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1. Übersicht 
AUFTRAGGEBER Bezirksgericht Klagenfurt 

Feldkirchner Straße 6 

9020 Klagenfurt am Wörthersee 

ZWANGSVERSTEIGERUNG GZ:  60A 93/20 d 

VERSTORBENE PERSON Johann Berthold Leitner 

Geb. 14.12.1957 

Freilagerstraße 57 

8047 Zürich 

SCHWEIZ 

GERICHTSKOMMISSÄR/IN Notarin Mag. Katharina Haiden-Fill 

Domgasse 18 

9020 Klagenfurt 

WEGEN Zwangsversteigerung durch öffentliche Feilbietung 

LIEGENSCHAFT Eigentumswohnung Top 51, 9. OG 

 Kempfstraße 12 

 A 9020 Klagenfurt 

 Einlagezahl 70260 

EIGENTÜMER MIT 
ANTEILEN 

Johann Leitner 

B.LNR  105, 1856/100000  

 Grundbuch Klagenfurt (72127) 

Bezirksgericht Klagenfurt 

STICHTAG 25.06.2024 

SACHVERSTÄNDIGE SV Simone Köberl, MSc 

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer. 

 



SIMONE KÖBERL, MSc 

IMMOBILIENTREUHÄNDER  

GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTÄNDIGE  

FÜR IMMOBILIENBEWERTUNG 
 

 
9081 REIFNITZ  •  TEICHSTRASSE 9  •  T 04273-26 2 26  •  M 0664-44 57 328  •  F 04273-3496  •  OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT 

GA Klagenfurt, Kempfstraße 12 • Einlagezahl 70260 • 72127 Klagenfurt, Top 51, 9. OG 
SEITE 4 VON 39  

  20_24_GABZG_ETW_Leitner_KempfstrW51_ErgänzungE.docx 

2. Zusammenfassung 
 
 

Verkehrswert Top 51 zum 

Stichtag gerundet
25.06.2024 233.800,00 €

 
 
 

3. Allgemeines 

3.1. Auftrag 

Schriftlicher Auftrag des Bezirksgericht Klagenfurt vom 17.06.2024 
 

3.2. Zweck der Ergänzung 

Zur Durchführung der von Amtswegen angeordneten Zwangsversteigerung durch 

öffentliche Feilbietung der Liegenschaftsanteile EZ 70260, KG 72127 Klagenfurt, 

1856/100000, Anteile B-LNr. 105, wird die ergänzende Beschreibung und Schätzung 

dieser Liegenschaftsanteile samt allfälligem Zubehör angeordnet. Es soll unter 

Berücksichtigung des Gutachtens vom 29.07.2021 ein Ergänzungsgutachten erstellt 

werden.  

3.3. Bewertungsgrundlagen 

• Grundbuchsauszug vom 09.07.2024 

• Besichtigung der Liegenschaft am 25.06.2024 

• Anwesende:  

• Mag. Eduard Sommeregger, Kanzlei Verdino Sommeregger Funder 

• Sachverständige Frau Simone Köberl, MSc 

• Beginn: 9.30 Uhr 

• Ende: 10.30 Uhr 
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• Informationsaufnahme mit Immobilienbüros betreffend Angebote und Verkäufe 

• Informationsdatenbank der R&S Software 

• Immobilienpreisspiegel 2024, herausgegeben von der Wirtschaftskammer 

Österreich, Fachverband der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

• Einblick in Immobiliendateien über Angebote: immobilien.net, willhaben.at, 

gewinn.com; Regionale Maklerangebote 

• Protokolle der Eigentümerversammlungen vom 04.04.2024 u. 06.10.2021 

• Umlaufbeschluss vom 22.02.2022 

• Betriebskostenabrechnung 2021, 2022, 2023 

• Betriebskostenvorschreibung 2024 
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4. Befund 

4.1. Grundbuchstand 
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4.2. Einheitswert 

 
 

