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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 AUFTRAG UND ZWECK

Die Bewertung der Liegenschaft, zur Ermittlung des Verkehrswertes der Anteile an der
Liegenschaft EZ 81336, KG 72127 Klagenfurt:

517/21466-Anteile, B-LNr. 26, Wohnung 4 Stiege Il, August-Jaksch-StralRe 21/2/4,

9020 Klagenfurt am Worthersee, BG Klagenfurt, erfolgt tiber den Beschluss zur Schatzung der
Liegenschaft vom BG Klagenfurt, Abteilung 6, Mag. Theresia Fill, Richterin, vom 13. April 2026.

Dies zum Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des bewilligten
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Das Gutachten ist im Internet unter der Adresse http://www.sv.justiz.gv.at/edikte zu
veroffentlichen.

1.2 BEWERTUNGSSTICHTAG

19.05.2026 - Tag der Befundaufnahme und értlichen Besichtigung des Objektes.

13 GRUNDLAGEN
1.3.1 DIE BEFUNDAUFNAHME

Der erste Termin fir die Befundaufnahme sollte am 08.04.2026 um 10.00 Uhr stattfinden,
nachdem der Verpflichtete nicht erschienen ist bzw. nicht gedffnet hat, wurde die
Befundaufnahme abgebrochen - siehe Bericht vom 08.04.2026.

Der zweite Termin und die Befundaufnahme, sowie die dabei verfasste fotographische
Dokumentation, wurden auf Grund der Besichtigung von der Sachverstandigen am 19.05.2026
in der Zeit von 09.00 Uhr bis 09.50 Uhr durchgefiihrt.

Anwesend waren:

Frau DI Sabine Laggner - Sachverstandige

Herr Dr. Gerd Erhard Gerald Messner - Verpflichtete Partei

Herr Patrick Lechner - Gerichtsvollzieher BG Klagenfurt

Herr Stefan Agaton - Firma Schator, Schlissel-/Aufsperrdienst

1.3.2 ERHEBUNGEN

= Bei der Hausverwaltung der Liegenschaft:

Immo Contract, Real Estate Management GmbH, Jakov-Lind-StraBe 4, 1020 Wien

» Informationen aus dem Karntner GEO-Informationsdienst KAGIS.

» Bundesministerium flr Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und
Wasserwirtschaft (BMLUK) z.B.: Informationen aus HORA-Natural Hazard Overview & Risk
Assessment Austria (Hora.gv.at) oder Larmschutz fiir Osterreich (laerminfo.at)

= Die Erhebungen der Sachverstandigen bei Immobilienmaklern im Internet, aktuelle
Transaktionen am Immobilienmarkt bei ImmoMarktAnalyse und der Kaufpreissammlung
vom immoNetZT.

= Grundbuch- und Urkundenabfrage liber MANZ infoDienste.

= Urkundenreproduktion Landesarchiv Klagenfurt.

= Preisentwicklung fiir gebrauchte Wohnungen im Immobilien-Preisspiegel 2026 der WKO.
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PLANE, AMTLICHE BESTATIGUNG UBER DIE NUTZWERTE UND MINDESTANTEILE, KAUF- UND
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG UND ENERGIEAUSWEIS

GRUNDBUCHSAUSZUG DER LIEGENSCHAFT

VERDACHTSFLACHENKATASTER bzw. ALTLASTENATLAS

Das bewertungsrelevante Grundstiick ist nicht in der Altlastenatlas-Verordnung als
Altlasten ausgewiesen und somit nicht im Altlasten-GIS verzeichnet. (Abfrage tiber:
www.bmk.gv.at - Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation
und Technologie).

FOTODOKUMENTATION
LITERATUR

- Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG

- Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 2. Auflage, unverandert 2014

- Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017

- Immobilienbewertung Osterreich, OVI, 2. Auflage 2009

- ONORM B 1800 Ermittlung von Fliachen und Rauminhalten von Bauwerken

- Immobilien - Preisspiegel 2026 der WKO.

- Wertermittlung von Grundstiicken, Simon/Reinhold, 2. Auflage 1995

- Hubner, LBA, Befund und Gutachten

- Bauer, LBA, Wertermittlung von Rechten und Lasten

- Roth, LBA, Ertragswertverfahren

- Hillinger, LBA, Sachwertverfahren

- Kranewitter, LBA, Vergleichswertverfahren

- Allersdorfer/Kaufmann/Rabhansl, Der Energieausweis in Osterreich und seine
Auswirkung auf die Immobilienbewertung, SV-Heft 2009/4

- Reiter, Berticksichtigung der Energiekennzahl aus dem Energieausweis in der
Liegenschaftsbewertung, SV-Heft 2010/1

BESONDERHEITEN, VORGEHENSWEISE UND PRAMISSEN DER BEWERTUNG

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Uiblichen,
ordnungsgemafien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
Ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Angesichts der Unsicherheiten einzelner, in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroéRe sein.

Festgehalten wird weiters, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis — auch bei gleichbleibenden dueren Umstanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt - realisierbar ist.

Bei der Bewertung werden alle im Befund angeflihrten Fakten beriicksichtigt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht
beriicksichtigt.

Umsatzsteuer:

MaBgeblich fiir die Beantwortung der Frage ob die Umsatzsteuer einbezogen werden muss
oder nicht, istimmer der potenzielle Kdufermarkt.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die {iblicherweise nicht der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung mit Vorsteuerabzugsberechtigung dienen,
werden die Werte brutto, d.h. einschlie8lich der Umsatzsteuer, angesetzt.
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Die Sachverstandige empfiehlt jeden potentiellen Erwerber von Immobilien fachlichen Rat
einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive Steuersituation des Erwerbers
abzustimmen sind.

Die Bewertung etwaiger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellkosten werden von
der Sachverstandigen erfahrungsgemaf? angesetzt und es wird dabei von einer der Lage und
Nutzung des Objektes marktkonformer Ausfiihrung ausgegangen.

Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstige Ver-
und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tiberpriift und deren
ordnungsgemafle Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur insofern
berlicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind.
Angenommen wird, dass konsensgemal gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsachlichen Bauausfiihrung vom genehmigten Bauplan, sofern vorhanden, vorliegen und
samtliche behordlichen Auflagen erfiillt wurden.

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

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch auBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt.

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgeflhrt, weshalb Angaben (iber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Ausklinften, die der Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Das gegenstandliche Gutachten darf nur fiir den im Punkt 1.1 genannten Zweck verwendet
werden.

Eine darliberhinausgehende Vervielfaltigung oder Weitergabe an Dritte bzw. durch Dritte ist
an die schriftliche Zustimmung des Verfassers gebunden.

Samtliche Unterlagen und Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu
behandeln.

Das Gutachten basiert auf den angefiihrten Grundlagen und dem damit verbundenen
Informationsstand.

Es wird darauf hingewiesen, dass der tatsachliche erzielbare Verkaufswert erfahrungsgemaf}
innerhalb einer Streuung von +/- 10 % des errechneten Wertes liegt, wobei diese Streuung
von der Gutachterin nicht beeinflusst werden kann.

15 DATENSCHUTZGESETZ - DSG

Sachverstandige respektieren und schiitzen das Recht auf Datenschutz und Privatsphare
und ergreifen alle gesetzlich erforderlichen Malnahmen, um personenbezogenen Daten
zu schiitzen.

Bei der Befundaufnahme werden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken
erstellt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen haben dieser Dokumentation
zugestimmt.

Wir speichern und verarbeiten die uns Gbermittelten bzw. bekanntgegebenen und erstellten
personenbezogenen Daten nur soweit es mit der Gutachtenserstellung im Zusammenhang
steht.

Eine Weitergabe erfolgt nur im minimal erforderlichen Umfang soweit es flr den Auftrag und
Zweck notwendig ist, auf einer gesetzlichen Grundlage beruht oder ein berechtigtes Interesse
beteiligter (Dritter) besteht.
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2.1

BEFUND
BEWERTUNGSGEGENSTAND UND GRUNDBUCH

EIGENTUMER: Dr. Gerd Erhard Gerald Messner

B-LNr. 26 ANTEIL: 517/21466 Wohnungseigentum an W 4 St I

Nach dem unten angefiihrten, eingeschriankten Grundbuchsauszug besteht die
Liegenschaft wie folgt:

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 72127 Klagenfurt EINLAGEZAHL 81336
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt

R R R R R B R S R B R S I I I R I I I R I I I I I I I I R b I I I I I R b b b IR b I b b b dh b 4

*** EFingeschrankter Auszug *x K
*** A2-Blatt ohne Ab- und Zuschreibungen ol
*** B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 26 * x %

*** C-Blatt eingeschréankt auf Belastungen fur das angezeigte B-Blatt ***
KA A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A AR A AR A AR I A AR A AR A AR A A A A A A A A A A A AR A ARk h K
Letzte TZ 2537/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FhAhkhkkkhkhhhhrxrdhhhhhhhrrxrrhhhhhhhrx AT Fhhkhhrrxddhhkhhhhrrxrrdhhhrhrrrxrxxxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
555/23 Garten (10) 1325
.25064 Bauf. (10) 213 August-Jaksch-StraBe 19
.2565 Bauf. (10) 210 August-Jaksch-StraBe 21
.2566 Bauf. (10) 213 August-Jaksch-StraBe 23
.2567 Bauf. (10) 210 August-Jaksch-StraBe 25
GESAMTFLACHE 2171
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
KA AN Ak A A KA AN A A A h A A Ak A Ak kA kA A Ak kA kK, *k A2 KA AN Ak A AR A AN A A A h A A kA Ak Ak kA Ak kA Xk *k
1 a 7431/1966 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt
Gst 555/23 .2564 .2565 .2566 .2567
AkhkAk kA h kA hkkhkAkhkkhkhkrhkkhkhAhkhkkhkrhkhkhAhkkhkkhkrxkhk,xkxk% B ARhkAk Ak kA Ak kA hkkhkrhkhkhAhkhkkhkrkhkhkhrhkkhkkrxkhk xkxk*x*%x
26 ANTEIL: 517/21466
Dr. Gerd Messner
GEB: 1972-11-12 ADR: August-Jaksch-Strabe 21/1/4, Klagenfurt am
Worthersee 9020
a 1862/1959 Wohnungseigentum an W 4 St II
d 6620/2009 Schenkungsvertrag 2009-06-24 Eigentumsrecht
KA AN Ak A AR Ak AN A A AR A AR A A Ak A A A A Ak KAk K,k C KA AN Ak A AR A AN A A Ak A AR Ak A Ak Ak A A Ak kA Ak k kK
122 auf Anteil B-LNR 26
a 3449/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (14 C 235/25w)
b 10544/2025 Zwangsversteigerung siehe C-LNR 123

123 auf Anteil B-LNR 26
a 10544/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. Jje 4 $ Z aus EUR 142,40 vom

06.10.2024 bis 24.06.2025

aus je EUR 290,04 vom 06.11.2024 bis 24.06.2025, vom
06.12.2024 bis 24.06.2025, vom 06.01.2025 bis 25.06.2025,
vom 06.02.2025 bis 24.06.2025, vom 06.03.2025 bis
24.06.2025, vom 06.04.2025 bis 24.06.2025

Kosten EUR 375,68 zuziglich 4 % Z seit 07.05.2025
weitere Kosten EUR 351,18

Antragsksoten EUR 314,27 fir

WEG der EZ 81336 KG 72127 Klagenfurt
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(7 E 103/25p)
b 10544/2025 Klage haftet unter C-LNR 122
124 auf Anteil B-LNR 26

a 2537/2026

Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von EUR 1.399,07

Kosten EUR 31,00 vom 2025-02-12

Kosten EUR 7,50 vom 2025-11-26

Kosten EUR 331,50

fiir Energie Klagenfurt GmbH (FN 2698981)
(7E 26/26s - 1. Beitritt zu 7E 103/25p)

