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1. Übersicht 

AUFTRAGGEBER Bezirksgericht Klagenfurt 

Feldkirchner Straße 6 

9020 Klagenfurt am Wörthersee 

 
ZWANGSVERSTEIGERUNG GZ 13 E 3/25 

 
BETREIBENDE PARTEI WEG Fischlstraße 15 vertr. durch die ÖSW 

Wohnbauvereinigung GmbH 

Bruno-Oberläuter-Platz 1 

5033 Salzburg 
 

VERTRETEN DURCH Wutte-Lang Rechtsanwalts GmbH 

Pfarrhofgasse 2 

9020 Klagenfurt am Wörthersee 

Tel: 046/501111, Fax 0463/501111-20 

(Zeichen: ÖSW/ZivaKs-1) 

 

VERPFLICHTETE PARTEI 

 

 

Ksenija Zivanic 

geb. 16.10.1978 

Fischlstraße 15/Top W 16 Stg. 1 und G XXI 

9020 Klagenfurt am Wörthersee 

 
WEGEN € 3.380,47 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. 

Fahrnis- u. Forderungsex.) 

 
LIEGENSCHAFT Eigentumswohnung mit Tiefgarage 

Fischlstraße 15/1 Top W 16 u. G XXI 

9020 Klagenfurt am Wörthersee 

 
  



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, Fischlstraße 15/I Top 16 u. G XXI • Einlagezahl 393 • 72172, St. Peter bei Ebenthal 

SEITE 4 VON 80  

21_25_GABZG_Zivanic_Fischl_E 

 
GRUNDBUCH Einlagezahl 393 

 Grundbuch St. Peter bei Ebenthal (72172) 

Bezirksgericht Klagenfurt 

 
EIGENTÜMER MIT 
ANTEILEN 

Ksenija Zivanic 

B-LNr. 220        Anteil 537/34193 

 
STICHTAG 10.09.2025 

 
SACHVERSTÄNDIGE Simone Köberl, MSc 

Alle Preise sind angegeben in Euro und inkl. Umsatzsteuer. 
 

 

2. Zusammenfassung 

 

Verkehrswert zum Stichtag gerundet 10.09.2025 222 000,00 €

 

  

Simone Koeberl, MSc
SV_Neu

Simone Koeberl, MSc
SV_Neu
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3. Allgemeines 

3.1. Auftraggeber 

Schriftliche Aufträge des Bezirksgerichts Klagenfurt vom 15.04.2025 und 

11.08.2025. 

3.2. Zweck des Gutachtens gem. § 9 (1) LBG BGBL 1992/150 

Zur Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung wurden die Beschreibung 

und Schätzung der Liegenschaft EZ 393, KG 72172, St. Peter bei Ebenthal, 

Bezirksgericht Klagenfurt, in 9020 Klagenfurt, Fischlstraße 15, Stiege I, 

Eigentumswohnung Top W 16 u. G XXI samt allfälligen Zubehör angeordnet.  

Das Gutachten wird im Internet unter der Adresse 

http://www.sv.justiz.gv.at/edikte veröffentlicht.  

3.3. Bewertungsgrundlagen  

• Grundbuchsauszug vom 22.09.2025 

• Besichtigung der Liegenschaft am 10.09.2025 

•  Anwesende:  

• Frau Ksenija Zivanic (jetzt Novak) Verpflichtete 

• Paul Pichler, Gerichtsvollzieher  

• Herr Stromberger, Firma Köppl, Schlüsseldienst (teilweise) 

• Frau Simone Köberl, MSc, Sachverständige  

• Bewertungsstichtag: 10.09.2025 (Besichtigung der Liegenschaft) 

• Katasterplan vom 22.09.2025 

• Informationsaufnahme mit Immobilienbüros betreffend Angebote und Verkäufe 
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• Informationsdatenbank der R&S Software 

• Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben von der Wirtschaftskammer 

Österreich, Fachverband der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

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

gewinn.com; regionale Maklerangebote 

• Als Berechnungsbasis wurden die aktuellen Verkaufspreise 

(Zeitwerte/Vergleichswerte) herangezogen. 

