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ALLGEMEINES

Auftraqg

Schriftlich erteilter Auftrag von Frau Dr. Susi Pariasek, Heinrichsgasse 4, 1010
Wien, in ihrer Eigenschaft als Sanierungsverwalterin, zur Ermittlung des
Verkehrswertes der Wohnimmobilie in 1050 Wien, Spengergasse 1/Wiedner
Hauptstrale 144, GST-NR 971/5, EZ 2198, Grundbuch 01008 Margarethen,
Bezirksgericht Innere Stadt.

Zweck

Das Gutachten wurde von Frau Dr. Susi Pariasek in Auftrag gegeben zur
Verkehrswertermittlung der VWWohnimmobilie an gegenstandlicher Liegenschaft,
betreffend die Insolvenz Sveta Levim Invest GmbH, Rennweg 51, 1030 Wien,
FN 490687 z, GZ 9 S 361/24 p, Handelsgericht Wien.

Bewertungsstichtaqg
Als Bewertungsstichtag wird der Janner 2025 festgesetzt.

Lokalaugenschein

Der Lokalaugenschein fand am 30.01.2025, in der Zeit von 11.00 Uhr bis
12.00 Uhr, statt.

Bei dieser Besichtigung waren anwesend:
Schuldnervertreter: Manuel Unfried

Sachverstindiger: Stefan Requat
Arch. Dipl.-Ing. Horst Jager

Die Wohnungen in den Regelgeschossen konnten nicht besichtigt werden.

In Augenschein genommen wurde der in Ausbau befindliche Dachboden.



5)

6)

7)

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Lokalaugenschein am 30. Janner 2025

- Grundbuchsauszug vom 10.01.2025

- Bewertungsgutachten EHL vom 1. Oktober 2020

- Nutzwertgutachten BM Ing. Stangl 07.11.2023

- Bauakt MA37, Einreichplane, Baubescheid vom 11. November 2019

- Bauteilgutachten, statische Berechnungen, Prifingenieurbefund,
Baukalkulationen

- Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

- Google Earth

- Wikipedia

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2024

- ImmoNetZT

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

- ,Der Wert von Immobilien® — Seiser/Kainz

- Eigene Archivunterlagen des Sachverstandigen

Vollstindigkeitserklarung

Der Auftragnehmer tbernimmt keine Haftung bezlglich der Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Ubermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht
verpflichtet, die Vollstédndigkeit und Richtigkeit der Ubermittelten Unterlagen
und Informationen zu Uberprifen und / oder zu bestdtigen oder Original-
Unterlagen zu prifen.

Der Auftraggeber erklart, dass er samtliche ihm bekannte Informationen und
Unterlagen, welche fir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind,
bzw. sein kénnten, an den gefertigten Sachverstandigen Ubermittelt hat und
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Bewertungsvoraussetzungen

Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag
Gultigkeit. Das Gutachten stellt ausschliel3lich auf die Marktverhaltnisse zum
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mégliche Anderungen der Marktverhéltnisse
werden und kénnen daher auch nicht berlcksichtigt werden. Nach dem
Stichtag eintretende Anderungen der Marktverhaltnisse und daraus folgend
einzelne Bewertungsparameter missten erforderlichenfalls zu einer
Nachbewertung fuhren.



Festgestellt wurde ausschlieBlich der Wert der gegenstandlichen
Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schaden oder sonstigen
Mangel ist, kann nicht gegeben werden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur
insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschlielich
Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemalfen
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und
Uberwiegend bei einer 6rtlichen Besichtigung, anlasslich der Befundaufnahme,
sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen
erkennbar, oder sonst bekannt geworden sind.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt Brutto.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Beriucksichtigung von
Pfandrechten und unabhangig von deren Grundbuchseintrag. Die
Wertermittlung erfolgt in der Annahme, dass Wertminderungen durch
Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die Liegenschaft
entwertenden  Altbodenverhéltnisse, nicht vorhanden sind. Daruber
hinausgehenden Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse
wurden durch den Sachverstandigen nicht vorgenommen.

Flachen- Raum- oder sonstige MalRnahmen wurden aus den Ubergebenen
Unterlagen Ubernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene
Vermessungen oder Messungen durch den Sachverstandigen waren nicht
Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung fir die Richtigkeit der
Ubernommenen Malnahmen wird daher von Sachverstandigen nicht
vorgenommen und wird ausdricklich ausgeschlossen.

Eine Prifung der baubehdérdlichen Genehmigungen, der KonsensmaRigkeit
und einer rechtmaligen Nutzung der Liegenschaft wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberprifung der éffentlich
rechtlichen Bestimmungen, einschlieBlich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass
die Raumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen
entsprechen, einschliellich der Bestimmungen Uber Brand- und Schallschutz.
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen
Baubehérde war auftragsgemal nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.
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Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Mietvertragen, Pachtvertragen und
sonstigen  Nutzungsvertrdagen, von  Bewirtschaftungsvertragen, von
Nebenvereinbarungen, auBerbicherlichen Rechten und Lasten der
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages.
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GrélRe sein.

Das Gutachten wurde auf die angefihrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zur Anderung des Gutachtens filhren kénnen. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstdndige daher
ausdriicklich eine Anderung oder Ergédnzung des Gutachtens oder eine
Nachbewertung vor.

Haftung des Sachverstiandigen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber fir
Vermoégensschaden aufgrund von leichter Fahrlassigkeit ausschlielich bis zu
dem in der abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angefiihrten Betrag in der Héhe von € 1,3 Mio. haftet.

Das vorliegende Gutachten wurde mit gréf3ter Sorgfalt und gewissenhaft nach
den Grundsatzen ordnungsgemaler Berufsausfiihrung und unter Beachtung
der getroffenen Vereinbarungen erstellt.

Der Sachverstandige haftet nicht fir Anderungen der Markverhéltnisse und
sich daraus andernden Parametern der Bewertung.

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behérden und Amtern beabsichtigt
sein, weist der Sachverstandige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf
dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und
dessen Erfullung dadurch nicht beriihrt werden.

Haftungen des Sachverstandigen gegeniber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.

Dritte kénnen gegenuber dem Sachverstandigen aus diesem Vertrag und aus
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine
Rechte geltend machen.



9) Sonstiges

Das Gutachten genief3t Urheberschutz. Es ist nur fur den Auftraggeber und
nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht

berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverstandigen-Vertrag an Dritte
abzutreten.

10) Unabhéangigkeit des Sachverstandigen

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als
unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt.