Ak A Ak khkrAhhk Ak khkrhkhk Ak khkrxhkhkhxrkhkhk*x*k*x*%x HINWEIS R R I I I I I I I I b I I b I I b b I I 2h b e

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
R IR S e 2 b b b b Sh db S S 2 b b b b b db S I b b b b b db Sh Sb 2 g 2 b b b Sb Sb S g d b b b b (Sb Sh S g g b b b b Sb Ih db  db 2 2 b b b (Ib 2b (Sb  db I b g 4

2.2 LIEGENSCHAFT

2.2.1  LAGE, BESCHAFFENHEI
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Quelle: © OpenStreetMap

Kérnten
Klagenfurt
August-Jaksch-StraBe 21/2/4

Stdwestlich vom Zentrum in Klagenfurt am Worthersee gelegen,
ca. 10 Minuten fuBlaufig vom Stadtzentrum entfernt.

Gut Uber das offentliche Verkehrsnetz erreichbar, die Autobahnauf- und
Abfahrten der A2 Stidautobahn Klagenfurt-Worthersee liegen ca. 3 km
entfernt.

Bushaltestellen sind fu3laufig erreichbar, der Hauptbahnhof und
Busbahnhof liegen ca. 1,5 km entfernt.

Klagenfurt am Worthsee bietet eine sehr gute Infrastruktur, Schulen,
Arzte und Einkaufsméglichkeiten sind in wenigen Minuten erreichbar.
Die Erfordernisse des taglichen Bedarfs und alle 6ffentlichen und
privaten Dienste sind fuBlaufig im Nahebereich sichergestellt.
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Lagebeurteilung:

Gute bis sehr gute Wohnlage, im Stadtbereich, beglinstigte Lage mit
hoher Nachfrage, Immissionen durch die August-Jaksch-Stral3e
moglich — siehe Larmkarte.

Einrichtungen/Dienstleistungen

bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m

Haltestellen 0 3 18 73 216

Schulen 0 4 7 19 52

Kindergarten 0 0 1 3 20

Arztpraxen 0 4 20 76 104

Apotheken 0 0 0 0 0

Versorgung 1 3 10 35 79
Entfernung zur néchsten Haltestelle 211 m
Entfernung zur ndchsten Schule 245 m
Entfernung zur ndchsten Apotheke 382m
Entfernung zur ndchsten Arztpraxis 193 m

Entfernung zum néachsten Nahversorger 83m
Abbildung 2 - MAKROLAGE Quelle: © ImmoNetZT

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Linielinie

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

/ Linienlinienquellen Landesstralien
Kategorie: Gebaude

+ Ld&rmschutzwinde

Abbildung 3: LARMKARTE - Strale 2022 - 24h Quelle: © maps.larminfo.at

Beschaffenheit:

Ebenes Grundstilick, wird von den aus dem Luftbild ersichtlichen
Grundstlicken und Stral3en umgrenzt.

Die Liegenschaftszufahrt und der Zugang erfolgen iber das 6ffentliche
und asphaltierte Wegenetz, Parkmoglichkeiten befinden sich in
zumutbarer Entfernung auf 6ffentlichem Gut bzw. auf
gebihrenpflichtigen Parkflachen.
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22.2

=

Abbildung 4: LUFTBILD Quelle: © KAGIS

FLACHENWIDMUNG

=88

Abbildung 5: WIDMUNG Quelle: © KAGIS

Nach dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan idgF der Stadt Klagenfurt am Wérthersee
liegt die bewertungsrelevante Liegenschaft in der Zone 1und ist als Bauland - Wohn- und
Geschiftsgebiet, mit einer max. GFZ bis 1,2, bei offener, Bebauungsweise, ausgewiesen.
Maximale zulassige Geschof3anzahl : 6 Gescholle.

Bei geschlossener Bebauungsweise ist die max. GFZ bis 1,5.

Die MindestgréRe der Baugrundstiicke hat bei offener Bauweise 500 m” zu betragen, bei
geschlossener Bauweise 200 m°.

Es gilt der aktuelle textliche Bebauungsplan der Stadt Klagenfurt am Waorthersee.
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23 OBJEKTBESTAND UND OBJEKTDATEN

23.1  ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

WE-Objekte:

Nutzwert/Anteile:

Konstruktion:

Sanierungen:

Allgemein:

Vollunterkellerte Wohnhausanlage, erbaut 1957.

Auf der EZ 81336 wurden 2 Mehrparteienh&duser, mit 4 Stiegen
(August-Jaksch-StraRe 19, 21, 23, 25) errichtet, in Summe 48
Wohneinheiten.

Im Kellergeschoss befinden sich Allgemeinflachen (wie z.B. der
Fahrradabstellraum) und die zugeordneten Kellerabteile.

Im Erdgeschoss (Hochparterre) bis zum 5. Obergeschoss die
Wohneinheiten, zu jeder Wohnung gehort eine Loggia.

Mit der Amtlichen Bestatigung vom 18.04.1959 (TZ 1862/59 - siehe
Anlagen A.08 — A.10) wurden die Nutzwerte und Mindestanteile der
wohnungseigentumstauglichen Objekte auf der Liegenschaft
festgesetzt.

Massivbauweise, Aullenwand mit WDVS (EPS-Platten 6 cm), Satteldach
mit Holzdachstuhl, Dacheindeckung mit Welletnernit, Geschossdecken
aus Stahlbeton.

Die allgemeinen konstruktiven Angaben sind dem Energieausweis zu
entnehmen (siehe Anlagen ab A.18).

Die ausfiihrliche Fotodokumentation erganzt die Angaben.

