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Verkehrswertgutachten EZ 48 und 131, je KG 72196 Waltendorf LG Klagenfurt — GZ 40 S 31/23h
1. ALLGEMEINES
1.1 Auftrag und Zweck

1.2

1.3

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt tiber Beauftragung des Herrn RA Mag.
Christof Mortl, Feldkirchner StraRe 39, 9020 Klagenfurt am Woérthersee in der
Insolvenzsache Christian Manessinger — LG Klagenfurt 40 S 31/23h zwecks
Feststellung der Verkehrswerte

—~ der Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17, B-LNR 23 und B-LNR 24 ob der

Liegenschaft EZ 48, KG 72196 Waltendorf und

— der Liegenschaft EZ 131, KG 72196 Waltendorf,

jeweils am Standort 9020 Klagenfurt am Waérthersee, Feldkirchner Stral3e 201.

Bewertungsstichtag
Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, der 23. Mai 2023.

Am 23. Mai 2023 fand durch den beauftragten Sachverstandigen Herrn Mag. Werner
Pinter unter Beisein von Herrn Christian Manessinger und Herrn RA Mag. Christof Mortl
eine Befundaufnahme vor Ort statt.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Grundbuchsauszug vom 23. Mai 2023

—~ Erhebungen beim Magistrat Klagenfurt, Finanzamt Klagenfurt, Stadtwerke
Klagenfurt AG

- Erhebungen des derzeitigen Preis- und Kostenniveaus, Vergleichspreise des
SV bzw. der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Klagenfurt

- Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas des Umweltbundesamtes

- Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG — BGBL. Nr. 150/1992

- (ONOM B 1802 — Liegenschaftsbewertung

- Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, Sparkassenverlag, 7.
Auflage, Wien 2017

- KLEIBER - SIMON - WEYERS, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Bundesanzeiger Verlag, 4. Auflage, Kéln 2002

- ROSS-BRACHMANN, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und
des Wertes baulicher Anlagen, Theodor Oppemann Verlag, 29. Auflage,
Iserhagen 2005

- BIENERT, FUNK, Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilienakademie,
Wien 2007

- Weiterfihrende Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und Lernunterlagen der
.Liegenschaftsbewertungsakademie” des Landesverbandes fir Steiermark und
Karnten der allgemein beeideten und gerichtlich  zertifizierten
Sachverstandigen

~ Immobilien-Preisspiegel 2023, Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband
der Immobilien- und Vermdégenstreuhénder
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14

Vorbemerkungen

Der Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen. Zum Befund wird festgehalten,
dass dieser sich auf Feststellung der vorgefundenen und beschriebenen Ausstattung
und Anlagen beschrankt, jedoch keine Aussage auf deren Funktionstiichtigkeit abgibt.
Alifallige rechtliche Gegebenheiten wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht
beriicksichtigt. Sollten sich einzelne dieser Grundlagen als nicht vollstandig bzw.
unzutreffend herausstellen oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer
Informationen und Grundlagen, auftreten, die fur die Erstellung des Gutachtens
relevant sind, so behalt sich der Sachverstandige eine Ergénzung bzw. Anderung
dieses Gutachtens und eine Anpassung seiner Meinung vor.

Es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung der Bewertungsobjekte und
es wurden keine weitergehenden baulichen Untersuchungen der Geb&ude oder ihrer
Teile durchgefiihrt, sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbarer Ausfilhrungsméngel oder Bauschaden nicht ausgeschlossen werden
kann.

Fiir die Verkehrswertermittiung der Liegenschaften EZ 48 und 131, je KG Waltendorf
lag kein Bestandsenergieausweis fiir das Objekte Feldkirchner Stralle 201 vor.

Bodenmechanische Untersuchungen und statische Uberpriifungen an den Geb&uden
wurden nicht vorgenommen. Insofern ist das Gutachten nicht als technische Expertise
geeignet.

