Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

14 E 28/25s
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 05.08.2025, 14 E 28/25s
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: OM Baugesellschaft m.b.H.
FN 134917h
FlugfeldstralRe 2/2
2231 Strasshof an der Nordbahn

vertreten durch: Boyer Neuhuber Rechtsanwalte
Hauptstral3e 25
2225 Zistersdorf

Verpflichtete Partei: Tuyana Dashieva

geboren am 22.11.1977
zuletzt: 2182 Palterndorf, Hauptstral3e 41a/l

vertreten durch: Mag. Doris Perl, Rechtsanwaltin
Bahnstral3e 50
2230 Ganserndorf

Wegen: € 40.011,45 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber die Verkehrswerte von:

EZ 41, Grundbuch 06119 Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstliicksnummer 433,
mit der Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a

BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Betrieb Top 3

BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1

BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2

BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3

BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4

BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5

BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6

BLNr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7

BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25



1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 05.08.2025 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

EZ 41, Grundbuch 06119 Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 433,

mit der Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a

BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Betrieb Top 3

BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1

BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2

BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3

BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4

BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5

BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6

BLNr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7

BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 13.11.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schéatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1.
1.
2.
3.
4.

1.5.2.

Befundaufnahme am 13.11.2025 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Omerovic, Geschaftsfihrer der OM Baugesellschaft m.b.H. -
Betreibende Partei

Herr Dr. Boyer

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

Aktenstudium nach Einlagen des Aktes



1.5.3. Grundbuchauszug vom 11.09.2025

1.5.4. Akteneinsicht bei der zustandigen Baubehoérde der Marktgemeinde
Palterndorf-Dobermannsdorf

1.5.5. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 31.07.2003

1.5.6. Nutzwertgutachten vom 05.07.2003

Bestandsverhaltnisse

BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Betrieb Top 3

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.




BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNTr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Hausverwaltung

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 13.11.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob eine Hausverwaltung bestellt wurde.

Rickstdnde Gemeindekonto

Gemall Kontoblatter der Marktgemeinde Palterndorf-Dobermannsdorf vom
29.01.2026 sind folgende Riickstande vorhanden:

Kontoblatt 2025: € 10.577,01
(gemal schriftlicher Auskunft des Amtsleiters der

Marktgemeinde Palterndorf-Dobermannsdorf ist dieser

Betrag bereits fallig gewesen)

Kontoblatt 2026 € 1.340,59
(gemal schriftlicher Auskunft des Amtsleiters der

Marktgemeinde Palterndorf-Dobermannsdorf ist dieser

Betrag noch nicht fallig)

Rickstande bei der G.V.U. Bezirk Ganserndorf gemaf3

Kontoblatt vom 03.02.2026 € 320,20
GESAMTSUMME RUCKSTANDE € 12.237,80




Kontoblatter der Marktgemeinde Palterndorf-Dobermannsdorf vom 29.01.2026

Kontoblatt 2025
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Kontoblatt 2026
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Kontoblatt der G.V.U. Bezirk Gdnserndorf vom 03.02.2026
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 11.09.2025

KATASTRALGEMEINDE 06119 Palterndorf

EINLAGEZAHL 11
BEZIRKSGERICHT Génserndorf

.Il"’.lk***ﬁﬁﬂ‘**(".l"’....""..hhAiﬁﬁﬁl‘***iit**"."l!'.'kt’

Letzte TZ 4397/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemib vercrdnung BGBl. 11, 143/2012 am 07.05.2012

wiﬁiﬁ&wrtoocn'tt'.~~*ﬁta~***".ot*,'o A1

AhNARAN AN TS
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
433 GS5T-Flidche 1533
Bauf. (10) 1025
Bauf. (20) 85
Girten(l0) 423 Hauptstrabe 4la

Hauptstrafe 41
Legende:

Bauf. (10} : Bauflichen {Gebdude)

Bauf. (20): Bauflichen (Geb&udenebenfl&chen)
| girten(l0): Garten (Girten)

abbbdb b ssspauREao kRN NI ANNH

2.1.1. Gutsbestand:

27 ANTEIL: 1237/1636
Tuyana Dasahievsa
GEB: 1877-11-22 ADR: Am Berg 155, Hauabrunn 2145
a A596/2003 wWohnungseigenbLum an Betrieb Top 3

D 3182/2018 IM RANG 10716/2017 Not, Kaufvertrag 2017-11-30 Eigentumarecht
28 ANTEIL: 5/1636

Tuyana Dashieva
GEB: 1977-11—-22Z ADR: Am HBerg 155, Hausbrunn 2145
a 3596/2003 Wohnungaelgentum an Autoabzmtellplatz 1

b 3182/2018 IM RANG 1071&/2017 Not, Raufvertrag 2017-11-30
29 ANTEIL: 5/1636

Tuvana Dashieva
GEB: 1977-11-22 ARR: Am Baerg 155, Hausbrunn 2145
a 359672003 vohnungaseigantum an Autocabstellplatz 2

p 318B2/2018 TM RANG 10716/2017 Not. Kautvertrag 2017-11-30
30 ANTEIL: 5/1636

Tuyana Dashieva
GER: 1977-11-22 ADR: Am Berg 1%5, Hausbrunn 2145
a 259672003 Wohnungseigentum an Autoabstellplats 3

o 3182/2018 IM RANG 10716/2017 Not, Kaufvertrag 2017-11-30
41 ANTEIL: 5/1636

Tuyana Dashieva
GEB: 1977-11-22 ADR: Am Berg 15%, Hausbrunn 2145
a 31596/2003 Wohnungscigentum an Autocabatellplatz 4

