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über den 

372/10000 Anteil der Liegenschaft B-LNR 110 
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1 EINLEITUNG 

1.1 Auftraggeber 

Der Auftrag wurde von Zelena bio d.o.o. in Konkurs, persönliche 

Identifikationsnummer OIB 98152811661, Vukovarska 19, 52440 Poreč, Kroatien, 

erteilt. 

 

1.2 Zweck des Gutachtens 

Ermittlung des Verkehrswertes der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft mit den 

darauf befindlichen baulichen Anlagen. Liegenschaft EZ 30166 – B-LNR 110-113, KG 

72127 Klagenfurt, Bezirksgericht Klagenfurt.  
 
Bewertung Fahrnisse / Mobiliar: waren nicht Gegenstand der Bewertung. 

 

1.3 Bewertungsstichtag 

 Bewertungsstichtag: 29.04.2025 (Tag der Befundaufnahme). 

 

1.4 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 

Besichtigung der Liegenschaft am 29.04.2025 in Anwesenheit von 

 Fr. Marion HIGER (Selling Homes Immobilien GmbH) 

 Hr. Thomas LACKNER (Mitarbeiter des SV Immobilienbewertung)  

 Hr. Ing. Mag. Erwin LACKNER (Sachverständiger Immobilienbewertung) 

2. Grundbuchauszug  

3. Auszug aus der digitalen Katastralmappe 

4. Erhebungen betreffend dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan  

5. Diverse übergebene Pläne / Skizzen und Unterlagen 

6. Richtpreise für Wohnbauten 

7. Erhebungen über Grundstückspreise 

8. Bundesgesetzblatt Nr. 150 vom 19.3.1992, Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG 

sowie Änderungen des Außerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung. 

9. ÖNORM B 1800, B 1801 sowie B 1802 

10. Fachliteratur: Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter 6. + 7. Auflage 

11. Fachliteratur: Immobilienbewertung Österreich – Bienert / Funk, 4. Auflage 

12. Fachliteratur: Der Wert von Immobilien – Seiser + Kainz, 1. Auflage 

13. Fachliteratur: Das Grundbuch in der Praxis – Jauk 

14. Fachliteratur: Sachverständige – Linde 

15. Fachliteratur: Die Nutzungsdauer – Seiser, 1. Auflage 
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16. Fachliteratur: Der Nutzungsdauerkatalog - Hauptverband der allgemein beeideten 

gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 

17. Fachliteratur: Bewertung von Spezialimmobilien - Bienert / Funk, 2. Auflage 

18. Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie – LBA  

19. Diverse österreichische u. deutsche Fachliteratur & Fachzeitschriften 

 

1.5 Beilagen 

Beilage 1:  Fotodokumentation 

Alle Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil des Gutachtens. 

 

1.6 Vorbemerkungen 

Der gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur 

Verfügung gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen. Zum Befund wird 

festgehalten, dass dieser sich auf Feststellung der vorgefundenen und beschriebenen 

Ausstattung und Anlagen beschränkt, jedoch keine Aussage auf deren 

Funktionstüchtigkeit abgibt. Allfällige rechtliche Gegebenheiten werden im Zuge der 

Befundaufnahme nicht berücksichtigt. Sollten sich einzelne dieser Grundlagen als nicht 

vollständig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umstände, wie z.B. durch 

Vorlage neuer Informationen und Grundlagen auftreten, die für die Erstellung des 

Gutachtens relevant sind, so behält sich der Sachverständige eine Ergänzung bzw. 

Änderung dieses Gutachtens und eine Anpassung seiner Meinung vor. 

 

Es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung der Bewertungsobjekte und es 

wurden keine weitergehenden, bauliche Untersuchungen der Gebäude oder ihrer 

Teile durchgeführt, sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht 

erkennbarer Ausführungsmängel oder Bauschäden nicht ausgeschlossen werden 

kann. 

 

Bodenmechanische Untersuchungen und statische Überprüfungen der Gebäude 

wurden nicht vorgenommen. Insofern ist das Gutachten nicht als technische Expertise 

geeignet. 

Untersuchungen der Baugründe und sonstige bauphysikalische oder chemische 

Untersuchungen wurden nicht durchgeführt. 

 

Der Bewertung wird unterstellt, dass keine Kontaminierung der Böden vorliegt. SV 

übernimmt für eventuelle Kontaminationen keine Haftung. Die Grundstücke sind nicht 

im Verdachtsflächenkataster bzw. Altlastenatlas beim Umweltbundesamt verzeichnet. 

(siehe Pkt. 2.4.7) 

 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine 

Immobilienbewertung und nicht um eine bautechnische Bewertung oder 

Unternehmensbewertung handelt! 

 

Das Gutachten dient nicht für steuerliche Zwecke. 
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Die Bau- und Erhaltungszustände der Gebäude wurden auftragsgemäß ausschließlich 

durch äußeren Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und 

klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen der Bauzustände, der Installationen und 

technischen Einrichtungen waren nicht Gegenstand der Beauftragung und wurden 

nicht durchgeführt. Die Bewertung der Reparaturrückstaue und/oder allfälliger 

Sanierungskosten wurde von gefertigten Sachverständigen mittels prozentualer bzw. 

pauschaler Abschläge vorgenommen. 

 

Eine Prüfung über baubehördliche Genehmigungen und rechtmäßige Nutzungen 

wurde vom gefertigten Sachverständigen auftragsgemäß nicht durchgeführt. Nicht 

erfüllte öffentlich-rechtliche Auflagen, insbesondere Bauaufträge, wurden dem 

gefertigten Sachverständigen nicht bekannt gegeben.  