. BESCHREIBUNG
1) Grundbuchsauszug vom 10.01.2025

| JUSTIZ  RepuBLK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01008 Margarethen EINLAGEZAHL 2198
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
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Letzte TZ 9222/2024

Plombe 10649/2024

Plombe 10795/2024

Plombe 11084/2024

Plombe 96/2025

Einlage umgeschrieben gemidh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
971/5 GST-Flache 480

Bauf. (10) 415

Bauf. (20) 62

Sonst (10) 3 Spengergasse 1

Wiedner Hauptstralbe 144
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenfldchen)
Sonst (10) : Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)
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1 a 6685/1983 Sicherheitszone Flughafen Wien Schwechat hins Gst 971/5
dhkrkrkrhkhh KK hok ok ok A Kk Kk Kk ko ok koo ok ok ek ok ke ok ok ok B hhkhhhkhhhhhhhhhhhhhhkdhhddrdrrrrhh bbb arhhhxx
9 ANTEIL: 1/1
Sveta Levim Invest GmbH (FN 490687z)
ADR: Singerstrafbe 6/5, Wien 1010
a 7030/2020 IM RANG 6331/2020 Kaufvertrag 2019-11-14 Eigentumsrecht
e 5070/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-08-01
Ahkkkkhrhhhkh Ak Ak kddhhhkkhwwhdhohdhdhdhx ok dx* C ok hoh ok kKKK K I KK dokode g deodkk gk ok ok ok ok ok ek ok ok ok ok kK kK
5 a 7030/2020 Pfandurkunde 2020-07-09
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 6.600.000, -~
fiir Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)
b geldscht
6 a 7138/2021 Pfandurkunde 2021-07-12

PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 1.900.000,-—-
fiir Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)
b geldscht
8 a 9991/2023 Pfandurkunde 2021-08-30
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 1.412.400,-—-

fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
9 a 2885/2024 Bescheid 2024-01-26

PFANDRECHT vollstr. EUR 52.471,62
Antragskosten EUR 572,31
fiilr Stadt Wien, vertr. d. die Magistratsdirektion -
Geschiftsbereich Recht (MDR-440185-2024)
(72 E 1868/24 f)

b 2885/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 9
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 10
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EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 14
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 14
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 7
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 247
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 8
EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 10
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 6
EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 12
EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 13
EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 14
EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR 6
EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 9
EZ 1399 KG 01402 Hernals C-LNR 17
EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 11
EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 14
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 21
EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 15
EZ 377 KG 01607 Grohjedlersdorf II C-LNR 14
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 14
EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 124
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 10
10 a 4686/2024 Bescheid 2024-02-26
PFANDRECHT
Antragskosten von EUR 215,16

vollstr. EUR 4.007,30

fiir Stadt Wien, vertr. d. die Magistrats- direktion -

Geschdftsbereich Recht
(72 E 2709/24q)

b 4686/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 10
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 12
EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 15
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 21
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 15
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 8
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 249
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 9
EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 11
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 7
EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 14
EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 14
EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 15
EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR 7
EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 10
EZ 1399 KG 01402 Hernals C-LNR 18
EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 12
EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 15
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 23
EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 17
EZ 377 KG 01607 GroBjedlersdorf 11 C-LNR 15
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 16
EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 127
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 106
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 11

11 a 6171/2024 Beschluss 2024-09-12
PFANDRECHT
Kosten EUR 611,57 samt 4 % Z seit 2023-10-26
Kosten friiherer E-Verfahren-
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vollstr. EUR 1.424,34
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BG Leopoldstadt (19 E 2142/24 y)
EUR 289,77; 25,~—; 25,——; 28,—~}
Antragskosten EUR 309,50

fiir Rene Fischer geb 1977-06-29
(72 E 3735/24 1)

b 6171/2024 Simultan haftende Liegenschaften

a

EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 11
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 13

EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 16

EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 22

EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 11

EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 13

EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 8

EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 15

EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 16

EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR 8

EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 11

EZ 1399 KG 01402 Hernals C-LNR 19

EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 13
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 24

EZ 377 KG 01607 GroBjedlersdorf II C-LNR 16
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 17

E2 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 13

EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 16

EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 9
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 251

EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 15

EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 16

EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 18

EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 129
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 109

7704/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)

RANG 6645/2024 VORRANG von LNR 12 vor 11

7704/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)

Einleitung des Berichtigungsverfahrens

7704/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)

RANG 6645/2024 Exekutionsantrag 2024-07-08

PFANDRECHT

1.) vollstr EUR 2.738,10

2.) vollstr EUR 4.036,50

Antragskosten EUR 249,50 fir

Stadt Wien, MDR-440185-2024 (5 E 1977/24b - BG Meidling)

7704/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)

RANG 6645/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 250

EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 10

EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 12

EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 12

EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 14

EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 17

EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 23

EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 17

EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 10
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 12

EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 9

EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 17

EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 16

EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 17

EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR 9
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1210 KG 01402 Hernals C-LNR 12

1399 KG 01402 Hernals C-LNR 20

635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 14
1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 18

2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 25

2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 20

377 KG 01607 GroBjedlersdorf II C-LNR 18
343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 18

5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 131

5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 111

¢ 7704/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
RANG 6645/2024 VORRANG wvon LNR 12 wvor 11

d 7704/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
Einleitung des Berichtigungsverfahrens

M
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch

10.01.2025 13:23:26
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Lage, GroRe und Form des Grundstiickes

Das gegenstandliche Grundstick liegt im 5. Wiener Gemeindebezirk, an der
Bezirksgrenze zum 4. Wiener Gemeindebezirk an der Ecke Spengergasse 1 /
Wiedner Hauptstralle 144.

In der naheren Umgebung befinden sich grofl3volumige
Mehrparteienwohnhduser aus der Grinderzeit und Bauten aus der
Nachkriegszeit.
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< Wikipedia

Lage
Margareten wird folgendermafien begrenzt:

Norden: Mariahilf (6. Bezirk), Grenze: Wienfluss

Osten: Wieden (4. Bezirk), Grenze: Kettenbriickengasse, Margaretenstralle, Kleine
Neugasse, Mittersteig, Ziegelofengasse, Blechturmgasse bis zur Stidbahntrasse sudlich des
Margaretengurtels

Suden: Favoriten (10. Bezirk), Grenze: Stidbahntrasse sudlich des Gurtels
Westen: Meidling (12. Bezirk), Grenze: Gaudenzdorfer Gurtel (6stlicher Fahrbahnrand)

Margareten liegt sidwestlich der Inneren Stadt, des 1. Bezirks, und grenzt nicht unmittelbar
daran. Es zahlt dennoch zu den inneren Bezirken Wiens, zum erweiterten Stadtzentrum. Der
Gebietsstreifen zwischen Hamburgerstrae und Rechter Wienzeile gehort zur Auenzone der
Welterbestétte Historisches Zentrum von Wien.

Das Bezirksgebiet gehort zur Katastralgemeinde Margarethen (die sich — wie bei
Katastralgemeinden haufiger anzutreffen — die altere Schreibweise bewahrt hat). Ein Hektar
dieser Katastralgemeinde liegt auch im Gebiet des Nachbarbezirks Mariahilf.

Der tiefste Punkt Margaretens liegt auf etwa 174 m Q. A. im Wiental. In Richtung Stiden,
Richtung Wienerberg, steigt das Gelande leicht an. Margareten weist keine sprunghaften
Hohenunterschiede oder Berge auf, die gesamte Hohendifferenz betragt ungefahr 30
Meter.[3]

Nutzung

Die Bauflache Margaretens betragt 63,8 % (Wien-weit 33,32 %), wobei rund 82 % auf
Wohnbaugebiet entfallt. Mit 31,7 % nehmen Verkehrsflachen den zweitgréten Anteil der
Bezirksflache ein (Wien-weit 13,75 %). Die Grunflachen nehmen nur 4,54 % der Bezirksflache
ein (Wien-weit 48,26 %), wobei 91,54 % fur Parkanlagen genutzt werden. Innenhéfe, einzelne
Baume und Baumgruppen sowie begriinte Anlagen sind der grofite Anteil an den Grinflachen,
zusatzlich zahlen die rund 80 Dachgarten dazu. Nur drei andere Bezirke (Neubau, Mariahilf
und Josefstadt) haben noch weniger Grinanteil als Margareten, wobei seit dem Jahr 2000 der
Anteil der Griinflache verdoppelt wurde. Gewasser, Walder, Kleingarten oder
landwirtschaftlich genutzte Flachen sind in Margareten nicht vorhanden.[4][5]
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Das Grundstiick ist trapezférmig und weitgehend eben.

Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan

28118

Die Grundstiicksgrofie betragt 480 m2.
Darauf befindet sich ein L-férmiger Baukdrper, bestehend aus

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- 4 Obergeschossen

- einem im Ausbau befindlichen Dachgeschoss
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Flachenwidmung und Bebauung

Zulassige Bebauung

e Spengergasse

W Wohnen, Bauklasse IV, in geschlossener Bauweise mit einer maximalen
Trakttiefe von 12,0 m.

e Wiedner Hauptstrale

GB GV, Gemischtes Baugebiet, Geschiftsviertel, Bauklasse IV, mit einer
maximalen Trakttiefe von 15,0 m.

Die verbleibende Innenhofflache ist gartnerisch auszugestalten.

Flichenwidm
i Bebauvungspl

Bestehende Bebauung:

Rechteckférmiges Mehrparteienwohnhaus, bestehend aus:

Kellergeschoss

Erdgeschoss

4 Obergeschossen

einem im Ausbau befindlichen Dachgeschoss

Nach Abschluss der Bauarbeiten schépft die Bebauung die mdgliche
Bebauung voll umfanglich aus.
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Ver- und Entsorgung

Heizung: Gasetagenheizung

Wasser: Offentliche Versorgungseinrichtung
Strom: Offentliche Versorgungseinrichtung
Kanal: Offentliches Kanalnetz
Regenwasser: Offentliches Kanalnetz

Telefon: -

TV: -

Verkehrsverhéltnisse

Das gegenstandliche Objekt an der Ecke Spengergasse 1 / Wiedner
HauptstraBe 144 liegt in unmitteloarer Nahe zum 6&ffentlichen
Verkehrsknotenpunkt Matzleinsdorfer Platz mit Schnellbahn, Stralenbahn und
Bushaltestellen.

Hinsichtlich des Individualverkehrs ist festzuhalten, dass die Wiedner
Hauptstralde eine wichtige Verkehrsader aus dem Siiden in die Innenstadt ist.

Laden des taglichen Bedarfs befinden sich in der Nahe und sind ful3laufig
erreichbar (siehe Karte Makrolage).

Spengergasse 1, 5. Bezirk

a ReyJgymnasum il =
. A A z
5 Zrgf endigasie & 2 & <

Sporthalle
Hollgasss

4 A& 2 -
Grinwa\d9 -4 R » /z’(’
Matzleinsdo.r!er(" i
Ul iz intior fer
*ep z

L}
N3

s @© 7 2054
R
Evangelischer
Eriedhot
SN Y

Sonnieithas

e)
’ v/ ",
7
. s / ey
/ o
oV latzleinsdorfer 199 .
- Untermeidiing SPlatz_ Matzléin sdorfer Platz 88
'/ *Matzieinsdorfe ~ 9
o lag
F Matzleinsdarfe / k

Evangelischer

./ / Frizchof 1 125m o 8
/ . f Mat zl sin sdorf
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6) Larmkarte

—— Wiedner Hauptstralle 144

AAAAAAAAAAAAA

StrafRe 2022 - Summen-
karte - 24h
Legende
W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
60-65dB
55-60dB

y Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrafen

Linienquellen Landesstralen
Gebaude

# Larmschutzwéande

= Kilometrierung

[0 Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Der Bereich Spengergasse 1 / Wiedner Hauptstral3e 144 hat einen sehr hohen
Larmpegel mit zum Teil > 75 dB.

7) Verdachtsflachenkataster

Die gegenstandliche Liegenschaft ist im Verdachtsflachenkataster nicht
verzeichnet.
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8) Gefahrenkarte HORA

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & s i e
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirrslchaﬂ

HORA-Pass

Adresse: Spengergasse 1, 1050 Wien
Seehohe: 195 m
Auswerteradius: 500 m

Geogr. Koordinaten:  48,18301° N | 16,35947° O

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund duferer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich éndern
kann. Das tatséchliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmanahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Geféhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von &rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser e keine Daten
Oberflachenabfluss i " hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben | | I N it
Rutschungen L I foch
Windspitzen [ [ [ [ I it
Blitzdichte L] P icdrig
Hagel [ Wl hoch

Schneelast |:] [ [ niedrig
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NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA

Legende und weiterfiihrende Informationen

\E‘ Hochwasser

- Hohe Geféhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

Erdbeben’

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere Geb&udeschaden
bis vollstandige Zerstérung

I zore 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VIl) mittlere Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad V) leichte Geb&udeschéden

Zone 0: (Grad |-VI) nicht fahlbar bis starke
Erschitterungen mit maéglichen leichten
Gebaudeschaden

Windspitzen [km/h]
| EREN
[ 180189

170- 179
160 - 169
150 - 159
140 - 149
130- 139
120- 129
1 110-119
100- 109
90 - 99
80 - 89
70-79

[ 6060
B s0- 59
B <0 - 49
—
Lawinen

- Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnisméaBig
hohem Aufwand méglich
Bebauung nur eingeschrénkt und unter Einhaltung
von Auflagen méglich

E Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft

\E Rutschungen

- mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

Blitzdichte [Blitzeinschlage / km? / Jahr]

-
P =050

=30-40
=20-30
=1,0-20
<1,0

Hagelgefdahrdung - max. HagelkorngréRe 30-jahrlich

-

L_f ;>4cm-55cm

>3cm-=<4cm

=3cm

Schneelast? [kN/m?]
oo
o< 100
Bl co-:0
B -c0-<60
B a0-<50
P -50-<40

>25-=30

>20-=25

>15-=<20

>10-=<15

=10

Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]
-
> 20 bis = 50
=20

1 ... gemaR ONORM EN 1998-1
2. gemak ONORM B 1991-1-3:2022-05

1 Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterflihrenden Informationen tber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von hitps:/fhora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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BESCHREIBUNG DES BAUWERKS AUF DER
GEGENSTANDLICHEN LIEGENSCHAFT

Allgemeine Bestandsbeschreibung

Beim gegenstandlichen Objekt handelt es sich um ein typisches
Griinderzeithaus aus der Bauperiode zwischen 1848 bis 1918 und es kann als
klassisches Mehrparteienwohnhaus angesehen werden.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Restaurant und in den darlber liegenden
Geschossen befinden sich Wohnungen.

Das Dach ist durch eine provisorische NotmalRnahme mit einer geschieferten
Bitumenisolierung abgedichtet.

Im Kellergeschoss befinden sich Lagerraume.

Die Fassade ist stralRenseitig reichhaltig mit Geschossgesimsen,
Fensterumrahmungen und zahlreichen ornamentalen Elementen strukturiert.

Als SchutzmaBnahme  wurde in der  Erdgeschosszone  ein
Passagenschutzgerust errichtet.

Der Eingangsbereich zum Stiegenhaus befindet sich mittelachsig an der
Gebaudefront der Spengergasse und besteht aus einem massiven
doppelfligeligen Eisentor mit Glaseinsatzen und Oberlichten.

In der Torliberdachung ist das Baujahr 1900 ersichtlich.

Die ruckwartige Innenhoffassade hat einen glatten Dolomitreibputz.

Das Stiegenhaus im Erdgeschoss war an den Wanden und der Decke attraktiv
gestaltet und strukturiert.

Der FulBboden ist mit farbigen Steinfliesen belegt.

Die gewendelte Steinstiege hat zum Teil einen Holzhandlauf und ein
schmiedeeisernes Gelander.