Der Bewertung wird unterstellt, dass keine Kontaminierung des Bodens vorliegt.
Die Grundstiicke sind nicht im Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas beim
Umweltbundesamt verzeichnet. (Internetabfrage am 23. Mai 2023)

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Das Gutachten dient nicht flir steuerliche Zwecke.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Gebaude wurde auftragsgemal ausschlieflich
durch &uReren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und
technischen Einrichtungen waren nicht Gegenstand der Beauftragung und wurden
nicht durchgefiihrt. Die Bewertung des Reparatur Ruckstaues und/oder allfalliger
Sanierungskosten wurde vom gefertigten Sachverstandigen mittels prozentualer bzw.
pauschaler Abschldge vorgenommen.

Eine Prifung Uber baubehérdliche Genehmigungen und rechtmaRigen Nutzungen
wurden vom Sachverstandigen auftragsgemafl nicht durchgefuhrt. Nicht erfiillte
Sffentlich-rechtliche Auflagen, insbesondere Bauauftrdge, wurden dem gefertigten
Sachversténdigen nicht bekannt gegeben.

Seite 4 von 72



SV Mag. Werner Pinter 14. Juni 2023
Verkehrswertgutachten EZ 48 und 131, je KG 72196 Waltendorf LG Klagenfurt — GZ 40 S 31/23h

Es wurden dem Sachverstidndigen keine auBerblicherlichen Bestands- oder
Nutzungsrechte, dingliche oder sonstige Rechte und Lasten von Herm Christian
Manessinger zur Kenntnis gebracht.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein.
Festgehalten wird weiteres, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht notwendigerweise
bedeuten, dass entsprechende Preise auch bei gleichbleibenden dueren Umstanden
im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar sind.

Die Bewertung erfolgte unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.
Vervielfaltigungen und Ausziige des Gutachtens, die lber die Beauftragung des

Auftraggebers hinausgehen, sind an die schriftiche Genehmigung des Verfassers
gebunden.
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2. BEFUND

2.1 Grundbuchsausziige

JUSTIZ, ‘mens s ommerwcsy GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 72196 Waltendorf EINLAGEZAHL 48
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt

R e R A S e R R R R S A R R R e R R R R R R R

Letzte TZ 3400/2023
WOENUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

L R R R R RS R R R R R R R R Al A AR S S S S RS R SR R R R R R R R R E R E R R E R RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
466/4 GST~Fliche 1526
Bauf. (10) 362
Garten (10) 1164 Feldkirchner Strafe 201
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Gdrten(10): G3rten (Garten)
IS R =S E R S R e A R R SR e R E R R Az s de g g e e dek e e S ok dr e gk e de ok ke ke ok e e ok Rk o g ok o o e R o
1 a 1330/1964 3007/1979 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt Gst 466/4
2 a geldscht
de dr sk e e S ok ok e ok ke e o e ok o R ok T gk ok s e ok o o o o o e o o e B R R P S S S S R R R R R R RS
17 ANTEIL: 3231/10000
Christian Manessinger
GEB: 1984-05-12 ADR: Feldkirchner Str. 201 2020
a 7212/1979 Wohnungseigentum an Werkstdtte T
8361/2006 Schenkungsvertrag 2006-03-27 Eigentumsrecht
8361/2006 Zusammenziehung der Anteile
2759/2023 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 30.03.2023
(40 S 31/23h - LG-Klagenfurt)
20 ANTEIL: 1383/10000
Claudia Renate Manessinger
GEB: 1968-12-19 ADR: Waltendorfer StraBe 222, Klagenfurt am Woérthersee
9020
a 7212/1979 Wohnungseigentum an W West 2.0G samt G
b 8949/2018 Nachtrag zum Schenkungsvertrag 2018-08-23, Schenkungsvertrag
2018-06-21, Amtsbestdtigung gemdfB § 182 (3) AufStrS 2018-08-07
Eigentumsrecht
c 8949/2018 Belastungs- und VerduBerungsverbot
21 ANTEIL: 876/10000
Sandra Manessinger
GEB: 1974-03-14 ADR: Waltendorfer Strafie 223, Klagenfurt am W&rthersee
3020
a 7212/1979 Wohnungseigentum an W 1
b 8949/2018 Nachtrag zum Schenkungsvertrag 2018-08-23, Schenkungsvertrag
2018-06-21, Amtsbestdtigung gemdB § 182 (3) AulStrG 2018-08-07
Eigentumsrecht
c B949/2018 Belastungs- und VerduBerungsverbot
22 ANTEIL: 972/10000
Sandra Manessinger
GEB: 1974-03-14 ADR: Waltendorfer StraBe 222, Klagenfurt am Worthersee
3020
a 7212/1979 Wohnungseigentum an W 2