b 3182/2018B TM RANG 10716/2017 Not. Kaufvertrag 2017-11~-30
32 ANTEIL: 5/1636

Tuyansa Dashieva

GEB: 1977-11-22 ADR: Am Berg 155, Hausbrunn 2145

A 3596/2003 Wohnungselgentum an Autoabstellplatz S

» 3182/2018 M RANG 10716/2017 Not. Kaufvertrag 2017-11-30
ANTEIL: 5/1636

Tuyana Dashieva

GEB: 1977-11-22 ADR: Am Bary 155, Hausbrunn 2145

a 3596/2003 Wohnungseigentum an Autoabstelliplatz 6

b 318272018 M RANG 1071 6/2017 Not. Kaufvertraq 2017-11-30
34 ANTEIL: 5/163¢

Tuyans Dashieva
GER: 1977-11-22 ADR: Am Berg 155, Hausbkrunn 2145

a 3596/2003 Wohnungseigentum an Autosabstellplatz 7

b 3182/2018 IM RANG 10716/2017 Not. Kaufvertrag Z017-11-320

35 ANTE1IL: 5/163%

Tuyana Dashieva
GEB: 1977-11-22 ADR: Am Berg 155, Hausbrunn 2145

a4 3%96/2003 Wohnungseigentum an Autoabstellplatcz 8

b 3182/2018 1M RANG 10716/2017 Not. ¥aufvertrag 2017-11-30 Elgentumsrecht

B N S TS R AL R Ll h it

Eigentumssecht

Figentumsrecht

Eigencumsracht

Eigentumsrecht

Eigentumsresht

W
w

Bigentumsrecht

gigantumsracht
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2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Betrieb Top 3
Tuyana Dashieva

BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1
Tuyana Dashieva

BLNTr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2
Tuyana Dashieva

BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3
Tuyana Dashieva

BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4
Tuyana Dashieva

BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5
Tuyana Dashieva

BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6
Tuyana Dashieva

BLNr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7
Tuyana Dashieva

BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8
Tuyana Dashieva

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmale:

Grundbuch 06119 Palterndorf, EZ 41, BG Ganserndorf

rrrrrrr

10): Baufldchen (Gebdude)

schen (Gebdudenebenfldchen)

(GArten)
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2.3. C-Blatt:

H + = T s IR ERREANTNAAAA T T
kﬁﬂAAR"i"ovl'."k‘ﬁ‘hk*tﬁ‘k*ﬂ" C -

PR AR
43 a 2576/2001
DIENSTBARKELIT der Ver
Nichtaufstellung von Baulichkei
insbesondere von cbher- oder unt
Tankstelle und/oder gervice-Station fiir
mal Mineraldlprodukte—Grthande1 Gesel

pflichtung zur Nichterrichtung und
ten und/oder Anlagen,
erirdischen Kesseln filx eine

lschaft m.b.H.
Tur

56 auf Antell B-LNR 27 bis 35
a 3182/2018 Not. Kaufvertrag 2017-11-30
PFANDRECHT
10 % VZ, NGS EUR 8,900,
fiir oM Baugesellschaft m.b.H.
b 3182/2018 vollstreckbarkeit gem

EUR 89.000,~--

(FN 134917h)
& 3 NotO

o 4397/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR
60
57 auf Anteil B-LNR 27 bis 35
4 333472024 Rickstandsausweis 2024-03-20
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.209,28
Antragskosten EUR 333,%0 fir Marktgemeinde
Palterndorf-Dobermannsdorf (8 E 773/24d)

58 auf Antell B-LNR 27 bis 335
a 7551/2024 Exekutionsbewilligung 2024-08-30
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.390,78
Antragskpsten EUR 382,18 fiir Marktgemeinae
Palterndorf-Dobermannsdorf (8 E 1736/24x%)
59 auf Antell B-LNR 27 bis 35

& 223872025 Exekutionsbewilligung 2025-03-21
PFANDRECHT vollstr, EUR 2.390,78
Antragskosten EUR 389,18 fiir Marktgemeinde
Palterndorf-Dobermannsdorf (8 E 598/Z5w)

60 auf Anteil B-LNR 27 bis 35

a 4397/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr. EUR 40.011,45
4 % 2 seit 1.8.2024
10 % VZ seit 1.8.2024
Antragskosten EUR 1.589,72 fiir OM Baugesellschaft m.b.H,
(FN 134917h) (14 E 28/25s)

b 4367/2025 Pfandrecht siehe LNR 56

NEE N AR LR A AR AP R AR AR AR AR A AR A HIMJELS N T e e s e R R R R R R
Eintragungen ohne Wihrungshezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Zistersdorf,

-aA--A-tyttchtoan.AAtattht.t"--'A-aAtttt'a'.ao.A'i'At’:"QQva--nahkwtkrr-ﬁ'oﬁoa

Hinzuweisen ist, dass die im Grundbuch angefuhrte Dienstbarkeit , Dienstbarkeit der
Verpflichtung zur Nichterrichtung und Nichtaufstellung von Baulichkeiten und/oder
Anlagen, insbesondere von ober- oder unterirdischen Kesseln fir eine Tankstelle
und/oder Service Station fur Turmol Mineraldlprodukte-GrofZhandel Gesellschaft
m.b.H.“ aus gutachterlicher Sicht nicht wertbeeinflussend ist.
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2.4. Lage
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Abbildung 3:
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Abbildungen 5:
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Abbildungen 6 - GST — Nr. 433:
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Verkehrsanbindung nach Wien
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2.5. Objektbeschreibung:

EZ 41, Grundbuch 06119 Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 433,
mit der Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a

17



ECKDATEN

Bezeichnung: Wohn- und Geschaftsgebaude
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Bauart: Ziegelmauerwerk - Massivbauweise
Personenaufzug: nicht vorhanden

18




BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an
Betrieb Top 3

19




Bezeichnung:

ehemaliges Gasthaus mit Betriebsraumen, Discothek,
Kegelbahnen, und Fremdenzimmern

Hinzuweisen ist, dass die Betriebsanlagengenehmigung
erloschen ist (siehe Seite 49 im Gutachten)

Heizung:

Hinzuweisen ist, dass im Eingangsbereich ein einzelner
Pelletofen vorhanden ist. Diesbeztiglich ist an zu fiihren, dass
es dem Sachverstandigen aus technischen Griinden nicht
maoglich war, eine Funktionsiiberprifung durch zu fihren. Des
Weiteren kénnen keine weitere Angaben betreffend einer
etwaigen Beheizung angefuhrt werden. Diesbezuglich wird
keine Haftung tbernommen.