 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das 

Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

Festgehalten wird weiters, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht 

notwendigerweise bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden 

äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt 

realisierbar ist. 

 

Die Bewertung erfolgte unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit. 

Vervielfältigungen und Auszüge des Gutachtens, die über die Beauftragung des 

Auftraggebers hinausgehen, sind an die schriftliche Genehmigung des Verfassers 

gebunden. 
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2 BEFUND  

2.1 Gutsbestand  

EZ 30166, KG 72127 Klagenfurt, Bezirksgericht Klagenfurt 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B-LNR 110 - Anteil:  372/10000  - Zelena Bio d.d. o. (ZVR 040325850) 
B-LNR 111 - Anteil:  18/10000  - Zelena Bio d.d. o. (ZVR 040325850) 
B-LNR 112 - Anteil:  18/10000  - Zelena Bio d.d. o. (ZVR 040325850) 
B-LNR 113 - Anteil:  18/10000  - Zelena Bio d.d. o. (ZVR 040325850) 
 
 

2.2 Liegenschaftsadresse Wohnhaus 

Salmstraße 6 / Völkermarkter Ring 14, 9020 Klagenfurt 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

Quelle: www.bing.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Quelle: www.bing.com  

Gst. -Nr. BA (Nutzung) Fläche in m²

72127 Klagenfurt

.166/4 Bauf. (10) 941

Bauf. (20) 616

1557Gesamtfläche
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2.3 Grundbuchauszug 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 Die Liegenschaft wird lastenfrei bewertet.  
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 Die Liegenschaft wird lastenfrei bewertet.  
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 Die Liegenschaft wird lastenfrei bewertet.  
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2.4 Liegenschaftsbeschreibung 

2.4.1 Bebauung /Lage & Widmung 

Die zu bewertende Liegenschaft ist eine Wohnung im 4. Stock einer Wohnanlage und 

erstreckt sich auf dem polygonalen Grundstück, GST-NR. .166/4 in der 

Landeshauptstadt Klagenfurt und gleichnamigen KG. In der Wohnanlage ist das 

denkmalgeschützte „Mitsche Haus“ und dieses wurde revitalisiert und integriert. 

 

Die Wohnanlage besteht aus einem riegelförmigen an der Ostseite spitz zulaufenden 

neu errichteten Baukörper mit sechsoberirdischen Geschossen sowie zwei 

unterirdischen Geschossen und ist mit einem Flachdach ausgeführt sowie dem 

revitalisierten „Mitsche Haus“, das im westlichen bzw. nordwestlichen Bereich situiert 

ist. Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt über die öffentliche Erschließung „St. Veiter 

Ring“ auf der Ostseite der Liegenschaft. Über diese erreicht man die im Südosten 

angelegte Freiparkflächen und die Zufahrt zum Lift der Tiefgarage. Für die 

bewertungsgegenständliche Wohnung befindet sich der Hauseingang auf der 

nördlichen Gebäudeseite. Die Wohnung befindet sich im neuerrichteten Bauteil im 

ostseitigen Bereich und ist mit einer Ausrichtung nach Norden, Süden und Osten 

versehen. Der überdachte Balkon ist nach Nordosten hin orientiert.  

 

Das Grundstück, Grundstück GST-NR. .166/4 ist lt. KAGIS mit der Widmung  

„BAULAND-GESCHÄFTSGEBIET“  (Teilbebauungsplan) lt. Auskunft des Magistrats der 

Landeshauptstadt Klagenfurt siehe Pkt. 2.4.3.1 versehen. 
 

 

2.4.1.1 Grundstücksübersicht KAGIS 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
Quelle: Land Kärnten – KAGIS, https://kagis.ktn.gv.at/  

EZ 30166 
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2.4.1.2 Bebauungsplan GIS Klagenfurt 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

Quelle: Gis-Klagenfurt 

 

2.4.1.3 Flächenwidmung KAGIS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 

Quelle: Land Kärnten – KAGIS, https://kagis.ktn.gv.at/ 

 

  

EZ 30166 

EZ 30166 
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2.4.1.4 Legende Flächenwidmungsplan 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Quelle: Auszug aus der Flächenwidmungslegende - KAGIS 
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2.4.2 Lärmkarte - Tag + Nacht 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Quelle: http://www.gis-klagenfurt.at 
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2.4.3 Auskunft über die Widmung / Anschlüsse: 

2.4.3.1 Auskunft des Magistrats der Landeshauptstadt Klagenfurt - Stadtplanung 

 

Sehr geehrte Frau DI Baier,  

 
die Baufläche .166/4, KG Klagenfurt, ist im rechtskräftigen Flächenwidmungsplan als 

„BAULAND-GESCHÄFTSGEBIET“ gewidmet.  

 

Im Anhang finden sie den speziellen Bebauungsplan.  

 

Die gegenständliche Liegenschaft befindet sich in keiner Gefahrenzone.  

 

Mit freundlichen Grüßen 

 
Christopher Zwander  

Abteilung Stadtplanung 
 

Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt am Wörthersee 
Paulitschgasse 13 | 9020 Klagenfurt am Wörthersee 

Tel: +43(0) 463 537 3314 | Fax: +43(0) 463 537 6245 
E-Mail: christopher.zwander@klagenfurt.at 

web: http://www.klagenfurt.at 
 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt am Wörthersee  
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Quelle: Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt 

  

EZ 30166 
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2.4.3.2 Auskunft des Magistrats der Landeshauptstadt Klagenfurt - Entsorgung 

 

Sehr geehrte Damen und Herren! 

