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1 Einleitung

Fakt ist, immer mehr Osterreicher! dringen in die Stidte. Die Einwohnerzahl in den
Landeshauptstddten nimmt seit Jahren kontinuierlich zu. Landflucht ist ein soziokulturelles
und wirtschaftlich bedingtes Phidnomen, das vor allem Wien zu spiiren bekommt. Wachstums-
prognosen zufolge wird Wien in den kommenden Jahren die Zwei-Millionen-Marke
iiberschreiten und kontinuierlich weiterwachsen. Eine von der MA 23 kiirzlich veréffentlichte
Grafik zeigt die prognostizierte Bevolkerungszunahme unmissverstandlich auf, indem sie die
vergangene Entwicklung mit historischen Prognosen direkt gegeniiberstellt und daraus einen

Trend ableitet:
Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung und Zukunftsprognose fiir Wien

Bevélkerungsentwicklung in Wien —1961 bis 2018
und historische Prognosen — bis 2030
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Quelle: Statistik Austria, Lutz et al. (2003), Lebhart et al. (2014). Aufbereitung: MA 23; Grafik: Kunstuniversitat Linz, Visuelle Kommunikation StODt+Wlen 2

U Alle geschlechterspezifischen Bezeichnungen in der vorliegenden Arbeit gelten sinngemiB fiir simtliche
Geschlechter
2 https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/prognose/



Um der mit der Bevolkerungsentwicklung verketteten florierenden Nachfrage nach
Wohnraum Folge leisten zu konnen, muss simultan Wachstum in jeglicher Hinsicht forciert

werden:

,, Die Zwei-Millionen-Marke wird voraussichtlich bereits 2027 geknackt werden. 3

Der von der MA 23 fiir Wien prognostizierte Bevolkerungszuwachs beansprucht nicht nur die
Stadterweiterungsgebiete, sondern stellt auch bereits dicht verbaute Bezirke auf eine
Bewiéhrungsprobe. Da Raum als physikalische GroBe nicht beliebig vermehrbar ist und
bereits jetzt in vielen Bezirken der Bedarf das Angebot deutlich iibersteigt, bedingt dies auch
den konstanten Anstieg der innerstddtischen Immobilienpreise. Der Wiener Immobilienmarkt
wird - wie jeder andere Markt - durch Angebot und Nachfrage bestimmt. Die nach
Gemeindebezirken aufgeschliisselte Zuwachsprognose in der nachfolgend angefiihrten Grafik
stellt dabei nur einen von vielen Preisbemessungsfaktoren dar, gibt jedoch anschauliche

Hinweise darauf, wo in den kommenden Jahren Baukridne das Bezirksbild pragen werden:

Abbildung 2: Entwicklungsprognose fiir die einzelnen Wiener Gemeindebezirke

Bevélkerungsentwicklung in den 23 Wiener Gemeindebezirken
2018 bis 2038
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)
Quelle: Statistik Austria, Stadt Wien (MA18, MA 21, MA23, MA41). Aufbereitung: MA 23; Grafik: Kunstuniversitét Linz, Visuelle Kommunikation  SEQDt+Wien B

3 https://www.ots.at/presseaussendung/OTS 20181115 _OTS0151/bevoelkerungs-prognose-2018-wien-waechst-
langsamer
4 https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/prognose/




Mit dem Preisanstieg innerhalb der Stadtgrenzen gewinnt substitutiv das Umland (=
Speckgiirte]l) bei ~ Wohnrauminteressenten  an  Attraktivitit. =~ Die  sogenannten
»Stadterneuerungsgebiete® leisteten zwar einen bedeutsamen Beitrag, jedoch wichst Wien
nicht nur flichenméBig iiber seine bekannten Grenzen hinaus (= Stadterweiterung), sondern
auch verstirkt nach innen. Der signifikante Nachfragedruck nach Wohnraum kann allein

durch Neubautitigkeit nicht aufgefangen werden.

Fir den aufmerksamen Zeitzeugen keinesfalls verborgen, vollzieht sich aktuell - bedingt
durch die begrenzte Verfiigbarkeit an freien Bauplétzen - ein Paradigmenwechsel in punkto
Stadterneuerung. Schenkt man den Prognosen Glauben, gehdrt die Zukunft der ,sanften

Stadterneuerung®.’

Das flichendeckend iiber Wiens Stadtgebiet zu beobachtende Wachstum nach oben - durch
den zunehmenden Ausbau von (Roh-)Dachbdden - verweist bereits auf das hervortretende
Nutzungspotenzial innerhalb der Stadtgrenzen. Vor allem die Ansiedlung von
zahlungskriftigen Gesellschaftsschichten in Wien bedingt ein unauthaltbares Wachstum in

die Vertikale.

Die verstirkte Nachfrage nach (Wohn-)Immobilien wird ferner durch eine niedrige
Zinspolitik, fehlende lukrative Investitionsalternativen am Kapitalmarkt und drohende
inflationdre Tendenzen angeheizt. Marktbeobachtungen bestitigen den Trend zum
Immobilienkauf und proklamieren, dass vor allem wohlhabende Privatinvestoren und
Stiftungen - mit generationsiibergreifendem Horizont der Vermogensbesicherung - ihr Geld in

,,Betongold* investieren.®

Wien ist als Metropole mit dem hochsten Anteil an Griinderzeithdusern in Europa bekannt.’
Gerade auf erhaltungswiirdigen Griinderzeithdusern schlummern brachliegende (Wohnraum-)

Reserven, die lediglich darauf warten, erweckt und belebt zu werden.

5 Vgl. https://www.wohnbauforschung.at/index.php?id=439

¢ Vgl. EHL Zinshaus Marktbericht, Wien 2011/12

7 Vgl. Ludwig Michael in Kirchmayer, Wolfgang, Kolbitsch, Andreas; Popp, Roland (2016) DachgeschoBausbau
in Wien. Verlag Osterreich, Wien S.0
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Die 2014 durchgefiihrte Novellierung der Wiener Bauordnung wurde damals nicht nur als
wegweisendes Vorzeigeprojekt einer rot-grilnen Stadtregierung bezeichnet, sondern brachte

vor allem ,,Erleichterungen® im Hinblick auf DachgeschoBausbauten.

Der heutige Biirgermeister von Wien und einst amtierende Wohnbaustadtrat Michael Ludwig
verstand damals, wie auch heute noch, die mit der Novelle einhergehende Lockerung der
KFZ-Stellplatzverpflichtung als kleinen jedoch wesentlichen Beitrag zur zukunftstrachtigen
Erleichterung des - seiner qualifizierten Ansicht nach - rechtlich und bautechnisch

ausreichend komplexen Vorhabens ,,DG-Ausbau®.?

Neben der Lockerung im Hinblick auf die Regelungen zur Erdbebensicherheit und dem
Wegfall der Notkamine gelten DachgeschoBausbauten fiir Wohnzwecke seither nicht mehr als
,,Zubau®, sondern als ,,Anderung von Bauwerken®, was den Ausbau von Rohdachbdden nicht
nur vereinfacht, sondern - durch die damit er6ffnenden Moglichkeiten auf gleicher Flache

mehr Wohnraum zu generieren - auch profitabler macht.

Im Vergleich zur Novelle von 2014 brachte die im Mérz dieses Jahres in Kraft getretene
Bauordnungsnovelle 2018 lediglich marginale Neuregelungen im Hinblick auf
DachgeschofBausbauten und erdffnete im Wesentlichen nur ein Kostenreduktionpotenzial
beim Bau durch das Wegfallen der Notwendigkeit der Schaffung von Einlagerungsrdumen

auBerhalb der Wohnungen.’

,, Die Stadt Wien geht — wie auch die positiven Statistiken iiber die Entwicklung des
Dachgeschofsausbaus in Wien belegen — einen nachhaltigen und vorausschauenden Weg.
Einerseits wird der qualitditsvolle und sich harmonisch ins Stadtbild einfiigende
Dachgeschofsausbau durch die aktuellen Bestimmungen gefordert, andererseits wird auch
den Sicherheitsaspekten entsprechend dem neuesten Stand der Technik Rechnung

getragen “.1”

Aufgrund der verbleibenden Komplexitit bei der Potenzialentfaltung eines Rohdachbodens

besteht folglich ein gewichtiges Interesse - simtlicher in den Prozess involvierter Stakeholder

8 Vgl. https://www.derstandard.at/story/2000002493 154/neue-wiener-bauordnung-beschlossen

9 Vgl. § 119 Abs. 4 WrBO

10 Ludwig Michael in Kirchmayer, Wolfgang; Popp, Roland; Kolbitsch, Andreas (2011) Dachgeschoflausbau in
Wien. Verlag Osterreich, Wien S.4
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- den Uberblick zu wahren. Die vorliegende Arbeit soll als juristischer Leitfaden dienen und

eine praxisorientierte Orientierungsgrundlage legistischer Natur darstellen.

1.1 Zentrale Fragestellung — Problemstellung

Bedingt durch den Nachfrageiiberhang nach stddtischem Wohnraum ist eine intensive
Auseinandersetzung mit dem Thema ,,.Bevolkerungswachstum im dicht bebauten urbanen
Gebiet* zwingend notwendig, um dem Ungleichgewicht nach verfiigbarem Wohnraum in den
Ballungszentren ausgleichend entgegensteuern zu konnen. Ziel ist es, Strategien zu
entwickeln und Losungen zur wohnlichen Bediirfnisbefriedigung fiir sédmtliche

Anspruchsgruppen zu finden.

Die sanfte Nachverdichtung innerhalb der Stadtgrenzen scheint - neben der klassischen
Stadterweiterung - dabei eine ernstzunehmende Losung darzustellen, um den verdnderten
Rahmenbedingungen einer wachsenden Stadt Herr zu werden. Der offenkundige
Nachfragedruck kann alleine durch Neubautitigkeit bewiesenermaf3en nicht bedient werden,

da vorhandene freie Baulandreserven im stidtischen Gebiet Mangelware darstellen.!!

Der DG-Ausbau entspricht dabei dem vermeintlichen Ideal der ,,sanften Stadtverdichtung® -
eben jener Verdichtung nach innen - indem bereits vorhandene Objekte optimiert werden. Im
erschlossenen Stadtgebiet stellen unausgebaute Dachbdden eine wesentliche Wohnraum-
reserve dar und warten sprichwdrtlich nur darauf belebt zu werden. Durch die Entwicklung
von Rohdachbdden soll neuer wertvoller Wohnraum geschaffen werden, und zwar ohne
zusétzliche AufschlieBungskosten zu verursachen. Zeitgleich wird die bereits vorhandene
Infrastruktur genutzt und die Substanz erhalten. Die Pflege des bereits vorhandenen Bestands
ist neben der optimalen Ausnutzung des Potenzials eine der zentralen Herausforderungen der
Gegenwart. Durch die vertikale Verdichtung wird vielerorts nicht nur die allgemeine
Attraktivitit von Wohngebieten gesteigert, sondern vor allem auch der Impuls zur

durchgreifenden Sanierung von bestehenden Griinderzeithdusern in Zentrallagen gesetzt.

' Vel. Immobilienpreisspiegel 2018
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1.2 Gegenstand und Zielsetzung

Zur Realisierung einer effizienten Stadtverdichtung bedarf es neben wirtschaftlichen Anreizen
vor allem des politischen Wohlwollens hinsichtlich der einschldgigen Gesetze und deren
juristischer Auslegung. Fiir Liegenschaftseigentiimer miissen Anreize vorhanden sein, ihre
Bestandsobjekte zu sanieren, respektive Projektentwicklern zur Verfligung zu stellen, um im

Zuge dessen, neuen Wohnraum zu schaffen.

Sowohl Haus- und Wohnungseigentiimer als auch Immobilienentwickler sehen sich beim
Erwerb von Rohdachboden mit komplizierten wirtschaftlichen, rechtlichen und
bautechnischen Herausforderungen konfrontiert. Die Sicherung des Erwerbs der Rechte am

DG ist dabei einer der wesentlichen Punkte und eines der zentralen Themen.

Gegenstand der vorliegenden Arbeit ist demzufolge die praxisnahe Darstellung und
untermauernde Priifung sdmtlicher rechtlich relevanter Gesichtspunkte beim Erwerb eines
Rohdachbodens unter Einbeziehung der stindigen Rechtsprechung. Besonders wird dabei auf
die nachtrdgliche Errichtung von Dachgeschowohnungen im Wiener Stadtgebiet Bezug
genommen, mit dem angestrebten Ziel, eine rechtliche Orientierungsgrundlage zur fundierten

Entscheidungsfindung in der Immobilienpraxis zu bieten.

1.3 Gang der Arbeit

Die vorliegende Arbeit gliedert sich neben der Einleitung und abschlieBenden
Zusammenfassung in vier Hauptpunkte. Im ersten Arbeitsschritt wird die aktuelle Relevanz
anhand der zentralen Fragestellung dargestellt. AnschlieBend wird die Problemstellung
anhand der Aufarbeitung und Darlegung der wichtigsten thematischen Grundlagen

herausgearbeitet und ein notwendiges Wissensfundament gelegt.

Im zweiten Schritt wird dem Leser nach einem Kurzexkurs in die Chronik des Wiener
Wohnbaus ein gesamtheitlicher Uberblick iiber Nachverdichtung als Schliisselstrategie und
die diversen Moglichkeiten des Erwerbs der Rechte am Dachgeschof3 verschafft. Unter
Beriicksichtigung der hochstgerichtlichen Rechtsprechung werden konkrete Auswirkungen

auf die Praxis beleuchtet und potenzielle Sicherungsinstrumentarien dargestellt.
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Neben der Relevanz der Durchfiihrung einer umfassenden Immobilien Due Diligence, in der
es zu einer rechtlichen, wirtschaftlichen wund bautechnischen Priifung der
Rahmenbedingungen eines geplanten Projekts kommt, ist auch die Abgrenzung der

Eigentumsverhéltnisse ein wesentlicher Aspekt.

Im letzten Arbeitsschritt wird schlieBlich die Briicke zum Bautridgervertragsgesetz gelegt und
anhand von konkreten Sicherungsinstrumenten die praktische Abwicklung von Bauvorhaben

skizziert, um zu guter Letzt konstruktive Schlussfolgerungen ableiten zu konnen.
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2 Grundlagen & Begriffsabgrenzungen

Um Klarsicht in Bezug auf die vorliegende Materie gewihrleisten zu konnen, soll im
nachfolgenden Abschnitt der gegenstdndlichen Arbeit - durch die Aufbereitung und
zweckmadfige Abgrenzung der zentralen Begriffe im Zusammenhang mit dem Ausbau von

Dachgeschofen - ein fachspezifisches Wissensfundament gelegt werden.

2.1 Nachverdichtung als Schliisselstrategie

., Nachverdichtung ja, aber richtig. Ich bin fiir sanfte Nachverdichtung, jedoch sicher nicht

dafiir, dass begriinte Innenhdfe zugebaut werden. Wo es moglich ist, bauen wir zum Beispiel

die Dachboden von Gemeindebauten aus und schaffen so neuen Wohnraum “. 12

Laut Experten des Osterreichischen Instituts fiir Raumplanung (OIR) haben Stidte aufgrund
ihrer unterschiedlichen Historie, Kultur und Topografie mannigfache raumliche
Auspragungsformen eingenommen. Faktoren wie Bauformen, Baudichte und technische
Standards kennzeichnen das Entwicklungspotenzial einer regionalen Agglomeration und
haben signifikante Auswirkung auf den Verbrauch von beschrinkt verfiigbaren Ressourcen
(z.B. verfiigbares Bauland). Die, durch die von der zeitgeschichtlichen Dynamik geprigte,
aktuelle Siedlungsstruktur von Metropolen wie Wien bietet die Basis, um mittels innovativer
Nachverdichtungsstrategien die Ressourceneffizienz zu verbessern, indem nicht nur

Bauliicken geschlossen, sondern auch Rohdachbdden belebt werden sollen.

Neben der klassischen Stadterweiterung wird Nachverdichtung von Stadtplanern als die
bedeutungsvolle Schliisselstrategie einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung angesehen.
Durch die Nutzung von bereits vorhandenen Ressourcen (Bestandsobjekte, Infrastruktur,
Offentlicher Verkehr) werden ErschlieBungskosten minimiert, vorhandene Bausubstanzen
zeitgeméil saniert und zeitgleich neuer Wohnraum geschaffen, ohne die Notwendigkeit, grof3e

neue FlachenerschlieBungen vornehmen zu miissen. !

12 Kathrin Gaal — Stadtrétin fiir Wohnen, Wohnbau, Stadterneuerung und Frauen. 2019 im Interview mit
www.das-wien.at )
13 Vgl. www.oir.at - Christof Schremmer, Osterreichisches Institut fiir Raumplanung
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Innovative Forschungsprojekte, wie ,,Attic Adapt 2050%, bieten Losungsansitze zur Bauland
schonenden, innerstédtischen Nachverdichtung fiir stark wachsende Stddte wie Wien.

Wien gehort mittlerweile zu den am raschesten wachsenden Hauptstddten Europas, weshalb
aufgrund des stetig zunehmenden Bevolkerungswachstums auch der Bedarf an Wohnraum
zunimmt. Dachbodenausbauten bieten in dem Zusammenhang ein bis dato nicht vollends
ausgeschopftes Nutzungspotenzial und sollen als Paradebeispiel einer sanften
Nachverdichtung — unter Nutzung vorhandener Infrastruktur — zusétzlichen Wohnraum in der

Vertikalen schaffen.

2.2 Chronik des Wohnbaus in Wien

., War es bislang der griinderzeitliche Gebdudebestand in den privilegierten Stadtlagen, der
aufgrund attraktiver Verwertungsmoglichkeiten im Fokus von Investoren stand, so konnte in
Zukunft auch der Gebdudebestand jiingeren Datums einen wesentlichen Beitrag zur
Wohnraumschaffung leisten: die Wiener Wohnbauten der Nachkriegszeit. So bergen diese
Gebdude aus den Jahren 1950 bis 1970 ein zusdtzliches Baupotential von iiber 34.000

Wohnungen. “'*

Die iiber den Déchern der Stadt schlummernden Wohnraumreserven beschiftigen jedoch
nicht nur die Studienautoren der Wohnbauforschung, sondern auch profitorientierte
Projektentwickler. Ein kurzer Exkurs in die Geschichte des Wiener Wohnbaus soll zeigen,

wie viel Potenzial noch darauf wartet, genutzt zu werden:

Der Wiener Wohnbau ist vor allem aufgrund seiner als vorbildlich bekannten staatlichen
Forderpolitik international bekannt geworden und kann nun erneut zeigen, wie die 6ffentliche

Hand mit dem enormen Wohnraumbedarf der kommenden Jahre umgehen wird.

Neben der Attraktivitidt des Ausbaus von Rohdachbdden auf beliebten Wiener Griinderzeit-
héusern eignen sich Wohnbauten aus der Nachkriegszeit — vor allem unter wirtschaftlichen

Gesichtspunkten — ebenso besonders gut fiir ,,Aufstockungen.

14 Vgl. weissmagazin.at
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Es liegt vor allem an den pragmatischen Layouts von damals, der standardisierten
Zellenbauweise und der liberwiegend grofziigigen Bemessung der Abstands-Griinfldchen, die

ideale Voraussetzungen zur Nachverdichtung darstellen.

In der Nachkriegszeit war Bauland nicht nur ausreichend vorhanden, sondern auch
vergleichsweise glinstig, was sich historisch bedingt mittlerweile gedreht hat. Da in den
folgenden Jahren - aufgrund des Alters der damals idealtypisch errichteten Gebdude - ohnehin
ein weitreichender Sanierungsbedarf erforderlich sein wird, wiirde sich eine Erweiterung,

bzw. ein zeitgleicher Ausbau der Dachgeschofe als durchaus sinnvoll erweisen.