\ Fenster:

Kunststofffenster

Beschreibung der Raumlichkeiten
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QTSRATHEY.
TLIESEN

186 53 o !

't

B e L W e G e - | |

0 Tt R i [ e SIS 155 SO e (1]

$ 3
i ) ) owerio B | i1 ) &g soeTein § b,
P 1o | SR * PR |, T o) B e e IN

- a Tl

20




Gastzimmer:

Zimmer:

Zimmer:

Zimmer:

il
c
=

i
c
=

N
: |
3-
o
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c
=

5 F

Zimmer:

Zimmer:

Badezimmer:

il
c
=

Abstellraum:

Flur:

Zimmer:

Raum:

Badezimmer:

Raum:

WC:

Boden verfliest, Wande und Decke zum Teil gestrichen

Bodenbelag, Wande gestrichen, Decke mit Platten
bedeckt

Bodenbelag sowie zum Teil verfliest, Wande gestrichen,
Decke mit Platten bedeckt

Boden und Wéande verfliest, Decke mit Platten bedeckt
Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Holzboden, Wande zum Teil gestrichen, Decke
gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden und Wande verfliest, Decke mit Holzplatten
bedeckt, Stand — WC, Handwaschbecken

Boden im Rohzustand, Wande und Decke gestrichen
Boden im Rohzustand, Wande und Decke gestrichen

Boden und Wande verfliest, Decke mit Holzplatten
Bedeckt, Handwaschbecken, Dusche

Steinboden, Wande gestrichen, Decke mit Platten
bedeckt

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke mit Platten
bedeckt

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke zum Teil
mit Platten bedeckt

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Dusche, Handwaschbecken

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Handwaschbecken

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Stand -WC

21



Raum:

Raum:

Dusche:

Stiegenhaus:

WC:

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke mit Platten
bedeckt

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke mit Platten
bedeckt

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke im
Rohzustand

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke im
Rohzustand

Boden verfliest, Wande verfliest, Decke mit Platten
bedeckt

Boden und Wande verfliest, Decke im Rohzustand

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten
bedeckt

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Handwaschbecken, Stand - WC

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Handwaschbecken, Stand — WC, BD
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Fotoreihe Erdgeschoss
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OBERGESCHOSS — 1. Trakt
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Raum: Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke mit Platten
bedeckt

Kegelbahn: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Raum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Raum: Boden verfliest, Wande tapeziert, Decke mit Platten
bedeckt
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Fotoreihe
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OBERGESCHOSS — 2. Trakt

Flur: Holzboden, Wande und Decke mit Holz verkleidet

Badezimmer: Bode und Wéande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Handwaschbecken, Dusche

Abstellraum: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
WC-Anlage: Boden verfliest, Wande und Decke tapeziert

Diverse Fremdenzimmer:Holzboden, Wande zum Teil tapeziert und verfliest,
Decke tapeziert

Vorraum: Teppichboden, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Dusche, Stand — WC
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Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Bodenbelga, Wande und Decke gestrichen

Fotoreihe
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Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.
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BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1

BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2

BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3

BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4

BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5

BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6

BLNr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7

BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8

Lage: Im Hof des ehemaligen Gaststattenbetriebes (gemaf Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag vom 31.07.2003)
Hinzuweisen ist, dass eine genaue Zuordnung der
bewertungsgegenstandlichen BLNr. 28-35 in der Natur nicht mdglich
ist (keine Kennzeichnung vorhanden)
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2.6. Objektgrofie:

BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Betrieb Top 3

Gemald Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 setzt sich die Nutzflache wie folgt
zusammen:

Erdgeschoss: ca. 580,48 m2
1.Stock ca. 421,86 m?
Dachgeschoss: ca. 190,61 m?
Nutzflache Gesamt: ca. 1.192,95 m?

Hinzuweisen ist, dass bei der Bewertung die Nutzflachen gemall dem ,Einreichplan
fur die Zu- und Umbauarbeiten beim bestehenden Geb&dude vom 20.04.2004“ —
(siehe Seite 43 im Gutachten) zugrunde gelegt wurden:

Erdgeschoss: ca. 601,84 m?
Obergeschoss: ca. 593,69 m?
Nutzflache Gesamt: ca. 1.195,53 m2

Hinzuweisen ist, dass die Nutzflache augenscheinlich durch den Sachverstandigen
kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefiihrt und diesbeztiglich
keine Haftung tbernommen.

BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1
Gemald Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 betragt Nutzflache 15,00 m2

Auszug Nutzwertqutachten vom 05.07.2003

Auloabsteliplatz 1 250x6,00 = 15,00

BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2
Gemal3 Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 betragt Nutzflache 15,00 m2

Auszug Nutzwertqutachten vom 05.07.2003

Auloabsteliplatz 2 250 x6,00 = 15.00
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BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3

Gemal Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 betragt Nutzflache 15,00 m2

Auszug Nutzwertgutachten vom 05.07.2003

Autoadsteliplatz 3 2,50 x6,00

15,00

BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4
Gemal Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 betragt Nutzflache 15,00 m2

Auszuqg Nutzwertqgutachten vom 05.07.2003

Autoabstelipiatz 4 2,50 x 6,00 15,00

BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5
Gemald Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 betragt Nutzflache 15,00 m2

Auszug Nutzwertqutachten vom 05.07.2003

Autoabsteliplatz 5 2,50 x 6,00 - 15,00

BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6
Gemal Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 betragt Nutzflache 15,00 m2

Auszug Nutzwertqgutachten vom 05.07.2003

Autoabsteliplatz 6 2,50 x 6,00 = 15,00

BLNr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7
Gemal3 Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 betragt Nutzflache 15,00 m2

Auszug Nutzwertqutachten vom 05.07.2003

Autoabstelplaty 7 2,50 x 6,00 = 1500
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BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8
Gemald Nutzwertgutachten vom 05.07.2003 betragt Nutzflache 15,00 m?