Alle anderen Daten und Ausführungen im Befund des Gutachtens vom 29.07.2021 

sind unverändert.  
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5. Gutachten 

5.1. Allgemeines zum Wertungsvorgang 

Gemäß dem Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBl. 150/1992 LBG ist der 

Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln. Darunter versteht man den Preis, der 

bei der Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr erzielt 

werden kann. Eine besondere Vorliebe oder andere ideelle Wertzumessungen haben 

außer Betracht zu bleiben. Gemäß § 3 Abs. 2 LBG ist es zur vollständigen 

Berücksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstände erforderlich, die 

Bewertung durch mehrere Wertermittlungsverfahren durchzuführen. Im 

gegenständlichen Fall wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. 

Wertbeeinflussende verbücherte Rechte und Lasten Dritter werden   n i c h t  

berücksichtigt, wenn sie nicht ausdrücklich angeführt bzw. berechnet werden. 

Zu den zurzeit gängigen Wertermittlungsverfahren wird folgendes angemerkt: 

5.2. Vergleichswertverfahren 

Eine Bewertung nach den Grundsätzen des Vergleichswertverfahrens und somit durch 

direkte Feststellung des Verkaufswertes erfolgt durch die Heranziehung von 

Kaufpreisen geeigneter Vergleichsliegenschaften. Voraussetzungen sind eine 

gleichartige Lage, Widmung, Nutzung, Art, Größe, Figuration, Gestaltung, 

Erschließungszustand, Ausmaß der gleichen baulichen Nutzung, Alter, Bauzustand 

und gleicher Ertrag. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte 

Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder 

Abschläge zu berücksichtigen. 
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5.2.1. Vergleichswerte 

 

 
 
 

 
 

Auf Anfragen kann die detaillierte Auswertung eingesehen werden.  

NR GBNR TZ Jahr V-Datum GNR Fläche [m2] Kaufpreis [€] Preis/m2 [€]
val. harm. 

Preis [€]

berück-

sichtigt

1 Klagenfurt 2666 2024 14.03.2024 .1412 107,71 224.176,50 1.266,53 nein

2/A Klagenfurt 7860 2023 18.09.2023 .560/5 83,07 160.000,00 1.926,09 € 2.672,78 Ja

3/A Klagenfurt 63 2023 27.10.2022 .560/5 65,00 195.000,00 3.000,00 € 2.941,51 Ja

4/A Klagenfurt 5958 2022 09.06.2022 .560/5 83,07 170.000,00 2.046,47 € 2.912,85 Ja

5/A Klagenfurt 4637 2022 04.05.2022 .560/5 70,13 179.000,00 2.552,40 € 2.948,49 Ja

Bewertungsstichtag

17.06.2024

Val %/Jahr

20,91
Auswertung kompakt
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5.2.2. Berechnung Vergleichswert Top 51 

Auf Grund von Verkaufspreisvergleichen ist unter Zugrundelegung der im Befund 

geschilderten Vor- und Nachteile und aller mitberücksichtigten Wertkriterien (z.B. 

Figuration, Lage, Erschließung, Zustand etc.) zu erkennen, dass in den letzten Jahren 

in der Wohnanlage sehr wenige Transaktionen stattgefunden haben, wobei die Preise 

zwischen € 2.600,000/m² und € 2.900,00/m² für gleich- oder ähnlich gestaltete 

Wohnungen lagen. Es wird für die gegenständliche Liegenschaft, aufgrund der Lage, 

Größe und der Ausstattung ein Wert von € 2.870,00 pro m² angesetzt.  