Ein Personenaufzug ist derzeit nicht vorhanden.
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Die originalen Wohnungseingangstiren, die bedauerlicherweise grofldteils
devastiert sind, sind Holztliren in Holzkasten, teilweise mit Verglasung und
Vergitterung.

Das Dach wurde abgetragen.

Im Zuge einer notstandspolizeilichen Ersatzvornahme wurde ein
provisorischer Dachstuhl errichtet.

Die Dacheindeckung erfolgte mit einer geschieferten Dachbahn.
Stichprobenartig konnten WWohnungen in Augenschein genommen werden.

Der Zustand dieser Wohnungen ist in einem véllig desolaten Zustand.

Lokalaugenschein 30.01.2025

Im Zuge des Lokalaugenscheins wurden neben den Allgemeinteilen auch die
Wohnungen Top 10 und Top 2 in Augenschein genommen.

+* Innenhof

Im Innenhof stehen zum Teil ein Baustellenabsperrgitter sowie die fur das
Haus notwendigen MullgefaRe.
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++ Fassade

e StraRenfassade

Die Fassadenflache zeigt keine wesentlichen Auffalligkeiten.
Im Bereich des Erdgeschosses wurde ein Passagenschutzgerist errichtet.
Das Dachgesimse, auf dem teilweise eine alte Balustrade steht, ist schadhaft.

An der Fassade verlaufen provisorische Regenabfallrohre.
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Die Hauseingangstiir ist grob schadhaft.

e Hoffassade
Die Hoffassadenflache hat einen glatten Verputz.

Das Gesimse wurde provisorisch saniert.
Im Erdgeschoss wurde der Verputz abgeschlagen.

Soweit erkennbar zeigt die Fassade keine wesentlichen Schaden.
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+» Dachgeschoss

Uber der Dachgeschossdecke wurde ein provisorischer Dachstuhl hergestellt.

Uber einer vollflachigen Schalung aus OSB-Platten wurde eine geschieferte
Bitumendachbahn verlegt.

Dartiber hinaus wurden auch neue Saumrinnen montiert.
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Die freistehenden Kaminkdpfe wurden entsprechend mit Holzkonstruktionen
gesichert.

% Erdgeschoss, 1. — 4. Stock

Das Stiegenhaus ist in weiten Bereichen devastiert. — Es fehlen Handlaufe.
Die schadhaften Fenster wurden provisorisch erschlossen.

An den Wanden des Stiegenhauses gibt es zum Teil massive
Wasserschéaden.
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e \Wohnung Top 10

Es hat den Anschein, dass die Wohnung Top 10 in einzelne Radume zusatzlich
unterteilt wurde und die Wohnung raumweise vermietet wird.
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Die Kiche und das gemeinsame Badezimmer sind in einem véllig desolaten
Zustand.
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e \Wohnung Top 2

Die Wohnung Top 2 ist véllig devastiert, wird aber augenscheinlich als
Notschlafstelle genutzt.
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< Keller

Abgesehen davon, dass das Kellermauerwerk feucht ist, befindet sich im
Keller Unrat, zum Teil mit Kleidungsstiicken.

Ich méchte auch nicht ausschlieRen, dass der Keller zu Notschlafzwecken
genutzt wird.
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Befundete Baumangel

X/

% Einleitung

Die nachfolgend beschriebenen Bauméngel resultieren aus optischen
Wahrnehmungen im Zuge des Lokalaugenscheins.

% Baumangel

e Das stralenseitige Dachgesims ist massiv schadhaft. Zum Schutz
gegen herabfallende Bauteile wurde ein Passagen-Schutzgerist
hergestellt.

e Im Zuge einer baubehérdlichen NotmaRBnahme wurde ein
provisorisches Dach hergestellt.

e Im Stiegenhaus gibt es massive Wasserschaden.
¢ Die schadhaften Stiegenhausfenster wurden provisorisch verschalt.
¢ Im Stiegenhaus fehlen zum Teil die Handlaufe.

e Die in Augenschein genommenen Wohnungen Top 10 und Top 2 sind
in einem sehr schlechten Allgemeinzustand.

Untermauert werden die oben angefihrten Bauschaden durch den
nachfolgend abgebildeten Bescheid der Stadt Wien, wobei festzuhalten ist,
dass die meisten geforderten NotmalRnahmen bereits umgesetzt wurden.

Dies wurde im Rahmen einer Ersatzvornahme durch die Firma Prameshuber
& Partner GmbH umgesetzt.

Jedenfalls festgehalten werden kann, dass derzeit witterungsbedingte
Schadenseinfliisse im Haus nicht gegeben sind.

Hinsichtlich der Mangel wird auf die Fotodokumentation verwiesen.
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MAGISTRAT

[ ]
Wlen Baupolizei DER 51407 WIEN

Gebietsgruppe Siid - Bauinspektion
Favoritenstral3e 211, 4. Stock

Betreff: 100 Wien
5., Spengergasse 1 Telefon: (+43 1) 4000-37550

Fax: (+43 1) 4000-99-37550
Gst.Nr. 971/5in ggs.bavinspektion@ma37.wien.gv.at
EZ 2198, Kat.Gem. Margarethen bauen.wien.at
Aktenzahl Sachbearbeiter*in Telefon Datum
MA37/1449389-2023-1 Schmied 4000/37571 Wien, 28.02.2024

Inspektionswerkmeister

Vorschriftswidrigkeit

Baugebrechen

BESCHEID

Der Magistrat erteilt gemaR § 129 Abs. 2, 4, 10 und 11 der Bauordnung fir Wien (BO) der*dem
EigentUmer*in der Baulichkeit auf der im Betreff genannten Liegenschaft nachstehenden Auftrag:

1.) Der fehlende Handlauf im Stiegenhaus vom EG bis in den 2 Stock ist wieder herstellen zu lassen.
2.) Die schadhaften hofseitigen Fenster des Stiegenhauses sind instandsetzen zu lassen.

3.) Die schadhafte Eingangstiire im Erdgeschoss (neben dem Hauseingang) ist instandsetzen zu
lassen.

4.) Die schadhaften gassenseitigen Fassaden sind instandsetzen zu lassen.

Die Maf3nahmen nach Punkt 1-3 sind binnen 3 Monaten nach Rechtskraft,
jene nach Punkt 4 sind binnen 6 Monaten nach Rechtskraft
dieses Bescheides durchzufhren.

Die Erfillung des Auftrages ist gemaR § 129 Abs. 11 BO fir Wien bei diesem Amt unter Anschluss
eines Nachweises Uber die vorschriftsgemafRe DurchfUhrung zu melden.

Begriindung

Folgendes wurde festgestellt:

Mit Schreiben vom 8.1.2024 wurde der Eigentimerin folgendes mitgeteilt:
AUSZUG
Aufgrund einer Anzeige wurde am 30.11.2023 eine Ortserhebung durchgefijhrt und folgendes

BBE9722 3| 2
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festgestellt:

.) fehlender Handlauf vom EG in das 1. Obergeschoss

.) teilweise fehlender Handlauf vom 1. in das 2. Obergeschoss
.) gebrochene Verglasung einer Ture im EG

(siehe Fotos)

Da durch die obigen Feststellungen eine Gefdhrdung der Bewohner bzw. Beniitzer des Geb3udes
nicht ausgeschlossen werden konnte, wurde eine notstandspolizeiliche MaBnahme (§129 Abs. 6
BO) durch die MA25 veranlasst und provisorische Malnahmen durchgefihrt.