Auszug Nutzwertqutachten vom 05.07.2003

Autoabsteliplatz 8 2.50 x 6,00 15,00

2.7. Gesamtzustand:

BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Betrieb Top 3

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Anteile ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Ein erhohter Investitionsriickstau ist
gegeben.

BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen  Anteile ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen  Anteile ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen  Anteile ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Anteile ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen  Anteile ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.
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BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen  Anteile ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7
Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Anteile ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8
Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Anteile ist als

unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.
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Schnitt
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Erdgeschoss

SCHMITT

GRUNDRISS ERDGESCHOSS
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Obergeschoss

Der Istzustand entspricht nicht den erhobenen Planen. In der Natur wurden diverse
Veranderungen durchgefthrt.
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2.9. Baubehorde:

Baubeschreibung betreffend ,Zu- und Umbauarbeiten® vom 20.04.2004

Y .. =1 E@J :_ g

0 RruUDOLFr Eoen

”

p,\umrvnv:
oL | EAYA purnpARRE Wi pEsds s @w 37X,
. !

roo o
Wi AY [y 2onrans

Baubeschreibung
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und Umbauarbeiten beim pestehenden Gebaude (Zayataler Hof)

Far die Zu-
Fur Herm Paul Zemann

HauptstraBe 41
2182 Paltemdorf

n 2182 Palterndorf, Hauptstrafe 41, werden beim
gende Umbauarbeiten durchgefthrt:

gche: offene Teil zwischen der Kiiche und den Kihl- und Lagerraumen, wie im

g?n%‘em%gn ersichtlich, durch eine Vergrofierung der Kiche verbunden werdert.
Das Fenster in der Kache wird abgebrochen und als Durchgang ausgefthrt. Das

) Dach wird wie beim bestehenden Lager- und Kahiraum als Pultdach ausgefuhrt und
innen F 60 verkleidet. Die Heizungsrohre, die an der Aufenwand vom Heizraum
zum Obergeschoss fuhren, werden im neuen Kiichenbereich ebenfalls mit

! Gipskartonplatten F 60 verkleidet (Beilage zum Einreichplan).

WC-Anlage: Die Zwischenwande der bestehenden WC-Anlage werden abgebrochen
und die Nassgruppe, wie im Einreichplan ersichtlich, neu angeordnet.

Extrazimmer. Im stdlichen Trakt des Gebaudes werden samtliche Zwischenwande
der bestehenden Zimmer abgebrochen und um diese Raume das Extrazimmer
? vergroert.

Die nordéstiiche Wohneinheit im Obergeschoss wird als Personalbereich zur
Verfgung gestellt (Beilage zum Einreichplan).

Die Sicherheitsbeleuchtung wird bei den Fluchtwegen angeordnet (zeichnerische
Darstellung im Einreichplan durch Pfeile).

Am Grundstiick Nr. 433 i
v bestehenden Gebaude fol

Fundamente: Stampfbetonstreifenfundamente bis auf tragfahigen
und frostsicheren Boden.

EG-Mauerwerk. Auflenwande aus Porothermsteinen 30 cm stark mit
Isomdrtel gemauert. Zwischenwéande aus 10 cm
Diwasteinen.

Isolierung: Horizontale Mauerwerksisolierung in

aufgeflammt und mit Heilbitumen gestrichen.

Kellerfubodenhdhe aus 2 Lagen Bitumenflammpappe

y— |
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Schreiben der Bezirkshauptmannschaft Gdnserndorf betreffend der Erléschunqg der

Betriebsanlagengenehmiqung vom 12.02.2018

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT GANSERNDORF

Fachgebiet Anlagenrecht
2230 Ganserndorf, Schénkirchner Strafe 1

Balagen E-Mall' antagen bngl@nos gyv.8t
Fax 02282)9025-24231  Internat: hitp:/www.noe gv.at

GFWZ-BO~04 129/002 Bauakt
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Burgerservice-Telofon 02742/6005-900S DVR: 0024718

02292 9025
= Bezug Bearbeitorin Durchwahi Datum
24279 12.02 2018

Mag. Thomas Heider

Betrift
Rokba Hesham; Gastgewerbe, ehemaliges Gasthaus und Kaffeehaus, Palterndori-

Dobermannsdorf, Abtretung des Bauaktes - zustandigkeitshalber

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Blrgermeister!
Beiliegend wird der Bauakt zustindigkeitshalber abgetreten, da die Betriebsanlagen-
genehmigung erloschen ist.

