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Bauwerksbuch-Pflicht
in Wien
Die 10-Punkte-Checkliste
für Eigentümerinnen, Eigentümer und Hausverwaltungen

FRISTEN

2027 & 2030
Die gesetzlichen Stichtage im

Überblick

UNTERLAGEN

Was Sie brauchen
Pläne, Bescheide und Befunde

sammeln

MASSNAHMEN

10 Punkte
Schritt für Schritt zur Umsetzung

Gemäß § 128a Wiener Bauordnung (WBO): Für viele bestehende Gebäude in Wien ist ein Bauwerksbuch verpflichtend, je

nach Baujahr bis Ende 2027 oder Ende 2030.
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S O  N U T Z E N  S I E  D I E S E  C H E C K L I S T E

In vier Phasen zum Überblick

Diese Checkliste führt Sie in vier Phasen durch alle Schritte, die Sie vor der Beauftragung eines

Bauwerksbuchs kennen sollten. Haken Sie jeden erledigten Punkt ab, so behalten Sie den Überblick.

1 Fristen & Zuständigkeit klären Welcher Stichtag gilt, wer kümmert sich

2 Unterlagen sichten & sammeln Pläne, Bescheide und Prüfberichte bündeln

3 Gebäudezustand prüfen Offensichtliche Mängel früh erkennen

4 Fehlende Unterlagen & nächste Schritte Lücken schließen, Experten beauftragen

PHASE 1 Fristen & Zuständigkeit klären 2 PUNKTE

1 Baujahr der Immobilie prüfen

Vom Baujahr hängt ab, welche Frist für Ihr Gebäude gilt. Maßgeblich ist das Jahr der Ersterrichtung, nicht das Jahr

späterer Umbauten.

GUT ZU WISSEN

Ausgenommen sind unter anderem Kleingartenhäuser, Kleingartenwohnhäuser und Gebäude mit höchstens 50 m²

bebauter Grundfläche.

2 Zuständigkeit intern definieren

Wer kümmert sich federführend um das Thema Bauwerksbuch? Die Erstellung veranlasst die Eigentümerseite; ist

eine Hausverwaltung bestellt, übernimmt sie die laufende elektronische Führung (§ 128a Abs. 5 WBO). Klären Sie

das frühzeitig.

TIPP  AUS  DER PRAXIS

Dokumentieren Sie die Zuständigkeit schriftlich, das vermeidet Missverständnisse bei mehreren Eigentümern. Im

Wohnungseigentum zählt die Beauftragung in der Regel zur ordentlichen Verwaltung (§ 20 WEG), ein eigener

Beschluss ist meist nicht erforderlich.

Vor 1919 errichtet: Frist bis 31.12.2027

1919 bis 1945 errichtet: Frist bis 31.12.2030

Neu-, Zu- und Umbauten (Baubewilligung ab 15.10.2014): Bauwerksbuch vor der Fertigstellungsanzeige

Ab 2.1.1945 errichtet: derzeit keine rückwirkende Pflicht
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PHASE 2 Unterlagen sichten & sammeln 3 PUNKTE

Welche Dokumente liegen bereits vor? Je vollständiger die Unterlagen, desto günstiger und schneller die

Erstellung.

3 Bestandspläne suchen

Liegen alte Grundrisse, Schnitte oder Ansichten Ihres Gebäudes vor? Durchsuchen Sie Ihre Unterlagen

systematisch: Pläne finden sich oft in Kellerräumen, bei früheren Eigentümern oder in Archiven.

TIPP  AUS  DER PRAXIS

Auch alte, abfotografierte Papierpläne sind zulässig, solange sie lesbar sind. Scannen Sie diese am besten in hoher

Auflösung ein.

4 Baubewilligungen, Bescheide & Fertigstellungsanzeigen

Haben Sie Zugriff auf die historischen Baubewilligungen, Bescheide und Fertigstellungsanzeigen seit Errichtung

des Gebäudes? Diese Dokumente belegen den Konsens, also die rechtmäßige Bauführung, und zeigen, dass

Umbauten ordnungsgemäß abgeschlossen wurden.

TIPP  AUS  DER PRAXIS

Bei Gründerzeithäusern reichen die Bewilligungen oft bis ins 19. Jahrhundert zurück. Fehlende Bescheide lassen

sich über das Planarchiv der Baupolizei (MA 37) recherchieren.

5 Bestehende Prüfberichte bündeln

Gibt es bereits aktuelle Gutachten, E-Befunde, Rauchfangkehrer-Befunde oder Prüfberichte der Aufzugsanlage?

Sammeln Sie alle vorhandenen technischen Prüfnachweise an einem zentralen Ort.

TIPP  AUS  DER PRAXIS

Diese Berichte liegen oft verstreut bei der Hausverwaltung, dem Hausbesorger oder einzelnen Eigentümern. Eine

zentrale Ablage spart später viel Zeit.

