedeutet das, dass auch bei Veranderungen und
Weiterentwicklungen der Technik, diese nicht zwingend an einem Gebaude
umzusetzen sind. Zivilrechtlich hielt der Konsens bei gerichtlichen Verfahren bis
jetzt auch immer Stand. Strafrechtlich wurden, wie die gerichtliche Literatur zeigt,
sehr wohl Strafen gegen Betreiber ausgesprochen, da theoretisch eine

Verbesserung lUber dem Konsens maoglich gewesen waére.

3.10 Exkurs: Stand der Technik oder Wissenschaften und Regeln der
Technik

Wie in Abbildung 6 dargestellt, gibt es drei unterschiedliche Ebenen zum Stand der
Technik. Als anerkannte Regeln der Technik gilt, was wissenschattlich fir
ordnungsgemaly erkannt wurde, wenn Technikern diese Regeln ebenso vertraut
sind und von diesen als richtig ansehen werden und diese Erkenntnisse auch schon
praktisch allgemein und wiederkehrend angewendet wird.

Beim Stand der Technik werden Erkenntnisse, die in der Wissenschaft als richtig
erkannt wurden, angewendet. Diese werden aber noch nicht allgemein, wie bei den
Regeln der Technik, angewendet, da die Erfahrung in dem jeweiligen

Erkenntnisgebiet noch fehlt.
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Der Stand von Wissenschaft und Technik beschreibt nur theoretisch durchfiihrbare
Verfahren. Die Losungen mussen sich allerdings noch in der Praxis beweisen und

allgemein anerkannt werden

Know-How Stand der Technik und
——— Wissenschaften

Stand der Technik

Anerkannte Regeln
der Technik

............ rm—

LKonsens”

Zeit

Abbildung 6. Stand der Technik (vgl. Zowa, 2018)

Das wirkt zunachst eindeutig und klar, wenn der anerkannte Stand der Technik
allerdings als Mindestanforderung betrachtet und davon abweichende
Ausfuhrungen als Mangelverschulden angesehen wird, kann das zu Problemen
fuhren. Laut OGH in 1 Ob 564/95 sollen die Regeln der Technik ein gewisses
Fachwissen gewahrleisten, mit dessen Hilfe die Ausfiihrung einer bestimmten
Leistung ,mdglichst reibungslos mangelfrei und stérungsfrei® durchgefihrt werden
soll. (vgl. OGH 1 Ob 564/95)

Eine haufig angewandte Methode des Risikomanagements zur Risikoreduzierung
ist das ALARP Prinzip (,as low as reasonably practicable®).

Indem man diesem Prinzip folgt, soll es mdglich sein die Wahrscheinlichkeit eines
Schadeneintritts, sowie dessen Ausmafd zu minimieren, um maximale Sicherheit zu
gewéhrleisten und zugleich einen vertretbaren, praktikablen finanziellen und
technischen Aufwand zu gewahrleisten. (vgl. Baybutt, 2014) Es kann mit Hilfe einer
Risikomatrix festgelegt werden, welche Risiken in einem tolerierbaren Bereich
liegen, welche im ALARP-Bereich und welche in einem nicht tolerierbaren
Risikobereich liegen. Anhand der Matrix in Abbildung 7 kdnnen Maflinahmen
getroffen werden, um ein bestimmtes Risiko zu verringern und in den ALARP-
Bereich zu bringen. (vgl. Bielefeld & Wirths, 2010)
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Katastrophal

Kritisch

Deutlich

Geringfligig

SchadensausmafR

Unwesentlich

Nicht Unwahr Selten Gele- Regel- .
kalkulierbar  scheinlich gentlich mafig Haufig

>

Eintrittswahrscheinlichkeit

:l Keine MalRnahmen |:|ALARP-Bereich :Vorab auszuschlieen

Abbildung 7. Risikomatrix zur Einschatzung von Risikobereichen und des ALARP-Bereichs. (vgl.

Bielefeld & Wirths, 2010)
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4 Gesetzliche Bestimmungen und Grundlagen zur Erhaltung
hinsichtlich der Verkehrssicherungspflicht

Im folgenden Kapitel wird ein Uberblick Giber die Wohnungsbetreiber gegeben, es
wird das Wohnungseigentum vom Mietrecht aus rechtlicher Sicht abgegrenzt.
Einige Exkurse zum Mietrecht sollen zur weiteren Klarheit und Erklarung in dieser

Arbeit beitragen.

4.1 Wohnungseigentum

Nach der Unterzeichnung des Wohnungseigentumsvertrages, wird durch die
Einverleibung in das Grundbuch, ein Wohnungseigentum begrindet. (Vgl.
Feil/Fridl/Bayer, 2014) Wohnungseigentum ist das eingerdumte Recht, ein
Wohnobijekt alleine nutzen und dariiber verfiigen zu dirfen. Mit der Ubernahme
eines Wohneigentums, wird der neue Eigentimer zum Miteigentimer einer
Liegenschaft. Die Eigentimergemeinschaft ist also gemeinschaftlich fir die
Erhaltung der allgemeinen Liegenschaftsbereiche, fir die Rucklagenbildung fir
zukunftige Aufwendungen, fir den Abschluss einer Versicherung der Liegenschatft,
fur das Aufsetzen und Einhalten einer Hausordnung, die Vermietung von
abgegrenzten Raumen oder anderen Teilen der Liegenschaft, sowie die
Aktualisierung eines Energieausweises nach 8 2 Z 3 EAVG verantwortlich. Alle
Wohnungseigentimer einer Liegenschaft konnen gemeinsam beschlieRen diese
Aufgaben auf einen Verwalter zu delegieren. Ein Verwalter verpflichtet sich die
Interessen und Mehrheitsentscheidungen der Eigentimer zu vertreten und die
Allgemeinbereiche der Liegenschaft zu warten und zu erhalten. Um die
Kommunikation zwischen Eigentimergemeinschaft und Verwalter zu erleichtern,
kann ein Eigentumervertreter gewahlt werden. In Eigentimerversammlungen, die
alle zwei Jahre oder 6fters stattfindenden, kénnen Beschliisse gefasst werden. Allen
Wohnungseigentiimern muss hierzu die Gelegenheit zur Stimmabgabe gegeben
werden. Ein Beschluss muss von der Mehrheit aller Wohnungseigentiimer
gutgeheilen werden, die Stimmen richten sich nach den Miteigentumsanteilen.
Geht es bei dem Beschluss um einen Gebaudeteil, muss der Beschluss einstimmig

ausfallen, sonst gilt er als abgelehnt.

Die Erhaltung, im Sinne des Wohnungsbetreibers, wird leider selten klar geregelt

und festgesetzt. Strom-, Gas- Wasserleitungen, Beheizungs- und Sanitaranlagen
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sowie vom Wohnungsbetreiber eingebrachte Anlagen wie Klimaanlagen, Markisen
u. dgl. sind stets so zu betreiben und zu warten, dass kein Nachteil fiir andere
Wohnungseigentumer entstehen kann. Der Wohnungseigentimer darf Anderungen
an seinem Wohnungseigentum auf eigene Kosten veranlassen. Dabei darf es
allerdings weder zu einer Beschadigung des Hauses bzw. zu einer Beeintrachtigung
anderer Eigentiimer des Hauses kommen. Falls es dennoch zu ernsten Schaden
am Haus kommt, muss der Zugang zum Wohneigentum gestattet werden. (vgl. RIS,
WEG 2002)

Bei einem eingegangenen Mietverhaltnis kommen sowohl dem Vermieter, als auch
dem Mieter gewisse Rechte, aber auch Pflichten zu. Der Vermieter tragt eine
umfassende Erhaltungspflicht fir das Wohngebaude im Sinne des § 1096 ABGB.
(vgl. Hochleitner, 2017) Der Vermieter hat weiters bestimmte Erhaltungspflichten
hinsichtlich der allgemeinen Liegenschaftsteile nach 8§ 3 Abs. 1 und 2 MRG zu
gewabhrleisten. Darliber hinaus fallen Reparaturen in der Wohnung nur dann in
seinen Zustandigkeitsbereich, wenn ernste Schaden des Hauses oder eine
erhebliche Gesundheitsgefdhrdung drohen. (vgl. Hochleitner, 2017) Muss nach
einem Wasserrohrbruch eine aufgestemmte Wand im Bad neu verfliest werden,
muss der Vermieter auch diese Arbeiten auf seine Kosten Gbernehmen. Somit ist
der Vermieter laut MRG dazu verpflichtet das Haus, die Mietgegenstande sowie die
allgemeinen Flachen im jeweils ortsiiblichen Standard zu erhalten und mdgliche
Gesundheitsgefahrdungen zu beseitigen. Ist eine Reparatur unwirtschaftlich, so ist
der Vermieter im Rahmen der Erhaltung zur Erneuerung verpflichtet, was als
dynamische oder auch elastische Erhaltungsarbeit gewertet wird. (vgl. Dirnbacher
2013).

Der Vermieter ist damit also fur die Erhaltung, Wartung und mdglichen Reparaturen
von allen Gemeinschaftsanlagen, wie Aufzug, Waschkiche, gemeinsamer
Warmeversorgungsanlage, verantwortlich. Weiters ist er fur die Instandsetzung
samtlicher Warmebereitungsgerate, die seit 01.01.2015 mitvermietet wurden,
zustandig.

Manche Schaden sind womdéglich nicht auf den ersten Blick eindeutig — ist
beispielsweise bei einem Kastenfenster nur das Aullenfenster defekt, muss
ebenfalls der Vermieter handeln, da das AulRenfenster Teil der Fassade und damit
allgemeiner Teil des Hauses ist. Durch sehr hohe Feuchtigkeit entstandener
Schimmel an den Wanden muss in der Regel vom Vermieter beseitigt werden, da

es sich um eine erhebliche Gesundheitsgefahrdung handelt. Arbeiten in den
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Mietwohnungen diurfen vom Vermieter beauftragte Personen allerdings nur dann
durchfihren, wenn es sich um unabwendbare Reparaturen handelt, da die Schaden
eine erhebliche Gesundheitsgefahrdung fir den oder die Mieter darstellen. Zu
erheblichen Gesundheitsgefahren zahlen beispielsweise gefahrliche
Elektroinstallationen, eine Kontamination des Trinkwassers und die Belastung durch
gefahrliche Baustoffe (wie Asbest). (vgl. Dirnbacher, 2013)

Wenn der Vermieter seinen Erhaltungspflichten nicht nachkommt und der Zustand
des Gebaudes so desolat ist, dass ein Gefahrdungspotential zu erkennen ist, so
kann von den Mietern eine Anzeige bei der Baubehotrde eingebracht werden. Die
Baubehorde wird dann den Zustand des Wohngebaudes besichtigen und beurteilen
und gegebenenfalls einen Bauauftrag gegen den Eigentimer der Liegenschaft
erlassen. Darin wird auf3erdem ein zeitlicher Rahmen festgelegt, bis zu welchem
Zeitpunkt die verschiedenen Arbeiten durchgefiihrt werden missen. Dem

Hauseigentimer drohen bei diesem Verfahren empfindliche Strafen.

Die Kosten, die bei oben genannten Erhaltungsmafinahmen anfallen, werden durch
die Hauptmietzinsreserve, die in den letzten zehn Jahren angespart wurde, gedeckt.
Ist eine Abdeckung durch unerwartet aufgetretene, sehr hohe Kosten nicht mehr
maoglich, so darf auch auf die zuklUnftigen Einnahmen aus Hauptmietzinsen der
kommenden zehn Kalenderjahre zugegriffen werden. Grundsatzlich sind die
Erhaltungsarbeiten nach Ihrer bautechnischen Dringlichkeit zu gliedern und somit
die Durchfihrung nach ihrer Notwendigkeit anzufordern. (vgl. Dirnbacher, 2009)
Sollten wichtige Arbeiten aufgrund von fehlender HMZ-Reserve nicht durchgefiihrt
werden koénnen und auch ein Vorgriff auf die zukinftigen Einnahmen nicht mehr
ausreichen, SO steht dem Vermieter Zu, ein sogenanntes
Mietzinserhéhungsverfahren nach 88 18 MRG einzuleiten. (vgl. Kothbauer &
Malloth, 2013)

Laut MRG 8§ 4 ist der Vermieter nicht nur zu Erhaltungsarbeiten verpflichtet, sondern
dariber hinaus auch zu Verbesserungsarbeiten am Wohngebdude, wenn dies
zweckdienlich ist und die Kosten aus der Mietzinsreserve finanziert werden kdnnen
(8 3 Abs. 3 MRG). Zu diesen Verbesserungsarbeiten zahlen etwa die Erneuerung
von Leitungen (Gas, Heizung, Licht, Wasser), Kanalisations- und sanitdre Anlagen,
Erschaffung von Gemeinschaftsanlagen, sowie eine Optimierung der Dammung,
oder Umbauten zur Anhebung der Kategorieklasse. (vgl. Kothbauer & Malloth,
2013)
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4.2 Miete

Der ubliche Rechtsweg um ein Mietverhaltnis zwischen Mieter und Eigentumer
herzustellen ist der Abschluss eines Mietvertrages. Der Abschluss eines
Mietvertrages wird oft als Routinevorgang behandelt, er sollte allerdings mit grof3er
Sorgfalt durchgefuhrt werden. Im Regelfall schliet die Hausverwaltung, als
Vertreter des Eigentimers, den Vertrag mit dem zuklnftigen Mieter ab. Dies kann
schriftlich oder mindlich vereinbart werden. Eine Ausnahme gilt hier fur befristete
Mietvertrage, die schriftlich vereinbart werden muissen, um gultig zu sein (vgl.
Fischer/Mayrhofer 2011, S. 10-11).