AUSZUG ENDE

Mit Schreiben vom 23.1.2024 wurde der EigentUmerin folgendes mitgeteilt:
AUSZUG
Ergénzend zur Mitteilung vom 8.1.2024 wird mitgeteilt:

.) Aufgrund bereits mehrerer Feuerwehreinsitze (schadhafte Fassade, absturzgefihrdeter Verputz)
wurde seitens der Eigentiimerin bzw. Hausverwaltung eine GerUstung entlang beider
Gebaudefronten veranlasst.

.) Weiters wurden seitens der Eigentimerin bzw. Hausverwaltung teilweise die Fenster des
Stiegenhauses mit Holzplatten verschlossen. Im Bereich des Dachbodens wurden 2
Stiegenhausfenster bereits vor langerer Zeit voll verplankt.

(siehe Fotos)

AUSZUG ENDE

Die angefiihrten Schiden stellen eine Verschlechterung des urspriinglichen, konsens- und
bauordnungsgeméRen Zustandes des Geb3udes dar und sind ihrer Natur nach geeignet, das
&ffentliche Interesse zu beeintrachtigen, sodass sie als Baugebrechen im Sinne des § 129 Abs. 2 und
4 BO angesehen werden missen.

GemiR § 102 Abs. 2 der BO fisr Wien miissen Dacheindeckungen, AuBBenwénde, AuRenfenster und
-tUren sowie sonstige Auflenbauteile Schutz gegen Niederschlagswésser bieten.

Laut Punkt 6.2 der OIB- Richtlinie 3 muss die Hiille von Bauwerken mit Aufenthaltsraumen sowie
von sonstigen Bauwerken, deren Verwendungszweck dies erfordert, so ausgefiihrt sein, dass das
Eindringen von Niederschlagswassern in die Konstruktion der Auflenbauteile und ins Innere des
Bauwerks wirksam und dauverhaft verhindert wird.

Schadhafter und fehlender Verputz von der Witterung ausgesetzten Bauteilen bewirkt eine
Herabsetzung der bauphysikalischen Qualifikationen der Bauteile. Unverputztes Ziegelmauerwerk
ist nicht frostbestandig und es wird unter Einwirkung von Feuchtigkeit und Frost die Tragfahigkeit
der Baulichkeit auch durch Auswaschung der offenliegenden Mértelbander schrittweise
verschlechtert.

Da der AuBenputz neben seiner architektonischen Aufgabe die rein technische Zweckbestimmung
hat, das Mauerwerk vor WitterungseinflUssen zu schiitzen und dadurch die fortwéhrende
Standfestigkeit zu erhalten, erfordert das unverputzt bleibende Mauerwerk sowohl
arbeitstechnisch als materialmfig eine entsprechende witterungssichere

BBGITZZ | 3|2
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Oberfldchenbeschichtung. Daraus folgt, dass gewdhnliches Ziegelmauerwerk immer einen Verputz
braucht (vgl. VwGH vom 23. Janner 1996, ZI. 95/05/0275).

Diese Gebrechen sind somit geeignet, den Bauzustand der gesamten Baulichkeit weitgehend zu
beeintréchtigen sowie das &ffentliche Interesse zu beriihren.

Die*Der EigentUmer*in der Baulichkeit ist daher gemaR § 129 Abs. 2 und 4 BO zur Durchfithrung
der vorgeschriebenen MaRnahmen verpflichtet.

Die gestellte Fristen nach der Art der angeordneten Malnahmen angemessen.

Da die angefithrten Mangel der*dem Eigentiimer*in des Gebiudes zu Folge obiger Meldungen
bereits bekannt waren, konnte gemiR § 56 AVG auf ein erganzendes Ermittlungsverfahren
verzichtet werden.

Hinweis

Der Nachweis gemaR & 129 Abs. 11 BO fiir Wien kann von jedem einschligig befugten
Sachverstandigen, aber auch z.B. vom ausfilhrenden Fachunternehmen erstelit werden.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei uns
einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behérde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die Behauptung der
Rechtswidrigkeit stUtzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob
die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Wenn Sie die Durchfithrung einer miindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht wisnschen,
mussen Sie diese gleichzeitig mit der Erhebung der Beschwerde beantragen.

Die Beschwerde samt Einzahlungsnachweis kann in jeder technisch mdglichen Form Ubermittelt
werden. Bitte beachten Sie, dass die Absenderin bzw. der Absender die mit jeder Ubermittlungsart
verbundenen Risiken (z. B. Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstickes) tragt.

Die Pauschalgebihr fir die Beschwerde betrigt EUR 30,-, Dieser Betrag ist auf das Konto des
Finanzamtes fir Gebihren, Verkehrsteuern und Glicksspiel (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC:
BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck auf beleghaften Zahlungsanweisungen
das betreffende Beschwerdeverfahren {Geschéftszahl des Bescheides) und der Betrag anzugeben
ist.

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebiihr mit der +Finanzamtszahlung" ist als
Empfénger das Finanzamt fir GebUhren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN wie zuvor)
anzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102,
die Abgabenart ,EEE - Beschwerdegebiihr", das Datum des Bescheides als Zeitraum/Periode und der
Betrag anzugeben.

Der Beschwerde ist als Nachweis der Entrichtung der Gebiihr der Zahlungsbeleg oder ein Ausdruck
Uber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlieRen.

8669722 3|3
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5) Bescheide MA 37

Das gegenstandliche Einreichprojekt wurde mit Baubescheid vom
November 2019 genehmigt.

5. Bezirk, Spengergasse ONr. 1

EZ 2198 der Kat. Gem. Margarethen mna-i
BAPOLIZEI

STADTERNEUERUNG

SICHER BAUEN

Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37

Baupolizei - Gebietsgruppe Siid
Stadtermneuerung |l

Favoritenstralie 211, 3. Stock
A-1100 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37630

Telefax: (+43 1) 4000-99-37630
E-Mail: ggs stastemeuerung2@ma37.wien gv.at

Wy, Bauen. wien.at
Aktenzahl Sachbearbeiter: Durchwahl Datum

MA37/1090090-2018-1 Ing. Daniel 01/4000-37634 Wien, 11. Nov. 2019

Bauliche Herstellungen

Bauliche Anderungen
Errichtung eines Dachgeschosszubaus
Baubewilligung

BESCHEID

Baubewilligung

Nach MaRgabe der mit dem amilichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemdll § 70 der Bauordnung fur Wien (BO), in
Verbindung mit § 68 Abs. 1 sowie Abs. 5 BO, § 2 der Wiener Bautechnikverordnung — WBTYV, und
auf Grund der mit Bescheid vom 21. Oktober 2019, GZ: BV 5 — BA 890930/2019, erteilten
Bewilligung fiir Abweichungen nach § 81 Abs. 6 BO, die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff
genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Nach Abtragung der bestehenden Dachkonstruktion, wird ein Dachgeschosszubau mit zwei
Dachgeschossen errichtet, in dem sechs neue Wohnungen eingebaut werden.

Strallen- und hofseitig werden Gaupen, sowie Dachflachenfenster hergestellt.

Hofseitig werden drei Terrassen zugehorig zu den Wohnungen Top Nr. 20, 21 und 22 hergestelit.
Weiters wird im Bereich der Treppenspindel ein Aufzugsschacht fihrend vom Keller bis zum
1. Dachgeschoss hergestellt.

Vom Keller bis zum 4. Stock finden geringfiigige bauliche Anderungen statt.

