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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
SACHVERSTANDIGER fiir Gebiude,
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Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
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ATU Nr. 66928337 ATU Nr. 26818101
e-mail: office@petritschhof.at

Geschdftszahl des
BG Klagenfurt: 13 E 19/25 d Villach, 25.3.2026

An das

Bezirksgericht Klagenfurt
Feldkirchner StraBe 8
9020 Klagenfurt

Gutachten

gemdB Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG)

Exekutionssache

Betreibende Partei: EG EZ 60034 KG 72127 Klagenfurt
vertreten durch Karntnerland
Gemeinnutzige Wohnbau-
genossenschaft reg.Gen.m.b.H.
vertreten durch:
Dr. Walter Suppan
Alter Platz 24/I
9020 Klagenfurt am Wérthersee
Verpflichtende Partei:  Andi Velic

Bozener Gasse 6/6
9020 Klagenfurt am Wérthersee

Wegen: € 1.323,20s.A.

Gegenstand:

548/10 000 Anteile
verbunden mit Wohnungseigentum an W137
Liegenschaft EZ 60034, GB 72127 Klagenfurt

Eigentumer:
Andi Velic 1/1
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Ergebnis:

Der Verkehrswert der
Wohnung W 137
548/10 000 Anteile an der Liegenschaft
EZ 60034 GB 72127 Klagenfurt
betragt rund € 122.000,--.
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1. Allgemeine Daten

Auftraggeber: Bezirksgericht Klagenfurt
mit Beschluss vom 27.1.2026, ZI. 13 E 19/25 d

Auftrag an: SV Mag. Irene Kreschischnig

Auftrag: Bewertung der Wohnung W 137
548/10 000 Anteile an der
Liegenschaft EZ 60034, GB 72127 Klagenfurt

Stichtag: 4.3.2026 (Tag der Befundaufnahme)

2. Grundlagen des Gutachtens

2.1 Allgemeines
Das Gutachten ist zur gerichtlichen Verwendung bestimmt.

Jede andere Verwendung ist an die Zustimmung der Verfasserin gebunden.
Eine Kontrolle der Grenzpunkte wurde nicht vorgenommen.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Objekte wurde durch dGuBeren Augen-
schein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Untersuchungen des Bau-
zustandes, der Qualitét der Installationen und der technischen Einrichtungen
wurden nicht durchgefGhrt. Auf sichtbare Bauschdden wurde im Gutachten
hingewiesen. Das Gutachten darf nicht fir Versicherungszwecke verwendet

werden.

2.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme der Liegenschaft erfolgte am 4.3.2026 in Anwesenheit
von Herrn RA Dr. Wallter Suppan, Herrn GV Paul Pichler, Einsatzkr&fte der

Polizei und SV Mag. Irene Kreschischnig.



BG Klagenfurt: 13 E 19/25d - Zwangsversteigerung Andi Velic /4

2.3 Erhebungen bzw. Auskunfte, Unterlagen

- Auszug aus dem Grundbuch vom 26.1.2026

- Einsichtnahme in das Grundbuch - Urkundensammlung

- AuskUnfte der Hausverwaltung

- AuskUnfte Dr. Suppan

- Katasterpldne

- Digitale Katastralmappe

- Gefahrenzonenplan

- Héhenschichtenplan

- Verdachtsfldchenkataster

- Hora-Pass

- Digitalfotos

- Vergleichspreissammlung

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992

- Bienert/Funk , Liegenschaftsbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022*

- Heimo Kranewitter , Liegenschaftsbewertung, 7.Auflage 2017"

- Ross-Brachmann-Holzner ,.Ermittlung des Bauwertes von Gebd&uden und
des Verkehrswertes von GrundstUcken*

- Ausbildungsunterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz-Wien

- Nutzungsdauerkatalog 2020, verdffentlicht vom Hauptverband der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,

Landesverband Steiermark

2.4 Einheitswert
AZ 57 001-2-0983/2 vom 9.12.2025
Einheitswert € 6.037,43
Bodenwert € 58,1383/ m?
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2.5 ESG und Nachhaltigkeit in der Immobilienbewertung

Die Abklrzung ESG fasst die drei nachhaltigkeitsbezogenen Verantwortungs-
bereiche eines Unternehmens zusammen: ,E* fUr Environmental (Umwelt),
,3" fur Social (Soziales) und ,,G" fur Governance (Unternehmensfihrung).

Folgt man Marktberichten und Publikationen der letzten Jahre, so soll das Thema
ESG kUnftig eine wichtige Rolle bei der Immobilienbewertung spielen und sowohl
Nachfrage als auch Kauf- bzw Mietpreise maBgeblich beeinflussen, da immer
mehr  Marktteinehmer auch aufgrund der zunehmenden gesetzlichen
Regulierungen auf derartige Nachhaltigkeitsaspekte achten werden.

Die grundsdtzliche Aufgabe des Immobilien-SV im Zusammenhang mit ESG und
Nachhaltigkeit ist — wie bei sémtlichen anderen Einflussfaktoren der Bewertung -,
den Markt abzubilden. Bei der Wertermittlung stellt sich daher die Frage, ob zum
Bewertungsstichtag ein Einfluss auf den Verkehrswert durch Nachhaltigkeits-
aspekte feststellbar ist. Ein wertmdaBiger Vorteil nachhaltiger Gebdude kann
gegeben sein durch: hoéhere MietertrGge, geringere Bewirtschaftungskosten,
reduzierte Instandhaltungskosten, bessere Vermietbarkeit (geringeres Mietaus-
fallswagnis) und Verkdauflichkeit, Minimierung der Lebenszykluskosten, positives
Image, ZukunftsfGhigkeit hinsichtlich von Anderungen &konomischer, &kologi-
scher und sozialer Rahmenbedingungen und ein geringeres Risiko, welches sich
auf einen héheren Marktwert und bessere Finanzierungskonditionen auswirkt.