Vom Mieter kann nicht verlangt werden, dass die Wohnung im selben Zustand
zurickgegeben werden muss, in dem sie Ubernommen wurde, da das eine
Bewohnung und Nutzung des Mietgegenstandes ausschlieen wirde. Daher ist es
auch unzulassig, den Mieter vertraglich zum Ausmalen beim Ausziehen zu
verpflichten. Da jedoch die Wohnungssituation vor allem im Ballungsraum sehr
angespannt ist, fihlen sich viele angehende Mieter gendétigt, solche Mietvertrage

dennoch zu unterschreiben, um die Wohnung zu bekommen. (vgl. OVI, 17.08.2018)

Der vermietete Bereich kann gemafd der eingeholten Bewilligung fiir verschiedene
Widmungen genutzt werden, wie z.B. zur Wohnraumnutzung, als Abstellraum im
Wohnungsverband, als Betriebsbau mit Lagerflachen, als Veranstaltungsgebéaude,

Garage, Technikraum, etc.

4.2.1 Das Nutzungsrecht fur ein Mietobjekt

Das wichtigste Recht, das der Hauptmieter mit Unterzeichnung des Mietvertrags
erwirbt, ist laut 8 8 des MRG das alleinige Nutzungsrecht aller im Vertrag
beschriebenen Wohnraume, wie auch Kellerabteile und einem etwaigen
Garagenplatz. Dem Vermieter ist es also nicht gestattet, sich ohne Genehmigung
Zugang zur Wohnung zu verschaffen, wahrend er verpflichtet ist, dem Mieter

uneingeschrankten Zugang zu den Mietobjekten zu gewahren.
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4.2.2 Die Verantwortlichkeitsbereiche der Mieter hinsichtlich seiner

Wartungspflichten

Der Mieter tragt die Verantwortung sorgsam mit dem Objekt umzugehen, es zu
warten und instand zu halten, sodass weder dem Vermieter noch anderen Mietern
des Wohnhauses kein Nachteil entsteht. Es dirfen ohne Absprache keine gré3eren
Umbauarbeiten vorgenommen werden. Der Mieter ist verpflichtet seinen Vermieter
bei der Umsetzung seiner Erhaltungspflicht durch eine Anzeigepflicht im Sinne des
§ 1097 ABGB zu unterstutzen. (vgl. Hochleitner, 2017) So miuissen allfallige
Schaden, die vom Mieter bemerkt werden und in den Verantwortungsbereich des
Vermieters fallen, diesem unverziiglich gemeldet werden.

Den Mieter trifft im Vollanwendungsbereich nach § 8 (1) MRG die Wartungspflicht
des Mietobjektes, womit er sich verpflichtet die Wartung und Instandhaltung des
Mietgegenstandes zu Ubernehmen, sodass weder der Vermieter noch andere
Mieter des Hauses negativ beeintrachtigt werden. Der Mieter ist zur regelmafigen
Wartung seines Mietobjektes verpflichtet. Darunter sind MaRnahmen zu verstehen,
die fur die Aufrechterhaltung eines funktionsfahigen Zustandes sorgen, wie
regelmaRige Reinigungsarbeiten, die Uberprifung auf Funktionalitit oder
Gefahrdungen, das Schmieren beweglicher Teile usw. Weiters ist der Mieter zur
Ublichen Pflege und Reinigung der Einrichtung verpflichtet. Dies bedeutet also, dass
der Mieter regelmafige Wartungspflichten Ubernehmen muss, wie im Kapitel 5

Detalillierte technische Verantwortlichkeiten von detailliert ausgearbeitet wird.

Wenn der Vermieter gewisse Baumafnahmen, Verbesserungsarbeiten und
Reparaturen in den Allgemeinbereichen, oder auch in einem Mietobjekt selbst,
durchfihren muss, unterliegt der Mieter der Duldungspflicht (8 8 Abs. 2 MRG). Der
Mieter muss dem Vermieter oder von ihm beauftragten Personen aus wichtigen
Grinden das Betreten des Mietgegenstandes ermdglichen. (vgl. Dirnbacher, 2013)
Der Vermieter muss bei der Ausibung dieses Rechtes allerdings mdglichst
schonend vorgehen und die Interessen des Mieters bertcksichtigen. Ein
Betretungstermin muss beispielsweise vorher angekiindigt und mit dem betroffenen
Mieter abgestimmt werden. (vgl. Dirnbacher, 2013) Ist beispielsweise in der
darunterliegenden Wohnung ein Wasserschaden aufgetreten, der nur durch den
Boden des eigenen Mietobjektes behoben werden kann, muss der Vermieter oder
von ihm beauftragte Personen in die Wohnung gelassen werden, um die

Reparaturen durchzufiihren. Wenn Gefahr in Verzug ist, weil eine Gasleitung
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undicht ist, ist eine Reparatur zwingend notig und eventuell auftretenden
Verdnderung des  Mietobjektes ist zuzustimmen. Die entstehenden
Beeintrachtigungen dirfen allerdings weder schwerwiegend noch von Dauer sein.
Der Zugang zum Mietobjekt ist aber auch zum Ablesen von Zahlereinrichtungen
(Kaltwasser, Warmwasser) zu gewahren, sowie zu Absperrhahnen (Wasser, Gas)

und Kehréffnungen von Rauchfangen.

4.2.3 Organisationsverschulden und Verkehrssicherungspflicht

Wird eine erforderliche Sorgfalt in hohem Mald missachtet und umgangen,
bezeichnet man dieses Vergehen als grob fahrlassiges Organisationsverschulden.
Voraussetzung dafur ist das Bewusstsein der Gefahrlichkeit und fur mogliche
Konsequenzen des eigenen Handelns. Der Vorfall muss durch objektiv sachkundige
Betrachtung vermeidbar gewesen sein, um als Organisationsverschulden geltend zu
werden.

Wird durch herabfallende Teile eines Gebaudes eine Person verletzt oder ein
Schaden verursacht, so ist grundsatzlich der Eigentiimer des Gebaudes haftbar und
zu einem Ersatz verpflichtet (8 1319 ABGB). Der Eigentimer muss beweisen
kénnen, dass er jede erforderliche Sorgfalt zur Abwendung der Gefahr walten
lassen hat. Wird ein Schaden jedoch durch einen Liegenschaftsteil verursacht, auf
den der Eigentimer keinen Einfluss besitzt, da er zur Privatnutzung vermietet ist,
kann er sich auf die Anzeigepflicht seines Mieters berufen. Verletzt sich ein Mieter in
seinem privaten Wohnbereich an schadhaften Bodenplatten, so haftet der Vermieter
nicht, wenn ihm dieser Schaden nicht bekannt war und ihm nicht gemeldet wurde.
(vgl. Hochleitner, 2017)

4.2.4 Exkurs: Mietzinsminderung

Tritt wahrend des Mietverhaltnisses ohne Verursachen des Mieters ein Mangel am
Mietobjekt auf, der ein Bewohnen in besonderem Mal3 einschrankt oder sogar
unmaoglich macht, ist der gesetzliche Tatbestand zur Mietzinsminderung gegeben.
Zu diesen Mangeln zahlen defekte allgemeine Anlagen, wie ein Personenaufzug,
starke Schimmelbelastung in der Wohnung, eine funktionsuntiichtige Heizung oder
auch extreme Belastungen durch Staub oder Larm. (vgl. Kothbauer/Malloth, 2013)
Wird so ein Mangel aufgezeigt, ist der Mieter fiir die Dauer der Einschrankung von

der Entrichtung des vereinbarten Zinses befreit und eine Reduzierung wird
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angestrebt. (vgl. Kothbauer/Malloth, 2013) Wird die Benitzung bzw. Bewohnung
des Mietobjektes durch den Mangel komplett unmdglich gemacht, besteht auch die
Option zum géanzlichen Mietzinsentfall (8§ 1096 Absl ABGB). Wird ein Mangel
jedoch durch die Unterlassung von Wartungspflichten eines Mieters verursacht, ist

der gesetzliche Tatbestand zur Mietzinsminderung nicht gegeben.

4.2.5 Exkurs: Rechte und Pflichten der Mieter bei Auszug

Beim Auszug des Mieters muss die Wohnung laut § 1109 ABGB in den Zustand, in
dem sie beim Einzug Ubernommen wurde, zurtickgestellt werden. Die Wohnung
muss gerdumt an den Vermieter Ubergeben werden, alle M6bel und Gegensténde,
die vom Mieter in den Mietgegenstand gebracht wurden, missen wieder entfernt
werden. Der Vermieter muss allerdings eine gewdhnliche Abnitzung der Wohnung
hinnehmen. Der Mietgegenstand darf also normale Abntltzungsspuren aufweisen,
fur Ubermafige Abnitzungen kann der Vermieter jedoch die Behebung der
Schaden einfordern. (vgl. Kothbauer & Malloth, 2013)

Selbige Unterscheidung gilt fir samtliche bauliche Veranderungen, die in
Wohnungen vorgenommen wurden. Als normale Abnutzung/Verdnderung kénnen

beispielsweise gelten:

- Montieren von Seifenspendern oder Handtuchhaltern (Bohrlocher)

- Kratzer in Waschbecken und der Badewanne

- Anbringen von Ublichem Mobiliar, Kasten und Hangeregalen (Bohrlécher)
- Schéaden und Verschmutzungen an Tapeten

- Altersbedingte Abnutzung von Einrichtungen

Als Gibermafige Abniutzung/Verénderung kénnen beispielsweise gelten:

- tiefe Kratzer oder fehlende Stiicke im Parkett
- neues Parkett wurde mit Teppich beklebt, welcher nicht mehr zerstérungsfrei
zu entfernen ist

- Einbau einer Zwischenwand

Bei Uberméfiger Abnutzung muss der Mieter den Zeitwert des
heruntergewirtschafteten Gegenstandes zum Zeitpunkt des Auszuges ersetzen

beziehungsweise einen Riickbau der Wohnung veranlassen.
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Es kommt immer wieder vor, dass vom Mieter verlangt wird, die Wohnung frisch
ausgemalt zurtckzugeben. Etwaige Klauseln im Mietvertrag zur Rickstellung in
einen neuwertigen Zustand nach Ablauf des Mietverhaltnisses, missen dem 8§ 879
Abs. 3 ABGB, der die Unwirksamkeit groblich benachteiligende Vertragsklauseln
Uberprift, standhalten. Laut OGH Entscheid ist im Vollanwendungsbereich des
MRG eine vertragliche Endrenovierungspflicht als gréblich benachteiligend (§ 879
Abs. 3 ABGB) zu bewerten und daher unwirksam. (vgl. Kothbauer & Malloth, 2013)
Der Mieter ist daher nicht gesetzlich beim Auszug zum Ausmalen verpflichtet,
solange die Wandfarben nicht als GibermaRige Abnitzung oder als verschlechternde
Verdnderung eingestuft werden. Hier ist anzumerken, dass eine sehr spezielle,
dunkle und ,ortsunibliche* Farbwahl bereits als ibermaRige Abniltzung gewertet
werden kann, wenn der Ausgangsfarbton weil3 war. Zum Aufhd&ngen von Bildern
eingeschlagene Nagel reichen nicht als Begrindung zum Ausmalen aus. (vgl.
Kothbauer & Malloth, 2013)

4.2.6 Exkurs: Investitionskostenersatz

Dem Investitionskostenersatz nach § 10 MRG kommt im Vollanwendungsbereich
des MRG eine hohe Bedeutung zu. Dieser besagt, dass dem Mieter, nach einer
getatigten Investition, unter bestimmten Umstanden, bei Beendigung des
Mietverhdltnisses, ein gewisser Teil seiner Aufwendungen zurlickerstattet werden
muss. Im Teil- und Vollausnahmebereich befinden sich diesbeziglich Regelungen
in den 88 1097, 1036 und 1037 ABGB, diese stellen allerdings, im Gegensatz zum §
10 MRG lediglich dispositives Recht dar und sind somit im Vorhinein abdingbar.
Zwischen Vermieter und Mieter kann auch eine Vereinbarung getroffen werden,
dass die Investitionskosten an den Nachmieter Ubertragen und verrechnet werden
kann. Der Mieter hat unter Vorlage der Rechnungen die getétigten Investitionen zu

beweisen und damit einen Ersatz zu fordern. (vgl. Dirnbacher, 2009)
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5 Detalllierte technische Verantwortlichkeiten von

Wohnungsbetreibern

Im nachfolgenden Kapitel werden technische Regelungen und Verantwortlichkeiten
behandelt, mit denen sich Wohnungsbetreiber am haufigsten auseinandersetzen
mussen, um etwaigen Problemen préventiv entgegen wirken zu kénnen. Es wird
ein Uberblick gegeben, worauf Betreiber in ihrem Wohnbereich zu achten haben,
auBerdem sollen praktische Beispiele und Anmerkungen in diesem Regelwerk
zeigen, welche Wartungs- und Verkehrssicherungspflichten zu erfiillen sind. In den
nachfolgenden Punkten werden die Verantwortlichkeiten beschrieben und anhand
der unter Kapitel 2.3. angefihrten Referenzwohnungen tabellarisch
zusammengefasst und praktisch erlautert. Es soll aul3erdem aufgezeigt werden,
welche rechtlichen Regelungen hinter den einzelnen Pflichten stehen und welche
Auswirkungen die Nichteinhaltung auf die eigene, sowie auch fremde

Wohneinheiten haben kann.

Wie bereits bei der Definition Betreiberverantwortung festgehalten wurde, kommt
dem Betreiber, als auch dem Wohnungsbetreiber eine enorme Verantwortung zu. In
den nachfolgenden Gesetzen ist geregelt, dass die Verkehrssicherungspflicht,
bezogen auf die Sicherheit des Menschen fur Leib und Leben, eine unumgangliche
Wichtigkeit trifft. In diesen Gesetzen wird auf die Haftung und den Ersatz im

Schadensfall hingewiesen.
So wird laut 8 1318 ABGB aufgezeigt:

SWird jemand durch das Herabfallen einer gefédhrlich aufgehéngten oder
gestellten Sache, oder durch Herauswerfen oder Herausgiel3en aus einer
Wohnung beschadiget; so haftet derjenige, aus dessen Wohnung geworfen

oder gegossen worden, oder die Sache herabgefallen ist, flir den Schaden.”
Und weiters wird im § 1319 ABGB festgehalten:

SWird durch Einsturz oder Ablésung von Teilen eines Geb&udes oder eines
anderen auf einem Grundstiick aufgefiihrten Werkes jemand verletzt oder

sonst ein Schaden verursacht, so ist der Besitzer des Gebaudes oder Werkes
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zum Ersatze verpflichtet, wenn die Ereignung die Folge der mangelhaften
Beschaffenheit des Werkes ist und er nicht beweist, dass er alle zur
Abwendung der Gefahr erforderliche Sorgfalt angewendet habe.

