mag.

mnarkus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

GUTACHTEN

Aktenzahl:

Auftrag:

Adresse:

Stichtag:

Sachverstandiger Mag. Markus Reithofer MSc e
SV | MRICS | CIS immoZert | CIPS UID: ATU 56659299 — _]_j
1180 Wien, Gersthofer Strae 89 Bankverbindung RLB NO-W b
t:+4314799 479 BLZ 32000 Kto 15114150 E@] 25

f: +431479 9 479 -10
m: office@sv-reithofer.at

13 E 52/24t

Verkehrswertermittlung

von 1/1 Anteilen (B-LNr. 3)

der EZ 333, GB 01101 Favoriten

1100 Wien, Erlachgasse 117 ident Van-der-Niill-Gasse 19, Pernerstorfergasse 62,
Leehgasse 26

20. Janner 2025

IBAN: AT643200000015114150
BIC: RLNWATWW

905366 - 25 - 5/109



markus reithofer msc

Igemain beeldeter und garlchtlich zertifizierter Sachverstindigier fiir immobilien

Inhaltsverzeichnis

A A OIMOINOS usiiisiiussissiissisnsssuiasimssissssssess erssvrassaAIA IS TN mg osonommAT s EROARES R AL DA SRR AR ORYSSS SR HRSS
1010 AURTAGGEDEE ..ottt ses et
1.2. Aktenzah! ..

1.3. Auftrag/ Zweck
14. Bewertungsstlchtag 20 Janner 2025 (als Tag der2 Befundaufnahme).......“ ”
1.5. Grundlagen und Unterlagen....

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen ................................................................

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen...............cccoo.......
1.5.3. Literatur ...

1.6. Allgemeine Vorbemerkungen T R N L GBS R s RS
2. BOfUNG ..o s srses e e erees

2.1, Oifentlichel eTiEnrSanbintIMpke s memmssessmscrs s o s
2.2.2. INAIVIAUAIVEIKEIT ... ..o vivcseoiieiasssiesissnsssen s sissssessssesonstesessesssssessses s assssees et s eesesessesssessssesseseees

—_

(ORI R ORI

N

2.2.3 INFTASHUKIUL ...t b et s e s e s ee e s e s st sttt st es e ee e 13

2. 2.8, KAUTKTA s e 3 i e s sk w4 e me e me oo sn DS AR St £t me s s et et s s e e

2.3.1. AlIGEMEINE TOPOGIAPIIE ......euuuerisisssissssmrsssssessssseessssssssssssesassssssssasesesesessesssesssessssesesssesssessessessmssseeees 15

2.3.2. Larmbeeintrachtigung.........cviermvvreercrvicesirsieerasenanas o
2.3.3. HOChWASSBITISTKO avsnaesusiosasisssasasmiossiotcoessssssss cos uimess ous i csvivss T e s s e e e
2.3.4. FIACHENWIAIMUNG ......ovvriveurianrierinsiseerassserasssesssssessssss s st sesess e se s es s essssessss s ssss et e s st s mss e mees e eemsenens
2.3.5. ANSCNIUSSE ....v. vttt bbb s s et et ettt e e e et s e e er e
2.3.6. KONEAMINGHONEN........couiciiiieiicies ettt st s st e ee s soes
2.4, GEDAUAEDESTANG...........ovviiiiiriiiis s st sse s st ss s se st es et snen e s et ensessessanss
2.5. Bauauftrage/ BaubESChEILE ...........cc.cviviviiiiiiisisieses et es s ssesss s ssees s s
2.6. ObjeKIbestand ....................cussmsus:vamsssismsibismms e s i
2.6.1. FUNdaMENYKENIEI/SOULBITAIN ........ooouiivucrcriessiiscssieies s sese s eses s s st
2.6.2. PartBITE/ETIZESCROSS .....covvuvvveacverenssersissies st e ssss st es s s en et eeeessees s srenseons
2.6.3. 1. ODBIGESCROSS ......coouvvisreruraressesisesessssessssessste s ssessssessssssseressseessssessssssesesenssseessees s e aeseess e sssess s s s
2.6.4. 2. Obergeschoss

2.6.5. 3. ODBIGESCNOSS w...vovvvvrirssiaesiss st sesiesstenss et eeses et es e eee e sseseeeseseeeesese s e s eee e ss oo 114
2.6.6. 4. ObergesChoSS/DACHGESCROSS .......cvvvvuurirriesissesioeeeiens e eeseesesess s eneseresesess s s eseseesss e s 119

2.7. Bestandsobjekte Und EMFAge ...........cuiiniiniisissssssissisnssssnsssiaiissssmssssmntessenseeserenrens 1
2.8. Kautionen

2.10. Verwaltung/INVeStitioNSVOrSCNAU...............couivecceeceeeieet st esse s e e es s 126
2.0, SONSHPES ...ttt s st et en e 126

3. Gutachten... A YN A N KRR O3RN 85 RS SH BESRBUGHEB i w e o e
S8k Bewertungsgrundsatze ................................................................................................... 1
3.2. RESMUIZUNGSTAUE .........cooieveisisisessese st ss st eessesssenss s est e esesee s s 1

Seite i



t 9 mag. m
Allgemnein beeideter u

cus reithofer msc

which zertifizlerter Sachverstangdger fiir immaokilien

3.2.1. TeChniSCHE LEDENSUAUET .........coivevie st ecseesesens s e bas et bbb bbb s p s 128

3.2.2. Wirtschaftliche NUZUNGSAUET ............ovcvimmiriiicnien ettt ss st s 129

3.2.3. GeWONNIChE LEDBNSAAUET ..........co.coecvee ettt bbbt bbb 129

3.3. BEWEUNG ymsemmsremmmsmensomens s emmsiinssmmimsnmmmamemisnmmsnsaawi] 31
3.3.1. ErtragSWErVEITANIEN ........o.rreeererecerernei it s s b e 131

3.3.2. BOdeNWETT QISKONTEML .......v.vverieriiereeiereeeee e cen e e bbb 132

3.3.3. KapItaliSIENE EMTAGE ........coveveeeeesereereemesimre s sessssiss s bbb st s ensscs s 139
3.3.4. Nutzungskonzept/LiegenSChaftSZINSSAZ. .............ucucusuurerrereeresmmssnnsssmssssessssmsssssmssssssssssssssssrrssssssissssiss 190

3.3.5. Verkehrswertermittlung............ccocueevereeinienerc e i 157

3.3.6. Hinweis zum StabilitAtsgesetz 2012..............rmiciicrericressesmsssiasssismscissscsmsisssisssssessssssssssssississiisis 199

4, ZuSAMMENTASSUNG.....cirimsiemesssrsessse s s s s sss s s s s RS R BR s b 161
5. ANMETKUNG.....cocrueeercnssns s sessssssssnssnssssssssssssssssssssssssssasasenss et 22> oo 162
5.1, UIMSAZSIBURT: simssissississsssusioviisbusiaiseibss sy i s s et e siassssasauspssinss| 02
5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3........cvvvvevrmmmrmerssmnnisimmssisssssssasnissssssisisss 163

YT T S RO U RORI ST ——— |

Seite if

905366 - 25 - 6/109



) b

Abbildungsverzeichnis

Abb.

1

Abb. 2:
Abb. 3
Abb. 4:
Abb. 5:
Abb. 6:
Abb. 7:
Abb. 8:
Abb. 9:

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb. 20:
Abb. 21:
Abb. 22:
Abb. 23:
Abb. 24:
Abb. 25:
Abb. 26:
Abb. 27:
Abb. 28:
Abb. 29:
Abb. 30:
Abb. 31:
Abb. 32:
Abb. 33:
Abb. 34:
Abb. 35:
Abb. 36:
Abb. 37:
Abb. 38:
Abb. 39:

10:
11:
12:
13:
14.
15:
16:
17:
18:
19:

Bauphasen Supergratzl Favoriten
StraBenkonzept Supergratzl Favoriten

Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Offentliche Verbindung in die Innenstadt
Verbindung mittels Individualverkehr
Kurzparkzonen Wien

Straen- / Autobahnnetz

Aus- und Weiterbildung

medizinische Versorgung

Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien
DKM

Luftbild

StralRenlarm [dB]

Schienenlarm [dB]
Hochwasserrisikozonierung

Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal
historischer Datumsvermerk
historische Ansichten/Schnitte (1)
historische Ansichten/Schnitte (2)
historische Teil-Ansicht/Schnitte (3)
historische Ansichten/Schnitte (4)
historische Teil-Ansichten/Schnitte (5)
historische Ansichten/Schnitte (6)
historische Ansichten/Schnitte (7)
historische Teil-Schnitte (8)
historische Ansichten/Schnitte (9)
historischer Teil-Schnitt (10)
historische Teil-Ansicht/Schnitte (11)
historische Ansicht/Schnitte (12)
historische Teil-Schnitte (13)
historische Teil-Schnitte (14)
historische Teil-Schnitte (15)
historische Teil-Ansichten/Schnitte (16)
Teil-Schnitte (1)

Schnitte (2)

Schnitte (3)

Schnitte (4)

Ansichten/Schnitte (5)

Schnitte neu (6)

10
10
11
1
12
13
13
14
15
15
16
16
17
19
22
22
23
23
24
25
25
26
26
27
27
28
28
29
29
30
30
31
31
3
32
32
33

Seite iii



¢y mas. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilien

Abb. 40:
Abb. 41:
Abb. 42
Abb. 43:
Abb. 44:
Abb, 45:
Abb. 46:
Abb. 47:
Abb. 48:
Abb. 49:
Abb. 50:
Abb. 51:
Abb. 52:
Abb. 53:
Abb. 54:
Abb, 55;
Abb. 56:
Abb. 57:
Abb. 58:
Abb. 59:
Abb. 60:
Abb. 61:
Abb. 62:
Abb. 63:
Abb. 64:
Abb. 65:
Abb. 66:
Abb. 67:
Abb. 68:
Abb. 69:
Abb. 70:
Abb. 71:
Abb. 72:
Abb. 73:
Abb. 74:
Abb. 75:
Abb. 76:
Abb, 77:
Abb. 78:
Abb. 79:

Teil-Schnitte (7)
Teil-Ansichten/Schnitte (8)
Teil-Schnitt (9)

Schnitte neu (1)

Schnitte neu (2)
Kriegssachschaden, um 1946
Grundriss Fundament (1)
Teil-Grundriss Fundament (2)
Teil-Grundriss Fundament (3)
Teil-Grundriss Souterrain (4)
Grundriss Souterrain (5)

Grundriss Souterrain (6)
Teil-Grundriss Souterrain (7)
Teil-Grundriss Souterrain (8)
Grundriss Keller (9)

Grundriss Souterrain (10)

Grundriss Keller u. Fundamente (11)
Grundriss Keller (12)

Teil-Grundriss Keller (13)
Teil-Grundriss Keller (14)

Grundriss Keller (15)
Kellergeschoss (1)
Kellergeschoss (2)
Kellergeschoss (3)
Kellergeschoss (4)
Kellergeschoss (5)
Kellergeschoss (6)
Kellergeschoss (7)
Kellergeschoss (8)
Kellergeschoss (9)
Kellergeschoss (1
Kellergeschoss
Kellergeschoss
Kellergeschoss
Kellergeschoss (14

0)

(11)

(12)

(13)

(14)
Kellergeschoss (15)
(16)

(17)

(18)

(19)

1
1
1

Kellergeschoss (16
Kellergeschoss (17
Kellergeschoss (18
Kellergeschoss (19

34
34
35
35
36
37
41
41
42
42
42
43
43
43
44
45
45
46
46
47
47
48
48
48
48
48
48
48
48
49
49
49
49
49
49
49
49
50
50
50

Seite iv

905366 - 25 - 7/109



—

Q ’ mag. markus reithofer msc

Migemmeln beeldeter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fir immobilien

Abb. 80: Kellergeschoss (20

)
Abb. 81: Kellergeschoss (21)
Abb. 82: Grundriss Parterre (1

)

Abb. 83: Grundriss Parterre (2)

Abb. 84: Teil-Grundriss Parterre (3)
Abb. 85: Grundriss Parterre/Schnitte (4)
Abb. 86: Teil-Grundriss Parterre (5)
Abb. 87: Teil-Grundriss Parterre (6

Abb. 88: Teil-Grundriss Parterre

7

Abb. 90: Teil-Grundriss Parterre (9

Abb. 91: Grundriss Parterre (10)

Abb. 92: Teil-Grundriss Parterre (11)

Abb. 93: Teil-Grundriss Parterre (12)

Abb. 94: Teil-Grundriss Parterre (13)

Abb. 95: Teil-Grundriss Parterre/Hochparterre (14)
Abb. 96: Teil-Grundriss Parterre (15)

Abb. 97: Teil-Grundriss Parterre/Hochparterre (16)
Abb. 98: Teil-Grundriss Erdgeschoss (17)

Abb. 99: Teil-Grundriss Erdgeschoss/Schnitt (18)

(6)
(7)
Abb. 89: Teil-Grundriss Parterre (8)
©)

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

100:Grundriss Erdgeschoss (19)
101:Grundriss Erdgeschoss (20)
102:Grundriss Parterre (21)
103:Grundriss Parterre (22)
104:Grundriss Erdgeschoss (23)
105:Grundriss Erdgeschoss (24)
106:Grundriss Erdgeschoss (25)
107:Grundriss Erdgeschoss (26)
108:Grundriss Erdgeschoss (27)
109:Teil-Grundriss Erdgeschoss (28)
110:Grundriss Erdgeschoss (29)
111:Grundriss Erdgeschoss (30)
112:Teil-Grundriss Erdgeschoss (31)
113:Grundriss Erdgeschoss (32)
114:Parterre/EG (1)

115:Parterre/EG (2
116:Parterre/EG (3
117:Parterre/EG (4
(
(

2
2

118:Parterre/EG (5

)
)
)
)
119:Parterre/EG (6)

50
50
51
52
53
93
54
55
65
56
56
57
57
58
58
59
59
60
60
61
61
62
62
63
63
64
64
65
65
66
66
67
67
68
68
68
69
69
69
69

Seitev



Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Wi gericht

120:Parterre/EG (7)
121:Parterre/EG (8)
122:Parterre/EG (9)
123:Parterre/EG (10
124:Parterre/EG (11
125:Parterre/EG (12
(
127:Parterre/EG (14
128:Parterre/EG (1
129:Parterre/EG (1
(

)

)

)

126:Parterre/EG (13)
)

5)

6)
130:Parterre/EG (17)
131:Parterre/EG (18)
132:Parterre/EG (19)
133:Parterre/EG (20)
134:Parterre/EG (21)
135:Parterre/EG (22)
136:Parterre/EG (23)
137:Parterre/EG (24)
138:Parterre/EG (25)
139:Parterre/EG (26)
140:Parterre/EG (27)
141:Parterre/EG (28)
142:Parterre/EG (29)
143:Parterre/EG (30)
144:Parterre/EG (31)
145:Parterre/EG (32)
146:Parterre/EG (33)
147:Parterre/EG (34)
148:Parterre/EG (35)
149:Parterre/EG (36)
150:Parterre/EG (37)
151:Parterre/EG (38)
152;Parterre/EG (39)
153:Parterre/EG (40)
154:Parterre/EG (41)
155:Parterre/EG (42)
156:Nutzungsobjekt

157:EG - Nutzungsobjekt (1)
158:EG — Nutzungsobjekt (2)
159:EG — Nutzungsobjekt (3)

69
69
69
69
70
70
70
70
70
70
70
70
71
71
71
7
"
71
Il
4l
72
72
72
72
72
72
72
72
73
73
73
73
73
73
73
73
74
75
73
75

Seite vi

905366 - 25 - 8/109



Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

160:EG - Nutzungsobjekt (4)
161:EG - Nutzungsobjekt (5)
162:EG - Nutzungsobijekt (6)
163:EG - Nutzungsobjekt (7)
164:EG — Nutzungsobjekt (8)
165:EG - Nutzungsobjekt (9)
166:EG - Nutzungsobjekt (
167:EG - Nutzungsobjekt (
168:EG ~ Nutzungsobjekt (
169:EG - Nutzungsobjekt (
170:EG - Nutzungsobjekt (14
171:historischer Grundriss 1. Obergeschoss (1)

172:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (2)
173:Historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (3)
174:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (4)
175:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (5)
176:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (6)
177:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (7)
178:Historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss/Dachboden (8)
179:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss/Dachboden (9)
180:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (10)
181:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (11)
182:historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (12)
183:Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (13)

184:Grundriss 1. Obergeschoss (14)

185:Grundriss 1. Obergeschoss (15)

186:Grundriss 1. Obergeschoss (16)

187:Grundriss 1. Obergeschoss (17)

188:Grundriss 1. Obergeschoss (18)

189:Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (19)

190:Grundriss 1. Obergeschoss (20)

191:Grundriss 1. Obergeschoss (21)

192:Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (22)

193:Grundriss 1. Obergeschoss (23)

194:1. Obergeschoss (1)

195:1. Obergeschoss (2
196:1. Obergeschoss (3
197:1. Obergeschoss (4
(
(

10)
11)
12)
13)

)

198:1. Obergeschoss (5

)
)
)
)
199:1. Obergeschoss (6)

75
75
75
75
75
76
76
76
76
76
76
79
80
80
81
81
82
82
83
83
84
84
85
85
86
86
87
87
88
88
89
89
90
90
N
N
91
91
N
91

Seite vii



€ ma

Abb. 200:1.
Abb. 201:1.
Abb. 202:1.
Abb. 203:1.
Abb. 204:1.
Abb. 205:1.
Abb. 206:1.
Abb. 207:1.
Abb. 208:1.
Abb. 209:1.
Abb. 210:1.
Abb. 211:1.
Abb. 212:1.
Abb. 213:1.
Abb. 214:1.
Abb. 215:1.
Abb. 216:1.
Abb. 217:1.
Abb. 218:1.
Abb. 219:1.
Abb. 220:1.
Abb. 221:1.
Abb. 222:1.
Abb. 223:1.
Abb. 224:1.
Abb. 225:1.
Abb. 226:1.
Abb. 227:1.
Abb. 228:1.
Abb. 229:1.
Abb. 230:1.
Abb. 231:1.
Abb. 232:1.
Abb. 233:1.
Abb. 234:1.
Abb. 235:1.
Abb. 236:1.
Abb. 237:1.
Abb. 238:1.
Abb. 239:1.

%.

Obergeschoss (7)
Obergeschoss (8)
Obergeschoss (9)
Obergeschoss (10)
Obergeschoss (11)
Obergeschoss (12)
Obergeschoss (13)
Obergeschoss (14)
Obergeschoss (15)
Obergeschoss (16)
Obergeschoss (17)
Obergeschoss (18)
Obergeschoss (19)
Obergeschoss (20)
Obergeschoss (21)
Obergeschoss (22)
Obergeschoss (23)
Obergeschoss (24)
Obergeschoss (25)
Obergeschoss (26)
Obergeschoss (27)
Obergeschoss (28)
Obergeschoss (29)
Obergeschoss (30)
Obergeschoss (31)
Obergeschoss (32)
Obergeschoss (33)
Obergeschoss (34)
Obergeschoss (35)
Obergeschoss (36)
Obergeschoss (37)
Obergeschoss (38)
Obergeschoss (39)
Obergeschoss (40)
Obergeschoss (41)
Obergeschoss (42)
Obergeschoss (43)
Obergeschoss (44)
Obergeschoss (45)
Obergeschoss (46)

eeideter und girrichtlich zertifizierter Sachverstandiger

markus reithofer ms

fiir by

wbilien

91
91
92
92
92
92
92
92
92
92
93
93
93
g3
93
93
93
93
94
94
94
94
94
94
94
94
95
95
95
95
95
95
95
95
96
96
96
96
96
96

Seite viii

905366 - 25 - 9/109



N

( ) ,]J:i.zj.ng' markus reithofer n 1SC

\Hgemeln beeideter umid gittichtlich zertifizierter Sachverstinliger fir immubilien

Abb. 240:1. Obergeschoss (47)
Abb. 241:1. Obergeschoss (48)
Abb. 242:1. Obergeschoss (49)
Abb. 243:1. Obergeschoss (50)
Abb. 244:1. Obergeschoss (51)
Abb. 245:1. Obergeschoss (52)
Abb. 246:1. Obergeschoss (53)
Abb. 247:1. Obergeschoss (54)
Abb. 248:1. Obergeschoss (55)

Abb. 249:historischer Grundriss 2. Obergeschoss/ehemals Dachboden (1)
Abb. 250:historischer Teil-Grundriss 2.0bergeschoss/ehemals Dachboden (2)
Abb. 251:historischer Grundriss 2. Obergeschoss/teilweise ehemals Dachboden (3)
Abb. 252:historischer Teil-Grundriss 2. Obergeschoss (4)

Abb. 253:historischer Teil-Grundriss 2.0bergeschoss/ehemals Dachboden (5)
Abb. 254:historischer Teil-Grundriss 2. Obergeschoss/Dachboden (6)

Abb. 255:historischer Grundriss 2. Obergeschoss (7)

Abb. 256:historischer Teil-Grundriss 2. Obergeschoss (8)

Abb. 257:Grundriss 2. Obergeschoss (9)

Abb. 258:Grundriss 2. Obergeschoss (10)

Abb. 259:Grundriss 2. Obergeschoss (11)

Abb. 260:Grundriss 2. Obergeschoss/Dachboden (12)

Abb. 261:Grundriss 2. Obergeschoss (13)

Abb. 262:Teil-Grundriss 2. Obergeschoss (14)

Abb. 263:Teil-Grundriss 2. Obergeschoss (15)

Abb. 264:Grundriss 2. Obergeschoss (16)

Abb. 265:Grundriss 2. Obergeschoss (17)

Abb. 266:2. Obergeschoss (1)
Abb. 267:2. Obergeschoss (2)
Abb. 268:2. Obergeschoss (3)
Abb. 269:2. Obergeschoss (4)
Abb. 270:2. Obergeschoss (5)
Abb. 271:2. Obergeschoss (6)
Abb. 272:2. Obergeschoss (7)
Abb. 273:2. Obergeschoss (8)
Abb. 274:2. Obergeschoss (9)
Abb. 275:2. Obergeschoss (
Abb. 276:2. Obergeschoss (

(

(

(

0)

1)

Abb. 277:2. Obergeschoss (12)
)

)

1
1
1
Abb. 278:2. Obergeschoss (13
Abb. 279:2. Obergeschoss (14

Seite ix



)

Abb. 280:2. Obergeschoss (15
Abb. 281:2. Obergeschoss (16
Abb. 282:2. Obergeschoss (17
Abb. 283:2. Obergeschoss (18
Abb. 284:Nutzungsobjekt
Abb. 285:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (1)
Abb. 286:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (2)
Abb. 287:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (3)
Abb. 288:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (4)
Abb. 289:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (5)
Abb. 290:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (6)
)
)
)
0
1

)
)
)
)

Abb. 291:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (7

Abb. 292:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (8

Abb. 293:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (9

Abb. 294:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (10)

Abb. 295:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (11)

Abb. 296:2. Obergeschoss — Nutzungsobjekt (12)

Abb. 297:historischer Teil-Grundriss 3. Obergeschoss/ ehemals Dachboden (uber

2. Obergeschoss) (1)

Abb. 298:historischer Teil-Grundriss 3. Obergeschoss/ ehemals Dachboden (liber
2. Obergeschoss) (2)

109
109
110
110
110
"1
11
111
111
111
1M
112
112
12
112
112
112

114

115

Abb. 299:Grundriss 3. Obergeschoss/ ehemals Dachboden (liber 2. Obergeschoss) (3) 115
Abb. 300:Grundriss 3. Obergeschoss/ ehemals Dachboden (liber 2. Obergeschoss) (4) 116

Abb. 301:Grundriss 3. Obergeschoss (5)
Abb. 302:Grundriss 3. Obergeschoss (6)
Abb. 303:3. Obergeschoss (1)

Abb. 304:3. Obergeschoss (2)
Abb. 305:3. Obergeschoss (3)
Abb. 306:3. Obergeschoss (4)
Abb. 307:3. Obergeschoss (5)
Abb. 308:3. Obergeschoss (6)
Abb. 309:3. Obergeschoss (7)
Abb. 310:3. Obergeschoss (8)
Abb. 311:3. Obergeschoss (9)
Abb. 312:3. Obergeschoss (10)
Abb. 313:3. Obergeschoss (11)
Abb. 314:3. Obergeschoss (12)
Abb. 315:3. Obergeschoss (13)
Abb. 316:3. Obergeschoss (14)

Abb. 317:Grundriss 4. Obergeschoss/Dachgeschoss (1)
Abb. 318:Grundriss 4. Obergeschoss/Dachgeschoss (2)

116
17
117
17
17
17
118
118
118
118
118
118
118
118
119
119
120
121

Seite x

905366 - 25 - 10/109



( j ma ark Fer mes
Allgeme nad pureieint tandiger fir lmaobi

Abb. 319:4. Obergeschoss/Dachboden (1)
Abb. 320:4. Obergeschoss/Dachboden (2)
Abb. 321:4. Obergeschoss/Dachboden (3)
Abb. 322:4. Obergeschoss/Dachboden (4)
Abb. 323:4. Obergeschoss/Dachboden (5)
Abb. 324:4. Obergeschoss/Dachboden (6)
Abb. 325:4. Obergeschoss/Dachboden (7)
Abb. 326:4. Obergeschoss/Dachboden (8)
Abb. 327:4. Obergeschoss/Dachboden (9)
Abb. 328:4. Obergeschoss/Dachboden (10)
Abb. 329:4. Obergeschoss/Dachboden (11)
Abb. 330:4. Obergeschoss/Dachboden (12)
Abb. 331:4. Obergeschoss/Dachboden (13)
Abb. 332:4. Obergeschoss/Dachboden (14)
Abb. 333:4. Obergeschoss/Dachboden (15)
Abb. 334:4. Obergeschoss/Dachboden (16)
Abb. 335:4. Obergeschoss/Dachboden (17)
Abb. 336:4. Obergeschoss/Dachboden (18)
Abb. 337:4. Obergeschoss/Dachboden (19)
Abb. 338:4. Obergeschoss/Dachboden (20)
Abb. 339:4. Obergeschoss/Dachboden (21)
Abb. 340:4. Obergeschoss/Dachboden (22)
Abb. 341:4. Obergeschoss/Dachboden (23)
Abb. 342:4. Obergeschoss/Dachboden (24)
Abb. 343:4. Obergeschoss/Dachboden (25)
Abb. 344:4. Obergeschoss/Dachboden (26)

Abb. 345:Lage der Vergleichswerte

Abb. 346:Wachstum Spitzenmiete vs. Inflation

Abb. 347:Logistik Key Facts H1 2025
Abb. 348:Logistik Key Facts Q1 2020

Abb. 349:Mietpreise Industrie und Logistik 2018
Abb. 350:Mietpreise Industrie und Logistik 2019

121
121
121
121
122
122
122
122
122
122
122
122
123
123
123
123
123
123
123
123
124
124
124
124
124
124
134
151
162
152
163
155

Seite xi



Q mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir immobilien

Legende zu Grundrissen:

peeeccccccisssssmsssssssseesscsssscssssmesmasssssssssson
'

Bedeutung !