Aktuell gibt es etliche Baustellen auf den Déchern iiber nahezu sidmtliche Wiener
Gemeindebezirke verteilt und nicht nur im ersten Bezirk. Wie viel neugeschaffener
Wohnraum durch einen einzelnen DG-Ausbau tatsidchlich dazu gewonnen werden kann, ist
schwer zu verallgemeinern und hédngt von den jeweiligen Umstinden des konkreten
Einzelfalls ab. Eine Erhebung der MA 19 aus dem Jahr 2004 bemisst rund 32.000
Griinderzeithduser in Wien, wovon rund die Hilfte fiir einen nachtridglichen Ausbau des
DachgeschoBes als geeignet eingestuft wird. In einen Rohdachboden passen grundsitzlich
zwei bis drei durchschnittlich groBe Wohnungen. Aus dieser Grobeinschédtzung ergibt sich ein
optimistisches Nutzungspotenzial von 30.000 bis 40.000 Wohnungen. 4.400 Rohdachbdden
waren zu diesem Zeitpunkt bereits nachtriglich ausgebaut worden und seitdem erteilte die

Baupolizei rund 500 Baugenehmigungen pro Jahr.!'?

Abbildung 3:Veranschauungsbeispiel eines projektierten Dachausbaus in Wien

3 Vgl https://diepresse.com/home/panorama/oesterreich/4728533/Wiens-Hassliebe-zu-Dachausbauten
16 http://www.raum-werk-stadt.at/projekte-wohn/dachausbau-wien-6
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2.3 Einordnung des Begriffs ,,Dachgeschoflausbau“

., Der Ausbau eines Dachbodens ist ein Zusammenspiel von Bauherr, Behorde, Architekt,
OBA, Sonderfachleuten, Sachverstindigen, Rechtsanwalt und anderen; die einzelnen
Teilleistungen, jede fiir sich relevant und wichtig fiir das Gelingen, bilden gleich einem

Mosaik das einheitliche Ganze. ““ "

Obwohl dem Dachboden eine wesentliche juristische Bedeutung zugemessen wird, existiert
keine allgemein giiltige legal-juristische Definition. Da wir unterschiedlichste Definitionen
des Begriffs ,,DachgeschoBausbau” wiederfinden und die thematische Ubersichtlichkeit
weitestgehend gewahrt werden soll, werden die betreffenden Begriffsauslegungen

nachfolgend ausfiihrlich beleuchtet:

2.3.1 Allgemeines Verstindnis

Grundsitzlich wird bei einem mehrstdckigen Liegenschaftsobjekt zwischen Haupt- und
Nebengeschoflen unterschieden. Dabei wird das unterste HauptgeschoB8 als Erdgeschof3
bezeichnet und die dariiber liegenden (Haupt-)Geschof3e fortlaufend - gemdfl dem jeweiligen
Stockwerk - durchnummeriert. Als Hauptgescho8 wird gem. § 87 BO jedes GeschoB
klassifiziert, bei dem die FuBbodenfliche mindestens zur Hélfte ihres Umfanges {iber dem
anschlieBenden Geldnder liegt und mit keinem Teil des Raumes innerhalb des zuldssigen

Dachumrisses liegt.

Alle Geschofle, die diese Anforderungen nicht erfiillen, werden dahingehend als
Nebengeschofle klassifiziert. Somit gelten all jene Geschofle unter dem Erdgeschof als
Kellergeschole und sdamtliche iiber dem letzten Hauptgescho3 gelegenen als fiir uns
thematisch  beachtenswerte  (Dach-)GeschoBe. ' Laut OGH sind bei der
Nutzflichenermittlung von (Dach-)GeschoBwohnungen mit schrigen Wénden und
Dachschriagen die NaturmaBle in Hohe des FuBbodens maligeblich, weshalb nur die

Bodenfliche und nicht die Raumhéhe zu beriicksichtigen ist.!

17 Vitek, Claudia; Vitek, Thomas (2014) Dachausbau - Praxishandbuch. MANZ, Wien, S. 0

8 Vgl. Kirchmayer Wolfgang in Kirchmayer, Wolfgang; Kolbitsch, Andreas,; Popp, Roland (2016)
DachgeschoBausbau in Wien. Verlag Osterreich, Wien S. 1.ff.

¥ Vgl. 5 0b 170/16k (OGH 25.10.2016) = wobl 2017, 73.
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2.3.2 Baurechtliche Einordnung des DG-Ausbaus

Ein iiber dem letzten Hauptgeschof3 gelegenes Nebengeschof3, das vollstindig oder zumindest
mit Teilen eines Raumes innerhalb des gem. § 81 Abs. 4 BO zulédssigen Dachumrisses liegt,

wird von der Wiener Bauordnung als Dachgeschof3 klassifiziert.

Hingegen wird ein direkt unter dem Dach gelegener Raum, der in der Regel iiber eine
spérliche Einrichtung und eine iiberschaubare Isolierung verfiigt, im klassischen Volksmund
als Dachboden bezeichnet. Thr urspriinglicher Verwendungszweck erstreckt sich vom
Lagerraum bis zum Trockenraum und wird erst durch die Nutzung als Aufenthaltsraum zum

,DachgeschoBausbau®.

Wie der Begriff bereits determiniert, gehen mit der Nutzung eines Dachbodens fiir
Wohnzwecke bauliche Maflnahmen einher, wie etwa die Anbringung einer verniinftigen
Ddammung, der Einbau von handelsiiblichen Fenstern oder die Aufstellung von
Zwischenwénden.?® Durch derartige bauliche Eingriffe avanciert das in der Regel als
Rohdachboden bezeichnete Nebengeschol3 - aufgrund seiner erweiterten Nutzbarkeit - zum

Aufenthaltsraum im Sinne der Bauordnung.

Unter einem Aufenthaltsraum versteht man gem. § 87 Abs. 3 BO sdmtliche Raume, die dem
langer wehrenden Aufenthalt von Personen angedacht sind, wie etwa Schlaf-, Wohn- und

Arbeitsriume.?!

Da nach der Judikatur lediglich bei Anderungen der Kubatur von einer VergroBerung eines
Gebdudes die Rede sein kann, kdnnen Dachgeschoflausbauten gem. § 60 BO — abhéngig von
der Durchfiihrungsart und dem Bauumfang — als Zubau, Umbau oder Anderung eines
bestehenden Gebdudes eingeordnet werden. Dadurch fdllt beispielhaft der Einbau von
Wohnungen It. Gesetz?? aufgrund der Ausnahmebestimmung gem. § 60 Abs. 1 lit. ¢ BO
lediglich unter die ,,sonstigen Anderungen“?* von Bauwerken, jedoch wird der Einbau von

Biirordumlichkeiten baurechtlich als Umbau qualifiziert.

20 Siehe dazu Erk 27.02.2002, 2001/05/1066

21 Vgl. § 87 Abs. 3 BO

22 Vgl. § 60 Abs. 1 lita BO

23 gem. § 60 Abs. 3 BO miissen hier — anders als bei Um- und Zubauten — Bestimmungen des Bebauungsplans
nicht zwingend eingehalten werden
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Es kann somit festgehalten werden, dass es sich zwar in beiden Féllen um einen
DachgeschoBausbau innerhalb der bestehenden Gebdudeumrisse (= ohne Anderung der
Kubatur) handelt, dennoch eine baurechtliche Unterscheidung des Verwendungszwecks von

klassifizierender Relevanz ist.

Vielfach wird jedoch eine vertikale Erweiterung des bestehenden Gebdudes vorgenommen,
um durch die Anhebung des Dachs eine komfortable Raumhdhe fiir die gewlinschten
Aufenthaltsrdume zu erlangen. § 60 BO qualifiziert sdmtliche Vergroferungen eines
Baukorpers — ob horizontal oder vertikal — als Zubau. Lediglich der Einbau einer Dachgaupe
wird als bloBe Anderung eines Gebiudes klassifiziert, da auch hier die Kubatur unberiihrt
bleibt. Bei derartigen ,,Ausbauten* besteht demnach auch keine Verpflichtung zur Herstellung
eines Gehsteiges. Fiir jede Form einer Baufiihrung (= Errichtung von Zu- und Umbauten &
Anderungen von Bauwerken iSd § 60 Abs. 1 lit ¢ BO) ist noch vor Baubeginn die Einholung

einer Baubewilligung durch die zustéindige Behorde zwingend notwendig.?*

Gem. § 62 BO reicht die bloBe Bauanzeige in derartigen Fillen jedoch nicht aus, da der
Einbau von Aufenthaltsrdumen in ein bis dato als Dachboden gewidmetes Nebengeschof3 iSd
§ 48 Wiener Garagengesetzes grundsdtzlich auch die Verpflichtung zur Schaffung von
entsprechenden KFZ-Stellpldtzen bedingt.

2.3.3 Mietrechtliche Einordnung des DG-Ausbaus

Der Geltungsbereich des Mietrechtsgesetz (MRG) umfasst keineswegs sdmtliche
Bestandsvertrige im selben AusmaB. Generell ist im Hinblick auf DG-Mietverhéltnisse

zwischen folgenden Anwendungsbereichen zu unterscheiden:

» Vollausnahmen
» Vollanwendung MRG
» Teilanwendung MRG

Die im Rahmen der vorliegenden Arbeit von Relevanz gekennzeichnete Frage lautet somit:
,In welchen Anwendungsbereich fillt ein Bestandsvertrag iiber eine im Dachgeschof3

befindliche Mietwohnung?*

24 ygl. § 70 BO
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Eine Auseinandersetzung mit der Hochstgerichtlichen Judikatur gibt Einsicht in die gelebte
Praxis und macht deutlich, dass beim iiberwiegenden Teil der DG-Bestandsverhéltnisse die

Bestimmungen des MRG gelten.?
Da der Anwendungsbereich des Osterreichischen Mietrechtsgesetzes generell am Datum der
Erteilung der Baubewilligung und an der Art des Objekts anhaftet, ist eingangs stets zu

eruieren, ob die Mietobjekte betroffen oder génzlich ausgenommen sind.

Nicht in den Anwendungsbereich (= Vollausnahmen) fallen kraft Gesetzes:

., Mietgegenstdinde in einem Gebdude mit nicht mehr als zwei selbstindigen Wohnungen oder

Geschdftsrdumlichkeiten, wobei Rdume, die nachtrdglich durch einen Ausbau des

Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht zéiihlen. “*®

Ob der Gesetzeswortlaut hier lediglich Dachbodenausbauten im eigentlichen Sinn oder
ebenso Aufstockungen (= die Hinzufligung eines oder mehrerer Vollgeschof3e) umfasst -
bleibt wie so oft — eine Frage der Auslegung (= restriktive vs. weitgefasste
Begriffsinterpretation), in der die Meinungen zwischen Lehre und Rechtsprechung

divergieren.?’

Ein homogenes Begriffsverstdndnis des ,,Dachbodenausbaus im Teilanwendungsbereich als
auch im Ausnahmetatbestand gem. § 1 Abs. 2 Z 5 MRG ist nicht unter allen Umstéinden
gegeben.  Schlussendlich muss auch hier die Rechtsprechung kldren und
Abgrenzungsprobleme ausmerzen - ab wann genau ,,Eingriffe” in die Kubatur eines Gebédudes

de facto nicht mehr als ,,Ausbau‘ zu werten sind.

Dies ist laut OGH jedenfalls dann gegeben, wenn im Rahmen einer Aufstockung nicht nur die

Gebdudekubatur entscheidend erhoht wird (= nachtragliche Schaffung von zusétzlichem

Raum), sondern auch das bestehende Dach nicht erhalten bleibt.?8

25Vgl. 5 0b 118/04w (OGH 29.10.2004)

26§ 1 Abs. 2Z 5 MRG

Y Vgl. Wiirth, Helmut; Zingher, Madeleine; Kovanyi Peter (2015): Miet- und Wohnrecht, Band 1, 23. Aufl,,
MANZ, Wien, S. 34

2 Vgl. 6 Ob 140/10x (OGH 11.10.2010) = wobl 2011, 317.
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Wesentlich ist, ob der Mieterschutz des MRG beim Ausbau von Rohdachbéden im konkreten
Einzelfall zur Anwendung kommt, da nur dann umfassende Vorschriften - vor allem
hinsichtlich Mietzinsbeschrankungen, Kiindigungsschutz als auch Erhaltungspflichten -
zwingend einzuhalten sind.?” Die Nichtanwendbarkeit kann folglich durch den Willen der
Vertragspartner keinesfalls rechtswirksam abbedungen werden, da es sich dabei um

zwingendes Recht handelt.*°

Im Vollanwendungsbereich sind sdmtliche Bestimmungen des MRG zwingend anzuwenden
und konnen nicht im Geringsten zum Nachteil des Bestandnehmers abgeéndert werden.
Detaillierte Ausfithrungen zur Anwendbarkeit des MRG sprengen jedoch den Rahmen dieser

Arbeit und sind dem MRG §1 ff. zu entnehmen.

(DG-)Wohnungen als auch Rohdachbdden (= unausgebaute DG-Réume) fallen in den
Vollanwendungsbereich des MRG, sofern diese mit der Absicht in Bestand gegeben werden,
darin eine Raumlichkeit iSd §1 Abs. I MRG zu errichten, die zu Wohn- oder Geschéfts-

zwecken genutzt werden soll.’!

Der OGH Kklassifiziert unmissversténdlich einen Raum als ein dreidimensional abgegrenztes
Gebilde, welches nach stindiger Rechtsprechung eine von fiinf Seiten umschlossene
Begrenzung als hinreichend qualifiziert.’> Unter einer Wohnung wird hingegen ein in sich
baulich abgeschlossener Teil eines Gebdudes verstanden, der als geeignet angesehen wird, der

fortwihrenden Befriedigung des menschlichen Wohnbediirfnisses zu dienen.*

Lediglich im Teilanwendungsbereich ist eine Einigung zwischen Vermieter und Mieter
denkbar, die volle Anwendbarkeit des MRG zum Vertragsinhalt zu erheben. Zum Nachteil
des Mieters konnen innerhalb der mieterfreundlichen Schutzsphire des MRG jedoch
keinesfalls Bestimmungen abgeéndert werden. Jedenfalls gelten im Teilanwendungsbereich
die Bestimmungen tiber den Kiindigungsschutz. Hinsichtlich der Mietzinsbildung als auch der

Erhaltungspflichten kommt das ABGB zur Anwendung.>*

2 Vgl. Dirnbacher, Wolfgang (2009): MRG idF WRN 2009, OVI, Wien, S. 23
30 Vgl 1 Ob 294/03x (OGH 18.03.2004); 5 Ob 137/99d (OGH 26.05.1999)
31'Vgl. Dirnbacher, Wolfgang (2009): MRG idF WRN 2009, OVI, Wien, S. 28 f.
32 Vgl. 3 Ob 11/05x (OGH 20.10.2005)

33Vgl. 5 Ob 225/05g (OGH 07.03.2006)

34 Vgl. 5 Ob 186,99k (OGH 13.07.1999)
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2.4 Abgrenzung anhand der Eigentumsverhaltnisse

Einer der wesentlichsten Punkte in der Sondierung eines Rohdachbodens auf seine Eignung
ist die Auseinandersetzung mit den Eigentumsverhidltnissen. Das Sachenrecht sieht dabei
mehrere Moglichkeiten von ,,Beziehungen zwischen den Rechteinhabern (= Rechts-
subjekten) und den Immobilien (= Rechtsobjekten) vor. Die damit einhergehenden
Unterschiede kdnnen mannigfaltig sein und bestimmen oftmals den weiteren Gang der

Projektentwicklung, und ob eine lukrative Potenzialverwirklichung grundsitzlich erzielbar ist.

Es muss zwischen folgenden Eigentumsverhéltnissen unterschieden werden:

» Alleineigentum
» Schlichtes Miteigentum

» Wohnungseigentum an Wohnungseigentumsobjekt

2.4.1 Alleineigentum

Wenn eine Liegenschaft im Eigentum einer einzigen Person steht, ist diese gem. § 354 ABGB
befugt, mit der betroffenen ,,Sache™ zu tun und zu lassen, wie auch immer ihr zu belieben
vermag.®>> In jenem Fall, wo die Liegenschaft und sidmtliche Verfiigungsrechte daran von
einer einzelnen natiirlichen oder juristischen Person besessen werden, besteht fiir einen DG-
Ausbau keine Anforderung an eine Beniitzungsvereinbarung mit Miteigentiimern, da es sich

laut Definition eben um ungeteiltes Alleineigentum handelt.

., Als ein Recht betrachtet, ist Eigenthum das Befugnifs, mit der Substanz und den Nutzungen

einer Sache nach Willkiihr zu schalten, und jeden Andern davon auszuschliefen. “3%

35 Vgl. Kletecka in Koziol, Helmut, Welser, Rudolf (2006): Grundriss des biirgerlichen Rechts, Band 1, 13. Aufl.
MANZ, Wien, S. 293
36 § 354 ABGB
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2.4.2 Schlichtes Miteigentum

Wenn sich eine Liegenschaft jedoch im Eigentum mehrerer Personen befindet — was in der
gelebten Praxis gehduft der Fall ist — handelt es sich gem. § 825 ABGB um schlichtes
Miteigentum. In jenem Fall wird das Eigentumsrecht entsprechend der Quoten (= Bruchteile)
geteilt. Dabei wird nicht die entsprechende Liegenschaft geteilt, sondern lediglich das Recht

an der Liegenschaft.

Somit gehort den Miteigentiimern kein realer Teil, sondern sie teilen sich die gesamte
Liegenschaft nach ideellen Anteilen. In dem Fall kann jeder Miteigentiimer iiber den
individuell zustehenden Anteil gem. § 829 ABGB alleine verfiigen, solange er dabei die

Rechte seiner Miteigentiimer nicht tangiert.®’

,,S0 oft das Eigenthum der ndhmlichen Sache, oder ein und dasselbe Recht mehreren

Personen ungetheilt zukommt, besteht eine Gemeinschaft. Sie griindet sich auf eine zufillige

Ereignung; auf ein Gesetz, auf eine letzte Willenserklirung; oder auf einen Vertrag. “>

2.4.3 Wohnungseigentum vs. Zubehor zum Wohnungseigentumsobjekt

Beim Wohnungseigentum handelt es sich gem. § 2 Abs. 1 WEG um eine Sonderform des
Miteigentums>®. Ahnlich dem Fruchtgenuss wird dem jeweiligen Wohnungseigentiimer dabei
ein ausschliefliches Nutzungsrecht an einem konkreten Wohnungseigentumsobjekt

eingerdumt.*

Eine nachtrigliche Wohnungseigentumsbegriindung (= Parifizierung) ist lediglich am
gesamten Haus moglich. Da das Wohnungseigentum untrennbar mit einem Mindestanteil an
der gegenstindlichen Liegenschaft verbunden ist, macht dies eine Teilung ausschlieBlich im

Rahmen einer Eigentiimerpartnerschaft*! moglich.

37§ 829 ABGB
38 § 825 ABGB
3 Vgl. 5 0b 68/07x (OGH 03.04.2007) = EWr W/3/13 ff.
40 Vgl. 50b 61/06s (OGH 21.03.2006) = EWr W/17/6 fT.
41 zwischen Eheleuten oder eingetragenen Lebenspartnern
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Da der Miteigentumsanteil fest am konkret definierten WE-)Objekt anhaftet, kann jeder
Wohnungseigentlimer frei iiber das besagte Objekt verfiigen. Dies gilt, solange er im Rahmen
seiner legitimen Verfiigungsgewalt die Interessen der anderen nicht unzumutbar
beeintrichtigt.*? Die allgemeinen Teile einer Liegenschaft (= Dach / Fassade / Aufzug / Gang
/ Stiegenhaus / etc.) stehen zweckmédBig der allgemeinen Benutzung zur Verfiigung. An jenen
Teilen des Gebdudes haben die einzelnen Wohnungseigentiimer lediglich ideelles

Miteigentum, was den Rechten eines schlichten Miteigentiimers gleichzustellen ist.43

,, Wohnungseigentum ist das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder einer

Eigentiimerpartnerschaft eingerdumte dingliche Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt

ausschlieflich zu nutzen und allein dariiber zu verfiigen. “4*

Sofern die VerduBerung der Rechte am (Roh-)Dachboden durch den urspriinglichen
Alleineigentiimer geschieht und die Miteigentiimer zu dem Moment als Wohnungseigentiimer
vor Nutzwertfestsetzung anzusehen sind, ist jedenfalls abzuklédren, ob der Vorbehalt an der
ausschlieflichen Nutzung des DG — aufgrund einer Ubermacht des WE-Organisators —

womoglich gegen § 38 WEG verstoBt und demnach unzuldssig ist.*

Eine im Zuge der Nutzwertfestlegung rechtlich abgesicherte ,,Vereinbarung* wire jedenfalls
die Widmung des Dachbodens als eigenstindiges Wohnungseigentumsobjekt oder als zu
einem WEO zugehoriges und eindeutig zugewiesenes WE-Zubehor. Als Zubehor zum WEO
werden baulich nicht verbundene Teile einer Liegenschaft (= Kellerabteile, Dachboden-

rdumlichkeiten, Hausgérten, usw.) verstanden, an denen ein Alleinnutzungsrecht besteht.