Ergefit an:
1. Marktgemeinde Palterndorf-Dobermannsdorf, z. H. des Birgermeisters, Hauptstralle

60, 2181 Dobermannsdorf

Fir den Bezirkshauptmann
Mag.Heider

(ROSTER
o &® %,

Dieses Schrifistiick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter;
www.noe.gv.at/amissignatur ’




Bescheid vom 12.01.2007

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT GANSERNDORF

Fachgebiet Anlagenrecht
2230 Gédnserndorf, Schénkirchner Strafie 1

Bahg;haugtmnmsg_qaﬂ Gansamdorf 2230

Herm

Paul Zemann

Hauptstrale 41 A

2182 Paiterndorf
Birgerservice-Telefon 02742-9005-9005

00 - 1500
In Varwallungs'ragen Nir Sie da: Montag-Fraitag 07-00
und nakirtich auch am Sarnstag 07:00 - 14:.00 Unr

Beltagen

- 1
GFW2-BA-04188/00 3 Parien,
VA

GFW2-BO-04129/001

Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) (022626025
Be, Bearboiter Durchwahl Datum
= Hr. Ing. K&ibl 24279 12. Janner 2007

Botrifit:
Zemann Paul, Gastgewerbe, Palterndor: gewerbliche Betriebsanlage, Andemng,
Genehmigung gemanR Gewerbeordnung 1994

Baubewilligung gema NO Bauordnung 1996

Bescheid

Die Bezirkshauptmannschaft Génserndorf als Gewerbe
derung der Betriebsanlage fiir das Gastgewerbe im S

stralle 41, durch die

a) Abénderung im Bereich des Extrazimmers
b) Anderungen bei den WC-Anlagen

¢) Abénderungen im Bereich der Kiiche

d) Anderungen im Obergeschof

behérde genehmigt die An-
tandort Palterndorf, Haupt-

Die A‘ndemng der Anlage muss mit den mit einer Bezy
gsklausel versehe
Projektsunterlagen sowie mit folgender Beschreibung Ubereinstimmen: =

Im Anschluss an das bestehende Extrazimmer im ¢stii :
‘ chen Gebaudebersi
glae ehemals vorhande_nen vier Fremdenzimmer aufgelassen und es wurl;!ee'cr:\hdmrgen
) :tme zu_einem zwgrten Extrazimmer (Gastraum) Zusammengefasst. Dieser ney
astraum ist durch eine mobile Trennwand vom bestehenden Extrazimmer abge :

ist weiters so gestaltet, dass sie jm teilwei
; weise gedffneten Zustand, auf rund i
civer Bris vo 100 cr onecr UG oo e Raumbarichon
= _ . neuen, rlickwértigen i
Ische und Stihle fiir 50 Verabrelchungsplétze geschaffen I?n deEr:ter;mbr:sT:t:e::rden
3 en

50




stand fixiert werden.
Die Belichtung und Beliiftung des neuen rckwartigen Extrazimmer erfolgt durch &i-
fenbare Fensterﬂﬁgel in der dstlichen Auflenwand. Da fir den riickwartigen neuen
Gastraum keine mechanische Raumliftung vorgesehen ist (nur eine intern gefiihrte
Raumumiuft mit Filterreinlgung vorhanden), wird dieses neue Extrazimmer aus-

schliefllich als Nichtraucherbereich gefiihrt, 5
Die Beheizung wird durch die auch in den bereits in dem ehemaligen Zimmer vor-

handene Zentralheimngsanlage (Warmwasserradiatoren) gewdhrieistet.

b) Anderungen bej den WC-Anlagen:
udeteil, welche ge-

Die derzeit vorhandenen WC-Anlagen im innenliegenden Geba
sondert vom Gastraum bzy m westlichen Diskothekenbereich 2uganglich sind,

. Vo
sollen derart umgebaut werden, dass vier neue Sitzzellen fir Damen und drei neue
Sitzzellen sowie ein Urinalbereich fiir Herren anstelle der bestehenden Anlagen er-
richtet werden, Die Bereiche sind gesondert 2uganglich und durch ginen intemen
Gangbereich erschlossen, welcher von beiden Betﬁebsanlagenbereichen (westlich

und &stlich) 2uganglich jst,

¢) Abénderungen im Bereich der Kiiche:

C-Anlagen Situiert ist, sof nunmehr als Getrdnk
; elager verwendet we . Di
I:secfg;grkz?r:;gz :t:‘tte }:aét;?r:;tor u?d Déuckﬂaschen werden ebenfalls insrggae%l:tran
; emalige etrénkekﬁhlraum wird i ' .
9erraum bz, Aufstel!ungsraum flr Kthlschrénke und -tmhenn\grl\';zr:ctl:tlv:rlgz; e~
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—de

i i hlguchten.
tung muss bei Stromausfall mindestens 69 M!nuten nac .
Die Funktionstichtigkeit ist einmal monatlich in Form einer Funktionskontrolie

ichti Ober hinaus ist mindestens
durch Besichtigung der Leuchten zu priifen. paruber :
einmal jéhdichgeine Vollentiadung mit angchlxeBender Vo!llaqung der ?(l:l;:.
Leuchten durchfilhren zu lassen. Diese Uberprifungen sind in einem

trollbuch zu vermerken,

0 m Breite maglichst ge-

6. Zu allen Ausgangen sind Fluchtwege von mind. 1,00 1 .

radlinig fraizughalten. Diese Fluchtwege dirfen auch nicht vorut?ergehencti .
durch Sessel und Stiihle oder dekorative Einrichtungsgegenstande verste
werden.

i i Kichenrau-
7. Die derzeit bestehenden Regenabfallrohre im Bereich des neuen _
mes sind aus diesem zu verlegen und auBerhalb des neuen Gebaudeteiles in

die bestehende Regenwasserkanalisation einzuleiten.

. Die derzeit aus dem Extrazimmer in den Gastraum fuhrende zweiﬂi]gehge
Verbindungsture ist entweder wie im Projekt dargestellt in Fluchtrichtung auf-
schlagend einzurichten (Stehfligel mit Panikverschluss) oder wahrend der Be-

triebszeiten bzw. auf Dauer der Nutzung der Extrazimmer in gedffneten Zu-

stand zu fixieren.

