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GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 73419 Spittal an der Drau            EINLAGEZAHL  1674 
BEZIRKSGERICHT Spittal an der Drau 
************************************************************************ 
Letzte TZ 5128/2025 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
********************************** A1 ********************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 

   847/12  G GST-Fläche        *      892 
             Bauf.(10)                320 
             Gärten(10)               572  Mozartstraße 7 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
********************************** A2 ********************************** 
   1  a gelöscht 
********************************** B *********************************** 
   3 ANTEIL: 1/1 
     DDr. Christian Oman 

     GEB: 1961-07-25 ADR: Mozartstraße 7, Spittal an der Drau   9800 
      a 5777/2013 Übergabsvertrag 2012-10-29 Eigentumsrecht 
      b gelöscht 
********************************** C *********************************** 
   4  a 5777/2013 
          WOHNUNGSRECHT 
          gem Pkt Achtens Übergabsvertrag 2012-10-29 für 
          Rosa Oman geb 1932-01-26 
   6  a 2391/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-04-20 
          PFANDRECHT                         Höchstbetrag EUR 160.000,-- 
          für UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p) 
      c 2391/2021 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 1674 KG 73419 Spittal an der Drau C-LNR 6 
          EZ 2722 KG 73419 Spittal an der Drau C-LNR 1 
      d 2434/2025 Hypothekarklage (LG Klagenfurt, 69 Cg 50/25b) 
      e 5122/2025 Einleitung Zwangsversteigerung in C-LNR 11a 
   7  a 315/2024 Rückstandsausweis 2024-01-12 
          PFANDRECHT                               vollstr. EUR 2.520,54 
          7,88 % Z aus EUR 2.089,06 ab 2024-01-01 
          Antragskosten EUR 132,00 für 
          Sozialversicherungsanstalt der Selbständigen (GW) 
          (7 E 87/24k) 
   8  a 4823/2024 Exekutionsbewilligung 2024-10-24 
          PFANDRECHT                                vollstr EUR 2.189,08 
          4 % Z daraus ab 2024-02-16 
          Kosten EUR 417,68 zzgl. 4 % Z ab 2024-02-21 
          Kosten EUR 343,18 
          Antragskosten EUR 371,48 
          für card complete Service Bank AG (FN 84409g) 
          (7 E 2063/24y) 
   9  a 5282/2024 Beschluss 2024-11-29 
          PFANDRECHT                               vollstr. EUR 1.636,18 
          4 % Z aus EUR 1.608,78 ab 2023-12-12 



          Kosten EUR 91,60 
          Kosten EUR 7,50 
          Antragskosten EUR 118,00 
          für Stadtgemeinde Spittal an der Drau (7 E 2272/24h) 
  10  a 2133/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-08 
          PFANDRECHT                                vollstr EUR 1.944,-- 
          4 % Z ab 2024-01-18 
          Kosten EUR 349,68 samt 4 % Z ab 2025-03-21 
          für Steinmetz Kerstein GmbH (FN 564115g) 
          (7E 810/25k) 
      b 2133/2025 Simultan haftende Liegenschaften EZ 2722 1674 
  11  a 5122/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr. EUR 70.000,00 
          samt 9 % Z aus EUR 66.742,49 seit 2025-03-25 
          samt 10 % Z aus EUR 3.257,51 seit 2025-03-25 
          Antragskosten EUR 1.627,22 
          für UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p) 
          (6 E 20/25a) 

  12  a 5128/2025 Exekutionsbewilligung 2025-10-29 
          PFANDRECHT                               vollstr. EUR 3.039,91 
          10,00 % Z aus EUR 1.980,00 ab 2024-05-21 
          10,00 % Z aus EUR 1.059,91 ab 2024-06-19 
          Kosten EUR 417,68 samt 4 % Z seit 2024-10-31 
          Antragskosten EUR 411,18 
          für Michael Vecsei geb 1966-12-26 
          (7 E 1881/25k) 
      b 5128/2025 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 1674 KG 73419 Spittal an der Drau C-LNR 12 
          EZ 2722 KG 73419 Spittal an der Drau C-LNR 4 
******************************** HINWEIS ******************************* 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
************************************************************************