• Kontoinformation über Abgabenrückstände 

• Planunterlagen der Hausverwaltung und Skizze der Eigentümerin 

• Energieausweis vom 24.04.2022 

• Jahresabrechnung 2024 

• Betriebskostenabrechnungen Wohnung u. Tiefgarage 2024 

• Vertrag zur Begründung von Wohnungseigentum 

• Protokoll der Eigentümerversammlung vom 23.09.2021 

• Protokoll der Eigentümerversammlung vom 18.09.2023 

• Nutzwertfeststellung vom 14.07.1976 

• Informationsaufnahme mit der Stadt Klagenfurt betreffend Widmung  

• Einschlägige Literatur, unter anderem: 

• Stabentheiner: „Liegenschaftsbewertungsgesetz“ kommentiert, 2. 

erweiterte Auflage, 2005 

• Seiser: Nutzungsdauerkatalog, 2. Auflage, Nov. 2020 

• Gross/Hubner/Muhr/Reinberg: „Europäische Bewertungsstandards 2012“, 

8. Auflage, 2016 

• Ross/Brachmann/Holzner: „Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstücken 

u. des Wertes baulicher Anlagen“, 29. Auflage, 2005 
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• Der Sachverständige – offizielles Organ des Hauptverbandes der allgemein 

beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs, 2025 

• Kleiber/Simon: „Verkehrswertermittlung von Grundstücken“, 8. Auflage, 

2016 

• Krammer/Schiller/Schmidt/Tanczos: „Sachverständige und ihre Gutachten“, 

2012 

• Seiser/Kainz: „Der Wert von Immobilien“, 2. Auflage, 2014 

3.4. Besondere Bemerkungen zu Basis, Inhalt, Gewähr und Umfang 

des Gutachtens 

Die gegenständliche Liegenschaft wurde besichtigt und begangen. Die Begehung 

und Besichtigung wurden in jenem Ausmaß durchgeführt, in welchem das Objekt 

der Sachverständigen zugänglich war. 

Es erfolgte eine Besichtigung des Grundstückes, des Wohnhauses, der Wohnung und 

der Tiefgarage. Für die Feststellung der Nutzflächen wurden die Flächen aus dem 

Nutzwertgutachten herangezogen.  

Eine Überprüfung der Nutzflächen in natura erfolgte nicht und war im Auftrag auch 

nicht enthalten. Die Sachverständige behält sich eine Ergänzung und Abänderung 

des Gutachtens vor, falls eine eventuelle Naturmaßaufnahme durch ein 

qualifiziertes Spezialunternehmen andere als die ermittelten Nutzflächen 

hervorbringen sollte. Es wird von einer vorschriftsmäßigen, rechtskonformen 

Bebauung ausgegangen. Die Gutachterin übernimmt keinerlei Haftung für etwaige 

nicht vorschriftsmäßige Bebauung. Es wird darauf hingewiesen, dass die 

Bauausführung nicht völlig identisch mit den Planunterlagen der Einreichplanung 

ist, was jedoch keinen Einfluss auf den Wert der Liegenschaft hat, da diese keine 

gravierenden und wertbeeinflussenden Veränderungen gezeigt haben. 
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Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde durch äußeren Augenschein 

anlässlich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des 

Bauzustandes, der Installationen und der technischen Einrichtungen wurden nicht 

durchgeführt. Die Bewertung des Instandhaltungsrückstaus und/oder allfälliger 

Sanierungskosten wird von der Sachverständigen mittels prozentualer Abschläge 

bzw. durch Kalkulation des Aufwandes vorgenommen. 

Die Sachverständige hat die rechtliche, faktische und wirtschaftliche Umsetzbarkeit 

von evtl. notwendigen statischen Maßnahmen an der Substanz des Gebäudes 

hinsichtlich Eurocode 8 (Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben), ONR 24009 

(Bewertung der Tragfähigkeit bestehender Hochbauten) sowie OIB-Richtlinien nicht 

untersucht. Notwendige Maßnahmen sind in der gegenständlichen Bewertung auch 

nicht berücksichtigt. 