8. Bei der mobilen Trennwand zwischen den beiden Extrazimmermn muss wah-'
rend der Betriebszeiten bzw. auf Dauer der Nutzung dieses Extrazxmm_ers ein
Durchgang in einer Mindestbreite von 1,00 m in gedffneten Zustand fixiert und

erhalten bleiben.
Dies gilt nicht bei einer Personenbeschrankung auf max, 40 Verabreichungs-

plétze, fur welche der Fluchtweg tiber den innenliegenden Gang zum hofseiti-
gen Ausgang in geeigneter Form vorhanden ist.

10.Die innerhalb des neuen Kiichenbereiches verlaufenden Freileitungen bzw.
Verrohrungen der Heizungsanlage sind entweder unter Putz zu verlegen oder
in hygienisch geeigneter Form dicht zu verkleiden (z.B. Gipskartonplatten).

11.Fir den Betrieb ist im Einvernehmen mit der Feuerwehr ein Brandschutzplan
zu erstellen. Dieser Brandschutzplan ist an offentlich zuganglicher Stelle aus-
zuhangen und bei der Feuerwehr zu hinterlegen.

Arbeitnehmerschutzrechtiiche Auflagen:

12.Die durch die Anderungen betroffenen neuen FuRbdden m ich
el )l ) Ussen a
gggcnggzggdagggrgl;mwg (ziB. Kuchenerweiterung; Fliesen lﬁ;r:é‘;gfg.?s
. ge GR » Nachweise bzw, Bestai unge i
Arbeitsstatte - zur maglichen Einsichtnahme — aufz%be?w:h?:f SRt
13.Die gewendelte Stiege ins Obe -
/ rgescholl (zum Sanitar- zialberei
Arbeitnehmer/innen) ist beidseits mit einem Handlatafra::zdugtgﬂ::?e Sl

14.Die jeweils erste und letzte Styf
enkante der einzelnen Stieg iea
lenfalls vorhandener nicht vermeidbarer Elnzelstufen sinﬁiﬁi&e:::‘ c? >
; e auer-
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Gemeinde / der Bezirkshauptmannschaft vor Baubeginn um strallenpolizeiliche

Bewilligung gem. § 90 STVO. 1960 anzusuchen.

5. Samtliche Dachwasser sind in den &ffentlichen Regenwasserkanal zu leiten.

Samtliche im Haus anfallenden Fakalien und Abwiasser sind in den &ffentlichen

Ortskanal zu leiten.
Die Hauskanalisation ist gemaR der ONORM B 2501 bzw. 2502 oder giw. herzu-

stellen. Wenn die Rickstauebene der 6ffentl. Kanalisation Gber der Apschlugsht)-
he liegt ist in die Hauskanalanschlussleitung der Schmutzwasserableitung eine

Ruckstausicherung einzubauen.

7. Samtliche Schachte und Abdeckungen sind entsprechend der anfallenden Nutz-
und Verkehrslasten tragsicher bzw. befahrbar auszubilden

Femgsfe/lungsmeldung und Atteste

8. Zur Fertigsteuungsmeidung {(gem. § 30 NO BO 1996) sind ergénzend zu den in

diesem § geforderten Unterlagen
.Bauf()hrerbescheim‘gung und vom Baufilhrer bestatigter Lageplan”
folgende Atteste vorzulegen:
* Bestandsplan und/oder eine Bauanzeige von Abanderungen (im Falle von
Abanderungen gegeniber dem bewilligten Projekt)
* Arbeits- und Uberprﬂfungsbericht der Elektroinstallationen gem.
der OVE/ONORM-RichtIinie E-8001

Rechtsgrundlagen

far die Sachentscheidung

§ 23 NO Bauordnung 1996

§ 14 Ziff. 4 NO Bauordnung 1996

.

Sie sind verpflichtet, die folgenden Verfahrenskosten i
nnerh 5
chen ab Zustellung dieses Bescheides zu bezahlen; L

Verwaltungsabgabe (Gewarbeverfahren) € 65,-
Verwanungsabgabe (Bauverfahren) € 42,'96
€ 112,96
Weiters Werden Sje
13;’51 PR n:;si:echt fir die Amtsblattverlautbarung die Kosten in der Hohe
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i often Sachverstandigengutachten durch die Behdrde fihrta
Dmdgn“’gfhl:::ged;’a:':gf:‘ggmnﬂ § 74 Abs. 2 GewO 1094 wahrzunehmanden Inte-
U N e h '" na der im Spruchtell | enthaltanen Auflagen 1. bis 14 ausrel-
36N bel E',n'_faq:;" Demnach kénnen Gefahrdungen im Sinne des §74Abs 22
chend peachin \'w: unzumutbare Belastigungen, Beeintrachtigungen oder nachteili.
;eleg:‘:":'lf;:;:: im Sinne dos § 74 Abs. 2 Z. 2 bis 5§ lng cit. bei projektsgemater An-

derung der Anfage ausgeschlossen werden

, » der Fertigstellung der gadnderten Anlage wurde angeardnet. ym
g: g:::x::’: 3:: vorgeschriebenen Auflagen Obarwachen zu kénnen

eschriebenan Auflagen 1. bis 14. auch dem Arbeitnehmerschutz dienan,
ﬁl?j‘:;{%orschmibung auch auf § 93 Abs. 2 und 3 des Arbeitnehmerlnnenschutz-
pesetzes zu stutzen, wobei die Vorschreibung der der Auflagen 12. bis 14. durch den
Vertreter des Arbeitsinspektorats fiir den 6. Aufsichtsbezirk beantragt wurden.

zu ll.
Die Emichtung diverser Umbaua

1996 einer Baubewilligung.
Eine Baubewilligung ist gemaR § 23 Abs. 1, Satz 2 leg.cit. zu erteilen, wenn kein Wi-
derspruch t:

rbeiten bedarf gemaR § 14 Z. 4 der NO Bauordnung

.