o

n
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b 8949/2018 Nachtrag zum Schenkungsvertrag 2018-08-23, Schenkungsvertrag
2018-06-21, Amtsbestatigung gemdaB § 182 (3) 2uBS5trG 2018-08-07
Eigentumsrecht

c 894%/2018 Belastungs— und VerduBerungsverbot

23 ANTEIL: 1997/10000
Christian Manessinger
GEB: 1984-05-12 ADR: Feldkirchner StraBe 201/Wohnhaus 4, Klagenfurt am
Worthersee 3020

a 7212/1979 Wohnungseigentum an W Ost 2.0G samt Werkstdtte-Neubau und G

b 693/2020 Einantwortungsbeschluss 2019-12-11 Eigentumsrecht

c 2759/2023 Exdffnung des Insolvenzverfahrens am 30.03.2023
(40 & 31/23h - LG-Klagenfurt)

24 ANTEIL: 1541/10000
Christian Manessinger
GEB: 1984-05-12 ADR: Feldkirchner Strafie 201/Wohnhaus 4, Klagenfurt am
Wirthersee 9020

a 7212/1979 Wohnungseigentum an W 3

b 693/2020 Einantwortungsbeschluss 2019-12-11 Eigentumsrecht

c 2758/2023 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 30.03.2023
(40 8 31/23h - LG-Klagenfurt)

AERE AT ERR AR A ARREXIA A AR ARIA TR R AR A A AT R T b k& c R R L R RS T R R A R SRS E R RS
11 auf Znteil B-LNR 23 24

a 9613/1992 Pfandurkunde 1992-09-16
PFANDRECHT Hichstbetrag 260.000, -
fiir Bank fiir Kdrnten und Steiermark Aktiengesellschaft

12 auf Anteil B-LNR 17 23 24

a 3744/2005 Pfandurkunde 2005-04-25
PFANDRECHT HBchstbetrag EUR 41.600, -
fiir Bank fiir Kdrnten und Steiermark Aktiengesellschaft

15 auf Anteil B-LNR 20 21 22

a 8948/2018
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT £fiir
Floriana Maria Manessinger geb 1938-08-04

i6 auf Anteil B-LNR 17 23 24

a 6899/2022 Antrag 2022-08-03
PFANDRECHT vollstr EUR 694,54
12 % Z aus EUR 4893,60 ab 14.12.2021, je 4 % Z aus EUR 15,--
ab 24.2.2022, aus EUR 15,-- ab 3.3.2022, aus EUR 83,23 ab
3.3.2022, aus EUR 27,87 ab 3.3.2022, aus EUR 33,84 ab
3.3.2022, aus EUR 30,-- ab 9.3.2022
Kosten EUR 188,29 samt 4 % Z seit 30.5.2022, Kosten EUR
214,75 fir
HEROLD Business Data GmbH (FN 233171z)

(10 E 2056/22m)

b 6899/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 48 C-LNR 16
EZ 131 C-LNR 6