.......................................................

Seite xii

905366 - 25 - 11/109



(‘3 mag. markus reithofer ms

Hgemeln beeldeter und gerichtlich zertifizierter Sachverstinifiger far immahilien

1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Favoriten, 1100 Wien, Angeligasse 35, Frau Rat Dr. Sabine Feldbacher, mit
Beschluss vom 12. August 2024, eingelangt am 19. August 2024.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
UniCredit Bank Austria AG DSC Doralt Seist Csoklich Rechtsanwélte
Rothschildplatz 1 GmbH
1020 Wien Wahringer Stralle 2-4

1090 Wien
Verpflichtete Partei

Backsteinbau Erlachgasse 117
Besitzgesellschaft mbH
Friedrichstralle 7

1010 Wien

Mit Beschluss vom 12. Februar 2025 wurde die Parteienbezeichnung der verpflichteten Partei
berichtigt auf:

Verpflichtete Partei

Mag. Dr. Ulla Reisch als MV im
Konkursverfahren {iber das Vermdgen der
Backsteinbau Erlachgasse 117
Besitzgesellschaft mbH

LandsstralRer Hauptstralle 1a, Ebene 07,
Top 09

1030 Wien

Als MV im KO Backsteinbau

Erlachgasse 117

wegen: € 224.744,62 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahli

Exekutionssache 13 E 52/24t
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1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten iber den Verkehrswert von 1/1 Anteilen B-LNr. 3, der
Liegenschaft Grundbuch 01101 Favoriten, EZ 333, per Adresse 1100 Wien, Erlachgasse 117 ident

Van-der-Niill-Gasse 19, Pernerstorfergasse 62, Leebgasse 26 erstatten.

1.4. Bewertungsstichtag: 20. Janner 2025 (als Tag der 2. Befundaufnahme)

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber ibergebenen

Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfigung.

1.5.1. Vom Sachverstdndigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

e © o o

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 01. Oktober 2024, 08:.00 Uhr (erfolglose
Befundaufnahme) sowie am 20. Janner 2025, 09:30 Uhr — 11:40 Uhr, unter Anwesenheit
von:

den jeweiligen Mietern/Nutzern und

dem Gerichtsvollzieher samt Schlosser und Zeugen (bei der 2. Befundaufnahme)
Vertreter der betreibenden Partei (bei der 2. Befundaufnahme)

Frau Nadine Brezovits M.A. (Blro SV)

dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichinahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fir den
10. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestelite Unterlagen

Seitens der Hausverwaltung/verpflichteten Partei wurden keine Unterlagen zur Verfligung
gestellt

Seite 2
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1.5.3. Literatur

1.6.

e

e & o o

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023

Rdssler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage, 2005

Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,
2. Auflage, 2018

Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander

Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieRlich nach den  Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBLI. 1992/150 erstelit.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, Flachenmalie in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieRlich durch &uReren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht ausgeflhrt, weshalb Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

Der Wertermittiung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Gblichen,
ordnungsgemalien und angemessenen Etforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Sofern ein Energieausweis iber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Européischen Parlamentes nicht vorgelegt wird, wird im Zuge der Bewertung
daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.
Stichprobenartige MalRe werden mit einem Leica Disto X4 durchgefiihrt. Dieses Gerét ist nicht
geeicht und es sind Messtoleranzen gegeben.
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand aktuell

USTIZ  RerusLK CsTERREICH G B

—  GRUNDHUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01101 Faverizan EIXLACEZAHL 333
BLAIRKEGCERLCHT Faveriten

P P PP SR S e PP PR PP B S Y SIS P S P e S B
Lartzze T2 38772025
Einlage umgsschrieben gemiR Vercrdnung BGBI. II, 14372012 am 07.05.2012

ENhAATANACIANANANAVAI A hu bRV ANAUNANAL ] AuddvnbdrATAMRIN BRI AT R ead AN vhYARANY

BET-KHR G BA (NUTEUNG) FLACHE ©GST-ADRESSE
1780 GS1-EFlache 2340

Bauf. (10) 2298

Bauf. (20} 42 Erlachgasss 117

van-der-Kiil-izasae 15
Perperatorfergasse 62
Lesbgasse 2%
Legende:
Bauf.{10): Bacflichen (Cebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudensbenflichen)
enkr A b AV FaAAN AR AVANY AL R daAY ATV aND @R AZ‘ AvARAMNUTAVANAAN A A AN AFARASR s A bRRadinadn
1 & 531/1583 Sicherheitszone des FliughaZfen Wien-Schwechat hine Gat L760
PR AT AT TN AR AT A IR TN IS a s RS asae [ TAEASSLSACAIATAT PN NA s s asnandatrdan
3 ANTEIL: 1/1
Backateinbau Erlachgazse 117 BesitzgesellachaZt mbE (¥R 551258z}
ADR: Friedrichstrafe 7, Wien 10:0
s 3624/2022 IM RANG 1546/2022 Kaufvertrag 2021-03-25 Eigentumsreach:t
b 447772024 Rangeoxdniung Fir die VerdnBerung bis 202%-12-089
¢ 4783/2024 Belastungs- und VerduRerungsvarbot bzw. VYerbot aller
Rechtshandlungen und Yerfigungen UGber die Liegarachaft
[Einstw ge Vorkehrung gem. § 73 10 - 3 Sa 430/249=z-4 BG vien!
d 38772025 Erdffruny des Kankurses am 27.1.2025 (3 5 12/25z HE Wien)
AAA L AT ANATY R AAAAATATSB FAAAN AT AVARALARS c PAGALNASAVAVAIALNAN vy ARARNRIANAYAT AU
2 a 4881/2022 Pfandbestelivungsurkunde 2022-11-14
PEANDRECHT Hichzrbetrag EUR 14.000.000,--
filr UniCredic Bark Aaustia AG (FM 150714p)
3 & 703/2024 pfandurkunde 2024-02-3i5
FFANDRECHT Hochstbetrag EUVR 2.B800.000, ~-
fiir YniCredit Bark Austria AG (EN 150714p)
4 & 132872024 Einleitung des Verateigerungsveriahrens zur
Hereinbringung von wvoilstr EBUR 224.744,42 und der Koszen
desg Txekutionsantrags von ZUR 1.422,48 fir UniCred:t Bank
apstria AG (PN 150714p) - (13 E 52/24tt
2 42372/2024 Rickatandsausweis 2024-13-19
PEANDRECHT wolistr EUR 1.3248,57
Antragskesten EUR 217,50 fir Htadc Wien, vertr. 4. 4. HA
6, Buchhaltungsabteilung 34
|63 £ 55842/24g 3G lnneve Stagr Wien)
6 & 476372024
BELASTUNGS - UND VERAUSSERUNGSVERBOT (Einstweilige
vorkehrung gem. § 73 IC - 3 Se 430/24s8-4 HG Wian)

[T

B T o e ]

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung =2ind Bebrdge in ATS.

B L T T R L L L L L T

Grundbuch 29.09.2025 1022521

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten wurden nicht bekannt

gegeben.
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2.2. Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet
sich im 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten* per
Adresse Erlachgasse 117 ident Van-der-Niill-Gasse 19,
Pernerstorfergasse 62, Leebgasse 26. Die
bewertungsgegenstandliche Adresse wird wie folgt
markiert: Erlachgasse - Leebgasse -

Pernerstorfergasse - Van-der-Niill-Gasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Erlachgasse verlduft von der Kempelengasse im Siidosten bis zur Fernkorngasse im Westen
und wird durch den Wielandplatz, den Viktor-Adler-Platz und den Erlachplatz unterbrochen. Sie
wird teils entlang, teils gegenlaufig den Orientierungsnummern als Einbahn gefiihrt; im Bereich des
Familienbades Gudrunstrafie und des Viktor-Adler-Platzes ist sie nicht befahrbar. Benannt wurde

sie um 1875 nach dem Barockarchitekten Johann Bernhard Fischer von Erlach.

Die Leebgasse verlauft von der Landgutgasse im Norden, wird vom Paltramplatz unterbrochen und
endet im Siden bei der GrenzackerstraBe. Sie wird nahezu zur Géanze entlang der
Orientierungsnummern als Einbahn gefiihrt und wurde 1894 (vorher: Richardgasse) nach Anton
Joseph Edler von Leeb (1769-1837), Blrgermeister von Wien (1835-1837), Magistratsbeamter;

Verdienste wahrend der napoleonischen Kriege, benannt.

Die Pernerstorfergasse verlduft von der Gellertgasse im Osten bis zur Sonnleithnergasse im
Westen. In ihrem Verlauf wird sie vom Wielandplatz und Viktor-Adler-Platz unterbrochen, im
Bereich der Favoritenstrale ist sie nicht befahrbar. Sie wird (iberwiegend sowohl entlang, als auch
entgegenlaufig der Orientierungsnummern als Einbahn gefiihrt. Benannt wurde sie 1919 nach

Engelbert Pernerstorfer; vorher Eugengasse.

Die Van-der-Nill-Gasse verlauft von der Landgutgasse im Norden bis zu Migerkastrae im Siiden
und wird dabei durch den Erlachplatz, den Laubeplatz und den Paltramplatz unterbrochen. Sie wird
zur Géanze fast ausschliefflich entgegenlaufig der Orientierungsnummern als Einbahn gefiihrt.

Benannt wurde sie 1875 nach Eduard van der Nll, Architekt (u.a. Hofoper (Staatsoper)).
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Im DEHIO die Kunstdenkmaler Osterreichs werden nur einzelne Orientierungsnummern der
Pemerstorfergasse, Erlachgasse und Leebgasse im Detail - jedoch nicht die StralBenziige selbst
beschrieben, die bewertungsgegenstandliche Andresse wird bei der Erlachgasse wie folgt erwahnt:

Nr. 117: Ehem. Armarturen- und Maschinenfabrik, Blockverbauung in Sichtziegel E. 19. Jh., der
urspr. 3geschossige gesimsgegliederte Vordertrakt aufgestockt; entlang der Leebgasse und der
Van-der-Niill-Gasse 2geschossige Werkshallen, letztere verandert; im Inneren Eisenstiitzen und

Holztramdecken.

Die bewertungsgegenstandiiche Liegenschaft befindet sich an der ostseitigen Grenze des

Pilotprojekts ,Supergratz! Favoriten®.

Abb.1:  Bauphasen Supergratzl Favoriten

Das passiert im Supergritzl Favoriten

Gudrunstrale Py @ A e

Leebgasse

® & Erlachplatz

&= 8

Edachgasse 1 . e o & .f:f o' s &

o
o
.-
-
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— ) @ I & Gronflacke
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= - neue Baanve
. \ P—— B ! ® € 1
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o - [ = @ Spelgerdte
W A {¥ & Trinkbrunnen
IE « Blumeniroge
* ulaDisgonatfaer
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Stand Herbst 2024 /

bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft

|
Quelle: Flyer supergraetzl der Stadt Wien l|
|
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Abb.2:  StraBenkonzept Supergratzl Favoriten

Liegenschaft

\ _
\\ \\ "\ i

Das Supergratz! Favoriten von oben. Die StraBen |nnerhalb des

Gratzls {gelb) werden verkehrsberuhigt und begriint. Durchzugsver-

kehr gibt es nur noch in den StraBen an den AuRenseiten {blau).
Quelle: www.wien.gv.at/stadtplanung/supergraetzl-favoriten

,Nach Vorbildern in Barcelona und Berlin entsteht in Favoriten das 1. Wiener Supergréatzl. Mit dem
Supergrétzl Favoriten rund um die Mittelschule Herzgasse schafft Wien mehr Griin, verbessert die
Verkehrssicherheit und begegnet so den Herausforderungen des Klimawandels. Die Bauarbeiten

sind im Herbst 2025 abgeschlossen.

Ein Supergritzl ist ein Grétzl ohne Durchzugsverkehr, dafiir mit viel Griin und Platz fiir die

Menschen.

In einem Supergratzl werden die StralSen und Kreuzungen so umgebaut, dass Autos und andere
motorisierte Fahrzeuge nicht mehr durch das Gratzl durchfahren. Sie kénnen zwar wie bisher zu
Jedem Haus und zu jeder Garage zufahren. Aber sie werden an der ndchsten Kreuzung wieder auf
die grélleren StralBen aulerhalb des Supergrétzis geleitet. Dazu werden neue Einbahnstral3en
geschaffen und Absperrungen auf den Kreuzungen errichtet. Fiir FuS- und Radverkehr, die
Rettung, die Feuerwehr oder die Miillabfuhr gibt es keine Einschrénkungen. Ohne
Durchzugsverkehr bleibt mehr Platz auf den StralSen fiir die Menschen. In einem Supergrétzl wird
dieser Platz nach den Wiinschen der Menschen, die ihn nutzen, gestaltet. Statt Verkehr gibt es

dort dann zum Beispiel breite Gehsteige, Bdume oder Spielgeréte.

Im Supergrétzl Favoriten sorgen kiinftig mehr als 60 neue Baume und 94 Griinflachen fiir deutlich
mehr Abkiihlung und Schatten. Auerdem gibt es fiir die Bewohner*innen mehr Platz im Freien.

Rund um die Mittelschule Herzgasse entsteht eine groRRe Fufgangerzone. Diese bietet den

~ bewertungsgegenstandliche
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Schulkindern ein sicheres und begriintes Umfeld und ist ein attraktiver Treffpunkt fir die
Nachbarschaft. Hier gibt es Sitzgelegenheiten, Gemeinschaftsbeete und Wasserspiele. Wo friiher
Asphalt war, gibt es zukiinfti Pflastersteine, die sich im Sommer weniger aufheizen. Auch
Ziegelsteine kommen hier als Bodenbelag zum Einsatz. Sie verweisen auf die Geschichte des 10.

Bezirks, der friiher fir seine Ziegel-Produktion bekannt war.

An den Kreuzungen auBerhalb der FuBgéngerzone werden die Gehsteige verbreitert. Daher
entsteht auch hier Platz fiir Sitzgelegenheiten, Blumenbeete oder Nebeldiisen. Auf den
Kreuzungen gibt es Absperrungen in der Form von groBen, bepflanzten Blument6pfen. Sie leiten

die Autos zuriick auf die starker befahrenen StralSen aullerhalb des Supergrétzls Favoriten.
Vorteile des Supergratzls Favoriten

e Kein Durchzugsverkehr durch die Wohngebiete. Die Zufahrt bleibt weiterhin fir alle
méglich

e Hohe Verkehrssicherheit durch weniger Verkehr, besonders vor Schulen und Kindergarten

e Weniger Larm und saubere Luft

e Zusétzliche Spielgerate, Wasserspiele und schattige Sitzgelegenheiten

e Mehr Platz zum Spazieren, Entspannen, Verweilen, Spielen und Bewegen

e Bessere Abkiihlung im Sommer durch Begriinung und hellen Bodenbelag

e Breitere Gehsteige an den Kreuzungen

Quelle: hitps://www.wien.gv.at/stadtplanung/supergraetzl-favoriten

Die Bauphase 1 von Ende 2023 bis Ende 2024 ist bereits abgeschlossen. Die Bauphase 2 bis
Herbst 2025 ist derzeit noch offen.

Der 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten” erstreckt sich iiber eine Flache von 31,82 km?. Er liegt
im Slidosten der Stadt und grenzt siidlich an den politischen Bezirk Modiing in Niederdsterreich.
Umringt ist der 10. Bezirk von folgenden Wiener Gemeindebezirken: im Westen ,Liesing* (23) und
,Meidling" (12), im Norden ,Margareten” (5), ,Wieden“ (4) und ,Landstrate‘ (3) und im Osten
,Simmering* (11). Favoriten hat etwa 212.000 Einwohner und setzt sich aus den Ortsteilen
Favoriten, Oberlaa, Rothneusiedl, Unterlaa und Inzersdorf-Stadt zusammen. Der Kurpark Oberlaa
— am Siidosthang des Laaer Bergs - und die Therme Oberlaa liegen am stdlichen Bezirks- bzw.
Stadtrand.
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Im nordlichsten Teil des historischen Favoriten entstand in den Jahren um 2015 der neue
Hauptbahnhof Wiens. Nach der 2009 erfolgten Absiedlung des daran anschlieBenden alten
Frachtenbahnhofs, entstand auf dem ehemaligen Bahngelande um den neuen Bahnhof zwei neue

Bezirksteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fullaufiger Entfernung befinden sich die Haltestellen der Stralenbahnlinien O, 6 und 11 sowie
der Autobuslinie 14A. Nach wenigen Gehminuten kann die U-Bahnhaltestelle ,Keplerplatz* der

Linie U1 erreicht werden.

Die Stralenbahnlinie 6 beginnt ihre Streckenflihrung in 7., Burggasse/Stadthalle, fahrt den
StraRenzug ,Glrtel* entlang, vorbei am Westbahnhof bis zum Matzleinsdorfer Platz, wechselt in
den 10. Bezirk (Quellenstrale, GudrunstraBe) und anschliefend in den 11. Bezirk
(Geiselbergstrafle, Simmeringer Hauptstralle). Endstelle ist in Kaiserebersdorf, Zinnergasse. Die
StraRenbahnlinie 11 fahrt von 11., Kaiserebersdorf, Zinnergasse (iber die Simmeringer
Hauptstralle, Enkiplatz, Geiselbergastrae, weiters Uber die QuellenstraBe, Quellenplatz,
Laxenburger Stralle, Troststrale und Neilreichgasse (Erholungsgebiet Wienerberg) bis zum
10., Otto-Probst-Platz. Die Autobuslinie 14A fahrt vom 10., Reumannplatz (Endstation der U1)
stadteinwarts (ber die GudrunstraBe, Reinprechtsdorfer StraBe (5. Bezirk), Pilgramgasse
(6. Bezirk/U4) bis zur U-Bahnstation Neubaugasse (U3). Die StraRenbahnlinie ,0° startet in
10., MigerkastraBe. Sie fiihrt die Laxenburger Strale und die Favoritenstrale entlang zum
Hauptbahnhof (U1), den Wiedner Girtel und weiter Uber die Fasangasse zum Rennweg
(Schnellbahn) und zur Landstrale (Bahnhof Wien-Mitte; Schneltbahn, U4 und U3), liber den
Radetzkyplatz und die Franzensbriicke zum Praterstern (2. Bezirk; Schnellbahn und U1).
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Abb.3:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Quelle: www.wien.gv.at

Abb.4:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz -
benGtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 20 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fir den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die
StraRenziige werden allesamt im bewertungsgegensténdlichen Bereich als Einbahn gefihrt. Die
Parkplatzsituation ~ ist ~ schwierig. Der  10.  Bezirk ist  (berwiegend  ein

Parkraumbewirtschaftungsbezirk. In unmittelbarer Umgebung gibt es keine Parkhauser.

Seite 10
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Abb.5:  Verbindung mittels Individualverkehr

30

Quelle; www.herold.at

Abb.6:  Kurzparkzonen Wien

<«

Quelle: www.wien.gv.at

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenstandliche Adresse ca. 5,0

Straenkilometer entfernt.

Kurzparkzone (KPZ) v
| ] Parkdauer 2h MO-FR 3-22h
T Kurzparkstreifen/Kurzparkzone
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Abb. 7: StraRen- / Autobahnnetz

<INiederdsterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:
Die Quellenstrale filhrt zur Triester Strale und (ber diese stadtauswarts befahren wird die A2

Siidautobahn erreicht. Die Anbindung an alle weiteren Autobahnen und Schnellstrallen in und um

Wien ist somit gegeben.

r fibe Imvmoilien

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 20 Min. 5,0 km
Westhahnhof k.A. 25 Min. 4,5 km
Hauptbahnhof k.A. 10 Min. 2,0 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 20 Min. 5,0 km
Flughafen k.A. 40 Min. 21,5 km

Seite 12
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Einkaufsmdglichkeiten fir die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fiir
sonstige Konsumgter befinden sich in der Laxenburger Stralle und in
der QuellenstraBe. Der Viktor-Adler-Markt kann nach wenigen
Gehminuten erreicht werden.

Freizeit: Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den
offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. In fuBlaufiger Entfernung
befinden sich der Laubepark, die PA Erlachplatz und der Arthaberpark.

Gesundheit: Die nachstgelegene Apotheke befindet sich in der Rotenhofgasse 17
bzw. in der Gudrunstrale 150.

Abb.8:  Aus- und Weiterbildung

~  Bildung
., B m Bucheres
3 Kinderbetrevung
B 7} Kinderbetreuung offentlich
&’ | Kinderbetreuung pravat
‘A Schule
= 7Y Volxsschule
2 [T Keue Mittetschule /Wiener Muteischute
v B Polyechnische Schute
& [ Atlgemeinbildende hokore Schute
= ﬂ Zenteum [0t Inklusrv- und
Sondetpidagogek
® 5 Y Rerufsschule
L Berufsinidende mittlere und hahere
Schule

& Pl Musikschule wien
" £ Univensitat
# [ volkshochschule

Quelle: www.wien.gv.at

Abb.9:  medizinische Versorgung

a t, L 4 e * Gesundheit & Soziales
u 3 _u ) Apatheke
Y] L = Prim3rversargung
o E Primdrversorgungszentrum
= Primarversergungsnetzwerk
'l
¥ " ﬂ Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium
Bl .
. Mg & . 1 {3 racharztiches Zentrum
el - B Ar2tin/Arzt ¥
Allgemcinmedizinerin
4 Facharztin/Facharzt
o L L R .m{.lhn,::.-:unrzahnarzl
(1 [
g | l}] Krankenhaus

Quelle: www.wien.gv.at
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2.2.4. Kaufkraft

Abb. 10:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschiag Wien

GIK Kautkraft Ostencich 2025

NIQ [
v $m
‘ ¥, ’ :*

g
WM

Quelle: APA/Regio Data

Die Lage ist unter Berticksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den drtlichen Gegebenheiten als

durchschnittlich zu bezeichnen.

Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und weist straBenseitig in Richtung Leebgasse eine
Ostausrichtung bzw. in Richtung Pernerstorfergasse eine Stidausrichtung, in Richtung
Van-der-Niil-Gasse eine Westausrichtung und in Richtung Erlachgasse eine Nordausrichtung auf.
Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstiicksform ist als trapezformig konfiguriert zu

bezeichnen. Als GesamtgréRe ist gemaR dem Grundbuchstand eine Flache von 2 340 m2

angegeben.
O&-AI;IA'ﬁ:ASAHnnhﬁlh.i?kl\ébdAdAlA-A. p.‘_ ®ASAS AL AL A SRR AR s hh Ay Ay A AsAs Awa
GHT-MR G 8a (NUTIUNG) FLACHE &&7-AlRESSE
Sl EST-Flache 23¢0
Bauf. 110! 2510
Gauf., 120} 30 Erlzchgasse LIT

Ga 9

Pernerstorfergazse £2
Leabgasse 28

Legenda:

Baul. (101 Baotflachen |Gahiude)

Baus., 1201 Bacflicnen lSabiuvdensekenfliachan)

N kA A rATre AR ARALPAPARLS SN A B shvsasmasndad bihdaradirsvnahosadadtandds

Abb.11: DKM Abb.12:  Luftbild

[ [t ¢ =5
‘“"“———-—.# | Y F o ._
a1 : E—— — N ;
=T ,~---~r._“_j / — S

Iy
§ {
e
[
|
—
S,I)uassz

Vanides Soip e
pt

Quelle: www.wien.gv.at
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2.3.2. Larmbeeintrachtigung

Abb. 13:  StraRenlidrm [dB]

TR = £ i T KARTEMDETAILS

Stralte 2022 - Summen-
karte - 24h
Legende
|~>75d8
I® 70-75d8B
il 65-70dB
iy ! 'iL_fGO-GSdB
@ — ‘T [155.60dB
0 ] oS : _:_ s Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraien
41 # Linienquellen Landesstraflen

i Gebidude

© / Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.larminfo.at

Abb.14:  Schienenldrm [dB]

r:l 3 i 1 '_ P | = = 43 ' L : | , KARTCNBETAILS
E A - P PP karte - 24h
$ i t g i W l ' _'"‘ LT3 1 - . _. o Legende
i : W >75dB
11 i) i ! W 70-75d8
| ] M 65-70dB
- 1T ] 77 60-65d8

: @ 3 £ s Cis5-60d8B

7ol R Tt LF ) B | Fie : Grenzwertlinie

Schiene 2022 - Summen-

. :5. T Ve o8 I Linienquellen Stralenbahnen
: ; # Linienquellen Eisenbahnen
[ Gebaude

// Larmschutzwinde

= Kilometrierung

. {0 Ballungsraum

. O Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.larminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist strallenseitig an der Ecke

Leebgasse/Erlachgasse gemaB der Larmkarte 2022 eine  Uberdurchschnittliche

Larmbeeintrachtigung durch den Straeniarm (60-65 dB) gegeben.
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2.3.3. Hochwasserrisiko

Abb. 15:  Hochwasserrisikozonierung

& ; "‘ KARTENDEEANS i [,H]
« Hochwasserrisikozonierung

Lagende

: @ Hohe Gefahrdung: Oberflutung bei
© 30-jahriichem Hochwasser moglich

“ y ‘ Mittlere Gefahrdung: Oberflutung bei
100-jdhrlichem Hochwasser méglich

Niedrige Gefzhrdung: Uberllutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

Gewasserzustandigkeit
e Gewadsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
g "/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WiSA Hochwasser)

Quelle: www.hora.gv.at
Gemall www.horagv.at liegt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht in

Hochwasserrisikobereich.

2.3.4. Flaichenwidmung

o exam
21832

Bereich 1 r\

Bereich 2

= | E_:'“'___'I

21810

” 3 - y [

Fakel 15‘17

\/
e, -

V.m-der-NﬁH-Gasse

Quelle: www.wien.gv.at

einem
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Widmung auf der bewertungsgeagenstandlichen Liegenschaft

Bereich 1
o Bauland Gemischtes Baugebiet Betriebsbaugebiet
e Bauklasse Il
e geschlossene Bauweise
e besondere Bestimmungen: "Fiir die mit BB1 bezeichneten Fléchen ist die
Unterbrechung der geschlossenen Bauweise zulassig."
Bereich 2

e Bauland Gemischtes Baugebiet Betriebsbaugebiet

e Bauklasse lI

e geschlossene Bauweise

e besondere Bestimmungen: "Fiir die mit BB1 bezeichneten Fléchen ist die
Unterbrechung der geschlossenen Bauweise zuldssig."

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

2.3.5. Anschliisse

Hinsichtlich der Qualitat, Funktionstiichtigkeit und Dimensionierung der Anschliisse an
notwendigen offentlichen Versorgungs- und Entsorgungsleitungen liegen keine Informationen vor.

Augenscheinlich istim Kellergeschoss ein Fernwérmeanschluss vorhanden.

2.3.6. Kontaminationen

Aufgrund der historischen Nutzung der Liegenschaft zu unterschiedlichen gewerblichen Zwecken

kann auch eine historische Verwendung von Problemstoffen nicht ausgeschlossen werden.

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:
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Abb. 16:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

.'/-

Flichentyp
[ atttast
7] Aftablagerung
[} Alstandort
5tatus

. erheblichefs Kontaminaticn/
! Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altlast”
| | 3 Altlast vorgeschlagen
B Aftlast

= Altladtenmalinahmen
7 abpeschiossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at

Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes
verdffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschétzung gemaR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Die Vertffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten”. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine

Abfrageméglichkeit und es kann nach Grundstlicken und Adressen gesucht werden.
Das Umweltbundesamt erteilte die nachfolgende Information:

,Das Grundstiick 1760 in der KG Favoriten ist aufgrund der historischen Nutzung als Armaturen u.
Maschinenfabrik nur in unserer (nicht 6ffentlichen) Datenbank erfasst. Konkrete Informationen

tiber Verunreinigungen liegen uns bislang nicht vor.*
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Fiir Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wirde eine Berichtigung des

Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befinden sich mehrere Gebaudeteile die in

unterschiedlichen zeitlichen Epochen, ausgehend von 1875 an, errichtet und entsprechend dem

Nutzungszweck adaptiert im Laufe der Jahre erweitert/aufgestockt wurden.

In den Jahren um 1978 wurde an der Gebaudefront Erlachgasse/Ecke Leebgasse/Ecke
Van-der-Nll-Gasse ein dritter Stock und ein ausgebautes Dachgeschoss (4. Obergeschoss)
aufgebaut und ein Aufzugsschacht vom Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss (gem. Bescheid)
errichtet. In den Jahren um 1992 wurde der Innenhof tiberdacht (iiber mehrere Geschosse) und

dadurch Lagerflachen/Verladezonen geschaffen.
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Weiters besteht eine Briickenverbindung zur Liegenschaft Leebgasse 30-32 ident
Pernerstorfergasse 57. Beide Gebaudeteile wurden in der Vergangenheit (vor Erwerb durch die
verpflichtete Partei) von einem Unternehmen gemeinsam gewerblich genutzt bzw. wurden in

Teilbereichen an Dritte vermietet.

Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt (gema® den im Bauakt vorhandenen Planunterlagen)
uiber einen Fernwarmeanschluss (Heizraum im Kellergeschoss vorhanden) und Radiatoren in
einzelnen Raumen/Stockwerken. Eine durchgangige Beheizung aller Bereiche ist vermutlich nicht
vorhanden. Uber die Funktionstiichtigkeit der Heizungsanlage kann keine Aussage getroffen

werden.

Abb.17: historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA 37

Abb. 18:  historische Ansichten/Schnitte (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 27. August 1875)
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Abb, 19: historische Ansichten/Schnitte (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 16. Dezember 1875)

Abb. 20: historische Teil-Ansicht/Schnitte (3)
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Quelle: Bauakt MA 37 (historische Auswechslungspléne, genehmigt am 22. November 1879)

Abb. 21: historische Ansichten/Schnitte (4)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane, genehmigt am 29. September 1388}
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Abb. 22: historische Teil-Ansichten/Schnitte (5)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Auswechslungspléne, genehmigt am 19. Méarz 1889)

Abb. 23:  historische Ansichten/Schnitte (6)

!

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane, genehmigt am 06. April 1891)
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Abb. 24:  historische Ansichten/Schnitte (7)

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Auswechslungsplan, genehmigt am 17. Juni 1891)

Abb. 25: historische Teil-Schnitte (8)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne, genehmigt am 18. April 1893)
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Abb. 26: historische Ansichten/Schnitte (9)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. Janner 1894)

Abb. 27:  historischer Teil-Schnitt (10)

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan, genehmigt am 05. Juni 1894)
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Abb. 28: historische Teil-Ansicht/Schnitte (11)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 03. November 1896)

Abb. 29:  historische Ansicht/Schnitte (12)
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Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt 1897)

Abb. 30: historische Teil-Schnitte (13)

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan, genehmigt 14. April 1897)

Abb. 31:  historische Teil-Schnitte (14)

Quelle: Bauakt MA 37 {Plan, genehmigt am 30. Juli 1897)
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Abb. 32: historische Teil-Schnitte (15)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 1897)

Abb. 33: historische Teil-Ansichten/Schnitte (16)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. November 1906)
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Abb. 34:  Teil-Schnitte (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Mérz 1940)

Abb. 35:  Schnitte (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, aus 1945)

Abb.36:  Schnitte (3)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt im Janner 1955)

Seite 31



6 mag. markus reithofer msc

e ertlfizlerter e fir

Abb. 37 Schnitte (4)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Marz 1957)

Abb. 38:  Ansichten/Schnitte (5)
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Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 08. Juni 1973)

Abb. 39:  Schnitte neu (6)

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 05. Oktober 1976)
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Abb. 40:  Teil-Schnitte (7)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 14. April 1977)

Abb. 41:  Teil-Ansichten/Schnitte (8)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 26. Mai 1978)
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Abb.42:  Teil-Schnitt (9)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 11. Juli 1980)

Abb. 43:  Schnitte neu (1)
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Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 20. Mai 1992)

Abb. 44:  Schnitte neu (2)
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Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 13, Juli 1995)

Abb. 45: Kriegssachschiden, um 1946

o Kriegssachschaden, um 1 846
. Inhaltlichen Erlauterungen

['1 5 [ ] Totalschaden

-Ausgebrannt

. schweerer Schaden
{ [T Leichter Schaden
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Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse keinen Schaden,

Laut Auskunft durch das Bundesministerium fiir Arbeit und Wirtschaft ,wurde die Liegenschaft EZ
333, GB. 01101 Favoriten, 1100 Wien, Erlachgasse 117 weder mjt Mitteln des Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds noch des Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds geférdert

Hinsichtlich der Auskunft einer eventuellen Landeswohnbauférderung mussten Sie sich bitte mit
der zustandigen Stelle in Wien in Verbindung setzen.”

Das Gebaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und archéologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet.

Allgemein kann die Liegenschaft wie folgt beschrieben werden:
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Nutzung: iiberwiegend gewerbliche Nutzung (Lager, Ateliers)
Bauzustand: historischer Bestand, durchschnittlicher, teils
sanierungsbediirftiger Erhaltungszustand
Lage: Ecklage
Geschosse: Fundament/Keller/Souterrain
(Hoch-)Parterre
1.-3. Obergeschoss
teils 4. Obergeschosst/teilausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: massiv
Abfallrohre: aufen liegend
StraRenfassade: Backsteinfassade, durchschnittlicher Zustand
Hoffassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand
Fenster: gemischter Bestand (teils Kunststoff-/Metalifenster/historische
Industriefenster)
Stiegenhaus: mehrere  Stiegenhduser in unterschiedlicher Gestaltung

AuRenanlagen:

Lift:

Heizung:

Im Laufe der Jahre kam es in den einzelnen Stockwerken zu diversen baulichen/betrieblichen

Adaptierungen.

vorhanden

nicht mehr vorhanden, Innenhof wurde in den Jahren um 1992
iberbaut und dadurch im Erdgeschoss/1. und 2. OG
Verladezonen/Lagerflachen geschaffen

mehrere  (Lasten-)Aufziige vorhanden - iber die
Funktionstiichtigkeit kann keine Aussage getroffen werden

vermutlich Fernwarme

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft der zustandigen Baubehérde gibt es auf der Liegenschaft per 15. Oktober 2024

keine offenen Bauvorhaben.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt der zusténdigen Baubehérde konnten folgende
,aktuelle" bewertungsrelevante Baubescheide (in den Jahren zwischen und vor den angefihrten

Bescheiden gab es auf der Liegenschaft diverse Umbauten, die nachstehend nicht angefiihrt sind)

erhoben werden:

Bescheid — Bauliche Umgestaltungen — (Umwandlung in Garage), vom 22. Marz 1940
Bescheid — Beniitzungsbewilligung (Einstellraum), vom 21. Juni 1941
Bescheid — Bauliche Veranderungen (Werkstattenraum), vom 26. Janner 1954
Bescheid — Bauliche Abtragungen und Herstellungen (Uberdachung Hof), vom
10. Janner 1955
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Bescheid - Bauliche Herstellungen u. Abanderungen (Keller bis Dachgeschoss), vom
22. Marz 1957

Bescheid - Beniitzungsbewilligung  (Arbeitsraum  (Hofiiberdachung)), vom
26. Juni 1959

Bescheid — Bauliche Bauabanderungen wahrend der Bauausfiihrung (Massivdecken
EG, 1. Stock), vom 24. Dezember 1959

Bescheid ~ Bauanzeige gem. §61 BO. f.  Wien, Kenntnisnahme
(Fassadeninstandsetzung), vom 20. November 1960

Bescheid — Bauabanderungen wahrend der Bauausfiihrung (Fertigteildecke iiber EG
Werkhalle), vom 28. Dezember 1960

Bescheid — Benutzungsbewilligung und Kenntnisnahme (abgeanderte Raume vom
Keller bis zum Dachgeschoss), 22. Dezember 1967

Bescheid — Bauliche Abanderungen (EG), vom 08. Juni 1973

Bescheid ~ Bauanzeige gem. § 61 BO; Kenntnisnahme (EG), 11. Oktober 1974
Bescheid - Olfeuerungsanlage; Baubewilligung, 14. Oktober 1974

Bescheid —~ Heizdllagerung; Wasserrechtsbewilligung, vom 14. Oktober 1974
Bescheid — Herstellung einer Liftungsanlage, vom 13. November 1974

Bescheid - Olfeuerungsanlage; Ben(tzungsbewilligung, 17. Dezember 1974

Bescheid — Heizéllagerung; Betriebsbewilligung, vom 17. Dezember 1974

Bescheid - Bauliche Abanderung (Deckenadaptierung iiber 1. Stock, Veranderung der
Holzdachwerke, ~Einbau eines Arbeitsraumes mit Vorraum im  Trakt
Van-der-Niill-Gasse), vom 05. Oktober 1976

Bescheid — Bauabanderungen wahrend der Bauausfihrung (EG, 1. Stock,
Dachboden), vom 14. April 1977

Bescheid — hydr. Personenaufzug Nr. 3423; Baubewilligung, vom 26. Mai 1977
Bescheid - Benlitzungsbewilligung, vom 14, Juli 1977

Bescheid - Bauliche Abanderungen und Zubau (Schaffung 3. Stock, DG, Anderung
1., 2. Stock), vom 26. Mai 1978

Bescheid - hydr. Personenaufzug Nr. 3423; Benitzungsbewilligung, vom
09. Februar 1979

Bescheid — Personenaufzug Nr. 32 KE 2791; Baubewiligung, vom 07. August 1979
Bescheid — Personenaufzug Nr. 32 KE 2791; Beniitzungsbewilligung als Selbstfahrer
Bauaufzug, vom 21. Dezember 1979

Bescheid - Personenaufzug Nr. 32KE 2791; Beniitzungsbewilligung, vom
06. Méarz 1980
Bescheid - Bewiligung =zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben;

Bentitzungsbewilligung (Aufzug, 2., 3., 4. Stock), vom 11. Juli 1980

Bescheid — Bauliche Abtragung, Zubau und bauliche Anderungen — Abbruch der
bestehenden Hofbebauung und Herstellung eines zweistéckigen, hofseitigen Zubaues
zum bestehenden Betriebsgebaude; Baubewilligung, vom 20. Mai 1992

Bescheid - Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)
vom 13. Mai 1994

Bescheid - Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben;
Benlitzungsbewilligung, vom 13. Juli 1995
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger fiir Immobilien

2.6. Objektbestand

Im Rahmen der Befundaufnahmen konnten teilweise die allgemein zuganglichen Flachen sowie
nahezu samtliche Bestandsflachen (sofern aufgrund von Fahmisablagerungen zugéanglich)

besichtigt werden.

Im Kaufvertrag der verpflichteten Partei ist festgehalten, dass die Verkauferin den Kaufgegenstand
zu Eigenzwecken nutzt(e) und bis 30.06.2022 geraumt von samtlichen Fahrnissen und besenrein
an die Kauferin (verpflichtete Partei) (bergeben wird. Weiters war eine Auflistung der

Nettonutzflache enthalten.

Am Tag der 2. Befundaufnahme war ein Mieter/Nutzer anwesend, der durch nahezu das gesamte
Gebaude gefiihrt und auch einen weiteren Mieter/Nutzer verstandigt hat, der wiederum seinen
Bereich zuganglich gemacht hat. Ein weiterer (an der Fassade ausgewiesener) Nutzer gab nach
der Kontaktaufnahme nach der ersten, erfolglosen Befundaufnahme an, dass das Objekt beim
Vermieter gekiindigt wurde und dieser mit Ende Dezember 2024 ausziehen werde. Am Tag der
2. Befundaufnahme waren laut Aussage des anwesenden Mieters diese riickgesteliten Flachen

leerstehend.

Der (iberwiegende Teil der Nutzer der vermieteten Objekte war am Tag der 2. Befundaufnahme
anwesend und hat fiir die Zuganglichkeit ihrer genutzten Flachen gesorgt bzw. die entsprechenden
Nutzungsvereinbarungen (bermittelt. Hinsichtlich der Nutzungssituation jener Flachen, die nicht
von den beiden anwesenden Nutzern genutzt werden, liegen mangels Anwesenheit und

Kontaktmdglichkeit der verpflichteten Partei keine Informationen vor.

Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte auRerdem keine
Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-Richtlinien,
ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es kann wesiters
keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden. Uber die
Funktionstiichtigkeit und Qualitat der Heizungsanlage bzw. Wasserentnahmestellen kann keine

Aussage getroffen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stockwerksbezeichnungen aus den Planunteriagen

entnommen wurden.
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2.6.1. Fundament/Keller/Souterrain

Das Kellergeschoss wird {iber einen einldufigen Stiegenabgang (Stein, mit Metaligelander,
Metallhandiauf) im Bereich der Erlachgasse (,Betriebseingang") erschlossen. Augenscheinlich ist
nur der Geb&udetrakt im Bereich der Leebgasse unterkellert. Die Boden sind befestigt, die Wande
und Decken zum Teil verputzt. Augenscheinlich ist ein Heizraum mit Fernwéarmeanschluss
vorhanden. Zwei Liftanlagen fiihren ebenfalls in das Kellergeschoss (iiber die Funktionstlichtigkeit
kann keine Aussage getroffen werden). Uberwiegend sind historische Kellerfenster vorhanden. Der

Zustand ist als einfach und zweckdienlich zu bezeichnen.

Abb. 46:  Grundriss Fundament (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 27. August 1875)

Abb. 47:  Teil-Grundriss Fundament (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 16. Dezember 1875)
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Abb. 48:  Teil-Grundriss Fundament (3)

mrets | 4y g S

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Auswechslungsplane, genehmigt am 22. November 1879)

Abb. 49: Teil-Grundriss Souterrain (4)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 18. Janner 1887)

Abb. 50: Grundriss Souterrain (5)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne, genehmigt am 29. September 1888)
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Abb. 51:  Grundriss Souterrain (6)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Auswechslungspléne, genehmigt am 24. Dezember 1888)

Abb. 52:  Teil-Grundriss Souterrain (7)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Auswechslungspléne, genehmigt am 19. Marz 1889)

Abb. 53:  Teil-Grundriss Souterrain (8)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne, genehmigt am 06. April 1891)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir immobilien

Abb.54:  Grundriss Keller (9)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. Janner 1894)

Seite 44

905366 - 25 - 33/109



mag. markus reithofer msc

\ligemein beeldeter und g

iich zertifizlerter Sachwver

fark hill

Abb. 55:  Grundriss Souterrain (10)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, aus 1945)

Abb. 56:  Grundriss Keller u. Fundamente (11)
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Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Mérz 1957)
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Abb. 57:  Grundriss Keller (12)

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 22, Dezember 1967)

Abb. 58:  Teil-Grundriss Keller (13)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 14. April 1977)
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Abb. 59:  Teil-Grundriss Keller (14)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 11. Juli 1980)

Abb. 60:  Grundriss Keller (15)

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 13, Juli 1995)

Der Ist-Zustand stimmt iberwiegend mit dem baubehérdlichen Konsensplan {iberein.
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Abb. 61:  Kellergeschoss (1) Abb. 62: Kellergeschoss (2)

Abb. 63:  Kellergeschoss (3) Abb. 64: Kellergeschoss (4)

Abb. 65:  Kellergeschoss (5) Abb. 66: Kellergeschoss (6)

Abb. 67:  Kellergeschoss (7) Abb.68: Kellergeschoss (8)
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Abb. 69:  Kellergeschoss (9) Abb. 70:  Kellergeschoss (10)

Abb.71:  Kellergeschoss (11) Abb.72:  Kellergeschoss (12)

Abb.73:  Kellergeschoss (13) Abb.74: Kellergeschoss (14)

Abb. 75:  Kellergeschoss (15) Abb. 76:  Kellergeschoss (16)
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Aligemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Abb. 77:  Kellergeschoss (17) Abb.78:  Kellergeschoss (18)

Abb.79: Kellergeschoss (19) Abb, 80:  Kellergeschoss (20)

,""E ' =

Abb. 81:  Kellergeschoss (21)

2.6.2. Parterre/Erdgeschoss

Das Parterre/Erdgeschoss wird einerseits ber die auf der Strafenfront Pernerstorfergasse
befindlichen Industrietore, andererseits tiber zwei Zugange (liber Stufen aufwarts) /eine Ladezone
von der Erlachgasse sowie jeweils einen Zugang von der Van-der-Niill-Gasse bzw. Leebgasse
(Stufen aufwarts) erschlossen. Der Zugang im Bereich der Erlachgasse wurde von innen mittels
Holzbrettern verschlossen. Uber die Pernerstorfergasse ist die Zufahrt mit PKW's gegeben.

Teilbereiche sind/waren prekaristisch vermietet.

Das Erdgeschoss wurde in der heutigen Form in den Jahren um 1992 geschaffen. Gemaf den
Unterlagen im Bauakt war der Innenhof urspriinglich mit einem Holzdach ausgestattet. Durch die
Uberbauung wurde geméR den Planunterlagen eine Stahlbetondecke eingezogen und der

Innenhof wird derzeit zum Abstellen von Kraftfahrzeugen bzw. als Verladezone genutzt. Die
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Allgemein beeideter und gerlchtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir Immobifien

Verladezone ist mit einem asphaltierten Boden, verputzten Wanden und einer verputzten Decke
ausgestattet. Fenster in Richtung der umliegenden Raumlichkeiten sind vorhanden, ebenso wie
ein Aufzug ((iber die Funktionstiichtigkeit kann keine Aussage getroffen werden).

