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2 Parteien

Klagende Partei:

Beklagte Parteien:

3 Befundaufnahme

3.1 Ortstermin Ortnergasse 7, 1150 Wien

Die Einladung zum Ortstermin am 24. September 2025 erfolgte per e-mail an:

Es waren anwesend:
Der Sachverstdndige:

Klagende Partei

Beklagte Partei:

24, September 2025:
Stark bewdlkt, starker bis maRiger Regen

Beginn: 10:00 Uhr Ende:

12:30 Uhr












‘4\ 4 -“, 3 £
< S 7 N It
 _ e U

Vi ¥ ki

Abbildung 2: Fassade / Verblechung mangelhajt / TOP 34

Die Unterkante der Verblechung wurde scharfkantig, beliebig abgeschnitten. Die unbeschichtete
Schnittkante liegt frei. Die holzerne Unterkonstruktion ist teilweise sichtbar und ist unzuladssig der
Bewitterung ausgesetzt. Die Unterkonstruktion ist nicht ordentlich verwahrt. Ein ordnungsgeméfer
Abschluss bzw. das Insektenschutzgitter fehlen.

Abbildung 3: Fehlerhaft eingearbeitete Sohlbank (Innengefdlle), TOP 34

12















4.7 Leitungsfiihrung Dachbereich

Abbildung 9: Die Leitungsfihrung ist unsachgemdf, Fehlstellen bei der Verblechung (,,weifler Bereich” der Falzleiste) und
beim Rollladenkasten (iiberstehende Abdichtungsfolie/-bahn)

Der Schachtkopf (Holzprovisorium, Schaltafeln) ist nicht fertiggestellt.

4.8 WartungsgitterDachbereich

Abbildung 10: Wartungssteg am Dach
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Der Liftschacht ist im Rohbau vorhanden, alle Einstiegstellen sind mit OSB-Platten verschlossen, die
Innen- bzw. AuRenabmessungen wurden nicht Gberprift. Im KG ist der Liftschacht mit Unrat
,angefillt”.

4.16 Fassade Innenhof

Abbildung 22:Fassadendetails Innenhof

Abbildung 23: Fassade Innenhaof vor TOP1, Einbindung Mauer zum Nachbarn
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Abbildung 24; Fenster Innenhof EG

4.17 Verblechung Fassade
! {

Abbildung 25: Fassadenanschluss unfertig, 2.DG, TOP 34
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4.18 Balkon Top 37: fehlender Anschluss an das Entwisserungssystem
Siehe 4.20

4.19 Formrohr Balkon Top 37
Kein Befund

4.20 Entwadsserung Balkon Top 37
Siehe Abbildung 69 und Abbildung 70

Die Balkone sind mit einem vorgesetzten Stahltragsystem und Metallplattenbelag ausgefiihrt.

Abtropfen des Balkons bautechnisch méglich und zulissig, sofern keine Verkehrsflachen oder
Nachbargrundstiicke oder die Bausubstanz beeintrachtigt werden:

Wiener Bautechnikverordnung, OIB-Richtlinie 3 [Fassung 2015]
3 Niederschlagswdsser, Abwdésser und sonstige Abfliisse
3.1 Sammlung und Ableitung von Niederschlagswdssern

3.1.1 Niederschlagswdsser, die nicht als Nutzwasser verwendet werden, sind technisch
einwandfrei zu versickern, abzuleiten oder zu entsorgen.

3.1.2 Einrichtungen zur technisch einwandfreien Sammliung und Ableitung von
Niederschlagswdissern bei Bauwerken sind dann erforderlich, wenn die beim Bauwerk
anfallenden Niederschlagswdsser auf Verkehrsfltichen oder Nachbargrundstiicke
gelangen kénnen oder eine gesammelte Ableitung zur Vermeidung von
Beeintréchtigungen (z.B. Durchfeuchtung von Mauerwerk, Rutschungen) erforderlich ist.
Dabei kénnen Fléchen geringen AusmafSes (z.B. Gesimse, Vorspriinge) sowie Balkone mit
einer Fldche von nicht mehr als 5,00 m? aufSer Betracht gelassen werden.
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Abbildung 37: Gang strafienseitig 1. 0G

4.24 Rampe im Eingangsbereich
Siehe Abbildung 38

Die Baubewilligung legt fest:

Dort wird auch ein massiver Aufzugsschacht fir einen behindertengerechten Aufzug mit
Haltestellen vom Keller bis ins Dachgeschofl am Stiegenhaus und Stralentrakl errichtet.
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4.33 Einlagerungsrdaume KG

Es befinden sich keine Trennwénde zur Einteilung von Rdumen und Abteilen im Keller.

