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GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 72198 Welzenegg                      EINLAGEZAHL   885 
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt 
************************************************************************ 
Letzte TZ 2499/2026 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
********************************** A1 ********************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   400/15    GST-Fläche               999 
             Bauf.(10)                242 
             Gärten(10)               757  Schachterlweg 50 
Legende: 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
********************************** A2 ********************************** 
   1  a 20/1965 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt Gst 400/15 
   2  a gelöscht 
********************************** B *********************************** 
   2 ANTEIL: 1/1 
     Jiongjun Qiu 
     GEB: 1979-10-13 ADR: Villacherstraße 221, Klagenfurt am Wörthersee     
          9020 
      a 68/2023 IM RANG 11220/2022 Kaufvertrag 2022-12-02 Eigentumsrecht 
********************************** C *********************************** 
  10  a 68/2023 Pfandurkunde 2022-12-02 
          PFANDRECHT                         Höchstbetrag EUR 490.000,-- 
          für Raiffeisenbank Region Wörthersee eG (FN 118767h) 
  16  a 431/2025 Bewilligung 2025-02-13 
          PFANDRECHT                               vollstr EUR 47.040,00 
          13,08 % Z aus EUR 77.040,00 ab 2024-03-12 bis 2024-09-17 
          13,08 % Z aus EUR 57.040,00 ab 2024-09-18 bis 2024-09-22 
          13,08 % Z aus EUR 47.040,00 ab 2024-09-23 bis 2024-12-31 
          11,73 % Z aus EUR 47.040,00 ab 2024-01-01 
          Kosten EUR 2.143,86 
          für D & P Immobilienmanagement GmbH (FN 544340a) 
          (11E 449/25z) 
      b 431/2025 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 885 KG 72198 Welzenegg C-LNR 16 
          EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 128 
          EZ 434 KG 01302 Fünfhaus C-LNR 116 
  17  a 5493/2025 Bewilligung 2025-07-11 

          PFANDRECHT                                vollstr EUR 1.633,73 
          13,08 % Z ab 2024-01-26 bis 2024-12-31 
          11,73 % Z ab 2025-01-01 
          Kosten EUR 375,73 samt 4 % Z seit 2025-03-10 
          Kosten EUR 348,00 
          für Öffentliche Notare Mag. Dieter WALLNER & Mag. Klaus 
          PIRKER Partnerschaft (FN 445019s) 
          (11E 3637/25y) 
  18  a 7289/2025 
          PFANDRECHT                               vollstr. EUR 3.557,92 
          13,08 % Z aus ERU 1.548,97 ab 2024-11-14 bis 2024-12-31, 
          11,73 % Z aus EUR 1.548,97 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30, 
          10,73 % Z aus EUR 1.548,97 ab 2025-07-01, 13,08 % Z aus EUR 
          1.394,42 ab 2024-12-14 bis 2024-12-31, 11,73 % Z aus EUR 
          1.394,42 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR 



          1,394,42 ab 2025-07-01, 11,73 % Z aus EUR 614,53 ab 
          2025-01-14 bis 2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR 614,53 ab 
          2025-07-01, 11,73 % Z aus EUR 40,-- ab 2025-01-18 bis 
          2025-06-30, 10,73 % Z aus EUR 40,-- ab 2025-07-01, Kosten 
          EUR 87,09 samt 4 % Z seit 2028-05-14, Antragskosten EUR 
          499,18 für 
          Resch&Frisch-Gastrovertriebs GmbH (FN 283708v) 
          (11 E 4759/25y) 
      b 7289/2025 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 885 KG 72198 
          EZ 1514 KG 01301 
          EZ 434 KG 01302 
  19  a 10722/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr. EUR 600.000,-- zzgl. 3,98 % Z 
          seit 2025-06-16, Kosten EUR 17.195,98 zzgl. 4 % Z seit 
          2025-08-28, Antragskosten EUR 3.578,38 für 
          Jun Liu geb 1983-01-15 
          (13 E 50/25p) 