(ESG-Kriterien, Arch.BM DI Roland Popp /DI Julia Neuruhrer, Osterreichische Zeitschrift fUr Liegenschafts-
bewertung MANZ - ZLB 2022/48)

2.6 Altlastenportal des Umwelbundesamtes

Im Kartenausschnitt (siehe Beilagen) sind keine Fldchen vorhanden, die
gemdRB § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.
https://alflasten.umweltbundesamt.at

2.7 Risikolandkarte HORA-Pass

Ersteinschdtzung der Gefahrensituation: Insgesamt acht Naturgefahren (Hoch-
wasser/Lawinen/Erdbeben/Rutschung/Sturm/Blitz/Hagel/Schnee) bezogen auf
einen Standort kbnnen damit angezeigt werden. www.hora.gv.at



https://altlasten.umweltbundesamt.at/
http://www.hora.gv.at/
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3. Befund

3.1 Allgemeines
Das Mehrparteienhaus befindet sich norddstlich des Zentrums von Klagenfurt
am Volkermarkter Ring.
Die Entfernung bis ins Zentrum von Klagenfurt betr&gt 400 m. In unmittelbarer

Ndhe sind viele infrastrukturelle Einrichtungen vorhanden.
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3.2 Beschaffenheit und Nutzung

Die im 4.0ObergeschoB des Mehrparteienhaus gelegene Kleinwohnung mit
Balkon ist an Frau Lejla BUBALO vermietet.

Laut Mietvertrag vom 2.5.2025 betragt die Miete € 800,--. Der Mietvertrag ist
befristet bis 30.4.2027-
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3.3 Grundstick

Gst. .847/1 688 m?

Das Grundstuck ist mit der Wohnanlage bebaut, der Rest ist Gartenflache.

Das Grundstuck ist gewidmet als Bauland-Geschdaftsgebiet.

- “
L
Klagenfurt§ i

3.4 Bestandsverhdalinis

Die Wohnung ist mit Mietvertrag vom 2.5.2025 an Frau Lejla Bubalo
vermietet.
Der Mietzins betrdgt vom 1.1.2025 bis 30.4.2027 € 800,--.
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3.5 Gebdude

Das Mehrparteienhaus wurde Anfang der é0er Jahre in Massivbauweise
6geschossig (Keller, ErdgeschoB, 4.0bergeschoBe) errichtet und mit einem

Flachdach abgedeckt.

Das Gebdude ist an der Nord- und an der SUdseite mit den Nachbar-

gebduden zusammengebaut.

Das DachgeschoB ist ausgebaut. Es ist zur Ganze unterkellert.
Im ErdgeschoB des Hauses befinden sich Geschdaftslokale.
Der Eingang zu Stiegenhaus erfolgt hofseitig.

Das Gebdude hat keinen Aufzug.

Es gibt keine Zentralheizung im Gebdude.

In den letzten 10 Jahren wurden folgende Sanierungen getdatigt:

- Fassadend&@mmung

- Keller- und Dachbodenddmmung

- Einbau neuer Kunststofffenster

- Montage AuBenjalousien

- Schlosserarbeiten: Balkongeldnder erneuert, Stiegenhaus Fenstergitter
Vordach Hauseingang, Blechverkleidung 4.0G und Vordach

- Isolierarbeiten an Rohrleitungen im Keller und Malerarbeiten

- Portalumbau Gehsteigbereich

- Abbrucharbeiten, Erneuern der Regenableitungen, Beton und
Abdichtungsarbeiten und Asphaltergédnzung

- Traufenerneuerung, Errichtung Eingangspodest im Traufenbereich

- Balkonbeschichtung DachgeschofB

- Einbau Doppelzylinder fur Hauseingangsture

- Errichtung Blitzschutzanlage, Sprechanlage, zentrale SAT-Anlage

Es wurden rund € 300.000,-- investiert.
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Wohnung Nr. 137 (Nr. 13) im Dachgeschof

—

Amtliche Bestatigung der Schlichtungsstelle M.U.At. 1 D-12005/1/60
Beschluss vom 13.12.1960, ZI. Schl. 162/60

Laut Wohnungseigentumsvertrag vom 5.9.1966 besteht die im DachgeschoB

gelegene Wohnung Nr. 13 aus folgenden Raumlichkeiten:

Vorraum 7,80 m?
Bad/WC 6,32 m?
Speis 1,66 m?
Kdche 10,60 m?
Zimmer 17,77 m?
Zimmer 17,24 m?

61,39 m?
Balkon 6,32 m?

548/10 000 Miteigentumsanteile

Das Kellerabteil scheint im MSch-Beschluss nicht auf.
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Beschreibung der Wohnung W 137

Die Wohnung befindet sich im obersten (4.) Stockwerk (DachgeschoB)

von der Stiege kommend auf der linken Seite und hat die Bezeichnung ,,13".

Die Wohnung wurde saniert: Es wurden die TUren erneuert,

das Bad saniert und teilweise die Boden erneuert.

Vorraum Fliesenboden

Bad 1 Fenster, Badewanne, Doppel-Waschbecken, WC
Warmwasserboiler elektrisch

Kiche/Wohnraum (laut Beschluss waren es ursprunglich 2 Zimmer,
die Zwischenwand durfte entfernt worden sein.
Laminatboden, GlasschiebetUre als Eingang,
Fenster PVC, KGche eingebaut.
Einzelofen fUr feste Brennstoffe (Holzscheiter)
Diese muUssen vom Keller hochgetragen werden,

da es keinen Lift gibt.