Bei nachtriiglich durchgefiihrten baulichen Anderungen an der Liegenschaft (= z.B. Ausbau
des Dachbodens), die eine Anderung der Nutzwertanteile mit sich bringen, ist jedenfalls ein
neues Nutzwertgutachten anzufertigen und dementsprechend auch das verinderte
Anteilsverhédltnis grundbiicherlich zu adaptieren. Dies kann gegebenenfalls auch mittels

Antrags gerichtlich durch die Schlichtungsstelle erfolgen.*®

2vgl. § 16 WEG

3 Vgl. Dirnbacher, Wolfgang (2009); WEG idF WRN 2009, OVI, Wien, S. 32
4§ Abs. | WEG

Vgl § 38 Abs. 1 Z 1 WEG iVm. § 2 Abs. 3 bzw. § 3 Abs. 3 WEG

Vgl § 9 Abs. 2 Z 4 WEG
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3 Bestandspriifung / Immobilien Due Diligence~

Aufgrund der komplexen Thematik und den hohen Investitionsvolumina im Hinblick auf den
Ausbau von Rohdachbdden empfiehlt sich eine klar strukturierte Herangehensweise bei der
Planung derartiger Projekte. Beim Erwerb der Rechte am Dachgescho3 - dem ein eigenes
umfangreiches Kapitel dieser Arbeit gewidmet ist - als auch beim Immobilienkauf ist
akribische Sorgfalt geboten. Eine Immobilien Due Diligence (= detaillierte Bestandspriifung)
ist dabei dringendst zu empfehlen. Im Rahmen der Due Diligence - was wortlich iibersetzt
soviel wie ,,gebotene Sorgfalt bedeutet und als analytisches Hilfsinstrumentarium aus dem
Tétigkeitsfeld keines Unternehmensberaters mehr wegzudenken ist - wird im Vorfeld einer
Immobilienakquisition die besagte Liegenschaft anhand vielfdltigster Kriterien detailliert
gepriift und dadurch Stirken und Schwéichen herausgearbeitet und mit Chancen und Risiken

gegeniibergestellt.
Die Bestandspriifung umfasst im Wesentlichen folgende Kernbereiche:

> Rechtliche Priifung

» Technische Priifung
» Wirtschaftliche Priifung

In der vorliegenden Arbeit wird der Fokus auf die rechtliche Komponente einer seridsen
Immobilien-Due-Diligence-Priifung gelegt. Die anderen Priifdisziplinen bieten eine ideale
Basis fiir ankniipfende Forschung und werden hier lediglich der Vollstindigkeit wegen
erwédhnt, um den vorgegebenen Rahmen der Abschlussarbeit einzuhalten. Grundséitzlich kann
allerdings festgehalten werden, dass sich die Projektentwicklungsrisiken direkt proportional
zum investierten Analyseaufwand vor der Projektaufnahme verhalten. Daher ist zu Beginn -
in jedem konkreten Fall — stets zu entscheiden, welcher Umfang fiir die entsprechende
Priifdisziplin als gerechtfertigt eingestuft wird, damit schlussendlich auch das optimale

Ergebnis zum investierten Aufwand erzielt werden kann.

In der nachfolgend angefiihrten Tabelle wurden die einzelnen Priifabschnitte, die fiir
Bewertungen von Rohdachbdden essentiell sind, iibersichtlich aufbereitet und ermdglichen

somit auch bis dato thematisch unversierten Lesern eine wertvolle Orientierungsgrundlage:

47 Vgl. Gondrich, Risiko Immobilie, S. 105 ff.



26

Tabelle 1: Priifdisziplinen bei einer Immobilien-Due-Diligence*®

Priifdisziplin: Teilbereich: Einzelaspekte:
Rechtliche Offentlich- - Baurecht: Denkmalschutz, Bauordnung,
Priifung Rechtliche Priifung | Raumordnung, zuldssige Bebauung,
Bauverfahrensrecht & sdmtliche Bestimmungen
hinsichtlich der Ausfiihrung
Privatrechtliche —> Sachenrecht: Eigentumsrechte
Priifung —> Bestandsrecht: Mietvertréige,
Baurechtsvertrage, WE-Vertrége, Nachbarrechte,
Lasten / Servituten,
Baurechte aus BauRG + ABGB
Technische Gebaudebestand Topografie, Flachen, Bauweise, GeschoBanzahl,
Priifung Gebéaudetechnik, Aufzug, Fassadengliederung
Gebaudezustand Bauméngel/-schiden, Reparaturriickstau, Zustand
der allg. Teile (z.B. Zustand der Decke zum
Rohdachboden), Abweichungen von der Norm
Technische OIB-Richtlinien/Normen,
Anforderungen Tragsicherheit/Erdbebensicherheit,
Energieeffizienz
Wirtschaftliche | Marktanalyse / Makrolage vs. Mikrolage, USP, Marktzyklus
Priifung Standortanalyse
Projektkostenanalyse | Baukosten, Nebenkosten, potenzielle
Synergieeffekte, denkbare Erschwernisse,
best-case vs. worst-case Szenarien
Finanzierung Eigenkapitalquote vs. Fremdkapitalquote,
Beteiligungsmodelle, Bauherrenmodelle
Forderung Einzelbauteilsanierung, Aufziige, Dachausbau,

Behindertengerechte Baumaf3inahmen,

Blocksanierung

48 eigene Darstellung in Anlehnung an Gondrich, Risiko Immobilie S. 105 ff.
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3.1 Rechtliche Priifung

Die rechtlich zu priifenden Disziplinen im Zusammenhang mit dem Ausbau von

Rohdachboden umfassen im Wesentlichen folgende Rechtsgebiete:

> Offentlich Rechtliche Bereiche:
e Baurechtliche Gesetze: Raumordnung, Bauordnung, DMSG

» Privatrechtliche Bereiche:
e Baurechte gem. BauRG, Superadifikate
e Sachenrecht
e Bestandsrecht, insbesondere Bestimmungen des MRG & WEG
(Mietzinsbildung, Willensbildung, Mieterschutz, Duldungspflichten, etc.)
e Wertermittlungsrecht aus dem LBG

Die relevanten Rechtsnormen im Zusammenhang mit dem Ausbau von (Roh-)Dachbdden
werden nachfolgend skizziert und sollen dem Leser — basierend auf dem Basiswissen des

Verfassers der vorliegenden Arbeit — einen praxisnahen Einblick gewdhren:

3.1.1 Baurechtliche Gesetze

Beim Osterreichischen Baurecht handelt es sich im Wesentlichen um Landesrecht, welches in
den einzelnen Bundesldndern mittels Landesgesetzen und Landesverordnungen geregelt ist.
Trotz vielfacher Harmonisierungsversuche kam es bis dato noch zu keiner Vereinheitlichung
auf Bundesebene. Lediglich im Hinblick auf technische Standards konnte durch einheitlich
verbindliche OIB* Richtlinien ein allg. giiltiger Standard fiir Osterreich geschaffen werden.

Fir die bauliche Verwertung einer Liegenschaft ist in der Regel das Eigentum am
gegenstindlichen Objekt Voraussetzung. Alternativ dazu kann durchaus auch eine vertraglich
ausbedungene Regelung die Nutzungsrechte an einer Liegenschaft einrdumen. Dies erfolgt in
der Immobilienpraxis durch Baurechtsvertrige gem. dem Baurechtsgesetz oder durch

sogenannte Superadifikatsvereinbarungen gem. ABGB.

49 Osterreichisches Institut fiir Bautechnik
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Raumordnung:

Raumordnungsgesetze definieren regionale (= der Bundesldnder), iiberortliche (= auf

Landerebene) und ortliche (= auf Gemeindeebene) Planungsziele.

Auf ortlicher Planungsebene wird mittels ortlicher Entwicklungskonzepte, als auch durch den
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, die zuldssige Nutzung und gewlinschte Bebauung fiir
die entsprechenden Planungsgebiete festgelegt.’® Ein Rechtsanspruch auf widerplanmaBige
Bebauung/Widmung existiert somit nicht, jedoch besteht ein Vorschlagerecht an die jeweilig

zustdndige Raumordnungskommission zwecks einer Sondergenehmigung fiir den Einzelfall.

Bauordnung:

Die Bauordnungen der jeweiligen Bundeslinder regeln die Bebauungsbestimmungen
(Bauliche Ausnutzbarkeit, Bauweise, Bauverfahren, Technische Anforderungen) in deckender
Ubereinstimmung mit den ortlichen Flichenwidmungs- und Bebauungsplinen. Dabei kommt

es zu einer Differenzierung zwischen folgenden Bauvorhaben:

e freie Bauvorhaben
e anzeigepflichtige Bauvorhaben
e mitteilungspflichte Bauvorhaben

e bewilligungspflichtige Bauvorhaben

Die Einteilung wird anhand des Umfangs und der technischen Komplexitét des Bauvorhabens
vorgenommen und verpflichtet den Bauwerber in einem unterschiedlichen Umfang. So zéhlen

DG-Ausbauten und Zubauten generell zu den bewilligungspflichtigen Bauvorhaben und

nehmen den Bauwerber besonders im Hinblick auf die technische Ausfithrung in seine

Pflicht.

Widmung & Bauliche Ausnutzbarkeit:

Die bauliche Ausnutzbarkeit eines Rohdachbodens korreliert direkt mit den Ortlichen

Bebauungsbestimmungen und ist von Gebiet zu Gebiet verschieden.

30peinhaltet simtliche Schutzzonen Wiens
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Fiir die Ermittlung des zulédssigen Bauvolumens im Falle eines Wiener Rohdachbodens ist
eine sorgfiltige Uberpriifung des ortlichen Flichenwidmungs- und Bebauungsplans zwingend

notwendig, um folgende Punkte herauslesen zu konnen:

e Flichenwidmung (Bauland, Griinland, Sondergebiet, etc.)

e Lage der Baufluchtlinien (siche Ausnahmen fiir Wien im § 81 BO)°!

e Zuldssige Nutzung (Wohngebiet, Geschéftsviertel, Gemischtes Baugebiet, etc.)
e Bauweise (offen, gekoppelt, Gruppenbauweise, etc.)

e Zuldssige Gebaudehohe (Aufklappung der Dachflidche, Anhebung der Traufenkante®?)

Denkmalschutzrecht

Im Zusammenhang mit einem projektierten DG-Ausbau empfiehlt sich — wie bei sdémtlichen
umfassenden Verdnderungen an einem bestehenden Gebdude — die Abkldrung, ob das
gegenstandliche Objekt womdoglich unter Denkmalschutz steht. Die ginzliche oder teilweise
Unterschutzstellung bedingt in der Praxis oftmals eine wesentliche Beschrinkung der
zuldssigen BaumaBnahmen und ist hédufig mit kostenintensiven Restaurationsarbeiten

verbunden.

Jede angebahnte Umgestaltung der betroffenen Gebdudesubstanz eines unter Denkmalschutz
stehenden Gebédudes - oder gar ein Aufhebungsgesuch - ist mittels Antrags, gemeinsam mit
detaillierten Bauplédnen, beim Bundesdenkmalamt einzureichen. Bei der Antragspriifung
kommt es in der Regel zu einer wertenden Interessensabwigung, bei der die angefiihrten
Griinde fiir eine Verdnderung mit jenen, die fiir die unangetastete Bewahrung des
erhaltungswiirdigen Gebidudes sprechen, gegeneinander aufgewogen werden. Fiir den Fall,
dass die Erhaltung des Gebéudes als Denkmal im deutlichen 6ffentlichen Interesse steht, sind
demzufolge beim Umbau umfassende Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zwingend zu
beriicksichtigen. Dabei werden in der gelebten Praxis die Begriffe ,,.Denkmal®“ und
,Kulturgut“ ebenso gleichbedeutend, wie auch ,,0ffentliches Interesse” und ,,nationales

Interesse* gleichbedeutend verwendet.>

51 Vgl. Merkblatt der MA 37S fiir Wien
52 RichtmalB der Gebdudehdhe = Schnitt der Dachfliche mit der Baufluchtlinie
$3Vgl. § 1 Abs. 11 DMSG
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Im Allgemeinen erfolgt die vorldufige Unterschutzstellung gem. § 2 DMSG kraft gesetzlicher
Vermutung fiir 6ffentliche Gebaude oder ergeht gem. § 3 DMSG mittels Bescheids des
Bundesdenkmalamtes (BDA) und wird zuletzt auch im 6ffentlich zugénglichen Grundbuch
ersichtlich gemacht.>* Jede im Rahmen des Ausbaus - eines auf einem unter Denkmalschutz
stehenden Gebdudes schlummernden (Roh)-Dachbodens - getitigte Verdnderung bedarf
demgemdll auch der Bewilligung durch das BDA, weshalb ein Termin beim zustindigen
Referenten bereits in der Planungsphase als durchaus sinnvoll einzustufen ist. Das vermeidet
nicht nur tberfliissige Kosten, sondern tragt auch wesentlich dazu bei, nicht notwendige

Verzogerungen tunlichst zu vermeiden.

3.1.2 Bestandsrechte — MRG vs. WEG

Fiir simtliche Projekte ist im Rahmen einer sorgfiltigen Immobilien-Due-Diligence unter
allen Umstdnden abzugrenzen, ob Bestimmungen aus dem Mietrechtsgesetz (MRG) oder
womoglich gar aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) bei der betreffenden Liegenschaft
zur Anwendung kommen. Die Abgrenzung ist vor allem aufgrund von
Kiindigungsbestimmungen, Befristungsmoglichkeiten, Mietzinsbeschrinkungen als auch

gesetzlich geregelter Eintrittsrechte Dritter von entscheidender Relevanz.

Laut MRG fallen Mietgegenstinde im DG unter gewissen Voraussetzungen nicht in den

Anwendungsbereich des MRG, wenn folgende stichtagsbezogenen Kriterien erfiillt werden:>

» Neuerrichteter Dachbodenausbau/-aufbau mit einer Baubewilligung nach dem
31.12.2001
» Unausgebaute Rohdachbdden mit Ausbauverpflichtung, welche nach dem 31.12.2001

vermietet wurden

Im Zusammenhang mit (Roh-)Dachbdden haben Eigentiimer von wohnungseigentums-
tauglichen WE-Objekten eine vornehmliche Rechtsstellung. Soweit keine gesonderte
Regelung im Hinblick auf die Nutzung des Dachgeschof3es getroffen wurde, folgt diese den
Bestimmungen aus dem Wohnungseigentumsgesetz und ist grundsétzlich gem. WEG als

Allgemeinflache (= allg. Teil des Hauses) zu betrachten.

Vgl. § 1 Abs. 4 DMSG
55Vgl. § 1 Abs. 4 Z 2 MRG
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Gem. § 17 WEG ist demnach fiir die Nutzung, Abénderung und nachtrigliche Begriindung

von Wohnungseigentum die Zustimmung aller Eigentiimer zwingend erforderlich.>¢

Fiir eine rechtliche Sicherstellung der Eigentumsrechte bei WEG-Objekten ist folgende

Klassifizierung - im Hinblick auf die WE-Begriindung bei Dachbdden - vorzunehmen:

» eigenstindiges WE-Objekt = ,;sonstige selbstindige Raumlichkeit gem. § 2 Abs. 2
WEG
» Zubehor zu einem anderen WE-Objekt

» ginzlich aus den WE-Objekten ausgenommen®’

3.1.3 Forderrecht

Das Forderwesen ist ldnderspezifisch unterschiedlich ausgestaltet und fallt — wie auch das
Baurecht — in den Zustidndigkeitsbereich der einzelnen Bundesldnder. Fiir den Ausbau von
Dachgeschoflen — vor allem im Zusammenhang mit einer damit verbundenen Erhaltung und
Modernisierung bestehender Objekte — werden in Wien jdhrlich beachtliche Summen fiir die

Sanierung von geschichtstrachtigen Hausern genehmigt.

Das Wiener Wohnbaubauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG) sieht
explizit — neben der Revitalisierung von Wohnhéusern — auch die Schaffung von neuem
Wohnraum durch den Ausbau von Dachgeschof3en als forderwiirdig an. Dabei werden DG-
Ausbauten fiir den ,Eigenbedarf durch Gewidhrung eines sogenannten Landesdarlehens
finanziell unterstiitzt. Bei Sanierungen ,,grof8eren Umfangs® normiert § 64 Abs. 2 WWFSG
1989 den fiir die Dauer der Forderung hochstzuldssigen Mietzins fiir Wohnungen, die durch

den Ausbau eines DachgeschoBes neu geschaffen wurden.>®

Detaillierte Informationen zu den Fordervoraussetzungen (= Forderungsvolumina, Laufzeit,
Tilgung, Zinsen, Einkommensgrenzen, usw.) und dem konkreten Verfahrensablauf sind fiir
den konkreten Einzelfall auf der Internetseite der Stadt Wien oder bei den zustindigen

Beamten der Wohnbauforderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten

% Vgl. § 17 WEG
57 wiire in allen WE-Vertriigen festzuhalten = schwache Rechtsstellung
58 Vgl. 5 Ob 1/13b (OGH 18.04.2013)
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der Magistratsabteilung 50 zu erhalten. Eine prignante Ubersicht und detailliertere
Informationen zum Themenbereich Forderung wurden im Anhang der vorliegenden Arbeit
beigefiigt. Im Hinblick auf den Prozess kann festgehalten werden, dass Forderungsbewerbern
— nach einhergehender Priifung des eingebrachten Antrags — mit der Ausstellung der
Forderungszusicherung auch ein Schuldschein zwecks der grundbiicherlichen Einverleibung
zugestellt wird. Sobald die Zusicherungsbedingungen erfiillt und die grundbiicherliche
Sicherstellung erfolgt ist, wird das Forderdarlehen schlussendlich auch freigegeben. Dies
geschieht unter der Schirmherrschaft eines vom Amt der Wiener Landesregierung
beauftragten Bauaufsichtsorgan und erfolgt in der Regel gestaffelt nach Abschluss der

jeweiligen Bauabschnitte (gem. Baufortschrittspriifung).>

3.2 Wirtschaftliche & Bautechnische Priifung

Im Rahmen einer seridsen Immobilien-Due-Diligence mindestens genauso wichtig - wie die
,Rechtliche Priifung - sind beim geplanten DachgeschoBausbau die Priifung aus

wirtschaftlichen und technischen Gesichtspunkten.

Unter Einhaltung des geforderten Umfangs der vorliegenden Abschlussarbeit, beschriankt sich
die Aufarbeitung zweckdienlich auf die rechtlichen Aspekte und listet lediglich der
Vollstindigkeit wegen - die aus der Sicht des Verfassers - von wesentlicher Relevanz

getragenen iiblichen Priifdisziplinen komplettierend an:

» Wirtschaftliche Priifung:
Standortanalyse, Widmungsbewertung, Flachenermittlung, Infrastrukturpriifung, SWOT-

Analyse®?, Ertragsermittlung, Finanzierungoptionen, ROI, Discounted Cashflow, usw.
y g g £op

» Planungstechnische Priifung:

Bautechnische Rahmenbedingungen > Formen von Rohdachbdden, Zustand des
Bestandsgebdudes, Nachtriglicher Aufzugseinbau, Belichtung und Raumhohe, KFZ-
Stellplitze, Fahrradabstellriume, Miillriume, Brandschutz, Flucht- und Rettungswege,

Kaminhochfiihrung, Anforderungen an Rauchfangkehrerstege, Schallschutz, usw.