  20  a 246/2026 
          PFANDRECHT                              vollstr. EUR 27.081,41 
          11,73 % Z aus EUR 27.081,41 ab 2025-03-09 bis 2025-06-30, 
          10,73 % Z aus EUR 27.081,41 ab 2025-07-01, Kosten EUR 
          1.912,64 samt 4 % Z seit 2025-11-06, Antragskosten EUR 
          1.559,14 für 
          Huainigg Dellacher Reinsberger Rechtsanwälte OG 
          (11 E 120/26v - BG Klagenfurt) 
      b 246/2026 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 885 KG 72198 Welzenegg 
          EZ 434 KG 01302 Fünfhaus 
          EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf 
  21  a 715/2026 
          PFANDRECHT                              vollstr. EUR 20.525,68 
          4 % Z aus EUR 10.905,34 ab 2025-07-08, 4 % Z aus EUR 
          9.620,34 ab 2025-07-08, Antragskosten EUR 1.274,80 für 
          Wagner & Wagner Rechtsanwälte GmbH & Co KG (FN 565548p) 
          (11 E 536/26w) 
      b 715/2026 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 885 KG 72198 Welzenegg 
          EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf 
          EZ 434 KG 01302 Fünfhaus 
  22  a 1528/2026 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 385/2026) 
          Exekutionsbewilligung 2026-02-23 
          PFANDRECHT                                  vollstr EUR 152,20 
          samt 4 % Z ab 2024-11-14, 
          Kosten EUR 139,30 samt 4 % Z seit 2025-12-04 
          Kosten aus früheren Exekutioinsverfahren EUR 177,67 
          Antragskosten EUR 178,17 
          für Harald Weidhofer geb 1953-07-20 
          (19 E 525/26d - BG Meidling) 
      b 1528/2026 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 385/2026) 
          Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 1514 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 139 
          EZ 434 KG 01302 Fünfhaus C-LNR 124 
          EZ 885 KG 72198 Welzenegg C-LNR 22 
  23  a 2395/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr. EUR 33.032,77 zzgl. 9,2 % über 
          Basiszinssatz, das sind 10,73 % Z aus EUR 33.032,77 seit 
          2025-09-08, Antragskosten EUR 1.376,48 für 
          D & P Immobilienmanagement GmbH GF Christopher 
          Dovjak,Friedrich Prause (FN 544340a) 
          (13 E 5/26x - 1. Beitritt zu 13 E 50/25p) 
  24  a 2499/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr. EUR 20.525,68 zzgl. 4 % Z seit 
          2025-07-08, vollstr. EUR 1.274,80, Antragskosten EUR 



          1.032,80 für 
          Wagner & Wagner Rechtsanwälte GmbH & Co KG (FN 565548p) 
          (13 E 6/26v - 2. Beitritt zu 13 E 50/25p) 
******************************** HINWEIS ******************************* 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
************************************************************************
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DI Sabine LAGGNER           17             QIU - GZ: 13 E 50/25p - G 25/26 

2.3.3 ZUBEHÖR  

Zubehör ist eine Nebensache, die nicht Bestandteil der Hauptsache ist, vom Eigentümer aber 
dazu bestimmt wurde, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen (Ö-Norm B1802, 
Pkt. 2.5). 
Voraussetzung für die Zubehöreigenschaft ist daher unter anderem die Eigentümeridentität 
und die räumliche Verbindung von Hauptsache und Nebensache. Hierzu zählen z.B. 
Einbauküchen, Einbauschränke, Maschinen und sonstige Ausrüstungen etc. 
Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen (Inventar), Außenanlagen und eine 
besondere Ausstattung zählen, ist ausgehend von Erfahrungssätzen oder von den 
gewöhnlichen Herstellkosten zu bestimmen.  
Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht schon im Bauwert berücksichtigt ist  
(Ö-Norm B1802, Pkt. 5.4.4). 
 

Dies gilt auch für Zubehör, soweit dieses in die Wertermittlung einzubeziehen ist. 
 

Wertansatz: Mangels eines tatsächlichen Marktes handelt es sich hier bei dem zu ermittelten Wert 

nicht um den Verkehrswert im Sinne der Legaldefinition, sondern um eine Form des 

Gebrauchswertes. 
Die Bewertung: Ausgehend von den Anschaffungs-(Wiederbeschaffungs-)Kosten wird der Wert in 

Abhängigkeit vom Alter (bzw. der Restnutzugsdauer) und der üblichen Nutzungsdauer ermittelt. 
 

Quelle: Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien, Seite 900 

 

 

Das Zubehör stellt auf Grund des Alters und des Zustandes im gegenständlichen Fall keine 

bewertungsrelevante Größe dar, oder ist ohne Beeinträchtigung der weiteren Nutzbarkeit 

zu entfernen und stellt somit kein Zubehör dar. 

 

 HINWEIS: 

Lt. Angabe von Herrn Satwinder Virdi (Pächter) befindet sich die bei der Befundaufnahme 

festgestellte Kücheneinrichtung inkl. Geräte sowie die Ausstattung zur Essens- und 

Pizzazubereitung in seinem Eigentum.  
 