AulBerdem werden im Keller Einlagerungsrdume fiir die neuen Wohnungen, sowie ein
Fahrrad-/Kinderwagenabstellraum geschaffen und die Beheizung der sechs neuen Wohnungen
erfolgt mittels gasbefeuerter Warmwasserheizung.

Vorgeschrieben wird:

1) Der/Die Bauwerberln hat sich gemaR § 124 Abs. 1 BO zur Ausfiihrung einer befugten
Baufiihrerin bzw. eines Baufiihrers zu bedienen, die bzw. der nach den fiir die
Berufsausiibung maBgeblichen Vorschriften zur erwerbsméBigen Vornahme dieser

Verkehrsanhindung: U1 und 15A S
Parteienverkehr: Dienstag und Donnerstag 8:00 — 12:30 Uhr, Planeinsichten:
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Dem Baubescheid vom 11. November 2019 vorangegangen ist der Bescheid
vom 21. Janner 2019, indem ein Neubau eines Wohngebaudes bewilligt
wurde. Der Abbruch des auf der Liegenschaft vorhandenen
Bestandsgebaudes war allerdings nicht Gegenstand dieser Baubewilligung.

5. Bezirk, Spengergasse ONr. 1

Gst.Nr.971/5in g mna7

BAYPOLIZEI
EZ 2198 der Kat. Gem. Margarethen BAUVORHABEN

SICHER BAUEN

StaDt¥Wien

Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei - Gebielsgruppe Std

e Grofvolumige Bauvorhaben
Favoritenstrafie 211, 5 Stock
A-1100 Wien
s Telefon (+43 1) 4000-37650
i¥ Telefax: (+43 1) 4000-99-37650

E-Mal: ggs grossvoimg@medl wisngyval
www bauenwenal

Aktenzahl Sachbearbeiter: Durchwahl Datum
MA37/540743/2018-1 Dipl.-Ing.(FH) Milchrahm 01/4000-37654 Wien, 21. Jan. 2019

) Neubau eines Wohngebéudes

I.I.) Baubewilligung

I.Il.)  Gehsteigbekanntgabe

IIIl.} Bekanntgabe einer Gehsteigauf- und —liberfahrt
I}  Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach

der StraBenverkehrsordnung
lll.) Gebrauchsabgabe

BESCHEID

6ZE0EEB01-20.F064/0-0-0-0-0-0-0-0/-L 1 -8/2

L.1.) Baubewilligung

Nach MafRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaf §70 der Bauordnung fiir Wien (BO) in
Verbindung mit §§ 54 und 83 Abs.2 BO, §2 der Wiener Bautechnikverordnung — WBTV in
Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008), sowie auf Grund der mit Bescheid
vom 18. Dezember 2018, GZ: BV 5 - BA 963237/2018 erteilten Bewilligung fir Abweichungen nach
§§ 69 und 81 Abs. 6 BO die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die
nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Auf der gegensténdlichen Liegenschaft wird ein Wohngebaude der Schadensfolgeklasse CC2 zur
Schaffung von einem Geschaftslokal, zwei Buroeinheiten und 28 Wohneinheiten in geschlossener
Bauweise errichtet. Das Geb&ude umfasst ein Kellergeschoss, sechs Hauptgeschosse und zwei
Dachgeschosse in Massivbauweise, die durch eine Gasbrennwertanlage in Kombination mit einem
System geméaf Pkt.4.3.b) der OIB Richtlinie 6, Ausgabe 2015 beheizt werden. Die barrierefreie
vertikale Erschlieung im Inneren erfolgt durch ein zentrales druckbeliiftetes Treppenhaus, sowie
durch einen massiven Schacht zur Aufnahme eines triebwerksraumlosen Personenaufzuges,
welcher acht Haltestellen in den Ebenen Kellergeschoss bis erstes Dachgeschoss anfahrt. Der
Mullraum und der Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum werden im Erdgeschoss des
Wohngeb&udes angeordnet. Im Kellergeschoss werden Uberdies sdmtliche Einlagerungsraume und
ein weiterer Fahrradraum hergestellt. Zudem wird im Kellergeschoss ein Tiefgarage zur Schaffung
von 12 Pflichtstellplatzen in  Form von sechs kraftbetriebenen  Parkeinrichtungen
(Doppelparksystem) eingebaut, welche liber eine Zufahrt von der Spengergasse aus erschlossen
wird. Die CO- Entliftung der Garage erfolgt statisch mit zusétzlicher CO- Abzugseinrichtung.
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MA37/540743/2018-1 Seite 2 von 12

Der Kleinkinderspielplatz wird im Innenhof der zu bebauenden Liegenschaft im Freien angelegt. Die
Beseitigung anfallenden Schmutz- .und Regenwassers erfolgt durch Ableitung in das &ffentliche
Kanalnetz. Der Abbruch des auf der Liegenschaft vorhandenen Bestandsgebéudes ist nicht
Gegenstand dieser Baubewilligung.

Der zwingenden Vorschrift des § 48 Abs. 1, in Verbindung mit § 50 des Wr. Garagengesetzes
(WGarG 2008) zur Schaffung von 21 Stellplatzen wird nicht zur G&nze entsprochen.

¢ 12 Stellplatze werden auf dem gegensténdlichen Bauplatz geschaffen.

» Die Anzahl der Pflichtstellplatze, welche gemaR § 52 in Verbindung mit § 48 Abs.1 und § 50 des
WGarG 2008 durch die Baufiihrung geschaffen werden missen, bleibt um neun Stellplatze
hinter der gesetzlichen Stellplatzpflicht zurlick.

Weshalb dieser Bescheid seitens des Antragstellers nicht konsumiert wurde,
ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.
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Topographie

%+ It. Mietzinsliste

Top Zins

001+1a 2477 m?
002 114,85 m?
003 183,71 m?
004 74,62 m?
005 52,39 m?
006 82,46 m?
007 77,67 m?
008 76,27 m?
009 54,62 m?
010 80,98 m?
011 80,05 m?
012+13 89,59 m?
014 42,65 m?
015 80,44 m?
016+17 79,38 m?
018+19 110,25 m?
020-23 74,91 m?
024+25 24 53 m?
026 35,66 m?

Bestand 1 439,80 m?

TOP 18 77,95 m?
TOP 19 34,82 m?2
TOP 20 88,65 m?
TOP 21 59,05 m?
TOP 22 123,06 m?
TOP 23 91,59 m?

Ausbau 475,12 m?

Gesamt Nutzfliche 1 914,92 m?
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Wohnung / Lager

Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung

Lokal /Galerie

Geschift
Lokal
Lokal / Lager

Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung
Wohnung

Bestandspl

24,77 m?
114,85 m?
183,71 m?

74,62 m?

52,39 m?

82,46 m?

77,67 m?

76,27 m?

54,62 m?

80,98 m?

80,05 m?

89,59 m?

42,65 m?

80,44 m?

79,38 m?
110,25 m?

74,91 m?

24,53 m?

35,66 m?

1 439,80 m?

77,95 m?
34,82 m?
88,65 m?
59,05 m?
123,06 m?
91,59 m?

475,12 m?