59 Vgl. https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-
wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungsantraege/dachgeschossausbau.html

60 englische Abkiirzung fiir eine Stirken-Schwichen-Chancen-Risiken-Analyse
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» Statisch konstruktive Grundlagenpriifung:
Bestandscharakteristische und materialtechnische Bewertung von Mauerwerk, Decken,

Dachkonstruktionen, Fundament, etc.

Fiir weiterfilhrende Informationen im Rahmen einer ordnungsgemill durchgefiihrten
ganzheitlichen Immobilien-Due-Diligence empfiehlt sich der Erwerb des in der Branche

mittlerweile fest etablierten Standardwerks fiir DachgeschoBausbauten in Wien.®!

Neben grundlegenden Informationen vermitteln die Autoren vor allem ein iiber juristische
Belange hinausgehendes Wissen zu gewichtigen Aspekten bautechnischer Natur und erdrtern
ebenso formaltechnische Grundlagen auf eine verstdndliche Art und Weise, sodass ein
Nachschlagewerk fiir alle am DachgeschoBausbau beteiligten Fachplaner, Juristen,

Bautechniker und Immobilientreuhénder geboten wird.

Abbildung 4: Standardwerk fiir Dachbodenausbauten in Wien

Kirchmayer
Kolbitsch

Popp

Dachgeschoflausbau in Wien

2. Auflage

VERLAG
OSTERREICH '\

61 wird als DachgeschoB-Bibel in der Wiener Immobilienbranche angesehen
62 https://www.verlagoesterreich.at/dachgeschossausbau-in-wien-kirchmayer/kolbitsch/popp-978-3-7046-6787-8
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4 Erwerb und Sicherung der Rechte am Rohdachboden / DG

Bautrdger und Projektentwickler haben den Trend zur DachgeschoBwohnung - als eine der
mittlerweile beliebtesten Wohnformen Wiens - erkannt und versuchen zunehmend der
Vielzahl an bis dato ungenutzten Rohdachboden Wiens Leben einzuhauchen. Neben dem
klassischen Kauf einer gesamten Liegenschaft, bzw. eines Zinshauses erfordert auch der
Erwerb der Rechte an den Rohdachbdden bei bestehenden (Griinderzeit-)Hausern nicht nur
aufgrund des Zusammentreffens mannigfaltiger Anspruchsgruppen, sondern vor allem

aufgrund der juristischen Komplexitét, ein umfassendes Wissen iiber die aktuelle Rechtslage.

Das folgende Kapitel soll das Versténdnis {iber die wesentlichen Gesichtspunkte beim Erwerb
der Rechte schirfen, den Leser mit den unterschiedlichen rechtlichen Verhiltnissen

konfrontieren und die mdglichen Sicherungsinstrumentarien herausarbeiten.
Dabei werden folgende Szenarien gepriift und die diversen Modalitdten skizziert:

» Erwerb vom Alleineigentiimer
» Erwerb bei bestehendem Wohnungseigentum

» Erwerb vom ideellen Miteigentiimer®

4.1 Erwerb vom Alleineigentiimer

Da jeder Ausbau eines Dachgeschofles ein komplexes Projekt mit entsprechend behaftetem
Risiko darstellt, empfiehlt es sich erfahrungsgemdfl - fiir den verkaufswilligen
Alleineigentiimer einer Liegenschaft - professionelle Unterstiitzung hinzuzuziehen. Aufgrund
der verschiedenen Vorginge und Sicherungsmodalititen und befliigelt durch den Wunsch
eines moglichst reibungslosen Ablaufs, werden dazu oftmals konzessionierte Bautrdger
konsultiert, die den Prozess in der Rolle von sachverstindigen Experten begleitend

unterstiitzen.

%3 wird in Kapitel 5 der gegenstindlichen Arbeit detailliert aufgearbeitet
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4.1.1 Erwerb als Bautriger

Gem. § 117 Abs. 4 GewO ist ein Bautrdger fiir die organisatorische und kommerzielle
Abwicklung von Bauvorhaben, zu denen sowohl Neubauten als auch durchgreifende
Sanierungen zdhlen, auf eigene oder fremde Rechnung verantwortlich und haftet fiir eine

pflichtgemafe Erflillung.%*

Da die Gewerbeordnung den Bautrdger auch zur anschliefenden Kapitalisierung der
geschaffenen Objekte am Markt legitimiert und es sich dabei um ein reglementiertes Gewerbe
handelt, wird - zum Nachweis der entsprechenden Qualifikation - ein Befdhigungsnachweis

verlangt.®

Da der Bautréger als Bauherr vielfach auf eigene Rechnung téitig wird und folglich auf sein
eigenes Risiko und seine Verantwortung den Dachbodenausbau organisiert, erwirbt dieser in
der Funktion des Kéufers generell zumindest einen Teil einer entsprechenden Liegenschaft.
Das Immobilienprojekt wird dabei gegenstindlich von der Absicht getragen, den
Rohdachboden  auszubauen und anschlieBend in  Wohnungsobjekte  unterteilt
weiterzuverkaufen. Dies erfolgt unter dem Einsatz der erforderlichen Mittel und wird

demzufolge auch im eigenen Namen durchgefiihrt.

Die erforderlichen Baumafinahmen werden jedoch bereits im Hinblick auf den zukiinftigen
Erwerber der neugeschaffenen DG-Réumlichkeiten vorgenommen. Demnach muss bereits
vorweg ein vertragliches Rechtsverhiltnis zwischen dem Bautridger und dem kiinftigen Nutzer
eingegangen werden. Aus besagter Drittbindung entwichst somit die gesetzméiBige
Verpflichtung fiir den Bautrdger dem ,,Objektinteressenten zur vereinbarten Rechtsstellung

und dem alleinigen Verfiigungsrecht iiber das besagte Objekt zu verhelfen.

In der Regel wird zunidchst ein Kaufvertrag zwischen dem Bautrdger und dem

Alleineigentiimer iiber einen sogenannten provisorischen Miteigentumsanteil geschlossen.
Der ideelle Miteigentumsanteil ist dabei dem geschitzten Mindestanteil der projektierten

Wohnungen im DachgeschoB gleichgestellt.

84 Vgl. § 117 Abs. 4 GewO
85 siehe nihere Ausfiihrungen in § 2 Immobilientreuhénder-Verordnung
66 Vgl. dazu www.wkimmao.at - das Berufsbild des Bautragers
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Gem. § 2 Abs. 9 WEG wird unter dem Mindestanteil jener Miteigentumsanteil an einer
Liegenschaft verstanden, welcher zum Erwerb von Wohnungseigentum an einem WEG-
tauglichen Objekt erforderlich ist.®” Mit dem besagten Anteil soll im finalen Planungshorizont
schlussendlich auch Wohnungseigentum an der konkreten Wohnung begriindet werden. Da
sich zu diesem Zeitpunkt in den liberwiegenden Fillen der DG-Ausbau jedoch noch in der
Planungsphase befindet und die Nutzwertfestsetzung demnach relativ widersinnig wire, wird
der gewiinschte WE-Vertrag in der Regel erst zeitlich nachgelagert zwischen sdmtlichen

faktischen Miteigentiimern der Liegenschaft geschlossen.

Grundsitzlich konnen Nutzwerte zwar bereits anhand der eingereichten Bauplédne festgesetzt
werden, jedoch empfiehlt es sich gewohnlich, bis zum Abschluss der Umbauarbeiten
auszuharren und die Erteilung der Beniitzungsbewilligung abzuwarten. Das ermoglicht es, im
Gegensatz zu einer noch im Umbau befindlichen Liegenschaft, diverse im Rahmen der
Baufilhrung entstandene  Abweichungen vom  projektierten Bauplan bei  der

Nutzwertfestsetzung zu beriicksichtigen. Bei den aktuellen Quadratmeterpreisen ist dies

vermutlich die kostenschonendste und serioseste Vorgehensweise.

Ein sogenannter Anwartschaftsvertrag gewéhrleistet dabei die finale Zuordnung einer

bestimmten Wohnung - nach erfolgter Nutzwertfestsetzung - zur ausschlieBlichen Nutzung als
WEG-Objekt (= Parifizierung). Es handelt sich somit um einen Vertrag, der bereits wihrend
der Projektierung bzw. Bauphase das Recht einrdumt, Wohnungseigentum zugeordnet zu
bekommen. Trotz der Garantie und einhergehenden Rechtssicherheit aufgrund des
abgeschlossenen Anwartschaftsvertrages als Sicherungsmittel empfiehlt sich dennoch, so bald

als moglich die Nutzwertfestsetzung und den WE-Vertrag unter Dach und Fach zu bringen.®

Ein versierter Erwerber wird zeitgleich eine Benutzungsregelungsvereinbarung iiber das
Dachgeschof3 schlieen. Der Umfang der Benutzungszusage und die Art und Weise solcher
Vereinbarungen obliegen génzlich dem Willen der (Mit-)Eigentiimer. In der Natur der Sache
liegend, wird darin nicht nur zwischen allen (Mit-)Eigentiimern vereinbart, dass dem Kéufer
der DG-Anteile — bis zur erfolgreich durchgefiihrten Parifizierung — ein alleiniges

Nutzungsrecht am Rohdachboden zukommt, sondern auch unmissverstdndlich auf die mit der

67Vgl. § 2 Abs. 9 WEG
8 eigene Anmerkung
Vgl. 5 Ob 64/09m (OGH 01.09.2009) = wobl 2010, 86.
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notwendigen Baufiihrung einhergehenden Belastungen (Ldrm, Staub, usw.) buchstiblich

hingewiesen.”®

Als nachweisliches Sicherungsmittel fiir derartig geschlossene Beniitzungsvereinbarungen —
eben auch gegeniiber Rechtsnachfolgern des DG-Anteilinhabers - dient gem. § 828 Abs. 2
ABGB die Eintragung ins Grundbuch (= Verbiicherung).

Wichtig ist dabei zu beachten, dass — im Gegensatz zum Einzelrechtsnachfolger —
Gesamtrechtsnachfolger auch ohne Anmerkung im Grundbuch an die Vereinbarung gebunden
sind, soweit dies nicht explizit im Rahmen der gegenstindlichen Benutzungsvereinbarung

ausgeschlossen wurde.”!

., Eine gerichtliche oder vertraglich vereinbarte Beniitzungsregelung zwischen den Teilhabern
einer unbeweglichen Sache wirkt auch fiir deren Rechtsnachfolger, wenn sie im Grundbuch

angemerkt ist. 7’

Ein in dem Zusammenhang weiteres unerlédssliches Sicherungsinstrumentarium fiir den

Erwerber stellt die ,,Anmerkung der Zusage von Wohnungseigentum gem. § 40 Abs. 2 WEG

2002 dar. Laut Gesetz ist die Zusage auf Antrag des Wohnungseigentumsorganisators bzw.
Wohnungseigentumsbewerbers im Grundbuch anzumerken.”? Zu diesem Zweck bedarf es

jedoch der Zustimmung sémtlicher Miteigentiimer der Liegenschaft.”

Laut Rechtsprechung ist die grundbiicherliche Anmerkung auch fiir erst projektierte WE-
Objekte - wie im Fall des Ausbaus eines Rohdachbodens - zuldssig. Dabei sind jedoch die
konkreten Wohnungen tunlichst pridzise anhand von behordlich genehmigten Baupldanen zu

bezeichnen, um die bezweckte Sicherungswirkung gewihrleisten zu konnen.”

70Vgl. 5 Ob 20/01d (OGH 27.09.2001) = immolex 2002, 116.

"' Vgl. Kletecka in Koziol, Helmut; Welser Rudolf (2006): Grundriss des biirgerlichen Rechts, Band 1, 13. Aufl.
MANZ, Wien, S. 295

2§ 828 Abs. 2 ABGB

3 Vgl. § 40 Abs2. Satz 1 WEG

4 Vgl. Dirnbacher, Wolfgang (2009): WEG idF WRN 2009, OVI, Wien, S.447

5 Vgl. 5 Ob 31/07f (OGH 20.03.2007) = immolex 2007, 197.; dhnlich 5 Ob 304/02w (OGH 28.01.2003) =
immolex 2003, 94.
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4.2 Erwerb bei bestehendem Wohnungseigentum

Das WEG unterscheidet bei im Wohnungseigentum stehenden Objekten grundsitzlich

zwischen drei Gattungen:

» Wohnungseigentumsobjekte
» Allgemeine Teile des Hauses

» Zubehor

Generell sind im Wohnungseigentum — welches auf Dauer und Bestdndigkeit ausgelegt ist —
keinerlei nachtrigliche Teilungen vorgesehen oder erwiinscht, da es sich um ein auf

fortwihrende Dauer ausgelegtes Rechtskonstrukt handelt.

In der gelebten Praxis gilt ein Dachboden — sollte er bis dahin nicht ohnehin im Rahmen der
Nutzwertfestsetzung als eigenstidndige WE-Einheit gewidmet worden sein — als allg. Teil des

Hauses und steht demnach im ideellen Miteigentum’® sémtlicher Wohnungseigentiimer.

Rohdachboden stehen wie erwdhnt zumeist im Miteigentum aller WE-Eigentiimer, jedoch
gibt es auch Félle in denen Einzelne an gewissen Teilen bzw. am gesamten Dachgeschof3
Sondernutzungsrechte innehaben, weil sie diese von der WE-Gemeinschaft zur alleinigen

Nutzung irgendwann zugesprochen bekommen haben.

Auch hier gibt es Sicherungsmoglichkeiten in Abhingigkeit von der Nutzungsform der
bestehenden Dachbdden:

» Beniitzungsregelung gem. § 17 WEG
» Anmerkung der Zusage von Wohnungseigentum gem. § 40 Abs. 2 WEG 2002

Unter der Beniitzungsregelung’’ versteht man dabei die Zuweisung korperlich begrenzter

Teile einer Liegenschaft zur auf ldngeren Zeithorizont ausgelegten ausschlie8lichen Nutzung

durch die entsprechend Privilegierten.”

76 Siehe Kapitel 5
7 das Gesetz versteht den Begriff Beniitzungsregelung und Beniitzungsvereinbarung in semantischer Relation
8 Vgl. Dirnbacher, Wolfgang (2009): WEG idF WRN 2009. OVI, Wien, S. 195
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Derartige Beniitzungsvereinbarungen konnen gem. § 17 Abs. 1 WEG lediglich tiber die
verfiigbaren allg. Teile der Liegenschaft abgeschlossen werden.”” Was im Konkreten unter
den Begriff ,,allgemeine Teile der Liegenschaft* zu subsumieren ist, wird im § 2 Abs. 4 WEG

normiert.

., Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Beniitzung dienen oder

deren Zweckbestimmung einer ausschliefSlichen Beniitzung entgegensteht. “*’

Ob ein Dachboden iiberhaupt zur freien Verfligung steht oder eben nicht, ist eine notwendige
Vorfrage, die — ohne vorherrschenden Konsens - gegebenenfalls im Auflerstreitverfahren zu

kldren ist.8!

An allgemeinen Teilen der Liegenschaft, wie etwa dem Stiegenhaus oder dem Hauseingang,
kann aufgrund der Unabdingbarkeit fiir die Benutzung aller - aufgrund mangelnder
Verfiigbarkeit - ebenso wenig eine Beniitzungsregelung bestehen bzw. iiberhaupt erst
getroffen werden, wie auch zufolge einer bereits bestehenden Gebrauchsordnung in dinglicher

Sondernutzung.??

Ferner ist es wichtig zu beachten, dass derartige Nutzungsrechte einzelner Personen auch

ohne explizit getroffene Vereinbarung entstehen konnen. Dies ist etwa dann der Fall, wenn
einzelne Mieter in einem Haus — mit der duldenden Kenntnis der Eigentiimer — die
Dachbodenfldche regelméfig zum Trocknen der Wiasche verwenden. In diesem, nicht selten
in der Praxis vorkommenden Beispiel, existieren zwar miindliche Absprachen aus einer
vergangenen Zeit, jedoch fehlt es an jeglicher schriftlichen Dokumentation dariiber. Wenn in
dem Zusammenhang fiir die DG-Nutzung ein gesondertes Entgelt gezahlt wurde, kann — kraft
Gesetzes — auch ein konkludenter Mietvertrag iiber die besagten Flachen zustande gekommen

sein.

7 Vgl. § 17 Abs. | WEG

80 § 2 Abs. 4 WEG

81 Vgl. 5 Ob 47/97s (OGH 25.02.1997) = MietSlg 16.039.
82Vgl. 5 Ob 201/09h (OGH 11.02.2010) = MietSlg 51.555.
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Da eine gewdhnliche Benutzungsregelung lediglich Sondernutzungsrechte an entsprechenden
allg. Teilen einer Liegenschaft einrdumt, jedoch keine Substanzveridnderungen, besteht

folglich auch kein daraus abgeleitetes Recht zur Substanzverédnderung. 33

Beim Dachbodenausbau handelt es sich jedoch um eine substanzielle bauliche Verdnderung,
weshalb nicht gem. § 17 WEG (= Benutzungsregelung), sondern gem. § 16 Abs. 2 WEG zu

verfahren ist.4

Laut OGH ist der besagte Gebrauch jedoch nur innerhalb der Grenzen zuldssig, als dadurch
keine Interessen der anderen Miteigentiimer gestort werden.® Wird der Dachboden hingegen
wider einer rechtswirksamen Vereinbarung genutzt, stellt dies einen storenden Eingriff dar
und kann mittels Unterlassungs- und Beseitigungsklage im streitigen Rechtsweg bekdmpft
werden.?¢ Existiert keine oder eine unwirksame Beniitzungsvereinbarung, kommt kraft Gesetz
jedem Wohnungseigentiimer generell das gleiche Recht zur Nutzung der Dachbodenfldche als

allg. Teil der Liegenschaft zu.

Seit dem Inkrafttreten des WEG 2002 ist fiir das Zustandekommen einer Beniitzungsregelung

zwingend die Schriftform notwendig, welche sdmtliche Wohnungseigentiimer unterzeichnen
miissen, was eine erneute Abinderung demnach auch nur noch einstimmig zuldssig macht.®’

Jedem Wohnungseigentiimer steht es jedoch zu, eine gerichtliche Abdnderung einer
bestechenden  Beniitzungsvereinbarung  (inkl.  Priifung der Angemessenheit des

Beniitzungsentgelts) jederzeit beim zustindigen Gericht zu beantragen.®

Prinzipiell gilt eine Benutzungsregelung fiir die konsensual vereinbarte Dauer, auler es wurde
diesbeziiglich nichts vereinbart, dann gilt sie im Wesentlichen auf unbestimmte Zeit,
langstens allerdings bis zu einer neugetroffenen Vereinbarung bzw. einer Aufldsungs-
erkldrung. Dabei wird diese durch den ,,Wechsel* eines Wohnungseigentiimers nicht beriihrt.
Weiters ist sie auch auf Antrag des Gerichts oder eines Wohnungseigentiimers - im

Grundbuch als 6ffentlich zugéngliches Register - ersichtlich zu machen.®

8 Vgl. 5 0b 205/03 (OGH 21.10.2003) = wobl 2004, 25.

8 Vgl. Prader, Christian (2011): WEG 2002, 3. Aufl., MANZ, Wien, § 17 E 69.
85 Vgl. 5 Ob 61/06s (OGH 21.03.2006)

86 Vgl. 5 Ob 106/03d (OGH 07.10.2003) = EWr W/17/1 ft.

87 Vgl. 5 0b 20/01 d (OGH 27.09.2001) = immolex 2002, 60.

88 Vgl. § 17 Abs. 2 erster Satz WEG

8'Vegl. § 17 Abs. 3 WEG
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Ein zusitzliches Sicherungsinstrument stellt auch hier die Zusage der Einrdumung von

Wohnungseigentum gem. § 40 Abs. 2 WEG 2002 dar. Sie ist auch dann zuldssig, wenn ein

Objekt, an dem bereits wirksam Wohnungseigentum begriindet wurde, durch nachtrigliche
bauliche MaBnahmen in mehrere selbstindigen WE-Einheiten weiterunterteilt werden soll.””
In der Praxis wird dies allerdings nur durch die Bezugnahme auf die behordlich genehmigten

(Bau-)Plédne gelingen.