In den vergangenen ca. 20 Jahren wurden offensichtlich, und von der

Hausverwaltung tlw. angegeben, folgende Sanierungen getatigt:

- Vollwarmeschutz mit EPS-Platten, 5-6 cm,

- Kunststoff-Isolierglasfenster und Fensterttiren in den Wohnungen mit
Vorbau-Rollldaden im Westen,

- Hauseingangstiir mit Uberdachung,

- Dammung der Dachgeschossdecke mit Glaswolle, 16 cm,

- Kellerdecke mit EPS-Platten (8 cm) gedammt und Sockelddmmung
(2022).

Vom Kellergeschoss bis in das 5. Obergeschoss mit zentralem
Treppenhaus und Liftanlage (Wertheim, BJ wie Gebdude, max. 300 kg,
4 Personen), erschlossen.

Treppenhaus: Boden, Tritt- und Setzstufen mit
Terrazzofliesenoberflache, offener Treppenlauf liber alle Geschosse,
Gelander im Treppenauge aus Flachstahl und Kunststoff-Handlauf.

Der im Osten gelegene Hauseingang ist liberdacht, mit 2 Stufen bis
zum Eingangsniveau, Waschbetonoberflache und bodenblindiger
Gitterrost-FuBabstreifer vor der Eingangstiir: Alu-Rahmentir und
seitliche Fixverglasung mit Drahtglas, mit Briefeinwurfschlitz.
Gegensprechanlage/Turklingel und Tiréffner beim Hauseingang,

Uberdachung aus Formrohrkonstruktion mit Glasdach, die
Briefkastenanlage befindet sich im Treppenhaus/EG.

DI Sabine LAGGNER
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Allgemeinflachen:

AuBenflachen:

Kellerabteile:

Heizung/WW:

Ver- und Entsorgung:

Telefon/Internet/SAT:

Kellereingang von AuBBen: im Westen eine Rampe aus Beton mit
massiver Stlitzwand, Gelander aus Flachstahl, bodenbiindiger
Gitterrost-FuRabstreifer auf Kellergeschossniveau, Au3entiir:
Kunststofftir mit Fensterausschnitt/Isolierverglasung (innen
Ornamentglas).

ErschlieBungsflachen, nicht zugeordnete Kellerflaichen und die
unbebauten und nicht zugeordneten AulRenflachen.

Eingefriedet mit Maschendrahtzaun, fuBlaufig von der August-Jaksch-
Stral3e mit Gehtliren erschlossen, im Stiden die befestigten Gehflachen
und das Traufenpflaster sind asphaltiert, die unbefestigten Freiflachen
stellen ebene Wiesenflachen dar, tlw. bestockt mit diversen
Zierstrauchern, griinen Hecken und Baumen.

Zwischen den beiden Gebauden Sitzplatz, Spielplatz/Schaukel,
Waschestangen, an die Betonwand im Siiden angebaut ein
Uberdachter Milllagerplatz: Verzinkte Stahlkonstruktion auf
Punktfundamenten mit Pultdach aus Trapezblech.

Betonboden mit Anstrich, Betonwande gemalt, Decke mit EPS-Platten
verkleidet, Stahltliren mit Stahlzargen.

Kellerabteile/Abteiltrennung: Tlw. massive Wande, tlw. Trennwéande
aus Holz, mit vertikalen Holzlatten ausgebildet, Drehtliren mit
Bogenschloss.

In der bewertungsrelevanten Wohnung ist eine Gastherme (Junkers)
fur die Zentralheizung und Warmwasseraufbereitung, mit Abgasrohr in
den Kamin, eingebaut.

Der Gashaupthahn befindet sich unter dem Treppenlauf im
Kellergeschoss.

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage voll aufgeschlossen:
Alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie Strom, Kelag-Gas,

Wasser, Kanal und Miill sind vorhanden.

Der zentrale E-Verteilerschrank (Unterputz) flr jedes Geschoss, mit den
Stromzahlern fir die Wohneinheiten, befindet sind im Treppenhaus.

Telefon-Anschluss in jeder Wohneinheit, keine zentrale SAT-Anlage.

DI Sabine LAGGNER

12 DR. MESSNER - GZ: 7 E 103/25p - G 24/26



23.2 ZUBEHOR

Zubehor ist eine Nebensache, die nicht Bestandteil der Hauptsache ist, vom Eigentiimer aber
dazu bestimmt wurde, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen (O-Norm B1802,
Pkt. 2.5).

Voraussetzung fiir die Zubehdreigenschaft ist daher unter anderem die Eigentimeridentitat
und die raumliche Verbindung von Hauptsache und Nebensache. Hierzu zahlen z.B.
Einbauklichen und Einbauschranke.

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen (Inventar), AuBenanlagen und eine
besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Erfahrungssatzen oder von den
gewohnlichen Herstellkosten zu bestimmen.

Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht schon im Bauwert beriicksichtigt ist

(O-Norm B1802, Pkt. 5.4.4).

Dies gilt auch fur Zubehor, soweit dieses in die Wertermittlung einzubeziehen ist.

Wertansatz: Mangels eines tatscichlichen 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
Abhdngigkeit vom Alter (bzw. der Restnutzugsdauer) und der (iblichen Nutzungsdauer ermittelt.

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

Das Zubehor stellt auf Grund des Alters und des Zustandes im gegenstindlichen Fall keine
bewertungsrelevante Gréf3e dar, oder ist ohne Beeintrachtigung der weiteren Nutzbarkeit
zu entfernen und stellt somit kein Zubehor dar.

23.3 ENERGIEAUSWEIS

GemaR der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man seit 01.01.2006 bei allen neuen
Gebauden einen Energieausweis bereits beim behérdlichen Bauverfahren.

Auch bei umfassender Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis
notig.

Mit Inkrafttreten des neuen Energieausweis-Vorlage-Gesetztes am 1. Dezember 2012
(Bundesgesetzblatt I. 27, 20. April 2012, Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012- EAVG 2012)
wird das gleichnamige Gesetz aus dem Jahre 2006 ersetzt.

