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Pannen & Pleiten. Morsche Bauteile, rechtliche Mangel, insolvente Baufirma: Beim Kauf einer Immobilie - egal, ob Alt- oder Neubau
- kann viel schiefgehen. Vorher genau hinschauen und alles priifen lassen, raten Experten.

Hinter die Fassade schauen

Hinterholz 8 ist iiberall. Auch
mitten in Wien. So mancher Kiu-
fer einer Altbauwohnung erlebte
da schon eine Oberraschung der
verzichtbaren Art. Ein seltsam
schwingender  Fuffboden  bei-
spielsweise entpuppte sich als le-
bensgefidhrlich: Die Balken dler De-
cke darunter waren villig morsch.
»Es musste eine Stahlkonstruktion
eingezogen werden®, erzihlt Mar-
tin Koczy, Geschiiftsfithrer der Pla-
nungsfirma project-m. Schadens-
hihe: 25.000 Euro.

Im Vergleich dazu erscheinen
andere Miingel geradezu hannlos.
Etwa, wenn sich herausstellt, dass
die Trennwand zwischen Woh-
nung und Gang nur auf dem Bau-
plan cxisticrt, tatsiichlich dort aber
ein Einbauschrank mit einer Gips-
platte auf der Riickseite steht. Oder
wenn Zimmer nicht die fiir Aufent-
haltsriiume ndtige Mindestraum-
hithe aufweisen. ,Dann hat man,

enau genommen, blof Abstell-
nmerln gekauft”, sagt Koczy.

Der Garten gehrt dem Nachbarn
Ein Schockerlebnis anderer Art
hatten die Erwerber einer Woh-
nung mit Gartenanteil in Wien.
wNach der Grundbucheintragung
stellten sie fest, dass der Garten zur
Nachbarliegenschaft gehért”, so
Stephan Winklbauer, Partner bei
Willheim Miiller Rechtsanwiilte,
Immerhin konnten sich die Kdufer
rechtlich zur Wehr setzen: Das sei
ein klassischer Fall eines Gewiihr-
leistungsanspruchs, so Winklbau-
er. Denn der Verkiiufer hatte die
Wohnung ausdriicklich samt Gar-
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ten angeboten und sogar einen
entsprechenden Plan vorgelegt.

Mitunter  verindern auch
Wohnungen scheinbar ihre Grée,
Leer stehenden Wohneinheiten
sollen schon Zimmer abhanden-
gekommen sein, weil der Nachbar
einen zusiitzlichen Raum gut brau-
chen konnte. Oft vurden auch ei-
genmiichtig  Eingangstiiren  ver-
selzt, um das Vorzimmer zu ver-
grofern. ,Gerade bel Griinderzeit-
hiusern liegt hier vieles im Argen®,
sagl Hans Jorg Ulreich, Bautriiger-
sprecher im Fachverband Immobi-
lien- und Vermiigenstreuhiinder
der Wirtschaftskammer. Pech filr
den spiiteren Erwerber: Er  kauft*
dann ein Stiick vomn Gang mil, das
aber - sofern nicht irgendwann dic
Parifizierung geiindert wurde -
weiterhin zu den Gemeinschafs-
Nichen gehirt.

Dass eine Wohnung auf dem
Bauplan anders aussieht als in der
Realitiit, ist auch sonst ein hinfiges
Phiinomen. Entweder wurde von
vornherein anders gebaut als ge-
plant und bewilligt - oder spiter
ohne Bewilligung umgebaut. Das
hiinge auch damit zusammen, dass
viele falsche Vorstellungen von
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Mit entsprechendem Aufwand lassen sich auch schwere Mingelbeheben. Fir den Kdufer bedeutet das aber melst elnen groBen finanziellen Schaden.

Wohnungseigentum haben, meint
Ulreich. ,Man glaubt, man kann
als Eigentiimer machen, was man
will. Jeder baut zum Beispiel Tiiren
oder Fenster ein, ohne zu fragen.”
Genau  genommen  diirfte  man
aber nicht einmal das, denn man
hat an den eigenen vier Wiinden
bloff ein ausschliefliches Nut-
zungsrecht und anteiliges Eigen-
tum am Haus. Und braucht fiir je-
den Umbau - abgesehen von der
meist niitigen behdrdlichen Bewil-
ligung - das Einverstiindnis der iib-
rigen Miteigentiimer.