Die anschliefend beigefiigten Pline und Entwiirfe sollen - neben dem breiten legistischen
Verstiandnis - auch einen visuellen Eindruck verschaffen, wie DG-Ausbauten in der Praxis
projektiert und schlussendlich gebaut werden. Sie wurden im Jahre 2016 von den bekannten
Wiener Architekten des Biliros Raumwerkstadt im Rahmen eines Dachausbaus auf einem

repréisentativen Griinderzeithaus im 6. Wiener Gemeindebezirk realisiert.”!

Abbildung 5: Architektenplanung eines Dachausbaus in 1060 Wien

%0Vgl. 5 Ob 31/07f (OGH 20.03.2007) = immolex 2007, 197.
91 http://www.raum-werk-stadt.at/projekte-wohn/dachausbau-wien-6
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S Erwerb vom ideellen Miteigentiimer

Aufgrund der Relevanz, des Umfanges und der mannigfach herauszuarbeitenden Teilaspekte
wurde dem Erwerb vom ideellen Miteigentiimer ein eigenes Kapitel gewidmet, welches mit

den Verfiigungsrechten des VerduBerers eingeleitet wird:

Anfénglich ist auch beim Erwerb ideeller Miteigentumsanteile beharrlich zu priifen, ob der
VerdufBlerer iiberhaupt frei und vor allem alleine iiber die besagte Rohdachbodenfldche
verfiigen darf. Da wunausgebaute Dachbdden iiberwiegend im Miteigentum aller
Hauseigentlimer stehen, ist die ausfiihrliche Abkldrung der Besitzverhéltnisse unumgéanglich,
bevor weitere Schritte unternommen werden konnen. SchlieBlich gilt der unbestreitbare
Grundsatz, dass niemand mehr Rechte iibertragen kann, als er selbst inne hat. Nur wenn der
VerdufBlerer - als Miteigentiimer - iiber das vollstindige Eigentum des ihm gehdrigen Anteils
verfiigt, kann dieser begreiflicherweise auch dem potentiellen Erwerber die gewiinschte

Rechtsstellung verschaffen.”

,, Wenn eine noch ungetheilte Sache mehreren Personen zugleich zugehdrt; so entsteht ein
gemeinschaftliches Eigenthum. In Beziehung auf das Ganze werden die Miteigenthiimer fiir
eine einzige Person angesehen; in so weit ihnen aber gewisse, obgleich unabgesonderte
Theile angewiesen sind, hat jeder Miteigenthiimer das vollstindige Eigenthum des ihm

gehorigen Theiles.

Da demnach jedem Miteigentiimer - aufgrund der lediglich ideellen Anteile - auch das Recht
auf anteilsgeméfe Mitbenutzung an der gemeinsamen Liegenschaft zukommt und die Rechte
der anderen Miteigentiimer dabei nicht verletzt werden diirfen, besteht somit kein Recht einer
Einzelperson auf ausschlieSliche Nutzung eines konkret bestimmten Teils einer Liegenschaft,

solange keine Beniitzungsvereinbarung dariiber getroffen wurde.?®

93 Vgl. Eccher, Bernhard in Koziol, Helmut, Bydlinski, Peter; Bollenberger, Raimund (2007): Kurzkommentar
zum ABGB, 2. Aufl., Springer, Wien — New York, § 361 Rz 1.

% § 361 ABGB

% Vgl. Sailer, Hansjérg in Koziol, Helmut, Bydlinski, Peter, Bollenberger, Raimund (2007): Kurzkommentar
zum ABGB, 2. Aufl., Springer, Wien — New York, § 829 Rz 3.
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6 existiert, stellt die bereits erdrterte

Solange nicht bereits eine andere Regelung °
Beniitzungsregelung ein  geeignetes Mittel dar, dem Erwerber eines ideellen
Miteigentumsanteils an einer Liegenschaft die ausschlieBliche und dauerhafte Nutzung der
Dachbodenfliache einzurdumen. Durch sie konnen sogenannte Sondernutzungsrechte am
Dachgeschol3 begriindet werden, jedoch auch nur dann, wenn dieser nicht bereits vermietet

und die Verfiigbarkeit somit auch tatséchlich gegeben ist.

Der OGH legt dar, dass ein mit der Beniitzungsregelungsvereinbarung verkniipfter DG-
Ausbau als wichtige Verdnderung iSd § 834 ABGB anzusehen ist’’, weshalb aufgrund des
schwerwiegenden faktischen Eingriffs gem. § 833 ABGB auch das bereits bekannte

Mehrheitsprinzip gilt. Das bedeutet wiederum, dass auch nur bei Widerspruch eines einzigen

Miteigentiimers die notwendigen Voraussetzungen eines positiven Mehrheitsbeschlusses

nicht gegeben sind.”®

Erfolgreich zustande gekommene Beniitzungsregelungen haben jedoch lediglich
obligatorische Wirkung und binden neu hinzutretende Miteigentiimer nicht automatisch. Die
Fortfilhrung einer bis dato bestehenden Benutzungsregelung — den neuen Miteigentiimer
daran bindend miteinbegriffen — ist demnach grundsitzlich nur mit der ausdriicklichen oder

stillschweigenden Zustimmung sidmtlicher ,,alten Anteilseigner* tunlich.”

Den einzelnen Miteigentliimern steht es jedoch frei, sich dahingehend zu verpflichten, dass die
getroffene Beniitzungsvereinbarung auch fiir Einzelrechtsnachfolger eines Miteigentiimers
bindend ist. Damit steht keinesfalls in Widerspruch, dass ein neu hinzugetretener
Miteigentiimer in eine bestehende Regelung eintritt, wenn ihm diese im Rahmen des

Kaufvertrags - mit dem alten Miteigentiimer — vertragsgemél {iberbunden wurde.!%

% Privilegierte Nutzungsrechte kénnen auch ohne ausdriickliche Vereinbarung entstehen, wenn beispielsweise
einzelne Mieter - im konsensualen Wissen des Eigentlimers - Teile des DG eines Mietshauses zum
Waischetrocknen benutzen

97 Vgl. 5 Ob 150/92 (OGH 16.02.1993) = wobl 1993, 231.

% Vgl. 50b27/12z (OGH 26.07.2012) = immolex 2012, 265.

99 Vgl. 10 Ob 21/11b (OGH 29.03.2011) = immolex 2012, 25.

100 Vgl. Hagen, Markus (2012): Keine Bindung der verbleibenden Miteigentiimer an Beniitzungsregelungen bei
Verauflerung eines Miteigentumsanteils gegeniiber dem neuen Miteigentiimer, immolex 2012, 25.
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Wesentlich ist dabei, dass die bisherigen Miteigentiimer der Liegenschaft jedoch nicht gegen

eine Verletzung der Uberbindungspflicht abgesichert sind, was die unmittelbare Einbeziehung

der iibrigen Anteilseigner somit unerlisslich macht.!%!

Gem. § 828 Abs. 2 ABGB ist es zuldssig eine gerichtlich angeordnete oder vertraglich
vereinbarte Benlitzungsregelungsvereinbarung im Grundbuch anzumerken, damit diese auch
fiir neue Miteigentiimer respektive Einzelrechtsnachfolger ihre Wirkung entfaltet.
Gesamtrechtsnachfolger sind dabei — wenn dies nicht bereits vorab deutlich ausgeschlossen
wurde — auch ohne grundbiicherliche Anmerkung an die Beniitzungsregelung gebunden.!®?
Eine Auflosung aus wichtigem Grund ist grundsitzlich jederzeit moglich und bietet somit

stets eine Losungsmoglichkeit von bestehenden Beniitzungsvereinbarungen.!%

5.1 Miteigentiimer als Wohnungseigentumsbewerber

Die Vorstufe fiir die Begriindung von Wohnungseigentum stellt hiufig bloBes Miteigentum
an einer Liegenschaft dar. Fiir die Zeitspanne vom Unterzeichnen des Kaufvertrags iiber den
Erwerb von Miteigentumsanteilen bis zur angepeilten Wohnungseigentumsbegriindung
erfiillen die einzelnen Kaufvertrige die Funktion einer Benlitzungsvereinbarung zwischen den
jeweiligen Miteigentiimern. Die federfiihrende Funktion nimmt in dem Prozess der
Wohnungseigentumsorganisator ein, welcher gem. § 2 Abs. 6 2. Satz WEG nicht nur die
organisatorische Abwicklung des Bauvorhabens tibernimmt, sondern auch - mit dem Wissen
der Eigentiimer der Liegenschaft - die Abwicklung der Wohnungseigentumsbegriindung

verantwortet, %4

Die ausschlieBliche Nutzung eines konkreten (Wohn-)Objekts bzw. die vertragliche

Zuordnung anhand der gekauften Miteigentumsanteile wird in der Regel durch eine
schriftliche Vereinbarung aller Miteigentiimer im Rahmen eines Wohnungseigentumsvertrags

ausbedungen.

101'ygl. Kiein, Alexander (2011): Beniitzungsvereinbarung — Wirkung gegeniiber Rechtsnachfolgern, immolex
2011, 51.

102 Vgl. 6 Ob 233/10y (OGH 17.12.2010) = immolex 2011, 37.

103 Vgl. Fleischmann, Friedrich (2002): Beniitzungsregelungen bei Miteigentum an Liegenschafien, immolex
2002, 136.

104 Vgl. § 2 Abs. 6 WEG 2002



46

5.1.1 Nutzungsvorbehalt am DG vs. Widmung als Zubehor-WE

Aus diversen wirtschaftlichen Beweggriinden kommt es in der Praxis gehduft vor, dass sich

der ,,VerdauBerer® ein ausschlieBliches Nutzungsrecht am Dachboden vorbehilt, mit dem

Hintergedanken, diesen zu einem =zeitlich nachgelagerten Moment auszubauen und

anschlieend erneut eintréglich verduflern zu konnen.

Diesbeziiglich wurde § 38 WEG geschaffen, welcher die Rechtsunwirksamkeit von
Vereinbarungen und Nutzungsvorbehalten regelt und als Schutzbestimmung zugunsten der
Wohnungseigentiimer vor der Ubermacht des Wohnungseigentumsorganisators fungieren
soll.1% Gem. § 38 Abs. 1 Z 1 WEG sind folglich Nutzungsvorbehalte iiber jene Teile der
Liegenschaft de facto rechtsunwirksam, die sich ausschlielich als Zubehdrobjekte iSd § 2
Abs. 3 WEG eignen (= Keller- oder Dachbodenrdume, soweit daran kein

Zubehérwohnungseigentum besteht).!%¢

Nach aktueller Judikatur sind davon jedoch nur wunbillige, einer verniinftigen
Interessensabwigung widersprechende ,,Eingriffe” beriihrt, weshalb der Beglinstigte eines
derartigen Nutzungsrechts nachzuweisen hat, dass die anderen Wohnungseigentiimer durch

den Vorbehalt keinesfalls unbillig benachteiligt werden. !’

Sowohl das in der Projektierungsphase eingerdumte Recht des Wohnungseigentums-
organisators, nach seinem Gutdiinken Widmungsidnderungen im Hinblick auf einen bis dahin

gemeinschaftlich genutzten Dachbodens vorzunehmen,!®®

als auch der generelle Vorbehalt
des DG-Ausbaus wurde - aufgrund der unbilligen Ubermacht des WE-Organisators - unter
den Anwendungsbereich des § 38 WEG subsumiert und ist somit fiir sédmtliche

Wohnungseigentiimer anfechtbar.!®

Wer sich jedoch dem Risiko einer Anfechtung entziechen mochte, widmet als
Wohnungseigentumsorganisator den Dachboden gem. § 2 Abs. 3 WEG als Zubehdr zu einem

in seinem Eigentum verbleibenden WE-Objekt.

105 Vgl. Hlledits, Alexander (2006): Das Wohnungseigentum, 3. Aufl., Orac, 2006, Wien, Kapitel 1 Rz 95.
106 ygl. § 38 WEG 2002

107 ygl. 5 Ob 45/10v (OGH 27.05.2010) = wobl 2011, 47.

108 ygl. MietSlg. 30.582.

109yg]. MietSlg. 51.572.
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,, Zubehor-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht, andere,
mit dem Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie
etwa Keller- oder Dachbodenrdume, Hausgdrten oder Lagerpliitze, ausschliefflich zu nutzen.
Diese rechtliche Verbindung setzt voraus, dass das Zubehdérobjekt ohne Inanspruchnahme
anderer Wohnungseigentums- oder Zubehorobjekte zugdnglich und deutlich abgegrenzt

ist. “110

Dadurch wird das DG der Allgemeinnutzung entzogen und an dem zum Ausbau angedachten
Dachboden — als Zubehdr zu einem WE-Objekt — unselbstindiges Wohnungseigentum

erworben, welches demzufolge auch dessen rechtliches Schicksal teilt.!!!

Solange das Zubehorobjekt deutlich abgegrenzt und ohne Inanspruchnahme andere Objekte
zuginglich ist, steht demjenigen - aufgrund seiner Stellung als Wohnungseigentiimer - auch
gem. § 2 Abs. 3 WEG die ausschlieBliche Nutzung und Verfligung iiber sein damit
verbundenes Zubehorobjekt (= DachgeschoB) zu.!!?

Folgenschwer ist demnach lediglich die Widmung, welche ausschlieflich der
Wohnungseigentumsorganisator bestimmt. !'3 Derjenige Eigentiimer des gegenstindlichen
WE-Objekts, mit dem der Rohdachboden als Zubehor verbunden ist, kann das DG
demzufolge — freilich innerhalb der Grenzen des § 16 WEG!!4- zu einem spiteren Zeitpunkt

rechtmifig ausbauen und dadurch wiederum mehrere neue WE-Objekte schaffen.!!s

10§ 2 Abs. 3 WEG

111'Vgl. 5 0b 19/09v (OGH 28.04.2009)

"2Vgl. Dirnbacher, Wolfgang (2009): WEG idF WRN 2009. OVI, Wien, S. 45
113Vgl. 5 0b 157/03d (OGH 08.07.2003) = MietSlg 55.464.

1148 16 WEG 2002 regelt die Nutzung, Anderung und Erhaltung des WE-Objekts
115Vgl. 5 Ob 263/99h (OGH 28.09.1999) = MietSlg 33.492.
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5.2 Duldungspflichten der Eigentiimergemeinschaft vs. Duldungspflicht
der Mieter

5.2.1 Duldungspflichten der Eigentiimergemeinschaft

In dem Zusammenhang dringt sich die implizite Frage auf, unter welchen konkreten
Voraussetzungen die Eigentlimergemeinschaft den Ausbau eines Rohdachbodens zu dulden

hat, wenn dieser als Zubehor-Wohnungseigentum gewidmet ist?

Zur Beantwortung hilft ein Blick ins Gesetz, konkret in den § 16 WEG, welcher zwar regelt,
unter welchen Voraussetzungen eine begehrte Verdnderung genehmigungsfahig ist, jedoch

keinerlei Aussage iiber die Genehmigungspflicht besagter Anderungen enthilt.'1¢

Insofern muss durch einen Blick in die lippige hochstgerichtliche Judikatur abgeleitet werden,
wann Anderungen (inkl. Widmungsinderungen) nun als genehmigungspflichtig angesehen

werden:

Grundsitzlich kann festgehalten werden, dass der Anderungsbegriff gem. § 16 Abs. 2 WEG

weit auszulegen ist, weshalb stets eine Interessensabwigung aller Beteiligten vorzunehmen

ist.!'” Grob verallgemeinert kann postuliert werden, dass in jenen Fillen, in denen eine
wesentliche Beeintrdchtigung der Schutzinteressen anderer Wohnungseigentiimer vorliegen
konnte, auch eine genehmigungspflichtige Anderung vorliegt.''® Da hier eben nur erhebliche
Beeintrachtigungen von Relevanz sind, werden beispielgebend - nach hochstgerichtlicher
Judikatur - das Einschlagen von Nédgeln oder etwa das Anbohren von Wénden als nicht

genehmigungspflichtig gewertet, der Ausbau eines Dachbodens allerdings sehr wohl.!?®

Uniiberwindbare =~ Grundvoraussetzung  im  Hinblick  auf  eine  prinzipielle
Genehmigungsfihigkeit ist, dass der dnderungswillige Eigentiimer sédmtliche anfallenden

Kosten der durchzufiihrenden AnderungsmafBinahmen gem. § 16 Abs. 2 WEG selbst triigt.!>

16 Vgl. Dirnbacher, Wolfgang (2009): WEG idF WRN 2009, OVI, Wien, S. 154
17 Vgl. 5 Ob 235/09h (OGH 25.03.2010) = EWr W/16/164 f.

118 ygl. 5 0Ob 275/05k (OGH 07.03.2006) = EWr W/16/57 ff.

119 Vgl. 5 Ob 50/02t (OGH 12.03.2002) = EWr 11/13/158 f.

120 Vgl. § 16 Abs. 2 erster Satz WEG
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§ 16 WEG iiberldsst dem Rechtsanwender einen relativ weitldufigen Wertungsspielraum,
innerhalb dessen stets eine Priifung nach den Umsténden des Einzelfalls vorzunehmen ist, um
im Rahmen einer Interessensabwédgung einzuschitzen, ob die Schutzwiirdigkeit der
Miteigentiimer gegeniiber den Interessen des Anderungswilligen iiberwiegt oder die

Wesentlichkeit der Beeintrachtigung verneint werden kann.!?!

Im Rahmen des Ausbaus eines im Wohnungseigentum stehenden Rohdachdachbodens kommt
es in der Praxis mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit auch zu einer

Inanspruchnahme von allgemeinen Teilen der betroffenen Liegenschaft, sei es etwa durch

eine damit verbundene Anderung der Dachhaut.'?? Grundsitzlich kann fixiert werden, dass
ein DG-Ausbau ohne Inanspruchnahme von allg. Teilen nahezu undenkbar ist, weshalb das

Vorliegen der Voraussetzungen des § 16 Abs. 2 Z 2 WEG jedenfalls zu priifen ist:

Beziiglich der Beurteilung, ob eine mit dem Ausbau verbundene bauliche Maflnahme dem

heutzutage iiblichen Standard bzw. was der Ubung des Verkehrs entspricht, wird den

Gerichten ein weiter Wertungs- und Ermessensspielraum eingerdumt und héngt somit von den
konkreten Umstinden des Einzelfalls ab.!?? Dieser auf der Frage der Verkehrsiiblichkeit
basierende ,,Spielraum® macht im Allgemeinen eine seriése Einschitzung, ob ein DG-Ausbau

schlussendlich genehmigt wird, nahezu unmdoglich. Bei Aberkennung der Verkehrsiiblichkeit

kann der ausbauwillige Wohnungseigentiimer jedoch das Bestehen eines wichtigen Interesses
an einer Anderung seines WE-Objekts iSd erwiihnten § 16 Abs. 2 Z 2 WEG einwenden. Auch
diesbeziiglich ist es wieder eine - von Billigkeitserwdgungen getragene und von
umfangreicher Judikatur bescheinigte - Ermessensentscheidung gemdfl den Umstinden im
Einzelfall, was als ,,wichtiges Interesse gewertet werden kann und was nicht. Die durch
einen Dachbodenausbau generierte Wertsteigerung geniigt dafiir in der Regel nicht als

stichhaltiges Argument.!?*

Beziiglich der Rechtsdurchsetzung kann attestiert werden, dass der ausbauwillige
Wohnungseigentiimer - bei Ausbleiben der Genehmigung lediglich eines einzigen

Miteigentiimers - verpflichtet ist, die fehlende Zustimmung durch einen rechtsgestalterischen

121 ygl. 5 Ob 241/97w (OGH 10.02.1998) = immolex 1998, 109.

122Vgl. 5 Ob 34/10a (OGH 22.06.2010)

123Vgl. 5 Ob 63/08p (OGH 01.04.2008) = wobl 2008, 93.