Das EAVG 2012 regelt die Pflicht des Verkdufers bzw. Bestandsgebers einer Wohnung oder
eines Hauses, beim Verkauf bzw. bei Vermietung eines Gebaudes, einer Wohnung, eines Bliros
oder eines sonstigen Nutzobjektes (auch wenn dieses erst errichtet oder saniert werden soll)
dem Kaufer bzw. Mieter einen Energieausweis auszuhandigen.

Dadurch soll die Méglichkeit geschaffen werden, Objekte energietechnisch miteinander zu
vergleichen.

Der Energieausweis darf nicht dlter als 10 Jahre sein und er muss das konkrete
Nutzungsobjekt oder das Gesamtgebdude betreffen.

Des Weiteren soll der Verkaufer bzw. Bestandgeber durch das EAV 2012 auch in Inseraten zur
Angabe der Energieeffizienzklasse des Gebaudes verpflichtet werden.

Diese Pflicht soll samtlichen Inseraten sowohl in Druckwerken als auch in elektronischen
Medien gelten.

Verantwortlich fiir das Vorliegen sind nicht nur der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer
des Objektes, sondern auch die Immobilienmakler.

Bei Unterlassung drohen Verwaltungsstrafen bis zu 1.450,00 Euro.
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Ausnahmen:

Fir bestimmte Gebdude sind Ausnahmen von der Vorlage- und Aushandigungspflicht
angeordnet, wie z.B. fur Gebaude, die nur frostfrei gehalten werden, abbruchreife Gebaude,
provisorisch errichtete Gebaude mit einer geplanten Nutzungsdauer von hochstens zwei
Jahren, bloR saisonal beniitzte Wohngebaude mit einem Energiebedarf, der unter einem
Viertel des Bedarfes bei ganzjdhriger Nutzung liegt und freistehende Gebaude mit einer
Gesamtnutzflache von weniger als 50 Quadratmetern.

Ausnahmen flir denkmalgeschlitzte Gebdude oder Gebaude in Schutzzonen gibt es nicht.
Zur Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften, aber auch zur Absicherung vor méglichen
Ansprlichen ist es daher dringend geboten, bei Abschluss eines Kauf-, Miet- oder
Pachtvertrages einen glltigen Energieausweis vorzulegen.

Die geeignete Energiekennzahl, die den energetischen Zustand fiir die
Liegenschaftsbewertung ausreichend abbildet, ist der im Energieausweis ersichtliche
Heizwarmebedarf (HWB) unter Referenzklimabedingungen (ersichtlich auf der ersten Seite
des Energieausweises), der die energetische Qualitat der Gebaudehiille unter Annahme eines
festgelegten Nutzerverhaltens, in Abhangigkeit der Geometrie, abbildet.

Im gegenstandlichen Fall liegt ein Energieausweise vom 24.06.2021 vor.

Dieser Energieausweis bildet einen spezifischen HWB von 67,7 kWh/m?a (Standortklima) und
55,4 kWh/m?a (Referenzklima) ab.

Dieser Heizwarmebedarf beschreibt den zu erwartenden Energieverbrauch des gesamten
Gebaudes.

Eine einzelne Wohneinheit kann jedoch auf rund ihrer Lage, Ausrichtung und je nach
Benutzerverhalten (energiesparendes Verhalten) von der Energiekennzahl des
Gesamtgebaudes auch abweichen.

WOHNUNG 4 STIEGE II

Die bewertungsrelevante Wohnung 4 Stiege Il liegt im 1. Stock des Mehrparteienhauses
August-Jaksch-Stral3e Nr. 21 und ist nach Osten und Westen ausgerichtet.

Sie besteht aus einem Vorraum, Zwischenflur, Abstellraum, WC, Bad, Kiiche, Wohnzimmer,
zwei Zimmern und einer Loggia.

Das zugeordnete Kellerabteil befindet sich im Kellergeschoss.

HINWEIS:

= Bei der Befundaufnahme wies der Verpflichtete Herr Dr. Messner auf ein von ihm genutztes
Kellerabteil hin.

= Weder in der Amtlichen Bestatigung vom 24.11.2058 noch im Kauf- und
Wohnungseigentumsvertag (TZ 1862/1959) wurden bei der Festsetzung der Nutzwerte
und Mindestanteile die Kellerabteile angefiihrt.

Generell sind keine der vorhandenen Kellerabteile grundbiicherlich zugeordnet, die

Zuordnung ist It. Herrn Messner immer schon so gewesen.

Der bewertungsrelevante Wohnung W 4 Stiege Il ist kein Parkplatz zugeordnet bzw. ist
keiner vorhanden.

NUTZUNG UND BESTANDSVERHALTNISSE

Die bewertungsrelevante Wohnung 4 Stiege Il wird privat bewohnt und genutzt.
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EINHEITSWERT UND GRUNDSTEUER

Der anteilige erhdhte Einheitswert betragt nach der letzten Feststellung zum 01.01.2016
(EW-AZ 57 001-2-5028/1, Auszug siehe Anlage A.05 — A.07) fir die bewertungsrelevanten
517/21466 Anteile: € 14.819,75.

Die Grundsteuer ist in den Betriebskosten der monatlichen Vorschreibung enthalten.

HAUSVERWALTUNG - MONATLICHE VORSCHREIBUNGEN USW.

Die Hausverwaltung wird von der IMMO CONTRACT, Real Estate Management GmbH, Jakov-
Lind-StralBe 4, 1020 Wien durchgefihrt.

Die monatliche Vorschreibung (siehe Anlage A.03) betragt, ab 01.01.2026, fiir die
bewertungsrelevante Wohnung W4 Stiege Il, in Summe € 296,02 brutto.

Lt. Hausverwaltung gibt es zum Bewertungsstichtag keinen Abgabenriickstand.