17 auf Anteil B-LNR 17 23 24

a 3400/2023 Riickstandsausweis 2023-04-20
PFANDRECHT vollstr EUR 3.497,12
Kosten EUR 164,80 fiir
Landeshauptstadt Klagenfurt
(10 E 1018/23s)

dedeok ok kedede ok d gk ok ok ok ok ok ke ok ok ke ko kW ok Rk ok e ok Rk HINWEIS FhE AR I A AR AR I A A AKX T AT XA A R T A AR T FF A & &

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR RS S E EE R R R EE RS R R R R R R R R R EE R R R SRR EREE S EEEEESES S S GEBUHR: EUR 1’7']
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JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

XKATASTRALGEMEINDE 72196 Waltendorf EINLAGEZAHL 131
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt

R R AR R A A R A E A A R A A N AR AR A AT R T R R R T F R T R R AT R E R IR R R PR AR T A AR R F AR AR E R AR R Rk kb

Letzte TZ 2759/2023
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

2 A R RS R R e R R S R R R R E RS R Ll EAR R AR AR R A AR R R AR A AR A AR A AR A A R R R ARk ko ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
132/2 Garten(10) 1390
Legende:

Giarten(10): Gdrten (Garten)
I EE S S S RS SRR R RS S R SRS EE R R R R R R R RS S AZ IR S S SR E S E RS R AR SR RS S AR R SR R R R R RS S S S
1 a 1550/1964 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt Gst 132/2
b 3038/1965 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 117
2 a geldscht
kxRt kA hhkrthhhhzh bbbk hai kit ehkw B IR e E R e RS R R R R R SRR R
7 ANTEIL: 1/1
Christian Manessinger
GEB: 1984-05-12 ADR: Feldkirchnerstrasse 201, Klagenfurt am Wo&rthersee
9020
a 21543/2012 IM RANG 3571/2012 Kaufvertrag 2012-04-10 Eigentumsrecht
b 21543/2012 Zusammenziehung der Anteile
d 2759/2023 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 30.03.2023
(40 S 31/23h - LG-Klagenfurt)
I EE R S E RS SRS S SRS SRR R TSR SR R R E R SRR c R AT A AR A AR R RN R A AR A AT A AR A AR AR AR A A A AT AR >
1 a 3370/2018 Zahlungsbefehl 2018-02-08
PFANDRECHT vollstr. EUR 5.993,18
darin enthaltene Nebenforderungen EUR 370,22
12 % Z aus EUR 1.662,96 ab 11.06.2017
12 % Z aus EUR 3.960,00 ab 10.10.2017
4 aus EUR 15,00 ab 13.10.2017
aus EUR 15,00 ab 19.10.2017
aus EUR 133,04 ab 19.10.2017
aus EUR 27,87 ab 19.10.2017
aus EUR 69,68 ab 19.10.2017
aus EUR 30,00 ab 25.10.2017
% Z aus EUR 79,63 ab 01.11.2017
Kosten EUR 605,36 samt 4 % Z seit 08.02.2018
Antragskosten EUR 578,51 fiir
Herold Business Data GmbH (FN 233171z)
(9 E 9296/18y)
2 a 3371/2018 Zahlungsbefehl 2018-02-08
PFANDRECHT vollstr. EUR 488,17
darin enthaltene Nebenforderung EUR 201,01
12,00 % Z aus EUR 287,16 ab 23.08.2017
4,00 % 2 aus EUR 201,01 ab 10.01.2018
Kosten EUR 119,81 samt 4 % Z seit 08.02.2018
Antragskosten EUR 166,-- fir
Bohle GmbH FN 121081 k
(10 E 997/18w)

LS SR S S S Y
odf df of of of of
BN NN NN
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s

vollstr EUR 1.436,48

Z seit

w
w
=
(o 1
iy
of

vollstr EUR 694,54
je 4 % 2 aus EUR 15,--
.2022, aus EUR 83,23 ab
aus EUR 33,84 ab

5.2022, Kosten EUR

214,75 fiix

HEROLD Business Data GmbH (FN 233171z)
(10 E 2056/22m)
b 6899/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 48 C-LNR 16
Z 131 C-LNR 6

9]

(01 I e

kAR AR AR A IR AN KX IR AR R R R AR r kRt ekt rn: JINWETS #Frrktkxtkrr At a Ak A kR AR A A R R F R Fh X Rk ®
HEINNELD

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R R T R R R R R R R e R R R R R R E R P R R R SRR R R R R QEEUIIR- EUR 1'7'?