(vgl. Rechtsinformationssystem des Bundes, Allgemeines blrgerliches Gesetzbuch
ABGB: 2016)

Es ist hiermit ganz klar geregelt, dass der Verursacher einer Schadensereignung
durch falsches oder fahrlassiges Handeln, fir die entstandene negative

Beeintrachtigung schuldhaft gemacht werden kann.

Um eine strukturierte Auswahl der Verantwortlichkeiten fir Wohnungsbetreiber zu
treffen, wurden die OIB-Richtlinien herangezogen. Diese Richtlinien dienen zur
Vereinheitlichung der bautechnischen Regelungen in Osterreich und sind
.entsprechend den Grundanforderungen flir Bauwerke (...) gegliedert. (vgl. OIB-
Richtlinien) Da diese Richtlinien nicht alle relevanten Prifpflichten abdecken,
werden in einem zweiten Teil der Ausarbeitung weitere Verantwortlichkeiten
angefuhrt, denen ebenfalls gro3e Bedeutung in der Praxis zukommt. So werden die
technischen Verantwortlichkeiten einerseits aufgrund der Einteilung nach den OIB-
Richtlinien strukturiert und danach aufgebaut. Zu dieser Gruppe zéhlen die bauliche
Statik und die Standsicherheit der vom Wohnungsbetreiber eingebrachten
Einrichtungen (OIB-Richtlinie 1), der Brandschutz, Rauch- und Abgasanlagen (OIB-
Richtlinie 2), Wasserein- und Austritte und die Schimmelbelastung, sowie die
Feuerungsanlagen (OIB-Richtlinie 3), Blitzschutz und Absturzsicherung (OIB-
Richtlinie 4), Schallschutz (OIB-Richtlinie 5), sowie der Energieausweis (OIB-
Richtlinie 6). Weitere technische Prifpflichten, die nicht durch die OIB-Richtlinien
begrindet sind, aber denen ebenfalls enorme Wichtigkeit hinsichtlich der
Betreiberverantwortung zukommt, werden anschlie@end im Kapitel 5.2 behandelt.
Hier werden die Bereiche Be- und Entliftungen, Begriinungen und Bepflanzungen

sowie die Prifpflichten zu elektrischen Anlagen thematisiert.
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5.1 Technische Verantwortlichkeiten — Einteilung nach OIB-Richtlinien

5.1.1 Bauliche Statik und auf3erordentliche Belastungen

Die Statik wird bezeichnet als ,Lehre vom Gleichgewicht der Kréfte (...)* und ,dient
zur wirtschaftlichen Bemessung von Tragwerken oder auch zur Bestimmung von
Formanderungen.” Dies bedeutet, dass Bauwerke anhand vorhandener Normen
und Regelwerke erbaut werden missen und diese von jedem zu berlcksichtigen
und einzuhalten sind. Unwissenheit bei falscher Anwendung oder Belastung,

schiitzt den Verursacher nicht vor einer Strafe. (vgl. Hirschfeld, 2006)

Die geltenden Nutzlasten sind grundsatzlich abhangig vom Zeitpunkt der
Bewilligung, aktuell ubliche Nutzlasten fir Decken in Osterreich sind bei
Wohnflachen mit 2,0 kN/m? und bei Balkonen mit 4,0 kN/m? berechnet (siehe
Abbildung 8 und Abbildung 9). Spitzbéden sind aufgrund der geringeren
Belastbarkeit nicht zum Wohnen geeignet. (vgl. Herrmann & Krings, 2016: 199) Bei

UbermafRigen Belastungen ist unbedingt ein Gutachten einzuholen.

1 2 3 4 5
Kategorie | Nutzung Beispiele Gk Ox
|[KN/m2]| [kN]
Fiir Wohnzwecke nicht geeigneter, aber
Al | Spitzbioden zuginglicher Dachraum bis 1,80 m lichter 1,0 | 1,0
Hohe

Decken mit ausreichender Querverteilung der
A Wohn- und Auf- Lasten, Ridume und Flure in Wohngebéauden,
enthaltsraume Bettenrdaume in Krankenhdusern, Hotelzim-
mer einschl. zugehoriger Kiichen und Bider

wie A2, aber ohne ausreichende Quervertei-

A3
lung der Lasten

2.0 1,0

Abbildung 8. Kleine Baustatik, Grundlagen der Statik und Berechnung von Bauteilen, 18. Auflage (vgl.
Herrmann & Krings, 2017)

Legt man diese Werte auf einen Whirlpool inklusive Wasser und Nutzer oder ein

groflReres Aquarium um, kénnen diese Lasten schnell iberschritten werden.
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Zuginge, Balkone | Dachterrassen, Laubenginge, Loggien usw.,

Z und Ahnliches Balkone, Ausstiegspodeste

4,0 | 2,0

Abbildung 9. Kleine Baustatik, Grundlagen der Statik und Berechnung von Bauteilen, 18. Auflage (vgl.
Herrmann & Krings, 2017)

Bei Wohnungsriickgaben nach Kindigungen oder Verlassenschaften, zeigt sich
immer wieder, dass Wohnungsbetreiber in ihrem Mietobjekt zahlreiche
Veranderungen durchgefiihrt haben, ohne sich zuvor Uber mégliche maximale
Nutzlasten Gedanken gemacht zu haben. Es werden beispielsweise grol3e Aquarien
oder Safes in den Wohnungen aufgestellt, Whirlpools auf Loggien und Balkonen
betrieben, Blumenkasten mit hohem Volumen auf Gelander gehéangt oder riesige
Hochbeete auf Dachterrasse positioniert. Immer wieder werden auch
Tardurchbriche in tragenden Wanden festgestellt.

Dahingehend sind Wohnungsbetreiber stets dazu angehalten, die Normwerte aus
Abbildung 8 und Abbildung 9 nicht zu Uberschreiten. Bei uniblichen Lasten muss
vor dem Aufstellen abgeklart werden, ob die Tragfahigkeit des jeweiligen
Baukdrpers auch ausreichend bemessen ist. Es bedarf wiederkehrender
Sichtkontrollen hinsichtlich abnormer Risse, Estrichabsenkungen oder etwaige
Neigungen. Diese sind vom Wohnungsbetreiber durchzufihren und dem Vermieter

bzw. dem Eigentimer umgehend zu melden.

Einholung eines statischen Gutachtens flr mdgliche
uniibliche Sonderlasten oder punktuelle Uberlasten
notwendig - Préventive Beurteilung der Tragfahigkeit
Laufende Kontrollen auf Risse, Estrichabsenkungen oder
etwaige Neigungen kontrollieren

_ _ an Eigentimer
an die an die

bzw. an dessen

Hausverwaltung Genossenschaft
Hausverwaltung

Tabelle 2. Referenzwohnungen - Statik

AbschlieBend ist anzumerken, dass in den Miet- bzw. Eigentumsvertragen
festgehalten werden sollte, dass Veradnderungen oder Sonderaufstellungen mit

erhohten Lasten melde- und genehmigungspflichtig sind, um mégliche Schaden an
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der Bausubstanz, sowie Gefahren fiir unbeteiligte Personen zu vermeiden.
Wohnungsbetreiber sollten nicht nur einmalig bei Vertragsunterzeichnung, sondern
wiederkehrend in Aushangen oder Rundschreiben auf diese Gefahren und ihre

Betreiberverantwortung aufmerksam gemacht und erinnert werden.

5.1.2 Standsicherheit der vom Wohnungsbetreiber eingebrachten Einrichtungen

Nach der OIB-Richtlinie 1 (Mechanische Festigkeit und Standsicherheit) missen
Bauwerke so ausgefihrt werden, dass eine mdglich anfallende Belastung auf Dauer
lber das Bauwerk in den Boden abgetragen werden koénnen. Sollten
Verdnderungen am Gebaude vorgenommen werden, sind Abweichungen zum
bestehenden Stand der Technik nur erlaubt, wenn die Sicherheit des aktuellen
Bestandes nicht negativ beeinflusst wird. (vgl. OIB-Richtlinie 1, 2015)

Nicht jedes Mehrfamilienhaus verfiigt Uber eine Hausparabolantenne oder einen
Kabelanschluss, wodurch ein Grof3teil der dsterreichischen Sender oder oft sogar
Sender aus anderen Ladndern empfangen werden kénnen. Aus diesem Grund oder
aus Kostenersparnis, handeln Mieter oder Wohnungseigentiimer gerne selbst und
installieren eine eigene Antenne auf ihren Balkon, ihre Terrasse oder immer wieder
auch auf dem Dach, welches sich nicht in ihrem Eigentum befindlichen bzw. einer
Genehmigung seitens des Eigentiimers bzw. der Eigentiimergemeinschaft bedarf.
Viele Mietvertrage sehen vor, dass dies auch erlaubt ist, solange sich die Antenne
innerhalb des eigenen Mietbereiches befindet. Des Weiteren ist in den Vertrdgen
grundsétzlich immer auf eine sichere, norm- und herstellergerechte Aufstellung
seitens einer geeigneten und lizensierten Fachfirma hingewiesen, um die Sicherheit
vor herabfallenden Teilen auf Mitbewohner oder Dritter durch falsche Installation
oder schlechte statische Berechnung und die ordnungsgemaflle Anbindung an
bestehende Blitzschutzsysteme zu gewahrleisten und eventuell notwendige
Brandabschottungen sicherzustellen. Unabhangig auf welche Art und Weise eine
Anbringung der Antenne erfolgt, sie ist immer nach dem aktuellen Stand der
Technik auszufuhren. Der Wohnungsbetreiber ist, vorausschauend, vertraglich oder
spatestens bei der Einholung einer Genehmigung darauf hinzuweisen, dass eine
regelmafige Wartung von ihm durchzufthren ist und die Kosten fur Wartungen und
Instandhaltungen alleinig von ihm zu tragen sind. Ebenso sollte festgehalten
werden, dass nach einer Beendigung des Mietverhéltnisses oder eines
Eigentumsverhéltnisses samtliche Installationen und Umbauten vom Betreiber nach

Stand der Technik zuriick zu bauen sind oder vertraglich abzuklaren ist, dass der
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Nachnutzer in die Wartungs- und Instandhaltungspflicht des Vornutzers eintritt.
Auch die Kosten fiir diese etwaigen Aufwendungen hat ausschlief3lich der Betreiber
der jeweiligen installierten Anlage zu tragen. Wie im 8 9 MRG geregelt, muss der
Vermieter einem Antrag zustimmen, wenn ein Anschluss an eine vorhandene
Anlage nicht mdglich oder zu aufwendig ist. Allerding ist der Mieter dem Vermieter
gegenlber anzeigepflichtig. Wird diese Anzeige nicht abgelehnt oder binnen 2
Monaten keine Absage erteilt, gilt dies als Zustimmung. (vgl. RIS, Mietrechtsgesetz
MRG, 2002) Diese Gesetzesregelung gilt nicht nur fur den Mietbereich, sondern
auch das Aufstellen einer Antenne am Dach wird ist hierdurch geregelt.

Laut Wohnungseigentumsgesetz missen Wohnungseigentiimer ebenfalls samtliche
Miteigentimer um Erlaubnis einer solchen Installation befragen, wenn durch die
Verdnderung eine Beschadigung am Eigentumsobjekt stattfindet. Sollte es dem
Eigentiimer nicht moglich oder zumutbar sein, dass er sich an eine bestehende
Anlage anschlie3t oder eine solche Anlage nicht vorhanden sein, darf eine
Zustimmung nicht untersagt werden. (vgl. WEG 8§ 16 Nutzung, Anderung und
Erhaltung des Wohnungseigentumsobjekts, 2002)

Auch das Aufstellen von Klimaanlagen oder Warmetauscher st
bewilligungspflichtig. Bei Anlagen mit Auflengeraten ist in Wien sogar eine
Bewilligung durch die Magistratsabteilung 37 (Baupolizei) notwendig. Der Aufwand
dieses Genehmigungsverfahrens wird oft unterschatzt. Fir Wien wurde zum
Beispiel seitens des zustandigen Magistrates MA37 ein ,Merkblatt flir Bauansuchen
fur  Klima-  LoOftungsgerdte und  Warmepumpen®  ausgegeben. (vgl.
Magistratsabteilung 37, Baupolizei: 2017). In diesem ist unter anderem festgehalten,
dass und wie ein Bauansuchen zu stellen ist und dass eine Zustimmung des
Eigentimers beizufligen ist. Bei diesen Einholungen werden zukiinftige Betreiber oft
auf die Probe gestellt, da sie im Falle einer Eigentimergemeinschaft, das
Einverstandnis jedes Eigentimers benétigen. Dies ist, vor allem bei vielen
Eigentiimern, oft langwierig und nicht immer von Erfolg gepragt. Sollte nur ein
Eigentimer das geplante Vorhaben ablehnen, gibt es nur mehr die Mdglichkeit
eines gerichtlichen Verfahrens, wodurch der Betreiber sein Anliegen erstreiten kann.
Zu den weiteren Unterlagen gehoren statische Vorbemessungen oder Gutachten, in
dem bestatigt wird, dass von der zuklnftigen Anlage aus statischer Sicht ,keine
Gefahr fur das Leben oder die Gesundheit von Menschen sowie das Eigentum®
ausgeht. AuRerdem mussen Bauplane sowie Projektunterlagen beigefiigt werden.

Zu guter Letzt, wird noch eine larmtechnische Beurteilung gefordert, worin
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festgehalten ist, dass die Grenzwerte nicht Uberschritten werden. (vgl.