Der Strom flir das Wohnungseigentumsobjekt wird in Eigenverantwortung angemeldet und
abgerechnet.

Der Riicklagenstand per 30.09.2025 mit insgesamt € 211.037,86 ausgewiesen.
Laut Angabe der Hausverwaltung sind flr die nachste Zeit keine groReren Projekte bzw.
Sanierungen geplant (sieche Anlage A.04).

BESCHREIBUNG DER RAUMLICHKEITEN

Waéande/Decke: Verputz und gemalt.
Boden: Laminat, Feinsteinzeug-Fliesen.

Fenster: Kunststoff-Isolierglasfenster- und Fenstertiren, mit 2-fach Verglasung, im
Osten Vorbau-Rollladen mit Flihrungsschiene und Zugband, im Westen
seilgefiihrter Aulenjalousie (Fensterstockmontage) mit Schnurzug.
Innenfensterbanke: Beschichteten Holzspanplatten.

AuBenfensterbdnke: Beschichtete Bleche.

Tiren: Wohnungseingangstur: Holzwerkstofftiiren mit glattem Turblatt (furniert)
und Holzzarge (lackiert), innen mit gepolsterter Tirverkleidung (Schallschutz)
mit Turspion und Mehrfachverriegelungsschloss.
Innentlren: Holzwerkstofftliren mit glattem Tirblatt (furniert) und Holzzarge
(lackiert), zur Kiiche: Rahmentdir (furniert) mit Messingsprossen und
Ornamentglasfillung, Tlr zu Zimmer 2 auf der Vorraumseite mit gepolsterter
Tirverkleidung.

Allgemein: - Turklingel und Lichtschalter neben der Wohnungseingangsttir im TH,
- Rippenheizkorper in den Raumen GroBteils verkleidet,
- Aufputz Kabelkanale fiir die Leitungen der Gasheizung.

Vorraum/Flur:  Gegensprechanlage mit Turklingel und Tiréffner zum Hauseingang,
Telefonanschluss im Flur (abgemeldet), Einbauschrank in der Wand zum
Wohnzimmer.

Abstellraum: Im Unteren Bereich offen (siehe Foto 11) mit Kiihlschrank der darin steht.
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wWcC: Wande und Decke mit Kunststoff-Paneelen verkleidet, 1 Standtoilette mit
Aufputz-Spllkasten, Gaszahler mit Absperrhahn fir die Wohnung,
Tellerventil zur Be- und Entliiftung in der Wand, verkleidet.

Badezimmer:  Wande raumhoch verfliest, Decke mit Dekorpaneelen verkleidet,
1 Waschbecken mit Standsaule und Einhand-Mischarmatur,
1 eingemauerte Duschtasse mit Alu-Acrylglas-Duschwand/Schiebetiir, mit
Duschgarnitur und Einhand-Mischarmatur, Gastherme (Junkers) an der
Wand, Zu- und Abwasseranschluss fir die Waschmaschine, Tellerventil zur
Be- und Entllftung in der Wand.

Kiche: Wande zwischen Ober- und Unterschranken verfliest, der Rest der Wande mit
Holz verkleidet, digitaler Raumtemperaturregler fiir die Zentralheizung,
Durchreiche zum Wohnzimmer.

Zimmer 1: Doppelfliigelige Fenstertlr/franzdsisches Fenster Richtung Osten, auBen mit
beschichteter Formrohrkonstruktion und rautenférmigen Drahtgeflecht,
Handlauf mit Stacheldraht umwickelt.

Zimmer 2: Wande tlw. mit Holz verkleidet, die Tur konnte durch den Hausrat nur tlw.
gedffnet werden, die Befundung und die Fotos waren nur von der Tir aus
moglich, Fenster Richtung Osten.

Wohnzimmer: Durchreiche zur Kiiche mit Holztlirchen, doppelfliigelige Fenstertiir und
Fenster auf die Loggia im Westen.

Loggia: Gelander aus beschichteter Formrohrkonstruktion, Fiillfelder mit
rautenférmigem Drahtgeflecht, innen mit Polycarbonat-Wellplatten
verkleidet, mit Stacheldraht davor, bis zum Gelander seilgefiihrter
AuBenjalousie (Deckenmontage), mit Schnurzug.

KELLERABTEIL ZU WOHNUNG W 4 STIEGE |l

Massive Wande verputz und gemalt, Fliesenboden, Decke mit EPS-Platten verkleidet,
urspringlich nur mit Holzlattentlir und Bogenschloss zum Versperren, nachtraglich auBen
eine Stahltiire mit Stahlzarge eingebaut, Strom/Lichtstrom installiert - ein mit
Bewegungsmelder.

BAU- und ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand der Wohnanlage im gesamten ist in einem dem Alter
entsprechenden normal erhaltenen Zustand, InstandhaltungsmaBnahmen und Sanierungen
wurden in den letzten Jahren immer wieder durchgefihrt.

Dementsprechend, und dem Baualter entsprechend, ist der Bau- und Sachzustand des
Gebadudes und der Aul3enbereiche in einem normal erhaltenen Zustand.

Die bewertungsrelevante Wohnung W 4 Stiege Il im 1. Obergeschoss selbst erfordert einige
Instandsetzungsarbeiten, die Boden, Wande und die sanitaren Einrichtungen waren
grundsatzlich als durchschnittlicher Standard einzustufen, sind aber heruntergekommen und
tlw. desolat bzw. sanierungsbedrftig.
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3.1

GUTACHTEN
ALLGEMEINES

Die nachstehende Bewertung zur Erlangung des Verkehrswertes erfolgt nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz unter Bedachtnahme auf die im Befund getroffenen
Feststellungen, sowie die Verhaltnisse auf dem Realitatenmarkt.