Die Sanitarraume sind mit Fliesenbdden, teils verfliesten Wanden, teils gemalten Wanden und
gemalten Decken, mit Waschbecken, Stand-WCs, Pissoirs, Warmwasserboilern und Radiatoren

ausgestattet.

Augenscheinlich wurden die Raumlichkeiten an der Gebaudefront Leebgasse fiir Dreharbeiten
genutzt und sind als ,Krankenhaus" nachgestaltet. Die Bdden in diesen Bereichen sind als PVC-
bzw. Estrichboden ausgefiihrt, die Wéande und Decken sind (iberwiegend gemalt, teils als
Mineralfaserdecken mit Rasterlampen ausgefiihrt, Radiatoren sind vorhanden. In diesem Bereich
ist auerdem das Hauptstiegenhaus (U-Formig mit Halbpodest, Steinplatten, Metallgelander mit
Glaseinsatz) zu finden. Sanitaranlagen bestehen im Bereich der Gebaudefront Erlachgasse.

Abb. 82:  Grundriss Parterre (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 27. August 1875)
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Abb. 83:  Grundriss Parterre (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 16. Dezember 1875)
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Abb. 84:  Teil-Grundriss Parterre (3)
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Quelle: Bauakt MA 37 (historische Auswechslungspiéne, genehmigt am 22, November 1879)

Abb. 85:  Grundriss Parterre/Schnitte (4)

Seite 53



ﬁ mag. markus reithofer msc

in becidetes wind garichtlich zertifizierter Sachverstamdiger fiir imemuhilien

- Mig

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt 1883)

Abb. 86:  Teil-Grundriss Parterre (5)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 18. Janner 1887)
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Abb. 87:  Teil-Grundriss Parterre (6)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne, genehmigt am 29. September 1888)

Abb. 88:  Teil-Grundriss Parterre (7)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Auswechslungspléne, genehmigt am 19. Marz 1889)
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Abb. 89: Teil-Grundriss Parterre (8)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpidne, genehmigt am 06. April 1891)

Abb. 80: Teil-Grundriss Parterre (9)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne, genehmigt am 18. April 1893)

Seite 56

905366 - 25 - 39/109



mag. markus reithofer msc

B L ! 3 e i tmmatiile

Abb.91:  Grundriss Parterre (10)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. Janner 1894)

Abb.92: Teil-Grundriss Parterre (11)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genshmigt am 03. November 1896)
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Abb. 93:  Teil-Grundriss Parterre (12)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt 1897)

Abb. 94:  Teil-Grundriss Parterre (13)

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan, genehmigt 14. April 1897)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertiflzlerter Sachverstandiger fiir Immobilien

Abb. 95:  Teil-Grundriss Parterre/Hochparterre (14)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt 30. Juli 1897)

Abb.96: Teil-Grundriss Parterre (15)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt 1897)
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Abb. 97:  Teil-Grundriss Parterre/Hochparterre (16)

Quelle; Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. November 1906)

Abb. 98:  Teil-Grundriss Erdgeschoss (17)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Marz 1940)
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Abb. 99:  Teil-Grundriss Erdgeschoss/Schnitt (18)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 21. Junl 1941)

Abb. 100: Grundriss Erdgeschoss (19)

Quelle: Bauakt MA 37 (Pian, aus 1945)
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Abb. 101: Grundriss Erdgeschoss (20)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt im Janner 1955)

Abb. 102: Grundriss Parterre (21)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Marz 1957)
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Abb. 103: Grundriss Parterre (22)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 24. Dezember 1959)

Abb. 104: Grundriss Erdgeschoss (23)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 28. Dezember 1960)
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Abb. 105: Grundriss Erdgeschoss (24)

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 22. Dezember 1967)

Abb. 106: Grundriss Erdgeschoss (25)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 08. Juni 1973)
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Abb. 107: Grundriss Erdgeschoss (26)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 11. Oktober 1974)

Abb. 108: Grundriss Erdgeschoss (27)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 14. April 1977)
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Abb. 109: Teil-Grundriss Erdgeschoss (28)

Quelie: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 26. Mai 1978)

Abb. 110: Grundriss Erdgeschoss (29)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 11. Juli 1980)
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Abb. 111: Grundriss Erdgeschoss (30)

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 20. Mai 1992)

Abb. 112: Teil-Grundriss Erdgeschoss (31)

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan, genehmigt am 13. Mai 1994)
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Abb. 113: Grundriss Erdgeschoss (32)

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 13, Juli 1995)

Der Ist-Zustand stimmt aufgrund von Veranderungen von Innenwénden nicht zur Ganze mit dem

baubehdrdlichen Konsensplan tiberein.

Abb.114: Parterre/EG (1) Abb. 115: Parterre/EG (2)
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Abb. 116: Parterre/EG (3) Abb. 117: Parterre/EG (4)

Abb. 122: Parterre/EG (9) Abb. 123: Parterre/EG (10)
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Abb. 124: Parterre/EG (11)

Abb. 126: ParterrelEG (13)
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Abb. 125: Parterre/EG (12)
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Abb. 132:  ParterrelEG (19)

Abb. 134: Parterre/EG (21)

Abb.133: Parterre/EG (20)
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Abb. 140: Parterre/EG (27) Abb. 141: Parterre/EG (28)

Abb. 142: Parterre/EG (29) Abb. 143: Parterre/EG (30)

Abb. 144: Parterre/EG (31) Abb. 145; Parterre/EG (32)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir tmobilien

Abb. 148: Parterre/EG (35)

Abb. 152: Parterre/EG (39)

Abb. 154: Parterre/EG (41)

0% xes

Abb. 149: Parterre/EG (36)

Abb. 151:
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2.6.2.1. Erdgeschoss - zur Nutzung liberlassene Flachen

Gemal den vom Nutzer zur Verfligung gesteliten Unterlagen sind folgende Flachen von der

Nutzungsvereinbarung umfasst:

Abb. 156: Nutzungsobjekt
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Quelle: Vom Nutzungsberechtigten zur Verfiigung gestellt

Der Zugang erfolgt gemaR dieser in der Nutzungsvereinbarung enthaltenen Planunterlagen tber
die Erlachgasse bzw. iiber einen direkten strafenseitigen Zugang von der Van-der-Niill-Gasse.
Die Zufahrt von der Pernerstorfergasse darf nur fiir die An- und Ablieferung genutzt und ein WC im
Erdgeschoss mitgenutzt werden. Die Raumlichkeiten verfiigen ber raumhohe Fensterflachen in
Richtung Van-der-Niill-Gasse bzw. in Richtung Pernerstorfergasse, sind mit einem PVC-Boden
bzw. Laminatboden, gemalten Wanden und Decken sowie Radiatoren in den Fensterbereichen
ausgestattet. Weiters bestehen Fenster sowie doppelfliigelige Aluttiren mit Glaseinsatz in Richtung

uberdachter Innenhof/Verladezone.

Ein funktionstiichtiger Stromanschluss ist augenscheinlich vorhanden. Der Erhaltungszustand ist

als einfach und zweckdienlich zu bezeichnen.
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Abb. 157: EG - Nutzungsobjekt (1) Abb. 158: EG - Nutzungsobjekt (2)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fur Immobilien

Abb. 165: EG ~ Nutzungsobjekt (9) Abb. 166: EG - Nutzungsobjekt (10)

Die Objekte wurden von der verpflichteten Partei zur prekaristischen Nutzung Uberlassen.

Die wesentlichen Punkte der Nutzungsvereinbarung sind folgende:
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Nutzungsgegenstand | Jederzeit widerrufliche Nutzungsberechtigung der in der Beilage JA
bezeichneten Flachen (ca. 400 m2) auf der Liegenschaft in 1100 Wien.
Der Nutzungsberechtige ist berechtigt die Flachen zu Préasentation- und
Lagerzwecken zu Nutzen.

Nutzungsbeginn 01. April 2024

Nutzungsentgelt Wahrend der Nutzung ist der Nutzungsberechtigte verpflichtet, die auf
die benutzten Flachen anteilig anfallenden Betriebskosten sowie Strom-
und Heizkosten fiir die Nutzungsdauer zu bezahlen wobei eine
Obergrenze von 1.250 € p.M. nicht iiberschritten wird.

Indexierung -

Nutzungsdauer 31.Juli 2024 - der Liegenschaftseigentiimer ist berechtigt, die
Riickstellung des Nutzungsobjekts jederzeit zu verlangen, wobei
vereinbart wird, dass die Beendigung des Nutzungsvertrages zwei
Monate im Vorhinein mittels eingeschriebenem Brief bekannt gegeben
wird.

Kaution <

Weiters wurde eine Verlangerungsvereinbarung vorgelegt, die als Nutzungsbeginn den

13.Juni2024 und als Nutzungsende den 15.Janner 2025 ausweist. Die weiteren

Vereinbarungspunkte blieben unverandert.

Laut Auskunft durch den Nutzungsberechtigten ist das Unternehmen im Mai 2025 aus der

Liegenschaft ausgezogen.

Folgende Vorschreibung wurde seitens des Nutzungsberechtigten zur Verfiigung gestelit:
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Backsteiobaue Erlachgasse 117 Besitzgesellschaft mbH
FriedrichstraBe 7,
10£0 Wien

FN 5512582

Wien, am 01.04.2024

Dauerrechnung Nr: 01/2024

chpasse 117, April 24 — Juli 24

Pos.1: Abrechnung monatl. Betrichskosienpauschale

€  1.250,00,-
Summe € 1.250.00.--
+20 % MwSt € 250,00,--
GESAMTSUMME _ ) € 1.500,00,—

Zahlungsbedingungen: fillig bis zum 5. des jeweiligen Monats.
Kontoverbindung:

Backsicinbau Erlachpgasse 117 Besitzgesellschafl mbH

IBAN: AT21 2024 1050 0010 7994

BLZ:SPNGATZIXXX

2.6.3. 1. Obergeschoss

Das 1. Obergeschoss ist tiber eine Briickenldsung mit der Nachbarliegenschaft baulich verbunden.

Die Briicke wurde mit den Einreichplanen am 19. Mai 1992 genehmigt.

Das Geschoss dlirfte in der Vergangenheit zu Lager- bzw. Biirozwecken genutzt worden sein und
wird (ber das Hauptstiegenhaus sowie Nebenstiegenhduser und Liftanlagen (iber die
Funktionstiichtigkeit kann keine Aussage gefroffen werden) erreicht. Tiren vom/zum
Nebenstiegenhaus wurden in natura von Seiten des Stiegenhauses teilweise mit Holzbrettern

verschlossen.

Der (iberdachte Innenhof wurde augenscheinlich zu Lagerzwecken genutzt, weist einen
Asphaltboden, verputzte Wande und eine verputzte Decke auf und fiihrt tiber doppelfliigelige Turen

zu den umliegenden Raumlichkeiten. Die vermutlich ehemaligen Blrordume sind an der
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Gebaudefront Leebgasse vorhanden, wo sich auch Sanitaranlagen, getrennt nach Ménnern und
Frauen befinden. Die Biirordume weisen befestigte Boden, gemalte Wande und
Mineralfaserdecken sowie Heizkdrper auf. Die Fenster sind stralenseitig in Richtung Leebgasse
und Pernerstorfergasse orientiert und als Kunststofffenster mit Oberlichten ausgefiihrt. Die
Sanitérflachen weisen verflieste Bdden, gemalte/verflieste Wande und Mineralfaserdecken auf.
Waschbecken, Heizkérper, Durchlauferhitzer, Hange-WCs und Pissoirs sind vorhanden. Ein
Vorraum flhrt zum Sanitarraum fiir Herren sowie einen kleinen Lichthof, der wiederum
Fensterfronten in Richtung Lagerraum ({iberdachter Hofbereich) aufweist. Weitere Fensterfronten
vom Uberdachten Innenhof bestehen zu einem zweiten und gréReren Lichthof, der Giber ein

Nebenstiegenhaus zuganglich ist.

Die Lagerrdume an der Gebaudefront Van-der-Niill-Gasse und Erlachgasse werden
augenscheinlich zu Lagerzwecken von ,Kunstwerken/Bildern“ bzw. von Verpackungsmaterial
genutzt. Uber etwaige Nutzungsvereinbarungen liegen keine Informationen vor. Die Béden sind

befestigt, die Wande und Decken gemalt. Die Fenster sind als Metallfenster ausgefiihrt.

Abb. 171: historischer Grundriss 1. Obergeschoss (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane, genehmigt am 29. September 1888)
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Allgemiein beeideter und getichilich izl Sachver

Abb. 172: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane, genehm

far

igt am 06. April 1891)

Abb. 173: Historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (3)

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Auswechslungsplan, g

enehrmigt am 17. Juni 1891)

Seite 80

905366 - 25 - 51/109



AEHEL )]

s U B N

(‘) mag. markus reithofer msc

n\ligmldn Bewideter ung Burichtlich zertiflzlerter dewmwlger fir Immobilien

Abb. 174: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (4)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. Janner 1894)

Abb. 175: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (5)

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan, genehmigt am 05. Juni 1894)
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Abb. 176: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (6)

Quelle: Bauakt MA 37 (Pla

n, genehmigt am 03. November 1896)

Abb. 177: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (7

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan Erweiterungsbau, ohne leserfichen Genehmigungsvermerk)
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Abb. 178: Historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss/Dachboden (8)

Quelle: Bauakt MA 37 (Pan, genehmigt 1897)

Abb. 179: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss/Dachboden ()]

Quelle: Bauakt MA 37 (Pian, genehmigt 1897)
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Abb, 180: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (10)

Quelle:; Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan, genehmigt 14. April 1897)

Abb. 181: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (11)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genchmigt am 30. Juli 1897)
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Abb. 182: historischer Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (12)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. November 1906)

Abb. 183: Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (13)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Mérz 1940)
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Abb. 184: Grundriss 1. Obergeschoss (14)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, aus 1945)

Abb. 185: Grundriss 1. Obergeschoss (15)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Marz 1957)
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v Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger fiir Immobilien

Abb. 186: Grundriss 1. Obergeschoss (16)

Quelte: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 24. Dezember 1959)

Abb. 187: Grundriss 1. Obergeschoss (17)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Dezember 1967)
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Abb. 188: Grundriss 1. Obergeschoss (18)

Quelle; Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 14. April 1977)

Abb. 189: Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (19)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 26. Mai 1978)
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Abb. 190: Grundriss 1. Obergeschoss (20)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 11. Juli 1980)

Abb. 191: Grundriss 1. Obergeschoss (21)

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 20. Mai 1992)
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Abb. 192: Teil-Grundriss 1. Obergeschoss (22)

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan, genehmigt am 13. Mai 1994)

Abb. 193: Grundriss 1. Obergeschoss (23)

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 13. Juli 1995)

Der lst-Zustand stimmt nicht zur Ganze mit dem baubehordlic

7wischenwande verandert wurden.

hen Konsensplan tberein, da

Seite 90

905366 - 25 - 56/109



L v

ﬁ mag. markus reithofer msc

Allgerneln beeldeter und gerichtlich zertifizlerter Suehiverstindiger fiir Immobilien

Abb. 194; 1, Obergeschoss (1)

Abb. 195: 1. Obergeschoss 2)
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Abb. 202: 1. Obergeschoss (9) Abb. 203: 1. Obergeschoss (10)

Abb. 206: 1. Obergeschoss (13) Abb. 207: 1. Obergeschoss (14)

= e

meEm

Abb. 208: 1. Obergeschoss (15) Abb. 209: 1. Obergeschoss (16)

i
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In beeldeter und geridhilich zertifizlerter Sachverstingiger fir limebilllen

Abb. 210: 1. Obergeschoss (17) Abb. 211: 1. Obergeschoss (18)

Abb. 216: 1. Obergeschoss (23) Abb. 217: 1. Obergeschoss (24)
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Abb. 218: 1. Obergeschoss (25)

Abb. 219: 1. Obergeschoss (26)

Abb. 221: 1. Obergeschoss (28)
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Allgemein beeideter und gerlchtlich zertifizierter Sachve stindiger fiir Immobilien

Abb. 226: 1. Obergeschoss (33) Abb. 227: 1. Obergeschoss (34)

Abb. 228: 1. Obergeschoss (35) Abb. 229: 1. Obergeschoss (36)
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Abb. 234: 1. Obergeschoss (41)

Abb. 235: 1. Obergeschoss (42)
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Abb. 242: 1. Obergeschoss (49) Abb. 243: 1. Obergeschoss (50)

Abb. 246: 1. Obergeschoss (53) Abb. 247: 1. Obergeschoss (54)
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2.6.4. 2. Obergeschoss

Das 2. Obergeschoss wird liber das Hauptstiegenhaus, zwei Nebenstiegen bzw. zwei Liftanlagen
(iiber die Funktionstiichtigkeit kann keine Aussage getroffen werden) erreicht und ist zum Teil

prekaristisch vermietet.

Das 2. Obergeschoss wurde in der heutigen Form in den Jahren um 1992 geschaffen. Urspriinglich
gab es nur in Teilbereichen der Liegenschaft ein 2. Obergeschoss bzw. wurden die historischen
Rohdachbéden gemaR den Unterlagen im Bauakt im Laufe der Jahre ausgebaut und erweitert, ehe
im Jahr 1992 die Uberdachung des Hofbereiches baubehérdlich bewilligt und auch in natura
durchgefithrt wurde. Bei diesem Uberdachten Hofbereich handelt es sich nunmehr um die

prekaristisch vermieteten Flachen.

Die um diese tiberdachte Hofflache verlaufenden Bereiche sind augenscheinlich leerstehend und
weisen teilweise nur kleine Fensterflachen und somit eine eingeschrankte Belichtung/Beliiftung
auf. Die Boden sind asphaltiert, die Wande und Decken gemalt. An der Gebaudefront
Erlachgasse/Van-der-Niill-Gasse/Leebgasse sind grofere, zweiteilige Fenster sowie ein

Warmwasserboiler und Warmluftgebl&se vorhanden.
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Abb. 249: historischer Grundriss 2. Obergeschoss/ehemals Dachboden (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne, genehmigt am 29. September 1888)

Abb. 250: historischer Teil-Grundriss 2.0bergeschoss/ehemals Dachboden (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne, genehmigt am 06. April 1891)
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Abb. 251: historischer Grundriss 2. Obergeschoss/teilweise ehemals Dachboden (3)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. Janner 1894)
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Abb. 252: historischer Teil-Grundriss 2. Obergeschoss (4)

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechstungsplan, genehmigt am 05. Juni 1894)

Abb. 253: historischer Teil-Grundriss 2.0bergeschoss/ehemals Dachboden (5)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 03. November 1896)
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Abb. 254: historischer Teil-Grundriss 2. Obergeschoss/Dachboden (6)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 14. April 1897)

Abb. 255: historischer Grundriss 2. Obergeschoss (7)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 30. Juli 1897)
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Allgemeln beeideter und gerichtlich zertiflzlerter Saclverstindiger fiir Immobillen

Abb, 256: historischer Teil-Grundriss 2. Obergeschoss (8)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 23. November 1906)

Abb. 257: Grundriss 2. Obergeschoss (9)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, aus 1945)
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Allgemein beeldeter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir Immobilien

Abb. 258: Grundriss 2. Obergeschoss (10)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Mérz 1957)

Abb. 259: Grundriss 2. Obergeschoss (11)

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 22. September 1967)
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Abb. 260: Grundriss 2. Obergeschoss/Dachboden (12)

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 05. Oktober 1976)

Abb. 261: Grundriss 2. Obergeschoss (13)
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Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 14. April 1977)
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Allgemein beeldeter und gerichtlich zertifizlerter Sachversténdiger Fir immobillen

Abb. 262: Teil-Grundriss 2. Obergeschoss (14)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 26. Mai 1978)

Abb. 263: Teil-Grundriss 2. Obergeschoss (15)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 11. Juli 1980)
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Abb. 264: Grundriss 2. Obergeschoss (16)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 20. Mai 1992)

Abb. 265: Grundriss 2. Obergeschoss (17)

Quelle; Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 13. Juli 1995)
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Der Ist-Zustand stimmt iberwiegend mit dem baubehdrdlichen Konsensplan iiberein.

Abb. 266: 2. Obergeschoss (1) Abb. 267: 2. Obergeschoss (2)

Abb. 268: 2. Obergeschoss (3) Abb. 269: 2. Obergeschoss (4)

Abb. 270: 2. Obergeschoss (5) Abb. 271: 2. Obergeschoss (6)
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Allgemein beeldeter und gerichtiich zertiflzierter Sachverstandiger fur tmmobilien

Abb. 274: 2. Obergeschoss (9) Abb. 275: 2. Obergeschoss (10)

e |

Abb. 276: 2. Obergeschoss (11) Abb. 277: 2. Obergeschoss (12)

Abb. 278: 2. Obergeschoss (13) Abb. 279: 2. Obergeschoss (14)
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Migemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir immabilien

Abb. 282: 2. Obergeschoss (17) Abb. 283: 2. Obergeschoss (18)

2.6.4.2. 2. Obergeschoss - zur Nutzung iiberlassene Flachen

GemaR den vom Nutzer zur Verfiigung gestellten Unterlagen sind folgende Flachen von der

Nutzungsvereinbarung umfasst:

Abb. 284: Nutzungsobjekt
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Quelle: Vom Nutzungsberechtigten zur Verfiigung gestelit

Die Flachen werden (iber das Nebenstiegenhaus bzw. (iber die augenscheinlich leerstehenden
Dachbodenflachen erschlossen. Der ,mittlere Bereich® weist einen asphaltierten Boden, verputzte
Wande und eine verputzte Decke auf. Die Belichtung/Beliiftung erfolgt iiber Dachlukenfenster bzw.

Fenster in Richtung Lichthof. Augenscheinlich ist ein Warmluftgeblase vorhanden.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizlerter Sachverstindiger fiir Immobilien

Uber einen (nicht vom Nutzungsobjekt umfassten) Vorraumbereich wird — neben dem
Nebenstiegenhaus — auch der im Plan als ,Arbeitsraum” ausgewiesene Bereich (iber eine
doppelfliigelige Tir erschlossen. Dieser weist ebenfalls einen asphaltierten Boden, gemalte
Wande, eine gemalte Decke sowie drei Velux-Holzdachflachenfenster auf. Ausgestattet ist der

Raum mit einer Klimaanlage sowie einer Kiiche; durch diese ist die Verbindungstir zum

angrenzenden Dachbodenraum nicht nutzbar.

Ein funktionstiichtiger Stromanschluss ist augenscheinlich vorhanden. Der Erhaltungszustand ist

als einfach und zweckdienlich zu bezeichnen.

Abb. 285: 2. Obergeschoss - Abb. 286: 2. Obergeschoss -
Nutzungsobjekt (1) Nutzungsobjekt (2)

Abb. 287: 2. Obergeschoss - Abb. 288: 2. Obergeschoss -
Nutzungsobjekt (3) Nutzungsobjekt (4)

L s

Abb. 289: 2. Obergeschoss - Abb. 290: 2. Obergeschoss -
Nutzungsobjekt (5) Nutzungsobjekt (6)
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Abb. 291: 2. Obergeschoss -~

Nutzungsobjekt (7)

Abb. 293: 2. Obergeschoss -

Nutzungsobjekt (9)

Abb. 295: 2. Obergesc
Nutzungsobjekt (11)

Abb. 292: 2. Obergeschoss -
Nutzungsobjekt (8)

Abb. 294: 2. Obergeschoss -
Nutzungsobjekt (10)

hoss - Abb. 296: 2. Obergeschoss -
Nutzungsobjekt (12)

Die Objekte wurden von der verpflichteten Partei zur prekaristischen Nutzung Gberlassen.

Die wesentlichen Punkte der Nutzungsvereinbarung sind folgende:

Nutzungsgegenstand

Jederzeit widerrufliche Nutzungsberechtigung der in der Beilage /A
bezeichneten Flachen (ca.400m2) auf der Liegenschaft in 1100 Wien.
Der Nutzungsberechtige ist berechtigt die Flachen zu Prasentation- und

Lagerzwecken zu Nutzen.

