ARCHITEKTURBURO BAUMEISTER DIPL.-ING. (FH) NIHAD KOTLO

Das Bauwerksbuch
fiir Wien

Der kompakte Leitfaden

Pflicht, Fristen und Chancen fur Eigentimerinnen, Eigentumer und
Hausverwaltungen.

FRIST ALTBAU FRIST ZWISCHENKRIEGSZEIT DATENBANK
31.12.2027 31.12.2030 Seit 1.7.2024
fur Gebaude, errichtet vor 1919 far Baujahre 1919 bis 1945 Registrierung bei der Stadt Wien

Grundlage: § 128a Wiener Bauordnung (WBO). Mit der Bauordnungsnovelle 2023 wurde die Pflicht vom Neubau auf den
Gebdudebestand ausgeweitet.
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DIE AUSGANGSLAGE

Warum das Thema jetzt aktuell ist

Mit der Bauordnungsnovelle 2023 hat Wien die Pflicht zum Bauwerksbuch vom Neubau auf den Bestand
ausgeweitet. Damit braucht ein Grof3teil der Wiener Altbauten erstmals eine strukturierte, elektronisch
gefUhrte Gebaudedokumentation, mit klaren gesetzlichen Stichtagen.

2014 2023 2024 2027 2030
Novelle 2014: Pflicht fur Bauordnungsnovelle 2023: Seit 1.7.2024: Frist 31.12.2027 fur Frist 31.12.2030 fiir
Neu-, Zu- und Umbauten Ausweitung auf Bauwerksbuchdatenbank Gebaude, errichtet vor Baujahre 1919 bis 1945
(Baubewilligung ab bestehende Gebaude (8 der Stadt Wien fur 1919
15.10.2014) 128a WBO) Registrierungen offen
GRUNDERZEIT 1919 BIS 1945 GESAMT
L3

Rund 30.000 25.000 bis Gut 57.000

Wiener Gebaude, errichtet vor 33.000 Wiener Altbauten sind Uber beide

1919, fallen unter die Frist 2027 Fristen betroffen

Gebdude aus der
Zwischenkriegszeit folgen bis Ende
2030

Wer ist ausgenommen? Keine Pflicht besteht unter anderem fur Kleingartenhauser, Kleingartenwohnhauser und
Gebaude mit hochstens 50 m? bebauter Grundflache. Fir Gebaude, die ab dem 2.1.1945 errichtet wurden, gibt es derzeit
keine rickwirkende Pflicht. MaRgeblich ist stets das Jahr der Ersterrichtung, nicht das Jahr spaterer Umbauten.

FOR NEUBAUTEN GILT
Bei Neu-, Zu- und Umbauten mit Baubewilligung ab dem 15.10.2014 muss das Bauwerksbuch bereits vor der
Fertigstellungsanzeige vorliegen. Die Registrierungsbestatigung ist der Fertigstellungsanzeige beizulegen.
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DIE GRUNDLAGEN

Was ist das Bauwerksbuch?

Das Bauwerksbuch ist die elektronisch geflihrte, gebdudebezogene Dokumentation nach § 128a der
Bauordnung fur Wien. Es enthalt die wesentlichen Bau- und Ausstattungsmerkmale, benennt die
sicherheitsrelevanten Bauteile eines Gebaudes und legt fest, in welchen Intervallen und durch wen diese
Uberpruft werden.

So lasst es sich am einfachsten beschreiben: Wie beim

,,DaS PiCkerl fﬁrS Haus. {« Auto dokumentiert ein wiederkehrend geprtiftes

Scheckheft den Zustand, nur eben flir Ihre Immobilie.

WAS DOKUMENTIERT WIRD

2 - BAUTEILE

Sicherheitsrelevantes

Zustandsbefundung von Fassade, Dach und Kaminen,
Absturzsicherungen wie Gelandern sowie Tragwerk.

1- KONSENS & BEHORDE

Rechtlicher Ist-Stand

Baubewilligungen, Bescheide und
Fertigstellungsanzeigen: der dokumentierte Konsens
des Gebdudes.

3 - PRUFROUTINEN 4 - MANGEL

Intervalle

Zeitpunkt der erstmaligen Uberpriifung und die
Intervalle aller wiederkehrenden Prifungen.

Mafinahmenplan

Festgestellte Mangel samt Prioritat und ein
nachvollziehbarer Sanierungsplan.

Elektronisch gefiihrt: Das Bauwerksbuch ist digital zu flhren. Bestehende Papierunterlagen, oft Gber hundert Jahre alt,
werden daflr einmalig strukturiert digitalisiert. Genau dabei entsteht fir viele Eigentimer erstmals ein vollstandiges,
durchsuchbares Gebdudearchiv.
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RECHT & RISIKO

Verantwortung und Haftung, niichtern betrachtet

Kein Grund zur Panik, aber ein klarer Fall fir Beweisvorsorge: Diese vier Ebenen sollten Eigentimer und
Verwalter kennen.