Schlafzimmer Laminat, BalkontUr, Elekiro-Heizpaneel
Balkon einfache Schiebeelemente verglast
Kellerabteil sehr groB

Der Keller ist bauzeitbedingt feucht.

Betriebskosten W 137

Die monatlichen Betriebskosten betragen € 255,52 (€ 4,16 pro m?).

Laut Auskunft RA Dr. Suppan betrdagt der derzeit seitens des Herrn Andi Velic
offene Saldo per April 2026 € 4.004,24
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4.

Bewertung

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der be-

schriebenen Liegenschaft.

In § 2 Abs. 2 und 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) wird der

Verkehrswert wie folgt definiert:

Abs.2 Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Ver&duBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschdaftsverkehr fUr sie erzielt werden
kann.

Abs.3 Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes

auBer Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert sollte so bemessen sein, dass die Liegenschaft in einer
angemessenen Zeit, bei einem den Gegebenheiten jeweils angepassten

Interessentenkreis, verduBert werden kann.

Dem Sachverst@ndigen stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere
Bewertungsmethoden zur VerfUgung: das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren. Eine Kombination dieser

Methoden ist méglich.

4.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Soweit das Gericht nichts anderes anordnet, hat der Sachverstdndige das
Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogen-

heiten zu beachten.

In der Bewertungslehre und in der Praxis werden bei Liegenschaften wie der

vorliegenden das Sachwert- und das Ertragswertverfahren als Methoden zur

Ermittlung des Verkehrswertes anerkannt.
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Im Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) ist der Wert der Sache durch
die Zeit

erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und ent-

Kapitalisierung des for nach dem Bewertungsstichtag zu

sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatséchlich erzielt wurden. Durch den Abzug des tatsdchlichen

Aufwandes errechnet sich der Reinertrag.

Ein wesentlicher Punkt fUr die Ermittlung des Ertragswertes ist die Festlegung des
Kapitalisierungszinssatzes. Vom Osterreichischen Sachversténdigenverband
werden die Mittelwerte fUr den Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes empfohlen

und regelmdaBig in der Zeitschrift ,Sachverstandige" verdffentlicht, zuletzt im

Heft 2/2025.

Empfehlung der Kapitalisierungszinsstze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, SV 1999/2, 56, SV 2000/2, 49, 5V 2002/1, 25, 5V 20031,
14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172,
SV 2012/3, 137, SV 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, 83, SV 2019/2, 102,
SV 2020/2, 88, SV 2021/2, 104, SV 2022/2, 90, SV 2023/1, 7 und SV 202472, 91 verdffentlichten Empfehlungen wird nach Blcksprache
mit den Landesverbdnden mitgeteilt, dass derzeit keine Anderung der empfohlenen Kapitalisierungszinssétze erfolgen muss, da die am
Markt eingetretenen Verénderungen innerhalb der in der Empfehlung angegebenen Toleranz liegen.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

HINWEIS:

LIEGENSCHAFTSART LAGE J
hochwertig | sehr gut gut maBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55% |
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0%
Geschiéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum | 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-9,0% | 65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften  1,0%bis35%
Forstwirtschaftliche Liegenschaften ) 0,5 % bis 2,5 %

Fihrt in Einzelfdllen (zB bei Wertermittlungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssétzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsatze nachvoliziehbar

Zu begrinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssdtzen (fir den Verkehrswert/

Marktwert).

66 SACHVERSTANDIGE

HEFT 2/2025
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Im Sachwertverfahren (§ 6 LBG) ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlen
des Bodenwertes, des Bauwertes und sonstiger Bestandteile zu ermitteln

(Sachwert).

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert (nach dem Vergleichswert-
verfahren, § 4 LBG) durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
unbebauter Liegenschaften zu ermitteln, wobei die Vergleichbarkeit

beeinflussender Umsté&nde durch Zu- oder Abschldge zu berUcksichtigen ist.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert

abziglich  der  altersbedingten  technischen und  wirtschaftlichen

Wertminderung.

Der Herstellungswert wird auf Basis der Nutzflachen ermittelt.
Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag
vom Herstellungswert nach der linearen Alterswertminderungstabelle

BerUcksichtigung.

Die Empfehlungen fOr Herstellungskosten 2025 wurden im  Heft

»Sachversténdige" 3/2025 verdffentlicht.

Die Ansatze werden in die Ausstattungsqualitat: ,normal® ,,gehoben* und
»~hochwertig" unterteilt. In den Herstellungskosten enthalten sind Bauwerkskos-
ten, die bauliche AufschlieBung, Planungs- und Projektnebenleistungen und die

Umsaftzsteuer.
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4.2 Bodenwert

Im Rahmen der durchgefUhrten Vergleichspreiserhebungen konnten

folgende Rechtsgeschdéfte in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zur Bildung

eines Vergleichspreises ermittelt werden:

GB TZ/Jahr Flache EUR / m?
1.) Klagenfurt 8998/2021 2.025 m? 410,00 €/m?
2.) Klagenfurt 276/2023 6.102 m2 450,00 €/m?
3.) Klagenfurt 10731/2021 350 m? 350,00 €/m?
4.) Klagenfurt 7793/2023 2.905 m? 240,00 €/m?
5.) Klagenfurt 2735/2024 429 m? 454,55 €/m?
6.) Klagenfurt 9486/2024 160 m? 368,98 €/m?
7.) Klagenfurt 3412/2022 643 m? 933,13 €/m?
8.) Klagenfurt 6003/2022 1.944 m? 797,33 €/m?
9.) Klagenfurt 4812/2023 1.218 m? 560,76 €/m?
10.) Klagenfurt 10123/2024 1.463 m? 451,13 €/m?