124Vgl. 5 0Ob 63/08p (OGH 01.04.2008) wobl 2008, 93; 5 Ob 159/06b (OGH 12.09.2006) = immolex 2007, 40 =
wobl 2007, 4.
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Akt des AuBerstreitrichters (= alternative Entscheidungsfindung) ausgleichen zu lassen.!?> Da
die zwingende Regelung des § 16 Abs. 2 WEG unmissverstindlich ein Individualrecht des
Wohnungseigentiimers auf Anderung normiert, kann eine fehlende Genehmigung keinesfalls

durch einen Beschluss der Eigentiimergemeinschaft ersetzt werden.!26

5.2.2 Duldungspflichten der Mieter

Da Miete bekanntlich ein grof3stadtisches Phédnomen ist und die gegenstindliche Arbeit ein
besonderes Augenmerk auf Wien legt, wird nachfolgend erneut ein Kurzexkurs in die Welt
des MRG unternommen. Da der Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes primér auf
das ,,Gebdudealter abstellt, begrenzt sich dessen rechtliche Relevanz vorherrschend auf

Osterreichs Landeshauptstidte und im Besonderen auf die Hauptstadt Wien.'??

Getragen von der Frage, unter welchen Voraussetzungen ein Mieter zur Duldung von
Dachbodenausbauten verpflichtet ist, wird der Ausbau von Dichern im (Alt-)Bestand zur
sanften Nachverdichtung wiederholt, aber differenziert aus der Perspektive eines Mieters

beleuchtet:

Gem. § 8 Abs. 1 erster Satz MRG ist ein Mieter berechtigt, den Mietgegenstand dem Vertrag

entsprechend zu beniitzen. Dabei bestimmt sich der Umfang des Beniitzungsrechts nicht nur

nach dem Inhalt und dem Zweck des unterzeichneten Mietvertrages, sondern auch anhand der
ortsiiblichen Verkehrssitte.'?® Uber den eigentlichen Vertragsinhalt hinausgehend, kann es zu

einem sogenannten erweiterten Gebrauchsrecht des Mieters kommen, welches dann nicht

mehr vom vertraglichen Mietrecht gesondert betrachtet werden kann. Dazu kommt es
klassischerweise, wenn einzelne Miecter in einem Mietshaus — mit dem Wissen des
Eigentiimers — {iber eine lidnger fortwdhrende Dauer hindurch den Dachboden als

Abstellkammer oder zum Waischetrockenen verwendet haben.

125Vgl. 5 Ob 104/09v (OGH 09.06.2009) = EWr W/52/68 f.

126 ygl. 5 Ob 173/08i (OGH 26.08.2008)

127Vgl. Weinberger, Udo (2012): 30 Jahre Mietrechtsgesetz, wobl 2012, 300.
128 ygl. 6 Ob 534/95 (OGH 09.03.1995) = EWr 1/8/29 ff.
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Mit dem DG-Ausbau sind zwangsldufig auch Verdnderungsarbeiten an allg. Teilen des

Hauses verbunden und somit diverse Duldungspflichten der Mieter zu priifen:

Stellt das Bauvorhaben generell eine Verbesserung iSd § 8 Abs. 2 Z 1 MRG dar und erweist
sich der damit verbundene ,,Eingriff ins Mietrecht™ als notwendig und zweckmifBig, hat der

Mieter sowohl die tempordre Beniitzung, als auch dauerhafte Verdanderung seines Mietobjekts

zu dulden.'?’

Das diesbeziiglich in § 8 Abs. 3 MRG normierte Schonungsprinzip verlangt jedoch, dass nicht

mehr als unbedingt notig in die Sphére und Rechte des Mieters einzugreifen wird und der
Vermieter stets die filir ihn nicht ungiinstigere - jedoch fiir den Mieter schonendere -

Alternative zur Zielerreichung zu wihlen hat.!3°

Es obliegt zuletzt dem Gericht innerhalb eines breit definierten Wertungsspielraums — anhand
eines objektiven, jedoch nicht an den Bediirfnissen des konkreten Mieters orientierten
MaBstabs — zu beurteilen, ob nach der durchgefiihrten baulichen Veridnderung noch vom
,selben Mietgegenstand* auszugehen ist. 3! Im Rahmen der maBgebenden objektiven
Beurteilung durchs Gericht geht es weniger darum, ob der Mieter sein Objekt weiterhin
genauso moblieren und nutzen kann, als um die ankniipfende Frage, welche Entschiddigungs-

leistung angebracht wire, um die unwesentliche Beeintriachtigung auszugleichen.!3?

Nach standiger Rechtsprechung des OGH ist der Begriff des ,,anderen Mietgegenstands® iSd
§ 8 Abs. 2 Z 2 MRG nicht eng auszulegen, sondern ldsst die Subsumierung des

,,auszubauenden Dachbodens* darunter durchaus zu.!33

Dadurch wird bewiesen, dass ein DG-Ausbau durch einen Wohnungseigentiimer nicht unter
die Z 1 des § 8 Abs. 2 MRG zu subsumieren ist, da es sich rechtmifBig eben nicht um
Erhaltungs- oder VerbesserungsmaBinahmen an allg. Teilen des Bestandsobjekts (=

Mietshaus) handelt und demzufolge somit § 8 Abs. 2 Z 2 MRG anzuwenden ist.!**

12 Vgl. 5 Ob 160/09d (OGH 01.09.2009) = wobl 2010, 147.

130 Vgl. 5 Ob 73/12i (OGH 26.07.2012) = wobl 2012, 417.

31 Vgl. 5 Ob 240/99a (OGH 12.10.1999) = MietSlg 51.251.

132 Vgl. 5 Ob 73/12i (OGH 26.07.2012) = wobl 2012, 417.

133 Vgl. 6 Ob 55/07t (OGH 25.05.2007) = wobl 2008, 12; 5 Ob 65/01x (OGH 27.03.2001) = wobl 2001, 276.
134 Vgl. Limberg, Clemens (2010): Entschiadigung bei Dachausbau durch WEer?, immolex 2010, 98.



52

Der Mieter hat daher unter den erorterten Voraussetzungen die Neuschaffung von
Wohnraumobjekten durch den DG-Ausbau zu dulden. Fiir im Zuge des Ausbaus
aufkommende wesentliche Beeintrachtigungen hat jedoch gem. § 8 Abs. 3 MRG derjenige,
der die Arbeiten beauftragt hat, den folglich in seinen Mietrechten beeintrdchtigten Mieter
angemessen zu entschddigen. Im Fall von zumindest grob fahrldssigem Verhalten ist dabei
sogar ein entstandener — iiber materielle Schiden hinausgehender - immaterieller Schaden

entsprechend auszugleichen. !3?

35 Vgl. § 8 Abs. 3 MRG
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6 Exkurs ins BTVG - Veraullerung vor Fertigstellung des DG-

Ausbaus

Ein ansteigender Trend zeigt, dass Bautréiger zunehmend die von ihnen entwickelten Objekte

auch eigenstindig versuchen zu vermarkten:

., (1) Ein Bautrigervertrag ist ein Vertrag iiber den Erwerb des Eigentums, des
Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen Nutzungsrechts

einschlieflich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebduden,

Wohnungen oder Geschdftsrdaumen.
(2) Bautrdger ist, wer sich verpflichtet, einem Erwerber die in Abs. 1 genannten Rechte
einzurdumen.
(3) Erwerber ist, wem Anspriiche auf den Erwerb der in Abs. 1 genannten Rechte gegen den
Bautrdger zustehen sollen.
(4) Ein Bautrdgervertrag (Abs. 1) liegt auch dann vor, wenn zwar der Erwerber sein Recht an
der Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser Vertrag aber mit dem Vertrag iiber die
Errichtung oder durchgreifende Erneuerung des Gebdudes, der Wohnung oder des

Geschdiftsraums eine wirtschaftliche Einheit bildet. ““13°

Je nachdem in welcher Phase der Projektierung bzw. des bereits begonnenen Baus ein
Interessent den Kaufvertrag unterzeichnet, hat er folglich — groftenteils noch weit vor

Bezugsdatum — bereits diverse Rechte und Pflichten erworben.

Neben der Mdoglichkeit einer zum Teil intensiven Mitbestimmung bei Architektur und
Ausstattung der Wunschimmobilie verpflichtet sich der Kaufer iiberwiegend bereits wihrend
der Bauphase dazu, finanzielle Mittel (= Anzahlungen & direkte Geldleistungen) zur
Realisierung des Dachbodenausbaus an den Bautriger zu leisten. Ab dem Moment avanciert
der Kéaufer einer ,,DG-Wohnung am Papier* gewissermaflen zum Spekulanten seiner eigenen
Traumimmobilie im Dachgeschof3, da er ab dann gewissermaflen dem permanenten Risiko
ausgesetzt ist, dass der Bautrdger noch vor finaler Fertigstellung des Baus in die Insolvenz

schlittert.

136 § 2 BTVG
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Mit der Einfiihrung des BTVG (= Bautrigervertragsgesetzes) im Jahre 1997 und der Novelle
2008 wurde ein effektives Schutzinstrumentarium geschaffen, das dem Schutz des Erwerbers
vor dem Verlust der bereits getétigten Zahlungen dienen soll.!3” Im nachfolgenden Exkurs
wird die Relevanz des BTVG im Zusammenhang mit der Vitalisierung von Rohdachbdden

iiberblicksartig skizziert.

6.1 Abgrenzung: Durchgreifende Erneuerung vs. Neuerrichtung

Da im Zusammenhang mit dem Ausbau von Wiener Rohdachbdden auch die beliebten
Griinderzeitviertel in den Fokus der Betrachtung riicken, ist im direkten Zusammenhang mit
der vorhandenen Altbausubstanz und deren einhergehenden Sanierung eine Definition des

Begriffs ,,durchgreifende Erneuerung® zwingend notwendig.

Da der Gesetzgeber den Begriff der durchgreifenden Erneuerung nicht hinldnglich definiert,

bedarf es einer Konfrontation mit der vorhandenen Rechtsmaterie.

Als genereller Anhaltspunkt empfiehlt sich zur Begriffsbestimmung:

1. Die Heranziechung der Renovierungskosten im Verhdltnis zu den fiktiven
Neuerrichtungskosten (> 50 %)
2. Die Gegeniiberstellung der SanierungsmaBnahmen eines Altbaus mit jenen

Neubautitigkeiten bei der Fertigstellung eines ,,Rohbaus mit Dach*

Laut OGH ist von einer durchgreifenden Erneuerung iSd BTVG generell ab jenem Moment

auszugehen, ab dem sich der VerduBerer:

» vertraglich dazu verpflichtet hat,

» den Grundriss einer bestehenden Wohnung so zu veréndern, dass bis dato allg. Teile
des Hauses in die urspriingliche Wohnflache integriert werden und

» samtliche vorhandenen Tiiren, elektrischen Leitungen und Sanitdreinrichtungen im

Haus erneuert werden.!3®

B7Vgl. § 7 Abs. 1 BTVG
38 Vgl. 8 Ob 113/04g (OGH 17.02.2005) = wobl 2006, 59.



55

Von wesentlicher Relevanz fiir die Anwendung des BTVG ist somit, dass das Wohnobjekt
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses noch nicht fertiggestellt, sondern eben noch
durchgreifend zu erneuern ist. Der Bautrdgervertrag ist dabei als Vertrag sui generis zu

verstehen, welcher sowohl Elemente eines Kauf- als auch eines Werkvertrages beinhaltet.

Ist an dem gegensténdlichen Objekt — zum Zeitpunkt des Abschlusses des Vertrages — jedoch
bereits zugunsten des VerduBerers Wohnungseigentum begriindet, handelt es sich um keinen
Bautridgervertrag mehr, sondern um einen reinen Kaufvertrag iiber einen - mit dem
Wohnungseigentum an der gegenstindlichen Wohnung untrennbar verbundenen -

Miteigentumsanteil.

6.2 Gegeniiberstellung der Sicherungsmodelle

Nach dem Schritt der primdren Abgrenzung der Anwendbarkeit des BTVG gibt es diverse
Modelle, die der Absicherung des Erwerbers fiir vor Fertigstellung des Dachbodenausbaus

geleistete Zahlungen dienen:

1. Schuldrechtliche Sicherung gem. § 8 BTVG
2. Grundbiicherliche Sicherung gem. § 9 BTVG
3. Pfandrechtliche Sicherung gem. § 11 BTVG

Der Bautragervertrag muss jedenfalls fiir sein rechtméfiges Zustandekommen - unter allen
Umstidnden - die Art der Sicherung beinhalten.!*® Eine Kombination der Instrumentarien ist
dabei ebenfalls denkbar und zulédssig, solange der Bautrdger dem Vertrag zumindest eines der

gesetzlich vorgeschriebenen Sicherungsmodelle zugrunde legt.'4°

Weiters hat der Erwerber rechtzeitig iiber samtliche relevante Vertragsdetails informiert zu
werden. Kommt der Bautridger dieser Verpflichtung nicht gem. § 5 BTVG nach, kann der

Kiufer von seiner Vertragserklarung zuriicktreten.!4!

139Vgl. § 4 Abs. 1 Z7 BTVG
140Vgl. § 7 Abs. 2 BTVG
"1Vgl. § 5BTVG
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6.2.1 Schuldrechtliche Sicherung

Gem. § 8 Abs. 1 BTVG hat der Bautriger - im Rahmen des schuldrechtlichen
Sicherungsmodells - dem Erwerber eine (Bank-)Garantie oder eine akzeptable Versicherung
zur Besicherung allfdlliger Riickforderungsanspriiche auszuhindigen. Eine wertgleiche
Fertigstellungsgarantie kann dabei die Bankgarantie ersetzen und neben der Besicherung der

Riickforderungsanspriiche ferner auch eine tatséchliche Fertigstellung gewihrleisten.

Der Abschluss eines Versicherungsvertrages zur Absicherung findet in der Praxis jedoch
kaum Anwendung. Die erwédhnte Sicherungspflicht erstreckt sich dabei iiber die eigentlich
geleisteten Zahlungen hinaus und beinhaltet neben sdmtlichen Forderungen auf Riickzahlung
der geleisteten Betrdge iiberdies laut Gesetz auch alle anfallenden Zinsen bis zu der in § 14
Abs. 1 BTVG genannten Hohe. Die Inanspruchnahme der (Bank-)Garantie ist jedenfalls als
Riicktritt des Erwerbers vom Bautrdgervertrag zu werten, solange ein wichtiger Grund iSd §

918 ABGB vorliegt.14?

BloBe Gewibhrleistungsanspriiche sind dabei nicht umfasst, da diese ohnehin durch den
verpflichtend zu gewéhrenden Haftriicklass gedeckt werden. Das soll gem. BTVG dem

Erwerber das grofftmogliche MaB3 an Schutz gewéhrleisten.143

6.2.2 Grundbiicherliche Sicherung

Gem. § 9 Abs. 1 BTVG kann der Erwerber ebenso durch eine hinreichende biicherliche
Sicherstellung des Rechtserwerbs besichert werden, jedoch ausschlieBlich im Konnex mit der

Zahlung nach Ratenplan gem. § 10 BTVG.!#

Die zeitlich unbefristete und sich auf die gesamte Liegenschaft beziehende

Treuhdnderrangordnung (= Rangordnung fiir die beabsichtigte FEinrdumung von

Wohnungseigentum)!#’ stellt dabei die Grundlage fiir die vom Gesetzgeber als ausreichende

142ygl. § 8 Abs. 1 bis Abs. 4 BTVG

143 Vgl. Kallinger, Winfried; Gartner, Herbert; Stingl, Walter (2015): Bautridger und Projektentwickler —
Praxishandbuch. 7. Auflage, MANZ, S. 199 ff.

144 Vgl. § 9 Abs. 1 BTVG

145Vgl. § 42 WEG
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grundbiicherliche Sicherheit iSd § 9 Abs. 2 BTVG genannte Anmerkung gem. § 40 Abs. 2

WEG dar und soll dem erweiterten Schutz dienen.!4¢

Beim grundbiicherlichen Sicherungsmodell muss der geschiftstreibende Bautriger gem. § 12
BTVG zwingend einen Treuhdnder (= Notar oder Rechtsanwalt) bestellen, welcher fiir die

funktionsgetreue Erfiillung folgender Pflichten gem. § 12 Abs. 3 BTVG verantwortlich ist:

Belehrung iiber die Natur des Vertrages und die wesentlichen Vertragspunkte
Uberwachung der Sicherungspflicht des Bautriigers

Rechnungsoffenlegung iliber entgegengenommene Zahlungen (mind. 1x/Jahr)

YV V V VY

Unterstiitzung des Erwerbers bei der Einhaltung des Ratenplans durch Einhaltung des

Baufortschritts'4’

Gem. § 10 BTVG ist bei der Zahlung nach Ratenplan der ausbedungene Kaufpreis in Raten
zu begleichen, die jeweils erst nach erfolgreichem Abschluss der vorab definierten
Bauabschnitte des DG-Ausbaus zur Filligkeit gebracht werden diirfen.!*® Zur entsprechenden
Beurteilung bedient sich der Treuhdnder in der Regel eines sachverstindigen
Baufortschrittspriifers (= gerichtlich zertifizierter Sachverstindige, bzw. fiir Hochbau
zustdndiger Ziviltechniker), worin einer der zentralen Vorteile des grundbiicherlichen
Sicherungsmodells liegt. Dieses kontrollierende = Zusammenwirken der beiden
hinzugezogenen Experten garantiert das groStmogliche Maf3 an Sicherheit, da der Treuhdnder
auch gegen die Interessen der finanzierenden Bank und des Bautrégers - im besten Interesse

des Erwerbers - agiert.'®

Sofern nichts Abweichendes vereinbart wurde, fillt es ebenfalls in den Zustindigkeitsbereich
des Treuhidnders als ,,Uberwachungsorgan“ daflir zu sorgen, dass die Lastenfreiheit der
Liegenschaft bzw. die kiinftige Lastenfreiheit hergestellt wird. Dies kann etwa durch den

Abschluss einer Lastenfreistellungsvereinbarung erreicht werden.!>?

146 Vgl. Kallinger, Winfried; Gartner, Herbert,; Stingl, Walter (2015): Bautrager und Projektentwickler —
Praxishandbuch. 7. Auflage, MANZ, S. 203 f.

147Vgl. § 12 Abs. 3 BTVG

18ygl. § 10 Abs. 1 BTVG

19Vel. Kallinger, Winfried, Gartner, Herbert; Stingl, Walter (2015): Bautriger und Projektentwickler —
Praxishandbuch. 7. Auflage, MANZ, S. 202 f.

130ygl. § 9 Abs. 3 BTVG
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6.2.3 Pfandrechtliche Sicherung

Das im § 11 BTVG normierte Sicherungsmodell hat sich in der Immobilienpraxis nicht
durchgesetzt und wird demnach nur der Vollstindigkeit wegen erwdhnt. Nach diesem Modell
der Sicherung konnen prinzipiell simtliche Riickforderungsanspriiche (inkl. Zinsen < 3 Jahre)
auch durch ein ausreichende Deckung bietendes Pfandrecht auf eine - nicht die

Projektliegenschaft betreffende - Liegenschaft besichert werden.!s!

6.2.4 Kombination von Sicherungsinstrumenten

Wie schon eingangs erwiéhnt, ist die Kombination von Sicherungsinstrumentarien insoweit

zuldssig, als dadurch der angestrebte Sicherungszweck nicht beeintréchtigt wird.

Gem. § 7 Abs. 3 BTVG konnen die gesetzlich vorgesehenen Sicherungen auch nebeneinander
eingesetzt und auch nachtriglich wieder im Einvernehmen der involvierten Parteien
ausgetauscht werden. Wesentlich ist, ungeachtet welches Kombinationsmodell schlussendlich
gewdhlt wird, dass der Erwerber stets rechtzeitig sdmtliche Informationen und

Vertragsunterlagen gem. BTVG iibermittelt bekommt.