Nutzungsbeginn

15. Juni 2024

Nutzungsentgelt

Wahrend der Nutzung ist der Nutzungsberechtigte verpflichtet, die auf

die benutzten Flachen anteilig anfallenden Betriebskosten sowie Strom-
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und Heizkosten fiir die Nutzungsdauer zu bezahlen wobei eine

Obergrenze von 1.250 € p.M. nicht (iberschritten wird.

Indexierung

Nutzungsdauer

wird.

15. Janner 2025 - der Liegenschaftseigentiimer ist berechtigt, die
Rickstellung des Nutzungsobjekis jederzeit zu verlangen, wobei
vereinbart wird, dass die Beendigung des Nutzungsvertrages zwei

Monate im Vorhinein mittels eingeschriebenem Brief bekannt gegeben

Kaution

Laut Auskunft durch den Nutzungsberechtigten ist das Unternehmen im Mai 2025 aus der

Liegenschaft ausgezogen.

Folgende Vorschreibung wurde seitens des Nutzungsberechtigten zur Verfligung gestellt:

Backsteinbau Lrlachgasse 117 Besitzgescllsehaft mbll
Friedrichstralie 7,

1010 Wien

'\ 551258«

l)a_ucrrcch_pu_q_g_N r: _l)l/202_~l_

Betrelf: Betrichskosten Erkchpanse 117, Juni 24-Jinner23

Pos. 1 Abrechnung monad, Betriebskostenpauschale

Ween,

ane IS4 2004

£ 1250004
Stimnie € 1.25000,--
20 % Mw St € 250.00.--
GESAMTSUMME € L.S00,00,--

Zahlungshedingungen: Rillig bis 2um 3. dus juseiligen Monais.

Komtoverbindung:

Bucksicinbau Erlachgasse 117 Besitzgesellschalt mbi
IBAN: A T2 2024 1050 G010 7094
BLZSPNGAT2TXXX
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2.6.5. 3. Obergeschoss

Das 3. Obergeschoss ist an der Gebaudefront Erlachgasse/Ecke Leebgasse/Ecke
Van-der-Niill-Gasse situiert, wurde in den Jahren um 1978 geschaffen/ausgebaut. Davor handelte
es sich um einen Rohdachboden, der vermutlich ab dem Jahr 1897 (iber eine neu geschaffene
Treppe errichtet bzw. zuganglich wurde. Der Uiberwiegende Teil der Flache ist augenscheinlich
leerstehend. Ein Raum (im Plan als ,Atelier* ausgewiesen) dirfte augenscheinlich zu
Lagerzwecken genutzt werden — (iber vertragliche Vereinbarungen liegen keine Informationen vor.
Die Flachen sind tiber die Hauptstiege, die Nebenstiege sowie tiber einen Lift erreichbar (lber die
Funktionsttichtigkeit kann keine Aussage getroffen werden) und sowohl stralenseitig als auch
hofseitig ausgerichtet und mit in diese Richtungen orientierte Fenstern ausgestattet. Der Boden im
Lager ist befestigt (Asphalt), die Wande und Decken gemalt, die Fenster sind als Metallfenster
ausgefiihrt. Das Atelier weist einen PVC-Boden, gemalte Wande, eine gemalte Decke und zwei
Metallfenster in Richtung Leebgasse auf, die teilweise von innen verschlossen wurden,
augenscheinlich ist ein Liftungsgerat im Fensterbereich installiert. Weiters gibt es einen
Lagerraum, der mit einem Holzdielenboden, verputzten Wanden und einer verputzten Decke sowie
einem historischen Metall-Industriefenster in Richtung Innenhof ausgestattet ist. Augenscheinlich
ist ein Wasserschaden im Deckenbereich vorhanden. Der Erhaltungszustand ist als einfach und

zweckdienlich zu bezeichnen.

Abb. 297: historischer Teil-Grundriss 3. Obergeschoss/ ehemals Dachboden (iiber
2. Obergeschoss) (1)

I

:ui' e

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 14. Aprit 1897)
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Abb. 298: historischer Teil-Grundriss 3. Obergeschoss/ ehemals Dachboden (iiber
2. Obergeschoss) (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 30. Juli 1897)

Abb. 299: Grundriss 3. Obergeschoss/ ehemals Dachboden (iiber 2. Obergeschoss) (3)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 22. Mérz 1957)
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Abb. 300: Grundriss 3. Obergeschoss/ ehemals Dachboden (iiber 2. Obergeschoss) (4)

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 22. Dezember 1967)

Abb. 301: Grundriss 3. Obergeschoss (5)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 26. Mai 1978)
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Abb. 302: Grundriss 3. Obergeschoss (6)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 11. Juli 1980)

Der Ist-Zustand stimmt iberwiegend mit dem baubehdrdlichen Konsensplan tiberein.

Abb. 303: 3. Obergeschoss (1) Abb. 304: 3. Obergeschoss (2)
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Abb. 307: 3. Obergeschoss (5) Abb. 308: 3. Obergeschoss (6)

Abb. 313: 3. Obergeschoss (11) Abb. 314: 3. Obergeschoss (12)

e
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Abb. 315: 3. Obergeschoss (13) Abb. 316: 3. Obergeschoss (14)

2.6.6. 4. Obergeschoss/Dachgeschoss

Das 4. Obergeschoss/Dachgeschoss ist an der Gebaudefront Erlachgasse/Ecke Leebgasse/Ecke

Van-der-Niill-Gasse situiert und wurde in den Jahren um 1978 geschaffen.

Ein Teilbereich wurde von einem Nutzer vorgezeigt und gedffnet. Dieser nutzt die Flachen
{bergangsweise und zahlt fir 25-30 m2 laut eigenen Angaben um € 3,00/m? — ein Mietvertrag
wurde nicht ibermittelt oder vorgelegt. Nach telefonischer Auskunft im Oktober 2025 hat der Nutzer
die Raumlichkeiten im Mai 2025 zurlickgestellt und nutzt diese nicht mehr. Die (brigen Flachen
sind augenscheinlich leerstehend, (ber die Hauptstege und die Nebenstiege vom
3. Obergeschoss aus erreichbar und mit in hofseitig orientierten Fenstern bzw. Dachflachen- und

Dachlukenfenstern ausgestattet,

Der (iber der Zugangstir als ,Lager 17" bezeichnete Raum verfligt liber einen PVC-Boden, gemalte
bzw. mit Holz verkleidete Wénde, eine gemalte Decke, zwei Dachlukenfenster sowie Radiatoren.
Der zweite, von der Nebenstiege aus zugangliche, Raum ist ebenfalls mit einem PVC-Boden,
gemalten Wanden, einer gemalten Decke, Radiatoren (Leitungen (iber Putz), zwei Dachluken-
sowie einem Dachflachenfenster ausgestattet und filhrt zu einem dritten Raum, ausgestattet mit
einem PVC-Boden, gemalten Wanden, einer gemalten Decke, Radiatoren (Leitungen (iber Putz),
zwei Dachlukenfenstern, (iber diesen werden einerseits der Aufzugstriebraum, andererseits ein
Gang sowie ein Teil der Sanitarraume erreicht. Diese sind mit einem Fliesenboden,
verfliesten/gemalten Wanden und einer gemalten Decke, einem Waschbecken, einem Stand-WC
sowie kleinen hofseitigen Fenstern ausgestattet. Der Gang ist mit einem PVC-Boden, gemalten
Wanden und einer gemalten Decke ausgestattet und fiihrt zum Hauptstiegenhaus sowie zu einem
weiteren Raum. Dieser vierte Raum, verfiigt iber einen PVC-Boden, gemalte Wande, eine gemalte
Decke, einen Heizkdrper sowie ein Dachflachenfenster, ein Zwischengang sowie ein flinfter Raum

sind zuganglich. Diese beiden Raume verfligen Uber einen PVC-Boden, teils gemalte, teils
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verflieste Wande und gemalte Decken. Der fiinfte Raum weist augenscheinlich einen
Wasseranschluss mit Armarturen sowie einen Heizkorper auf. Eine natiirliche Belichtung/Beliftung

ist nicht gegeben.

Der Gang des Hauptstiegenhauses fiihrt in weiterer Folge zu einem weiteren sechsten Raum im
Dachgeschoss sowie zu den weiteren Sanitarrdumen, ausgestattet mit einem Fliesenboden,
verfliesten/gemalten Wanden und einer gemalten Decke, einem Waschbecken, einem Stand-WC
sowie kleinen hofseitigen Fenstern. Der sechste Raum ist mit einem PVC-Boden, gemalten

Wanden, einer gemalten Decke, Radiatoren und zwei Dachflachenfenstern ausgestattet.

Der Erhaltungszustand ist als einfach und zweckdienlich zu bezeichnen.

Abb. 317: Grundriss 4. Obergeschoss/Dachgeschoss (1)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 26. Mai 1978)
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Abb. 318: Grundriss 4. Obergeschoss/Dachgeschoss (2)

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 11. Juli 1980)

Der Ist-Zustand stimmt tiberwiegend mit dem baubehdrdlichen Konsensplan tberein.

Abb. 319: 4. Obergeschoss/Dachboden (1) Abb. 320: 4. Obergeschoss/Dachboden (2)
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Abb. 323: 4. Obergeschoss/Dachboden (5) Abb. 324: 4. Obergeschoss/Dachboden (6)

Abb. 325: 4. Obergeschoss/Dachboden (7) Abb. 326: 4. Obergeschoss/Dachboden (8)

Abb. 327: 4. Obergeschoss/Dachboden (9) Abb. 328: 4. Obergeschoss/Dachboden
(10)

Abb. 329: 4. Obergeschoss/Dachboden Abb. 330: 4. Obergeschoss/Dachboden
(11) (12)

e c -.
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Abb. 331: 4. Obergeschoss/Dachboden Abb. 332: 4. Obergeschoss/Dachboden
(13) (14)

Abb. 333: 4. Obergeschoss/Dachboden Abb. 334: 4. Obergeschoss/Dachhoden
(15) (16)

Abb. 335: 4. Obergeschoss/Dachboden Abb. 336: 4. Obergeschoss/Dachboden
(17) (18)

Abb. 337: 4. Obergeschoss/Dachboden Abb. 338: 4. Obergeschoss/Dachboden
(19) (20)
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Abb. 339: 4. Obergeschoss/Dachboden Abb. 340: 4. Obergeschoss/Dachboden
1) (22)

Abb. 341: 4. Obergeschoss/Dachboden Abb. 342: 4. Obergeschoss/Dachboden
(23) (24)

Abb. 343: 4. Obergeschoss/Dachboden Abb. 344: 4. Obergeschoss/Dachboden
(25) (26)
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2.7. Bestandsobjekte und Ertrége

Von Seiten der verpflichteten Partei bzw. der Hausverwaltung wurden keine Unterlagen zur
Verfiigung gestellt. Es liegt auch keine Zinsliste vor, weshalb hinsichtlich der Flachen auf die
Angaben gemaB Kaufvertrag (Urkunde TZ 3624/2022) zwischen der Voreigentimerin und der
verpflichteten Partei zuriickgegriffen wird.

it Die Verkauferin gewshrleistet sine Nettonutzflache im Ausmai der vorgslegten
Flane, sohin nacheiehende Nettonutzfldche;

Van -der-Nill-Gasse 19 JEdachgasse 117

Pernerstorfergasse 62/ Leehgasse 28
kG o, 70)
EG B 2 G155
oGl ] 1 HG5,57]
QG2 1497285
063 N 324,00
aG4 31300
Summe 7 156,97

Quelle: Kaufvertrag (TZ 3624/2022)

Die Flachen wurden mit den baubehdrdlichen Konsensplanen verglichen und entsprechen
tberwiegend den Flachenangaben in den Bestandsplanen (genehmigt am 13.07.1995) bzw. dem
letztgitigen Konsensplan des 4. Obergeschosses (genehmigt am 11. Juli 1980). In weiterer Folge
wird von den Flachen gemaR Kaufvertrag (Urkunde TZ 3624/2022) ausgegangen.

Hinsichtlich der Bestandsverhaltnisse liegen nur insoweit Informationen vor, als dass die dem SV
bekannten Nutzungsberechtigten der Flachen im Erdgeschoss und 2. Obergeschoss bzw.
4.0Obergeschoss/Dachgeschoss seit Mai 2025 ausgezogen sind und die Flachen zuriickgestellt
wurden. Uber weitere Nutzungsvereinbarung liegen keine Informationen vor, weshalb von einer

Bestandsfreiheit ausgegangen wird.

Uber weitere Ertragspositionen, wie z.B. Reklamefischen bzw. Antennenfléchen, liegen keine

Informationen vor.
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2.8. Kautionen

Uber die Hhe von etwaig geleisteten Kautionen liegen keine Informationen vor.

2.9. Betriebskosten

Uber die Hohe der Betriebskostenabrechnung zum Stichtag wurde keine gesonderte Auskunft
erteilt.

2.10. Verwaltung/Investitionsvorschau

Uber etwaige geplante Informationen liegen keine Informationen vor.

2.11. Sonstiges

Laut Auskunft der MA 34 bestehen derzeit (per. 02. Oktober 2024) zur gegenstandlichen
Liegenschaft folgende Rickstande:

wunschgemal geben wir bekannt, dass auf dem Objekt 10.,Erlachgasse 117—KG Favoriten—EZ
333—folgender Abgabenrtickstand aushaftet:

e 05/14000333/0—05/8863969
Grundsteuer: 1.612,23 EURO fiir 02/2023-08/2024.
e GP21317164—122635984

Wasser-Abwassergebiihr : 1.945,10 EURO—am 15.10.2024 fallig*
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3. Gutachten

Auftragsgemag ist der Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag,
der zum Stichtag, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse, bei einer VerauRerung zu erzielen
ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. Umstande, welche am

Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind miissen jedoch Berlicksichtigung finden.

Im Einzelfalt wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen. In der

Verkehrswertermittlung bleiben diesen subjektiven Wertbeimessungen unberticksichtigt.

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
Mafigabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im

Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche

Verfahren kommen insbesondere:

e Vergleichswertverfahren gemaR § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemaR § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemaR § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umsténde weitestgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen, Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
Bewertung der gegenstéandlichen Liegenschaft ist aufgrund der Individualitat des Objektes und der

dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit gleichartigen Kauffallen nicht moglich. In die
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Bewertung sind jedoch die allgemeinen Markttendenzen sowie mittelbare Vergleichswerte, wie sie

dem Sachverstandigen aufgrund seiner beruflichen Tatigkeit bekannt sind, eingeflossen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittiung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und fiir leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktiibliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis fir die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen (blicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Da es sich beim gegenstandlichen Gebaude um ein Anlageobjekt handelt ist, gelangt im Zuge der

Bewertung das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Fiir die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgesteliten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Méangel und des
Reparatur- und Pflegerlickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. Fiir nicht erwdhnte Méngel haftet
der SV nicht.

3.2. Restnutzungsdauer

Fir die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.2.1. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen

- eines Gebaudes (z.B. AuBenwande, Decken, Treppen) konnen faktisch keine Erneuerungs- oder
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Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Giite der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groBer Stellenwert zu. Die Qualitat des Rohbaus

bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und AuBenverputz,
Dacheindeckung, Fub6den, Fenster und Tiiren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kirzere Lebensdauer und miissen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdriicklich festzustellen, dass die Erneuerung von

Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinflissen

ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebdude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fiir die Nutzungsdauer und damit
auch fir die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. maRgebend. Diese Faktoren

bestimmen den Wohn- bzw. Geschéftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.

3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsméglichkeiten ab. Die gewdhnliche Lebensdauer berlicksichtigt damit in angemessener

Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkiirzung der Lebensdauer fiihren nicht behebbare Bauméangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schéden (z. B. Bergschaden, Erschiitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhéltnisméRig hohen Kosten behandelt werden kénnen.
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Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach emeuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaRnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler

Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftiche Abbruchreife

bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen denn auf
rein technische Ursachen zuriick zu fiihrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, kénnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.

Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der aligemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten weist fiir:

o Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebédude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre
o Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausflihrung (Griinderzeithduser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren
aus.
Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fir Mehrwohnungshéauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewohnliche Lebensdauer von
60-70 Jahren an.

In Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 wird flir Gewerbe- und Industriegebaude

(Fabriksgebaude und Werkhallen je nach Bauausfiihrung und Drittverwendungsméglichkeit) eine
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ubliche Gesamtnutzungsdauer von 30 bis 50 Jahren und fiir Lagerhallen und Logistikimmobilien

20 bis 40 Jahre ausgewiesen.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und

Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter.....Gebaudelebensalter

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandiichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjlingungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmalnahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1970 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren aufgrund der

griinderzeitlichen Gebaudestruktur eine Restnutzungsdauer von gerundet 45 Jahren ergibt.

3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der vereinfachten Ertragswertformel:

EW = RE xV + 20

q
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EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V.......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert
Qererrens 14 (I p/100
P Zinssatz Nn......... Jahre Restnutzungsdauer

3.3.2. Bodenwert diskontiert

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich im redlichen Geschaftsverkehr
erzielten Transaktionspreisen vergleichbarer Grundsticke, die in einem zeitlichen Kontext zum
Stichtag liegen. Abweichungen hinsichtlich wertbeeinflussender Umstande sind durch eine

Einpreisung von Zu- und Abschlagen zu erfassen.

3.3.2.1. Vergleichswerte

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wurde von unbebauten Objekten ausgegangen.
Im Zuge der Gutachtenerstellung konnten folgende Vergleichswerte, die mit der vorliegenden

Widmung einhergehen, erhoben werden:
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Abb, 345: Lage der Vergleichswerte

Quelle: www.wien.gv.at
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3.3.2.2. Marktentwicklung Betriebsbaugebiet

Anhand der veroffentlichten Werte in den Immobilienpreisspiegeln herausgegeben von der
Wirtschaftskammer Osterreich zeigt sich fiir Betriebsgrundstiicke im 10., 11. und 12. Bezirk
folgende Entwickiung:

% Preisentwicklung Baugrundstiicke Betriebsansiedelung 10. Bezirk
! 45000 € T - - —

| doncaq | — - . B

e — ————
2eLa¢ |

25000¢€
mbr guer Nutzwerd

mout2r Nutzwen

N029€ Benfacher Nulzwarl

15080 €
13050 €

5eLdc

ora¢
i 2018 Ane amy 2018 200 pdic) 2021 222 2023 2024

Preisentwickiung Baugrundstiicke Betriebsansiedelung 11. Bezirk
40000 €

| 35000 €
30000 €

23000 €

s0by guine Hulzearl
o gyter hytawert
i ¢ nrfaher Nulzwerl

20002€

15000 €

10302 €

. 5)00€

00 €
W01 €% 2018 K7 2018 a9 2020 202 2022 2023 2024
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Preisentwickiung Betriebsbaugeblet 12. Bezirk

BOILOE — —

SN00€

43200€
|
|

W0E |

SSIF guar Nulrawd |
B 00 M TN
montachar Nutzars

| w0900€
10.00€

| ome
| 014 ki il a7 2018 s 2010 m a2 w3 2024 |

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir das Jahr 2024 fiir Betriebsgrundstiicke mit sehr gutem
Nutzwert im 10. Bezirk und fiir Betriebsgrundstiicke mit einfachem, gutem und sehr gutem Nutzwert
im 12. Bezirk bzw. fiir Betriebsgrundstiicke mit sehr gutem und gutem Nutzwert keine Daten im
Immobilienpreisspiegel ausgewiesen sind, weshalb zur zeitlichen Anpassung die Werte aus dem

Vorjahr herangezogen wurden.

Anhand der Grafik zeigt sich, dass die Preise fiir Betriebsbaugriinde im 11. und 12. Bezirk in den
letzten Jahren stetig angestiegen sind. Im 10. Bezirk war im Jahr 2018 und 2024 ein leichter

Riickgang erkennbar.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der Entwicklung
der Preise fiir Betriebsbaugrundstiicke wird eine entsprechende zeitliche Anpassung bei den

Vergleichswerten vorgenommen.
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12. Bezirk
58,37%
56,74%
54,20%
52,19%
43,10%
32,96%
21,85%
9,13%
4,24%
0,00%

zeitliche Anpassung
Jahr Anp. zum Stichtag Anp. zum Stichtag Anp. zum Stichtag
10. Bezirk 11. Bezirk
2014 13,32% 13,98%
2015 12,17% 14,02%
2016 9,94% 9,23%
2017 12,44% 19,66%
2018 24,23% 23,99%
2019 16,72% 20,18%
2020 3,80% 12,24%
2021 -4,46% 8,42%
2022 -8,08% 3,65%
2023 -10,42% 0,13%
2024 0,00% 0,00%

0,00%

Ausgehend von diesen Werten werden die erhobenen Vergleichswerte fiir Betriebsbaugebiete wie

folgt angepasst:

PLZ Adresse

1120 Eibesbrunnergasse 24 970,00 m?

1110 Haidestrafle
1110 Leberstralte
1110 Brehmstralle

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl

Minimum
Maximum
Median
Mittelwert

ON m2 Gfl.

1 5.455,00 m?
50-60 3.852,22 m?

19 44,00 m?

angep.

Vergl.wert/m?

Gfl.

556,26 €
1.192,57 €
1.036,55 €

955,48 €

KP

679.000,00 €
5.000.000,00 €
1.961.760,00 €

48.400,00 €

KP/m2 Gfl.

700,00 €
916,59 €
509,25 €
1.100,00 €

KV-Datum

03.08.16
04.05.21
04.04.16
23.04.21

zeitl. Anp.
54,20%
8,42%
9,23%
8,42%

angep.
Vergl.wert
1.079,37 €

993,73 €
556,26 €
1.192,57 €

Um die Vergleichsdaten von exirem gelegenen Werten, die mdglicherweise nicht der betrachteten

Grundgesamtheit angehéren und von der Stichprobe auszuschlieBen sind, zu bereinigen, werden

sogenannte ,Ausreiliertests” durchgefiihrt.
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Wie in Bienert Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022 beschrigben, werden
Ausreilertest erst dann durchgefiihrt, wenn die Werte bereits hinsichtlich ungewohnlicher
Umstande sowie personlicher Verhaltnisse bereinigt wurden. Als ,Faustregel* fir die
Ausreiflerbehandlung kann ein Bereich von +35% des ungewichteten oder gewichteten
arithmetischen Mittels angegeben werden. D.h. jener Bereich, in dem sich keine
ausreiferverdachtigen Werte befinden, liegt zwischen 35% Uber und 35% unter dem

arithmetischen Mittel.

Ausgehend von einem Mittelwert von 955,48 €/m2 ergeben sich folgende Bereichsgrenzen:

Abweichung vom Mittelwert % AusreiBertest
untere Bandbreite -35%  -33442€ 621,06 €
obere Bandbreite 35% 33442€ 1.28990€

Der Vergleichswert 3 kann somit als Ausreier qualifiziert werden und wird ausgeschieden. Aus

den verbleibenden Vergleichswerten ergeben sich somit folgende Kennzahlen.

Kennzahl angep. Wert/m2 Gfl. ohne Ausreifier

Minimum 993,73 €
Maximum 1.192,57 €
Median 1.079,37 €
Mittelwert 1.088,56 €

Anhand der Vergleichswerte lasst sich fiir die bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft unter der
derzeitigen Widmung ein Bodenwert in der Hohe von rund € 1.090,- /m? Grundstiicksflache

verifizieren.

Der Bodenwert flieBt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskongiert n
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3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE = RO_ (M fetausfall +B o

ewirtschaftung nstan dhaltung )

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag

Es wird an dieser Stefle informativ darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft laut Beiratsempfehlung in einem Griinderzeitviertel liegt, da es sich um ein Gebiet

handelt, in dem in der Zeit von 1870 bis 1917, (iberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft
ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

| 10065; PERNERSTORFERGASSE " 62 . .

