Eigentiimer mit Dachschaden

Jede dritte Wobnung im obersten Geschoss mit ,, Optimierungsbedarf“ ~ Nachfrage dennoch ungebrochen

Ernst Eichinger

Wenn die Christbaumkerzen
aufgrund eines fehlenden Daches
zu Weihnachten vom Regen aus-
geloscht werden, dann ist offen-
sichtlich etwas nicht ganz richtig
gelaufen. Keine Fiktion, sondern
Realitit. Bitter fiir die Bewohner,
denn ,das Wetter hilt sich an kei-
ne Feiertage®, weiff Herwig Foh-
rafellner, der sich mit seinem Un-
ternehmen Penthouse Bau & Tra-
ding GmbH auf Dachgeschoss-
ausbauten spezialisiert hat. Die-
ser zuvor beschriebene ,worst ca-
se” ist auch kein Einzelfall. Allei-
ne die Ediktsdatei des Justizminis-
teriums beinhaltet 70 Wiener Un-
ternehmen mit dem Wort ,Bau®
im Namen, die heuer in die In-
solvenz schlitterten oder zu ei-
nem kleinen Teil maglicherweise
absichtlich dorthin gefithrt wer-
den. Der Klassiker, selbstver-
stindlich hypothetisch: Eine
GmbH wird gegriindet, der Roh-
dachboden als Eigentum der Ge-
sellschaft gekauft, die Wohnun-
gen billigst gebaut, parifiziert, wie-
der verkauft und das Unterneh-
men danach in Konkurs gefiihrt.
Damit verfallen gleichzeitig auch
alle Schadenersatzanspriiche ei-
nes potenziell Geschiidigten, der
diese Wohnungen gekauft hat.
ywJowohl die Eigentlimer des Hau-
ses als auch die spiteren Kiufer
der Wohnungen sollten sich ihren
Geschiiftspartner unbedingt anse-
hen. Wenn dieses Unternehmen
zum ersten Mal einen Dachbo-
den ausbaut, kann man nur zur
Vorsicht raten®, warnt Fohrafell-

ner. Zum Gliick sind diese Fille ,

nur ein kleiner Nebenschauplatz
am Dachgeschossmarkt.

Legion dagegen sind die Pla-
nungsfehler, die das Leben in luf-
tigen Hohen verleiden, ,Ich glau-
be, dass rund ein Drittel der Dach-
geschosswohnungen Optimie-
rungsbedarf haben®, schitzt Georg
Spiegelfeld von Spiegelfeld Im-
mobilien. ,Ich bin immer wieder

boden hat mehrere Fehler. Unter
lativ stark. Das konnte auf mas-
sive statische Probleme hinwei-
sen. Foto: Eichinger

verbliifft, was alles verkauft wird®,
konkretisiert Fohrafellner. Der ei-
gentliche Witz einer Dachge-
schosswohnung sei ja die Terrasse.
Und bei vielen Projekten fehlt ge-
rade die. Ubrig bleiben bei weite-
ren Planungsfehlern viele schrige
Winde und bei mangelhafter
technischer Ausstattung heifle
Sommer und kalte Winter. Den-
noch, die Nachfrage seitens der
Konsumenten ist immer noch un-
gebrochen. Einzig der Preis fur
Projekte mit ,Optimierungsbe-
darf* weist eine Abwirtstendenz
auf. Trotzdem scheint nach wie
vor zu gelten: Jeder Topf findet
seinen Deckel.

Neben ,Neo-Unternehmern®
spielen auch gelegentlich ,Selfma-
demen® - Frauen kommen ten-
denziell seltener auf geniale Ideen
wie diese — mit dem Gedanken,
einen Dachboden selbst auszu-
bauen. ,Finger weg®, rit Thomas
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So harmonisch kann Wohnen bei perfekter Planung (und vorhandener Fliche) auch sein. Foto: Fobrafellner

Miiller-Hartburg, Vorsitzender der
Sektion Ingenieurkonsulenten in
der Kammer der Architekten fir
Wien, Niederdsterreich und Bur-
genland. Denn alleine die Bau-
vorbereitung kénne zum biiro-
kratischen Hiirdenlauf werden.
»Neben einer eingehenden Prii-
fung der statischen Gegebenheiten
des jeweiligen Hauses legt die
Wiener Bauordnung verschiede-
ne Auflagen fest, die vor Beginn
des Umbaus unbedingt erfiillt sein
miissen®, meint Miiller-Hartburg.

Zudeny miisste laut Wiener Bau--

ordnung bei der Schaffung von
Wohnraum auch fiirr Auto-Ab-
stellplatze gesorgt werden. Das
Gesetz erlaubt aber eine finanzi-
elle Abgeltung fiir jeden nicht rea-
lisierten Stellplatz in der Hohe
von rund 10.000 Euro. Mit den
Kosten fiir den vorgeschriebenen
Einbau eines Lifts, der in der bil-
ligsten Version so ab 40.000 Euro

zu haben ist, konnte ein aus der
Hiifte kalkuliertes Projekt be-
triebswirtschaftlich leicht aus dem
Ruder laufen.

Im Keller

Unerlisslich sei zudem festzu-
stellen, ob die Fundamente des
Gebiudes fiir das zusitzliche Ge-
wicht des Dachgeschossausbaus
geeignet sind. ,Speziell bei Bie-
dermeier-Hiusern sind stabilisie-
rende Maffnahmen oft notwen-
dig, so Miiller-Hartburg. Gerade

. durch Stiitzmafinahmen im Fun-

damentbereich konnten aber wie-
derum neue Probleme entstehen.
»Denn plant der Eigentiimer des
Nebengebaudes eine weitere Un-
terkellerung, wire er vermutlich
ungliicklich, dabei auf einen soli-
den Stahlbetonsockel zu stoflen®,
sagt die Ingenieurkonsulentin In-
grid Scheibenecker. Anfillig fir
Kollateralschiden am Weg in den

Privatkonkurs ist auch die Fubo-
denkonstruktion. Morsche oder
von Schadlingen befallene
»Deckenbalkenauflager®, bleiben
sie unerkannt, bergen ein erhebli-
ches Risiko. Zusitzlich miissten in
den meisten Fillen neben der Klei-
nigkeit von Priifung und gegebe-
nenfalls Verbesserung der Bau-
substanz und Statik des Gebaudes
samtliche Steigleitungen, also die
Zufuhr von Strom-, Telefon- und
Wasserleitungen, iiberarbeitet wer-
den. Zudem werde meistens bei
der Umgestaltung eines Dachbo-
dens zu Wohnraum auch der
Dachstuhl und somit das duflere
Erscheinungsbild des Daches an-
gepasst. Der Grund: In Wien ist ei-
ne Mindestwohnraumhohe von
2,50 Metern vorgeschrieben. In je-
dem Fall ist also das Dachgeschoss
kein Ubungsgelinde fiir Heim-
werker-Kénige, sondern sollte ein

Heimspiel fiir Profis bleiben.