In der gelebten Praxis hat sich vor allem die Kombination aus Bankgarantie und
grundbiicherlicher Sicherung als beliebt herausgestellt.!>> Die Wirksamkeit der anfinglich
durch Bankgarantie gesicherten Zahlungen des Erwerbers kann dabei durch den — mit
Erreichen eines definierten Baufortschritts generierten Werts des DG-Ausbaus — folglich

ebenfalls besichert werden.

Ungeachtet der Kombination endet die Sicherungspflicht des Bautrdgers erst mit der
tatsichlichen Ubergabe des fertig gestellten eigentlichen Vertragsgegenstandes und der

Sicherung der Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung.!>?

151 Vgl. Kallinger, Winfried; Gartner, Herbert,; Stingl, Walter (2015): Bautrager und Projektentwickler —
Praxishandbuch. 7. Auflage, MANZ, S. 206

152 Vgl. Kallinger, Winfried; Gartner, Herbert; Stingl, Walter (2015): Bautridger und Projektentwickler —
Praxishandbuch. 7. Auflage, MANZ, S. 210 ff.

153 Vgl. § 7 Abs. 5 BTVG
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7 Schlussfolgerungen

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die effiziente Nutzung der begrenzten
Ressource Wohnraum (= Grund + Boden) in den dicht besiedelten Ballungsrdumen eine der
wesentlichsten Herausforderungen des 21. Jahrhunderts darstellt. Da Raum als physikalische
GroBe nicht beliebig erweiterbar ist, existieren reichhaltige innovative Losungsansitze, um
dem Nachfragedruck nach innerstiddtischem Wohnraum gerecht werden zu kdnnen. Neben der
klassischen Stadterweiterung durch eine stetige Ausdehnung der sogenannten ,,Speckgiirtel*
iiber die bekannten Grenzen hinaus, folgen zunehmend Projektentwickler, Bautrdger und

Wohnrauminteressenten dem Trend in die Hohe.

Die ,,sanfte Nachverdichtung* in die Vertikale entfaltet ein bis dato ungenutztes Potenzial und
ermOglicht, dass durch den Ausbau von brach liegenden Rohdachbdéden und durch zuléssige
Aufstockungen neuer Wohnraum in den dicht besiedelten GrofBstiddten geschaffen werden
kann. Wien steht dabei erst am Anfang eines zukunftsweisenden Trends und zeigt durch die
zunehmende Prisenz von Baukrinen im Stadtbild, dass das Nutzungspotenzial von

Rohdachbdden erkannt und mit steigender Tendenz auch ausgeschopft wird.

Durch DG-Ausbauten wird nicht nur wertvoller neuer Wohnraum im Wiener Ballungsgebiet
geschaffen, sondern die historisch bedeutungsvolle Bausubstanz ~der Wiener
Griinderzeithduser und damit ferner auch der Wert von bestehenden Zinshdusern massiv
gesteigert. Da es sich bei der bautechnischen Potenzialentfaltung eines Wiener
Rohdachbodens - durch den Ausbau und die einhergehende Bewohnbarmachung - um ein
komplexes (Bau-)Vorhaben handelt, sind neben technischen und wirtschaftlichen Aspekten
vor allem eine Vielzahl an Gesetzen und Verordnungen aus diversesten Rechtsgebieten zu
berticksichtigen. Ungeachtet der Qualitdt der Vorbereitung kommt es regelméfig vor, dass
sich geplante Projekte rechtlich nicht verwirklichen lassen, weshalb die schlummernden
stillen (Bau-)Reserven auf Wiens Déachern - womoglich zwar bautechnisch und wirtschaftlich
sinnvoll - aber der Ausbau des DachgeschoBes schlussendlich aus juristischen Griinden

scheitert.

Ersten Ranges ist unbestreitbar zu identifizieren, ob eine Liegenschaft mit geeignetem
Rohdachboden im Allein-, Mit- oder Wohnungseigentum steht und eine grundsétzliche

Intention der Teilhaber vorhanden ist, Verdnderungen zuzulassen.
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Oft steht ein beliebtes Wiener Griinderzeithaus im Alleineigentum einer Person, die bei
Zeiten Wohnungseigentum begriindet und die ausgebauten DG-Wohnungen schlieBlich eine
nach der anderen verduflert. Vermehrt sind es jedoch mittlerweile Immobilienentwickler und
gewerblich titige Bautrdger, die versuchen, alte Zinshduser in Wien zu erwerben, diese zu
revitalisieren (inkl. DG-Ausbau) und nach der Kernsanierung und (Neu-)Parifizierung am
Ende wieder gewinnbringend am Immobilienmarkt zu verkaufen. Dabei finden sich immer
wieder - gerade bei Wohnungseigentumsvertrégen von schliipfrigen Bautrdgern - unzuléssige

Nutzungsvorbehalte am Dachgeschol3 zu Gunsten des Bautridgers selbst oder Dritter.

Eine akribisch genaue Priifung bzw. investigative Immobilien-Due-Diligence empfiehlt sich
nicht nur beim Erwerb der Rechte am Dachboden vom urspriinglichen Alleineigentiimer,
sondern erscheint - mit rechtlichem Beistand eines qualifizierten Branchenexperten - in jeder

angebahnten Vertragsausgestaltung als angebracht und demaskierend.

Der Wohnraumsuchende, der seinen Wohn(t)raum in einer vom Bautrdger selbst am Markt
angebotenen DG-Wohnung gefunden zu haben glaubt, sieht sich jedoch mit eigenen
rechtlichen  Herausforderungen  konfrontiert. ~ Aufgrund des oftmals  zeitlichen
Auseinanderfallens zwischen dem Abschluss des Kaufvertrages und der Erlangung der
ersehnten Rechtsstellung des Erwerbers im Grundbuch besteht der nachvollziehbare
»Wunsch®, die bereits geleisteten Betrdge fiir den entsprechenden Baufortschritt sicher
investiert zu wissen. Da es sich dabei um hohe Betrige handelt und oftmals das
Lebensvermogen der Kéufer betroffen ist, sorgen Gesetze wie das BTVG fiir den notwenigen

Schutz und die Absicherung.

Mit dem sogenannten ,, Anwartschaftsvertrag wird dem Erwerber das Recht eingerdumt,
seine gegenwirtig noch im Bau befindliche DG-Wohnung - nach erfolgreicher
Nutzwertfestsetzung — schlussendlich auch zur alleinigen Nutzung in Wohnungseigentum
zugewiesen zu bekommen. Ein weiteres in der Wiener Immobilienpraxis unverzichtbares
Sicherungsinstrumentarium fiir den Kéaufer stellt die ,,Anmerkung der Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum gem. § 40 Abs. 2 WEG* im Grundbuch an der noch unfertigen DG-
Wohnung dar. Dadurch erwirkt der Wohnungseigentumsbewerber einen selbst gegen
samtliche nachtrdglich hinzutretende Miteigentiimer durchsetzbaren Anspruch auf

Wohnungseigentumsbegriindung an seiner DG-Wohnung.
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Meist stehen unausgebaute (Roh-)Dachbdden jedoch im Miteigentum aller Hauseigentiimer.
Beim Erwerb der Rechte am Dachgeschofl vom lediglich ideellen Miteigentiimer ist akribisch
genau zu priifen, ob der VerduBerer eigentlich frei {iber die Dachbodenflache verfligen darf
und demnach {berhaupt legitimiert ist, dem Kéufer die begehrte Rechtsstellung zu
verschaffen. Denn schlieBlich steht jedem (ideellen) Miteigentiimer auch das Recht zu, die

gemeinsame Liegenschaft anteilig mitzubeniitzen.

FEine schriftliche ,Beniitzungsregelungsvereinbarung® stellt dabei ein  durchaus

wirkungsvolles Instrumentarium dar, um dem Erwerber eines ideellen Miteigentumsanteils
die ausschliefliche Nutzung des Dachbodens zuzuteilen. Grundsétzlich kommt sie zwischen
den Miteigentiimern einer Liegenschaft durch Einstimmigkeit zustande. Bei fehlender
Zustimmung eines Miteigentiimers existiert die Moglichkeit, die geforderte Einstimmigkeit -
im auBerstreitigen Verfahren - durch richterliche Entscheidung zu erwirken. Dabei ist
allerdings zu beachten, dass es sich bei der Beniitzungsregelungsvereinbarung lediglich um
ein Dauerschuldverhéltnis mit obligatorischer Wirkung handelt. Dies gilt auch dann, wenn die
Beniitzungsregelungsvereinbarung im Grundbuch - mit alleine deklarativer Wirkung -

eingetragen wird.

Bei Neueintritt eines Miteigentiimers als Einzelrechtsnachfolger kommt es in der Praxis

teilweise zu unklaren Rechtsverhdltnissen und folglich auch zu Konflikten zwischen den
Miteigentiimern. In solchen Fillen sind laut herrschender Rechtsprechung die verbleibenden
»alten Miteigentiimer” zwar unverdndert an die entsprechende Beniitzungsvereinbarung
gebunden - mangels ausdriicklicher oder konkludenter Vertragsiibernahme - das heifit jedoch
nicht automatisch, dass das fiir den neuen Miteigentiimer auch zutreffen muss. Grundsitzlich
kann eine Beniitzungsregelung aus wichtigem Grund jederzeit abgedndert und formlos
gekiindigt werden. Das fiihrt zu dem unbefriedigenden Resultat, dass dadurch eigentlich keine
dauerhafte und gesicherte Rechtsposition im Hinblick auf die Beniitzung des Dachbodens
gewihrleistet werden kann und eine derartige Vereinbarung einer Miteigentiimergemeinschaft
demnach - laut OGH - generell nicht zum Ausbau des DachgeschoBes (= allg. Teil der

gemeinschaftlich genutzten Liegenschaft) legitimiert.

Der Ausbau eines Rohdachbodens — in Verbindung mit einer schriftlichen
Beniitzungsvereinbarung — ist gem. § 834 ABGB als wichtige Verdnderung zu qualifizieren,

was aufgrund des gravierenden faktischen Eingriffs in die vorhandene Substanz auch die
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Anwendung des Mehrheitsprinzips gem. § 833 ABGB zwingend notwendig macht. Bei

Widerspruch auch nur eines einzigen Miteigentiimers muss mittels Antrag - im
AuBerstreitverfahren - durch richterliche Entscheidung der Mehrheitsbeschluss vollzogen
werden. Aufgrund der von Billigkeitserwdgungen getragenen Entscheidung des
Auferstreitrichters - mit generell offenem Wertungsspielraum - ist es demzufolge ebenfalls
nahezu unmdglich zu attestieren, wie die Entscheidung im Hinblick auf den beantragten DG-
Ausbau im konkreten Einzelfall ausfallen wird. Ergo stellt die im Grundbuch gem. § 828 Abs.
2 ABGB angemerkte Beniitzungsvereinbarung - mangels gesetzlicher Grundlage - keinesfalls

eine rechtlich gleichwertige Alternative zur Wohnungseigentumsbegriindung da.

Beim Erwerb der Rechte am Dachgescho3 bei bestehendem Wohnungseigentum empfiehlt

sich die eingehende Unterscheidung, ob dieses bei der Nutzwertfestsetzung bereits als eigene
Wohnungseigentumseinheit beriicksichtigt oder lediglich als ,,allgemeiner Teil*“ des Hauses
klassifiziert wurde. Gem. § 17 WEG konnen simtliche Wohnungseigentiimer eine
Beniitzungsvereinbarung im Hinblick auf die allgemeinen Liegenschaftsteile treffen, die auch
beim Wechsel eines Wohnungseigentiimers unberiihrt und fiir alle bindend bleibt. Da eine
gewohnliche Beniitzungsregelung lediglich Sonderrechte am DG einzurdumen vermag,
jedoch dem Einzelnen kein Recht auf Durchsetzung von baulichen Maflnahmen einrdumt,
bedarf es somit auch beim als WE-Objekt oder Zubehér-WE gewidmeten Rohdachboden
gem. § 16 Abs. 2 WEG stets der Zustimmung der anderen Eigentiimer. Hier gilt selbige,
oberhalb bereits erorterte Vorgehensweise der Mehrheitsfindung im Hinblick auf
genehmigungsfihige Mallnahmen, da laut Gesetz simtliche Wohnungseigentumseinheiten im
gemeinsamen Eigentum aller Wohnungseigentiimer stehen und hier wertungsrelevante
Gesichtspunkte (= schutzwiirdige Interessen) bei der Ermessensentscheidung im Einzelfall

berticksichtigt werden.

Zahlreihe Entscheidungen des OGH zeigen nicht nur unmissverstindlich auf, welche enorme
wirtschaftliche Bedeutung mit dem Ausbau von Dachbdden zur sanften Nachverdichtung
einhergeht, sondern schlieBen - vor allem aufgrund des wiederkehrend eingerdumten
Wertungs- und Ermessensspielraums der entscheidenden Gerichte - eine seridse juristische
Prognose der ,,Genehmigungsfihigkeit™ eines DG-Ausbaus im AuBerstreitverfahren faktisch

aus.
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Da Erwerber einer neugeschaffenen DG-Wohnung {iberwiegend bereits vor Fertigstellung den
Kaufvertrag iiber den noch auszubauenden (Roh-)Dachboden abschlieBen und es sich meist
um durchgreifend zu erneuernde Objekte handelt, kommen zwingend die Bestimmungen des
BTVG zur Anwendung. Die im Zusammenhang mit Dachbodenausbauten abgeschlossenen
Bautrédgervertriage bieten dem Kéufer durch umfassende Informationspflichten und die unter
allen Umstéinden anzuwendenden Sicherungsinstrumente einen hohen Grad an Schutz und

sichern etwaige finanzielle Riickforderungsanspriiche (z.B. im Insolvenzfall) bestmdglich ab.

Eine wegweisende Vereinfachung der aktuellen Rechtslage wire zur Forderung der sanften
Nachverdichtung nach Oben durchaus wiinschenswert und wird womdglich ein zentrales

rechtspolitisches Wahlkampfthema der Zukunft werden.

Dabei sdmtliche Interessen - aus den unterschiedlichen Perspektiven der Stakeholder
betrachtet - in einen harmonischen Einklang zu bringen, wird nicht nur den Gesetzgeber vor
grof3e Herausforderungen stellen, sondern erscheint aus heutiger Sicht sogar relativ utopisch.
Die allerdings durch Optimismus befliigelte Prognose im Hinblick auf zukunftsorientierte
Losungen bietet nicht nur Anknilipfungspunkte fiir wegweisende Folgeforschung, sondern

wird vor allem von den nachfolgend aufgelisteten Interessen bestindig genéhrt:

1. Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im urbanen Gebiet ist zwingend notwendig
2. Bewahrung + Aufwertung von wertvollen Griinderzeithdusern

3. Profitpotenzial fiir Wirtschaftstreibende
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8 Abstract

Immer mehr Menschen dringen in die Stddte, um sich dort ein Leben aufzubauen. Landflucht
ist ein zunehmendes Phdnomen, weshalb der aufgrund des prognostizierten
Bevolkerungswachstums einhergehende Wohnraumbedarf in Wien nicht mehr ausschlie8lich
mit Neubauten bedient werden kann. Es muss nach Alternativen gesucht werden. Bedingt
durch die beschriankten Baulandreserven — vor allem in den dicht bebauten Stadtteilen — ist
aktuell ein radikales Umdenken der Immobilienentwickler und Bautrdger zu beobachten.
Durch die Nutzung von bis dato unausgebauten Rohdachbdden auf bereits vorhandenen
Bauten soll - durch Aufstockungen und DachgeschoBausbauten - zusitzlicher Wohnraum im
urbanen Gebiet geschaffen werden. Der Trend nach Oben - in die sogenannte Vertikale - ist
nicht mehr aufzuhalten und stellt als Paradebeispiel der sanften Nachverdichtung eine
ernstzunehmende Option dar, wie dem Nachfrageiiberhang nach urbanem Wohnraum

zukiinftig begegnet werden kann.

Da ein DG-Ausbau nicht nur zu einer der komplexesten Disziplinen der Baubranche zihlt,
sondern auch entsprechend kapitalintensiv ausfallen kann, besteht ein nachvollziehbares
Bediirfnis der Stakeholder (= Anspruchsgruppen) nach Sicherheit. Die vorliegende Arbeit
bietet einen juristischen Leitfaden und befasst sich gezielt neben den - fiir einen Erwerber
einer DachgeschoBwohnung - relevanten Fragen der Vertragsgestaltung, vorwiegend mit der
Absicherung der erworbenen Rechtsposition und des fiir den Wohnungskauf aufgewendeten
Kapitals. Das 0Osterreichische Rechtssystem hat dafiir ein Spektrum an wohnrechtlichen
Sicherungsinstrumentarien vorgesehen, die dem Erwerber die groBtmdgliche Sicherheit des
eingesetzten ,.Lebensvermdgens* gewdhrleisten soll. ,,Die Anmerkung der Zusage der
Einrdumung von Wohnungseigentum gem. § 40 Abs. 2 WEG* im Grundbuch stellt dabei ein
in der Praxis unverzichtbares Instrument zur Besicherung dar. Dadurch kann gewihrleistet
werden, dass der Wohnungseigentumsbewerber einen — auch gegen spéter hinzukommende
Miteigentiimer — durchsetzbaren Anspruch auf Wohnungseigentumsbegriindung an der

gegenstindlichen DG-Wohnung erlangt.

Ein weiteres Tool stellt die Beniitzungsregelungsvereinbarung dar, welche sich vor allem bei
im Miteigentum stehenden Rohdachbdden als taugliches, jedoch nicht unerschiitterliches

Mittel zur Besicherung der Rechte am Dachgeschof3 erwiesen hat.
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Bei Beniitzungsregelungen handelt es sich um sogenannte Dauerschuldverhiltnisse, die nicht
nur der Zustimmung sdmtlicher Miteigentiimer bediirfen, sondern auch jederzeit wieder - aus
wichtigem Grund - formlos aufgeldst werden konnen. Sollte es zu keiner Einigung kommen
bzw. ein Miteigentiimer sich querstellen, muss die ausbleibende Zustimmung zum Ausbau
des Rohdachbodens durch einen rechtsgestalterischen Akt eines Richters im
AufBerstreitverfahren ersetzt werden. Da bei der auf den konkreten Einzelfall bezogenen
Beurteilung durch das Gericht ein gewisser Wertungsspielraum existiert und es sich somit um
eine im Wesentlichen von Billigkeitserwédgungen getragene Ermessensentscheidung handelt,
miissen zwar alle Miteigentiimer das gesprochene Urteil dulden, eine fiir die Praxis relevante
Prognose abzugeben, wird dadurch jedoch nahezu unméglich. Um sich dem ambitionierten
Projekt eines DG-Ausbaus dennoch bestmoglich vorbereitet anzundhern, empfiehlt sich ersten
Ranges eine intensive Analyse der Rahmenbedingungen und eine anfdnglich akribische
Immobilien Due Diligence. Dadurch sollen zumindest sdmtliche augenscheinlichen und
kalkulierbaren Risiken identifiziert, vorab eingeschdtzt und folglich auch rechtzeitig
ausgemerzt werden. Fiir alle anderen - aufgrund von diversen Eigentumsverhéltnissen -
bedingten Herausforderungen im Hinblick auf einen gelungenen Ausbau eines
Rohdachbodens - bedarf es neben einer optimalen vertraglichen Gestaltung, oftmals auch
eines feinfithligen zwischenmenschlichen Gespiirs, der wohlwollenden Gunst sdmtlicher

Beteiligten und einer gewissen Prise ,,Hartnickigkeit™.
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10 Anhang

DACHGESCHOSS-
AUSBAU UND ZUBAU
VOLLSTANDIGER WOHNUNGEN

Inhalt:

e So wird gefordert!