▪ 

 



 

GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 73419 Spittal an der Drau            EINLAGEZAHL  2722 
BEZIRKSGERICHT Spittal an der Drau 
************************************************************************ 
Letzte TZ 5128/2025 
********************************** A1 ********************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   847/2   G Gärten(10)        *      548 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
********************************** A2 ********************************** 
   1  a gelöscht 
********************************** B *********************************** 
   1 ANTEIL: 1/1 
     DDr. Christian Oman 

     GEB: 1961-07-25 ADR: Mozartstraße 7, Spittal an der Drau   9800 
      a 5777/2013 Übergabsvertrag 2012-10-29 Eigentumsrecht 
      b 1158/2021 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ   
          1674 
********************************** C *********************************** 
   1  a 2391/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-04-20 
          PFANDRECHT                         Höchstbetrag EUR 160.000,-- 
          für UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p) 
      c 2391/2021 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 1674 KG 73419 Spittal an der Drau C-LNR 6 
          EZ 2722 KG 73419 Spittal an der Drau C-LNR 1 
      d 2434/2025 Hypothekarklage (LG Klagenfurt, 69 Cg 50/25b) 
      e 5122/2025 Einleitung Zwangsversteigerung in C-LNR 3a 
   2  a 2133/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-08 
          PFANDRECHT                                vollstr EUR 1.944,-- 
          4 % Z ab 2024-01-18 
          Kosten EUR 349,68 samt 4 % Z ab 2025-03-21 
          für Steinmetz Kerstein GmbH (FN 564115g) 
          (7E 810/25k) 
      b 2133/2025 Simultan haftende Liegenschaften EZ 2722 1674 
   3  a 5122/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr. EUR 70.000,00 
          samt 9 % Z aus EUR 66.742,49 seit 2025-03-25 
          samt 10 % Z aus EUR 3.257,51 seit 2025-03-25 
          Antragskosten EUR 1.627,22 
          für UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p) 
          (6 E 20/25a) 
   4  a 5128/2025 Exekutionsbewilligung 2025-10-29 
          PFANDRECHT                               vollstr. EUR 3.039,91 

          10,00 % Z aus EUR 1.980,00 ab 2024-05-21 
          10,00 % Z aus EUR 1.059,91 ab 2024-06-19 
          Kosten EUR 417,68 samt 4 % Z seit 2024-10-31 
          Antragskosten EUR 411,18 
          für Michael Vecsei geb 1966-12-26 
          (7 E 1881/25k) 
      b 5128/2025 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 1674 KG 73419 Spittal an der Drau C-LNR 12 
          EZ 2722 KG 73419 Spittal an der Drau C-LNR 4 
******************************** HINWEIS ******************************* 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
************************************************************************
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NR GBNR TZ Jahr V-Datum GNR Fläche [m2] Kaufpreis [€] Val. Kaufpreis [€] Val. Preis/m2 [€]
1 Spittal an der Drau 3248 2018 23.03.2018 200/10 878,00 162.430,00 171.398,69 195,21

2 Spittal an der Drau 206 2026 30.10.2025 992/19 821,00 180.000,00 180.355,33 219,68

3 Spittal an der Drau 2993 2023 01.06.2023 838/70 1.024,00 313.000,00 318.908,81 311,43

4 Spittal an der Drau 3662 2023 29.06.2023 915/2 7.100,00 1.450.000,00 1.476.594,98 207,97

5 Spittal an der Drau 6405 2022 03.10.2022 970/3 1.000,00 300.000,00 307.049,06 307,05

6 Spittal an der Drau 5583 2019 14.08.2019 947/21 1.482,00 500.000,00 522.730,26 352,72

7 Spittal an der Drau 1640 2021 15.12.2020 952/1 1.189,00 180.000,00 186.495,95 156,85
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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

1,0 0,25

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

1,0 0,09

Fenster und 
Außentüren

8

Holz- oder Kunststoff 
Standardausführung

Hartholz, Kunststoff, 
Kombibeschläge, Sonnenschutz

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

Sonnenschutz, Rollläden 
(automatische Betätigung), 

Einbruchschutz

1,5 0,12

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.