Die unselbständigen Bestandteile (Zentralheizung, Sanitärausstattungen, 

Elektroinstallationen usw.) werden bei den Gebäudeherstellkosten berücksichtigt. 

 

 

 

2.3.4 WOHNGEBÄUDE 

2.3.4.1 KONSTRUKTIVE ANGABEN UND GEBÄUDETECHNIKG 

Siehe auch Baubeschreibungen in den Anlagen A.08 – A.16. 

 
Fundament: Flachgründung aus Beton. 
  
Wände: Massivbauweise verputzt und gemalt, Außenfassade: Erd- und 

Dachgeschoss: WDVS (Wärmedämmverbundsystem mit EPS-Platten ca.  
14 cm, BJ 2010) und Kunstharzputz. 

 Kellergeschoss: WDVS (Wärmedämmverbundsystem mit EPS-Platten ca.  
8 cm, BJ 2010) und Sockelputz, tlw. mit Profilblech verkleidet. 

 
Decken: Stahlbetondecke über KG, Holzbalkendecke über EG und DG. 
 
Treppen: Betontreppen und Holzwangentreppe.  



 

 

 



 

 



 

 



 

 

 



 

 



 

▪ 

▪ 

▪ 
▪ 
▪ 

 



 

 



 

 

 



 

 

                                                           

NR GBNR TZ Jahr V-Datum GNR Fläche [m2] Kaufpreis [€] Val. Kaufpreis [€] Val. Preis/m2 [€]
2 Klagenfurt 5513 2021 18.01.2021 378/8 311,00 58.010,83 80.661,40 259,36

3 Klagenfurt 505 2023 13.01.2023 383/3 14.427,00 2.880.000,00 2.985.984,01 206,97

4 Klagenfurt 7598 2023 29.08.2023 383/7 3.761,00 758.300,00 908.559,42 241,57

5 Klagenfurt 1753 2025 17.01.2025 377/12 995,00 199.000,00 218.073,74 219,17

13 Welzenegg 6369 2024 28.06.2024 21/13 736,00 210.000,00 238.730,17 324,36

14 Welzenegg 7884 2024 03.09.2024 .1005 650,00 190.000,00 213.425,24 328,35

15 Welzenegg 4753 2025 06.06.2025 453/1 12.030,00 2.045.100,00 2.183.344,71 181,49

16 Welzenegg 8205 2025 20.08.2025 400/5 659,00 125.000,00 131.558,02 199,63



 



 

 



 

 



 



Gebäudeteil / 
Gewichtung

% normal (1) gehoben (2) hochwertig (3)
(1)     

(2)     

(3)

∑

Konstruktion 25
Massivbauweise, zeitgemäße 

Bautechnik

gute Materialqualität, zeitgemäße 
Technik (Wärme- und 

Schallschutz)

solide, qualitätsvolle Materialien, 
nahe Passivhaustechnik, sehr 

gute bauphysikalische 
Eigenschaften

1,0 0,25

Dach 8
hinterlüftetes Dach (Kaltdach), 

einfache Deckung (Blech, 
Tondachsteine), 

Folienabdichtung bei Flachdach

hinterlüftetes Dach (Kaltdach), mit 
Dampfsperre, Wärmedämmung, 

gute Deckung (Ziegel, 
kunststoffgebundene Dachsteine, 

Metalldeckung), bituminöse 
Abdichtung bei Flachdach

wie "gehoben", jedoch 
hochwertige Materialien, 

aufwendiger 
Konstruktionsaufbau, 

Kupferverblechung, Gründächer 
etc.

1,0 0,08

Fassaden 9

verriebener Verputz, einfacher 
Wärmedämmputz, 
Blechsohlbänke

Wärmedämmverbundsystem, 
kunststoffgebundene Verputze, 

Faschen, Verkleidungen, 
Steinfensterbänke, etc. 

wie "gehoben", jedoch edle 
Materialien und künstlerische 

Gestaltung, vorgehängte 
Fassadenelemente mit 

Hinterlüftung, besonderer 
Wärmeschutz

1,5 0,14

Fenster und 
Außentüren

8

Holz- oder Kunststoff 
Standardausführung

Hartholz, Kunststoff, 
Kombibeschläge, Sonnenschutz

Holz/Alufenster, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz, 

Sonnenschutz, Rollläden 
(automatische Betätigung), 

Einbruchschutz

1,5 0,12

Innentüren 4
Stahlzargen, einfache (leichte) 
glatte bzw. furnierte Türblätter

furnierte Türstöcke (Holzzargen, 
o.Ä.) solide Türblätter, 

Qualitätsbeschläge

wie "gehoben", sehr gute solide 
Qualität, „schwere“ Türblätter, 
Schließautomatik, Nurglas-

Elemente etc.