¢ Im Zuge einer geforderten Wohnhaussanierung
= Nach dem Il. Hauptstiick gem. § 37 Abs.13 WWFSG 1989
= bzw. Sanierungsverordnung 2008
= (LGBI. Nr. 2/2009 idF. LGBI. Nr. 33/2018)
= Nach dem |. Hauptstiick gem. § 12 WWFSG 1989/bzw.
Neubauverordnung (LGBI. Nr. 27/2007 idF. LGBI. Nr. 32/2018)

e Wie wird um Férderung angesucht?

geforderte wohnhaussanierung

wohnfonds_wien

fonds fiir wohnbau und stadterneuerung

Stand: 08. April 2019
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Erstinfo - Dachgeschossausbau und Zubau

WAS IST DACHGESCHOSSAUSBAU UND ZUBAU VOLLSTANDIGER WOHNUNGEN

Das Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG) ermdglicht nicht
nur die Férderung der Sanierung von Wohnh&usern sondern auch die Schaffung neuer Wohnungen
durch DachgeschoRausbau bzw. Zubau in Ergénzung zu einer Sockelsanierung, thermisch energe-
tischen Wohnhaussanierung oder bei Blocksanierungen.

Unter DachgeschoRausbau versteht man den Ausbau des Dachbodens, welcher noch keine Nutz-
flache beinhaltet, zu Wohnzwecken. Der Zubau von Wohnungen ist die Schaffung von Wohnraum,
welche sowohl vertikal (Aufstockung) als auch horizontal (Zubau im Hof, Baullickenverbauungen)
erfolgen kann.

Besondere Auflagen einer DG-Férderung:

Von den neu geschaffenen Wohnungen ist die zweite und jede weitere vierte Wohnung der
Stadt Wien zur Vergabe anzubieten.

Auf Férderungsdauer ist eine Vermietung nur nach dem Kostendeckungsprinzip (,Mietzins-
klausel“) zulassig.

Im Sinne einer transparenten Mietzinsgestaltung sind den Mietvertragen aller sanierten und
neugeschaffenen Wohnungen detaillierte Aufschllisselungen des jeweiligen Mietzinses an-
zuschlieRen (,Mietzinsinformation — Leerformular” ist unter www.wohnfonds.wien.at / down-
loads abrufbar).

SO WIRD GEFORDERT!

a) Nach den Bestimmungen des ll. Hauptstiickes WWFSG 1989

al) Eur Mietwohnungen bei Sockelsanierungen bzw.

Thermisch-energetischer Gebdudesanierung (THEWOSAN):

Forderungsdarlehen des Landes Wien in der Héhe von € 700 pro m? NFI. (max. jedoch

€ 63.000 im Durchschnitt pro Wohnung). Restfinanzierung durch Aufnahme eines Darlehens
oder Einsatz von Eigenmitteln. Auf die Dauer von 15 Jahren werden Annuitdtenzuschiisse
bzw. laufende nichtriickzahlbare Zuschiisse des Landes Wien im AusmaR von jahrlich

2,5 v.H. der férderbaren Gesamtbaukosten (abziglich der unten angefiihrten nichtriickzahl-
baren Betrage) gewahrt.

a2) Bei Sockelsanierungen in Sanierungszielgebieten (It. statistischer Auswertung zum Stadt-

")

entwicklungsplan) und bei Blocksanierungen:

In Sanierungszielgebieten (It. statistischer Auswertung zum Stadtentwicklungsplan) oder bei
Blocksanierungen analog der Férderung einer Sockelsanierung mit einem jahrlichen Annui-
tatenzuschuss bzw. laufenden nichtriickzahlbaren Zuschuss von 5,0 v.H.*), sofern die
durchschnittliche WohnungsgréRe 90 m? nicht Uberschreitet. Vor der Berechnung des Lan-
desdarlehens und der Annuitdtenzuschiisse bzw. laufenden nichtriickzahlbaren Zuschiisse
sind die unten angefiihrten nichtriickzahlbaren Beitrdge von den forderbaren Gesamtbau-
kosten in Abzug zu bringen.

Der angegebene Annuitatenzuschuss bzw. laufende nichtriickzahlbare Zuschuss des Landes Wien
steht in Abhéngigkeit zum zuléssigen variablen Darlehenszinssatz. Als Bemessungsgrundlage gilt ein
Darlehenszinssatz von 5,00 %. Bei Reduktion des zuldssigen variablen Darlehenszinssatzes um je-
weils 0,5 v.H. reduzieren sich die laufenden Zuschiisse um jeweils 0,3 v.H.. Steigen die Finanzie-
rungskosten wieder an, erhéhen sich auch die laufenden Zuschiisse um jeweils 0,3 v.H. bis max.

5,0 v.H..
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Erstinfo - Dachgeschossausbau und Zubau

a3) Bei Herstellung von mind. Drei Wohneinheiten:

Die Foérderung bei der Herstellung von mind. Drei Wohneinheiten nach den Bestimmungen des
§ 13 Abs. 2 erfolgt durch die Gewahrung eines Férderungsdarlehens des Landes mit einer
Laufzeit von 20 Jahren in der Héhe von

1. 700 Euro je Quadratmeter Nutzflache, wenn die Gesamtnutzflache weniger als 2.000 m?
betragt,

2. 650 Euro je Quadratmeter Nutzflache, wenn die Gesamtnutzflache zwischen 2.000 m? und
4.500 m? betragt.

Far die Abstattung der eingesetzten Darlehen bzw. Eigenmittel darf auf Férderungsdauer héchs-
tens der Betrag gemaR § 63 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 3 und 4 WWFSG 1989 mit einem
50%igen Zuschlag begehrt werden.

Bei beiden Varianten kénnen bei Durchfiihrung thermisch-energetischer Sanierungsmanahmen
folgende nichtriickzahlbare Beitrdge gewahrt werden:

— oder
n|chtrBLJqlt<zat1|barer max. Standard Niedrigstenergiegebaude max. foee
eitrag”) bis 31.12.2020 bis 31.12.2020
€30 1,30 fach 0.90
€80 1,10 fach 0.80

*) pro m? Nutzflache aller Wohnungen inkl. anteiliger Balkon- und Terrassenflachen

Im Falle der Gewahrung eines nichtriickzahlbaren Beitrages sind vor der Berechnung des Lan-
desdarlehens bzw. der Zuschussleistung gemaR Punkt A Il 1a und 1b die férderbaren Gesamt-
baukosten um die Hohe der Gesamtsumme der nichtriickzahlbaren Beitrdge zu reduzieren.

Im Falle der Umwandlung einer Wohnung in eine Eigentumswohnung wird die auf die Woh-
nung auf Férderungsdauer entfallende Férderungsleistung auf € 327,03 pro m? NFI. gekiirzt.

Die maximal férderbaren Gesamtbaukosten betragen € 1.760 je m? Nutzflache des Dachge-
schoRausbaues bzw. Zubaus. Erschwernisse und 6kologische MaRnahmen kdnnen bis max. €
160 gegen Nachweis geltend gemacht werden.

b) Nach den Bestimmungen des |. Hauptstiickes

Weiters ist eine Férderung von Dachbodenausbauten und Zubauten nach den Bestimmungen
des |. Hauptstiickes mit Finanzierungsvarianten fiir Miet- und Eigentumswohnungen nach den
Bestimmungen des |. Hauptstiickes gem. § 12 WWFSG 1989 Neubauverordnung (LGBI. Nr.
27/2007 idF. LGBI. Nr. 32/2018) méglich.
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WIE WIRD UM FORDERUNG ANGESUCHT?

Férderungsantrage (abrufbar Giber www.wohnfonds.wien.at unter downloads) fir Férderung von
DachgeschoBausbau bzw. Zubau in Zusammenhang mit Sockelsanierungen oder Thewosan
werden beim wohnfonds_wien - fonds fiir wohnbau und stadterneuerung, 1082 Wien, Len-
augasse 10 gestellt.

Dieser hat die Aufgabe, die Ansuchen auf ihre Férderungswirdigkeit und -méglichkeit zu prifen
und zur Férderung durch die Wiener Landesregierung zu empfehlen.

Zur Stellung eines Ansuchens ist erforderlich:

Grundbuchsauszug (nicht alter als 3 Monate)
Mietzinsliste mit exakter Topografie
Vollmacht(en) (sofern erforderlich)

soweit vorhanden sind dem Ansuchen weiters beizulegen:

Bestandsplane
Bauauftrage, § 18 MRG-Entscheidungen
Sanierungskonzept
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Rechtliche Hinweise uber die Errichtung einer
Wohnung durch Ausbau des Dachgeschosses
oder Herstellung einer Dachgeschosswohnung fur — L

Eigenbedarf

Technische Hinweise siehe andere Beilage:
Info-Blatt der MA 25 Technische Richtlinien — NEUBAU*

Wer kann eine Forderung erhalten?

Natirliche Personen, die Anteilseigentimerinnen der Liegenschaft sind und am zu férdernden Objekt
(Dachgeschosswohnung) Wohnungseigentum begriinden.

Foérderungswerbende Personen miissen nach Fertigstellung des zu férdernden Objekts den Wohnbedarf
in dem geférderten Objekt abdecken und Rechte an Vorwohnungen in Wien oder im Wiener Umland bin-
nen 6 Monaten ab Bezug bei sonstigem Verlust der Férderung nachweislich aufgeben. Rechte an eben-
falls wohnbaugeférderten Vorwohnungen sind in jedem Fall aufzugeben, gleichgiiltig, ob sich diese im
Wiener Umland befinden oder nicht.

Wie hoch darf das héchst zulassige Einkommen sein?
(Einkommensgrenzen 2018 und 2019)

Das hochstzulassige Jahresnettoeinkommen ist abhangig von der Anzahl der einziehenden Personen und
darf die unten angefiihrten Betrage nicht Gbersteigen.

Personen im Jahr 2018 im Jahr 2019
einer Person 52.020 Euro 53.090 Euro
zwei Personen 77.500 Euro 79.100 Euro
drei Personen 87.710 Euro 89.520 Euro
vier Personen 97.900 Euro 99.920 Euro
fur jede weitere Person 5.710 Euro 5.820 Euro

Diese Einkommensgrenzen werden jeweils zum 1. Janner fiir das Folgejahr neu festgesetzt. Der Nach-
weis des Einkommens erfolgt bei Personen, die selbsténdig erwerbstétig sind, durch Vorlage des Ein-
kommensteuerbescheides fiir das letzte veranlagte Kalenderjahr (in Kopie); unselbstandig erwerbstatigen
Personen durch Vorlage der Monatslohnzettel der letzten drei vergangenen Monate, sowie durch Vorlage
eines Lohnzettels liber das vorangegangene Kalenderjahr (amtliche Lohnsteuerbescheinigung (Jahres-
lohnzettel); Formular L16 verwenden) und zusatzlich durch die 3 letzten Monatseinkommensnachweise
(Monatslohnzettel) des laufenden Jahres.

Als Haushaltseinkommen gilt das Nettoeinkommen aller im gemeinsamen Haushalt lebenden Personen
(Haushaltseinkommen gem. § 11(1) Z. 2 in Verbindung mit § 11 (3) WWFSG 1989 in Verbindung mit § 27
WWFSG 1989).

Zum Einkommen z&dhlen auch:

Erhaltene Alimente, Karenzgeld (Wochengeld), Arbeitslosengeld, Sondernotstand, AMFG-Beihilfe, Kran-
kengeld, Stipendien von inlandischen Universitaten, Lehrlingsentschadigung,

Prasenz- und Zivildienstentgelt und Sozialhilfe.

Nicht zum Einkommen zahlen:

Familienbeihilfen, Zusatzrenten fiir schwerversehrte Personen zu einer gesetzlichen Unfallversorgung,
aulergewdhnliche Belastungen fiir behinderte Personen gem. §§ 34 und 35 Einkommensteuergesetz
1988, Pflegegelder, Blindenbeihilfen und Behindertenbeihilfe.

MA 50 - SD NF 7/DG Ermreichbarkeit: Linie U4, S45 Magistratsabteilung 50 - Wohnbauférderung
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Wie muss die Baulichkeit beschaffen sein?

Die geplante DachgeschoRwohnung muss fiur eine dauernde Bewohnung geeignet sein (rechtskraftige
Baubewilligung gemaR der Wiener Bauordnung samt dazugehérigem genehmigten Plan oder Mitteilung
der Baubehérde gemaR § 70a (2) Wiener Bauordnung samt dazugehérigem Plan, Erfiillung der Warme-
schutzbestimmungen gemaR den Richtlinien der MA 25).

Die Wohnnutzflache der geférderten Wohneinheit darf nicht mehr als 150 Quadratmeter betragen (Novelle
2006). Im Falle der Errichtung einer Eigentumswohnung ist die Begriindung von Wohnungseigentum
zwingend vorgeschrieben und Voraussetzung fir die grundbiicherliche Sicherstellung des Landesdarle-
hens.

Okologische Mindeststandards

Forderungsfahig sind grundsatzlich nur noch Wohngebéaude, die den technischen Richtlinien der MA 25
(siehe Beilage) entsprechen.

Vorzeitiger Baubeginn

Bei Dachbodenausbauten fiir den Eigenbedarf ist ein vorzeitiger Baubeginn méglich, allerdings kann eine
Zusicherung nur gewahrt werden, wenn die Erfillung des Férderungszweckes, insbesondere die planeri-

schen und 6kologischen Anforderungen, durch eine nachtragliche Uberpriifung der Bauausfiihrung besta-
tigt werden kénnen, und wenn auRerdem Folgendes gewahrleistet ist:

Bei Antragstellung um Wohnbauférderung darf die behérdliche Baubewilligung bzw. die Mitteilung
gemaR § 70a (2) Wiener Bauordnung hochstens 3 Jahre alt sein (Datum der Ausstellung).

Wie wird gefordert?

Die Férderung besteht in der Gewahrung eines Landesdarlehens als Fixbetrag in der Héhe von 365 Euro,
je Quadratmeter der angemessenen Wohnnutzflache, wobei die tatsachliche Wohnnutzflache die Ober-
grenze darstellt. Das angemessene Ausmaf der Wohnnutzflache betragt bei einer Person 50 Quadratme-
ter und erhéht sich fur die erste im gemeinsamen Haushalt befindliche Person um 20 Quadratmeter, fiir
jede weitere um je 15 Quadratmeter. Bei Jungfamilien (kein Mitglied darf das 40. Lebensjahr vollendet
haben) kénnen der so ermittelten Wohnnutzflache weitere 15 Quadratmeter hinzugerechnet werden. All
jene Personen, die geltend gemacht werden, miissen im gemeinsamen Haushalt lebende Personen sein
(§17 WWFSG 1989) und die Auflagen gemaR § 11 und § 13 WWFSG 1989 erfiillen.

Die Gesamt-Wohnnutzflache der Dachgeschosswohnung darf 150 Quadratmeter nicht tiberschreiten.
Liegt die Gesamt-Wohnnutzflache unter der ,angemessenen Wohnnutzflache®, wird die Gesamt-
Wohnnutzflache zur Multiplikation (Feststellung der Férderungshéhe) herangezogen. Die Laufzeit des
Forderungsdarlehens des Landes beginnt nach Zuzéhlung des Darlehens mit dem Bezug der Wohnung,
spatestens jedoch dem der Fertigstellungsanzeige gemaR § 128 der Bauordnung fiir Wien nachstfolgen-
den 1. April bzw. 1. Oktober.

MA 50 - SD NF 7/DG Seite 2 MA 50 Wohnbauférderung
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Das Férderungsdarlehen des Landes ist mit 0,5 Prozent im Halbjahr (im Nachhinein) des aushaftenden
Betrages zu verzinsen. Die Zinsen sind ab Beginn der Darlehenslaufzeit jeweils am 1. April und 1. Okto-
ber zu entrichten.

Die Darlehenslaufzeit betragt 30 Jahre. Der Laufzeitbeginn (Zinsenzahlung) erfolgt nach Zuzahlung der
Foérderungsmittel. Die Kapitalstilgung setzt hingegen erst nach 5 Jahren ein und betragt

vom 6. bis 10. Jahr 1 Prozent (im Halbjahr)
vom 11. bis 15. Jahr 1,5 Prozent (im Halbjahr)
vom 16. bis 20. Jahr 2 Prozent (im Halbjahr)
vom 21. bis 25. Jahr 2,5 Prozent (im Halbjahr)
vom 26. bis 30. Jahr 3 Prozent (im Halbjahr)

des Darlehensbetrages. Riickzahlungstermine sind der 1. April und der 1. Oktober. Die Finanzierung des
Bauvorhabens muss fiir den Fall der Gewahrung einer Férderung gesichert sein.

Wie wird das Landesdarlehen sichergestellt?

Mit Ausstellung der Férderungszusicherung wird den férderungswerbenden Personen ein Schuldschein
zwecks grundbiicherlicher Einverleibung tbermittelt. Durch die Einverleibung dieses Pfandrechtes sollen
etwaige Anspriiche des Landes Wien auf Férderungsdauer (= Dauer der Darlehenstilgung) sichergestellt
werden. Dem zugunsten des Landes Wien einverleibten Pfandrecht dirfen andere, der Finanzierung der
Baulichkeit dienende Pfandrechte im blicherlichen Rang vorangehen, wobei deren Héhe 65.000 Euro
(Pauschalbetrag; Summe aller Vorlasten) nicht tibersteigen darf. Die Sicherstellung des Landesdarlehens
hat auf den parifizierten Anteilen, mit welchen Wohnungseigentum an der geférderten Wohnung verbun-
den ist, zu erfolgen.

Wann wird das Landesdarlehen ausbezahlt?

Nach entsprechender Sicherstellung durch Einverleibung des o.a. Pfandrechtes sowie des VerauRRe-
rungsverbotes, nach Erfiillung der in der Zusicherung festgehaltenen Auszahlungserfordernisse und nach
nachweislicher Fertigstellung des Bauvorhabens wird das Landesdarlehen ausbezahlt.

Wie erfolgt die Endabrechnung?

Eine kostenméaRige Abrechnung muss dem Amt der Wiener Landesregierung nicht vorgelegt werden. Die
forderungswerbende Person hat nach vorliegender Fertigstellungsanzeige dem Amt der Wiener Landes-
regierung (MA 50) die tatsachliche Nutzflache des geférderten Bauvorhabens bekannt zu geben. Fla-
chenédnderungen, die aus Planwechseln resultieren, sind dem Amt der Wiener Landesregierung unaufge-
fordert und ehest baldig bekannt zu geben.

Wie und wo ist um Férderung anzusuchen?

Die Formblatter fur die Antragstellung sind in der

Einlaufstelle der Magistratsabteilung 50

Muthgasse 62/1/G1.03

1190 Wien

erhéltlich oder unter
http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/neubau
auswahlbar und ausdruckbar.

MA 50 - SD NF 7/DG Seite 3 MA 50 Wohnbauforderung
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Forderungsansuchen sind unter Verwendung der dafiir vorgesehenen Formulare an das
Amt der Wiener Landesregierung
Magistratsabteilung 50 - Gruppe Neubauférderung
Muthgasse 62
1190 Wien
zu erreichen mit der U4, S45 Haltestelle Heiligenstadt, Ausgang Muthgasse
2u richten.

Den Ansuchen sind alle fiir die Beurteilung und Uberpriifung erforderlichen Unterlagen, wie insbesondere
die rechtskraftige Baubewilligung samt dazugehdérigem baubehérdlich genehmigtem Bauplan bzw. die
Mitteilung der Baubehérde gemaR § 70a Abs. 2 Bauordnung fiir Wien, samt dazugehérigem Bauplan,
Warmeschutznachweis (Energieausweis) gemaf den Richtlinien der MA 25, die ,Beschreibung der Ener-
gieversorgung“, Grundbuchsausziige und Finanzierungsplane sowie personliche Unterlagen der Férde-
rungswerbenden Personen (Jahreseinkommensnachweise, Familienbeihilfebezugsbestatigungen vom
Finanzamt, sowie Verpflichtungserklarungen bezuglich der Aufgabe der Rechte an der Vorwohnung) an-
zuschlieBen. Nahere Details sind aus dem Beilagenverzeichnis der Antragsformulare ersichtlich.

Fir telefonische Auskiinfte steht Ihnen das

Callcenter der Gruppe Neubauférderung
Tel. +43 1 4000 74840
Montag bis Freitag von 8.00 bis 12.00 Uhr und von 13.00 bis 15.00 Uhr

gerne zur Verfigung.

Impressum:
Herausgeber: Amt der Wiener Landesregierung, Magistratsabteilung 50
Fur den Inhalt verantwortlich: Magistratsabteilung 50 — Gruppe Neubauférderung
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