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ERGÄNZUNG ZUM 
GUTACHTEN 

 
ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES 

TOP 1 – SONSTIGE SELBSTÄNDIGE RÄUMLICHKEIT – 
LAGERRAUM – KELLER  

auf der Liegenschaft EZ 267 
Grundbuch 72175 St. Ruprecht bei Klagenfurt   

BG  Klagenfurt     
BLNr.: 34 

Anteile 100/680 
Gr Nr  162/2,  .226, 742/8 und 742/9  
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STICHTAG: 22.  7.  2024   
 
 

 
3 - fach: 1 x Erstausfertigung 
  2 x Mehrausfertigung 
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Ergänzende Beschreibung, ob angeführter Liegenschaftsanteil im 
Gutachten vom 11. 3. 2024 bewohnbar ist bzw. darf, Schätzung 
Liegenschaft nicht bewohnbar. 
 
Unterlagen betreffend der Liegenschaftsanteile EZ 267 GB 72175  
Top 1 mit 100/680 Anteile wurden dem SV am 9. 7. 2024 im Bauamt 
Magistrat Klagenfurt von Fr. MMag. Diana Gugl-Angerer übergeben. 
 
Stellungnahme durch das Amt  
BAURECHT UND GEWERBERECHT – Magistrat Klagenfurt: 
 
Im Bescheid der Abteilung Baurecht und Gewerberecht – Magistrat 
Klagenfurt – vom 21. 3. 2022 ist festgehalten, dass  
die Verwendung der Räumlichkeiten als Wohnung sofort zu 
unterlassen ist. 
Weiters ist der rechtmäßige Zustand durch Verschiebung des 
Durchbruches in der Tragenden Wand, der Einbau einer Dusche 
und das WC wiederherzustellen.  
 
Durch einen Rückbau der als Geschäft gewidmeten Räumlichkeit 
und deren zu unterlassenen Verwendung der Räumlichkeit als Wohnung 
entsteht der seinerzeit baugenehmigte Kellerraum (Top 1 – Geschäft). 
 
Somit ergibt sich für Top 1 ein Kellerraum bzw. Lagerraum. 
 
Im Gutachten vom 11. 3. 2024 wurde der Verkehrswert – Top 1 – als 
Wohnung genutzt – mit € 52.000.- bestimmt. 
 
Nach den Empfehlungen für die Ermittlung der Nutzwerte des 
Hauptverbandes der Sachverständigen im Heft 3/2023 wird ein 
Kellerraum, Kellerabteil, Einlagerungsraum und Ähnliches mit 0,25 % 
vom Regelnutzwert einer Wohnfläche  mit 1,00 je m2 festgehalten. 
Dieser Nutzwertfaktor gilt für Zubehörobjekten. 
Für sonstige selbständige Räumlichkeiten wird im Heft 3/2023 für 
Lagerräume ein Nutzwert je Quadratmeter  von 0,25 – 0,50 empfohlen. 
Aus den empfohlenen Regelnutzwerten wird der Keller mit dem Wert 
0,25 % gegenüber der Wohnung gerechnet.  
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Der Verkehrswert von Top 1 – sonstige selbständige Räumlichkeit – 
Keller, Lagerraum,  beträgt demnach – Verkehrswert aus Gutachten 
vom 11. 3. 2024  für Top 1 – bewohnbar € 52.000.-    
€ 52.000.- x 0,25 %   =  € 13.000.-    
 
Verkehrswert der Liegenschaft, nicht bewohnbar,  
nach Rückbau gem. Bescheid vom Magistrat Klagenfurt  

€   13.000,00 
(dreizehntausend  Euro) 

 
Reifnitz, am 23. 7. 2024 

Bmst. Ing. Manfred Schreibmayer 
 

 
 
 
 
 
Beilagen: 
Bescheid – Magistrat Klagenfurt –  
Mag.ZI.BG-Bau 24/257/2019 aus 21. 3. 2022 
Auszug aus Sachverständige Heft 3/2023 - Empfehlung Nutzwerte  
Grundriss Keller und Obergeschoße – aus Bauakt Magistrat 
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Empfehlungen für die Ermittlung der Nutzwerte nach dem 
Wohnungseigentumsgesetz 2022  -  aus Sachverständige 3/2023  
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Plan – Keller  -  blauer Bereich, Umbau zu Wohnung 
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Erdgeschoß 
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1. Obergeschoß 
 
 



Verkehrswert – EZ 267,  KG 72175 St. Ruprecht bei Klagenfurt,  
B-LNr 34 100/680 Anteile, Gr Nr  162/2,  .226, 742/8 und 742/9, BG Klagenfurt   

9020 Klagenfurt, Billrothstraße 6   
 

   Bmst. Ing. Manfred Schreibmayer, 9081 Reifnitz, Haselweg 8  13 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Dachgeschoß 