Die Funktionsfähigkeit und der spezielle Zustand der technischen Einrichtungen 

(wie z. B. Elektro-, Heizungs- oder sonstiger Leitungen) wurden nicht überprüft und 

es kann daher keine Aussage darüber abgegeben werden, ob diese Einrichtungen 

dem jeweiligen Stand der Technik entsprechen. Dies wird jedoch als 

Bewertungsannahme vorausgesetzt. 

 

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein 

Bausubstanzgutachten. Von der Sachverständigen wurde weder eine bauliche 

Untersuchung des Gebäudes durchgeführt noch wurde eine Untersuchung der Teile 

des Gebäudes durchgeführt, welche überdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder 

unzugänglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon ausgegangen, dass sie gut 

gewartet wurden, keine Kontaminationen aufweisen und sich in gutem Zustand 

befinden. Es kann keine Aussage über den Zustand von Gebäudeteilen abgegeben 

werden, die nicht untersucht wurden. 

Die Feststellungen der Sachverständigen zum Bau- und Erhaltungszustand des 

Gebäudes basieren auf bloßem Augenschein, daher dürfen diese nicht so 

interpretiert werden, als würden sie die Konstruktion oder das bauliche Gefüge des 

Gebäudes in ihrer Gesamtheit beurteilen. 
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Die Begehung durch die Sachverständige ersetzt nicht die 

„Objektsicherheitsprüfung" im Sinne der ÖNORMEN B1300 und B1301. Eine 

Objektsicherheitsprüfung im Sinne dieser ÖNORMEN ist gesondert zu beauftragen 

und im gegenständlichen Bewertungsauftrag nicht inkludiert. 

Erlangen Verantwortungsträger aufgrund dieses Gutachtens jedoch Kenntnis davon, 

dass eine potenzielle Gefahrenquelle besteht, so ist nach Veranlassung 

erforderlicher Notmaßnahmen eine umgehende Prüfung durchzuführen. Darüber 

hinaus besteht die Verpflichtung, allenfalls Betroffene auf die Gefahr hinzuweisen 

und auf diese Weise sicherzustellen, dass bis zur Behebung des Gefahrenpotenzials 

die Sicherheit von Personen und Sachen nicht gefährdet ist. Vorhandene 

Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflächen wurden nicht entfernt. Bei 

der Substanzbeschreibung muss daher unter Umständen eine übliche 

Ausführungsart und gegebenenfalls die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. 

Aussagen über tierische und pflanzliche Holzzerstörer oder sogenannten 

Rohrleitungsfraß, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wärmeschutz, 

gesundheitsschädliche Stoffe etc. bleiben daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne 

weitere Untersuchungen durch ein entsprechendes Spezialunternehmen 

unberücksichtigt und unverbindlich. 

Weiters wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mängel die 

zum Bauzeitpunkt gültigen einschlägigen technischen Vorschriften und Normen 

(z. B. Statik, Schall- und Wärmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind. 

 

Im Zuge der Bauzustandsbeschreibung beziehen sich die nachfolgenden Angaben 

auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche können hiervon abweichend 

ausgeführt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Teile beruhen auf Auskünften 

während des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen. 

 

Angesichts der nicht detaillierten Analysen einzelner in die Bewertung 

einfließender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte 

zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer 

Exaktheit feststehende Größe sein. Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden 
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computergestützt durchgeführt. Die Software rechnet auf viele Kommastellen 

genau, die Ergebnisse werden jedoch automatisch auf- oder abgerundet. Dies führt 

manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die für das Ergebnis jedoch ohne 

Bedeutung sind. Weiters 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. Der Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen 

bestimmten Zeitpunkt, jedoch müssen Umstände, die am Wertermittlungsstichtag 

bereits vorhersehbar sind, Berücksichtigung finden. Der Kaufpreis einer 

Liegenschaft muss nicht ihrem Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis wird in 

jedem Einzelfall zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkäufers und 

eines Käufers liegen. 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des 

Budgetbegleitgesetzes 1998 und des Stabilitätsgesetzes 2012. Zu diesen 

Zeitpunkten traten neue steuerliche Bestimmungen in Kraft. Die Sachverständige 

empfiehlt jedem potentiellen Erwerber dieser Immobilie, fachlichen Rat 

einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive Steuersituation des 

Erwerbers abzustimmen sind. 