 

Als Anlage übermittelt Ihnen die Abt. Entsorgung den gewünschten Auszug aus der 
Kanaldatenbank, in welchen die bestehenden Schmutz- Misch- und 

Regenwasserkanalleitungen dargestellt sind. 

Für Detailauskünfte betreffend Schmutzwasserkanal ist die Abt. Entsorgung zuständig. 

Sollten detaillierte Informationen betreffend Regenwasserkanalisation erforderlich sein, sind 

diese bei den zuständigen Betreibern, der Abteilung Straßenbau und Verkehr, sowie bei 

Bundes- oder Landesstraßen beim Straßenbauamt Klagenfurt einzuholen. 

Für Informationen zu Versorgungsleitungen (Strom, Wasser etc.) bitten wir Sie, die dafür 

verantwortlichen Betreiber zu kontaktieren. 

 
Die Plandaten aus dem Kanalkataster werden ohne Gewährleistung seitens der 

Landeshauptstadt Klagenfurt am Wörthersee übermittelt. Auf Grund von Bauausführungen, 

die noch nicht im Kanalkataster aktualisiert wurden, hat seitens des Empfängers vor 

Bauausführungen eine Überprüfung der übermittelten Daten zu erfolgen. Dies trifft 

insbesondere auf Höhenangaben in den Plänen (Kanaldeckel, Kanalsohle) zu. 

Sollte die Leitungsauskunft mit der Planung einer Schmutzwasserzuleitung in Verbindung 

stehen, ist vor Planungsbeginn das Einvernehmen mit der Abteilung Entsorgung herzustellen! 

 

 

Mit freundlichen Grüßen 
 

Manuel Reichel 

Abteilung Entsorgung Kanalisation 
Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt am Wörthersee 
9010 Klagenfurt am Wörthersee, Neuer Platz 1, Österreich/Austria 

T +43 463 537-3350 | M +43 664 78034215 
manuel.reichel@klagenfurt.at 
www.klagenfurt.at 
 

 
 

Quelle: Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt  
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Quelle: Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt 
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2.4.4 Hora - Pass 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Quelle: https://hora.gv.at/  
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Quelle: https://hora.gv.at/  
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2.4.5 Aufschließung (Versorgung / Entsorgung) | Verkehrsverhältnisse 

Lt. Auskunft bei der Befundaufnahme sind die Anschlüsse für Strom, Wasser- und 

Kanalversorgung für diese bebaute Liegenschaft vorhanden. Eine weitere Überprüfung 

dazu wurde nicht vorgenommen. Der SV übernimmt keine Haftung für diese Angaben. 

 

Ein öffentlicher Nahverkehr ist z.B. ab den Haltestellen „Klagenfurt Europagymnasium“ 

ca. 500 m entfernt, „Klagenfurt Kardinalplatz“ ca. 50 m entfernt, bzw. „Klagenfurt 

Domplatz“ ca. 500 m entfernt, vorhanden, das Straßen- und Fahrradwegenetz ist gut 

ausgebaut.  

Der SV übernimmt keine Haftung für diese Angaben. 

 

2.4.6 Abfrage Senderkataster 

Die Adresse „Salmstraße 6, 9020 Klagenfurt“ wurde am 20.05.2025 hinsichtlich der 

Position von Sendemasten abgefragt. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Quelle: https://www.senderkataster.at/ 

 

 

 

2.4.7 Abfrage Verdachtsflächenkataster / Altlastenportal 

Die gegenständliche Liegenschaft wurde NICHT auf Kontamination untersucht. Nach 

einer Abfrage am 20.05.2025 wurde keine Eintragung im Verdachtsflächenkataster 

und Altlastenatlas festgestellt. 
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 Die gegenständliche Liegenschaft - Grundstück GST-Nr. .166/4 – KG 72127 

Klagenfurt - wurden am 20.05.2025 hinsichtlich vorliegender Altlasten abgefragt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/  
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2.5 Baulichkeiten  

2.5.1 Lageplan: (nicht im Maßstab dargestellt) 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: https://kataster.bev.gv.at 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Quelle: Bauakt Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt  

Baukörper Wohnanlage 

Wohnung Top 30 - 4. OG 
ca. Position + Größe 
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2.5.2 Planunterlagen Wohnung: (nicht im Maßstab dargestellt) 

 

GRUNDRISS E. OBERGESCHOSS 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: Bauakt Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt – übergebene Unterlagen 

 Diverse Ausbauten wurden z.T. abweichend vom Plan ausgeführt  – Keine Haftung SV! 
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GRUNDRISS 4. OBERGESCHOSS 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: Bauakt Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt – übergebene Unterlagen 

 Diverse Ausbauten wurden z.T. abweichend vom Plan ausgeführt  – Keine Haftung SV! 
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GRUNDRISS 2. UNTERGESCHOSS 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: Bauakt Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt – übergebene Unterlagen 

 Diverse Ausbauten wurden z.T. abweichend vom Plan ausgeführt  – Keine Haftung SV! 
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2.5.3 Flächen für Berechnung / Errichtungsjahr 
 

 

Die Flächen wurden aus dem „Sachverständigengutachten über die Ermittlung der 

Nutzwerte und der Mindestanteile“ für die Liegenschaft, EZ 166, KG Klagenfurt III. 