2 REAMERATANEE AN Lo o =
L T e e LR E

AI‘\IHE—’ ‘r‘!‘ T = .‘U‘-‘-—t— uriuul—

10065 VAN-DER-NUELL-GASSE 16 ]
1S s

IDUB T TVANSUERSINUECE= GASSE

ANV RN RARTITOAOILT

100853 ERLACHGASSE 117 o ° o
L AVVOY TERLALAGADOE ' 119
TT100651LEERGASSE . 26

L0QLE | LEEBOATSE L.

Quelle: Dimbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994

3.3.3.1. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen

Mietriickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
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Leerstianden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgeman wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des

Jahresrohertrages beriicksichtigt.

3.3.3.2. Nicht umlagefédhige Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den
bestimmungsgemaRen Gebrauch des Grundstiickes sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. Ein GroRteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
entstehen, kann direkt auf den Mieter (berwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im  §21 -24 MRG sind

die umlagefahigen Betriebskosten taxaktiv aufgelistet.

3.3.3.3. Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrieisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes und
deshalb sind diese in regelmaRigen Abstanden zu emeuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Wobei V sich wie folgt darstellt:

va—T_ :
q" x (q - l)
V.......Vervielfaltiger
Qusvgiias 1+i [ p/100
[ Kapitalisierungszinsfu ~ n......... Jahre Restutzungsdaer
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Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2024 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

[ HEAENSCHARTISART. hochwerig | sshrgut gut maRig
|  |Wohnliegenschaft 05-25% [ 15-35% | 25-45% | 35-55%
’ Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
| |Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-85% | 50-70%
| |Einkaufszentrum, Supermarkt, Fechmarkizentrum | 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
| |Transport, Logistikiagenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
| |Touristisch genutzte Lisgenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-00%
| |Gewerblich genutzte Lisgenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-85%
| |lndustrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100%
| Landwirtechaffiicha Liegenschaflan 10%bis35%

Forstwirtschaffliche Lisgenschaflen 05%biz25%

L —_ —

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser

eine Bandbreite fiir Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der

Liegenschaft unterschieden wird:

[ Lage Kapitalisierungszinssatz
| |ausgezeichnet 05%-20%
| Sehr gut 15%-25%
| |gut 20%-35%
| |makig 35%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete, desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den

Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedriickt.
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3.3.3.4. Marktanalyse Biiroimmobilien

Gemal dem EHL-Biromarktbericht vom Friihjahr 2025 sorgte die eingeschrénkte Neubautatigkeit
am Wiener Blromarkt in den vergangenen Jahren zu einem stark eingeschrankten Angebot an
Erstbezugsflachen in Top-Lagen und einer historischen niedrigen Leerstandsrate. Ein
Nachfragetiberhang bestand/besteht in den besten Lagen wie der Wiener Innenstadt und rund um
den Hauptbahnhof, was zu steigenden Mietpreisen und riicklaufigen Incentives gefiihrt hat. Fr
das Jahr 2025 wurde aufgrund des erhohten Fertigstellungsvolumens im Jahr 2024 und der
dadurch gesteigerten Neuflachenproduktion eine Belebung des Biiromarktes und eine neue
Dynamik prognostiziert. Weiters wurde erwahnt, dass sich die neuen Buroraumkonzepte

zunehmend an Wohn- und Hotelanforderungen anstatt an traditionellen Buroformaten orientieren.

Folgende Mieten im Erstbezug sowie Wiener Buroregionen rund um die

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft werden ausgewiesen:

Mieten im Erstbezug
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Region West —— - o

e @
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Wen | Frihyahr 2025 [¢1:4
Hauptbahnhof | Quartier Beivedere o Region Siid | Wienerberg s ]
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Quelle: EHL-Biiromarktbericht Frilhjahr 2025
Im Colliers Immobilien Marktbericht 2024 sind folgende Biirorenditen ausgewiesen:

Officerenditen
Office yields

5D

0% i
- w
REY

Ay X3 WA ORB ME AT X% 0 N nD AR X33 N

Die Blromarktsituation hat sich gemaR Colliers Immobilien Marktbericht 2024 nach den
Unsicherheiten der Pandemie erholt/verbessert, das Angebot an hochwertigen Erstbezugsflachen
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durch die steigende Neubauleistung erhoht und stellt sich hinsichtlich der Fertigstellungen, der

Vermietungsleistung sowie des Leerstandes wie folgt dar:

Ferﬂgstnllungen uml Pipelme

Completions pip
FRANCIS LBD 32,600 2024
Grand Central Norden 12 300 2024
Technologierentrum Aspesn (BT 3) Dorgu Gty 3300 2024
CAREE Muthgasse Norden 5.500 2025
CKV Headquarter Norden 7300 2025
DC Walerhine Donau Cry 1.500 2025
shna CBD 25 Qeo 2025
TwentyOne Central Hub Norden 22,500 2025 He b
VIENNA TWENTYTWD Unigue Office Danau City 2500 2025 Hezag
VIENNA TWENTYTWO (BT 1) Donau City 17.000 2025 He:bay
VIENNA YWENTYTWOC (BT 2} Donau LAy 16,500 2025
OC Touver 2 Donau Ciny 26 000 2026 N2
GoNg Nﬂrden 10.000 2026
LeapoldQuarticr (BD 22400 2026
LANT OHices Erdlmrg & St Marx 19.000 2028
Siter Next Wienerherg (ﬁuden) 5000 2026
Viage Works 8D 7200 2026
VQrmietungslels tun g & Leerstand | e _ benmanand
Rental periormanc vagancy rates
£
e T
i§ e
4
o
E B E PEE R M ¥ER RN QOB b SR

Quelle: Colliers Immobilien Marktbericht 2024

GemaR Colliers Immobilien Marktbericht 2024 ,hat sich die Leerstandsquote konstant auf unter 4
% eingependelt und wird auch trotz der steigenden Neubauaktivitét voraussichtlich unter diesem
Wert bleiben. Auffallig ist, dass der Submarkt Hauptbahnhof den CBD in Sachen Leerstand
mittlerweile unterboten hat und mit 1,73 % die geringste Leerstandsquote am Wiener Biiromarkt
aufweist. Am oberen Ende findet sich der Submarkt Wienerberg-Siid - die aktuell 6,28 % Leerstand

bilden aber auch fiir diesen Markt einen erfreulich guten Wert, der sich aus einer kontinuierlichen
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Senkung Uber die letzten Quartale ergibt. Die Mieten spiegeln sowohl die anhaltend hohen
Baukosten fiir verfiighare Ersthezugsflachen als auch die hohen Mietpreise wider, die durch die
anhaltend starke Nachfrage im CBD und am Hauptbahnhof entstehen. Auch die in den letzten
Quartalen spiirbare Inflation hat zu einem Overrent bei den Bestandsmieten gefiihrt, was viele
Nutzer zum Anlass nehmen, bei vertraglich vorgesehen Optionen eben diese Mieten

nachzuverhandeln oder dies zum Anlass fiir einen Standortwechsel zu nehmen."

Der Fokus bzw. die Nachfrage liegt bzw. bezieht sich gemaR Colliers Immobilien Marktbericht 2024
auf Flex Office Arbeitsplatzen, unter anderem flexible Anpassungen an die Anzahl der benétigen
Arbeitsplatze, kirzere Mietvertragslaufzeiten, ein ,Rundum-Sorglos-Paket’ mit Reinigung, IT-
Diensten, Empfangsservice sowie auf den ESG-Richtlinien (Nachdem sich in den letzten beiden
Jahrzehnten diverse Zertifizierungssysteme flir Green Buildings am Markt fest etabliert haben,
weisen insbesondere die jlingsten Vorgaben der Europaischen Union in Richtung Klima- bzw.
CO2-Neutralitat.)

Die Leerstandsraten der Wiener Biirofldchen sowie die Vermietungsleistung wird wie folgt
ausgewiesen:

Leerstandsraten Q2 2024

Vacancy rates

AH

Seite 145



m-zg markus reithofer msc

id unid gerichtlich zerifl, Sachverstinditer fiir immibilien

Vermietungsleistung kumuliert Q3 2023 - Q2 2024

Accumulated rental performance b
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Quelle: Colliers Immobilien Marktbericht 2024

Der Otto Immobilien Biiromarktbericht vom Friihjahr 2025 weist folgende Zahlen aus:
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Vermiotungslelstung 2019-2024
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Quelle: Biromarktbericht Otto Immobilien Friihjahr 2025

Folgende Mietpreisspannen werden angegeben:
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Erandnris und Migten

Mietpretsspannon Frihjahr 2025
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Quelle: Biiromarktbericht Otto immobilien Friihjahr 2025

Der Wiener Bliromarkt gestaltete sich hinsichtlich der Vermietungsintensitat und speziell in den

Bliromarktregionen im und um den 10. Bezirk wie folgt:

B Wouten s h‘lmmn‘
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3.1Hard Facts
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Quelle: Biiromarktupdate Q1 2025 Otto Immobilien

Folgende Werte werden fiir die Region Hauptbahnhof bzw. Wienerberg (Stiden) ausgewiesen:
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Quelle; Bilromarktbericht Otto Immobilien Frilhjahr 2025 — Hauptbahnhof
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Quelle: Biiromarktbericht Otto immobilien Frithjahr 2025 — Wienerberg (Siiden)
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3.3.3.5. Marktanalyse Logistikimmobilien

Gemall Bobka, Spezialimmobilien von A-Z, 2. Auflage, 2014 bewegen sich die Mieten fiir
Logistikimmobilien im Vergleich zum Biiro- und Einzelhandelsimmobilienmarkt auf einem relativ
niedrigen Niveau und unterliegen nur geringen Schwankungen. Die Durchschnittsmiete fiir diesen

Immobilientyp liegt zwischen 4,0 und 6,0 Euro pro Quadratmeter und Monat.

Gemal den CBRE Osterreich Logistik Figures H1 2025 sind die Spitzenmieten fiir

Logistikimmobilien in den vergangenen Jahren iiberwiegend ansteigend verlaufen.

Abb. 346: Wachstum Spitzenmiete vs. Inflation

Quelle: CBRE Outlook 2020

Die Logistikflachen wurden von CBRE 12/2015 wie folgt definiert:

DEFINITIONEN

Tl o & Erstklossige  Logistikflichen,  Uber
5.000 m?, die internationalem Standard
{Hallentiefen und lichie Roumhéhen, Anzahl an
Toren, Rangierfladchen elc.) entsprechen und
deren Errichtungszeifraum nicht mehr als 10
Jahre zuriickliegt.

Closs B Beschaffenheit und  Konfiguration
lossen Dritiverwertung - gegebenenfalls mit
Hife notwendiger Investiion - =zu. Die
immobilien sind zumeist &lter als 10 Jahre.

Cio . 7: Altbestand, der aufgrund Situierung
und Lage, Konfiguration und Gesamtzustand
keiner sinnvollen Nachnutzung als
Logistikimmobilie zuzufihren ist.

Quelle: Bestandserfassung Logistikimmobilien, Dezember 2015
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Abb. 347: Logistik Key Facts H1 2025

LOGISTIEKEMNZAHLEN WIEN & WIEN UMGEBUNG H1202%

Quelle; CBRE Osterreich Logistik Figures H1 2025

Abb. 348: Logistik Key Facts Q1 2020

LOGISTIK KEY FACTS Q1 2020

Spitzenmiete {m2/Monal) Trend Fertigstellungen® (2020-2021)

€550 —>

Spitzenrondite (%) Trend

4,90 \l/

u-.‘ ™ ,.-.\u "

UBERSICHT MIETEN UND GRUNDSTUCKSPREISE

Lagermieten {(E/m?/Monat)

Klasse A Klasse B

WIEN ‘ 4,65 - 5,50 3,90 - 4,50

ca. 385.000 m?

Starkste Machfrage noch neuen
Logistikfléchen aus den Branchen:

Onlinehandel
Paketlogistik
DIY

Grundstiickspreise {€/m?)

Urnland Stadt

50 --200 235 - 350
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LAGERMIETEN — KLASSE A

Wien Nord

Wien Ost

Wien Sod

Wien West

Quclle: CBRE Rescarch

Quelle: CBRE Logistikmarktbericht 2020

Gemaf den Coliers Marktberichten 2018 und 2019 stellen sich die Mieten fiir Industrie und Logistik

wie folgt dar:

Abb. 349: Mietpreise Industrie und Logistik 2018
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MIETEN (m2/Monat)
RENT ¢(m2/month)

Abwertung fir veraltete Liegenschallen |
Oepreciz 3e for oigfobspiste prosernes: 50%-75%

Yield (Light Industrial/industrial); 6.50 %-8.50%
Yield (Logistic): 5.50 %-~7.00%

“Lagor | Sigrago) Warehuse
TP e e T IR T
€ 6,50

e T

Werksiétie | Workshagp / matti-use
€

Zu den Anforderungen zahlen aufierdem ein moderner Standard mit
geringern  Blroanteil, modernen Rampensystemen und ausreichend
Rangierflichen sowie Raumhdhen in den angebotenen Hallen von
8-10 Metern fur den Logistikbereich und 5-6 Metern fir die gewerbliche
Produktion. Die Maglichkeit etner ausreichenden und nachhaltigen Ener-
gieversorgung sowie die Entsorgung und Behandiung von Abwasser und
Abfallen sollten sichergestellt werden. Im Zuge einer zunehmenden Auto-
matisierung wird auch die Anbindung an ein modermes und schnelles
Datenkornmunikationsnetz, Stichwort Glasfasernetz, immer interessanter.

WIEN
VIENNA

MIETEN & RENDITEN | RENTS & YIELDS

BISHER | I#STORIC

12m Change Yield (yoy)

12m Change Rent ~ Prime WH (yoy)
12m Change Reni - Prime L (yoy)

AKTUELL | CURRENT
Prime L Yield

Prime Warehouse Headline Rent (€/sq m/mo)
Prime Log&Dist Headline Rent (€/sq m/mo)

AUSBLICK 1 SUTLOOK

Prime L Yield 12 m Forecast

Prime Warehouse Rent 12m Forecast
Prime Log&Dist Rent 12m Forecast

OCCUPIER CONDITIONS
bisher | rustonic
akluelt | zurrert

Ausblick | outions

Quelle: Coliers Marktbericht 2018

T NEUTRAL

NEUTHAL
NEUTRAL
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Abb. 350: Mietpreise Industrie und Logistik 2019

e & UVIHE

yields & rental rates

S TZENRENOTTE/PRIVE YIELD

Stuttgart Frankfurs

Munich Milan Prague Bratislava
® 4% 4,4% 44% 58% 55% % 65%
7.00 800

1050 N/A 480 ) 470

® o0 650 7,20 460 400 1 400

MIETPREISE OSTERREICH/RENTAL RATES AUSTRIA

Logistik/Bulk Spate
Produktion/Production

Werkstatte/Workshop 600 - 900

Borofischen/Office Space 6,00 - 100

Alnwertung fir veraltete Liegenschaften/Depreciation for old/obsolete properties

Rendira/Yield (Light Industrial/Industrial)

Rendite/Yield Logistics) 525 - 65%

HEAL ESTATE MARKET MEFOAT Loters ripr et Austrla 2019

Quelle: Coliers Marktbericht 2019
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3.3.4. Nutzungskonzept/Liegenschaftszinssatz

Die historische ,Backsteinbaugebaudestruktur* hat aufgrund ihres Loftcharakters eine flexible und
adaptierbare Nutzungsmdglichkeit. Diese ist aufgrund der derzeit gegebenen Flachenwidmung
eingeschrankt. Im gewerblichen Bereich kdnnte jedoch eine Nutzung von einem Zwischenmieter
angedacht werden, der die Flachen, nach Adaptierung entsprechend den Bedirfnissen von
Untermietern, in Bestand gibt. Die Mietansatze in der Berechnung werden entsprechend dieses
konzeptionellen Gedankens in Ansatz gebracht und kénnen diese als eine Art ,Grundmiete”

gesehen werden.

Die einzelnen Gebaudeteile verfiigen (iber eine unterschiedliche Zuganglichkeit und
entsprechende  Nutzungsmdglichkeit. Wahrend die Erdgeschossbereiche der einzelnen
Gebaudetrakte meist sehr gut erschlossen werden kdnnen, ist die Nutzungsmdéglichkeit der oberen

Stockwerke auf Grund der ErschlieRung iiber Stiegenhauser bzw. Lastenaufziige eingeschrank.

Aufgrund der gewachsenen Strukturen der Geb&udeteile ist die ErschlieBung der Flachen
teilweise schwierig. Gerade in der Vermietung an Drittnutzer ist davon auszugehen, dass, aufgrund
der nicht zeitgemaRen Struktur und GesamtgroRe der Liegenschaft, die vermietbare Flachen nicht
als Ganzes, sondern aufgeteilt in kleineren Einheiten an verschiedene Nutzer vergeben werden. In
Hinblick auf eine Vermiestung an einen Zwischenmieter wird von einem erhohten
Mietausfallswagnis von 5,00 % ausgegangen. Ein prasumtiver Erwerber kdnnte in Abstimmung mit
der MA21 und dem Bezirk eine Flachenerweiterung eventuell auch in Richtung Wohnen erreichen.
Dieses Potenzial wird im Zinssatz entsprechend mit gewiirdigt, da eine flachenmaRige

Abschatzung einer solchen Erweiterung im Rahmen der Gutachtenserstellung nicht méglich war.

Der Liegenschaftszinssatz wird aufgrund der fiir gewerblich genutzte Liegenschaften sehr guten

Lage (bezogen auf Osterreich) mit 3,5 % in Ansatz gebracht.

Auf Basis der Beschaffenheit sowie der Ausstattung und des Zustandes wird eine fiktive Miete in
der Hohe von € 7,00/m? flir die Flachen im Erdgeschoss und in den Obergeschossen aufgrund der

tiw. eingeschrankten Belichtung, sowie € 5,00/m? fiir die Flachen im Kellergeschoss angesetzt.

Die Restnutzungsdauer wird nach den aligemein (iblichen Kriterien und dem Erhaltungszustand

des Hauses, wie oben dargestellt, mit rund 45 Jahren bemessen.
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3.3.5. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ermittelt sich aus der Addition des kapitalisierten Reinertrags sowie dem

diskontierten Bodenwert. Das Ergebnis gestaltet sich wie folgt:

______________________________________________________ %M &lm_
Bodenwert 2.340,00 €1.090,00 € 2.550.600,00
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0,00
Wertminderung / Servitut €0,00

€ 2.550.600,00
Baujahr 1875
fiktives Baujahr 1970
GND 100
Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 45
Liegenschaftszinssatz 3,50 %
Diskontierungsfaktor gn 0,21266
diskontierter Bodenwert € 542.408,66
erzielbare Nettomiete mt ] m* ___proMonat prodJahr
Kellergeschoss €5,00 664,70 €3.323,50 € 39.882,00
Erdgeschoss €7,00 2.015,75 €14.110,25  €169.323,00
1. Obergeschoss €7,00 1.865,57 € 13.058,99 € 156.707,88
2. Obergeschoss €7,00 1.972,95 €13.81065  €165.727,80
3. Obergeschoss €7,00 325,00 €2.275,00 € 27.300,00
4. Qbergeschoss/Dachgeschoss €7,00 313,00 €2.191,00 € 26.292,00
7.156,97 €585.232,68
Jahresrohertrag €585.232,68
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% £ 17.556,98
Mietausfallswagnis in % 5% -£29.261,63

_abzgl. Instandhaltung (€/ m?/ p.m.) €1,00 -€ 85.883,64
Jahresreinertrag €452.530,43
Restnutzungsdauer/ Jahre 45
Liegenschaftszinssatz 3,50 %

Rentenbarwertfaktor V 22,49545
kapitalisierte Reinertrige aus Vermietung €10.179.875,68
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kapitalisierte Reinertrage aus Vermietung €10.179.875,68
zzg|. diskontierter Bodenwertanteil bezogen auf die Bestandsflachen € 542.408,66
Sanierungsmafnahmen 7.156,97 m? €250,00 /m2 €1.789.242 50
offene Forderungen -€ 3.557,33
Summe € 8.929.484,51
Verkehrswert der Liegenschaft lastenfrei gerundet rd. € 8.900.000

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form von einer marktiiblichen KenngroRe, der

gerundete Verkehrswert bezogen auf die Gesamtnutzflache der Liegenschaft dargestelit:

Wert pro m2 Nutzflache bezogen auf die Nfi. €1.244
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3.3.6. Hinweis zum Stabilitatsgesetz 20121

Durch das 1. Stabilitatsgesetz wurde dem § 6 Abs. 2 UStG zwei Satze angefligt, deren
Auswirkungen im Zusammenhang mit der Ubergangsregelung des § 28 Abs. 38 UStG, neu® fir

betrachtliche Diskussionen sorgen:
§ 6 Abs. 2 neu erganzt:

,Der Verzicht auf die Steuerbefreiung gemal § 6 Abs. 1 Z 16 und Z 17 ist nur zuléssig, soweit der
Leistungsempfanger das Grundstiick oder einen baulich abgeschlossenen, selbstandigen Teil des
Grundstiicks nahezu ausschlieBlich fiir Umsétze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht

ausschlieflen.

Der Unternehmer hat diese Voraussetzung nachzuweisen.“
In § 28 wird nach dem Abs. 37 folgender Abs. 38 angefligt:

,(38) 1. § 6 Abs. 2 letzter Unterabsatz in der Fassung des 1. Stabilitatsgesetzes 2012, BGBI. | Nr.
22/2012, (also die vorgenannte neue Bestimmung 1) ist hinsichtlich § 6 Abs. 1 Z 16 auf Miet- und
Pachtverhéltnisse anzuwenden, die nach dem 31. August 2012 beginnen, sofern mit der
Errichtung des Gebdudes durch den Unternehmer nicht bereits vor dem 1. September 2012
begonnen wurde, sowie hinsichtlich § 6 Abs. 1 Z 17 auf Wohnungseigentum, das nach dem 31.
August 2012 erworben wird.

Als Beginn der Errichtung ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem bei vorliegen- der Baubewilligung
mit der Bauausfihrung fatsdchlich begonnen wird, also tatséchliche handwerkliche

Baumalinahmen erfolgen.”

Das BMF vertritt in einer FAQ-Liste vom 24.8.2012 die Meinung, dass ein Wechsel auf der
Vermieterseite nach dem 31.8.2012 stets zur Anwendung der oben genannten neuen
Bestimmung fiihrt, somit zum Entfall der friher bestehenden Optionsmaglichkeit fiir den

Neueigentimer, da dieser das Vermietungsobjekt nicht selbst errichtet hat.

Fazit: Der neue Eigentiimer muss befirchten, dass ein solcher (nicht vor-

1 Stingl, TopAudit, Newsletter 11/2012
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steuerabzugsberechtigter) Mieter, gestiitzt auf die Neuregelung des § 6 Abs. 2 UStG durch das 1.
StabG und die zitierte Rechtsmeinung des BMF, geltend macht, dass der bisher vom Alteigentimer
erklarte Verzicht auf die Steuerbefreiung nicht auf den Zinshauserwerber weiterwirkt und damit ab
dem Eigentiimerwechsel die Verrechnung von 20% Umsatzsteuer durch den
Zinshauserwerber, der ja das Objekt nicht selbst hergestellt hat, gegen § 6 Abs. 2 UStG ,neu*
verstoRt und damit gesetzwidrig ist und er nicht gezwungen werden kann, gesetzwidrige Betrage

an den ,neuen” Vermieter zu bezahlen.

Der neue Vermieter kann versuchen, sich auf § 30 UStG zu berufen und entsprechend dieser
Bestimmung einen ,angemessenen Ausgleich® fiir diese Vorsteuerverlustsituation vom Mieter
verlangen. Ob diese Bestimmung auf diese Falle iberhaupt zur Anwendung kommt, bzw. in
welcher Hohe die Gerichte einem diesbeziiglichen Begehren Rechnung tragen wirden, bleibt
abzuwarten, im ungtinstigsten Fall - wenn diese Bestimmung nicht zur Anwendung kommt - wiirde
dies bedeuten, dass der Zinshauské&ufer in Zukunft Miete und Betriebskosten in diesen Fallen nur
mehr ,hetto" in Rechnung stellen darf, umgekehrt aber auch fiir diese Mietobjekte den anteiligen
Vorsteuerbetrag verliert, somit einen realen wirtschaftlichen Verlust in Héhe der anteiligen, nicht

mehr geltend zu machenden Vorsteuer erleidet.