2.2 Beschreibung der Lage und Infrastruktur
Das bewertungsgegensténdliche Objekt liegt in der Stadt Klagenfurt am Warthersee im
Stadtteil Waltendorf.

Die Liegenschaften EZ 48 und 131, je KG Waltendorf grenzen unmittelbar an das
Offentliche Gut der Stadt Klagenfurt an. Der néchste Autobahnanschluss ist innerhalb
weniger Fahrminuten mit dem KFZ an die A2 - Siidautobahn — Auf- und Abfahrt
Klagenfurt — Nord gegeben.

Die Wohnlage kann als sehr zentral beschrieben werden. Einkaufsmdglichkeiten fur
Waren des taglichen Bedarfes sowie &ffentliche Infrastruktureinrichtungen wie
Kindergarten, Schule, Nahversorger und Arzte sind in Nahbereich gegeben.

Die Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf besteht aus dem Grundstiick 466/4 KG
Waltendorf im unverbiirgten Ausmaf von 1.526 m?. Auf dem Gst 466/4 KG Waltendorf
befindet sich ein Wohn- und Gewerbeobjekt mit der Orientierungsbezeichnung
Feldkirchner Strafle 201. Die Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf besteht aus dem
Grundstiick 132/2 KG Waltendorf im unverburgten AusmalR von 130 m? und ist
unverbaut. Die Liegenschaften sind voll aufgeschlossen.
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SV Mag. Werner Pinter
Verkehrswertgutachten EZ 48 und 131, je KG 72196 Waltendorf

14. Juni 2023
LG Klagenfurt — GZ 40 S 31/23h

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Lageplan mafistabslos
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SV Mag. Werner Pinter
Verkehrswertgutachten EZ 48 und 131, je KG 72196 Waltendorf

14. Juni 2023
LG Klagenfurt — GZ 40 S 31/23h

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Orthofoto 2021- Orthofoto maRstabslos

Seite 11 von 72



SV Mag. Werner Pinter 14. Juni 2023
Verkehrswertgutachten EZ 48 und 131, je KG 72196 Waltendorf LG Klagenfurt — GZ 40 S 31/23h

2.3 Flachenwidmung
Laut Widmungsauskunft der Abteilung Stadtplanung des Magistrates der Stadt

Klagenfurt am Worthersee vom 23. Mai 2023 sind im rechtskraftigen
Flachenwidmungsplan der Stadt Klagenfurt am Wérthersee

— das Gst 466/4 EZ 48 KG Waltendorf als Bauland Wohngebiet und

— das Gst 132/2 EZ 131 KG Waltendorf als Bauland Wohngebiet,

jeweils gewidmet.

12:¢ Legende Flichenwidmungsplan
A. BAULAND

Dorfgebiet
Wohngebiet
Kurgebiet
Gewerbegebiet
gemischtes Baugebiet
Geschéftsgebiet
Industriegebiet

Sondergebiet
KS Kaserne, Militérkommands
ARA  Kigranlage

BEEEN

13z

Quelle: Magistrat Klagenfurt - GIS — Lageplan mal?;sfabslos

[] Hofsteten
m Bebauungsplanverordnung
B zone 1
Zone 2
B zone 3
- Zone 4

Zone S

.Zanes

- spezieller Bebauungspian

Quelle: Magistrat Klagenfurt - GIS — Lageplan malstabslos
Fir die Bebauung der Liegenschaften EZ 48 und 131, je KG Waltendorf gilt die

Bebauungsverordnung der Stadt Klagenfurt am Wérthersee — Zone 2.