FUr diese als Bauland-Geschdaftsgebiet gewidmete FiGdche kdnnen, unter

Zugrundelegung der oben angefUhrten Vergleichspreise und nach

BerUcksichtigung von Zu- und Abschlé&gen € 450,-- / m? zugrunde

gelegt werden.

Gst. .874/1 688 m? a € 320, € 220.160
Bodenwert EZ 60034 rund € 220.000,--
Bodenwert anteilig

W 137 548/10 000 Anteile € 12.056,-
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4.3 Gebdaudewert (nach Herstellungskosten)

Ansatze fUr Herstellungskosten fir mehrgeschoBige Wohngebdude

als Grundlage fur die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

laut Empfehlungen des Hauptverbandes der Sachversténdigen.

(Kosten inkl. USt pro m? Wohnnutzfléche (WNFL) fUr HauptgeschoBe)
Verdffentlicht in der Zeitschrift ,Sachverstandige' Heft 3, Jahr 2025:
Kdarnten normal: 2.700,-- gehoben: 3.100,-- hochwertig: 3.700,--

Die Wohnung hat einen Balkon und ein Kellerabteil.

Wohneinheit Anteile m?
W 137 4.0G 548/10000 61,39 m?x € 3.100,-- € 190.309,--

Technische Abwertung hach der linearen Alterswertminderungstabelle

Bestandsdauer
Durchschnitt Baujahr
letzte groBe Sanierung: 35 Jahre

Lebensdauer: 80 Jahre

Abwertung (linear): 31,94 %- € 60.784,69
€ 129.524,31

Wirtschaftliche Abwertung

- Lage an stark befahrener StraBe

- kein Lift, Wohnung im 4. OG

- Holz-Einzelofenheizung

- kein PKW-Abstellplatz

5% € 6.476,22

€ 123.048,09

+ Bodenwert € 12.056,-
€ 135.104,09

Sachwert W 137 rund € 135.000,--
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4.4. Grundlagen fur die Ertragswertberechnung:

Bei der Ertragswertermittiung geht man davon aus, dass ein nachhaltiger

Ertrag nur durch WeiterfGhrung oder Vermietung erzielt werden kann.

Die Wohnung befindet sich in eher schlechter Lage an einer stark befahre-
nen StraBe nahe der Innenstadt von Klagenfurt.
Die Wohnung hat einen Balkon, sie befindet sich im 4.0ObergeschoB, es

gibt keinen Lift.

W 137 - vermietet an Bubalo (61,39 m?)

Mietverhdltnis ab 1.5.2025 bis 30.4.2027

Bruttomiete € 800,-- (€ 495,-- Nettomiete ohne USt., € 255,-- BK-Akonto)
Miete pro m? € 8,06

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein reines
Wohnobijekt.
Der Zinssatz zur Ermittlung des Erfragswertes richtet sich nach der bei

Anlagen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung und betréagt for
Wohnliegenschaften in sehr guter Lage 1,5 - 3,5%

und wird fUr die gegenstdndliche Liegenschaft mit 2,75 % festgesetzt.

Bei der Ertragswertermittlung geht man davon aus, dass ein nachhaltiger

Ertfrag nur durch WeiterfUhrung oder Vermietung erzielt werden kann.

Bei einem Miethaus dieser Bauweise muss der bestmdgliche Ertrag erzielt
werden, wenn das Haus in derselben Art weitergefUhrt werden kann, wie

es geplant und errichtet wurde.

Das Gebdude befindet sich in einem gut ausgebauten Zustand und kdénnte
noch weitere 25 Jahre genutzt werden, spatestens dann sind Erhaltungs-

arbeiten durchzufUhren um entsprechende Mieten erzielen zu kdnnen.

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung bei einer Restnutzungsdauer von

25 Jahren und einer Verzinsung von 2,75 % betrédgt 17,9083
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4.8. Ertragswertberechnung:

Mieteinnahme pro Monat € 495,--

Mieteinnahmen pro Jahr € 5.940,--

AbzUglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung und -instandsetzung

6357 mM?2a€0,50x12= € 368,22
abziglich Mietausfallwagnis 1% € 49 50
Jahresreinertrag € 5.522,28

Anteiliger Bodenwert (siehe Punkt 4.2)

€ 12.056,--

abzUglich Bodenwertverzinsung 2,75 % € 331,54
5.190,74

Vervielfaltiger

Resthutzungsdauer 25 Jahre

Kapitalisierungszinssatz 2,75%

Vervielfaltiger 17,9083

Ertragswert € 92.957.33

zuzUglich Bodenwert € 12.056,--

Ertragswert € 105.013.33

Erfragswert gerundet W 137 € 105.000,--
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5.

Verkehrswert

Die Bewertung wurde im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes nach
dem Sachwertverfahren und dem Ertfragswertverfahren durchgefUhrt.
Aus einem dieser beiden Werte ist unter BerUcksichtigung der Marktverhdaltnisse

der Verkehrswert abzuleiten.
Fur die Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert zugrunde gelegt.

GemdaB § 7 des LBG ist eine Nachkonftrolle anhand der Marktverhdltnisse vorzu-
nehmen. Da im Allgemeinen der Sachwert (Summe Grund- und Bauwert) nicht
dem Verkehrswert entspricht und um den derzeitigen Gegebenheiten auf dem
RealitGtenmarkt Rechnung zu tragen, wird vom Sachwert der
Liegenschaft ein Abschlag von 10 % vorgenommen, um zum Verkehrswert zu

gelangen.

Begrundung:
Die Wohnung hat keine Zentralheizung, sie befindet sich im 4.0G ohne Lift.

Das Holz fUr die Heizung muss hinaufgetragen werden.

Ansonsten ist die Wohnung gut ausgestattet.