 

Sachverständige respektieren und schützen das Recht auf Datenschutz und 

Privatsphäre und ergreifen alle gesetzlich erforderlichen Maßnahmen, um 

personenbezogene Daten zu schützen. Wir speichern und verarbeiten die uns 

übermittelten bzw. bekanntgegebenen personenbezogenen Daten nur, soweit es 

mit der Gutachtenserstellung im Zusammenhang steht. Eine Weitergabe erfolgt nur 

im minimal erforderlichen Umfang, soweit es für den Auftrag und Zweck notwendig 

ist, auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, oder ein berechtigtes Interesse 

Beteiligter (Dritter) besteht. 

 

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nur für den im Auftrag genannten Zweck 

zu verwenden. Keinesfalls dient dieses Gutachten zur Vorlage bei Banken, 
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Versicherungen, anderen Geldgebern oder sonstigen Dritten. Haftungen der 

gefertigten Sachverständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. 

Die Veröffentlichung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an Medien in Teilen 

oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung der 

gefertigten Sachverständigen erfolgen. Das Gutachten hat nur im Gesamten und 

nicht auszugsweise Gültigkeit. 
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4. Befund 

4.1. Grundbuchstand 
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4.2. Kataster 

 

4.3. Flächenwidmung 

Das Grundstück Nr. 544/33 ist laut Flächenwidmungsplan der Stadt Klagenfurt 

(Abfrage über Geodatenprotal) als Bauland Wohngebiet ausgewiesen. Es wird 

darauf hingewiesen, dass das verbücherte Ausmaß im Grundbuch nicht exakt der 

tatsächlichen Grundstücksgröße entsprechen muss. 
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4.4. Pläne  

Von der Hausverwaltung wurde ein Plan zur Verfügung gestellt. Da die Wohnung 

umgebaut wurde, liegt eine Grundrissskizze der neuen Raumeinteilung, von Frau 

Novak zur Verfügung gestellt, bei. Diese Pläne sind im Anhang als nicht 

maßstabsgetreue Kopien angefügt.  

4.5. Einheitswerte 

 
 

4.6. Abgabenrückstände 

Zum Stichtag 22.09.2025 sind für die bewertete Liegenschaft folgende 

Abgabenrückstände festzustellen: 



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, Fischlstraße 15/I Top 16 u. G XXI • Einlagezahl 393 • 72172, St. Peter bei Ebenthal 

SEITE 16 VON 80  

21_25_GABZG_Zivanic_Fischl_E 

 

4.7. Energieausweis 

Seit 01.01.2009 ist bei Verkauf oder Vermietung von Häusern, Wohnungen, Büros 

oder Betriebsobjekten ein Energieausweis vorzulegen. (Bundesgesetzblatt I. 137, 

03.August 2006, Energieausweis-Vorlage-Gesetzt - EAVG). Die Gültigkeit des 

Energieausweises beträgt zehn Jahre.  

Verantwortlich für das Vorliegen ist der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkäufer 

des Objektes. Im gegenständlichen Fall liegt ein Energieausweis vor. Dieser ist im 

Anhang auszugsweise angeführt.  

4.8. Dienstbarkeiten (A2-Blatt) 

Für das Gebäude bzw. Grundstück ist folgende Dienstbarkeit im Grundbuch 

eingetragen.  

 

Diese Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Wert der Liegenschaft. 
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4.9. Rechte und Lasten Dritter (C-Blatt) 

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 393, KG 72172, St. Peter bei Ebenthal, sind ein 

Pfandrecht und verschiedene Dienstbarkeiten ausgewiesen: 

 

 

 

Das Pfandrecht und die Dienstbarkeiten werden bei der Wertermittlung nicht 

weiter berücksichtigt, da sie keinen Einfluss auf den Verkehrswert der Liegenschaft 

haben.  