Seite 160

905366 - 25 - 391/109



irkus reithofer msc

eidittar i perichilich zertificerter Sachverstandiger tur immob.len

O

200

4. Zusammenfassung
Unter Berticksichtigung der Marktverhaltnisse zum Bewertungsstichtag,
den 20. Janner 2025,

ergibt sich somit der folgende gerundete

VERKEHRSWERT

der 1/1 Anteile (B-LNr. 3) der Liegenschaft

per Adresse 1100 Wien, Erlachgasse 117 ident Van-der-Niill-Gasse 19,
Pernerstorfergasse 62, Leebgasse 26

inneliegend im GB 01101 Favoriten, EZ 333

€ 8.900.000,--

(in Worten: achtmillionenneunhunderttausend Euro)

Wien, 13. Oktober 2025

P—— SN
7

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS

Seite 161



f,) mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fir Immobilien

5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht

wurden, ergeben, behalt sich der SV die Riicknahme und/oder Ergénzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstlicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstiicken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Mdglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 USHG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gema §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der Veraulerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 USHG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person

des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Fallen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber (ibergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zulassig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)

Seite 162
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofe sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden &uReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.

Seite 163
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6. Anlage

Anlage./I Bescheide 30 Seiten
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iagiatrat der .Ltzdt Wien
Hepgistratsabteilung 37
Bau~, ‘euer-u.Gewverbepolizei
in selistimdigen sirkungsbereieh
aussenstelle f.d.lU.Bezirk,
1G.,folbuchinstrasue 47,

ettty J7«3% Lrlashussue 117 “ien, am lu.JEnner 1905,
1/34.

1{.%ezirk, rlashzasse (r.Fr,
117, o700 333, ies Zrundbushes
Jer “at.Ven.Favoriten,ist,.1780,

“anuliehe Abtragyunien und
retellunen,

RPenrnae he t 1,

; Senmiiss |, 70 der Bauorinung fiir Jien wirl nach lem mit .lem Genehmi=

‘ sungaverperk versshenen i'lan isr ™, fuber u,. rott ide ewil;imunﬁ ers=
teiit, als Ligentimer er Llegensehalt Gat..r. 1760 1In L., 335, les
Jrun ibushes der iat.Gem.¥avoriten im 1G.bezirk in ter Srlach.asse UTr.ir,
117, naexstshenie Ybaullshe Abtragungzen uni ierstelliungen durshzuflilhren,
ile darin bestehen, Jass -ler iof nash autragung .er Kunststoffaufbe:

i reitung und des '-echornsteines zur banze iveriaeht werien soll,

¢ auf diene Lauf ‘hrung finuen die mestivvangen Jder aucrinung f£ir

{, wign und der Jdarit in Zusans enaly slenendsn Vorsganriliten aaveniuni .

Yor. ssehrieben wird:

1.) Mur sie Jdolzbinder ist gemfiss ; 04 der 5.0, fir .ien, vor
Ausf ‘hrung aer atntisehe lachwels vorzulegen.

2.) Bet ien abtragungsarbeiten Jes ..ehornsteines hat stiniig ein
it .er aehlage Letrauter ‘achmann amimvesend zu sein,

3.) el ler sbtragung ist ein ilonsolgeriist zZu benitzen.

4,} "ie Jeotzt in “erieniung stohendie ‘tiege fiir Jen ersten -toek
ip Hofe, kann erst dureh ' rsetzung idureh ¢ ine aniere "‘tiege abhgetrscen
rrgrden,

5,) Hmeh Fertigstellung der Bauarbeiten ist um e iitzungsbewilligung
angusuehen.

“herdiies haven iie Vorschriften ier ahg es:hlosaenen, einen Teil

ie8es Jeseheides bLilienien Tellage® erkblatt “ber wiehtiye, bei Yauher=
tellungen einzuhaltente lestirrwvncen', sinngenFss nwenlung zu finisn.

™

Tegrindlung.

e vorgewchrisbenen Via linmungen e¢int! in ler YMauorinung fiir
en hegrdndet.

, iesen Yesshell ist :ie binnen »wei .cchen nach iessen Yustels
L abt, 37, ussenstelle £, i.1C.,iclbuchinstrasse 47,
oder telegrarhiseh einzubringenie Lerufung zulissig, die
deten Perufungsantrag zu enthalten hat und it einem 6...
je Hegen zu versehen ist.

o/ IIII
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Magistrat der Stadt ﬂ%ﬂn
Hagistrataabteilung 37
Bau~, Feuar-u.. fewerbepolisel
£.4. Besirke 10-19 ws21-23
im selbatindigen Wirkimgsabereich
russenstelle £.d;10.Banirk,
10., Laxenburger Strasss 43.

M.Abt.zzzg-.ﬁrlachgaase 117 T {Q Q E«Z 333/,{3{/ " I. :
_ . L *ﬂﬂ”ﬂﬂw_ﬂﬂﬂﬂwf*

s L

mvass-ﬁq-a7&$g

10.Bez. ,Erlachgesse Or.lir.1llT,
£.%.333 des Grdb. Favoriten.

Bauanzd ge gém.§ 61 BO.f.Wien,

Kenntnisnahme. Yiien, am 20.%0v.1960.

B e é cheild.

e ——————— T

Die am 19.0kt.1960 eingelangte inzeige Uber nachetehend ange-
fiihrte Inatnndaotzungaarheiten-geringerer-ﬂrt auf der Liegenschaft
10.Bezirk, Erlachgasse Or Nr.117, E.%.333 des Grundbuches der Kat.
Gen. Pavorisen, wird gendiss § 61 der Bauordnung fiur vien zur Zennt-
nis genonmen: : )

is soll die Famsade der Pronten irlachgassec, Van 4 er Kill=Gausse,
Pernerstorfergasse und lLeebgasse instandgesetzt werden, inden die -
Rohziegelmeuer patechokkiert und lichtgrau gefirdt und der sockel
neu verputat wird.

Gegen diesen bescheld kenn jnnerkzlb von zwel Woclen ab Zu-
stellung, bei der {.Abt.37/(, 10., Luxenburger uirasse 43/11/221,
schriftlich oder telegraphisch die Berufung erhoben werden.lie 3Be-
rufungsschrift hat elnen begrilndeten Berufungsentrag zu enthalten
und ist mit 5 6.~ Bundesstempel pro Dogen zu verseher, ’

Ergeht als Beseheid an

l.u.2.) Fa. liuber & Drott, Jlen, 1., Johunneagasse 18 als Bau~
warber und (runseigentiner,

In absehrif{ an:

%,) Herrn anton Trnka, Bmst., wiexn, 18., Dornbacher Htiraese 32
- alp Bauftihrer,

. 4:‘}4“&10 ﬁ'!\htosg/x’
5.) dle M.Abt. 4 fefe at 5, . |

6.) Pinansant f.d.1. Hezirk, Stsmm-Betriebspriifungsstelle, vien, |
ﬂL_'ip,-Yordare Zollantsstrasse 5, Roachrichtenreferst, - j

X htigkeit PFirden hbteilunggleiterz
tigung: -

|
.
!
]
1
'

Dipl.Ing. Gritnberger. ..’

o
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EyZe 333 des Grundbuches der Kat. Lk :
Gemeinde ?Lvoritﬂn _ . e

' Banebanderungan wikrend dor
Bxu uaf‘hrung ;

CH * 5 F
-~ K

" Begoeche i_ﬁ_.
Jer kagistret orts i1t der Pirss i ub~r,a *rott benaﬂ *w 76 und 73
der EBancrdnung fir Wieny LGil. fur uien jire 11 &ux 930, die Ze

willigung, boi der- mit bBescheid vom. 22,uidrz 1957, a*.(.nbt. 3?/X- |
splachogasz 117 - 1/57 bewr illig*en'B"uvorn“er nuchs tehonde hnderung

vcrzune*nen. . : . . .
8 moll die hestolnnde Trrﬂu;raVGr¢‘nﬁacko Ghor -irdg a%ﬂ*rﬂ Aeor
ierkhelle on der V o oder Mullgee e unter Belassung. der zt:hlstltzen
tnd der eisernen Iriger, a;cu eine BERler-3to n*bchlen"f—‘rr+*"tci1—
degke coraetzt werden.
Vorgeschrieben wird: .
Pir die geinderte Ynufithrung heben die Jdedingungen deg ohan unge-
finrten Bescheides Anvendung su finde o .
yrginsend wird vorgescliriebend ‘ wie BEe 3 ! e
1.) Lber die Ira;fanigkeit der eisornern ltitzen ist cin ctztischer
,»ucﬂweis ?fitﬂ ztons 14 Jage vor Baeginn Zer iersteliung der

L)

iteibDte 37 3.":',\.14.65,811. '
2.) Jegen der Beschau der verlebten fertigteildecke ist boi der
P oihte 37/4 rechtzeitig enzusuchexn.

R T

3

Jegridndungyg s

= 1
I

Uer detz Bescheide zusrunde gelegte nchwerholt 1¢t den elugereichton,
Ilénen und dem mrgebnisus dex m ndlicken Yerhondilung vor E.hovemberi
1960 sntnommén. Die Rauflhrung ie% nuch den bestehanden rachiny S
sohriften sgulissig. Die vorgeschriebensn .ullagen sind ix' den ann-Ff
gef’hrten 5eatiauun zen begrundet. ;
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MA 31]16, Laxenburger Sirabe 43
1100 Wien

MA 37/10 ~

10, 'Bes.; Erlachzasse ¥, 117
EZ 333 des Grundbuches der Kat.
Gemeinde Pavoritem

Bauanseige gemif § 61 30;° -

Kenntnisnahae _ wien, 1974 10 11
BESCHEID w8
L%,

Die 3‘93."6ktbh¢r 1974 eingelangte Anzeige Uber Bauamm

geringsrer Art wihrend der Baufihrung im Hauge 10. Desirik,
Erlechgasse ONr. 117, EZ 33} des Grundbuches der Kat.Gemeinde
Favoriten; wird gemi3 § 61 der Bapordnung fir wien (BO) mur
Kenutnis genommens HENIRODTE s 1 ‘ '
poinihisizuA sege

Die Scheidemeuern des Biirotraktes, sowie depr Sanitérgruppan
im Grdgeschol, werden enders angsordneti. v

Tag MEabinétt® im Erdgescho§ wird auf "Garderobe”, das an den } |

Jeykaufsraun anschlieende “Biiro® auf “Verksufsraus® umge=
widmet. Die hofseiti Penster des Blrotraktes werden grifer)
ausgefihrt, gwei Pfeller werden entfermni, .

pie Einfahrisdffnungen in den Verladehof werden grisSer ausge#
fihrt. Zwei urspringlich vorgesehene Betonstilbzen an der QG-
?%gg:ecke Erlachgasse, Van der Kiull-Gasse werden nich% =
Im ersten Stock wird ein Hoffenater des lagerraumss an de W
der HUll Gasse abgenausrt. _ RN
Die Entliiftung des Verladehofes erfolgt nicht wie ursys inglas
geplant als Bodenentliftung (ibey zwei Intwisserungerilmify g
sondern mittels zweier Vemtilatoren an den Jofenden, &is Snie.
wisserung erfolgt durch eine mit Gittern abgedeckte Riwass i
Bin Regenwasserkanal gur Aufnahme der lachwisser des TYakil
an der Van der Nill Oasse wird unter dem Fuftboden des Fer=g§
kaufsraumes verlegt und mindet vor dem bestehonden Putznebig
in den Kanalaltbeatand. -

Rechismittelbelehrung

Gezen diesen Bescheid kamn innerhslb von zwei Fochen &% O
stell bei dar A 37/10, Laxenburger Strafe 43, 1100 i@
schriftlich oder telegraphisch die Berufung erhoben werdm
Dis Berufungsschrift hat einen begriindeten Berufungsant =4
gu enthalten uad ist mit 5 15, Bundesstenpel pro Bogen
versehan, ' '

Erlachgasee 117/10/74 wEr s 2

i

k
4
i




Hagistret der 3tadt Wien
¥agistratsabteilung 35 - Gruppe A
Kalvarienberggasse 33

1170 Wien
MA 35 - &b 10/97/74 Wien, 14. Oktober 1974
10, Bez. Erlachgssse 117 ~ | Eﬂt[ﬂfﬁﬂd’lm y
E.Z2. 333 d.Grdb. ; Fevoriten $ur Einloge Regifte. flht. g
0lfeuerungsanlage ’ - "Rkt Piankommey
Baubewilligung | | . ﬁﬂ!ﬁlnﬂ!. - . 1‘,, {

\L)\w/l

Auf Grund des durchgefiihrten Ermittlungsverfahrens wird gemidd §§ 70,
71 und 1C9 der Bauordnung fiir Wien nach den Bestimmungen der Verord-
mung lber O0lfeuerungssnlagen vom 28.Juni 1934, LGBLl.Nr.35, in der
Fassung der Verordnung der Wiener Landesregierung vom 28.Mai 1963,
LGBL.Nr.12, und neeh den mit dem amitlichen Vermerk versehenen tech-
nischen Belegen bel @inhaltung der nachfolgenden Auflagen die Be-
willigung erteilt, im KellergeschoR des o.2. Huouses eine (lfeuerungs-
sulage ult zwel vollautomatischen Iremnern der Pirme Cusnod Type

PUS 45 Lii cinzubauen, einen Cllagerraum wit einem 3ehilter aus Stahl
wit einem Inbald fir 45.000 1 Heizbl leicht einzuricatsn, ferner

inm Gehsteig vor dem o.wm, Hause neben dem Randstein eine Fillstelle .
nerzustellen sowie 45,000 1 Heizdl zu lagern, jeiters gelangen im
delzrawn zwel Warmwasserkessel Ideal Standard i'ype G 311 zur auf-.
stelluaz.

Bescheid

Die Wirkungsweise der Anlage ist der vsn der Lieferfirma vorgelegten,
einen Bestandieil des Bescheldes bildenden Beschreibung zu entnenmen.

Die Ulfeuerungsanlaze dient zry Beheizung von Aufenthaltsriumen

wad mur Varmvasserbereitung.Dis sonstigen baulighen Herstellungn bestehen

Gariin, ¢al unach Lrrichtung von I'reanwinden ein Ollager- und Pufferraum Lo~

scanaffen werden soll,Die Heizungssnlasge wird in dey bisher gls tiasehn—- 4+

‘Die Erlaubnis zwa Gebreuch von oifexnt:chem Gemelndegruﬂa wird £ems)| )

§ 1 (1) des Gebrauchsabgebegesetzes vor 8.Juli 1966, LGBl.f.Wien

Nr. 20/66, erteilt. .
g +) und UnMoiderdumen ver—

Auflagen wendeten Ddumen errichtet.

1.) Die Bzubehorie behElt sich vor, die Bewilligung fiir den Fillschacht
zu widerrufen, wenn dles aus 6ffentlichen Fiicksichten erforderlich wer-—
den sollte; in diesem Fall ist der Schacht mit seinen Einbauten zu ent-
fernen und die ffentliche Verkehrsfliache ordnungsgemifl herzustellen.

2.) Die offentliche Verkehrsfliche darf erst aufgegraben werden, wemn

die Anzeige hieriiber bei der MA 28 (17.,Lienfeldergasse 36) auf den dort
erhaltlichen Vordrucken erstatitei wurde. Der in der 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche projektierte Kasten fiir den OlzuleitungsrohranschluB ist nach
den bei der XA 28 einzuholenden Weisungen sinzubauen.,



MAGISTRAT DER STADT WIEN

mittelbare Bundesverwaltung

MA3S — Ab 10/97/74 iy Wien, 14. Oktober 1974
10. Bez, Erlachgassege 117 Ent{prochen
E Z. 333 d. Grdb.:  Tavoriten 32¢35;§ht_375gﬂ
Heizbllagerung i o t‘“l‘geﬂht_ B unﬁnmmﬂ.__l
Wasserrechtsbewilligung s ¢ : - y

_ Vg, QM o e 183

' Fa.Sviral-ierk . gor'\pen LeUETo y ppserm an:
: x -t ;Y
8, oplrai-nLerrieugc _ 58 mit Pacie D

Alrercstrale 3-11 MA 29
1332 uien MA 35 — Cruppe A

zum Akt

Bescheid

GemiB § 31 a Abs. 1 des Wasserrechisgesetzes 1953, BGBI. Nr. 215, in der Fassung des Bundesgeselzes vom
22, 5. 1963, BGEL Nr. 207, im Zusammenhall mit der Verordnung des Bundesministeriums fiir Land- und Forstwirt-
schaft iber bewilligungspilichtige wassergefahrdende Stoffe, BGBL Nr. 275/69, wird lUber Ansuchen die wasserrechi-
liche Bewilligung zur Errichtung einer Heizdilagerung und der dazugehdrigen Rohrleitungen zur Lagerung von Heizdl

im HochstausmaB von 4 5 L 009D
- Liter

auf oben angefiihrter Liegenschaft, nach den mit dem amtlichen Vermerk versehenen techn. Belegen, erteilt.

Projekitbeschreibung

Uy wird ein Cllasgerrsum mit einem Zekdlter aue Stahl mit einem
Inhalt fir 45,000 1 ieizbl leiciit hergestellt., Yerner wird eine
Tilleitung verlegt.

Bedingungen und Auflagen

-GemaB § 31 a Abs. 5 WRG 1959 in der Fassung BGBI. Nr. 207/69 werden folgende Bedingungen und Auflagen vor-
geschrieben:

1) Die Gesamtmenge des gelagerten Heizdles darf 45,000 Liter nicht Uberstelgen.

2) 1m Erdreich verlegte Rohrleitungen sind durch eine Verkleidung von zwei abwechselnd aufgebrachten Lagen
von in Teer oder Bilumen getrdnkter Jute oder einer gleichwertigen Isollerung gegen Korrasion zu schiitzen.

=25 -100/109
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BN R
s 0% E

’tadt Wien
89 = Gruppe A
#se 33

Magistrat d
Magistratsabis U
Kalvaﬁ

Wien, 17. Dezember 1974

Ent[prochen
Jux Einloge fbe Regiftc. fbt. -

M ~ Ab 10/175/74

10, Bez., Erlachgzsase 117
E.Z. 333 d.Grdb.: K.G. ?awgi . 2

01lfeuerungsanlage, y m’mm.
Beniitzungsbewilligung Mien, am | RS, 18

905366 - 25~ 101/109

B es o

sverhendlung vom 6 Dez.1974
@i § 2 der olfeuemngaver-.
 flir Wien fir die im Keller

e vom 14.0kt.1974 zu - '
. feusrungsanlage etteili,

Auf Grund des Ergebnisses dor.
wird die Beniitzungsbewill{gun
ordnung und § 128 der Bauordil
des o.a.Hauses mit Baubewill
MA 35 - Ab 10/97/74 errichts

be b von zwei Jlfsochen ab Zustel=
1 35 schriftlich oder telsgrafisch
die Berufung erhoben werden, B Berufungsschrift hat einen be-

grindeten Berufungsantrag wmi {@slten und ist mit 15,- S
Bundesstempel pro Bogen zu v. en., ‘

Ergeht ang

1.) den Bauwerber und Grundef
Alser Strade 9-11, 1080

In Abschrift ang
L/') die MA 35, mit Konsm
3.) den Herstellers Bipl.Ing 1

4.) den Baufiihrer: DipL Iugce g
1190 Vien,

5.) das Arbeitainspek‘borat i.'.

Gegen diesen Bescheid kenn in
lung bei der Magistratsabtei

pimer: Fa.Spiral Werkzeugs,

chfangbefund, . :
Mmer, Neustiftgasse 98,1070 Wién,
l16r1, Heiligenstudter Str. 154,

s Stemm-~Betriebsprifungsstelle,
ol emtasstraBe 5, 1030 Wien,

6,) das Pinangzamt f. d. !.
Nachrichtenreferat, Vo

7.) das MBA f. d. 10, Begiiky
8.) die MA 35 -~ Grupp.';;_'j_
90) gum Akt. - g

 Kenntnis,

. den Abteilungsleiter:

A ¥0] . Ing.Haas e.h,
& - i0berstadtbaurat



MAGISTRAT DER STADT WIEN

Magistratsabtellung 35

MA 35 — 2. ap f47e /70 Wien, 17, “esombier 1574

s o | T
E Z 237 d. Grdb.: -- - Tavariton

235 lamit e

10, B8 e

Y7o
R

Ent|prodhen

] Regifte. fibt, /-7
Helzélagerun F
Betfie[t!:s%ewi}lsi!gung . jl.lt aningeﬂht. Dlnnkmn

Oien, om __.__. e WL
dem Leiter

Bescheid ii\-/w/>

GeméB § 121 des Wasserrechtsgesetzes 1959, BGBI. Nr, 215, in der Fassung des Bundesgesetzes vom 22, 5. 1969,
BGBI. Nr. 207, wird festgestellt, daB die mit Bescheld des Magistrates der Stadt Wien vom 18,0t 1074

’ ¢ -
. T a o .9, SRR B e J ]
G R S S T Y EOW N S 4

wasserrechilich genehmigte Anlage zur Lagerung und Leitung von Heizél

mit der erteilten Bewilligung Ubereinstimmt.
Gleichzeitig wird gemaB § 31 a Abs. 1 WRG 1952 die wasserrechtliche Bewitligung zum Betrieb der Anlage erieilt.

GemaR § 58 Abs. 2 AVG 1950 entfallt die Begrindung, da dem Parteienbegehren voitinhaltiich entsprochen wurde.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen 2 Wochen nach Zusteliung bei der MA 35, 17 Kalvarienberggasse 33, 1170
Wien, schriitich oder telegrafisch die Berufung erhoben werden. Die Berufungsschrift hat einen begriindeten
Berufungsantrag zu enthalten und ist mit 15 § Bundesstempel pro Bogen zu versehen.

Ergeht an:

=T, Y A

TG wartgie sed =aus P IO s . N 1 E TR R
SRR i E -_"f-,._ C‘L';:St.‘x:.-} iy LD TS C _,/"“‘1 1 H fusis LlYie

In Abschrift an:
2. die MA 58
3. die MA 29
4 _die MA 35 — Gruppe A
5. zum Akt
Fir den Blrgermeister:

MA 3 — SD 168 — 5 — 736 — 31662



MA 37/10, Larenburger Strafe 43
1100 Wien .

HA 37/10-Erlachgasse *17/1/76

10. Bezirk, Erlgachgaesse QNr. 117
Gat.Nr. A760 EZ. 333 des Grundbuches
der Kat:. Gemeinde Favoriten

Bauliche Abdnderung : ¥ien, 1976 10 05
Beschelid |

Gemzl § 70 der Bauordnung fir Wica {BO) wird ndch dem mit
dem amtlichen Sichivermerk versehenen Plinen die Bewilligung
erteily, auf der Liegenschaft EZ. 333 des Grundbuches der
Kat. Gemeinde Favoriten, Get.Nr. 1760 in Wien 10. Bezirk,
Erlachgasse ON. 117 nachstehende bauliche Abdnderungen
durchzufiihrens:

Die Decken {iber dem 1. Stock werden gwocks Erreichung
graflerer zulidasiger Nubzlasten adaniiers. Die Dachhidden
werden insoferne gedndert, als die Holzdachwerke geinderst
werden und eine Verkleidung der Dachwerkskonstruktion erw
“olgen soll. Im Trakt an der 7an der Nillgasse wird ein
Arveiteraum mit Vorraum sowie in Sticge eingebaut.

Auf diese Baufibrung finden die einschligigen Bestimmungen
der BO inwendung _

Vorgeschrichben wird:

1t Dey Boubeging ist gemdiB § 124 Abz. ¥ 30 vor Baufithrer
der ¥a 37/10 ansuzeigen.

2.) Im hofeaivigon Bereich der SO-Ecke int vom Dachboden aus
ein gesicherter Motabotiey auf das Helfdselr sanmt Bingtieg
in die anschliefenden Fiume hersusitellen.

3.) GemdB § 127 £bs. 4 BO wird auf dis {verpriifung der geving-
fugigen RBauaniage wihrend der Baufifarung nach § 127 Abs.!
BO verzichiet. B

4.} Vor Gebrouchnsbne des Beues  ieb gemiB § 128 Abs. 1 BO
bei der WA 37/10 die Beniitzungsbewilligung zu erwirien.