Bezirk, des SV Josef POGELSCHEK vom 18.04.2009 entnommen. Der SV übernimmt 

keine Haftung für die übergebenen Unterlagen. Die Flächen dienen lediglich zur 

internen Berechnung des Gutachtens. Keinesfalls dürfen diese Maße für Baupläne 

bzw. für diverse Verträge herangezogen werden.  Dient nur den Berechnungen 

für das Gutachten. 
 

 

  Zur Berechnung der Herstellungskosten werden vom SV die Flächen / Anteile lt. 

Nutzwertgutachten angesetzt. 

 

Es wird von einer vorschriftsmäßigen rechtskonformen Bebauung ausgegangen. Der 

Gutachter übernimmt keinerlei Haftung für eine nicht vorschriftsmäßige Bebauung. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: BG 721 BG Klagenfurt TZ 10382/2010 
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Quelle: BG 721 BG Klagenfurt TZ 10382/2010 
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WOHNUNG - Top 30  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: BG 721 BG Klagenfurt TZ 10382/2010 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: BG 721 BG Klagenfurt TZ 10382/2010 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Quelle: BG 721 BG Klagenfurt TZ 10382/2010 
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STELLPLÄTZE - Top 39 + Top 40 + Top 41 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Quelle: BG 721 BG Klagenfurt TZ 10382/2010 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: BG 721 BG Klagenfurt TZ 10382/2010 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: BG 721 BG Klagenfurt TZ 10382/2010 

 

Der SV setzt für die Bewertung das „Sachverständigengutachten über die Ermittlung 
der Nutzwerte und der Mindestanteile“ für die Liegenschaft, EZ 166, KG Klagenfurt 
III. Bezirk, des SV Josef POGELSCHEK vom 18.04.2009 an. Der SV übernimmt keine 
Haftung für die Angaben des Sachverständigengutachtens. 
 

Nutzwertfestsetzung  04/ 2009 
Errichtungsjahr:  ca. 2006 ff 

  (lt. Baubescheid / Energieausweis) 

   keine Haftung SV  

 

Diverse Sanierungen wurden laufend durchgeführt – diese 

werden in der Bewertung berücksichtigt. 
 

 Ein konsensualer Zustand wird in der Bewertung vorausgesetzt, 

es wurden keine weiteren Erhebungen dazu angestellt, keine 

Haftung SV. 
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2.5.4 Baulichkeiten Technische Beschreibung 

Es wurden keine zerstörenden Untersuchungen durchgeführt, Auskünfte / Daten lt. 

Befundaufnahme. 

Der SV übernimmt dafür keine Haftung. 
 

2.5.4.1 WOHNUNG W 30 – 4. Obergeschoss - Boardinghaus 

Bauteil Beschreibung / Bemerkung 

Bauweise: Massivbauweise  

Fundamente: z.B. Streifenfundamente, Einzelfundamente, Plattenfundament, 

usw.  Keine zerstörende Untersuchung durchgeführt. 

Geschosse: Wohnung: 4. Obergeschoss 

Gebäude: Untergeschoss 1 +2 (Parken), 6 oberirdische Geschosse. 

Innenwände: geputzt + gemalen, ev. Trockenbauweise  Keine zerstörende 
Untersuchung durchgeführt. 

Decken: Massivdecken  Keine zerstörende Untersuchung durchgeführt. 

Dach: Flachdach, Foliendeckung (lt. EAW)  Keine zerstörende 

Untersuchung durchgeführt, keine Haftung SV. 

Treppe innen 
allgemein: 

Treppe: massive drei- bzw. zweiläufige Treppe mit Viertel- oder 

Halbpodest, Tritt- und Setzstufen verfliest, massive Umwehrung 

aus Wandscheibe (Schachtwand Aufzug /aufgehende Wände) 

Handlauf (Rundrohr) im Treppeninnenauge montiert. Tlw. 
Verglasung im Podestbereich – Durchbruchsicherheit ist zu 

überprüfen. Die Ausführung ist hinsichtlich der geltenden Normen 

zu überprüfen und gegebenenfalls zu adaptieren.  Der SV 

übernimmt keine Haftung! 

Absturzsicherungen / Handläufe / Treppen sind entsprechend 
den gültigen Normen zu errichten. Ein normgerechter Zustand 
ist herzustellen. Der SV übernimmt dafür keine Haftung! 

Aufzug: Zwei Aufzugsanlagen – eine inkl. der Obergeschosse– z.B. Kabine 

(1000 kg/13 Personen), zweite für die Tiefgarage (Autolift)- sind 

vorhanden.  

Fenster: Kunststofffenster, Isolierglas, mehrere Dichtebenen, innen + 

außen weiß, Hersteller z.B. Kulmer. 

Fensterbänke: Innen: Dekorplatte o.ä., usw. / Außen: Blech 

Sonnenschutz: Fenster: tlw. Jalousie außenseitig vorhanden. 

Eingangstüre: Haustüre: Metallportal, mehrteilig Eingangstürelement, ein 

Gehflügel, Obentürschließer, Rahmenkonstruktion mit 

Glasfüllungen, Oberlichten  keine Haftung durch den SV. 

Wohnungstüre: Umfassungszarge aus Metall lackiert, Türblatt Holzwerkstoff 

beschichtetet, Einfachverriegelung, Brandschutzkennzeichnung 

ersichtlich, Tür-Spion keine Haftung durch den SV. 

Türen innen: Metallzarge lackiert, Türblatt beschichtet weiß (Industrietüre), 

verschiedene Ausführungen, usw.  keine Haftung durch den SV. 
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Bauteil Beschreibung / Bemerkung 

Fußboden: Parkett oder Laminat, Fliesen, usw. 