Näher zu bewertende Rechte und Lasten sind weder aus dem Grundbuch zu 

erkennen noch der Sachverständigen bekannt bzw. namhaft gemacht worden.  
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4.10. Wohnungsbeschreibung 

• Ausstattung: Die große Wohnung ist deutlich abgewohnt. Laut Angaben der 

Eigentümerin wurde die Wohnung Anfang der 2000er Jahr umgebaut und 

teilweise saniert. Dies betrifft insbesondere die Böden und die Sanitäreinheit. 

Im Zuge des Umbaus wurden Räume wie Wohnzimmer, Esszimmer und Küche 

verlegt, (siehe beiliegende Skizze). 

• Raumaufteilung: ein großes Wohn-/Esszimmer mit Küchenzeile, wobei der 

Wohnzimmerteil keine Fenster hat (dieses wurde zugebaut); zwei Schlafzimmer; 

Bad und WC (zusammengelegt); Vorraum, Abstellraum und verglaste Ostloggia  

• aktuelle Raumaufteilung  

 
 

Anmerkung: Die grün markierten Zimmerbezeichnungen stellen die aktuelle 

Raumnutzung dar. 
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• ursprüngliche Raumeinteilung: 

 
 

• Flächen lt. Nutzwertgutachten: 

 
 

• Lage im Haus: Die Wohnung befindet sich im zweiten Stock eines 

siebenstöckigen Gebäudes mit Ostausrichtung. 

• Wände: Die Wände in den Wohnräumen sind gemalen; die Küche hat im 

Arbeitsbereich einen Fliesenspiegel; das Bad und das integrierte, teilweise 

abgetrennte WC sind bis unter die Decke verfliest. Im Wohnbereich wurde ein 

Teil der Wand mit grauen Wandverblendern gestaltet. An den Decken befinden 

sich kleinere Styropor-Stuckelemente und teilweise Kassetten aus Kunststoff. 

Die Wände sind durchwegs verschmutzt. 
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• Fenster: Es handelt sich um Kunststofffenster mit Isolierverglasung und 

Rollläden aus dem Jahr 1998. Die Fensterrahmen sind überwiegend vergilbt und 

teilweise desolat. 

• Türen: weiß furnierte Spanplattentüren in furnierten Zargen, teilweise mit 

Glasfüllungen 

• Fußböden: Laminatböden im Vorraum, Wohnzimmer und in einem der 

Schlafzimmer; Würfelparkett in einem der Schlafzimmer; Fliesen im 

Eingangsbereich; PVC-Belag in der Küche und im Esszimmer sowie teilweise im 

Vorraum 

• Heizung: Fernwärmeheizung 

• Warmwasser: zentrale Warmwasseraufbereitung durch die Fernwärme 

• Badeausstattung: Duschkabine, Waschtisch, Waschmaschinenanschluss; Stand-

WC mit Aufputz-Spülkasten, teilweise räumlich getrennt vom restlichen Bad 

• Autoabstellplatz: Zur Wohnung gehört der Tiefgaragenplatz G XXI (Nr.21); 

dieser ist mit einem Metallgitter räumlich abgetrennt 

• Kellerabteil: der Wohnung ist kein Kellerabteil zugeteilt 

• Reparaturarbeiten: Die Wohnung ist insgesamt abgewohnt, jedoch nicht 

reparaturbedürftig; die Balkontüre schließt nicht mehr; die Wände sind 

sanierungsbedürftig. 

• Betriebskosten: Die Betriebskosten inkl. Heizung, Warmwasser sowie 

Reparaturrücklage und Sanierungsdarlehen belaufen sich derzeit auf € 436,63. 

4.11. Gebäudebeschreibung und Ausstattung 

• Bauweise: Der Massivbau aus dem Jahr 1976 wurde Anfang 2000 saniert. 