1 914,92 m?
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% Lt. Nutzwertgutachten

6.1. Spengergasse 1

Bezeichnung Art Nutzfliche Anteile Anteilex2 % Anteil
Lokal 1 Geschéftslokal 72,08 108/2268 216/4536 4,762
Lokal 2 Geschéftslokal 10,94 16/2268 32/4536 0,705
Lokal 3 Geschaftslokal 72,086 108/2268 216/4536 4,762
Werkstatt 1 Werkstatte 10,40 8/2268 16/4536 0,353
Werkstatt 2 Werkstatte 12,62 10/2268 20/4536 0,441
Lager 1 Lager 24,87 30/2268 60/4536 1,323
Lokal 4 Geschéftslokal 36,07 54/2268 108/4536 2,381
Top 1 Wohnung 28,96 33/2268 66/4536 1,455
Top 2 Wohnung 116,43 138/2268 276/4536 6,085
Top 3 Wohnung 190,79 223/2268 446/4536 9,832
Top 4 Wohnung 75,96 80/2268 160/4536 3,527
Top 5 Wohnung 54,68 58/2268 116/4536 2,557
Top 6 Wohnung 86,34 89/2268 178/4536 3,924
Top 7 Wohnung 81,32 85/2268 170/4536 3,748
Top 8 Wohnung 77,95 80/2268 160/4536 3,527
Top 9 Wohnung 55,80 58/2268 116/4536 2,557
Top 10 Wohnung 87,90 91/2268 182/4536 4,012
Top 11 Wohnung 83,41 86/2268 172/4536 3,792
Top 12 Wohnung 52,01 56/2268 112/4536 2,469
Top 13 Wohnung 34,11 37/2268 7414536 1,631
Top 14 Wohnung 43,25 46/2268 92/4536 2,028
Top 15 Wohnung 87,90 90/2268 180/4536 3,968
Top 16-17 Wohnung 83,76 91/2268 182/4536 4,012
Top 18 Wohnung 77,95 94/2268 188/4536 4,145
Top 19 Wohnung 34,82 45/2268 90/4536 1,984
Top 20 Wohnung 89,15 104/2268 208/4536 4,586
Top 21 Wohnung 59,05 76/2268 152/4536 3,351
Top 22 Wohnung 123,06 159/2268 318/4536 7,011
Top 23 Wohnung 91,59 115/2268 230/4536 5,071
Gesamtsumme 1.955,23 2268/2268 4536/4536 100

Die Differenz von 40 m? ist fur die Bewertung zu vernachlassigen. Der
Sachverstéandige wird fiur die Bewertung die Flachen der Mietzinsliste
heranziehen.
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Funktioneller Istzustand

% Istzustand

Im Erdgeschoss befindet sich ein Kebab Lokal sowie ein Lebensmittelladen.

In den daruberliegenden 4 Obergeschossen befinden sich Wohnungen, die
augenscheinlich alle genutzt werden.

Provisorisch wurde ein neues Dach samt neuer Dacheindeckung hergestellit.

Bautechnischer Istzustand

% Istzustand

Altbestand mit provisorischem Dach

Soweit im Zuge der Besichtigung erkennbar, sind die Wohnungen in einem
sehr schlechten Allgemeinzustand. Aus der Sicht des Sachverstandigen ist
eine zeitgemale Bewohnbarkeit dieser Wohneinheiten nicht gegeben.

AuBenanlagen und Garten

Der Zugang zum Innenhof erfolgt Uiber die Innenstiege.
Der Innenhof ist sehr klein und vollflachig versiegelt.
Im Innenhof sind die MillgefalRe aufgestellt.

Teilweise ist der Innenhof mit Baustellengitter versperrt.
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IV. BEWERTUNG

1)

Einleitung

Bei der Bewertung muss der Sachversténdige von folgenden grundsatzlichen
Uberlegungen ausgehen:

Das Gebaude wurde vor 1945 errichtet. Somit fallt es unter den
Vollanwendungsbereich des MRG.

Die tatséchlich bezahlten Mietzinse laut Zinsliste vom Janner 2025 sind daher
fur die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren von keiner Relevanz.
Vielmehr ist fir die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren der
Richtwertmietzins abzlglich 25% fur befristete Vermietung in Ansatz zu
bringen.

Die derzeit bestehenden befristeten Vermietungen sind flr den
Sachverstandigen nur eingeschrankt prif- und nachvollziehbar. Daher wird
der Sachverstandige in der Bewertung nach dem Ertragswertverfahren und fir
den bevorstehenden Abverkauf von 7 Jahren fur eine Bestandsfreimachung
ausgehen.

Der Verkehrswert des sich im Rohbau befindlichen Dachbodenausbaus wird
nach dem Residualwertverfahren ermittelt.

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist immer der Wert einer
Liegenschaft, nachdem sie der beabsichtigten Entwicklung unterzogen wurde.
Dabei ist unter Bedachtnahme auf das Best-Use-Prinzip eine nachhaltige und
wahrscheinliche Nutzung zugrunde zu legen.

Ausgehend von diesem Wert der fiktiv entwickelten Liegenschaft werden alle
Kosten, welche wahrend der Entwicklungsmalnahme anfallen, in Abzug
gebracht. Die Differenz zwischen dem fiktiven Wert und den Kosten wird als
Residuum bezeichnet.

Daruber hinaus mussen ein angemessener Erlés fur den Projektentwickler
(sog. Developergewinn), die Vorhaltekosten unter Berlcksichtigung der
Wartezeit bis zur Verwertung der Liegenschaft sowie die
Grunderwerbsnebenkosten in Abzug gebracht werden.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande, Barwerte von Rechten oder Lasten
u.a. sind ebenfalls noch gesondert zu bericksichtigen.
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3)
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Alle Berechnungen erfolgen Brutto inkl. USt.

Als Bewertungsstichtag wird der Janner 2025 festgesetzt.

Grundlagen

Der Richtwertmietzins fir Wohnungen im 5. Bezirk in dieser Lage liegt bei
Euro 5,50/m? und ergibt abziglich 25% fur die Befristung € 4,13/m>.

FUr sanierte Eigentumswohnungen — Erstbezug im 5. Bezirk in einer guten
Wohnlage, mit einem guten (durchschnittichen) Wohnwert sind je
Stockwerkslage € 2.800,00/m? im Erdgeschoss und in den Folgegeschossen
€ 5.000,00/m? - € 5.800,00/m? Wohn-Nutzflache in Ansatz zu bringen.

Dies laut Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdégenstreuhander 2024 und
ImmoNetZT.

Unter einem guten (durchschnittlichen) Wohnwert versteht man gute
Ausstattung, insbesondere hinsichtlich Béden, Sanitdranlagen, moderner
Heizsysteme und neuer technischer Infrastruktur.

Fir die neugeschaffenen Dachgeschosswohnungen kénnen € 7.200,00/m? in

Ansatz gebracht werden.

Berechnungen

o Ertragswertverfahren
Vom Rohertrag werden 1% fir Bewirtschaftungskosten und 3% fir Mietausfall
bei den Wohnungen und 10% bei den Geschéaften in Abzug gebracht sowie
€ 10,00/m? fur Instandhaltung.

Dies ergibt den Jahresreinertrag.

Der Liegenschaftszinssatz wird mit 3,5% angenommen.
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e Abverkaufserlés Wohnungen Erdgeschoss, 1. — 4. Stock
Den Verkaufserldsen sind folgende Aufwendungen gegenuber zu stellen:

Fir das Erdgeschoss und fiur die Regelgeschosse 1. — 4. Stock sind
€ 2.400,00/m? Wohn-Nutzflache an Sanierungskosten in Ansatz zu bringen.

Darin enthalten sind auch die zu sanierenden Nebenflachen.
¢ Residualwertverfahren Dachgeschoss

Der Ausbau des Dachgeschosses ist mit € 3.200,00/m? Wohn-Nutzflache in
Ansatz zu bringen.