905366 - 25 - 102/109
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hydr »

aegilistrat der 3tadt Vien
llagistratsabiellung 35 - Gruppe A
Kalvarienberggasse 33
1170 ilen
A 35 — Aa 10/22/7T7 Wien, 26. Mai 1977
10., 2%+ Erlachgasse 117 Entjprodien
R o333 0.Grdde.: Fayvoriten Regifte. fibt. .

]ut Ei_nl.ngl!—ﬁ-&z T Blm
I' WWien, oo e 18

Gitt hien Leiter«

Pzrsonenaufzug Hr. 3423

Beschedid [

Femdl § 70 der Bauordnung fur Vien in Verbindung .Lj\gagjﬁbs.1
deg Viener Aufzugsgesetzes vom 29.Mai 1953, LGBl.lr.12, wird
nach den mit dem amtlichen Sichtvermerkx versehenen technischen
elegen die Bewilligung erteilt, im o, a. Lagergebdude auf der
0. a. Liegenschaft den hydr. Personenaufzug Rr. 3423 mit giner Trag-
fahigkeit von 2.000 kp oder fiir die Befdrderung von 26 Personen und
einem Antriebsmotor von 19,1 kW einzubauen. Der Aufaug fihrt vonm

*
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ErdgeschoB in das 2. Obergeschoff und hat 3 Haltestellen und 2 Ladestelle

flagen: 1.) Ein Schlauchattest ist beizubringen,
RUISEE 2 ) Hi£ter dem hydr. Agsgregatl ist elne Gittertrennwand

bis zur Decke hochzuziehen. _
3.) Vor den Stationen ist eine Beleuchtung mit Schalt-

msglichkeit anzuordnen.

Bel der Brrichtung der Aufzugsanlage sind die Bestimmungen der
Zavordmung fir Wien und ihrer Nebengesetze sowie die Bestimmungen
der CNOHK B 2450 in der geldendew Fassung vom November 1866 ein-

saylney ) d-
2ANg . Tell. anerkannten

Jooi Fertigstellung und vor Inbetriebnahme der Aufzugsanlage ist
watver Vorlage des Abnahmebefundes eines zustindigen Sachverstidndigen
um die Benltzungsbewilligung gemiB § 5 des Wiener Aufzugsgesetzes
vom 29.Mai 1953, LGBl.Nr.12, bei der MA 35 anzusuchen.
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B8 37/10-Erliacbgasse 117/8/77
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2} Herrn Bmstr. Ing. Cord Billewl,

¥ Fa)

1180 Wien als E

3) Herrn Arch. Heinz Wanisoo:
als Planverisasey

4}-'r.m 37/10

ritonsuivafe 1068, 1100 %ien

eher

—

$) Pa. Spiral, Reibs & Co. Eriachzesse 17,1100 ¥Fisn als ¥ ELvﬁfbd



MA 37/10, Laxenburger StrafBe 43
1100 Vien

MA 137/10-Erlachgasse 117/2/13

10., Erlachgasse ONr. 117, Gst.
Nr. 1760 in BEZ 333 des Grund-~ ‘
buches der Kat. Gem. Favoriten Wisn, 1978 o5 26

Bauliche Abdnderungen und Zubau
Bescheild

GemaB § 70 der Bauordnung fir Wien (BO) wird nach dem mit dem
amtlichen sichtvermerk rersenenen Flan die Bewilligung erteilt,
guf der Liegenschaft EZ 333 des Grundbuches der Rat. Gem. Fa=-
variten, Gst.Nr. 1360 in Wien 10., Erlachgasse ONr. 117 nach-
stehende bauliche Herstellung durchzufilhrens

Unter Einhaltung der mit Bescheid der MA 37 vom 9. Jénner 1978,
21. 6779/77 bekanntgegebenen Fluchtlinien soll das Haupige-—
bsude, Front Erlachgasse mit einem arititen stock und ausgebau-
tem Dachgeschofl versenen werdens Ferner wird im 1. and 2. Stock
die Rauvmteilung, die Widmung und die Verbindung der Raume zZuein-
ander sowie die GeschoBhtihe geénder t. SchliefRlich wird ein Auf-

zugschacht vom ErdgeschoB bis zul Lachgescho® errichtet.

Auf diese Baufthrung finden die eirschlégigen Bestimmungen der
BO Anwendungs

Vorgeschrieben wird:

1.) Vor Baubeginn igt gem. § 65 DO der Baubehtrde der Baufuhrer
namhaft zu machen. Dieser hat cie genehmigten Unterlagen
su unterfertigen.

2,} Der Baubeginn jst gem. § 124 Abs. 5 B0 vom Baufifhrer der
MA 317/10 anzuzelgen.

3,) Gem. § 54 BO is% in der vollen Lange der Bauliniea im Zuge

der Baufilhrung, spatestens jedoch bis Zuxr Erteilung der Be-

niitzungsbewilligung ein Gehsteig nach den Ancordnungen der
Behdrde herzustellen. Vor Inangrifinghme der Gehsteigher-
stellung ist gem. 54 Abs. 10 BO um aie Bekanntgabe der
Breite und der Bauart und um die Aussteckung der Hdhenlage

bei der MA 37 anzusuchen. Fir die Gehsteigauf~ und {iberfahrten

igt gem. § 54 Abs. g BO bei der MA o8 (Lienfelderg. 96,
1171 Wien) eine gesonderte Bew:.lligung 24 erwirken.

4.) Vor Gebrauchnahme des Baues ish gem. § 128 Abs, ! BO unter

Vorlage eines Reuchfangbefundes und der Gehsteigkonstatierung
der MA 28 bei der MHA 37/10 die Beniitzungsbewilligung 24
erwirken.
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Magistrataabteilmng 35 - Gruppe A
KaIVarienberggasse 33

Hagistraszi der S+tadt Wien /
& o+ :

1170 Wien
Bf 0. +fa 10/5/79 Wien, 9, Februar 1979
0. Bez., Erlachzasse 117 ¥ {FTﬁﬁ-fﬂfﬁ“TT
27 33 Kat.Gen. i 7 N Regifr, g,
I?Z.ﬂB,BI ) dezj Lat rem. Favoriten ‘2 Ein - ,,L 3_1._'_:___
kydr, Personenaurzug Nr. 3423 . -k LPTLEY
genutzungsbewilliqung “ s T, o crisa DR

Y bgn Leitgn,

Bescheija

Auf Grund des Ergebnisses der Ortsverhandlung vom 9. ﬁep% r 1979

wird die Benutzungsbewillivung gemil § 5 gGeg Wiener Aufzugsgesetzeg vom
29.¥ai 13853, LGBl.Nrel2, flir dern im Lagergebinde auf der O.2. Lieger-
schaft mig Baubewilligung vom 26.iai 1577 zu Lia 35-Aa 10/22/77 au?wé—
stellten Persoaenaufzug Nr. 3423 erteilt, -

Bedungen wirg:

l.) Die Offrung im Schacht igt abzumauern,
2.} Die Offrung im Triebwerksraum ist abzumauers.
3+) Der Schacht ist zu sHubern.

o

Behebung der Mangel ist der g 35 binnen 2 Wocheay nach Erhalt deg

ie
egscheides schriftlich mitzuteilen.

Rechtsmitt elbelehnyru nge

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung bej

der Magistratsabteilung 35 schriftlich oder telegrafisch Berufung

erhoben werden. Die Berufung hat einen begriindeten Berufungsantrag
zu enthalten und ist mit 70 3 Bundesstempel zu versehen., _

Breeht an:

1+) den Bauwerber ung Grhndeigéntumer: Firma Spiral, Reihs & Co,
Erlachgagse 117, 1100 Wien

In Abschrift an: ‘ :
é&ﬁ’die BA-35 mi% Konéens ‘gnd 1 Abnahmebefund 1224 Wiep
S«) den Hersteller: Firma Dipl.Ing. 4. Lodige GesmbH, Siegesplaty 14,

4.} den Raufiihrer: Firma Dinl.Ing. Cerl Hillerl, Arch.u.Stbmst., Heiligen-

stédterstr. I 11 ¥ EE
5.) das Finanzamt f.&. 1.Bezirk,1gtammgge%%fgbsprufungsstelle,

Nachrichtenreferat, Vordere ZollemtsstraBe 5, 1030 Wien,

6.) die MA 35 - Gruppe 4 : :
1) den Sachversténdigen: Herrn Dipl.Ing. Redlin, D.Adr,70V, Kruger-
L : strafe 16, 1015 Wien
8.) das Arbeitsinspektorat f.d. 2, im.
9.) das K¥BA f.d. 10.Bexirk : :
Fir die Richtigkeit ., i qu?Tiﬂgjw §f”r den Abteilungsleiter:
der Ausfertigung: : : - EDipl Tne. & n
D r K 1 .1 . er.: ' . . f . '-."-1‘::-- ‘| . l‘?‘- aaS e, -
er sanzleileit YA Obers%adtbaurat

MA 35~SD 158-1,0-7902 | i



" Magistrat derT stadat Wien
: Magistratsabheilung 35 - Gruppe A
: Kglvarienberggasse 33 .

1170 Wien . Cx e
MA 35 - A2 10/86/79 e . Wienm, 7. hugust 1979
10. Bez., Erlachgasse 117 R
BZ 333 der Kat.Gem. Favoriten ) -;&--'-_~_'~---‘-‘:'—15=-'-"» L
_ | ST g
Personenaufzig Nr. 32KE 2791 %, ' PR
Baubewilligung ' ' L VT e A ;"HJ’ 99 Lo

Bescheldd

; _ _ I\,
cemal § 70 der Bauordnung fur wien in Verbindung mit § gJAbs.1 d
Wiener Aufzugsgesetzes vom 29.Mai 1953, 1L.GBl.Nr. 12, wird nach den
mit dem amflichen gichtvermerk versehenen technischen Belegen die
Bewilligung erteilt, 1im Ceschiftsgebiude guf der 0.&. Iiegenschalt
den Personenaufzug Nr. 3oKE 2791 mit einer Tragfahigkeit von

2.000 kg oder iy die BeFsrderung von 56 Personen und ginem An—
triebsmotor von 9,5 k¥ einzubauer. ' ,

Der Aufzug fihrt vom Kellergeschol in den 3. Stock und hat 5 Halte-
atellen wnd 5 Tadestellen. - :

Die baulichen Herstellungen begtehen darin, Gag der an der Aulen—

| mauer ipnerhalb.des Gebaudes befindliche Aufzugsschacit mit auige-
setztem Tricbhwerksrauil abgzetragen und ein neuer sufrzugsschacht an
der Innenwand des Geraundes, ca. UA 2,0 m versetzt, srrichtet werden
soll. : -

nemzn § 127 Lbs. ¢ RO wird auf die foerprifung der Rananlage wahrend
der Baufihrung nach § 127 Abs. 3 1it. a2 {Beschau des Untergrundes),
1it. b (Beschau Ger Tundamente, Stahleinlagen, Trager, Itiitzen, '
Sohweiﬁverbindungen.etc.) und 1it. ¢ %Rohbaubeschau) verzichtet.
Vorgeschrieben wirds: ' _

1T.) Vor dem fricowerksraun ist oin Podest T mx 1M mit einem 1 m
hohen Geldnder und mit einem sufstieg mit Trittfléchen herzustellen.
2,) Die Aufzugsschachbtiren gind feuerhemmend (doppelwandig mit
Mineralwollfﬁllung) cemaB OHOHM B 3800 herzustellen.

3.) Die parallelnotrufglocke ist beim Poriier zu installieren.

4 o) Nach Pertigstellung und vor Tnbetriebnabme der sufzugsanlage ist

unter Vorlage des spnahmebefundes eines zustindigen gachversténdigen

um die Benﬁtzungsbewilligung gend § 5 des Wiener sufzugsgesetzes VoI
2g,Mai 1953, IGBl.Nr. 12, pei der Ma 35 angu uchetis

Begrindung

Der dem Bescheide zugrund ¢ gelegle gachverhalt ist den eingereichten
Unterlzzgsn wod aem Srustails g =3 nmage TavkenAlang anbnoNEen. DL 8
Baufiinrung ist nach <en bestuuqued-w“ﬂ}G‘TGTSCnfiLuEH.ZUlQSSig.

Die vorgeschriebenen Auflagen sind in den angefinrien Bestimnungen
pegrindet. ;

es L'
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Magisgtrat g er S tadt Wien
Macistratsabteilunq 35 - Grupne A
& ) L ~ I
Kalvarlenberggasse 33

1170 VWien
IA 35- Aa 10/103/79 Wien; 21. Dezember 1979
10.Bez.,-Erlachgas$e:117 _ ) Sy ki _
EZ:°333 der"Kdt.Gem. Favoriten S &mfﬁf_ﬁﬁ’im '
Fersonenaufzug Nr. 32 kg 2791 dur Sindpge  Regijte, Abt. .
-BenUtzungsbewilligung als P '  Dlepno—
Selbstfahrer Bauauizug '””/'ﬁﬁﬁlfl' '

Bescheidg

Auf Grund des Ergebnisses der Ortsverhandlung vom 21. Dezember 1979
wird die Benutzungsbewilligung geméB § 5 des Wicner Aufzugsgesetzes
vom 29. KHai 1953, LGBL.Nr. 12 Tlr den m Geschiiltsgebtiude anr der
0.a. Liegenschaft mit Baubewilligung vom 7. AUZUSt 1979 zy M4 35-
Aa 10/46/79 eufgestellten Eersonenaufzug Nr. 32 XB 2791 erteilt,

Bedungen wird:

~1.) Die Fuhrungsschienen und die Gegengewichtgfuhrungsschienen sind
zut erden, ' ? -

2.) Vor dem Triebwerksraumeingang ist ein Aufstieg herzustellen.

3.) Der Farallelnotruf ist in der Uberdachten Verladehalle glg
Hupe und Blinklichs auszufiihren.

4,) Der Tﬁrunterhrecherkontakt im 2. Stock ist zy Justieren,

5.) Der piveaugleiche Ausstieg-im Keller ist herzustellen,

6.) Vor der Kellerstation ist eing Beleuchtung vorzusehen.

7.) Nach AbschluB der Davarbeiten ist fir dep Selbstfahrer Bavaufzug

nach Uberprﬁfung durch einen Sachversténdigen um Benutzungsbewilligung
und als Selbstfahrer Aufzug bei der My 35~4 anzusuchen.

Die Behebung der liEngel ist der ma 35 binnen gzwei Wochen nach Erhalt

Rechtsmit el belehrun g

Gegen diesen Bescheig kann binnen zwei Wochen nach Zustellung bei der
MA 35 schriftlich oder telegrafisch Berufung erhobven Werden. Die Be-
rufung hat einen begriindeten Berufungsantrag z2u enthalten und ist mit
10,~-S Bundesstempel zu versehen.,
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Mggiatrat der Stadt iien
agiatratsabteilung 37 i
Bau=~, Fever- y, Gewerbepoligzei /- - HE?TiEi
AuBenstelle fiir den 10, Bezirk | e
10, Laxenburger StraBe 43
1500 Wien

MA 37/10 - Erlachgasse 117/ /80
10. Bezirk, Erlachgasse ONr 117

Gst, 1760 in €2 333 des Grunde
buches der Kat. Gen. Favoriten

Wien, 1980 07 %1

I. Bewilligung zur Abweichung vom
bewilligten Bauvorhaben
IIoBenutzungﬁbewiiligung

-

Beschsgia

I, Dor Hagistrat erteils genEB § 70 und § 73 dap Bauordnung fir
Hien [BO)} nech den m-t dem Genehmigungsvermsrk versehenren Plée
uen nachividglicn dia Bevd 1l mung fiir folgende Avveichunger vonm
tewrlligten Bauverhabon s

. Dexr Aufeng wurde von day AuBenwand zur Nittelmausy verlegt.
i 2., 3. und 4 Stecl vurde die Raumtodilung geringfigig gow
dudert,

IZi:Der Magistrat srteils gansl § 128 der Bavordnung fir Wien {80}
Cie Bewilligung, dio folzs der Baubewilligung vem 1978 G5 28,
Zis M4 37/10 - Brlachgssss 117/2/78 in dem Gebaude 1Q. Bezs ke,
Exlachgasse ONp. 7, Gat. 1760 in BY 333 des Cruwodbuches gder
Ket, Gameinde Feveriten geschalfZensn brw. genderien REume
benilizon zu lasson.

Begrindung

' Da die Baufihrung nerh den rgebnis des Augenschoinsg vem 6.
Februar 1880 den gesatzlichen Bestimmangen sntspricht, konnie
die Seriltmmesbewilligung crteiit warden.

Rechtsmittelbelehrung

an dieasn Besehedsd kenn binnen swei ‘ovher nach Zustellung
fisson Amt schrifilich sder telagrafisch Berufung gritoban

w to Die Berufurng het sinen begrirdeten Berufungasnirag zu

wreshaiten usd st mit 8 70, Mundessteonmnal zu versehen.
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Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolize i
auBenstelle f.d. 10.Bez.
10, Lagenburger StraBe 43
1100 Wien

MA 37/10 - Erlachgasse 117/6466/91
Wien, 20. Mal 1992
10. Bezirk, Erlachgasse ONr. 117
ident. mit Leebgasse ONr. 28, Per-
nerstorfergasse ONr. 62 und Van—
der-Nall-Gasse ONE. sine, EZ 333
der Kat. Gemeinde Favoriten

Rauliche Abtragund, Zupau und bau-
1iche Anderungen - Abbruch der be-
stehenden Hofbehauurnd und Herstel-
lung eines zweistockigen, hofseit-
igen Zubaues zum bestehenden Be-
triebsgebaude; Baubewilligung

Besche i d

cema § 70 der Bauordnung fur Wien (BO) wird die Bewilligung
erteilt, nach den mit dem amtlichen gichtvermerk verschenen
planen, auf der 1im petyreff genannten Liegenschaft die nachstehend
beschriebene paufuhrung vorzunehmen:

Auf Grund der mit Bescheid der MA 37/V vom 23. okt. 1991, Z1l. MA
37/V-7308/91 pekanntgegebenen Bebauungshestimmungen soll nach er-
folgter paulicher Abtragung ecines ebenerdigen, hofseitigen Gebau-
deteiles ein nichtunterkellerter, sweistockiger zubau im Hof des
pestehenden Betriebsgebaudes hergestellt werden. Die pachflachen-
Niederschlagswésser.des 7ubaues sollen in die bestehende Haus~
mischwasserkanalanlaqe eingeleitet werden. An der Leebgasse soll
innerhalb des pestehenden Betriebsgebaudes eine neue stiege ein-
gebaut werden. Im bestehenden Gebaude sollen die innere auftei-
lung dex Raume und die Lage, GroBe cowie die Anzahl von Wwand- und
Mauerwerksoffnungen abgeandert werden.

vorgeschrieben wird:

1).Der Baufithrer hat genab § 124 Abs. 2 BO den Beginn der paufuh-

rung mindestens 3 Tage vorher der MA 37/10 und weiters denm

Arbeitsinspektorat far Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien)
schriftlich anzuzeigen.

2) Gema$ § 127 Abs. 8 BO ist auf der Baustelle ab Baubeginn bils
zur Vollendung des Baues die beiliegende Bestatigung darlber,
daB es sich um eine befugte Baufuhrung handelt, S°© auszuhan-

gen, dab sie von der verkehrsflache aus deutlich sichtbar und

e -
.7 {3”/42% wHl 7.4 7TTE %”?"’f/'ﬂ;g/ /
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Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei
AujBenstelle £, 4. 10. Bezirk
10., Laxenburger Strane 43
1100 Wien

MA 37/10-Erlachgasse 11771274 /94 Wien, 13.5.1994

10. Bezirk, Erlachgasse ONr. 117
ident mit Leebgasse ONr. 28,
Pernerstorfergasse ONr. 62 und
Van-der-Nill-Gasse ONr. sine

EZ 333 der Kat.Gem. Favoriten

Bewilligung zur Abweichung vom
bewillgten Bauvorhaben
(1. Planwechsel)

Beschelid

Gemdf § 70 und 73 der Bauordnung fiir wien (BO) wird die Bewilii-
gung erteilt, nach dem mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen
Plan abweichend von dem mit Bescheid vom 20. Mai 1992, gz1. - Ma
37/10-Erlachgasse 117/6466/91 bewilligten Bauvorhaben nachste-
hende Anderungen vorzunehmen: '

Im Erdgesches und im 1. Stock sollen in dem Gebdudeteil an der
Leebgasse die innere Aufteilung der Rdume, die Anordnung von
Trenn- und Scheidewdnden, ‘Raumwidmungen, die Lage und Grépe
sowlie die Anzhal von Wand- und Mauerwerkséffnungen abgedndert
werden.

FUr die geiinderte Baufiihrung haben die Auflagen des oben ange-
fiihrten Bescheides auch welterhin vollinhaltlich Anwendung zu
finden.

Ergdnzend wird vorgeschrieben:

Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist gemsaB § 128 Abs. 1 BO
unter Vorlage von Ausfihrungsplinen bei der Baubehdrde unm die
Benﬁtzungsbewilligung anzusuchen.

Begrindun g

Der dem Bescheide zugrunde gelegte Sachverhalt ist den einge-
reichten Pldnen und dem Ergebnis des durchgefiihrten Ermittilungs-
verfahrens entnommen. Die Baufilthrung ist nach den bestehenden
Rechtsvorschriften zuldssig. -

Rechtsmittelbelehrung

schriftlich bei diesem Amt oder bei der Bauoberbehdrde fiir Wien
im Wege der Maqistratsdirektion der Stadt Wien - Verfassungs- und
Rechtsmittelburo, 1082 Wien, Rathaus, einzubringende Berufung
zuldssig, die einen begriindeten Berufunqsantrag zu enthalten hat
und mit 8 120, -- Bundesstempel zu versehen ist.



Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizel
AuBenstelle f. d&. 10. Bezirk
10., Laxenburger StraBe 43
1100 Wien

MA 37/10-Erlachgasse 117/1936/95 Wien, 13. Juli 1995

10. Bezirk, Erlachgasse ONr. 117
EZ 333 der Kat. Gem. Favoriten

I) Bewilligung zur Abweichung
vom bewilligten Bauvorhaben

II) Beniitzungsbewilligung

Beschelid

I) Der Magistrat erteilt gem. § 70 und § 73 der Bauordnung fur
Wien (BO) nach den mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen
Pldnen nachtriglich die Bewilligung fiir folgende Abweichungen
vom bewilligten Bauvorhaben:

Im Biirotrakt an der Front Leebgasse wurde die Raumaufteilung
im ErdgeschoBf und im 1. Stock geringfligig abgedndert.

II) Der Magistrat erteilt gem&f § 128 der Bauordnung fir Wien
(BO) die Bewilligung, die zufolge der Baubewilligung vom
20. Mai 1992, Zl. MA 37/10-Erlachgasse 117/6466/91 und der
Bewilligung zur Abweichung von der Baubewilligung vom
13.5.1994, 21. MA 37/10-Erlachgasse 117/1274/94 und der laut
Punkt I) dieses Bescheides bewilligten Abweichungen, auf der
im Betreff.genannten Liegenschaft geschaffenen bzw. abgean-
derten Riumlichkeiten benilitzen zu lassen.

Vorgeschrieben wird:

Innerhalb von 6 Monaten ab Bescheiddatum ist hinsichtlich der
Fronten Van-der-Niill-Gasse, Pernerstorfergasse und Leebgasse die
Gehsteigkonstatierung der MA 28 vorzulegen.

Begrindung

Da die Baufiihrung nach dem Ergebnis des Augenscheines vom 28.
Juni 1995 den gesetzlichen Bestimmungen entspricht, konnte die
Beniitzungsbewilligung erteilt werden. Die vorgeschriebene Auflage
ist im § 128 Abs. 4 BO begriindet.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist eine binnen zwel Wochen nach Zustellung
schriftlich bei diesem Amt einzubringende Berufung zuldssig, die
einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten hat und mnit 5
120, ~- Bundesstempel zu versehen ist.
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