2u folgenden Bestimmungen besteht:

1. Im Fiachenwidmungsplan festgelegte Widmungs- und Nutzungsart des Bau-
> grundstlickes, seine Erklarung zur Vorbehaltsflache oder AufschlieBungszone

5. Bauverbot
6. Bestimmungen der NO Bauordnung sowie weiterer baurechtlicher Bestimmungen

Bei gewerblichen Betriebsanlagen, die giner Genehmigung durch die Gewerbebe.

m:g:?, nhI:!n d:‘ :hfﬂhmgmm 6 l_agul’ jene; ?‘esﬁmmunge_n eingeschrankt, de-
: - - 2ENeNmigung nicht erfasst st 23 Abs.

in Verbindung mit § 20 Aps, 1, m‘smzfleg.%it) TRstist (523 Abs.1, Satz 3

Geman § 1 NO Bau-Ubertragungsverordny
bertr A ng hat die Bezirkshay tmannschaft
;;r:‘d:; mczgm fcehr ggngwegﬁl‘%g bebiedgewerblichgn Betriebsanlsgg;\.
| @ bedlrfen, im
Gemeindegebjaf wahrzunehmen, 2y diesen Angelegenheiten uhﬁ;"&'ﬂgﬂmﬁﬂm

2ur Beurfeilyng deg Vorhabe
durchgefiit, Digsem wurd nsmwurda on 0: November 2004 ein Lokalaugenschein
erfahrens betelgte o ;zgg éqm rbetechnische Amtssachversténdige ynd weitere
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-g-
i Schluss,
i rstandige kam in seinem Gutacpten zum S '
Sl t?Chg'erZ?,;:iT:f s:ni?u‘gletenen Auﬂagen.t bis 8. zur Erfiillung der einschlagi-
g:zsbgﬁghuﬁ;hen Vorschriften erforderlich seien.

: men:
urde folgende rechtliche Beurteilung vorgenom
Seitens der Baubehdrde W

inbli ie ei i htlichen Be-
bens im Hinblick auf die emschléguggn bauref:
Sl snBa:ung‘; Ergebnis, dass das Vorhaben der elnschl?g:gen_Fla-
sﬁmmg:gzzéu:n: den einschldgigen Bebauungsvorschriften nicht widerspricht,
chenwi

i i tan-

: i chvollziehbaren gutachtlichen Aussagen des Amtsachvers
Dl W,‘;’]’,f,'?;’:%gﬁf Efgebnis, dass das Vorhaben bei projektgemaer Ausfuhrung

d'g°2~ haltung der im Spruchteil Il. enthaltenen Auflagen 1. bis 8. den Bestimmun-
;g: dérrl in § 20 Abs. 1 Z. 6 NO Bauordnung 1996 angefiihrten Rechtsvorschriften

entspricht,

zu lll.

Die im Spruch angefihrten Verfahrenskosten
schriften vom Antragsteller zu fragen.

sind gemaf den zitierten Rechtsvor-

Rechtsmittelbelehrung
zu Spruchteil 1., II. und III.

Es besteht das Recht, gegen diesen Bescheid Berufung einzulegen. Damit die Beru-
fung inhaltlich bearbeitet werden kann, muss sie

- binnen zwei Wochen nach Zustellung schriftlich, telegrafisch, mit Telefax, im We-
ge automationsunterstiitzter Datenﬁbertragung oder in jeder anderen technisch
:jnéglichen Weise bei der Bezirkshauptmannschaft Génserndorf eingebracht wer-

en,

- diesen Beschejd bezeichnen (Geben Sie bitte das Bescheidkennzeichen an und
d‘ae Behdrde, die den Bescheid erlassen hat),

- einen Antrag auf Anderung oder Aufhebung des Bescheides sowie

- €ine Begriindung des Antrages enthalten,

Die Gebihr fir die Berufung betrsgt € 13—
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mann

Diesbezlglich ist an zu fuhren, dass im Bauakt keine Fertigstellungsanzeige bzw.
Benutzungsbewilligung vorhanden war.




2.10.Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle Ublichen offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom, Gas). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.11.Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

EZ 41, Grundbuch 06119 Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 433,
mit der Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a

BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Betrieb Top 3

BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1

BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2

BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3

BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4

BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5

BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6

BLNr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7

BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraul3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe and andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&audes

= die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung
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3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche  Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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EZ 41, Grundbuch 06119 Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstliicksnummer 433,
mit der Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a

BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Betrieb Top 3

Bodenwert
Nutzflache ca. 1195,53 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00

anteiliger Bodenwert
Bauzeitwert

Baukosten

Nutzflache ca 1195,53 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63%

Abziglich Investitionsriickstau € 700,- pro m? Nutzflache
Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Risikoabschlag von 10% aufgrund der Abweichungen zu den
erhobenen Planen sowie der Risiken aufgrund der Fertigstellung
(siehe Seite 59 im Gutachten) sowie der erloschenen
Betriebserlaubnis (siehe Seite 49 im Gutachten)

Risikoabschlag von 10% aufgrund der Unsicherheiten betreffend der
Bestellung einer Verwaltung

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 30% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach ehemaligen Betriebsstatten
in dieser Lage und GrofRe und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes

Verkehrswert

€ 35 865,90
€ 35 865,90
€ 2100,00

€ 2510 613,00

€ 1 581 686,19
€ 928 926,81
€ 836 871,00
€ 92 055,81
€ 35 865,90
€ 92 055,81
€ 127 921,71
€ 12 792,17
€ 115 129,54
€ 11 512,95
€ 103 616,59
€ 31 084,98

€ 72 531,61

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen
berucksichtigt wurden.