In allen bereits zuvor genannten Fertigstellungskosten sind auch die Kosten
wie Aufzug und - wie schon ausgefiihrt - Nebenflachen enthalten.

Die mdglichen noch anfallenden Baukosten des Kellers werden mit 1,5 %
unter sonstige Baukosten veranschlagt.

FUr Unvorhergesehenes bzw. zusatzliche Untersuchungen werden 3 % der
Fertigstellungskosten berechnet.

Fir sonstige Baunebenkosten werden 10,00 % Fertigstellungskosten
veranschlagt.

Weitere Abzugsposten sind Vermarktungskosten, Finanzierungskosten auf die
verbleibenden Baukosten sowie der Developer Profit in der Héhe von 10 %.

Die Finanzierungskosten bringe ich mit 5 %; 2 Jahre linear verteilt, in Ansatz.

Fir die verbleibenden 2 Jahre fir die Fertigstellung sind auch entsprechende
Abzinsungsfaktoren zu berechnen.

Zusatzlich gibt es fur den Kaufer Erwerbsnebenkosten wie Notar und
Rechtsanwalt, Gebiihren Grunderwerbsteuer und die Grundbuchseintragung.

Auch diese zuvor genannten Summen sind vom Verkaufserlés abzuziehen.

Das Produkt dieser Rechenansatze ergibt den ,tragfahigen Grundwert® bzw.
den gegenwartigen Verkehrswert zum Stichtag Janner 2025.
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vereinfachtes Ertragswertverfahren 1652-25-0218

1050 Wien Basis Janner 2025 20.02.2025
Richtwertmietzins
1 ERTRAGSWERT WOHNUNGEN
Flache 119445 m*
Richtwertmitzins € 4,13 Durchschnitt € 5,50/m? - 25% fiir Befristung
ROHERTRAG NETTO €4 933,08
10% Ust €£483,31
ROHERTRAG BRUTTO €5426,38 /MO € 65116,64 p.a.
JAHRESROHERTRAG BRUTTO € 65 116,64
ABZUGL BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN 1,0% € -651,17
ABZUGLICH MIETAUSFALL ,0% € -1 953,50
ABZUGL. INSTANDHALTUNG € 10/m? € -11 944,50
BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN € -14 548,17
JAHRESREINERTRAG € 50 567,47
ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGEN: RESTLAUFZEIT: 7 JAHRE
VERVIELFALTIGER LT TABELLE 3,5% 6,11
50 567,47 € X 6,11 € 308 967,25
€ 308 967,25
ABZUGL. SANIERUNGSKOSTEN €
WERT DER BAULICHEN ANLAGEN € 308 967,25
2 VERKEHRSWERT
ERTRAGSWERT: € 308 967,25
1 ERTRAGSWERT GESCHAFT / LOKALE
Flache 24535 m?
ROHERTRAG NETTO € 349587
20% Ust €699,13
ROHERTRAG BRUTTO €4 184,80 /MO € 50 337,65 pa.
JAHRESROHERTRAG BRUTTO € 50 337,65
ABZUGL BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN 1,0% € -503,38
ABZUGLICH MIETAUSFALL 10,0% € -5 033,76
ABZUGL. INSTANDHALTUNG € 10/m? € -2453,50
BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN € -7 990,64
JAHRESREINERTRAG € 42 347,01
ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGEN: RESTLAUFZEIT: 50 JAHRE
VERVIELFALTIGER LT TABELLE 5,5% 16,93
42 347,01 € 16,93 € 716 934,82
€ {16 934,82
ABZUGL. SANIERUNGSKOSTEN € -100 LOU,V0
WERT DER BAULICHEN ANLAGEN € 616 934,82
2 VERKEHRSWERT
ERTRAGSWERT: € 616 934,82
l VERKEHRSWERT GESAMT € 925 902,07
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5., Spengergasse 1
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1652-25-0220

20.02.2025
Zeitraum €/m? m? Summe
Verkaufserldse Erdgeschoss £ m? 0,00 €
Regelgeschoss £ m? 0,00 €
Hoftrakt £ m? 0,00 €
Dachgeschoss 7 200,00 € 475,12 m* 3420864,00 €
Verkaufserldse 475,12 m? 3420864,00 €
% Zeitraum €mt me Summe
Bauwerkskosten - Fertigstellungskosten
Erdgeschoss £ m? 0,00 €
Regelgeschoss £ m? 0,00 €
Hoftrakt £ m? 0,00 €
Dachgeschoss 3200,00 € 475,12 m* 1520384,00 €
Fertigstellungskosten 1520 384,00 €
sonstige Baukosten 1,50% der Erichtungskosten 22 805,76 €
Unvoerhergesehenes 3,00% der Errichtungskosten 45611,52 €
1588 801,28 €
Baunebenkosten / Projektmanagement
Stellplatzverpflichtung 4 Stlck 12 000,00 € 48 000,00 €
Projeksteuerung {intern) der Bauwerkskosten 0,00 €
Sonstige Baunebenkosten {extern) 10,00% der Bauwerkskosten 158 880,13 €
206 880,13 €
Summe Baukosten 179568141 €
Vermarltungskosten
Marketing pauschal 20 000,00 €
Makler 2,00% 35913,63 €
55913,63 €
Finanzierungskosten auf Baukosten
Zinssatz Finanzierung 5,00%
Zeitrraum Finanzierung der Baukosten 2 Jahre
Finzanzierung auf Baukostenanteil 75,00% linear verteilt 134 676,11 €
134676,11 €
Developer Profit
in Bezug auf Verkaufser|ds 10,00% 342 086,40 €
in Bezug auf Finazierungskosten 0,00%
342 086,40 €
Residualwert
Verkaufser|és 3420864,00 €
€
Baukosten -2 328357,54 €
Projektwert vor Abzinsung 1092 506,46 €
Abzinsung
Finanzierungskosten
Zeitraum 2 lahre Faktor 9,0703% -99 093,61 €
Projektwert nach Abzinsung 993 412,84 £
Erwerbsnebenkosten Kaufer
Notar/Rechtsanwalt 1,00% -9934,13 €
Grunderwerbssteuer 3,50% -34 769,45 €
GB-Eintragungsgebihr 1,10% -10 927,54 €
-55631,12 €
tragfahiger Grundwert 937 781,73 €
tragfahiger Grundwert gerundet
erzielbare Nutzfliche 475,12 m?
Freigrundwert/m?* WNFL 197378 €
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ERTRAGSWERT € 925 000,00
ABVERKAUFSWERT €2 664 000,00
RESIDUALWERT € 938 000,00
VERKEHRSWERT € 4 527 000,00

ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert des Mehrparteienwohnhauses Spengergasse 1 / Wiedner
HauptstraBe 144, 1050 Wien, GST-NR. 971/5, EZ 2198, KG 01008
Margarethen betrégt somit gerundet

€ 4.530.000,00

in Worten: Euro viermillionenfiinfhundertdreifigtausend 00/100
zum Bewertungsstichtag Janner 2025.

Grundsatzlich weist der Sachverstandige auch darauf hin, dass der ermittelte
Verkehrswert in einem Schwankungsbereich von +/ -10% liegt.

SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 56 Seiten, mit einer Fotodokumentation im Anhang.

Sollten Umstande auftreten, die dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Gutachtens nicht bekannt waren oder wissentlich verheimlicht wurden,
so sind diese unverziglich aufzuzeigen.

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt.

Der Sachverstandige
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