Schall Immissionskataster
I 40dB-45dB
45dB-50dB
[ s50dB-55d8
B 55dB-60dB
B 60dB-65dB
B >65d8

. Gebaudereferenz
Farben kinnen durch Transpasens am Luftbid abweithen

Quelle: Magistrat Klagenfurt - GIS — Lageplan mafistabslos
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2.4

Ver- und Entsorgung, Altlasten, Mobil und Rundfunkmasten

Die Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf ist voll aufgeschlossen. Ein Anschluss an das
Stromnetz der Stadtwerke Klagenfurt AG ist vorhanden. Wasser wird aus dem
offentlichen Wasserleitungsnetz der Stadt Klagenfurt bezogen. Die Abwésser werden
ins offentliche Kanalnetz der Stadt Klagenfurt entsorgt.

Kontamination, gefahrliche oder schédliche Materialien

Sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wird, ist dem Sachverstandigen nichts
dahingehend bekannt geworden, dass es Gutachten oder Berichte gibt, die das
Bestehen von verunreinigenden oder gefdhrlichen Substanzen feststellen. Vom
Sachverstandigen wurden keine Untersuchungen dariiber durchgefuhrt, ob die
gegenwartige oder vergangene Nutzung der Liegenschaft oder der benachbarten
Grundstilicke zu einer Verunreinigung der Liegenschaft gefihrt hat. Der festgestellte
Wert der Liegenschaft beruht auf der Annahme, dass keine Verunreinigungen
existieren. Die Ubernahme einer Haftung bei Bestehen einer Verunreinigung oder die
fir ihre Entdeckung notwendigen sachverstdndigen oder wissenschaftlichen
Erkenntnisse, wird abgelehnt. Sollte es sich nachtraglich herausstellen, dass die
Liegenschaften in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer
Verunreinigung fuhren konnte, so kann dies den festgestellten objektivierten
Verkehrswert verringern. Der beauftragte Sachverstandige hat keine Untersuchung
tiber das Vorhandensein oder anderweitige Existenz von toxischen oder geféhrlichen
Substanzen durchgefiihrt und kann daher keine Zusicherung (ber mdgliche
Auswirkungen auf die Bewertung abgeben. Er ist daher fiir den Zweck der Bewertung
davon ausgegangen, dass keine toxischen oder gefahrlichen Substanzen bzw. keine
gesundheitliche Schadigung anderer Art in oder an der Liegenschaft vorliegen. Eine
spatere Identifizierung solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den
festgestellten objektivierten Verkehrswert haben.

Im Verdachtsflichenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind die
gegenstandlichen Grundstlicke — unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung — nicht
verzeichnet (Internetabfragedatum 23. Mai 2023).

Ergebnis fir:

Bundesland Kamten

Bezirk Klagenfurt

Gemeinde Klagenfurt am Wérthersee
Katastralgemeinde Waltendorf (72196)
Grundstlick 466/4

Information:
Das Grundstiick 466/4 in Waltendorf (72196) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesiand Karnten

Bezirk Klagenfurt

Gemeinde Klagenfurt am Worthersee
Katastralgemeinde Waltendorf (72196)
Grundstlick 132/2

Information:
Das Grundstiick 132/2 in Waltendorf (72196) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Alllastenatlas verzeichnet

Quelle: Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes
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Mobilfunk- und Rundfunkmasten:
Bei den in der Karte dargestellten Mobilfunkstandorten handelt es sich um bewilligte
und in Betrieb befindliche Mobilfunkstationen von &ffentlichen Mobilfunknetzen (GSM-
Netzen) zum Zeitpunkt der Ausfertigung des Gutachtens.
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Quelle: Senderkataster.at

Die Abfrage im Senderkataster hinsichtlich Mobilfunkmasten ergab, dass sich im
Nahbereich der Liegenschaft mehrere Mobilfunkstationen befinden.