Abbildung 52: Gang 1.0G

Es ist keine mechanische Aufzugsanlage eingebaut.
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4.35 Woasserschdden Stiegenhaus

Abbildung 53: Wasserschaden im Stiegenhaus 3.0G

4.36 (Nummer im Urteilsbegehren ON 9 nicht vergeben)
Kein Befund

4.37 Stiegenhausfenster
Siehe 4.21

Im Stiegenhaus befinden sich alte Fenster und mangelhaft eingebaute neue Fenster.

4.38 Setzungsschidden Mauerwerk

Abbildung 54: Unebener und geneigter FufRboden vor Top 20
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drohen, so sind Niederschlagswiésser zu sammeln und abzuleiten. (vgl. Wiener
Bautechnikverordnung, OIB-Richtlinie 3 [Fassung 2015] bzw. deren Zitierung in 4.20)

Abbildung 64: fehlendes Abfalirohr, TOP 34

Die Ausfiihrung ist unvollstédndig bzw. mangelhaft (drohende Schiden an angrenzenden
Bausubstanz).

4.50 (Nummer im Urteilsbegehren ON 9 nicht vergeben)

Kein Befund

Abbildung 65: Dachentwdsserung frei im Innenhof (Stiegenhaus) auslaufend
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Abbildung 67: Dachentwésserung frei im Innenhof (Stiegenhaus) auslaufend
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4.61 Fehlende Kellerfenster

Abbildung 79: fehlendes Kellerfenster zum Innenhof Stiegenhaus

Abbildung 80: fehlendes Kellerfenster
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5 Befund und Gutachten Frage Il
1.

Sind die klagsseits behaupteten Aufwendungen und Kosten fiir die Sanierung folgender Méngel (vgl.
6.in ON 1) technisch erforderlich gewesen und der Hohe nach angemessen?

1. Abdichtungen Top 5 (siehe ua. Beilagen ./K bis ./M)
2. Fenster (Beilagen ./N, ./AN und ./AO)

3. Kellergewdlbe (Beilagen ./O,./AG und ./AH)

4. Gegensprechanlage (Beilage ./P)

Zu Punkt Il. wird der Sachverstidndigen aufgetragen bekanntzugeben, welche weiteren
Beweisaufnahmen allenfalls vorab der Begutachtung nétig sind oder angeregt werden (insb.
hinsichtlich der Feststellung des je Zustand vor Sanierung).

5.1 Sanierung / Abdichtungen Top 5 (siehe ua. Beilagen ./K bis ./M)

Zur Vertiefung bzw. Prazisierung der nachstehenden Ausflihrungen kdnnten, je nach Erfordernis,
weitere Beweisaufnahmen durchgefihrt werden:

1. Kldrung der Vorsteuerabzugsberechtigung der WEG Ortnergasse 7 mit UID-Nummer
ATU74902368 bzw. der den Anspruch abtretenden Person (in ./X,3 wird von der Option zur
Umsatzsteuer kein Gebrauch gemacht).

2. Urspriingliches Angebot (KV, Kostenvoranschlag) der Fa- MABES (in ./K,3 letzter Absatz und
JK, 6 und ./K, 7 als ,Beilage 1“ erwahnt.

3. Die Bilder aus ./K,7.

4. Dasin./M,1 erwdhnte Mail vom 5.12.2023 Uber einzukalkulierende Zusatzkosten (Dies vor
dem Hintergrund, das dieses Angebot von der Versicherung geprift wurde und sich von der
Abrechnungssumme der Fa. MABES unterschiedet.)

Befund

Bei der Begehung von TOP 5 waren die Schdden aufgrund der erfolgten Sanierungen nicht mehr
ersichtlich. Im Bad fanden noch Arbeiten am keramischen Bodenbelag statt.

Gutachten

Aufsteigende Feuchtigkeit ist bei Griinderzeitbauten aufgrund des Alters und der historischen
Bauweise inshesondere bei den dueren erdanliegenden Wénden ein hdufiges Problem. Das Risiko
steigt, wenn die FuRbodenoberkanten (FBOK) nicht ausreichend iiber dem Geldndeniveau liegen, das
heiRt, bei Hochparterrewohnungen iiber beltftetem Keller tritt das Problem weniger auf als bei
Wohnungen mit niedrigerer FuRbodenoberkanten (wie im gegenstandlichen Fall).

Vertragsbestandteil waren gemaR ./X ua. ein Wohnungsplan und eine Bau- und
Ausstattungsbeschreibung.
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{iber den erdberiihrten Kellermauern zuziglich der inneren lasttragenden Querwand) auf einer Héhe
von 1,60 m. Der Putz wird Gblicherweise ca. 1 m lber die sichtbare Durchfeuchtungs- oder
Durchsalzungszone abgeschlagen, was einen Ansatz von 1,60 m plausibel macht (je nach Produkt
verlangen die Hersteller z.B.: mind. 80 cm und aus bautechnischen Erwdgungen wird man vom
hochsten betroffenen Punkt horizontal fluchtend ausgehen).

Das ist konsistent mit dem vom Versicherungsgutachter beschriebenen Schadensbild.