Magistratsabteilung 37, Baupolizei: 2017).

Beim Thema Standsicherheit ist weiters das Augenmerk auf die Verwendung von
Sonnenschirmen, Sonnensegel oder Markisen auf Balkonen oder Terrassen der
Wohnungsbetreiber zu nennen. Bei starkem Wind werden haufig sogar
Feuerwehreinsatze notwendig, um die Bergung dieser Gegenstiande zu
ermoglichen, da von ihnen bei einem Absturz eine erhebliche Gefahr fir
Unbeteiligte ausgeht. Dies ist meist auf fahrlassiges Handeln durch mangeinde oder
fehlende Befestigung zuriick zu fihren. In Wien sind Markisen in Schutzzonen oder
Bausperren seitens der Stadt bewilligungspflichtig, um das charakteristische
Stadtbild zu gewdahrleisten. Auch seitens des Eigentimers bzw. des Vermieters ist
im Falle einer Montage einer Markise oder eines Sonnensegels immer eine
Genehmigung einzuholen. (vgl. Bauordnung Wien 8 62, 2014) Oft wird die
Wohnung verlassen ohne vorher den Sonnenschutz einzuholen, was einer enormen
Fahrlassigkeit gleichkommt, da es bei Unwettern rasch zu einer Gefahr werden
kann. Eine sinnvolle Ldsung sind hierbei Beschattungen, welche mit einem
automatischen Windregler ausgestattet sind und bei Starkwinden ein etwaiges
Segel oder eine Markise einholen.

Eine weitere Gefahrenquelle stellen nicht gesicherte oder falsch platzierte
Blumenkasten dar. Werden die Behaltnisse aulen an Gelander aufgehangt oder auf
Bristungen bzw. Fensterbrettern abgestellt, missen diese gegen Wind und Wetter
gesichert werden, um die Standsicherheit zu gewéhrleisten. Im Winter muss
besondere Sorgfalt walten gelassen werden, um zu vermeiden, dass
Unterwanderungen von Schnee und Eis zum Absturz oder Aufbruch der
Blumenkasten fuhren, die zu einer Gefahr flir Menschen werden kdénnen.
Hausverwaltungen und Eigentimer sind hierbei gefordert, dass sie ihre
Wohnungsbetreiber dahingehend ausreichend uber potentielle Gefahrenquellen
informieren und im Bedarfsfall agieren und praventive MaRnahmen in Auftrag

geben, um Schaden zu verhindern.

Genehmigung Genehmigung Genehmigung
durch die durch die durch den
Eigentimer- Genossenschatft, Eigentiimer, wenn
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Standsicherheit

Klimaanlage oder

Warmetauscher

Beschattungen
(Markisen,
Sonnensegel)

Blumenkasten

Wohnung 1
gemeinschaft,
wenn die Anlage
aul3erhalb der
Eigentums-
wohnung
installiert wird
und/oder das
Gebéaude dabei
beschadigt wird
Genehmigung
durch
Eigentiimer-
gemeinschaft,
wenn nicht auf
eigenem Balkon
od. Terrasse
installiert und
Bewilligung durch
MA37*
erforderlich
Genehmigung
durch
Eigentiimer-
gemeinschatft, in
Schutzzonen oder
Stadtteilen mit
Bausperre auch
Bewilligung der
Stadt Wien
notwendig

Wohnung 2
wenn die Anlage
aulerhalb des
Mietgegenstandes
installiert wird
und/oder das
Gebaude dabei
beschadigt wird

Genehmigung
durch die
Genossenschatft
und Bewilligung
durch MA37

erforderlich

Genehmigung
durch

Genossenschaft, in

Schutzzonen oder
Stadtteilen mit
Bausperre auch
Bewilligung der
Stadt Wien
notwendig

Wohnung 3
die Anlage
aullerhalb des
Mietgegenstandes
installiert wird
und/oder das
Gebéaude dabei
beschéadigt wird

Genehmigung
durch den
Eigentiimer und
Bewilligung durch
MA37 erforderlich

Genehmigung
durch Eigentiimer,
in Schutzzonen
oder Stadtteilen
mit Bausperre
auch Bewilligung
der Stadt Wien
notwendig

Wind- und Wetterfest, idealerweise innen am Gelander

absturzgesichert anzubringen

1 MA37 = Magistratsabteilung 37, Baupolizei der Stadt Wien
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Installationsarbeiten sind vom Wohnungsbetreiber (wenn
befugt) oder von Fachfirmen nach dem Stand der Technik
durchzufihren.

Wartungsarbeiten sind vom Wohnungsbetreiber (wenn
befugt) oder einer beauftragten, konzessionierten Fachfirma
durchzufiihren

Vom Wohnungsbetreiber laufend auf sichtbare
Veranderungen durchzufihren, ob getétigte Installationen

standsicher sind und eine Gefahr des Absturzes verhindert ist

Tabelle 3. Referenzwohnungen - Standsicherheit

5.1.3 Brandschutz

Wird ein Gebaude errichtet, geschieht dies nach den Regeln der Technik, die zu
diesem Zeitpunkt gelten. Werden spéter in bestehenden Objekten Veranderungen
getroffen, darf es niemals zu einer Verschlechterung im baulichen Brandschutz
fuhren. Das bedeutet zum Beispiel, es dirfen keine Brandschutztiiren eingebaut
werden, die eine schlechtere Brandschutzklasse aufweist als wie zur Errichtung
vorgeschrieben wurde oder dass bei neu verlegten elektrischen oder sanitaren
Leitungen immer auf geeignete Brandabschottungen Rucksicht zu nehmen ist wenn

sie durch Brandabschnitte verlegt werden.

In Wohnh&usern sind teilweise Brandschutzordnungen erforderlich, welche mit den
bestehenden  Hausordnungen  abgeglichen  werden  sollten. Ist ein
Brandschutzbeauftragter vorhanden, werden von diesem immer
Brandschutzordnungen vorgesehen. In dieser Brandschutzordnung ist geregelt, wie
man sich zur Brandverhltung richtig verhalt, mit welchen MaRhahmen man den
Brandschutz organisatorisch begeht und wie man im Brandfall angemessen handelt.
(vgl. TRVB N116, 2002) Um die Brandschutzverhiitung einfacher zu gestalten,
empfiehlt es sich zusatzlich einen Aushang mit ,Verhalten im Brandfall* an
exponierten Stellen anzubringen. Darauf wird in gro3er Schrift und oft auch mit

Bildern, fir die Hausbewohner einfach erklart wie im Brandfall vorzugehen ist.
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In grundséatzlich jeder Brandschutzordnung wird auf die Brandlasten auf
Fluchtwegen hingewiesen. Diese sind immer frei zu halten und vor allem sind
brandfordernde  Gegenstdnde umgehend zu entfernen. (vgl. Wiener
Feuerpolizeigesetz, 2015) Zu mdoglichen durch Wohnungsbetreiber verursachte
Brandlasten zahlen z.B. das Abstellen von Mduill vor der Wohnungstire,
Schuhkasten oder Vasen mit getrockneten Blumen im Stiegenhaus, sowie Pflanzen,
die in Fluchtwegen Uuberwintert werden. Auf diese Lagerungen sollte die
Hausverwaltung mit einer Abmahnung reagieren und folglich bei Nichtentfernung
selbst tatig werden. Andere brandschutzgefdhrdende Situationen stellen am
Gelander befestigte Fahrrader dar, sowie nicht mehr benétigter Sperrmdill, der in
Allgemeinflichen im Keller oder im Millraum abgestellt wird. Viele
Hausverwaltungen greifen mittlerweile sofort durch, indem sie diese Gegenstande
entfernen lassen, zwischenlagern und nach angemessener Zeit eine fur die Mieter
oder Eigentimergemeinschaft kostenpflichtige Entsorgung veranlassen.

Ein weiteres brandschutztechnisches Problem sind Holzkeile oder oft sogar
Feuerloscher, die als Turfeststeller bei Brandschutztiiren verwendet werden. Tlren
mit erhdhtem Brandschutzbedarf missen immer mit einer Selbstschlie3funktion
ausgestattet sein und durfen nie befestigt werden. (vgl. OIB-Richtlinie 2, Marz 2015)
Des Weiteren muss ein Rauchverbot in den Allgemeinrdumen rigoros eingehalten
werden. Auch in den Mullrdumen ist stets darauf zu achten, dass die Klappen der
Mulleimer nach dem Einwerfen des Mistes, wieder verschlossen werden.

Eine weitere Brandlast, die immer wieder von Brandschutzsachverstandigen
bemangelt wird, ist die leere bzw. mit nicht bendtigter Werbung beflillte Schachteln
oder Aufbewahrungsboxen im Allgemeinbereich unter den Briefkdsten. Durch
dieses Handeln der Wohnungsbetreiber wird eine Brandlast im Stiegenhaus
geschaffen und ist zu untersagen. Eine einfache Abhilfe ist in diesem Fall ein
selbstldschender Milleimer. Diese werden sehr gut von Wohnungsbetreibern

angenommen und erfullen voll und ganz ihren Brandschutzzweck.

Ein weiterer Verantwortungsbereich von Wohnungsbetreibern liegt in der Wartung
von Rauchmeldern im eigenen Bestandsobjekt. Der Wohnungsbetreiber muss sich
dabei um die Funktionstichtigkeit von Rauchmeldern kiimmern und bei Bedarf auch
die Batterien wechseln. (vgl. Hochleitner, 2017) Eine Funktionsunfahigkeit ist vom
Wohnungsbetreiber festzustellen. Ein Wohnungseigentimer hat den Defekt
abhangig vom Vertrag selbst zu beheben, ein Mieter muss diesen Schaden sofort

seinem Vermieter melden.
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Brandschutz

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3
Bei baulichen Veranderungen im Bestandsobjekt durfen die
R Brandschutzausfiihrungen niemals schlechter ausgefuhrt
werden als bei der Errichtung vorgeschrieben - miissen
mind. dem Konsens entsprechen
Brandschutz- Wohnungsbetreiber miissen sich an die im Allgemeinbereich
ordnung ausgehangte und im Mietvertrag unterzeichnete Verordnung
halten.

Die Allgemeinflachen, insbesondere Flucht- und Rettungs-

wege durfen nicht verstellt werden und missen immer frei
Brandlasten

von Brandlasten gehalten werden (z.B. Restmill,

Papierwerbung, Kinderwagen, Schuhe, etc.)

Durchbriiche oder Durchfiihrungen durch Brandabschnitt
Schottung bildende Bauteile miissen immer mit Brandabschottungen

versehen werden.

Brandschutz- Laufende Sichtkontrollen auf Dichtheit und Selbstschlie3ung.
tren
S o Da neu errichtet,
In Wien ist die In Wien ist die )
_ ) mussen
Nachristung nicht  Nachristung nicht _
_ ) Rauchmelder in
gesetzlich gesetzlich
) 5 ) 5 allen
vorgeschrieben®, vorgeschrieben®,
) ) Aufenthaltsraumen
Rauchmelder da Konsens gilt, da Konsens qgilt,
o o der Wohnung
nur bei einem nur bei einem ) _ o
_ ) installiert sein, sind
umfangreichen umfangreichen
vom Wohnungs-
Umbau Umbau )
) . betreiber zu
verpflichtend verpflichtend
warten

Tabelle 4. Referenzwohnungen — Brandschutz

? Gesetzliche Lage unterscheidet sich zwischen den Osterreichischen Bundeslandern, z.B.
muss ein Rauchmelder in Karnten auch in alteren, bestehenden Geb&auden nachgertistet

werden.
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5.1.4 Rauch- und Abgasanlagen

Rauch- und Abgasanlagen sind dazu ausgelegt, Emissionen aus angeschlossen
Ofen, ohne Gefahr fur Mensch oder Gebaude tiber das Dach bis ins Freie zu leiten.
Sie missen leicht fiir Reinigungsarbeiten und Uberpriifungen zuganglich sein und
die Offnungen fiir die Reinigungen missen feuerhemmend hergestellt werden. (vgl.
Bauordnung fur Wien, 2014)

In Osterreich sprechen Normen und Bauordnungen bei vertikalen Abschnitten
dieser Anlagen von Fangen. Unterschieden wird hierbei in Rauchfang und
Abgasfang. Rauchfange werden bei flissigen oder festen Brennmaterialien
eingesetzt, Abgasfange ausschlieRlich bei gasférmigen Brennstoffen. (vgl. Pech &
Jens, 2015)

Rauch- und Abgasanlagen sind 4 x im Jahr, mindestens aber 1 x jahrlich
verpflichtend von einem konzessionierten Rauchfangkehrer zu Uberprifen, wobei
auch eine Abgasmessung durchgefihrt wird. Ein Wohnungsbetreiber ist verpflichtet
die Inbetriebnahme einer Feuerungsanlage der zustandigen Behdrde zu melden,
damit die gebietsabhéngigen Rauchfangkehrer Termine fiir die Messungen und
Reinigungen der Fange bekannt geben kdnnen. Stehen die Termine fest, werden
diese den Wohnungsbetreibern verkiindet und im Wohnhaus ausgehangt. (vgl.
Wiener Feuerpolizeigesetz, 2015) Wohnungsbetreiber sind dahingehend
verpflichtet, dem Rauchfangkehrer an zumindest einem dieser Termine den Zutritt
zur Wohnung zu gewahren, um eine Uberprufung der Anlage zu ermdglichen. Die
Zuganglichkeit zu den Kehrtliren muss von den Wohnungsbetreibern gewahrleistet

werden.

4 x im Jahr

vorgeschrieben, Notkamine 1 x Notkamine 1 x
mindestens 1 x im jahrlich zu warten jahrlich zu warten
Jahr verpflichtend

Inbetriebnahme einer Feuerungsanlage ist zustandiger
Behorde zu melden.