Sanitär: WC: bestehend aus Hänge-WC mit integriertem Spülkasten, in 

Vorwandinstallation, Lüftung, Boden + ca. 2/3 der Wand gefliest, 

Sanitärfarbe weiß. 

Bad: bestehend aus Eck-Badewanne mit Duschmöglichkeit, 
bodengleiche Dusche mit Glastrennwand, Doppel-Waschtisch, 

Handtuchheizkörper, Fenster, Lüftung, Boden + ca. 2/3 der Wand 

gefliest, Sanitärfarbe weiß. Waschmaschinenanschluss.  

Heizung: Die Wohnung wird zentral beheizt, das Haus ist an die Fernwärme 

angeschlossen lt. EAW. Die Raumerwärmung erfolgt z.B. mittels 

Radiatoren. Der SV übernimmt dafür keine Haftung! 

Haustechnik: Die Installation entspricht augenscheinlich dem Alter des 

Gebäudes.  Der SV übernimmt dafür keine Haftung. 

E-Installation: Die Elektroinstallation entspricht augenscheinlich dem Alter des 

Gebäudes.  Der SV übernimmt dafür keine Haftung. 
 ein Elektroattest wird empfohlen.  

Parken: Die Wohnung hat zusätzlich drei parifizierte Stellplätze in der 

Tiefgarage – keine Haftung SV! 

Allgemeinfläche: Fahrradabstellraum, im Kellergeschoß, vorhanden. 

Besondere 
Merkmale: 

Die Wohnanlage ist in einem dem Alter entsprechenden 

gepflegten Zustand. Die Ausstattung ist für diesen Wohnungstyp 

als einfach einzustufen. 

Anmerkung: Der SV verweist darauf, dass die Geländer / Absturzsicherungen 
/ Treppen normgerecht bzw. lt. OIB-Richtlinien, usw. zu 
adaptieren sind!  
Der Brandschutz ist zu überprüfen! 

 

2.5.4.2 Kellerabteile 

Kellerabteile sind – lt. Auskunft bei der Befundaufnahme (Fr. Higer) nicht vorhanden. 

2.5.4.3 Parken 

In dieser Wohnanlage sind im Untergeschoss 1 + Untergeschoss 2 des neu errichteten 

Bauteils parifiziert Tiefgaragenstellplätze vorhanden. Die Erschließung erfolgt von 

Osten über den Völkermarkter Ring und über einen Autolift. 

2.6 Nutzung: 

Wohnung mit Balkon und parifizierten Tiefgaragenplätzen in einer innerstädtischen 
Wohnanlage. 
 

Weiters ist festzuhalten, dass das Gutachten nach dem vorhandenen Gebäude – und 

Ausführungszustand bewertet wird. Ob das Gebäude wie eingereicht und genehmigt 

gebaut wurde, obliegt nicht dem Sachverständigen. Im Falle von Abweichungen wird 

empfohlen, den genehmigten Zustand herzustellen, oder die Abweichungen 

nachgenehmigen zu lassen. 
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2.7 Energieausweis Wohnung 

Der Energieausweis wurde übermittelt. Es erfolgte keine Kontrolle seitens des 

SV.  Der SV übernimmt keine Haftung für den extern gefertigten 

Energieausweis. 

 

Energieausweis: Ein Energieausweis wurde vorgelegt (Ausstelldatum 25.05.2018). 
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3 GUTACHTEN 

3.1 Allgemeines 

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen 

Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr 

bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Dabei sind alle tatsächlichen, rechtlichen und 

wirtschaftlichen Umstände, die den Preis beeinflussen, zu berücksichtigen. 

Außergewöhnliche oder persönliche Verhältnisse haben jedoch außer Betracht zu 

bleiben (§ 2 LBG). 

Für die Ermittlung des Verkehrswertes gelten ausschließlich objektive Gesichtspunkte; 

ungewöhnliche und persönliche Verhältnisse sind bei der Wertermittlung ebenso 

auszuschließen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige 

subjektive Faktoren. 

Gemäß §3 (1) LBG sind für die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die 

dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen 

insbesondere das Vergleichswertverfahren (§4), das Ertragswertverfahren (§5) und 

das Sachwertverfahren (§6) in Betracht. 

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu prüfen, welche Bewertungsmethode 

zielführend ist bzw. ob mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden 

sind. 

 

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen 

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am Realitätenmarkt. 

Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei. Es wird davon ausgegangen, dass sich auf 

der Liegenschaft keine Materialien befinden, die auf einer höherwertigen Deponie 

oder Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. 

Die Funktion der technischen Anlagen (Heizung, Elektro, Sanitärgeräte, Zu- und 

Abflüsse und sonstige Anlagen usw.) wurde nicht überprüft. Eine statische und 

brandschutztechnische Überprüfung des Objektes wurde nicht durchgeführt. 

 

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch die Summe des Bodenwertes, des 

Bauwertes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt. Dabei ist der 

Bodenwert als Vergleichswert zu ermitteln und bei der Ermittlung des Bauwertes vom 

Herstellungswert auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche 

Wertminderung abzuziehen ist. (§ 6 Abs. (1) – (3) des LBG 1992). 

 

Weiters wurde von einer einreichungskonformen und bescheidkonformen Bauweise 

des Gebäudes ausgegangen. Die Baubescheide wurden nicht überprüft und auf Maße 

kontrolliert. 

 

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen) 

vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Berücksichtigung der jeweiligen 

tatsächlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet. 
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Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit 

nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum 

angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der 

Sache zu ermitteln (Ertragswert). Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus 

der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt werden können (Rohertrag). 

Durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung 

der Sache (Bewirtschaftungsaufwandes) und der Abschreibung vom Rohertrag 

errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht 

bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wird.  

Bei der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallwagnis Bedacht zu 

nehmen. Der Reinertrag ist, um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu 

vermindern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der 

baulichen Anlagen wird zu einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer 

kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert 

der Liegenschaft ist die Summe aus Ertragswert der baulichen Anlagen und dem 

Bodenwert. 

 

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus Ertragswert der baulichen Anlagen 

und dem Bodenwert. 

 

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich 

erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). 

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden 

Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende 

Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres 

Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 

 

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in 

zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. 

Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den 

Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- 

oder abzuwerten. 

 

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse 

oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum 

Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse und 

Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt 

werden. 
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3.2 Bewertungsmethodik 

 

Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung der 

Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln (§7 LBG). 

 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Vergleichswertverfahren (§4 LBG). Der 

Verkehrswert (§2 LBG) wird in der Folge vom Vergleichswert abgeleitet. 

 

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich 

erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die 

hinsichtlich ihrer wertbestimmenden Merkmale (Größe, Lage, Aufschließung, etc.) mit 

dem Bewertungsgegenstand möglichst übereinstimmen; Abweichungen dieser 

Eigenschaften sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. 

Abschläge zu berücksichtigen. 

 

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr 

in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.  

 

Aus dem so gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren Schritt die 

Ableitung des Verkehrswertes. 

 

Für die Lage der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft und der weiters 

abgefragten Liegenschaften wird eine Wertsteigerung / Valorisierung von 4,5 % p.a. 

angesetzt – lt. Statistik ImmoNetZT.  

 

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden Kaufvorgänge von Wohnungen innerhalb 

der Anlage der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft bzw. in ähnlichen Anlagen 

erhoben, eine zeitliche Anpassung und entsprechende Zu- Abschläge der einzelnen 

Vergleichspreise erfolgte ebenso.  

 

Weiters wurden Vergleichspreise aus ähnlichen Anlagen erhoben, die den ermittelten 

Wert plausibilisieren. 
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Nachstehend angeführte Kauftransaktionen von Wohnungen in der näheren 

Umgebung: 
 

 

Map data - © basemap.at, https://www.basemap.at 

 

NR 
KG-
NR 

KG-Name Jahr EZ Bezeichnung 
valorisierter,  

harmonisierter  
Preis [€/m²] 

1 72127 Klagenfurt 2024 30166 E - Eigentumswohnung 3.798,29 

2 72127 Klagenfurt 2018 30166 E - Eigentumswohnung 3.479,53 

3 72127 Klagenfurt 2022 30166 E - Eigentumswohnung 3.447,15 
 

Unter Beachtung der Wohnungsgröße, der Lage (Loggia / Balkon usw.) und der 

Ausstattung (z.B. TG-Stellplätze), sowie unter Berücksichtigung der Valorisierung 

(Wertsteigerung), diverser Zu- und Abschläge für Lage / Ausrichtung / Loggia, wurde 

für das Objekt ein durchschnittlicher m² - Wohnungspreis von rd. € 3.575, -- /m² 

errechnet. Weiters wird im Punkt 3.2.1 das Raumkonzept, die Loggia / Balkon, die 

Bodenbeläge und der Zustand berücksichtigt. 

Für einen Tiefgaragenplatz wird in dieser städtischen Lage ein Wert von € 25.000, -- 
pro Stellplatz angesetzt. 

 

 

Alle dargestellten Vergleichspreise sind aus der gleichen Wohnanlage. 
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3.2.1 Vergleichswert EZ 30166 – Ansatz WOHNUNG Top 30 – 4. Obergeschoss – Boardinghaus 

(Werte nach Valorisierung und Gewichtung)  
 

B-LNR 110– Anteil:  372/10000 (Wohnungseigentum an Top 30) 

Zelena Bio d.o.o. (lt. Gb) 
 

EZ + KG
valorisiert

Euro / m²
Summe in €

EZ 30166 KG 72127 Klagenfurt

z.B. Bauland - Kurgebiet  / 

Grünland Erholungsfläche

Wohnen 

B-LNR 110
147,08  m² € 3.575,00 € 525.811,00

Abschlag für Ausstattung usw. * -5,00% -€ 178,75 -€ 26.290,55

€ 3.396,25 € 499.520,45

€ 499.520,45

€ 499.500,00

Nutzfläche lt. Parifikat

Vergleichswert 

Wohnung Top 30-  4. OG

Zusammenstellung Vergleichswert 

Wohnung Top 30-  4. OG

 

 

 Der Balkon / Loggia wurde in dem m² Preis entsprechend berücksichtigt. 

 

   * tlw. fehlende Verschattung, Standard der Ausstattung, Ausrichtung Balkon / 

Loggia, usw. 