jegliche Nebenflachen
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BLNTr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,00 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00
€ 450,00
anteiliger Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert
Baukosten € 160,00
Nutzflache ca 15 m2 € 2 400,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63% € 1512,00
€ 888,00
Bauzeitwert € 888,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert € 888,00
€ 1 338,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach KFZ - Stellplatzen
in dieser Lage und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes € 334,50
Verkehrswert € 1 003,50
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BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,00 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00
€ 450,00
anteiliger Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert
Baukosten € 160,00
Nutzflache ca 15 m2 € 2 400,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63% € 1512,00
€ 888,00
Bauzeitwert € 888,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert € 888,00
€ 1 338,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach KFZ - Stellplatzen
in dieser Lage und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes € 334,50
Verkehrswert € 1 003,50
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BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,00 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00
€ 450,00
anteiliger Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert
Baukosten € 160,00
Nutzflache ca 15 m2 € 2 400,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63% € 1512,00
€ 888,00
Bauzeitwert € 888,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert € 888,00
€ 1 338,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach KFZ - Stellplatzen
in dieser Lage und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes € 334,50
Verkehrswert € 1 003,50
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BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,00 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00
€ 450,00
anteiliger Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert
Baukosten € 160,00
Nutzflache ca 15 m2 € 2 400,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63% € 1512,00
€ 888,00
Bauzeitwert € 888,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert € 888,00
€ 1 338,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach KFZ - Stellplatzen
in dieser Lage und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes € 334,50
Verkehrswert € 1 003,50
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BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,00 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00
€ 450,00
anteiliger Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert
Baukosten € 160,00
Nutzflache ca 15 m2 € 2 400,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63% € 1512,00
€ 888,00
Bauzeitwert € 888,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert € 888,00
€ 1 338,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach KFZ - Stellplatzen
in dieser Lage und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes € 334,50
Verkehrswert € 1 003,50
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BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,00 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00
€ 450,00
anteiliger Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert
Baukosten € 160,00
Nutzflache ca 15 m2 € 2 400,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63% € 1512,00
€ 888,00
Bauzeitwert € 888,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert € 888,00
€ 1 338,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach KFZ - Stellplatzen
in dieser Lage und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes € 334,50
Verkehrswert € 1 003,50
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BLNTr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,00 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00
€ 450,00
anteiliger Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert
Baukosten € 160,00
Nutzflache ca 15 m2 € 2 400,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63% € 1512,00
€ 888,00
Bauzeitwert € 888,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert € 888,00
€ 1 338,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach KFZ - Stellplatzen
in dieser Lage und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes € 334,50
Verkehrswert € 1 003,50
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BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,00 m?
Grundkostenanteil pro m? € 30,00
€ 450,00
anteiliger Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert
Baukosten € 160,00
Nutzflache ca 15 m2 € 2 400,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen ca. 50 Jahre
Wertminderung in % 63% € 1512,00
€ 888,00
Bauzeitwert € 888,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 450,00
Bauzeitwert € 888,00
€ 1 338,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach KFZ - Stellplatzen
in dieser Lage und des sehr eingschrankten
Kaufermarktes € 334,50
Verkehrswert € 1 003,50
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Der gerundete Verkehrswert BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Betrieb Top 3, EZ 41, Grundbuch 06119 Palterndorf,
BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der Adresse 2182
Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a, ohne Beriicksichtigung der Rickstdnde am
Gemeindekonto sowie bei der G.V.U. Bezirk Ganserndorf, zum
Bewertungsstichtag 13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 72.500,-
(Euro Zweiundsiebzigtausendfiinfhundert )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 27, 1237/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Betrieb Top 3, EZ 41, Grundbuch 06119 Palterndorf,
BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der Adresse 2182
Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a, mit Berlcksichtigung der Rickstande am
Gemeindekonto sowie bei der G.V.U. Bezirk Ganserndorf, zum
Bewertungsstichtag 13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 60.300,-
(Euro Sechzigtausenddreihundert )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 28, 5/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 1, EZ 41, Grundbuch 06119
Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der
Adresse 2182 Palterndorf, HauptstralRe 41/41a, zum Bewertungsstichtag
13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 1.000,-
(Euro Eintausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 29, 5/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 2, EZ 41, Grundbuch 06119
Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 433, mit der
Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstralle 41/41a, zum Bewertungsstichtag
13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 1.000.-
(Euro Eintausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 30, 5/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 3, EZ 41, Grundbuch 06119
Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der
Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a, zum Bewertungsstichtag
13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 1.000,-
(Euro Eintausend )
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Der gerundete Verkehrswert BLNr. 31, 5/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 4, EZ 41, Grundbuch 06119
Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der
Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstralle 41/41a, zum Bewertungsstichtag
13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 1.000,-
(Euro Eintausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 32, 5/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 5, EZ 41, Grundbuch 06119
Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der
Adresse 2182 Palterndorf, HauptstralRe 41/41a, zum Bewertungsstichtag
13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 1.000,-
(Euro Eintausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 33, 5/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 6, EZ 41, Grundbuch 06119
Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der
Adresse 2182 Palterndorf, HauptstralRe 41/41a, zum Bewertungsstichtag
13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 1.000,-
(Euro Eintausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 34, 5/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 7, EZ 41, Grundbuch 06119
Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der
Adresse 2182 Palterndorf, HauptstralRe 41/41a, zum Bewertungsstichtag
13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 1.000,-
(Euro Eintausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 35, 5/1636 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Autoabstellplatz 8, EZ 41, Grundbuch 06119
Palterndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 433, mit der
Adresse 2182 Palterndorf, Hauptstral3e 41/41a, zum Bewertungsstichtag
13.11.2025 betragt gerundet:

EUR 1.000,-

—_———

(Euro Eintausend )

Wien, am 03.02.2026
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Anmerkung:

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Des Weiteren ist an zu fuhren, dass etwaige Entsorgungskosten bei den
Bewertungsansatzen nicht berticksichtigt wurden.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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