Berechnung:
Sachwert € 135.000,--
-10% € 13.500,--
€ 121.500,--
rund € 122.000,--

Der Verkehrswert der
Wohnung W 137
548/10 000 Anteile an der Liegenschaft
EZ 60034 GB 72127 Klagenfurt
betragt rund € 122.000,--.

122.000: 61 ,39 m2=1 987,29 Signiert von:  Irene Kreschischnig

Datum: 12.04.2026 16:05:50
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 72127 Klagenfurt EINLAGEZAHL 60034
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt

kkhhhhhkhkkhkthkkdhhhhkhdhktrdhkrhhhhhkhdkrA bk A A A A AAE T AA A A A A A AR A A A AX A A AT A A AT AT A AL LKA A d Ak k&K

**% Eingeschridnkter Auszug ik
ks B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 33 XK
*k% C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ek

*hkkhkhkdkhkdkdhk I E AR EA AR RAR A EA AT AAA A AAEXT A AR AR A AR AAAERAR A AR A AR AR A A AR A AR A AR AR A ANAKE A A Ak kk

Letzte TZ 10106/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdfl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ERAKKEEXIERAA XX AT TR AKXKR A AR AT AAFT AN A] A Fbk AR A AhAr A A h bbbkt kb kkhd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHF GST-ADRESSE
.874/1 GST-Fliche 688
Bauf. (10) 236
Bauf, (20) 154
Garten (10) 298 Vdlkermarkter Ring 9
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (GebAude)
Bauf. (20): Bauflédchen (Gebdudenebenflichen)
Garten(10): Gdrten (Gidrten)

hhkkhkhhkhhkhkhhkhkhdhkhkdbthkdbbdrdh bbbk hhbdkidd Az khhkh bkt kA kA b hhhdbkar bbb dhdhhdhbdhthithdddhd

1 a 9562/1965 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt Gst .874/1
S SRR S S SR E R SRS TR RS SRR REREEEEEEE S S S EES] B Ahkhkhhd kbbbt bbb dbbhbhdhhbhbhbhhbdbiddhbhtdhdhhdhi
33 ANTEIL: 548/10000
Andi Velié
GEB: 2002-02-12 ADR: Bozener Gasse 6, Klage
a 5026/1967 7157/1996 Wohnungseigentum a
b 4295/2021 IM RANG 3327/2021 Kaufvertrag 04-02 Eigentumsrecht
Fhhkhkkhkhdrhkhkddhkdhdthkhdbddhhhdhhhddddhdhhkdd C hkhhkdhhkAh bk Ak At hd bbb rd bbbk bbb hbdhrdhdddhdddh
45 auf Anteil B-LNR 33
a 4295/2021 Pfandurkunde 2021-04-08
PFANDRECHT Héchstbetrag EFUR 172.000, ——
fiir Kdrntner Sparkasse Aktiengesellschaft (FN 94938s)
b geldscht
51 auf Anteil B-LNR 33
a 2682/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (14C 189/25f)
52 auf Anteil B-LNR 33
a 4340/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.323,20
samt 4 % Z seit 01.01.2025
restl. Kosten EUR 353,50 zuziliglich 4 % Z seit 11.04.2025
Antragskosten EUR 213,50 fiir
EG EZ 60034 KG 72127 Klagenfurt
(13 E 19/25d)

am Woérthersee 9020

53 auf Anteil B-LNR 33
a 7134/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (14C 488/25a)
54 auf Anteil B-LNR 33

a 10106/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 35.000, 00

Seite 1 von 2




zzgl 1,6 % Z seit 2025-04-15

Kosten EUR 244,00

fiir Kdrntner Sparkasse Aktiengesellschaft (FN 24938s)
(13E 47/25x - 1. Beitritt zu 13E 19/25d)

khkhkkhhdhkhhkhhthdhhhkhhhhkrhkdkhk kb rrsdxdx HTINWEIS khkhkkkhkhbhkhkdrhhdhdbhidb bbbt dhdhhbdhdhidh ik

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Ak hhhkhhh bk bk d Ak A b IRk d AR kAN Kbk hd bk ok ko hhhhhdkh ok ok hhhdx Fir den Amtsgebrauch

Grundbuch 26.01.2026 10:10:
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MAGISTRAT DER LANDESHAUPTSTADT KL

ungskréiﬁf -

¢

klagénfuft,-,_ 13. Dezembe

AGENFURT

1]

QAARR1D _ D47 4cCc/4

r 1960

Schl, 162/60
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Antliche Bestitigung

1 Eitodigt oo

A

AR ) R M e
Im Simme dem § 5 4bs.. 2. 1it.. B des. Bundesgeaetaes von 8.

» 1948,

" betreffend das Bigentum an Wohnmngenr wnd. GecchBfiuBunomn: | Rokme S

eigentumsgesets -~ WEG), BUBL. Wr..149, wird hiemit bestitist, da
enfart

die Schlichtungsstelle beim. Magistrat der Landeshauptstadt

Klagenfurt, Herrengasse 10, ha
i and Gesehﬂitsr&m in dem meu

fl.aaf Antrag dey “Kidmtmerland',, gemeinn. Kleinsiedlungs- and Wo
genossenschaft flr Xdrnien, reg. Gen. m. b. H., Klagenfurt, Bahnhof-
sirafe 38 b, verir. durch Dr, iﬁse'z Wegerer, (ffentls Ratar in
h'§ 2 WEG fir die einzelren Wohnungen
errichteten Hagse in Klagenfurt,

bao~-

Volkernarkterring 9, EZ. 344 KG. Klagenfurt, Vi1, Bezirk, Perz. 874/1,
: d1iok &h . Baupline und dey
v - Fldchenaufstelluny Iolmnan‘:mm@ttor‘h‘_ﬁa‘r,;ﬁr Hie{gegenstinde
““*yon gleichexr i.aﬁg nd’ Bebthalfenhsit ak’ 1, 8. ;1.9_;_4( orisiiblich als
c - . sl o ad .

