
 



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 
 

 

 



 

 

 





 

 

 

GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 73419 Spittal an der Drau            EINLAGEZAHL  1371 
BEZIRKSGERICHT Spittal an der Drau 
************************************************************************ 
Letzte TZ 4560/2023 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
********************************** A1 ********************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   415/96    Gärten(10)               272 
   415/97    GST-Fläche               295 
             Bauf.(10)                123 
             Gärten(10)               172  Liesersiedlung 40 
   GESAMTFLÄCHE                       567 
Legende: 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
********************************** A2 ********************************** 
   1  a 2269/1961 Grunddienstbarkeit Wasserleitung an Gst 415/98 
          für Gst 415/97 
********************************** B *********************************** 
   3 ANTEIL: 1/2 
     Roman Bergmoser 
     GEB: 1960-07-31 ADR: Treffling 188, Seeboden   9871 
      a 2096/2002 Übergabsvertrag 2002-01-11 Eigentumsrecht 
      b 2096/2002 Belastungs- und Veräußerungsverbot 
      c 6019/2021 Teilungsklage (3 C 858/21b) 
   4 ANTEIL: 1/2 
     Walter Koinegg 
     GEB: 1955-04-03 ADR: Forstgartenstraße 48, Spittal an der Drau9800 
      a 2192/2017 Übergabsvertrag 2017-03-08 Eigentumsrecht 
      b 6019/2021 Teilungsklage (3 C 858/21b) 
********************************** C *********************************** 
   1  a 2268/1961 
          DIENSTBARKEIT Wasserleitung über Gst 415/97 
          gem P IX Kaufvertrag 1960-09-29 
          für Gst 415/98 
 



 9  a 2096/2002 
          WOHNUNGSRECHT 
          gem P Siebentens Übergabsvertrag 2002-01-11 
          für Josefine Bergmoser geb 1928-05-14 
  10    auf Anteil B-LNR 3 
      a 2096/2002 
          BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT 
          gem P Achtens Übergabsvertrag 2002-01-11 
          für Josefine Bergmoser geb 1928-05-14 
  11    auf Anteil B-LNR 4 
      a 2899/2023 Anerkenntnisurteil 2023-05-31 
          PFANDRECHT                               vollstr EUR 16.804,61 
          4 % Z seit 2023-05-31 Kosten EUR 1.052,92 
          für Roman Bergmoser geb 1960-07-31 (7E 1166/23k) 
  12  a 3675/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von (Zivilteilung) vollstr. EUR 35.000,-- sA 
          für Walter Koinegg geb 1955-04-03 
          6E 12/23y 
  13    auf Anteil B-LNR 4 
      a 4560/2023 Beschluss 2023-07-14, Beschluss 2023-08-18 

          PFANDRECHT                                vollstr EUR 2.242,43 
          Kosten EUR 375,18 
          für Roman Bergmoser geb 1960-07-31 (7E 1905/23m) 
******************************** HINWEIS ******************************* 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
************************************************************************

 

 

 



 

 



   



 



 

 

 

 



 

 

 

 



 



 



 

 

 



 



 



 

 

 



 

 

 
 

 

 
 

 
 
 



 

 



 

 



 

 

                                                        



 



 



 



Gebäudeteil / 
Gewichtung

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

(2)     

(3)

∑

Konstruktion 25
Massivbauweise, zeitgemäße 

Bautechnik

gute Materialqualität, zeitgemäße 
Technik (Wärme- und 

Schallschutz)

solide, qualitätsvolle Materialien, 
nahe Passivhaustechnik, sehr 

gute bauphysikalische 
Eigenschaften

0,8 0,20

Dach 8
hinterlüftetes Dach (Kaltdach), 

einfache Deckung (Blech, 
Tondachsteine), 

Folienabdichtung bei Flachdach

hinterlüftetes Dach (Kaltdach), mit 
Dampfsperre, Wärmedämmung, 

gute Deckung (Ziegel, 
kunststoffgebundene Dachsteine, 

Metalldeckung), bituminöse 
Abdichtung bei Flachdach

wie "gehoben", jedoch 
hochwertige Materialien, 

aufwendiger 
Konstruktionsaufbau, 

Kupferverblechung, Gründächer 
etc.