Begehrt wurde der Differenzbetrag zwischen der Rechnungshdhe der Fa. Mabes und der
Kosteniibernahme durch die Versicherung:

6.3 Aufsteigende Feuchie 38.013,25 Rechnung MABES
26.289,24  Kosteniibernahme der Versicherung
Differenz 11.724,01

Diese Differenz ldsst sich auch folgendermalien darstellen:

inkl. UST exkl. UST
Versicherungsabziige Kosten

Ursachenbehebung 4.996,30 4,164,00
erhéhte Abrechnungssumme 38.013,25
abzgl. Kostenvoranschlag Summe 36.543,89
Differenz 1.469,36 1.224,47

20% UST auf Versicherungsbetrag 26.289,24 5.257,85

11.724,01

Geht man davon aus, dass die Prifung des Versicherungsgutachters (betreffend
Mangelfolgeschaden) liber die Schadenshohe korrekt ist, sowie dass die WEG Ortnergasse 7 (mit
UID-Nummer ATU74902368) nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist, dann ist der UST-Anteil in Hohe von
5.257,85 EUR berechtigt.

Beriicksichtigt man die Abwicklung der verschiedenen Gewerke aus einer Hand ist das
Gesamtpreisniveau angemessen.

interpretation weiterer Unterfagen:

Der Versicherungsgutachter zieht die Kosten fir die Ursachenbehebung (Abdichtung,
Horizontalsperre) mit 3.864 EUR netto zzgl. 300 EUR netto (anteiliges Einrichten der Baustelle) ab.

Die Betrége wurden von diesem gem. Angebot (Kostenvoranschlag) ermittelt, der im Gerichtsakt
nicht enthalten ist.
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42. Rauchfange (Befundung Rauchfangkehrer): fehlt immer noch, d.h. auch zum
Stichtag

43. Mill- und Fahrradraum: fehlt immer noch, d.h. auch zum Stichtag

48. Brandschutz Stiegenhausdecken (Steigleitungen): immer noch nicht vollstindig
fertig, d.h. auch zum Stichtag

49. Regenfalirohre und Saumbleche: immer noch nicht vollsténdig fertig, d.h. auch
zum Stichtag

51. Regenfallrohre (Anschluss Kanal): immer noch nicht vollsténdig fertig, d.h. auch
zum Stichtag

52. Steigleitungen, Fallrohre (Sanierung): kein Befund

53. Sockelbereich (Vertikalabdichtung): kein Befund

57. Wohnungseingangstiren Top 22: Zeitpunkt nicht feststellbar

58. Tuir zum Innenhof: immer noch nicht fertig bzw. getauscht, d.h. auch zum Stichtag
59. FuRbodenheizungsregelung Top 22. War héchstwahrscheinlich nie fertiggestellt

60. Balkonfundamente (versch. Top): kein Befund

2. Welche Mingel, die zu I. attestiert werden, wéren als solche zu beurteilen, stellte man
ausschlieflich auf die Baubewilligung ab?

Der Fertigstellungsanzeige (§128 Bauordnung Wien) sind unterschiedliche Unterlagen und
Dokumente anzuschlieRen. Diese sind in Ziffer 13 der Baubewilligung aufgezihlt:

Bestdtigung eines Ziviltechnikers ber die bewilligungsgeméafRe und den Bauvorschriften
entsprechende Bauausfihrung, Vollstandigkeit der vorgelegten Unterlagen, etc.
Ausfihrungsplan (d.h. Bestandsplan bei Abdnderungen bei Bauausfiihrung)
Uberpriifungsbefunde des Priifingenieurs (vgl. §127 Bauordnung Wien: ua. Nachweis
Zuverlassigkeit Tragwerk u.a. Baugrund, Fundamente; Rohbaubeschau, Uberpriifungen zum
Nachweis der konsensgemdafRen und den Bauvorschriften entsprechenden Baufiihrung)
Gutachten Abgasablage

Bauwerksbuch gem. §128a BO

Gutachten Kanal

Nachweis Warmeschutz und Schallschutz (bei anderer Ausfiihrung)

Auf die Ubrigen Unterlagen aus § 128 Abs 2. wurde in der Baubewilligung verzichtet (z.B. Gutachten
Trinkwasser).

Folgende Punkte sind textlicher (und planlicher) Bestandteil der baubewilligten Baufiihrung

15 Liftschacht (siehe 24 Liftanlage)
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(Weiteres) Vorbringen
Sachverstandigengutachten

Anbei die Ausarbeitung zu den aufgetragenen Leistungen.

2 Anhénge
Nr Anhangsart Datum ON/Beilage Zeichen (Einbr.)
1 Sachverstandigengutachten  14.10.2025
Bezeichnung: Sachversténdigengutachten
2 Geblhrennote 29.10.2025

Bezeichnung: Gebihrennote

Eingabezeichen: 54 382 047/25 Seite 2