auf Grand der vorgelegten batibeh¥rdlioh géxéhm

Hietzins enir et wuraefc}."faatge_g&ﬁzﬁf_h_i;'cf.;‘_

ggeschoﬂz _ b Fpes N R T8
. Geschi8lv 1, Waschramm. 1.80.m2,. WC- 1.44. m2,

Geschifs 2, Waschraum 1779 w2, W l.44 m2,
Geschift 21.22 wm2; Yagerraum
19.?2182 6'..“ - " .
Wobhnung 1, Vorraum 6.28. m2,.Bad.und W . ..
L = = 5685 -n?, Speiﬂ- 19.56- nz"- Kiche. . e
9410 m2, Zimmer 19.36 m2, cess 42,15

p 3 # '.&her%sgg_ A TR R T
ehnung 2, Orraom 6.27 m2, Bad u, ¥C
_5.85 B2y Speis 1.56 m2, Kiche
i 9.10 n2, Zimmer 20.01 m2, =
J zmr "20"35 312 ‘Bebdsvne 'h"‘l.l -e 63 -14-
Wohnung 5, Verwxamm 5.10 m2, Bad and WO
6.80 m2, Zimmer 19.40 m2,
P Zimper 19.40 m2, Kechnische
I-'.‘ ) " ?.4’5.11_2 CERsTRET ARSI TERNET VSO 57.15
‘U Wohuwng 4, Verraum 6.27 m2, Bad und WG
~ 5.77 m2, Speis 1,56 m2, Kiiche
9.14 n2, Zimmey 20,10 m2,
Z:meer 21.05 32’ saaNBsenessans 53089

2. Obergeschosdy )
Eoﬁcmg 3¢ Vorraum 6.33 m2, Bad aad WC

5.83 m2, Speis 1.56 m2y; Kiiche

9.08 I!?_.. 3 r 20.01 32'

zm&r 20.35 nz asdiEsebwoennas 63016
Wohnung 6, Verraum 5.11 m2, Bad und WO

6.61 m2, Zimmer 19.40 m2,

Zimmer 18,92 m2, Xochnische

6.82 m2 SRS MOV eEbhasresNEesdesn 56.8&

?.A'|E.3

t .
L n-b-'ca't-t-.d--llgo_b 44.’2?“

=

727

235

462
404

468

GesGhafl 60,32 M2 wwvesssuwns 63.56 B2 1,165 Kr../ 16, 94%

"b'. 10.—55“
" B.42
“r’ 6072“
wn J 5.8711
u/ 6.80"
nu/ 6‘24ﬂ
v S.
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m} L Oillﬂﬂ.u\takﬂ% -
lﬂmm 13, !’emml Mﬂf m235 Lond WO
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377"/ 5.48
Der Friedensmietiyert asr sinzelneh mhmngm uhd’ Geschafte mit 1
vervielfacht und durch den Priedensmietwert des Hauses geteilt e

gibt den perzentuellen Beiriebskpatemantell..
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Die ¥erwal tungsabgabe. yon. 8. 1513.-—* warde, in Verwaltungsabgabemarki
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Wohnungseigentumsvertrag

abgeschlossen zwischen
1.) Herrn Josef K ra s s ni g , Lendwirt, Seigbichl 2, Post
Moosburg,
2.) Prau Irmgard U r a b 1 geb. Krasenig, Angestellte, Klagen-
furt, Volkermarkterring 9, :
3,) Frau Hedwig Rosa W e g s c he i de r geb. Streinig, Haus-
- frau, ebendort, :
Frau Iuise P i r kX e r geb, Schwarz, Hausfrau, ebendorf,
Frau Therese S ¢c hwar z , Angestellte, ebendort,
| Frau Dr. Gertrude K r amp l a geb. Slam-nig, Hausfrau,
ebendort,
7.) Frau BElise Aichhol zer , Angestellte, ebendort,
8.) Prau Elfriede P 6 1 1 inger geb., Mihlbacher, Beamtin,
ebendort,
9.) Herrn Dkfm. Wilhelm Xl einber ger , Zentraldirektor,
ebendort,
10.) Herrn Christian Br e z n i k , Kaufmenn, ebendort,
11.) Herrn Dr. Ernst Bur g e r , prakt. Arzt, ebendort,
12.) Frau Ahma K r a s s n i g, Hebamme, Seigbichl 2, Post Moos-

[eA TR} S =8
- -
B

burg,
13.,) Frau Anna Mariza Bons tingl geb. Messner, Vertragsbe-

dienstete, Klagenfurt, Volkermarkterring 9,
wie folgt:

§ 1.