1,0 0,08

Fassaden 9

verriebener Verputz, einfacher 
Wärmedämmputz, 
Blechsohlbänke

Wärmedämmverbundsystem, 
kunststoffgebundene Verputze, 

Faschen, Verkleidungen, 
Steinfensterbänke, etc. 

wie "gehoben", jedoch edle 
Materialien und künstlerische 

Gestaltung, vorgehängte 
Fassadenelemente mit 

Hinterlüftung, besonderer 
Wärmeschutz

0,8 0,07

Fenster und 
Außentüren

8

Holz- oder Kunststoff 
Standardausführung

Hartholz, Kunststoff, 
Kombibeschläge, Sonnenschutz

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

Sonnenschutz, Rollläden 
(automatische Betätigung), 

Einbruchschutz

1,0 0,08

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

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

Qualitätsbeschläge

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

Elemente etc.

1,0 0,04

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

Parkettböden, Holztafelböden, 
Naturstein, keramische Beläge

Massiv-Hartholz-Parkett, 
Steinböden, solide Qualität

1,0 0,06

Nassräume 4
Standard-Fliesen in Bereichen 

(Mindestausmaß)

Vollverfliesung mit 
Qualitätsmaterial, elektrische 

Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein, 
Gestaltungselemente, teure 

Materialien

1,0 0,04

Sanitär-
ausstattung

7
Bad mit Dusche (oder Wanne), 

WC

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

moderne Sanitärtechnik

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

1,0 0,07

Heizung, 
Lüftung, 
Klimatisierung

12
Etagen- oder Zentralheizung, 

Radiatoren, wenig 
Regelungsmöglichkeiten

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

Regelung, energieeffiziente 
Auslegung

Klimageräte, Fußbodenheizung, 
Wandheizung, Regelung 

(Steuerung) mit vielfältigen 
Funktionen, zusätzliche Kamine

1,0 0,12

Elektro-
installation

9
Mindest-Standard

weitgehende Bedarfsanpassung 
in guter Qualität, umfangreiche 

Ausstattung

Vollausstattung in aktueller BUS-
Technik, WLAN, vielfältige 

Regelungsmöglichkeiten etc.

0,8 0,07

Sonstige 
Ausstattung

4

Schloss-Schließanlage, 
Torsprechstelle und -öffner

Aufzug (bei Bedarf), 
Sicherheitseinrichtungen, 

Sprechstellen, Videofon, Zu- und 
Abluftanlage, Brandmelder

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

(BUS), Brandmelder, 
Alarmanlage, elektronische 

Zugangskontrolle, 
Überwachungsmöglichkeiten

0,9 0,04

Energieeffizienz 4
Mindest-Standard gut

sehr gut (Niedrigenergie, 
Passivhaus)

0,8 0,03

Gesamt 100

normal

normal bis gehoben

gehoben

gehoben bis hochwertig

hochwertig

1,00 - 2,00

Einstufung:

Ausstattungsqualität
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebäuden

0,90

1,00

2,00

2,00 - 3,00

3,00



Ermittlung eines Richtwertes für Herstellkosten - Stichtag 09.01.2024

Vgl Popp, Empfehlungen für Herstellkosten 2023, SV-Heft 3/2023 Quartal 1/2023 Quartal 4/2023

Baupreisindex 2020 für den Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt: 132,4 133,4

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

Ausstattung für Wohnzwecke -normale Ausführung 1,00 2.700,00 2.720,39

Ausstattung für Wohnzwecke -gegenständliche Ausführung 0,90 2.430,00 2.448,35

Stadt-Land-Gefälle in % 90,00 2.187,00 2.203,52

Ermittelter Richtwert für Herstellkosten €/m² Wohnnutzfläche WNFL im Quartal 4/2023 2.205,00

Vgl Popp, Empfehlungen für Herstellkosten 2023, SV-Heft 3/2023

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

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

gesondert unter Berücksichtigung der Marktverhältnisse im Sachwertverfahren zu berücksichtigen.
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