Übrigens: Das Bauwerksbuch wird elektronisch geführt. Analoge Pläne und Befunde digitalisieren wir im Zuge der

Erstellung für Sie mit.
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PHASE 3 Gebäudezustand prüfen 2 PUNKTE

Eine erste Sichtkontrolle hilft, offensichtliche Mängel frühzeitig zu erkennen.

6 Sichtkontrolle: Gefahrenquellen erkennen

Gibt es offensichtliche Risse an der Fassade, lose Absturzsicherungen wie Geländer oder Brüstungen, oder

sichtbare Dachschäden? Dokumentieren Sie auffällige Stellen am besten mit Fotos.

TIPP  AUS  DER PRAXIS

Diese Eigenbegehung ersetzt keine professionelle Erstbegehung, hilft aber bei der Einschätzung des

Gesamtzustands.

7 Status der Haus- und Elektrotechnik

Wurden nachträglich Leitungen eingestemmt oder verlegt? Gibt es Auffälligkeiten beim Brandschutz, etwa

fehlende Rauchabzüge oder blockierte Fluchtwege? Notieren Sie alles Auffällige.

PHASE 4 Fehlende Unterlagen & nächste Schritte 3 PUNKTE

Jetzt wird es konkret: Lücken schließen und den Experten beauftragen.

8 Lücken im Bauakt identifizieren

Fehlen wichtige Unterlagen aus den Punkten 3 und 4? Dann führt der Weg ins Planarchiv der Baupolizei (MA 37).

Die Terminvergabe für die Akteneinsicht dauert derzeit 4-8 Wochen, Tendenz steigend.

TIPP  AUS  DER PRAXIS

Mit einer Vollmacht übernehmen wir die MA-37-Akteneinsicht für Sie. Das spart Zeit und Behördenwege.

9 Budget für die Erstellung einplanen

Sind in der Eigentümergemeinschaft ausreichende Mittel eingeplant? Die Kosten hängen von Gebäudegröße,

Dokumentenlage und Zustand ab; für ein durchschnittliches Wiener Zinshaus liegen sie meist zwischen 2.500 und

3.500 Euro netto. Planen Sie auch einen Puffer für etwaige Sofortmaßnahmen ein.

TIPP  AUS  DER PRAXIS

Unser Preis-Kalkulator auf dein-bauwerksbuch.wien zeigt Ihnen Ihren Fixpreis in 60 Sekunden, unverbindlich und

ohne Registrierung.

10 Rechtzeitig den Experten sichern

Haben Sie bereits einen befugten Ersteller für Erstbegehung und Registrierung beauftragt? Befugt sind voll

befugte (planende) Baumeister, Ziviltechniker einschlägiger Fachrichtungen und gerichtlich beeidete

Sachverständige.

Achtung: Die Kapazitäten befugter Ersteller sind begrenzt. Je näher die Fristen rücken, desto knapper werden die

Termine.

Empfehlung: Jetzt anfragen und Termin sichern.
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I H R E  A U S W E R T U N G

Wo stehen Sie?

Zählen Sie Ihre Häkchen und ordnen Sie sich ein:

7-10 Häkchen Gut vorbereitet

Sie haben die wichtigsten Grundlagen geschaffen. Der nächste Schritt ist die Beauftragung eines befugten

Erstellers für die professionelle Erstbegehung und Registrierung.

4-6 Häkchen Handlungsbedarf

Einige Lücken bestehen noch, besonders bei der Dokumentenlage. Starten Sie jetzt mit der Recherche, damit

Sie rechtzeitig vor Ihrer Frist fertig werden.

0-3 Häkchen Dringender Handlungsbedarf

Es fehlen wesentliche Grundlagen. Je früher Sie starten, desto besser: Ein erfahrener Baumeister kann Sie durch

den gesamten Prozess begleiten.

Sie betreuen als Hausverwaltung mehrere Objekte?

Gerne erstellen wir für Sie eine individuelle Portfolio-Analyse mit Übersicht aller Fristen, Dokumentenlagen und

Prioritäten, inklusive attraktiver Mengenkonditionen. Kontaktieren Sie uns für ein unverbindliches Gespräch.
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Diese Checkliste informiert allgemein und ersetzt keine rechtliche Beratung im Einzelfall.

Bereit für den nächsten Schritt?
Als inhabergeführtes Architekturbüro eines staatlich geprüften Baumeisters begleiten wir Sie

vom ersten Beratungsgespräch bis zur fertigen Registrierung: persönlich, ohne Vermittler und

zum Fixpreis.

Jetzt kostenloses Angebot erhalten

dein-bauwerksbuch.wien  |  Tel. 01 928 44 141  |  info@dein-bauwerksbuch.wien
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