1,0 0,04

Fußböden 6 einfache Textilbeläge, Laminat-
Tafelböden, Fliesen, o.Ä.

Parkettböden, Holztafelböden, 
Naturstein, keramische Beläge

Massiv-Hartholz-Parkett, 
Steinböden, solide Qualität

1,0 0,06

Nassräume 4
Standard-Fliesen in Bereichen 

(Mindestausmaß)

Vollverfliesung mit 
Qualitätsmaterial, elektrische 

Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein, 
Gestaltungselemente, teure 

Materialien

1,0 0,04

Sanitär-
ausstattung

7
Bad mit Dusche (oder Wanne), 

WC

1 - 2 WC, 1 - 2 Bäder nach 
Bedarf, Thermostat-Armaturen, 

moderne Sanitärtechnik

mind. 2 Bäder, 2 WC, 
hochwertige Technik, Designer-
Armaturen und -Gegenstände

1,0 0,07

Heizung, 
Lüftung, 
Klimatisierung

12
Etagen- oder Zentralheizung, 

Radiatoren, wenig 
Regelungsmöglichkeiten

Etagen-oder Zentralheizung, 
Radiatoren, Fußbodenheizung, 
ev. tw. Klimageräte, Standard-

Regelung, energieeffiziente 
Auslegung

Klimageräte, Fußbodenheizung, 
Wandheizung, Regelung 

(Steuerung) mit vielfältigen 
Funktionen, zusätzliche Kamine

1,0 0,12

Elektro-
installation

9
Mindest-Standard

weitgehende Bedarfsanpassung 
in guter Qualität, umfangreiche 

Ausstattung

Vollausstattung in aktueller BUS-
Technik, WLAN, vielfältige 

Regelungsmöglichkeiten etc.

1,0 0,09

Sonstige 
Ausstattung

4

Schloss-Schließanlage, 
Torsprechstelle und -öffner

Aufzug (bei Bedarf), 
Sicherheitseinrichtungen, 

Sprechstellen, Videofon, Zu- und 
Abluftanlage, Brandmelder

wie "gehoben", Licht-Automatik, 
Zentral-Steuerung, elektronisch 
gesteuerte Haustechnik-Anlage 

(BUS), Brandmelder, 
Alarmanlage, elektronische 

Zugangskontrolle, 
Überwachungsmöglichkeiten

0,8 0,03

Energieeffizienz 4
Mindest-Standard gut

sehr gut (Niedrigenergie, 
Passivhaus)

1,0 0,04

Gesamt 100

normal

normal bis gehoben

gehoben

gehoben bis hochwertig

hochwertig

1,00 - 2,00

Einstufung:

Ausstattungsqualität
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebäuden

1,08

1,00

2,00

2,00 - 3,00

3,00



 

Ermittlung eines Richtwertes für Herstellkosten - Stichtag 07.05.2026

Quartal 1/2025 Quartal 1/2026

Baupreisindex 2025 für den Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt: 99,4 101,5

Einstufung der baulichen Ausstattungsqualität €/m² WNFL €/m² WNFL

Ausstattung für Wohnzwecke -normale Ausführung 1,00 2.700,00 2.757,04

Ausstattung für Wohnzwecke -gegenständliche Ausführung 1,08 2.732,00 2.789,72

Stadt-Land-Gefälle in % 95,00 2.595,40 2.650,23

Ermittelter Richtwert für Herstellkosten €/m² Wohnnutzfläche WNFL zum Stichtag 2.650,00

Vgl Popp, Empfehlungen für Herstellkosten 2025, SV-Heft 3/2025

Der ermittlete Richtwert für Herstellkosten gilt für Hauptgeschosse des Bewertungsobjektes. Nebengeschoss (Keller etc) sind gesondert zu berücksichitgen und 

liegen bei ca. 40% bis 70 %  der Herstellkosten der Hauptgeschosse. Eine Alterswertminderung und Kosten für die Behebung von Baumängel und- schäden sind 

gesondert unter Berücksichtigung der Marktverhältnisse im Sachwertverfahren zu berücksichtigen.
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