Miteigentiimer der Liegenschaft in ¥Z. 34 KG. Klagenfurt VI.
Bezirk, bestehend aus der Baufléiche 874/1 mit den darauf befind-

{ s % o ) (untar s Mes -Jn§3|rég ‘Br D.t) ”
._‘: B .‘h.q:.‘; "
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lichen Hiusern in Klagenfurt,

gind;
1.) Herr
2.) Prau

Josef Krassnig
Irmgard Urabl geb.Krassnig

3,) Frau Hedwig Rosa Wegscheider geb.Streinig

4.) Frau Luise Pirker geb. Schwarz

5.,) Frau Therese Schwarz

6.) Frau Dr. Gertrude Kramplae geb.Slamanig

7.) Prau Elise Aichholzer

8.) Frau Elfriede Psllinger geb.Mihlbacher

9,) Herr Dkfm. Wilhelm Kleinberger

10.) Herr Christian Breznik

11.) Herr Dr. Ernst Burger

12.) Frau Anna Krassnig

13,) Frau Anna Maria Bonstingl geb.Messner
Die vorangefiihrten Miteigentumer 1.)

bis 1%.) sind 2z

teilen, sohin 2

genschaft,

Sumtliche oben genannte
BZ. 34 KG. Klagenfurt VI.

und unen

vom 8.Juli 1948, BGBl. Nr. 149/48, in der Fassun
setzes vom 15.12.1950, BGEl. Nr. 28/51, das Recht auf ausschlieB~ |
d alleinige Verfiigung iber die in dem auf der ge-
Wohnhaus befindlichen und wed
en und Geschdfte dergestalt 1

liche Nutzung un
gensténdlichen Liegenschaft erbauten
ter unten einzeln angefiihrten Wohnung
niedurch ein mit dem jeweiligen Miteigentumsanteil untred

ein, daB

bar verbundenes,
tumsrecht - begriindet wird, dessen Geg

§ 2.

tgeltlich im Sinne des § 4 des

Vélkermarkterring Nr. 9 und 11,

zu
zZu
zu
zZu
zu
zu
Zu
zZu
zu
zu
zu
Zu
zZu
zu
zZu

zu 10.000/10,000 2
ur Génze Miteigentimer der eingangs angefilhrten Li;

n Miteigentiimer der Liegehscheft in
Bezirk rdumen sich hiemit gegenseitig
Wohnungseigentumsgesetzes
g des Bundesge-

gegen Dritte wirksames Recht - das
enstand die ausschlieBliche

1.694/10.000 And
1.056/10.000 An
%342/10.000 An
680/10.000
672/10.000
587/10.000
624/10.000
5%1/10.,000 Adl
589/10.000 Ad
592/10.000 Anf
518/10.000 /s
613/10,000
5%9/10.000
415/10.000
548/10.000

Yohnungseigens




und zwar in bezug auf ihre 415/10.000 Miteigentumsanteile

zur ausschlieflichen Nutzung und ealleinigenVerfiigung;
13.) der Frau Annaz Maria Bonstingl geb.Messner, das Wohnungseigen~

tum an der im Hause Klagenfurt, Vélkermarkterring 9, im Dach-

aussfhlieflichen Nutzung und alleinigen Verfilgung.

}
geschofl gelegenen Wohnung Nr. 13, bestehend aus ¥
1 Vorraum im AusmaBe von 7,80 m2 .
1 Bad und WC -t 6,32 m2 §
1 Speis ~a 1,66 m2 @&
1 Kiiche | i 10,60 m2 #
1 Zimmer . 17,77 m2 ;g
1 Zimmer - . 17,24 m2 &
zusammen j -"e 61,39 m2 &
1 Balkon ~Na 6,32 m2 | ;
und zwar in bezug auf ihre 548/10.000 Miteigentumsanteile z ;R

g

TR -
0] e

§ 4.

Fir die rechtliche Beurteilung dieses Vertrages und aller
aus dem Vertragsverhiltnis entspringenden Rechte und Pflichten
der Wohnungseigentiimer und zugleich Liegenschaftsmiteigentﬁmer
gelten mangels gegenselitiger schriftlicher Vereinbarung die be-
zliglichen Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.

§ 5.

Alle Vereinbarungen, die eine Ergédnzung oder Abénderung die-g'f
ses Vertrages betreffen, bediirfen bei sonstiger Nichtigkeit der
schriftlichen Form, :

Auf die schriftliche Form kann auch einverstdndlich nicht



oa
=
1
o

die-
der

ot

I A T o R

verzichtet werden.

§ 6.

Die nechstehenden nach § 5 (2) a) und b) des Wohnungseigen-
tumsgesetzes erforderlichen Schriftstiicke bilden einen integrie-
**renden Bestandteil dieser Urkunde:

'j% a) die Bestdtigung der Baubehtrde iiber den Bestand selbsténdiger

Wohnungen, und

- b) die amtliche Bestdtigung des Magistrates der Landeshauptstadt
Klagenfurt vom 13.12.1960,Schl. 162/60, iiber die Hohe der
Jahresmietzinge 1974.

§ 7.

Alle Miteigentiimer stellen fest, daB die Miteigentumsanteile
der Wohnungseigentiimer dem Verh#ltnis des Jahresmietzinses der
im Wohnungseigentum stehenden Wohnungen zu der Gesamtsumme der
Jahresmietzinse 1914 aller Wohnungen bzw. Geschédfte der Liegen-
- schaft entsprechen.

§ 8.

Die Wohnungseigentiimer haben Kenntnis, da@ Verstisse gegen
die Bestimmungen dieses Vertrages samt dessen angefihrten Be-

tumsgegetzes gelten.

§ 9.

Die Wohnungseigentiimer sind weiters in Kenntnis, daf der Be-
sitz, die Nutzung und Verwaltung aller lbrigen Telle der Gesamt-
liegenschaft, an weldhen nach Inhalt dieses Vertrages kein Woh-
nungseigentum begriindet wurde, wie beispielswelse Keller, Gingen,

sam zukommt, und gelten die beziiglichen Vorschriften des allge-
meinen blirgerlichen Gesetzbuches.

standteilen als AusschlieBungsgriinde gem#f § 10 des Wohnungseigen-

Stiegenhaus und dergleichen, ihnen allen als Miteigentiimer gemein-

966612 - 217 - 11/15




§ 10.

e Verwaltung derjenigen Teile der Liegenschaft,

In bezug auf di
sondern im Miteigentum sémtlicher

" die nicht im Wohnungseigentum,
Miteigfhﬁﬁher stehen, sowie in vezug auf die Vertretung der ge-
Bamtéﬁgn‘qgensehaft sowohl nach aufen als auch gegen die einzel-
neﬁ ﬁ§£9iantﬁmer, erkléren sich die Miteigentimer hiemit unwider
rufiigh@ginierutanden, daf mit dieser Verwaltung die "Karntnerlan
Egifaut Qird, ﬁnﬂ eine Verwal tungskostenpauschale in der Héhe, in
der es zur Sicherung ausreichender Wirtschaftlichkeit der "Kédrnt-
nerlaﬁﬁ“;iéﬁsgﬁne der gemeinnutzigkeitsrechtlichen Bestimmungen
erﬁdrdefifgh‘iét, ainéehoben wird.