Erhaltungspflicht §129 Abs. 2wBO

Eigentimer mussen ihre Bauwerke in gutem, der Bewilligung entsprechendem Zustand erhalten. Das
Bauwerksbuch macht die Erfullung dieser Pflicht nachvollziehbar, planbar und gegenuber der Behérde belegbar.

Zivilrechtliche Haftung §1319 ABGB

Lost sich etwa ein Fassadenteil und wird jemand verletzt, haftet grundsatzlich der Besitzer des Bauwerks, auler er
beweist, dass er alle erforderliche Sorgfalt angewendet hat. Es kommt zur Beweislastumkehr: Eine Itickenlose,
aktuelle Dokumentation ist dann das zentrale Entlastungsmittel.

Werden vorgeschriebene Prifungen versaumt, kann der Versicherer im Schadensfall Leistungen kirzen oder
leistungsfrei werden. Ein Automatismus ist das nicht; eine dokumentierte Pruf-Historie starkt Ihre Position aber
erheblich.

Verwaltungsstrafen & 135wBo
Wer das Bauwerksbuch nicht oder zu spat anlegt, riskiert Verwaltungsstrafen: in der Praxis beginnend bei einigen
hundert Euro, im Rahmen bis zu 50.000 Euro. Bei Gefahr fir Leben und Gesundheit reicht der Strafrahmen bis

| Versicherungsschutz im Schadensfall
| 300.000 Euro. Ist eine Hausverwaltung bestellt, kann auch sie belangt werden (§ 135 Abs. 5 WBO).

UNTERM STRICH

Das Bauwerksbuch ist weniger eine neue Last als geordnete Beweisvorsorge: Wer den Zustand seines
Gebaudes dokumentiert, ist im Schadensfall rechtlich und wirtschaftlich klar im Vorteil, und plant
Sanierungen statt auf sie zu reagieren.
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DER ABLAUF

In drei Schritten zum fertigen Bauwerksbuch

So lauft die Erstellung in der Praxis: von der Aktenlage Uber die Begehung bis zur Registrierung bei der
Stadt Wien.

Basisdaten & Konsens kldaren

Bevor geprft wird, braucht es den rechtlichen Ist-Stand: Baubewilligungen, Plane und Bescheide seit
Errichtung des Gebaudes. Oft sind die Bestandsunterlagen bei Eigentimern unvollstandig; dann fuhrt der
Weg ins Planarchiv der Baupolizei (MA 37). Die Terminvergabe fur die Akteneinsicht dauert derzeit 4-8
Wochen, Tendenz steigend. Warten Sie deshalb nicht bis kurz vor der Frist.

WIR UBERNEHMEN DAS

Mit einer Vollmacht erledigen wir die MA-37-Akteneinsicht fir Sie und digitalisieren Ihre analogen Plane und
Bescheide gleich mit.

Erstbegehung & Erstellung

Ein befugter Ersteller begeht das Gebaude und befundet die sicherheitsrelevanten Bauteile: Fassade, Dach,
Absturzsicherungen, Tragwerk. Konsens (Bauakt) und tatsachlicher Zustand werden anschlieBend im
digitalen Bauwerksbuch zusammengefuhrt.

® Befugt sind: voll befugte (planende) Baumeister, Ziviltechniker einschlagiger Fachrichtungen und gerichtlich
beeidete Sachverstandige.

® Unabhdngigkeit: Der Ersteller darf in keinem Dienst- oder Organschaftsverhdltnis zur Eigentimerseite
stehen.

® Ergebnis: ein MaBnahmenplan mit Prioritaten, Prifintervallen und klarer Dringlichkeit je Bauteil.

Je vollstéandiger Ihre Unterlagen, desto gilinstiger die Erstellung. Unsere 10-Punkte-Checkliste (separat auf dein-

bauwerksbuch.wien als Download) zeigt, was Sie vorab selbst vorbereiten kénnen.
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e Registrierung & laufende Fiihrung

Seit dem 1.7.2024 ist die Bauwerksbuchdatenbank der Stadt Wien fir Registrierungen offen. Registriert
werden die Metadaten des Gebaudes sowie die Bestatigungen Uber Erstellung und Erstprtfung, nicht das
gesamte Bauwerksbuch. Die Registrierung selbst ist gebuhrenfrei.

GUT ZU WISSEN
Sensible Detailunterlagen bleiben bei Ihnen. Die Stadt erhalt den Nachweis, dass das Bauwerksbuch existiert
und gepruft wurde.