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird von den am Realitatenmarkt herrschenden
Wertvorstellungen, losgeldst von den persénlichen Verhaltnissen des Eigentlimers, bestimmt.
Fur seine Ermittlung haben ausschlie8lich objektive Gesichtspunkte zu gelten.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr nach
Eigenschaft, Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes ohne
Berticksichtigung von ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen erzielt werden kann.
Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder Marktwert bezeichnet.

Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich Preise durch
das Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen, dieser Markt unterliegt den
Gegebenheiten der allgemeinen Wirtschaftslage und den Verhaltnissen auf dem Realitaten-
und Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berlicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen, wohingegen
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse ebenso auszuschlieBen sind, wie Affektions-
oder Spekulationsgesichtspunkte, sowie sonstige subjektive Faktoren.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz § 3 bestimmt, dass fur die Bewertung ein
Wertermittlungsverfahren anzuwenden ist, das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entspricht und sieht flr die Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich drei
Bewertungsmethoden vor:

§ 4 VERGLEICHSWERTVERFAHREN
§ 5 ERTRAGSWERTVERFAHREN
§ 6 SACHWERTVERFAHREN

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Giberprifen, welche Bewertungsmethode
zielfiihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander
anzuwenden sind.

Die Anwendung des SACHWERTVERFAHREN, bei welchem der Sachwert aus der Summe von
Bodenwert, der nach dem VERGLEICHSWERTVERFAHREN, und baulicher Substanz ermittelt
wird, wdre grundsatzlich geeignet.

Dabei wiirde ein Ergebnis erzielt, das zunachst in keiner Weise auf die Besonderheiten des
Immobilienmarktes von Wohnungseigentumsobjekten eingeht.

Bei der Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Verkehrswert missten Zu- oder
Abschlage fiir die wertbeeinflussenden Merkmale vorgenommen werden, deren Darstellung
in nachvollziehbarer Weise nicht gewahrleistet ware.

Im Sinne der Bewertungswissenschaft und auch als sachlich zu rechtfertigenden Griinden, ist
daher fiir die Bewertung von Eigentumswohnungen, wie in diesem Fall, das
VERGLEICHSWERTVERFAHREN als Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes zielflihrend.

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbstiandigen Bestandteile: Badezimmerausstattung,
Heizungs- Sanitar- und Elektroinstallationen und der Allgemeinflachen.
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3.2

3.2.1

3.2.2

VERGLEICHSWERT DER LIEGENSCHAFT
VERFAHREN

Eine Bewertung nach den Grundsatzen des VERGLEICHSWERTVERFAHREN und somit die
direkte Feststellung des Verkehrswertes, erfolgt durch das Heranziehen von Kaufpreisen
geeigneter, vergleichbarer Liegenschaften, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale
(Lage, Wohnungsalter, Ausstattung, Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, wirtschaftliches und
soziales Umfeld, Nutzungsmoglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden Objekt mdglichst
Ubereinstimmen.

Gerade bei Wohnungseigentumsobjekten sind fast immer geeignete Vergleichspreise, z.B.
je m* Nutzflache, in ausreichender Anzahl erhebbar und zumeist auch besonders signifikante
aus derselben Wohnanlage bzw. Geschafts- oder Bliroobjekte.

Unter diesen Voraussetzungen, welche sorgfaltig zu priifen sind und welche die Zahl der in
Frage kommenden Vergleichsobjekte reduziert, fihrt diese Bewertungsmethode im
Allgemeinen direkt zum Verkehrswert, weil sich das Marktgeschehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdriickt.

NUTZFLACHENAUFSTELLUNG

Im gegenstandlichen Fall werden die zu bewertende Objekte nach der Nutzflache (NFL)
bewertet.

Definition im § 17 Abs. 2 MRG:

"Die Nutzfldche, die in Quadratmetern auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfliche einer
Wohnung oder eines sonstigen Mietgegenstandes abziiglich der Wandstdrken und der im Verlauf
der Wiinde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenrdume, soweit
sie ihrer Ausstattung nach nicht flir Wohn- oder Geschdftszwecke geeignet sind, sowie Treppen,
offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzfldiche nicht zu beriicksichtigen.”

Eine Loggia ist ein nach vorne offener, von seitlichen Wanden, einem FulRboden und einer
Decke begrenzter Raum, der in der Regel anderen Raumen einer Wohnung vorgelagert und -
zum Unterschied von einem Balkon, der meistens an der Hausfront angesetzt ist - meist ganz
oder teilweise in das Gebdude eingeschnitten ist.

Loggien sind Teil der Nutzflache.

Loggien muissen von der Wohnung direkt zuganglich sein.

Offenbare Fenster und Tiren anderer Wohnungen diirfen nicht in die Loggia gerichtet sein.
Fenster in allgemeine Gebdudeteile sind zuldssig.

Die Sachverstidndige bewertet im gegenstéindlichen Fall, die Wohnung 4 Stiege Il mit den
Flachen wie in der Amtlichen Bestédtigung betreffend das Eigentum an Wohnungen (siehe
TZ 1862/59, Anlagen A.08 - A.10) angefiihrt:

NUTZFLACHE W 4 Stiege I 72,86 m*

Kellerraum* It. Naturmafle ~ 8,00 m?

*Fehlende Masse wurden mit flir eine Schatzung ausreichender Genauigkeit aufgenommen.
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3.23

3.24

VERGLEICHSPREISE
Auszugehen ist von Kaufabschliissen in zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage.

Im gegenstandlichen Fall konnten Vergleichspreise in der bewertungsrelevanten
Wohnanlage erhoben werden.

Da im gegenstandlichen Fall alle Vergleichspreise von derselben Liegenschaft sind und die
Wohnungen alle ident sind, ist ein Vergleich mittels Nutzflachen zielfiihrend und von
Vorteil.

Die errechnete jahrliche Veranderung tiber die aktiv gesetzten Vergleichswerte stellen sich
mittels Regressionsgerade wie folgt dar:

Stichtag 19.05.2026
3.000 € ®

2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €

500 €

0 € T T T T T T T T T T
Jul 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Abbildung 6: REGRESSIONSGERADE Quelle: © immonet.ZT

Die aus den erhobenen Vergleichspreisen errechnete jahrliche Verdnderung (Veranderung/
Valorisierungsfaktor 2018-2026) laut Regressionsgerade betragt demnach + 11,3 %.