Tabelle 5. Referenzwohnungen - Rauch- und Abgasanlagen
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5.1.5 Wasserein- bzw. Austritte

Alleine durch Leitungswasserschéden, entstanden 2017, 352.616 Schadenfalle. Die
Osterreichischen Versicherungen gaben in diesem Jahr 466 Millionen zur
Schadensbehebung alleine fir diesen Bereich aus (vgl. Versicherungsverband
Osterreich, 2017). Rechnet man die Schaden durch Wassereintritte von auRen oder
Abwasser dazu wird schnell klar, dass auch in diesem Bereich grofRer
Handlungsbedarf besteht, da bei fahrlassigen Handlungen auch die Versicherungen
fur der entstandenen Schaden nicht, oder nur zum Teil, aufkommen.

Geht man davon aus, dass ein Haus nach dem Stand der Technik errichtet wurde,
sind entsprechend der Bautechnik, grundlegende Mdbglichkeiten des
Wassereintrittes baulich so gut wie ausgeschlossen. Der Betreiber einer Wohnung
hat dafir zu sorgen, dass ein etwaiges Eindringen durch offene oder
unsachgemafle Handhabung beschadigter Fenster oder TlUren nicht méglich ist.
Dies kann zum Beispiel durch Regen, Schmelzwasser oder Flugschnee passieren
und flhrt zu Beschadigungen an Einrichtungen und der Bausubstanz. Betreiber sind
durch laufende Sichtkontrollen gefordert, etwaige Wassereintritten und der damit
verbundenen feuchten Wande, Decken oder Boden zu verhindern und im
Schadensfall zu melden. Auch im Inneren der Wohnungen kann es zu
Wasserschaden kommen. Exponierte Stellen sind etwa beschadigte oder fehlende
Abdichtungen bei Badewannen oder Duschen, verstopfte Kanalabflisse, undichte
Heizungsrohre, Armaturen oder Aquarien, die undicht geworden sind. Auch schlecht
gewartete Silikonfugen in Badezimmern konnen leicht einen Wasserschaden
verursachen. Diese Schaden sind im Rahmen des Moglichen vom
Wohnungsbetreiber zu verhindern und schon entstandene Schaden unverziglich zu

melden bzw. zu beheben.

Viele Versicherungen haben mittlerweile aufgrund der sténdig steigenden
Schadensbilanz eine Klausel in ihren Vertragen untergebracht. Ein
Wohnungsbetreiber ist demnach verpflichtet, bei einer langeren Nichtanwesenheit
von mehr als 72 Stunden, die gesamte Wasseranlage drucklos zu machen und
abzusperren. Dies soll verhindern, dass es durch Frostschaden oder Rohrbriiche zu
keinen gréberen Wasserschdden kommt und die Versicherer damit keinen
Schadensersatz leisten mussen.

Eine weitere Prifpflicht die auf Wohnungsbetreiber Uibertragen werden kann ist die

nach 8 15 WVG — Wasserversorgungsgesetzt geltende Obsorgepflicht. Diese legt
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fest, dass Wasserabnehmer alle drei Monate auf ihre Dichtheit Uberprifen missen.
Eine Prufung kann entweder durch monatliche Wasserzéhlerablesungen und
Uberpriifung der durchschnittlich taglichen Verbrauchswerte, durch Absperrung
samtlicher Wasserentnahmestellen einer Verbrauchsanlage und einer damit
verbundenen Beobachtung des Wasserzahlers oder anhand einer Begutachtung
der Dichtheit der Anlage durch einen Gewerbebetrieb vorgenommen werden. (vgl.
Wasserversorgungsgesetz, 2010). Viele Hausverwaltungen weisen in ihren
Mietvertragen darauf hin, dass Mieter die Wasserabsperrhdhne in ihrer Wohnung
mehrmals im Jahr zur Gewahrleistung auf ihre Funktionalitéat wiederholt 6ffnen und
schlieBen missen, um eine Beschadigung der Dichtungen in den
Absperreinrichtungen zu verhindern. AuBerdem ist eine wiederkehrende Sicht- und
Funktionsprifung von Wasseruberlaufeinrichtungen und Kanalabflissen zu
empfehlen. Auch im Winter missen Gartenleitungen drucklos sein und in Objekten
die im Winter nicht genutzt und auch nicht geheizt werden, missen samtliche
wasserfihrende Leitungen frostsicher gemacht werden, da sonst eine

Beschadigung durch Auffrieren mdglich ist.

Wasserein- bzw. Austritte

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3

Laufend durch den Betreiber durchzufiihren um gré3eren
Sichtkontrolle Schéden (Abplatzungen, Risse, Schimmel, etc.)
frihestmdglich entgegenzuwirken

: Die bestehende Wasserleitungsanlage ist in regelmafigen
Sichtprufung ) _
Absténden auf Dichtheit zu prifen

RegelmaRige Prifung der Wasserhauptabsperrhédhnen und
Sl e lokaler Absperreinrichtungen sowie Kontrolle von
Wasseruberlaufeinrichtungen und Kanalabflusseinrichtungen.

Bei einer langeren Abwesenheit > 72 Stunden, ist die

Pravention gesamte Wasseranlage in der Betreiberwohnung drucklos zu
machen
Die originalen
Anschlisse sind
Frostfeste . . o
Nicht vorhanden Nicht vorhanden frostbestandig,

AulRenanlage

auch danach
angeschlossene
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Wasserein- bzw. Austritte

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3

Verteiler und
Schlauche sind
frostbestandig zu
gestalten oder vor
dem Winter zu

entleeren

Tabelle 6. Referenzwohnungen - Wasserein- bzw. austritte

5.1.6 Schimmelbelastung

Schimmelpilze befinden sich ubiquitdr in unserer Umwelt und sind ein
Sammelbegriff fur Pilze, die zur Fortpflanzung Sporen ausbilden kdnnen. Sporen
werden Uber die Luft vertragen und kodnnen so ihren Standort wechseln.
Schimmelpilze sind sehr anspruchslos an ihren Lebensstandort, sie bendtigen zum
Wachstum vor allem Feuchtigkeit, wohingegen die Temperatur sowie der
Wachstumsuntergrund eine eher untergeordnete Rolle spielen. (vgl. Fihrer & Seidl,
ARS 2017) Schimmelsporen sind fast ganzjahrig in der Natur und damit auch in
unseren Wohnungen zu finden, wobei es im Spatsommer mit mehreren 1000 KBE
(= Koloniebildende Einheiten)/m3 Schimmelpilzsporen in der Luft zu extrem hohen
Belastungen kommen kann (siehe Abbildung 10). Die Schimmelpilzkonzentrationen
in der Raumluft kénnen stark variieren und hangen stark vom Klima und der Saison
ab, von der Pilzart, dem Alter und der Verwendung eines Gebaudes, die Bauweise,
sowie die Haufigkeit der Beliftung. (vgl. WHO Guidelines, 2009) Die hochste
Pilzsporenbelastung tritt von Juli bis Oktober auf. (vgl. Pollenwarndienst, 2018)
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[l Keine Belastung niedrig mittel [ hoch [} sehrhoch

Abbildung 10. Blihzeiten fur Pilzsporen (vgl. Pollenwarndienst, 2018)

Die Sporen der Schimmelpilze kénnen allergieausldsend wirken und unspezifische
Symptome wie Niesen, eine rinnende Nase, juckende Augen auslésen und im
schlimmsten Fall auch Asthma bronchiale verursachen oder bei einer bereits
bestehenden Erkrankung den Gesundheitszustand verschlechtern. (vgl. WHO
Guidelines, 2009)

Wenn Schimmelbildung in einem Wohngebéaude auftritt, ist dieser vom Laien leicht
durch die charakteristische Dunkelfarbung bzw. durch Punkten an etwa Wanden zu
erkennen. Des Weiteren ist ein typischer, muffiger Geruch zu vernehmen, der durch
MVOC (Microbial Volatile Organic Compounds) entsteht, zu denen Alkohole,
Ketone, Amine, Aldehyde und schwefelhaltige Substanzen gezéhlt werden. (vgl.
Seidl, ARS 2017)

Eine gelungene und nachhaltige Sanierung kann nur unter genauer
Berucksichtigung der Ursache erfolgen. Es muss ausgeschlossen werden, dass
bereits ein Baumangel zur Schimmelbildung forderlich war oder ob diese durch
falsches Nutzerverhalten des Mieters entstehen konnte.

Bei kleinfalligem Befall (< 0,5 m2) kann die betroffene Stelle mit 70-80%igem Alkohol
oder Desinfektionsmittel abgewischt werden, um den Schimmel zu entfernen. Dabei
ist das Tragen einer Atemschutzmaske unbedingt empfehlenswert. Ist der Schimmel
allerdings bereits in das Mauerwerk eingedrungen und kann durch eine
oberflachliche Behandlung nicht entfernt werden, muss der Vermieter verstandigt
werden. Bei groR3flachigem und wiederkehrendem Befall (> 0,5 m?2) ist von ihm
unbedingt eine Fachfirma zu Rate zu ziehen, um eine professionelle Sanierung in

Auftrag zu geben. Eine Behandlung des schadhaften Untergrunds mit Chemikalien
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kann dabei genauso notwendig werden, wie eine grindliche mechanische
Abtragung aller betroffenen Schichten. (vgl. Wien.gv.at, MA 39)

Ein Sanierungskonzept kann das Entfernen des Fuf3bodens in Sockelndhe, das
Abschlagen vom befallenen Verputz, sowie das grof3ztigige Entfernen von anderen
Oberflachen (Tapeten, Gipskartonplatten, etc.), umfassen. Es ist empfehlenswert,
diese MaBnahmen groRRzligig anzulegen und auch nicht-sichtbar betroffene
Bereiche im Umkreis zu sanieren, um jegliche Besiedlung zu eliminieren. (vgl.
Buchner, ARS 2017) Wurde in einem Mietverhaltnis die Schimmelbildung vom
Mieter verschuldet, kann der Vermieter die Ubernahme der angefallenen Kosten fiir
die Sanierung vom Mieter einfordern. Was die Ursache fur eine Schimmelbildung

ist, kann nur von einem Sachverstandigen eruiert werden.

Wichtigstes Augenmerk des Wohnungsbetreibers muss auf der Einhaltung eines
akzeptablen Luftfeuchtigkeitsbereichs liegen. Die regelméaRige Kontrolle der
relativen Luftfeuchtigkeit ist essentiell und sollte abhéngig von der Temperatur unter
50-55% liegen. Um das zu erreichen, ist ein richtiges Luftungsverhalten
unumganglich. Besonders in Neubauwohnungen ist hier die Rede von 15 Minuten
taglichem Stol3luften, im Idealfall durch Durchzugliften (siehe Abbildung 15). Sind
auf den Fenstern Spuren von Kondenswasser erkennbar, ist das ein Zeichen fir zu

hohe Luftfeuchtigkeit und das Fenster sollte trockengewischt werden.

Kontrolle der rel. Luftfeuchtigkeit (< 50-55%)

Verstarktes, richtiges StoRliften (10-15min tgl.)
Luftfeuchtigkeit verringern =~ Nach dem Duschen und Kochen liften, bzw.

Abluftanlagen und Luftentfeuchter verwenden

Fenster auf Kondenswasser Uberprifen und abwischen

Tabelle 7. Wichtige Verhaltensregeln zur Vermeidung von Schimmelansiedlung in einer Wohnung

Des Weiteren kdnnen Zimmerpflanzen eine potenzielle Brutstatte fir Schimmelpilze
darstellen, weshalb nicht Gbermaflig gegossen werden solite und ein Befall
regelmafig gepruft werden muss.

Um eine adaquate Luftzirkulation zu ermoglichen, sollten Moébel, Bilder und
sonstiges Mobiliar nur mit gentigend Abstand an Aul3enwdnden platziert werden.
Auch eine ausreichende und gleichméaRige Beheizung von allen R&umen der

Wohnung ist notwendig, um Kondensierung zu vermeiden. (vgl. Fuhrer, ARS 2017)
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Auch in Feuchtraumen ist eine regelmafige Kontrolle des Wohnungsbetreibers der
Wartungsfugen (Silikonfugen) an Waschbecken, Badewanne und Dusche etc. auf
offensichtliche Schimmelbildung erforderlich. Diese sind vom Wohnungsbetreiber

selbst im Bedarfsfall zu sanieren.

Auch Baumangel kénnen die Schimmelbildung beglnstigen. In dlteren Gebauden
kann es durch Warmebricken im  Winter bei Minusgraden zur
Kondensationsfeuchte auf Hohe der FuRbodenkonstruktion kommen. Aber auch in
Neubauten kann es durch Neubaufeuchte, tropfende Baustellenwasserhdhne,
fehlerhafte Dampfsperren, undichte Fenster oder TlUren zu verdeckten und nicht
sofort sichtbaren Schaden zu Schimmelbildung kommen. (vgl. Fuhrer, ARS 2017)

Schimmelbelastung

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3
Luftfeuchtigkeit Regulierung durch Regulierung durch  Wird durch

kontrolliertes kontrolliertes kontrollierte
Laften Liften Wohnraumliiftung
reguliert.

Zusatzliches
Ldften nach dem
Duschen oder
Kochen schadet
nicht.