2,0 0,08

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

Parkettböden, Holztafelböden, 
Naturstein, keramische Beläge

Massiv-Hartholz-Parkett, 
Steinböden, solide Qualität

2,0 0,12

Nassräume 4
Standard-Fliesen in Bereichen 

(Mindestausmaß)

Vollverfliesung mit 
Qualitätsmaterial, elektrische 

Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein, 
Gestaltungselemente, teure 

Materialien

1,5 0,06

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

1,5 0,11

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

1,5 0,18

Elektro-
installation

9
Mindest-Standard

weitgehende Bedarfsanpassung 
in guter Qualität, umfangreiche 

Ausstattung

Vollausstattung in aktueller BUS-
Technik, WLAN, vielfältige 

Regelungsmöglichkeiten etc.

1,5 0,14

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

1,0 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

2,00

2,00 - 3,00

3,00

1,00 - 2,00

Einstufung:

Ausstattungsqualität
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebäuden

1,30

1,00



Ermittlung eines Richtwertes für Herstellkosten - Stichtag 10.02.2026

Quartal 1/2025 Quartal 4/2025

Baupreisindex 2020 für den Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt: 135,5 136,8

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

Ausstattung für Wohnzwecke -normale Ausführung 1,00 2.700,00 2.725,90

Ausstattung für Wohnzwecke -gegenständliche Ausführung 1,30 2.820,00 2.847,06

Stadt-Land-Gefälle in % 95,00 2.679,00 2.704,70

Ermittelter Richtwert für Herstellkosten €/m² Wohnnutzfläche WNFL zum Stichtag 2.705,00

Vgl Popp, Empfehlungen für Herstellkosten 2025, SV-Heft 3/2025

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.



DI Sabine LAGGNER           33             DDr. OMAN - GZ: 6 E 20/25a - G 04/26 

Zur Plausibilisierung der Herstellkosten/Neubauwert: 
Laut BKI BAUKOSTEN 2025 - Statistische Kostenkennwerte für Gebäude - belaufen sich die 
durchschnittlichen Normalherstellkosten in der Kategorie Ein- und Zweifamilienhäuser, 
unterkellert, mittlerer Standard, inkl. USt., auf € 2.540,00 bis 3.590,00/m² NFL. 
 
Der Regionenfaktor für Kärnten/Österreich wird für 2025 mit 1,103 angegeben. 
 
Die Normalherstellkosten inkl. USt. sind demnach zwischen € 2.802,00 bis € 3.960,00/m² NFL. 
 
Die bei der gegenständlichen Bewertung angesetzten Herstellkosten von umgerechnet  
€ 3.683,00/m² NFL (Neubauwert Wohngebäude ohne Garagengebäude € 814.318,61/221,13 m² 
NFL ohne Kellerflächen) liegt somit im Preisband der durchschnittlichen Normalherstellkosten. 

 
 

3.2.2.5 AUSSENANLAGEN 

3.2.2.5.1 EZ 1674 + EZ 2722 

Die Außenanlagen (Befestigung, Einfriedung, Gartengestaltung, Nebengebäude mit 
Grillplatz, Poolanlage, usw.) werden von der Sachverständigen mit 10,0 % des Bauwertes 
pauschal angesetzt. 
 
Bauwert: 265.700,00/100*10,0                                 €  26.570,00 

 
Gerundeter BAUWERT der AUSSENANLAGEN €  26.600,00 

 

3.2.2.5.2 EZ 1647 

Die Außenanlagen (Befestigung, Einfriedung, Gartengestaltung, Nebengebäude mit 
Grillplatz, Poolanlage, usw.) werden von der Sachverständigen entsprechend der einzelnen 
Grundbuchskörper getrennt angesetzt. 
 
Gerundeter BAUWERT der AUSSENANLAGEN €  23.600,00 

 
 

3.2.2.5.3 EZ 2722  

Die Außenanlagen (Einfriedung) werden von der Sachverständigen entsprechend der 
einzelnen Grundbuchskörper getrennt angesetzt. 
 
BAUWERT der AUSSENANLAGEN €  3.000,00 
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