3.2.2 Vergleichswert EZ 30166 – Ansatz Stellplatz 6, Top 39 – 2. Untergeschoss  

(Werte nach Valorisierung und Gewichtung)  
 

B-LNR 111 - Anteil:   18/10000  (Stellplatz 6 - Top 39 2. UG) 

Zelena Bio d.o.o. (lt. Gb) 
 

EZ + KG
valorisiert

Euro / m²
Summe in €

EZ 30166 KG 72127 Klagenfurt

z.B. Bauland - Kurgebiet  / 

Grünland Erholungsfläche

Parken 

B-LNR 111
 1 Stk. € 25.000,00 € 25.000,00

Zu- bzw. Abschlag 0,00% € 0,00 € 0,00

€ 25.000,00 € 25.000,00

€ 25.000,00

€ 25.000,00

Nutzfläche lt. Parifikat

Vergleichswert 

Stellplatz Top  39

Zusammenstellung Vergleichswert 

TStellplatz Top  39 - B-LNR 111    rd.
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3.2.3 Vergleichswert EZ 30166 – Ansatz Stellplatz 7, Top 40 – 2. Untergeschoss  

(Werte nach Valorisierung und Gewichtung)  
 

B-LNR 112 - Anteil:   18/10000  (Stellplatz 6 - Top 39 2. UG) 

Zelena Bio d.o.o. (lt. Gb) 
 

EZ + KG
valorisiert

Euro / m²
Summe in €

EZ 30166 KG 72127 Klagenfurt

z.B. Bauland - Kurgebiet  / 

Grünland Erholungsfläche

Parken 

B-LNR 111
 1 Stk. € 25.000,00 € 25.000,00

Zu- bzw. Abschlag 0,00% € 0,00 € 0,00

€ 25.000,00 € 25.000,00

€ 25.000,00

€ 25.000,00

Nutzfläche lt. Parifikat

Vergleichswert 

Stellplatz Top  40

Zusammenstellung Vergleichswert 

Stellplatz Top  40 - B-LNR 1121    rd.

 
 

 

 

3.2.4 Vergleichswert EZ 30166 – Ansatz Stellplatz 8, Top 41 – 2. Untergeschoss  

(Werte nach Valorisierung und Gewichtung)  
 

B-LNR 113 - Anteil:   18/10000  (Stellplatz 6 - Top 39 2. UG) 

Zelena Bio d.o.o. (lt. Gb) 
 

EZ + KG
valorisiert

Euro / m²
Summe in €

EZ 30166 KG 72127 Klagenfurt

z.B. Bauland - Kurgebiet  / 

Grünland Erholungsfläche

Parken 

B-LNR 111
 1 Stk. € 25.000,00 € 25.000,00

Zu- bzw. Abschlag 0,00% € 0,00 € 0,00

€ 25.000,00 € 25.000,00

€ 25.000,00

€ 25.000,00

Nutzfläche lt. Parifikat

Vergleichswert 

Stellplatz Top  41

Zusammenstellung Vergleichswert 

Stellplatz Top  41 - B-LNR 113    rd.
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4 VERKEHRSWERTABLEITUNG  
 

Der SV verweist auf die vorhandene Widmung auf der Liegenschaft sowie die Lage.  

 

4.1 Verkehrswertableitung Wohnung Top 30 

Der SV hat Transaktionen in vergleichbarer Umgebung (gleiche Wohnanlage / 

Wohnanlagen in der unmittelbaren Umgebung) analysiert und verglichen. Durch 

diesen Vergleich lässt sich das Berechnungsergebnis als plausibel einstufen. 

 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-

verhältnisse vorzunehmen. (Marktanpassung). 

 

 Die Kontrolle ergibt, dass keine weitere Anpassung erforderlich ist. 

 

Marktanpassung Liegenschaft

Ertragswert € 499.520

Marktanpassung 0 % € 0

VERKEHRSWERT Wohnung 

B-LNR 110- Top 30- 4. OG
rd.  € 499.500

 
 

 

 

4.2 Verkehrswertableitung Stellplatz 6, Top 39 

Der SV verweist auf die vorhandene Widmung auf der Liegenschaft sowie die Lage.  

 

Der SV hat Transaktionen in vergleichbarer Umgebung (gleiche Wohnanlage) 

analysiert und verglichen. Durch diesen Vergleich lässt sich das Berechnungsergebnis 

als plausibel einstufen. 

 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-

verhältnisse vorzunehmen. (Marktanpassung). 

 

 Die Kontrolle ergibt, dass keine weitere Anpassung erforderlich ist. 

 

Marktanpassung Liegenschaft
Ertragswert € 25.000

Marktanpassung 0 % € 0

VERKEHRSWERT Stellplatz Top 39 

B-LNR 111 
rd.  € 25.000
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4.3 Verkehrswertableitung Stellplatz 7, Top 40 

Der SV verweist auf die vorhandene Widmung auf der Liegenschaft sowie die Lage.  

 

Der SV hat Transaktionen in vergleichbarer Umgebung (gleiche Wohnanlage) 

analysiert und verglichen. Durch diesen Vergleich lässt sich das Berechnungsergebnis 

als plausibel einstufen. 

 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-

verhältnisse vorzunehmen. (Marktanpassung). 

 

 Die Kontrolle ergibt, dass keine weitere Anpassung erforderlich ist. 

 

Marktanpassung Liegenschaft
Ertragswert € 25.000

Marktanpassung 0 % € 0

VERKEHRSWERT Stellplatz Top 40

B-LNR 112 
rd.  € 25.000

 
 

 

4.4 Verkehrswertableitung Stellplatz 8, Top 41 

Der SV verweist auf die vorhandene Widmung auf der Liegenschaft sowie die Lage.  

 

Der SV hat Transaktionen in vergleichbarer Umgebung (gleiche Wohnanlage) 

analysiert und verglichen. Durch diesen Vergleich lässt sich das Berechnungsergebnis 

als plausibel einstufen. 

 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-

verhältnisse vorzunehmen. (Marktanpassung). 

 

 Die Kontrolle ergibt, dass keine weitere Anpassung erforderlich ist. 