• Bau- und Erhaltungszustand: Der Gesamtzustand der Wohnanlage kann als 

gepflegt bezeichnet werden. 

• Baumängel und Bauschäden: keine sichtbaren Baumängel oder Schäden  
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• Bauausführung: klassischer Siedlungsbau aus den 1970er Jahren, als 

siebenstöckiges Gebäude mit Tiefgarage ausgeführt 

• Fassade: glatte Fassade mit Vollwärmeschutz 

• Decken: Flachdach 

• Stiegen: massive und breite Betonstiegen mit Terrazzobelag und großzügigen 

Zwischenpodesten 

• Lift: Ein Lift ist vorhanden, jedoch erst ab dem Halbstock zu benutzten. Derzeit 

besteht kein barrierefreier Zugang zum Lift und zu den Wohnungen. 

• Anschlüsse: Wasser, Strom, Kanal und Fernwärme sind vorhanden 

• Gemeinschaftsanlagen: Waschküche, Fahrradkeller, Trockenraum und 

Grünanlage 

4.12. Beschreibung der Lage 

• Wohnlage: Die Liegenschaft befindet sich im Ortsteil St. Peter bei Ebenthal – 

Wohnanlage Fischl – östlich des Zentrums der Landeshauptstadt Klagenfurt. 

• Verkehrslage/Zufahrt: Die Zufahrt erfolgt über die Hauptstraße 

„Ebenthalerstraße“ nach Norden hin abzweigend in die Fischlstraße. 

• Infrastrukturelle Lage: Innerstädtische gute Infrastruktur: Sämtliche 

Besorgungen des täglichen Lebens können fußläufig absolviert werden. 

• Umweltbelastungen: keine bekannt 
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Makrolage im Ortsverbund © google.com 
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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: 

 Zum 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. Vergleichswert 

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 Preise zwischen 

€ 2.400,-/m² und € 3.200,-/m² für gleich- oder ähnlich gestaltete Wohnungen 

ortsüblich gehandelt werden. Es wird für die gegenständliche Liegenschaft ein 

gerundeter und gemittelter Wert von € 2.700,-/m² angesetzt. Aufgrund dessen, 

dass die Wohnung abgewohnt ist, wird ein Abschlag von 5 % vorgenommen. 

Tiefgaragenplätze werden – soweit sie gesondert verkauft werden –mit € 13.000,- 

bis € 15.000 gehandelt.  
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Val %/Jahr

13,51

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

Preis [€]

1/A St. Peter bei Ebenthal 1842 2025 23.01.2025 544/33 80,26 155 000,00 2 066,24 2 409,98

2/A St. Peter bei Ebenthal 9010 2024 07.10.2024 544/33 30,83 90 000,00 3 239,94 3 284,45

3/A St. Peter bei Ebenthal 3148 2024 08.04.2024 544/33 30,83 66 294,08 2 531,30 2 602,17

4/A St. Peter bei Ebenthal 3214 2024 02.04.2024 544/33 30,83 75 000,00 2 869,12 2 949,37

5/A St. Peter bei Ebenthal 5039 2023 25.04.2023 544/33 30,83 90 813,48 3 847,78 2 963,06

6/A St. Peter bei Ebenthal 1098 2023 27.01.2023 544/33 30,83 56 500,00 2 453,57 2 518,55

Bewertungsstichtag

10.09.2025

Auswertung kompakt

Ergebnis Vergleichswertverfahren:

6

6

€ 2 787,93

€ 332,62

10.09.2025

13,5

Anzahl Vergleichswerte erhoben: 

Anzahl Vergleichswerte / Berechnung: 

Bewertungsstichtag

Valorisierungsfaktor [%]

Mittelwert val. harm. Werte [€]

Standardabweichung [€]: 

Variationskoeffizient: 

Streuintervall (68%)

Streuintervall (95%) [€ 2135,99-€ 3439,87]

11,93%

[€ 2458,63-€ 3117,22]
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Art

1970

ohne Kategorie

Stockwerke gesamt / Wohnung 7-stöckig 2. Stock

Lift vorhanden

kein Altbau

Wohnungskategorie falls Altbau

Objekt: 9020 Klagenfurt, Fischlstraße 15 Top W 16 Stiege I und G XXI

Allgemeine Daten

Baujahr

Wohnungskategorie falls Altbau

Mehrparteienwohnhaus

 

436,63 €

5,76 €

30,50 €

Instandhaltung Sanierung 114,37 €

Betriebskosten je m² Wohnfläche p.m.

