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Sehr geehrte Frau Obfrau, 

bei der gemeinsamen Besichtigung am 27. Mai 2026 wurden Estrichabsenkungen im 
Bereich von Türen (Raumübergängen), vor einzelnen Treppenläufen sowie entlang der 
Sockelleisten festgestellt. 

Da diese Bereiche im Zuge der dreijährigen Schlussfeststellung (Ende der gesetzlichen 
Gewährleistungsfrist) nicht beanstandet wurden, handelt es sich mit hoher 
Wahrscheinlichkeit um Langzeitsetzungen. Solche Setzungen können bei sogenannten 
schwimmenden Estrichen auftreten, die auf einer Trittschalldämmung oder einer 
Ausgleichsschüttung aufliegen. Die Absenkungen entstehen, wenn sich die Dämmschicht 
unter Belastung stärker verdichtet, das Material im Laufe der Zeit schwindet oder der 
Untergrund geringfügig nachgibt. 

• Da Treppenläufe starr aufliegen, kann es im Übergangsbereich zwischen Treppe und 
schwimmendem Estrich zu einem Höhenversatz kommen. 

• Im Übergang zwischen Bodenbelag und Sockelleiste wird – insbesondere bei 
keramischen Belägen – üblicherweise eine elastische Silikonfuge ausgeführt. Da die 
Sockelleiste fest mit dem Mauerwerk verbunden ist, können Bewegungen des 
Estrichs zum Reißen dieser Silikonfuge führen. Silikonfugen gelten als 
Wartungsfugen und müssen daher in regelmäßigen Abständen erneuert werden. 

• Bei Raumübergängen sind Estriche mit Trennfugen auszuführen. Geringfügige 
Setzungen in diesen Bereichen sind zwar optisch und funktional unerwünscht, gelten 
bei einer Absenkung von etwa 3 bis 5 mm im Bauwesen jedoch grundsätzlich als 
hinnehmbare Unregelmäßigkeit. 

Gewährleistungsfrist  

Nach dem Allgemeinen Bürgerlichen Gesetzbuch (ABGB) beträgt die Gewährleistungsfrist 
für unbewegliche Sachen – hierzu zählt auch der Estrich – drei Jahre. 

Wartungsfugen  

Die elastischen Silikonfugen entlang der Sockelleisten sowie im Anschlussbereich von 
Treppen werden rechtlich in der Regel als Wartungsfugen eingestuft. Das bedeutet, dass ein 
Reißen oder Altern des Silikons im Laufe der Zeit als üblicher Verschleiß anzusehen ist. Für 
eine gerissene Silikonfuge allein besteht daher in den meisten Fällen kein 
Gewährleistungsanspruch gegenüber den ausführenden Handwerkern. 
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Ich hoffe, Ihnen mit diesen Ausführungen weitergeholfen zu haben. 

Mit freundlichen Grüßen  

 

 
Architekt Mag. Thomas Tauber 
 
 