 

Marktanpassung Liegenschaft
Ertragswert € 25.000

Marktanpassung 0 % € 0

VERKEHRSWERT Stellplatz Top 41

B-LNR 113 
rd.  € 25.000
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4.5 Verkehrswertableitung – Zusammenstellung 

 

ZUSAMMENFASSUNG VERKEHRSWERT

rd.  € 499.500

VERKEHRSWERT Stellplatz Top 39 

B-LNR 111 
rd.  € 25.000

VERKEHRSWERT Stellplatz Top 40

B-LNR 112 
rd.  € 25.000

VERKEHRSWERT Stellplatz Top 41

B-LNR 113 
rd.  € 25.000

rd.  € 574.500

VERKEHRSWERT Wohnung 

B-LNR 110- Top 30- 4. OG

VERKEHRSWERT Liegenschaft 

Wohnung TOP 30 (4. OG) - B-LNR 110

+ Stellplatz TOP 39 (2. UG) - B-LNR 111

+ Stellplatz TOP 40 (2. UG) - B-LNR 112 

+ Stellplatz TOP 41 (2. UG) - B-LNR 113  
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5 VERKEHRSWERTE 
 

 
 

Der Verkehrswert der gesamten Wohnung + 3 TG - Plätze 
 

EZ 30166, GST-Nr. .166/4 

B-LNR 110 (Boardinghaus - Top 30), Anteil: 372/10000 
B-LNR 111 (Stellplatz 6 - Top 39 2. UG), Anteil: 18/10000 
B-LNR 112 (Stellplatz 7 - Top 40 2. UG), Anteil: 18/10000 
B-LNR 113 (Stellplatz 8 - Top 41 2. UG), Anteil: 18/10000 

KG 72127 Klagenfurt, Bezirksgericht Klagenfurt beträgt rd. 
 

€ 574.500,-- Euro 
Bewertungsstichtag: 29.04.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 

(in Worten: fünfhundertvierundsiebzigtausendfünfhundert Euro) 
 

Wohnung Top 30 (4. Obergeschoss) +  
Stellplätze Top 39 + Top 40 +Top 41 (2. Untergeschoss) 

 
 

 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgte hierbei lastenfrei. 
 

Prämissen: 
 

Der SV geht im gegenständlichen Fall bei der Bewertung von einem bestandsfreien Objekt 
aus.  
 

Der SV verweist auf die einzuhaltende Objektsicherheit und entsprechende Überprüfung nach 

ÖNORM B1300 und B1301.  

Der SV übernimmt keine Haftung dafür. 
 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine 

Immobilienbewertung und nicht um eine bautechnische Bewertung handelt! 
 

Es wird seitens des Sachverständigen ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der ermittelte 

Verkehrswert der Liegenschaft nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender 

Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen, im Einzelfall jederzeit, insbesondere 

kurzfristig am Markt realisierbar ist.  

 
Klagenfurt, am 28. Mai 2025 
 

 Der beauftragte Sachverständige 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 Ing. Mag. Erwin Lackner 
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6 ANMERKUNGEN 

6.1 Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung lt. ÖNORM B 1802 Pkt. 3.3 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere 
auf die Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der 

Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Es wird darauf 

hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein 

entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, 

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. 

6.2 Vorgelegte Unterlagen 

Das Gutachten basiert auf den vorgelegten Unterlagen und auf den im Zuge der 

Befundaufnahme erhaltenen Informationen. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder 

Informationen zu einer Änderung des Gutachtens führen können. Ergeben sich neue Fakten 

oder Umstände, behält sich der Sachverständige ausdrücklich die kostenpflichtige Änderung 

oder Ergänzung des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor. 

6.3 Konsens 

Eine Prüfung der baubehördlichen Genehmigung, der Konsensmäßigkeit und der 

rechtmäßigen Nutzung wurde vom Sachverständigen nicht durchgeführt. Eine Überprüfung 

der öffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschließlich Genehmigungen, Widmungen, 

Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezüglich des Bestandes und der Nutzung baulicher 

Anlagen erfolgte nicht. Es wird davon ausgegangen, dass die Räumlichkeiten allen relevanten 

gesetzlichen Regelungen entsprechen, einschließlich der Bestimmungen über Brand- und 

Schallschutz. Sollten sich hier neue wertverändernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine 

entsprechende Nachbewertung vorzunehmen. 

6.4 Energieausweisvorlage 

Ein Energieausweis über die Gesamteffizienz eines Gebäudes im Sinne der Richtlinie 

2002/91/EG des Europäischen Parlaments sowie des Energieausweis – Vorlage - Gesetzes 

(EAVG) wurde vorgelegt (Ausstelldatum 25.05.2018). 

6.5 Besichtigung und Verträge 

Jeder Interessent sollte die Liegenschaft selbst besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der 

Immobilie zu machen. Weiters hat jeder Interessent die bestehenden Verträge (z.B. Rechte 

und Lasten) auf Weiterbestand und Verwendung selbst zu prüfen. 

 

Klagenfurt, am 28.05.2025 

 

 Der beauftragte Sachverständige 

 

 

 

 

 

 

 

 Ing. Mag. Erwin Lackner 
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7 BEILAGEN 

7.1 Fotodokumentation Beilage 1 

ANSICHTEN + ZUGÄNGE + AUSSENBEREICH + ALLGEMEINFLÄCHE 
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WOHNNUNG TOP 30 (BOARDINGHAUS) – 4. OBERGESCHOSS 
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WOHNNUNG TOP 30 (BOARDINGHAUS) – 4. OBERGESCHOSS 
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