Betriebskosten inkl. Rücklagen u. Sanierung gesamt

Rücklagen p.m.

 

Referenzpreis / Vergleichswert aus Vergleichspreisen 2 700,00 €/m²

Basispreis  Wohnfläche lt. Nutzwertgutachten 80,68 m² 217 836,00 €

- Anpassung: renovierungsbedürftig -5% -10 891,80 €

Zwischensumme 206 944,20 €

Vergleichspreis 2 565,00 € je m² Wohnfl. 206 944,20 €

 

1

Art

Fixer Abstellplatz ja/ Nr. 21

15 000,00 €

KFZ-Abstellplätze

Anzahl 

Preis je Abstellplatz

Tiefgaragenplatz

 

206 944,20 €

15 000,00 €

221 944,20 €

Vergleichswert des KFZ-Abstellplatzes

Vergleichswert der Liegenschaft

Vergleichswert der Eigentumswohnung

  

Simone Koeberl, MSc
Linien
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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. 

221 944,20 €

Verkehrswert zum Stichtag gerundet 10.09.2025 222 000,00 €

Vergleichswert der Liegenschaft

 

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 behält sich die Sachverständige 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. 

 

 



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, Fischlstraße 15/I Top 16 u. G XXI • Einlagezahl 393 • 72172, St. Peter bei Ebenthal 

SEITE 28 VON 80  

21_25_GABZG_Zivanic_Fischl_E 

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, 25.09.2025 
  

Simone Koeberl, MSc
SV_Neu
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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.  

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.  

Das Zubehör zur bewertungsgegenständlichen Wohnung wäre die Küche. Aufgrund 

des abgewohnten Zustandes stellt diese jedoch keinen gesonderten Wert dar.  

 

Wert des Zubehörs zum Stichtag 10.09.2025 0,00 €
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8. Hausverwaltungsunterlagen 

8.1. Energieausweis (auszugsweise) 
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8.2. Protokolle der Eigentümerversammlungen 
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8.3. Betriebskosten 
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8.4. Nutzwertgutachten (auszugsweise) 
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8.5. Wohnungseigentumsvertrag 
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9. Fotodokumentation 

 
Abbildung 2 Eingang und Lift 

 
Abbildung 3 Stiegenhaus 
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Abbildung 4 Wohnzimmer 

 
Abbildung 5 Wohnzimmer 
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Abbildung 6 Essbereich 

 
Abbildung 7 Wohn-/Esszimmer und Küchenzeile 
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Abbildung 8 Loggia 

 
Abbildung 9 beschädigtes Fenster 
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Abbildung 10 Küchenzeile 

 
Abbildung 11 Schlafzimmer 
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Abbildung 12 Schlafzimmer 

 
Abbildung 13 Bad 
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Abbildung 14 Trennwand zum WC 

 
Abbildung 15 Dusche 



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, Fischlstraße 15/I Top 16 u. G XXI • Einlagezahl 393 • 72172, St. Peter bei Ebenthal 

SEITE 75 VON 80  

21_25_GABZG_Zivanic_Fischl_E 

 
Abbildung 16 WC 

 
Abbildung 17 Zimmer 
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Abbildung 18 Zimmer 

 
Abbildung 19 E-Verteiler 
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Abbildung 20 Abstellraum 

 
Abbildung 21 Eingang 
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Abbildung 22 Vorraum 

 
Abbildung 23 Tiefgarage 
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Abbildung 24 Tiefgarage 

 
Abbildung 25 Kinderspielplatz 
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Abbildung 26 Grünflächen 