Tragende Elemente fehlen
Schon gar nicht darf man nach Be-
lieben Zwischenwiinde entfernen,
um Riume zu vergrdforn. Aber
auch das geschieht immer wieder
- oft mit fatalen Auswirkungen auf
die Statik des Gebiiudes. So man-
ches Haus mit angeblich ausbaufi-
higem Dachboden habe sich we-
gen fehlender tragender Elemente
schon als bautechnischer Total-
schaden herausgestellt, sagt Koczy.
Bei einem Dachbodenausbhau
kénnen auch unerwartete rechtli-
che Hindernisse auftauchen:
JManchmal wurden einzelnen

Beim Kauf einer Altbauwohnung -
oder eines gesamten Gebaudes - ist
vor allem die bautechnische Priifung
wichtio. Aber auch rechtlich kénnen
Probleme auftauchen, etwa, wenn
WohnungsgroBen eigenmachtig
verandert wurclen.
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Mietern bestimmte Nutzungsrech-
te am Dachboden eingeriiumt®, so
Winklbauer. Erkundigen kann
man sich bei der Hausverwaltung,
saber ein solcher Vertrag muss
dort nicht unbedingt aufliegen”,

Nicht einmal auf einen Stem-
pel der Baubehtrde kann man sich
immer verlassen. Koczy berichtet
vom Fall eines Dachbodenaus-
baus, fiir den zwar eine Fertigstel-
lungsanzeige bei der Behirde ein-
gereicht, von dieser aber aufgruncl
von Mingeln abgelehnt wurde.
Nur erfuhr der Bauherr das zu-
niichst nicht, sein Zustellungsbe-
vollmiichtigler  verschwieg  ihm
dieses nicht unwesentliche Detail.
Erst als eine der Wohnungen ver-
kauft werden sollte, stellte sich he-
raus, dass die Baufilhrung so nicht
bewilligt war. Und dass das, was
dem Bauherrn als behordliches
Placet prisentiert worden war,
nicht mehr war als ein Eingangs-
stempel. ,Sich nicht auf vorgelegte
Kopien verlassen, sondern immer
selbst bei der Behiirde nachfra-
gen®, empfiehlt Koczy.

Ulreich warnt Kiufer von Alt-
bauwohnungen vor einem ande-
ren hiiufigen Fehler: ,Oft schaut

Bel einem INeubau sollte man die
Vertragsbe:dingungen und die
Liquiditat dles Bautragers prafen.
Zwar bietel: das Bautrdagervertrags-
geselz eine:n gewissen Schutz, ganz
ohne Schadlen fir die Kunden geht
es aber im linsolvenzfall selten,
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man sich nur die Wohnung an,
aber nicht den Zustand des Hau-
ses,” Und wundert sich dann tiber
hohe Sanierungskosten.

Wie liquld Ist der Bautriger?
Bei einem Neubau besteht dieses
Risiko nicht. , Hier muss man aber
den Bautriiger und seine Liquiditiit
riifen®, so Winklbauer. Und ver-
sst sich, wie Koczy ergiinzt, im
Zweifel besser auf ein warnendes
Bauchgefiihl: ,Lieber nicht von
einem Bautdger kaufen, der
einem seltsam vorkommt. Auch
dann nicht, wenn dessen Angebot
giinstig erscheint.” Wird der Bau-
triiger insolvent, zahlt man prak-
tisch immer in irgendeiner Weise
drauf - trotz der Schutzbestim-
mungen des Bautriigervertragsge-
setzes.

Denn in der Praxis lduft ja
doch oft vieles anders als gesetz-
lich vorgeschen. Anzahlungen
werden villig unbesichert gelels-
tet, vorhandene Garantien reichen
nicht aus. Und selbst im besten
Fall - wenn einfach ,nur* ein an-
deres Unternehmen das Bauvor-
haben weiterfiihrt - hat man den
Nachteil, dass dieses nicht fiir Feh-
ler seines insolvent gewordenen
Vorgingers haftet.

Koczys Fazit: ,Vorher alles
technisch und rechlich priifen zu
lassen, ist das Einzige, was man
wirklich tun kann, um Schwierig-
keiten zu vermeiden.” Das kbnne
ein paar tausend Euro kosten,
yaber andernfalls hat man womég-
lich einen Schaden, der ein Vielfa-
ches ausmacht®,