Zur Ableitung des Preisbildes wurden folgende Kaufabschlissen, korrigiert zum Stichtag
19.05.2026 mit der jahrlichen Veranderung/Valorisierungsfaktor von + 11,3 %,
herangezogen:

GBNR ‘ TZ‘Jahr ‘ V-Datum ‘ Flache [mz]‘ Kaufpreis [€]‘ Val. Kaufpreis [€]‘ Val. Preis/m2 [€]
Klagenfurt 3204 2022 01.02.2022 72,86 172.000,00 255.440,06 3.505,90
Klagenfurt 1799 2022 26.01.2022 72,86 160.000,00 237.915,67 3.265,38
Klagenfurt 4074 2023 17.04.2023 72,86 173.000,00 233.374,75 3.203,06
Klagenfurt 2999 2019 06.03.2019 72,86 89.000,00 161.445,42 2.215,83
Klagenfurt 8336 2017 13.07.2017 72,86 95.000,00 189.993,76 2.607,66

Diese Vergleichspreise ergeben einen arithmetischen Mittelwert von € 2.959,57/m” NFL.

VERGLEICHSWERTBERECHNUNG

Bei den Recherchen und Erhebungen am Immobilienmarkt ist ein Ansteigen der
Immobilienpreise flir Eigentumswohnungen in den letzten Jahren deutlich erkennbar.
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Im gegenstandlichen Fall befindet sich die Wohnung jedoch in einem abgewohnten und
renovierungsbedirftigen Zustand.

Die Innenausstattung und die Sanitédreinheiten sind zum GroBteil nicht mehr zeitgemaf
und erfordern von einem zukiinftigen Eigentiimer einige Sanierungsmaf3nahmen.

Laut aktuellem Immobilienpreisspiegel 2026 der WKO liegt der Preis fir gebrauchte
Eigentumswohnungen* in Klagenfurt/Stadt wie folgt:

Klagenfurt (Stadt)

einfacher Wohnwert - €/m? @ Wohnwert - €/m? sehr guter Wohnwert - €/m?
Wohnlage PS 26 PS 26 PS 26
méBig 1042.40 1370.52 1617.08
normal 1456.88 1827.61 2050.00
gut 1797.78 2146.16 2710.96
sehr gut 2341.65 2962.92 3821.91

*Gebrauchte Eigentumswohnungen:
3-Zimmer Eigentumswohnung, durchschnittlich 70 m?> Wohnfliache, ohne PKW-Stellplatz, in
einer maBigen, normalen, guten bzw. sehr guten Wohnlage.

Im Immobilienpreisspiegel der WKO sind die Wohnwerte wie folgt definiert:
Einfacher Wohnwert:

Einfache Ausstattung, brauchbare Bausubstanz, Investitionsbedarf vorhanden.
Durchschnittlicher Wohnwert:

Gute Ausstattung und Bausubstanz, Sanitaranlagen und Heiztechnik in gutem Zustand.
Sehr guter Wohnwert:

Erstklassige Ausstattung und Bausubstanz, hochwertige Boden, Sanitdranlagen und
Heiztechnik in neuwertigem Zustand.

Die bewertungsrelevante Wohnung liegt auf Grund ihrer Art, Beschaffenheit, Lage,
Ausstattung und Erhaltungszustandes in guter bis sehr guter Lage zwischen einfachem
Wohnwert und durchschnittlichen Wohnwert flir gebrauchte Eigentumswohnungen.

Zur Beriicksichtigung der Marktsituation flr die gegenstandliche Wohnung wird daher ein
Abschlag von 15 %, ausgehend vom arithmetischen Mittelwert von € 2.959,57/m* NFL,
vorgenommen.

Unter Berlicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale (Kaufzeitraum, Lage, Ausstattung,
vorgefundenen Zustand etc.) werden daher fiir die gegensténdliche Bewertung
€ 2.515,00/m? NFL, inkl. USt., festgesetzt.

Wohnung W 4 Stiege I 72,86 m>x € 2.515,00 € 183.242,90

| Gerundeter Vergleichswert Wohnung W 4 Stiege |l € 183.000,00
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3.3

3.3.1

4.1

ERGEBNIS

Gemadl § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberpriifung der Marktverhiltnisse vorzunehmen.

Der im Vergleichswertverfahren ermittelte Rechenwert entspricht den Recherchen am
Immobilienmarkt im Bereich des Preisbandes der vergleichbaren Eigentumswohnungen,
der Markterfahrung der Sachverstandigen und wird ohne weitere Anpassung als
Verkehrswert ausgewiesen.

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswerte der Anteile an der Liegenschaft:
EZ 81336, KG 72127 Klagenfurt, 517/21466-Anteile, B-LNr. 26, Wohnung W 4 Stiege I,
August-Jaksch-StraBe 21/2/4, 9020 Klagenfurt am Worthersee, BG Klagenfurt,
betragt zum Bewertungsstichtag 19.05.2026:

€ 183.000,00

In Worten: einhundertdreiundachtzigtausend Euro.

Pusarnitz, am 18. Juni 2026

zertifizierte Sachverstandige

VERZEICHNIS DER ANLAGEN

FOTODOKUMENTATION

A.01 - A.02 Grundrisse

A.03 Monatliche Vorschreibungen bei der Hausverwaltung

A.04 Riicklagen und Vorschau 2026

A.05 - A.07 Auszug aus dem Einheitswertbescheid

A.08 - A.10 Amtliche Bestatigung liber die Nutzwerte und Mindestanteile TZ 1862/1959
A.11 - A.17 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag TZ 1862/1959

Ab A.18 Energieausweis vom 24.06.2021
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