2.5 Rickstandige 6ffentliche Steuern, Abgaben und Gebiihren
Der Einheitswert der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf wurde durch das Finanzamt
Klagenfurt/Vélkermarkt mitgeteilt und betragt per 01.01.1988 - EUR 32.300,00. (EW-
AZ 057 001-6-5534/9). Der Einheitswert der Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf
betragt per 01.01.1888 - EUR 1.017,42. (EW-AZ 057 001-6-5738/6).

Laut E-Mail der Abteilung Abgaben und Gebilhrenrecht des Magistrates Klagenfurt
vom 16.05.2023 besteht fiir die Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf ein offener Saldo
von EUR 1.179,42 (Kommunalsteuer, Grundsteuer) und flr die Liegenschaft EZ 48 KG
Waltendorf ein offener Saldo von EUR 3.016,46 (Kanalgebihr, Grundsteuer,
Abfallgebiihr und Sdumniszuschlage).

2.6 Beschaffenheit und Nutzung der Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17,
B-LNR 23 und B-LNR 24 des Herrn Christian Manessinger ob der
Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf und der Liegenschaft EZ 131 KG
Waltendorf
Mit der TZ 7212/1979 wurde an der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf
Wohnungseigentum mit 5 Wohnungen, 3 Werkstétten und 2 Garagen begriindet.

Grundlage fiir die Wohnungseigentumsbegriindung bildete das Nutzwertgutachten des
SV Ferdinand Grabner vom 25.01.1979.

Die Wohnungseigentumsanteile ob der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf setzen sich

wie folgt zusammen:
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17 ANTEIL: 3231/10000
Christian Manessinger
GEB: 1984-05-12 ADR: Feldkirchner Str. 201 9020

Quel

a 7212/1979 Wehnungseigentum an Werkstidtte I

b 8361/2006 Schenkungsvertrag 2006-03-27 Eigentumsrecht

c 8361/2006 Zusammenziehung der Anteile

£ 2759/2023 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 30.03.2023
(40 5 31/23h - LG-Klagenfurt)

Tt

LA 370 ek . ;
uszug TZ 7212/79 - Nutzwertgutachten SV Ferdinand Grabner vom 25.01.1979

i

le: BG Klagenfurt Grundbuch - A

23 BNTEIL: 1997/10000
Christian Manessinger
GEB: 1984-05-12 ADR: Feldkirchner StraBe 201/Wohnhaus 4, Klagenfurt am
Wérthersee 9020

a 7212/1979 Wohnungseigentum an W Ost 2.0G samt Werkstdtte-Neubau und G
b 693/2020 Einantwortungsbeschluss 2019-12-11 Eigentumsrecht
c 2759/2023 Eréffnung des Insclvenzverfahrens am 30.03.2023
{40 8 31/23h - LG-Klagenfurt)

Seite 15 von 72



SV Mag. Werner Pinter 14. Juni 2023
Verkehrswertgutachten EZ 48 und 131, je KG 72196 Waltendorf LG Klagenfurt — GZ 40 S 31/23h

k. l i i 1 ‘ i
Quelle: BG Kilagenfurt Grundbuch - Auszug TZ 7212/79 - Nutzwertgutachten SV Ferdinand Grabner vom 25.01.1979

24 ANTEIL: 1541/10000
Christian Manessinger
GEB: 1984-05-12 ADR: Feldkirchner Strale 201/Wohnhaus 4, Klagenfurt am
Worthersee 9020
a 7212/1979 Wohnungseigentum an W 3
b 693/2020 Einantwortungsbeschluss 2019-12-11 Eigentumsrecht
¢ 2759/2023 Er6ffnung des Insolvenzverfahrens am 30.03.2023