Laufend auf Schimmelbefall prufen und Giel3volumen

Pflanzen

regulieren — Zimmerpflanzen nur méaRig feucht halten

A legisniesr e Nicht durch Kasten oder Vorhange verstellen, fur eine
adaquate Luftzirkulation sollte der Abstand > 5 cm liegen
Alle Raume sollten ausreichend und méglichst gleich beheizt

Heizen werden, Ungehinderte Abgabe der Warme von
Warmequellen, mit MObel oder Vorhangen Abstand halten

Tabelle 8. Referenzwohnungen — Schimmelbelastung, Be- und Entliiftungen
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5.1.7 Feuerungsanlagen

Als Methode der Warmeerzeugung konnen feste, flissige oder gasférmige
Brennstoffe verfeuert werden. Mit Konvektions- und Strahlungsenergie wird in den
Feuerungsraumen Warme erzeugt, welche an die Umgebung abgegeben wird. (Vgl.
Pech & Jens, 2015) Samtliche Feuerstitten missen an Abgasanlagen
angeschlossen sein und deren Abgase Uubers Dach abgefiihrt werden. Die
Ausmiindungen missen so gestaltet sein, dass die Abgase andere Menschen nicht
beeintrachtigen oder geféahrden konnen. (Vgl. Richtlinien des &sterreichischen
Institutes flir Bautechnik, OIB 3, 2015)

Abhangig von der Art und Nennwarmeleistung sind in bestimmten Zeitabschnitten
Uberpriifungen vorgeschrieben. Befinden sich diese Feuerungsanlagen innerhalb
der Wohnung eines Betreibers, ist er zu einer Wartung der Anlage entsprechend der
Vorgaben des Wiener Heizungs- und Klimaanlagengesetz 2015 verpflichtet. (Vgl.
Gesetz Uber das Inverkehrbringen und den Betrieb von Heizungs- und

Klimaanlagen in Wien, 2015)

Feuerungsanlagen

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3

Die Gastherme ist

nach der

Hersteller-

N empfehlung i )

Uberpriufung Nicht vorhanden Nicht vorhanden
laufend durch den

Wohnungsbetreib

er warten zu

lassen

Anschlusse Samtliche Feuerstétten sind zwingend an eine Abgasanlage

anzuschlieRen.

Tabelle 9. Referenzwohnungen — Feuerungsanlage
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5.1.8 Blitzschutz

Gebaude, die kulturhistorische Bedeutungen haben oder deren Verwendungszweck
es erfordern, aber auch Liegenschaften die aufgrund ihrer GroRR3e, Bauweise oder
Lage durch Blitzeinschlage gefahrdet sind, missen mit einer Blitzschutzanlage
versehen werden. Laut Bauordnung missen samtliche Anlagen, die zur Beheizung
oder zur Herstellung und Verteilung von Warmwasser dienen, blitzschutztechnisch
abgesichert sein. (vgl. Bauordnung fur Wien, 2014)

Ergibt eine Risikoanalyse, dass die Erfordernisse nach einer Blitzschutzeinrichtung
nicht gegeben sind oder Bauwerke, gemessen an den oberirdischen Stockwerken,
eine Bruttogrundflache von 400m? nicht tiberschreiten, sind Liegenschaften von der

Errichtung einer Blitzschutzanlage ausgenommen. (vgl. OIB-Richtlinie 4, 2015)

Bestehender Blitzschutz ist in regelmaRigen Abstanden zu uUberprifen. Sollten
Anderungen an der Bausubstanz wie etwa durch das Aufstellen von
Parabolantennen, Klimagerate, Dachrinnen, Wintergarten oder Markisen
vorgenommen werden, sind diese umgehend nachzuriisten und in das bestehende
Blitzschutzsystem nach dem Stand der Technik zu integrieren. Wohnungsbetreibern
ist es verboten, an einer vorhandenen Blitzschutzanlage selbststandig
Veranderungen durchzufiihren. Sind die Erfordernisse gegeben, ist eine
konzessionierte Fachfirma zu beauftragen. Wohnungsbetreiber sind dahingehend
gefordert, gewissenhaft mit der Anlage umzugehen und etwaige Veranderungen

oder ein Abldsen einer Sicherungseinrichtung umgehend zu melden.

Anlagen missen
durch zertifizierte
Nicht vorhanden Fachfirma in den Nicht vorhanden
bestehenden
Blitzschutz
integriert werden
Bei Gefahr eines Blitzschlages und Vorhandensein von
Heizungen oder warmwassererzeugenden Anlagen.
Verzichtbar nach positiver Risikoanalyse oder brutto

Gebaudeflache <400 m2.
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Blitzschutz

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3

Veranderungen Bei Veranderungen am Gebaude ist eine Uberprifung der
Anlage auf mogliche Erweiterungen von konzessionierten
Fachfirme durchzufiihren.

Tabelle 10. Referenzwohnungen - Blitzschutz

5.1.9 Absturzsicherung

Als Mindestanforderungen an Absturzsicherungen gilt es nach OIB-Richtlinie 4 ab
einer moglichen Fallhéhe von 60 cm, jedenfalls aber ab 1,00 m eine
Absturzsicherung von mindestens 1,00 m Héhe anzubringen. Wird die Fallhbhe von
12 m dberschritten, muss die Absturzsicherung eine Hohe von mindestens 1,10 m
gemal heutigen anerkannten Regeln der Technik aufweisen. Im Inneren von
Wohnungen gentigt eine Absturzsicherungshdéhe von 90 cm. Auch nachtraglich von
Wohnungsbetreibern aufgestellte Bodenaufbauten oder Aufstiegshilfen, durfen die
Absturzsicherungshéhe nicht beeinflussen. Bestehende bauliche
Absturzsicherungen, die nach einem friheren Stand der Technik errichtet wurden,

durfen vom Wohnungsbetreiber nicht reduziert werden.

Bis 12,00 m Fallhohe ist eine der folgenden Anwendungen auszufihren:

2
g =20 R
OKFFB 512 m OKFFB 512 m

<20

100

F’J

OKFFB 512 m

<12 I512

=15 = 60
OKFFB < 12m

>60 |
100

OKFFB =12 m

Abbildung 11. Brustungshthe Absturzhéhe < 12 m (vgl. OIB-Richtlinien 4 — Erlauterungen, 2015)
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Ab 12,00 m Fallh6he muss nach diesen Richtlinien gesichert werden:

&= OKFFB =12 m
-

Abbildung 12. Brustungshdhe Absturzhthe > 12 m (vgl. OIB-Richtlinien 4 - Erlauterungen, 2015)

ln
OKFFB >12 m

FIFIIIIII

<2ol

OKFFB >12 m

zzo] |

OKFFB >12 m

=15 = 60
? OKFFB >12 m

Um ein Abstiirzen zu verhindern, diirfen Offnungen in den Sicherungen nicht tiber

12 cm betragen. Des Weiteren ist festzuhalten, dass eine vertikale Offnung in einer

Absturzsicherung, im Bereich zwischen 15 cm und 60 cm Hohe, nie gréf3er als 2 cm

sein darf, um die Mdglichkeit einer Aufstiegshilfe zu unterbinden.

Befindet sich ein Gelander oberhalb eines Treppenlaufes, missen die untersten

Abschliisse so hergestellt werden, dass maximal ein Objekt mit der Form eines

Wiirfels mit einer Seitenlange von 12 cm durch diese Offnung hindurch geschoben

werden kann. Befindet sich die Befestigung des Gelanders neben dem Treppenlauf,

darf die Seitenlange des Wiirfels zur Bemessung der Offnung nicht gréRer als 7,5

cm betragen. Auch auf horizontalen Flachen sind diese Richtlinien umzusetzen.

(vgl. Osterreichisches Institut fiir Bautechnik, 2015)
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WURFEL max.
12,0x 12,0 cm

WURFEL max.
75x7.5¢cm

< 3cm

Abbildung 13. Abstand Gelander zum Treppenlauf (vgl. OIB-Richtlinien - Erlauterungen, 2015)

Bei Begehungen werden immer wieder besonders gefahrliche Orte in Bezug auf
fehlende Absturzsicherungen gesichtet. Geschiitzt vor dueren Einblicken, werden
Flachdacher oder Vordacher unerlaubterweise als erweiterte Terrassen genutzt. Da
es in diesen Bereichen keine oder nur unzureichende Absturzsicherungen gibt, ist
dieser Gebrauch hdchst gefahrlich und sofort zu unterbinden. Es werden bei
Begehungen oft einfachste Leiterkonstruktionen vorgefunden, mit denen Gelander
Uberwunden werden und die dahinter liegende Dachflache z.B. als Grill- oder
Lagerplatz genutzt. Die Nutzung dieser Flachen ist ausdriicklich zur Verwendung
untersagt und bei Zuwiderhandeln ist eine sofortige Unterlassung durchzusetzen.
Die Beseitigung von Gegenstanden darf anschlieRend nur von mit Kletterausriistung
gesicherten, konzessionierten Fachkraften durchgefiihrt werden und keinesfalls vom
Wohnungsbetreiber selber zu erledigen. Jegliche Reduktion des Mindestmales

einer Absturzsicherung, sei es durch Aufstiegshilfen oder durch Bodenaufbauten, ist

nicht zulassig.

Absturzsicherung

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3

Mindestens Mindestens Wurde bereits

Hohe der
Absturzsicherung

Konsens nach Konsens nach nach aktuellem
Baugenehmigung. Baugenehmigung. Stand der Technik
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Absturzsicherung

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3
Bei Bei Verdnderungen errichtet
Veranderungen wonach eine
wonach eine Baubewilligung
Baubewilligung oder Bauanzeige

oder Bauanzeige  notwendig ist,

notwendig ist, muss auf aktuellen
muss auf Stand der Technik

aktuellen Stand aufgerustet werden
der Technik

aufgeristet

werden

Betreiber tragen dahingehend die Verantwortung, dass sie
=loleleeliiaeiiice @ auch durch etwaige Bodenaufbauten (z.B. Holzfliesen) die
Aufstiegshilfen minimale Héhe der Absturzsicherung nicht unterschreiten,

ebenso sollten keine Aufstiegshilfen gegeben sein

Wohnungsbetreiber muss Sicht- und Funktionskontrollen
Kontrollen durchfuhrend, Schaden sind dem Eigentimer sofort zu
melden bzw. zu beheben.

Tabelle 11. Referenzwohnungen — Absturzsicherung

5.1.10 Schall & Larmschutz

Schall wird vor allem als Gerausch wahrgenommen, der als Schwingungen, in Form
von Schallwellen Ubertragen werden. Gerade in Wohnungen werden die
Schallimmissionen aus angrenzenden Nachbarwohnungen oft zum grof3en Thema.
Gerausche werden oft sehr unterschiedlich wahrgenommen und die Toleranzgrenze
ist sehr individuell.
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Man unterscheidet zwischen verschiedenen Arten von Schall, dem Luftschall und
dem Korperschall. Luftschall wird als Schallwellen in der Luft Gbertragen und kann
durch die Verwendung von massiven Baustoffen mit einer grof3en Rohdichte, wie
Beton in Wanden und Decken, bereits reduziert werden. (vgl. Pech & Kolbitsch,
2005) Korperschall hingegen breitet sich in festen Materialien aus und kann nur
durch eine Entkopplung der Bauteile gedammt werden. Der Trittschall ist eine
Unterform des Kdorperschalls und entsteht, wenn eine Decke durch Begehen oder
durch Einwirkung von haushaltsiiblichen Gegenstanden (z.B. Waschmaschine)
belastet wird und eine Korperschallanregung entsteht. Eine angemessene
Trittschallddmmung kann durch zusatzliche Gehbelage oder durch Entkopplung des
FuBBbodenaufbaus erreicht werden (z.B. schwimmender Estrich). (vgl.

http://www.bau-akustik.com/)
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Abbildung 14. Arten von Schall (vgl. www.bau-

akustik.com)

In der OIB-Richtlinie 5 wird der Schallschutz fir Liegenschaften und einzelne
Bauteile definiert, der eine widmungsgerechte Nutzung in angemessener Ruhe
gewabhrleisten soll. Diese Richtlinie gilt neben 6ffentlichen Gebauden, wie Schulen
und Krankenhauser, auch fir Wohngebaude. Durch die festgelegten Richtlinien
sollen Personen ausreichend vor zu hohen Schallimmissionen, die auf3erhalb des
Mietobjektes entstehen, geschutzt werden. Die Schalldammféhigkeit eines Bauteils
wird mit dem Schalldammmaf R definiert. Ein hohes Schalldammmald R gibt ein

gutes Schalldammvermdégen an.
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R'w Bewertetes Bau-Schalldammalf in dB
Rw bewertetes Schalldammmal
R'res bewertete resultierende Bau-SchalldAmmmal’ in dB
= Teilddmmungen der AufRenbauteile mit Fenstern und/oder

Aulentiren
Tabelle 12. Ubersicht Schalldammmafe (vgl. OIB-Richtlinie 5, 2015)

Fur Wohngebaude durfen unabhangig vom Pegel des AufRenlarms und der
Gebaudenutzung die Werte fir das Bauschallddmm-Mall R’res,w der
AulRRenbauteile von 33 dB und das bewertete Schallddmmmal? Rw der
AulRenbauteile von 43 dB nicht unterschritten werden. (vgl. OIB-Richtlinie, 2015)

Die baulichen Richtlinien fur Schallschutz mussen erflllt sein, allerdings kénnen
Wohnungsbetreiber oft auch ohne gréRere bauliche MalRhahmen eine bessere
Schallddmmung erreichen. Da groR3e, glatte Flachen den Schall reflektieren, wird
bei hallenden Raumen dazu geraten mehr Mébel aufzubauen, sowie Teppiche und
Vorhénge zu verwenden, die den Schall gewissermafien schlucken kénnen. Anders
verhalt es sich allerdings mit baulichen Mal3nahmen, wie das zusatzliche Verkleiden
einer Wand, daflr benétigt ein Mieter die Einverstandniserklarung des Eigentimers.
Sollten erweiterte bauliche Mafinahmen tats&chlich notwendig werden, kann es
hilfreich sein Professionisten zu Rate zu ziehen. Hier kann das Auskleiden von
etwaigen HohlrAumen mit Mineralfaser, Zellulose oder die Verwendung von
Akustikddmmplatten zielfihrend sein.

Wohnungsbetreiber sind dazu angehalten bei Veranderungen des Ful3bodens eine
ordentliche Trittschallddmmung einzubauen, oder unter Musikboxen entsprechende
Schalldammunterlagen zu verwenden. In vielen Hausordnungen wird auch darauf
hingewiesen, dass Heimwerken in der Wohnung oder im Garten in die normale

Tageszeit unter der Woche zu verschieben ist.