DANACH BEGINNT DIE EIGENTLICHE AUFGABE
Das Bauwerksbuch lebt

Mit der Registrierung ist es nicht getan: Das Bauwerksbuch ist aktuell zu halten, bei Sanierungen, neuen
Prufbefunden und behobenen Mangeln. So bleibt es das, was es sein soll: der belastbare Nachweis Gber den Zustand
Ihres Gebaudes.

WIE OFT WIRD GEPRUFT?

Die Wiener Bauordnung nennt keine starren Fristen. Die Intervalle werden sachverstandig im Bauwerksbuch
festgelegt, abhdngig vom Zustand des Gebdudes. Begehungen nach ONORM B 1300 haben sich als
Zwischenkontrollen etabliert.

BEFUND TYPISCHES INTERVALL IN DER PRAXIS
Regelfall, kein wesentlicher Mangel Hauptprifung alle zehn Jahre
Maéangel der Kategorie B verkurzt, etwa alle 3 bis 5 Jahre
Maéngel der Kategorie C jahrliche Kontrolle

Kategorie D: Gefahr in Verzug sofortige MaBnahmen erforderlich

Nach Sanierungen aktualisieren: Thermische Sanierung, Dachausbau, neue Haustechnik wie Warmepumpe oder
Photovoltaik: Wesentliche Anderungen gehéren zeitnah ins Bauwerksbuch eingetragen.
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FUR HAUSVERWALTUNGEN

Verantwortung abgeben, Uberblick behalten

Ist eine Hausverwaltung bestellt, obliegt ihr die laufende elektronische Fihrung des Bauwerksbuchs (8 128a
Abs. 5 WBO). Werden Fristen Ubersehen, drohen Verwaltungsstrafen nach § 135 WBO, auch fur die

Verwaltung selbst.

Ordentliche Verwaltung §20WEG

Die Beauftragung der Erstellung fallt im Wohnungseigentum in der Regel unter die ordentliche Verwaltung. Ein
eigener Beschluss der Eigentimergemeinschaft ist daftir meist nicht erforderlich, das beschleunigt die Umsetzung
erheblich.

Portfolio statt Einzelfall

Bei mehreren Objekten zéhlt der Uberblick: eine Fristen-Matrix nach Baujahr, Priorisierung nach Zustand und
geblndelte Beauftragung. Das spart interne Ressourcen, sichert Termine und schafft Planbarkeit gegentber den
Eigentimern.

Objektive Entscheidungsgrundlage

Der MaRBnahmenplan aus dem Bauwerksbuch liefert eine belastbare, neutrale Grundlage fur Beschlussfassungen
und Instandhaltungsbudgets in der Eigentimerversammlung, statt Diskussionen Uber gefuihlte Dringlichkeiten.

Vorsicht bei ,,Ab-Preisen”: Achten Sie bei Angeboten auf transparente Fixpreise inklusive Behérdenwegen und
Registrierung. Sonst werden Akteneinsicht, Digitalisierung und Nachtrage spater separat verrechnet.

Sie betreuen mehrere Objekte?

Gerne erstellen wir fiir Sie eine individuelle Portfolio-Analyse mit Ubersicht aller Fristen, Dokumentenlagen und
Prioritaten, inklusive attraktiver Mengenkonditionen. Kontaktieren Sie uns fur ein unverbindliches Gesprach.
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IHR ANSPRECHPARTNER

Vom Baumeister, direkt und ohne Vermittler

Dipl.-Ing. (FH) Nihad Kotlo
Ihr planender Baumeister in Wien

e Staatlich gepriifter Baumeister, inhabergefuhrtes Architekturbiro
@ Seit tiber 20 Jahren im Wiener Bauwesen tatig

® Personlich verantwortlich fir jedes erstellte Dokument, keine
Weitervermittlung an Dritte

® Fixpreis-Angebot statt offener , Ab-Preise”

ALLE SCHRITTE AUS EINER HAND
Akteneinsicht und Behérdenwege (MA 37) - Digitalisierung der
Bestandsunterlagen - Erstbegehung und Erstellung - Registrierung in
der Bauwerksbuchdatenbank - laufende Fihrung auf Wunsch

Was kostet das? Fur ein durchschnittliches Wiener Zinshaus meist
zwischen 2.500 und 3.500 Euro netto. Ihren personlichen Fixpreis zeigt der
Preis-Kalkulator auf dein-bauwerksbuch.wien in 60 Sekunden.

Bereit fiir den niachsten Schritt?

Kostenloses Erstgesprach, unverbindliches Fixpreis-Angebot und eine klare Fristenplanung fur
Ihr Gebaude. Wir begleiten Sie vom ersten Gesprach bis zur fertigen Registrierung.

Jetzt kostenloses Angebot erhalten

| Tel.01928 44 141 | info@dein-bauwerksbuch.wien

O G wANKO
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