Art

1996

kein Altbau

Stockwerke gesamt / Wohnung 12-stöckig 9. Stock

Lift vorhanden

bestandsfrei

Objekt: 9020 Klagenfurt Kempfstraße 12, Top 51

Allgemeine Daten

Baujahr ursprünglich 1954, fiktiv

Mietverhältnis (falls vorhanden)

Neubau renoviert

Wohnungskategorie falls Altbau

 

Ergebnis Vergleichswertverfahren:

5

4

€ 2.868,91

€ 131,66

17.06.2024

20,9

Anzahl Vergleichswerte erhoben: 

Anzahl Vergleichswerte / Berechnung: 

Bewertungsstichtag

Valorisierungsfaktor [%]

Mittelwert val. harm. Werte [€]

Standardabweichung [€]: 

Variationskoeffizient: 

Streuintervall (68%)

Streuintervall (95%) [€ 2610,86-€ 3126,96]

4,59%

[€ 2738,57-€ 2999,25]
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27 m²

8 m²

4 m²

3 m²

4 m²

Nische 2 m²

16 m²

13 m²

77 m²

Loggia lt. Nutzwertgutachten 6 m²

Gesamtwohnfläche lt. Vorschreibung u. Nutzwertgutachten 81,45 m²

ja

Bad

Kellerabteil Nr. 51 (2,09 m²)

Eingang/Garderobe

Abstellraum

Raumgröße ca. Angaben

Vorraum

Wohn-/Esszimmer/Küche

Wohnfläche circa Angabe

Zimmer 2

Schlafzimmer

 

 

386,48 €

86,34 €

4,74 €

Betriebskosten inkl. Rücklagen p.m.

davon Rücklagen

Betriebskosten je m² Wohnfläche p.m.
 

 

Referenzpreis / Vergleichswert aus Vergleichspreisen 2.870,00 € je m²

Basispreis Wohnfläche 81,45 m² 233.761,50 €

Basispreis 2.870,00 €/ m² Wohnfläche 233.761,50 €
 

 

233.761,50 €

233.761,50 €Verkehrswert der Liegenschaft aus Vergleichspreisen

Verkehrswert der Eigentumswohnung
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6. Verkehrswert 
 

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewöhnlichen 

Geschäftsverkehr, abhängig von Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des 

Bewertungsgegenstandes, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre.  

Der Kaufpreis ist zwischen den Preisvorstellungen des Verkäufers und des Käufers 

angesiedelt und jeweils subjektiv. Während der Verkäufer bestrebt sein wird, den 

maximalen Preis zu erzielen, wird der Käufer versuchen, einen möglichst kleinen 

Preis zu bezahlen. Der Kaufpreis muss sich nicht mit dem Verkehrswert einer 

Liegenschaft decken, da er u.a. auch von der Kaufkraft und dem Geldwert zum 

Zeitpunkt der Transaktion abhängig ist. 

 

233.761,50 €

Verkehrswert Top 51 zum 

Stichtag gerundet
25.06.2024 233.800,00 €

Verkehrswert der Liegenschaft aus Vergleichspreisen

 

 

6.1. Schlusskommentar 

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen und unter 

Berücksichtigung der Preise für vergleichbare Grundstücke und Baulichkeiten sowie 

der besonderen Verhältnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf Lage, 

Aufschließung, Widmung, Nutzungsmöglichkeit und bestehende Verbauung. Sollten 

sich die Gegebenheiten ändern, so behalten wir uns auch eine Änderung des 

Gutachtens vor. 

 

Es wird darauf hingewiesen, dass der tatsächlich erzielbare Verkaufswert 

erfahrungsgemäß innerhalb einer Streuung von +/- 05 bis 10 % des errechneten 

Wertes liegt, wobei diese Streuung von der Gutachterin nicht beeinflusst werden 

kann. 
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Dieses Gutachten wurde auf Basis der zum Zeitpunkt der Befundaufnahme zur 

Verfügung stehenden Fakten erstellt. Bei Auftreten weiterer Tatsachen behält sich 

die Sachverständige eine anders lautende Stellungnahme ausdrücklich vor. 