Die'vaéwaltung der "Kdrntnerland" gilt bis zur gdnzlichen Riic
zahlung afier Finanzierungsdarlehen.

Die Miteigentimer verpflichten sich hiemit auch, die fiir die
Verwaltung erforderlichen Vollmachten auszustellen.

oL gl

il

f L LTRRRP

R TR 2

S :;.uli;l '

§ 11.

Y

Die Kosten der Errichtung, Vergebiihrung und Verbiicherung die-
ses Vertrages sowie der hiezu erforderlichen Genehmigungen tragen

die Erwerber des Wohnungseigentums anteilsméfBig.

§ 12,

Reklame- und Namensschilder jedweder Art diirfen im Interesse
der Wahrung einer einheitlichen Hausfassade nur mit Zustimmung de:
Hausverwaltung nach erfolgter Besichtigung durch den Architekt an

gebracht werden.

§ 13.

Die vorangefithrten Miteigentiimer erteilen hiemit wechselsei-
tig ihre ausdriickliche Binwilligung, daB auch iiber alleiniges An
suchen eines von ihnen nachstehende Grundbuchshandlungen in EZ.
KG. Klagenfurt VI. Bezirk vorgenommenﬁerden konnen:

1.) im Lastenblatte,
die Binverleibung der Beschriénkung des Eigentumsrechtes durcH



die ;f:

ke

IR

das dem jeweiligen Eigentiimer der im § 1 angefilhrten Anteile
eingerdumte Wohnungseigentum nach MaBgabe und Inhalt des § 2
dieses Vertrages;

2.) im Bigentumsblatte,
die Ersichtlichmachung, daB mit den im § 1 bezeichneten An-
teilen das jedem der Miteigentiimer eingeriumte Wohnungseigen-
tum an den im § 2 dieses Vertrages bezeichneten Bestandteilen
der Liegenschaft untrennvar verbunden ist, sowie die Ersicht-
lichmachung der Belastung der gesamfen Liegenschaft durch das
Wohnungseigentum zugunsten der jeweiligen Inhaber der bezeich-
neten Miteigentumsanteile.

§ 14,

Die einzige Ausfertigung dieses Vertrages gilt als gemein-
same Urkunde sdmtlicher dohnungselbentumer und bleibt in Ver-
wahrung der "Kdrntnerland" als Verwalterin.

Jeder der Vertragsteile ist berechtigt, auf seine Kosten wie-
derholt einfache oder beglaubigte Abschriften zu begeliren.

y Klasenf t, am 5. euepfembgr 1966 % %/A’M
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Herrn
Velic Andi
Bozener Gasse 6

Betiifft:

9020 Klagenfurt a.W.

Kontoauszug Entgeltverrechnung

Verr.Nr. 02024 015 05

Datum

01.01.2025
01.01.2025
01.02.2025
01.03.2025
01.04.2025
01.05.2025
01.06.2025
30.06.2025

01.07.2025
09.07.2025
01.08.2025
01.08.2025
01.09.2025
01.10.2025
27.10.2025

01.11.2025
26.11.2025

01.12.2025
01.01.2026
01.02.2026
18.02.2026

Text Vorschreibung
Stand zum 1.1.2025 271,60
Vorschreibung 262,90
Vorschreibung 262,90
Vorschreibung 262,90
Vorschreibung 262,90
Vorschreibung 262,90
Vorschreibung 262,90
Buchungsbeleg SOLL,

Re.2025/0008851

Zwangsversieigerung 2024 2.500,00
Vorschreibung 255,62
Dauerauftrag

Jahresabrechnung Guthaben

Vorschreibung 255,52
Vorschreibung 255,52
Vorschreibung 255,562

Zahiung durch Rechtsanwalt,

Zhlg.v.Dr.Suppan Waiter

Vorschreibung 255,52
Zahiung durch Rechtsanwalt,

Zhlg.v.Dr.Suppan Walter

Vorschreibung 255,562
Vorschreibung 255,52
Vorschreibung 255,52

Zahlung durch Rechtsanwalt, Zhig.
v, Dr. Suppan

Volkermarkter Ring 9
9020 Klagenfurt a.W.

Kiagenfurt, 02.03.2026

Gutschrift

255,52
135,21

862,73

900,00

746,50

Saldo in Eurg

271,60
534,50
797,40
1.060,30
1.323,20
1.586,10
1.849,00

4.349,00
4.604,52
4.349,00
4.213,79
4.469,31
4.724,83
4.980,35

4.117,62
437314

3.473,14
3.728,66
3.984,18
4.239,70

3.493,20



Datum Text Vorschreibung Gutschrift Saldo in Euro

02.03.2026 otfener Saldo (Forderung) 3.493,20
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Wohnanlage straBenseitig



Irene Kreschischnig
Linien


Keller

Stiegenhaus




VVohnunngn? m

Kiche




Bad

Boiler 7 Einzelofenheizung




Kuche/Wohnraum

Zimmer

Balkon
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