Werden Veranderungen (z.B. Parkettboden, Zwischenwénde)
von einem Betreiber durchgefihrt, oder zur Durchfihrung
beauftragt, sind diese Neuerungen auch in
schallschutztechnischer Hinsicht zu betrachten und
fachgemal auszufihren

Tabelle 13. Referenzwohnungen - Schall & Larmschutz
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5.1.11 Energieausweis

Mit dem Energieausweis-Vorlage-Gesetz, trat am 1. Dezember 2012 ein neues
Gesetzt in Kraft, das die zwingende Vorlage eines Energieausweises regelt. Dieser
muss bei einem Verkauf einer Liegenschaft mit bergeben werden und er darf nicht
alter als 10 Jahre alt sein. Sollte dies nicht passieren und auch die 14-tagige
Nachfrist verstreichen, ist mit Strafen bis zu 1450 Euro zu rechnen (vgl.
Energieausweis-Vorlage Gesetz, 2012).

Werden Adaptierungen am Gebaude durchgefihrt, die einen Einfluss auf die
klimatischen Bedingungen im Gebdude und somit eine Veranderung der
Gebaudeenergieeffizienz darstellen, ist spatestens bei der nachsten In-Bestand-
Gabe ein Energieausweis vorzulegen. Wird also durch einen Betreiber eine
Veranderung am Objekt durchgefihrt und ist diese energierelevant, muss die

Adaptierung im nachsten Energieausweis berticksichtigt werden.

Energieausweis

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3
Ist vom
o Ist von der ) )
Ist bei einer Eigentiimer dem
) Genossenschatft ) )
Veraullerung dem ) ) Mieter bei der
- dem Mieter beim
Aktualisierung Kaufer (max.10 . Inbestandgabe
Einzug vorzulegen )
Jahre alt) _ dem Mietvertrag
(nicht alter als 10 i
vorzulegen beizulegen (max.
Jahre alt)

10 Jahre alt)
Werden Verdnderungen durchgefiihrt, die zu geanderten
Veranderungen klimatischen Bedingungen im Geb&aude fuhren, ist ein neuer

Energieausweis zu erstellen

Tabelle 14. Referenzwohnungen - Energieausweis
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5.2 Technische Verantwortlichkeiten — Weiltere relevante

Einrichtungen

5.2.1 Be- und Entluftungen

Die Wahl der Beliuftungsart ist abhdngig von der baulichen Beschaffenheit des
Wohnobjektes. Man unterscheidet A die einseitige Bellftung, die Luft tritt hier an
derselben Stelle in das Geb&aude ein, in der sie auch wieder austritt. B Querluftung
stellt den Optimalfall der natirlichen Bellftung dar. Das Querliften ist zeitlich
besonders effizient, da nur wenige Minuten fir den Luftaustausch bendtigt werden.
Der Druckunterschied wird vom Wind beeinflusst und ermdglicht ausreichende
Laftungsraten. Eine Einschrankung bei der Querluftung stellen Wohnungen mit sehr
groBRen Raumen dar, hier kann ein vollstandiger Luftaustausch erschwert sein. Die
Atrium Beliftung (C) kommt vor allem in Biros und Einkaufszentren in Regionen mit
gemaRigtem Klima zur Verwendung. Das Atrium wird durch die natirliche
Temperaturschichtung der Luft belliftet und auch entluftet. (vgl. WHO Guidelines,
2009)

& > )
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Abbildung 15. Arten von natirlichen BelUftungsmaoglichkeiten (vgl. WHO Guidelines, 2009).

Die Technik hat es mdglich gemacht, dass Geb&dude immer besser gedammt und

abgedichtet werden. Dies fuhrt dazu, dass vor allem Wohnraume nicht mehr
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genugend geluftet werden und ein normaler Luftaustausch nicht mehr gewéhrleistet
ist. Da fur Wohnungsbetreiber ein regelméRiges Liften berufsbedingt meist schwer
madglich ist, kann es zu schlechter Luftqualitit, erschwerten Heizbedingungen und
schlimmstenfalls zu Schimmelbildungen fuhren. Um dem entgegen zu wirken und
einen geregelten Luftaustausch sicher zu stellen, werden planungsseitig oder oft
auch nachtraglich, Zwangsbellftungen in das Gebaude eingebaut. Diese kbénnen
zum Beispiel durch AulRenmauern gefiihrt werden oder einfach in einem Fenster im
Falz integriert werden. Auch mechanische Liftungen sind méglich, wo in besonders
hochwertigen Anlagen sogar mit Warmertckgewinnung gearbeitet werden kann.
Leider findet man bei Schimmelbeschwerden oder Wohnungsriickgaben immer
wieder zugeklebte oder verstellte Liftungen, wenn die Zugluft das Wohlbefinden der
Bewohner negativ beeinflusst hat. Dies ist natirlich unzulassig, da Beliftungen auf
genauen Berechnungen beruhen und somit ein ausreichender Luft- und
Sauerstoffaustausch nicht gewéhrleistet ist. Die meisten dieser Be- und
Entliftungen sind mit Filtern ausgestattet. Befinden sich diese innerhalb einer
Wohnung, sind die Betreiber fir die Wartung und somit fiir die Reinigung dieser
Filter verantwortlich.

In vielen Neubauten finden sich auch in Kiichen eigene Entliftungen. An diese
dirfen Mieter ihre Lufter der Dunstabzugshauben (mietvertraglich geregelt)
anschlieRen, um die Geriiche vom Kochen aus der Wohnung zu verbannen. Da
diese Entliftungen in alteren Hausern nach dem damaligen Stand der Technik
errichtet wurden und Mieter nach ihrem Neueinzug oftmalig eine neue Kiiche
installieren, fuohrt dies immer wieder zu negativen Auswirkungen fiir andere
Hausbewohner. Der Grund ist, dass die Luftungsrohre oft nur fir schwachere
Gerate (z.B. 2 kW) ausgelegt wurden. Neue Geréate sind oft starker konzipiert und
erzeugen dadurch einen Uberdruck in den Entliiftungsrohren. Dies kann dazu
fuhren, dass die Abluft nicht wie gewollt Gber das Dach abgeleitet wird, sondern
aktiv in die Wohnungen anderer Mieter oder Eigentiimer gedrickt wird, was auch

mithilfe von Rickstauklappen oftmals nicht verhindert werden kann.

Gertche stellen nicht erst seit einer OGH-Entscheidung vom 16.11.2016, indem
gegen einen Wohnungsbetreiber, der mit seinem Zigarrenrauch Mitbewohner des
Hauses belastigte, ein Problem dar. Wohnungsbetreiber sind dahingehend
angehalten, ihre Geruchsemissionen in einem kleinstmdglichen, ortsiblichen

Ausmal zu halten, um das Leben der Mitmenschen nicht zu beeintrachtigen.
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Be- und Entliftungen

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3

Darf nicht
Passive Luftung ) verschlossen )
> Nicht vorhanden i Nicht vorhanden
(Laftungsschacht) werden und ist

sauber zu halten

_ > Darf nicht
Aktive Luftung ) )
Nicht vorhanden Nicht vorhanden verschlossen
(Raumliftung)
werden

Durfen nur bis zu
einer bestimmten
Maximalleistung
EntlGftungen fur ) ;

Nicht vorhanden Nicht vorhanden (durch Hersteller
Dunstabziige o

definiert)
angeschlossen
werden

Tabelle 15. Referenzwohnungen - Be- und Entliftungen

5.2.2 Begrunungen und Bepflanzungen

Nachdem die Begriinungen und Bepflanzungen im Wohnbau in den vergangenen
Jahrzenten etwas zurlickgegangen sind, erleben diese nun durch Urban Gardening
wieder einen neuen Héhenflug. Es werden wieder mehr Pflanzen gesetzt, Garten in
Erdgeschosswohnungen mit natirlichen Hecken umz&unt und B&ume als
Schattenspender gepflanzt.

Bei diesen Umgestaltungen ist von den Wohnungsbetreibern immer darauf
Rucksicht zu nehmen, dass die Gebdudesubstanz bei ihren Vorhaben nicht
verandert und auch nachhaltig nicht beschadigt wird. Meist ist in Hausordnungen
grob festgehalten, wie die Nutzer begriinen dirfen. Unter anderem wird oft die
maximale Hohe von gepflanzten Baumen oder Strauchern festgelegt. Befinden sich
Bebauungen wie Tiefgaragen unter den Garten, sind meist Flachwurzler
vorgeschrieben, damit die darunterliegenden Baukonstruktionen und deren
Abdichtungen nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Auch ist darauf zu achten,
dass Mitbewohner durch etwaige Emissionen wie zum Beispiel GieBwasser nicht

gestort werden.
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Kletterpflanzen koénnen nicht nur Schaden an den Wanden und somit an der
Bausubstanz anrichten, sie sind auch brandschutztechnisch bedenklich, da manche
Arten durch ihre atherischen Ole eine Brandweiterleitung bewirken kénnen. (vgl. Der
Osterreichische  Brandschutzkatalog, 2017) Des Weiteren dirfen, aus
brandschutzdienlicher Sicht, keine Griinschnitte, getrocknete Aste oder Pflanzen auf
Terrassen zwischengelagert werden. Sie sind stets sofort in die dafiir vorgesehene
Miilltonne zu entsorgen. Auch ein Uberwintern von Pflanzen in den Gangen und

Stiegenhausern ist nicht erlaubt.

Begrunungen und Bepflanzungen
Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3
Durfen nur so angebracht und verwendet werden, sodass
Blumenkasten davon keine Gefahr flir Mensch oder Gebaude ausgehen
kann
Durfen Zaune und
Bausubstanz nicht
beschadigen und
Kletterpflanzen Nicht vorhanden Nicht vorhanden mussen am
Ranken in die
oberen Geschosse
gehindert werden
(Brandschutz!)
Im Mietvertrag
sollte festgehalten
sein, dass nur
Flachwurzler
Nicht vorhanden Nicht vorhanden gepflanzt werden
dirfen und diese
nur bis zu einer
bestimmten Hohe
wachsen dirfen
Festlegen von In Brandschutzordnungen und Hausordnungen sind
Begriinungsart festzulegen wie und welche Bepflanzung vorgenommen

werden darf

Tabelle 16. Referenzwohnungen - Begriinungen und Bepflanzungen
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5.2.3 Elektrische Anlagen

Laut dem Elektrotechnikgesetz 1992 ist ,eine elektrische Anlage im Sinne dieses
Bundesgesetzes (...) eine ortsfeste betriebsméaRige Zusammenfassung elektrischer
Betriebsmittel*, wie ,Anlagen zum Potentialausgleich, Erdungsanlagen,
Blitzschutzanlagen und Anlagen zum kathodischen Korrosionsschutz®. (vgl.
Elektrotechnikgesetz, 1992). Vor Inbetriebnahme einer elektrischen Anlage ist eine
Uberprifung dieser durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Anlagenbuch
festzuhalten. Sollte es zu Veranderungen in der Anlage kommen, ist eine
auRRerordentliche Prufung und Eintragung in ein Ersatzanlagenbuch vorgesehen.
Sollten Angaben bezlglich des Inhaltes in einem Ersatzanlagenbuch fehlen,
miissen diese als Mangel ausgewiesen werden. (vgl. OVE/ONORM E8001-6-62/63,
2003)

Elektrische Anlagen sind immer so herzustellen und zu betreiben, dass Menschen
keiner Gefahr ausgesetzt sind. Dies bedeutet, dass Betreiber von Wohnungen diese
Anlagen auch warten muissen. Vor allem bei Veranderungen in den
Bestandsobjekten, sind Wohnungsbetreiber verpflichtet, dies durch eine
konzessionierte Fachfirma Uberprifen zu lassen und die Unbedenklichkeit mittels
eines Befundes zu bestatigen. (vgl. Elektrotechnikgesetz, 1992)

Einem Mieter ist von seinem Vermieter bei seinem Einzug in eine Wohnung ein
aktueller Elektrobefund auszuhandigen. Sollte dieser eine Verdnderung der
elektrischen Anlage in seinem Bestandsobjekt beabsichtigen, muss der
Wohnungsbetreiber, da es eine wesentliche Verdnderung des Mietgegenstandes
ist, diese beim Eigentimer anzeigen. Sollte dieser zustimmen oder binnen 2
Monaten die Zusage nicht verweigern, gilt dies als erteilte Zustimmung und der
Mieter darf seine Veranderung durchfuhren. (vgl. Rechtsinformationssystem, MRG §
9, 2018) In der Elektroschutzverordnung ist festgehalten, dass elektrische Anlagen
alle 10 Jahre wiederkehrend zu Uberprifen sind. Diese Verordnung gilt
grundsatzlich fur Gewerbetreibende, es empfiehlt sich auch eine Umsetzung in

Wohnungen.
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Abbildung 16. Elektrounfallstatistik (vgl. Bundesministerium fir Wissenschaft, Forschung und
Wirtschaft)

Die Statistik zeigt, dass trotz immer besser ausgefuhrten Absicherungen und
strengeren Vorschriften, die Unfalle mit Elektrizitdt in den letzten beiden
Jahrzehnten wieder zugenommen haben (siehe Abbildung 16). Diesen Umstanden
entsprechend ist auch seitens der Betreiber ein groBes Augenmerk auf die

Einhaltung der Gesetze, Normen und Richtlinien zu legen.

Elektrische Anlagen

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3

. Vor der Inbetriebnahme und nach jeder Anderung durch eine
Uberprifung o i R

zertifizierte Fachfirma eine Uberprifung durchzufihren

Wartung obliegt

dem Ist von der Ist vom

Wohnungseigen-  Genossenschaft Eigentiimer vor
E-Befund timer, es darf vor jeder jeder

durch diese Neuvermietung zu  Neuvermietung zu

Anlage keine beauftragen beauftragen

Gefahr entstehen

Wartung und Ist vom Betreiber durchzufiihren.

Instandhaltung

Tabelle 17. Referenzwohnungen - Elektrische Anlagen.
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6 Conclusio - Zusammenfassung und Beantwortung der

Forschungsfragen

Die Conclusio zeigt eine Zusammenfassung dieser Arbeit und beantwortet die
aufgestellten Forschungsfragen. Es werden die praventiven MalRnahmen zur
Vermeidung von spateren Schwierigkeiten aufgezeigt, sowie mithilfe einer
Checkliste die Wohnungsbetreiber-Verantwortlichkeiten und ihre falligen Intervalle

aufgelistet.