 
Reifnitz, 19.07.2024 
  

offic
SV_2018



SIMONE KÖBERL, MSc 

IMMOBILIENTREUHÄNDER  

GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTÄNDIGE  

FÜR IMMOBILIENBEWERTUNG 
 

 
9081 REIFNITZ  •  TEICHSTRASSE 9  •  T 04273-26 2 26  •  M 0664-44 57 328  •  F 04273-3496  •  OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT 

GA Klagenfurt, Kempfstraße 12 • Einlagezahl 70260 • 72127 Klagenfurt, Top 51, 9. OG 
SEITE 14 VON 39  

  20_24_GABZG_ETW_Leitner_KempfstrW51_ErgänzungE.docx 

7. Zubehör 
 
Zubehör ist eine Nebensache, die nicht Bestandteil der Hauptsache ist, vom 

Eigentümer aber dazu bestimmt wurde, dem wirtschaftlichen Zwecke der 

Hauptsache zu dienen. 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 Herstellungskosten zu bestimmen.  

Zubehör ist nur insofern anzusetzen, als es nicht schon im Bauwert/Vergleichswert 

berücksichtigt ist.  

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

 

Zubehör Bild Nr. Wert

Küchenzeile: mit Backrohr, Ceran-Kochfeld, 

Dunstabzug, Kühl-Gefrierkombination, Abwasch, 

Geschirrspüler, fünf Oberschränke, vier 

Unterschränke

1-4 300,00 €

Esstisch mit 4 Stühlen 5 0,00 €

Couch mit Sessel u. Glastisch 6 0,00 €

Bett mit Nachtkästchen 7 0,00 €

Kleiderschrank 8 0,00 €

Waschmaschine 9 50,00 €

Ledersessel 10 50,00 €

Wert des Zubehörs zum Stichtag 25.06.2024 400,00 €

 
  

offic
SV_2018



SIMONE KÖBERL, MSc 

IMMOBILIENTREUHÄNDER  

GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTÄNDIGE  

FÜR IMMOBILIENBEWERTUNG 
 

 
9081 REIFNITZ  •  TEICHSTRASSE 9  •  T 04273-26 2 26  •  M 0664-44 57 328  •  F 04273-3496  •  OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT 

GA Klagenfurt, Kempfstraße 12 • Einlagezahl 70260 • 72127 Klagenfurt, Top 51, 9. OG 
SEITE 15 VON 39  

  20_24_GABZG_ETW_Leitner_KempfstrW51_ErgänzungE.docx 

 
Bild 1 

  
Bild 2 
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Bild 3 

 
Bild 4 
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Bild 5 

 
Bild 6 
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8. Grundriss 
Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dieser Skizze um eine grobe 

Flächenangabe ohne Gewähr handelt und lediglich der Veranschaulichung der 

Raumaufteilung dient.  

 
 



SIMONE KÖBERL, MSc 

IMMOBILIENTREUHÄNDER  

GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTÄNDIGE  

FÜR IMMOBILIENBEWERTUNG 
 

 
9081 REIFNITZ  •  TEICHSTRASSE 9  •  T 04273-26 2 26  •  M 0664-44 57 328  •  F 04273-3496  •  OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT 

GA Klagenfurt, Kempfstraße 12 • Einlagezahl 70260 • 72127 Klagenfurt, Top 51, 9. OG 
SEITE 21 VON 39  

  20_24_GABZG_ETW_Leitner_KempfstrW51_ErgänzungE.docx 

9. Hausverwaltungsunterlagen 

9.1. Betriebskostenvorschreibung u. Abrechnung 
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9.2. Protokolle Eigentümerversammlungen 
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10. Fotodokumentation 

 
Abbildung 2 Zimmer 

 
Abbildung 3 Schlafzimmer 
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Abbildung 4 Nische 

 
Abbildung 5 Abstellraum 
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Abbildung 6 Bad 

 
Abbildung 7 Blick Richtung Osten 
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Abbildung 8 Loggia 

 
Abbildung 9 Blick Richtung Süden 
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Abbildung 10 Wohnzimmer mit Küche 

 
Abbildung 11 Küche 
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Abbildung 12 Wohnzimmer 

 
Abbildung 13 Vorraum 
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Abbildung 16 Garderobe 

 
Abbildung 14 Nische 
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Abbildung 15 Kellerabteil 

 