6.1 Praventive MalRnahmen zur Verhinderung von nachhaltigen

Schwierigkeiten

Die vorliegende empirische Studie kann als Nachschlagewerk genutzt werden um
einfach und schnell zu ergrinden, wie ein Wohnungsbetreiber bei der
Wahrnehmung seiner technischen Verantwortlichkeiten in seiner Wohnung
vorzugehen hat, welche Teile zu warten sind oder worauf besonders acht zu geben
ist. Sie soll einen Uberblick (iber einen GroRteil der Pflichten eines
Wohnungsbetreibers geben. Anhand dreier unterschiedlicher Referenzwohnungen,
die aufgrund ihrer Ausstattungsmerkmale laut Statistik Austria Uber 90% der
Hauptwohnsitze in Wien abdecken, wird gezeigt wie auf einzelne Pflichten der
Betreiber einzelner Wohnungen im Miet- oder Wohnungseigentumsobjekt
einzugehen ist. Bei diesen fiktiven Wohnungsbeispielen handelt es sich um eine
Altbauwohnung aus der Grunderzeit, um eine Genossenschaftswohnung aus den
70er Jahren und um eine Mietwohnung in einem neu errichtetem und vor kurzem
fertig gestelltem Wohnhaus. Da in dieser Arbeit moglichst viele der aktuell am Markt
befindlichen Wohnungen abgedeckt werden sollten und selbst Altbauwohnungen in
Grinderzeithdusern mittlerweile mit einer sehr guten Ausstattung versehen sind,
wurden in dieser Arbeit alle drei Wohnbeispiele als Kategorie A-Wohnungen nach
MRG definiert.

Wie in den Kapiteln 5.1 und 5.2 anhand dieser Wohnungsbeispielen erklart und
zusammengefasst wird, treffen einen Wohnungsbetreiber sehr viele technische
Verantwortungen. Da es  hinsichtlich des  Pflichtbewusstseins  von
Wohnungsbetreibern wiederkehrende Unklarheiten zu deren Verpflichtungen in den

Bestandseinheiten gibt, wurde mit dieser Masterarbeit ein Nachschlagewerk tber
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die wichtigsten technischen Verantwortlichkeiten zusammengetragen und

aufgelistet.

Ein Wohnungsbetreiber ist zur Wartung und Instandhaltung seines Wohnobjektes
verpflichtet. Darunter sind MalRnahmen zu verstehen, die fur die Aufrechterhaltung
eines funktionsfahigen Zustandes sorgen, wie regelmafige Reinigungsarbeiten, die
Uberpriifung auf Funktionalitit oder Gefahrdungen, das Schmieren beweglicher
Teile usw. Weiters ist der Mieter zur tblichen Pflege und Reinigung der Einrichtung
verpflichtet. Dies bedeutet also, dass der Wohnungsbetreiber regelméRige
Wartungspflichten Ubernehmen muss, wie im Kapitel 5 Detaillierte technische
Verantwortlichkeiten von detailliert ausgearbeitet wurde. Oftmals kommt es aber zu
Verstandigkeitsschwierigkeiten unter den beteiligten Parteien, welche Prifpflichten
dem Wohnungsbetreiber zukommen und fir welche Wartungen und
Instandsetzungen der Betreiber die Verantwortung zu tragen hat. Nicht nur der
Liegenschaftseigentimer haftet als Betreiber, sondern auch der Wohnungsbetreiber
ist in vielen Hinsichten alleine verantwortlich fiir sein Handeln und kann dafir bei
einem Schaden an Menschen oder Gebauden auch haftbar gemacht werden. Viele
in dieser Arbeit angefiihrte Pflichten sind den Wohnungsbetreibern grundsatzlich
grob bekannt, dennoch mangelt es oft an der korrekten Umsetzung und der
genauen Abgrenzung zum Verantwortungsbereich vom Betreiber. Aber auch
Unwissenheit schitzt den Wohnungsbetreiber nicht vor den Folgen einer mdglichen
Haftung bei einem Schadensfall. Wie in dieser Arbeit unter anderem darauf
eingegangen wird, agieren Wohnungsbetreiber oft fahrlassig, ohne sich tber die
Gefahren, die durch ihr falsches Handeln entstehen, im Klaren zu sein. Da sich
immer haufiger auch Gerichte mit Haftungsfragen zu diesen unterlassenen
Verantwortlichkeiten beschéaftigen mussen, ist es notwendig Wohnungsbetreiber
genau uber ihre Zustandigkeiten zu informieren.

Aufgrund dieser Problemstellungen soll folgende Forschungsfrage beantwortet
werden:

,Lourch welche Mallnhahmen koénnen nachhaltig Schwierigkeiten im
Bestandsobjekt vermieden werden?“

Es ist eine Notwendigkeit, die Wohnungsbetreiber in ihrer Verantwortung
immerwahrend und im Voraus Uber die Prufpflichten zu ihrer
Betreiberverantwortung in Kenntnis zu setzen und aufzuklaren, sowie mdgliche

Gefahrenguellen aufzuzeigen.
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Praventiv kbnnen folgende MalRnahmen getroffen werden:
- Sensibilisierung der Wohnungsbetreiber fir technische Regelungen und
Prufpflichten
- Abklarung und Auflistung der technischen Verantwortlichkeiten bereits vor
Wohnungsbezug
- Schriftiches  Festhalten  der  technischen Prifpflichten (Miet-,

Eigentumsvertrag, Hausordnung)

Es ist ratsam bereits vor dem Eintritt in ein Mietverhaltnis bzw. vor der Unterschrift
eines Wohnungseigentumsvertrages, die Verantwortlichkeiten des
Wohnungsbetreibers zu definieren und festzuhalten. Es ist essenziell, dass sich der
Betreiber einer Wohnung seiner Pflichten bewusst ist, um diese gewissenhaft
ausiiben zu konnen. Fur Vermieter oder Eigentimergemeinschaften ist eine
ordentliche Auflistung der Verantwortlichkeiten im Vorhinein von grof3er Bedeutung,
um mdglichen spateren Konflikten unter den Verantwortlichen vorbeugen zu
kénnen, sowie die Durchfihrung der Prifpflichten fir den Wohnungsbetreiber zu
erleichtern und dberschaubar darzustellen. In weiterer Folge kann es zur
Erleichterung fur Hausverwaltungen kommen, wenn viele Fragestellungen schon
vorab schriftlich vertraglich festgehalten werden und damit zur jederzeitigen
Nachlese zur Verfigung stehen. Eine klare Definition der Prifpflichten hilft allen
Beteiligten, um die Verantwortlichkeiten genau abzustecken und spatere
Schwierigkeiten zu vermeiden. Wenn von Vertragsbeginn an geregelt ist, welche
Prufpflichten ein Wohnungsbetreiber zu erbringen hat, kann er versuchen diese

bestmdglich zu erledigen und eine Haftungsfrage kann rasch geklart werden.

6.2 Checkliste: Uberprufungsintervalle fir Wohnungsbetreiber

Nachfolgend werden die Verantwortlichkeiten fiir Wohnungsbetreiber der bereits
unter Punkt 5 ausgearbeiteten technischen Regelungen in einer Checkliste
zusammengefasst. Es soll als einfaches Nachschlagewerk fir die unterschiedlichen
Betreiberverpflichtungen dienen und als Checkliste durch die Prifpflichten flhren.
Mit anschlielBender tabellarischer Checkliste soll folgende Forschungsfrage
beantwortet werden:

»Welche technischen Verantwortungen finden sich im Bereich eines

Bestandnehmers und wie sind diese umzusetzen?“
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Anhand der zusammengefassten Ausfiihrung wird Ubersichtlich dargelegt, welche
Melde-, Genehmigungs- und Prufpflichten der Wohnungsbetreiber zu erledigen hat,
welche Wartungen er vornehmen muss, welche Sichtkontrollen er durchfuhren sollte

und in welchen Zeitabstanden etwaige Uberprifungen vorzunehmen sind.

Bauliche Statik

Einmalig Wiederkehrend

Normalbelastung

von baulicher laufende Sichtkontrolle
Substanz

Sonderbelastung )

Statisches Gutachten vor

von baulicher . laufende Sichtkontrolle
Einbau

Substanz

Standsicherheit

Einmalig Wiederkehrend

Uberpriifung vor _
Parabolantenne ) regelmafiige Wartung
Inbetriebnahme

(el eelee | Uberprifung vor .
. ) regelmanige Wartung
Warmetauscher Inbetriebnahme

Uberpriifung vor _
Beschattungen ) regelmafige Wartung
Inbetriebnahme

laufende Sichtkontrolle auf
Blumenkasten
Absturzgefahr

Brandschutz

Einmalig Wiederkehrend

Funktionskontrolle/bei Bedarf
Rauchmelder
Batterien wechseln

dirfen niemals verstellt sein
Flucht-und ) )
und missen frei von

Rettungswege

Brandlasten sein

Brandschutz- laufende Wartung und
einrichtungen Kontrolle der Funktion
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Rauch- und Abgasanlagen

Einmalig Wiederkehrend

Anlage in .
vor Inbetriebnahme laufende Wartung
Wohnung

Wasserein- bzw., Austritte

Einmalig Wiederkehrend

) laufende Sichtkontrolle und
JEssdie el vor Inbetriebnahme durch -
drucklos machen bei langerer

> 72 Std. Abwesenheit

eine Fachfirma

Wasserhaupt- .
regelmanige Prufung
absperrhahn

Frostbestandigkeit
von Wasser- Prifung bei laufende Sichtkontrolle auf
installation im Neuinbetriebnahme Dichtheit

Freien

Schimmelbelastung
Einmalig Wiederkehrend

- laufende Kontrolle und
Luftfeuchtigkeit ) )
Regulierung bei Bedarf

gleichmafige Beheizung der

Heizung .
R&ume

Feuerungsanlage
Einmalig Wiederkehrend

Anlage in _
vor Inbetriebnahme laufende Wartung
Wohnung

Einmalig Wiederkehrend

Neue Anlagen Anschluss und Integrierung

: o laufende Sichtkontrolle ob
(Klimaanlagen, in die bestehendes ) _

) Blitzschutz aktiv

etc.) Blitzschutzsystem
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Absturzsicherung
Einmalig Wiederkehrend

Standsicherheit
der vor Inbetriebnahme laufende Sichtkontrolle

Absturzsicherung

Schall und Larmschutz
Einmalig Wiederkehrend

Veranderungen
(Parkettboden, Schallschutztechnische
Zwischenwande, Ausfuhrung erforderlich

etc.)

Einmalig Wiederkehrend

Energierelevante
. alle 10 Jahre erneuern (nur
Veranderung an vor Erstbezug

Gebaude

Be- und Entliftung
Einmalig Wiederkehrend

laufende Reinigung und darf
Laftungen i )
nicht verschlossen sein

Maximalleistung des

von Eigentumern)

Entluftung .
Dunstabzuges abstimmen
Dunstabzug ) )

mit Abluftrohrleistung

Begrinungen und Bepflanzungen
Einmalig Wiederkehrend

laufende Sichtkontrolle auf

Prifung vor Einsetzen ob )

Pflanzen und Beschadigungen der

. und welche Bepflanzung i o

Baume baulichen Einrichtungen und

laut Hausordnung erlaubt )
Ruckschnittbedarf

Elektrische Anlagen
Einmalig Wiederkehrend

Anlage in nach jeder Veranderung und
vor der Inbetriebnahme
Wohnung laufende Wartung

Tabelle 18. Checkliste der Prufpflichten
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Wie in dieser zusammengefassten Checkliste ersichtlich wird, sind die Prufpflichten
fur Wohnungsbetreiber sehr vielseitig und erfordern eine vorausschauende
Abklarung der Verantwortungen, um mdgliche Schaden an Geb&uden oder im
schlimmsten Fall sogar an Menschen zu verhindern und damit drohende
Haftungsszenarien zu vermeiden. Es ist ein groBes Unterfangen, die
Wohnungsbetreiber Gber samtliche Prifpflichten zu informieren und mit mdglichen
Konsequenzen einer Vernachldssigung vertraut zu machen. Es ist essentiell,
Wohnungsbetreibern ihre Eigenverantwortung vor Augen zu fiihren. Auch bei
Begehungen durch Hausverwaltungen ist es ratsam die Wohnungsbetreiber auf
etwaige Missstdnde aufmerksam zu machen und die rechtliche Grundlage dazu

aufzuzeigen.

Nachhaltig betrachtet ist ein Festhalten der wichtigsten Punkte mit
unmissverstandlicher Erklarung dazu bei der Ubergabe einer Wohnung
unumganglich und eine Zukenntnisnahme seitens des Mieters oder Eigentiimers
solte schon im Zuge der Mietvertragsunterzeichnung bzw. der
Wohnungseigentumsvertragsunterzeichnung  mitunterschrieben  werden. Das
Festhalten in den Vertragen kann vielen Konflikten vorbeugen und sowohl der
Mieter als auch der Vermieter bzw. Alt- und Neueigentimer sollten bei der

Ubergabe einer Wohnung darauf bestehen.

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass es gewiss nicht einfach ist
Wohnungsbetreiber fir ihre Pflichten zu sensibilisieren, aber einer grof3en
Notwendigkeit bedarf. Der Wohnungsbetreiber tragt die Verantwortung sorgsam mit
dem Objekt umzugehen, es zu warten und instand zu halten, sodass niemand
anderem ein Nachteil entsteht. Aufgrund der Haufung an OGH-Entscheiden
zulasten der Wohnungsbetreiber, hat sich die Situation drastisch verandert und
sollte jeden einzelnen Bewohner zum Umdenken bewegen. Durch eine genaue
Abklarung der Prufpflichten fir den Wohnungsbetreiber beim Bezug des neuen

Bestandobjektes kdnnen viele Probleme praventiv verhindert werden
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