(40 5 31/23h - LG-Klagenfurt)

Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch - Auszug TZ 7212/79 - Nutzwertgutachten SV Ferdinand Grabner vom 25.01.1979

Wohnungseigentum Frau Claudia Renate Manessinger ob der Liegenschaft EZ 48 KG
Waltendorf:
20 ANTEIL: 1383/10000
Claudia Renate Manessinger
GEB: 1968-12-19 ADR: Waltendorfer StraBe 22A, Klagenfurt am W&rthersee
9020
a 7212/1979 Wohnungseigentum an W West 2.0G samt G
b 8949/2018 Nachtrag zum Schenkungsvertrag 2018-08-23, Schenkungsvertrag
2018-06~21, Amtsbestdtigung gem3Bf § 182 (3) AuBStrG 2018-08-07
Eigentumsrecht
c B949/2018 Belastungs- und Veriuferungsverbot

e o o
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21 ANTEIL: 876/10000
Sandra Manessinger
GEB: 1974-03-14 ADR: Waltendorfer StraRe 22A, Klagenfurt am Widrthersee
9020

& 7212/1979 Wohnungseigentum an W 1
b 8949/2018 Nachtrag zum Schenkungsvertrag 2018-08-23, Schenkungsvertrag
2018-06-21, Amtsbestdtigung gemdR § 182 (3) AuBStrG 2018-08-07
Eigentumsrecht

¢ 8949/2018 Belastungs- und VerduBerungsverbot

5

Wohnungseigentum Frau Sandra Manessil ob der nschaft EZ 48 KG Waltendorf:

Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch - Auszug TZ 7212/79 Nutzwertgutachten SV Ferdinand Grabner vom 25.01.1979

= 0 ; e
Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch - Auszug TZ 7212/79 - Nutzwertgutachten SV Ferdinand Grabner vom 25.01.1979

22 ANTEIL: 972/10000
Sandra Manessinger
GEB: 1974-03-14 ADR: Waltendorfer StraBe 22A, Klagenfurt am Worthersee
9020
a 7212/197% Wohnungseigentum an W 2

b 8949/2018 Nachtrag zum Schenkungsvertrag 2018-08-23, Schenkungsvertrag
2018-06-21, Amtsbestidtigung gemdd § 182 (3) AulStrG 2018-08-07
Eigentumsrecht

c 6948/2018 Belastungs- und Verduberungsverbot

aty BTy o % STy
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Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch - Auszug TZ 7212/79 - Nutzwertgutachten SV Ferdinand Grabner vom 25.01.1979

Systemskizzen Wohnungseigentum EZ 48 KG Waltendorf

Untergeschoss Feldkirchner Stralle 201
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Erdgeschoss Feldkirchner Stralte 201
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1. Obergeschoss Feldkirchner Strale 201
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2. Obergeschoss Feldkirchner Stralle 201
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Systemskizze — Lageplan mafstabslos

Fiir das Objekt Feldkirchner Stralte 201 gibt es keine aktuellen Bestandsplane.
Die Berechnung der Ertragswerte der Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17, B-
LNR 23 und B-LNR 24 des Herrn Christian Manessinger erfolgt auf Grund der
Naturaufnahme des Nutzwertgutachtens des SV Ferdinand Grabner vom 25.
Janner 1979.

Festgehalten wird, dass es laut Aussage von Herrn Christian Manessinger es fiir
die Liegenschaft Feldkirchner Strale 201 keine gemeinsame Hausverwaltung
gibt. Ebenso kein Instandhaltungs- und Sanierungskonto fiir die Liegenschaft.

Aus dem Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahre 1972 ist hinsichtlich der
allgemeinen Teile der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf keine
Beniitzungsregelung ersichtlich. Seitens des Herrn Christian Manessinger wurde
dem Gutachter mitgeteilt, dass es eine Beniitzungsregelung aus dem Jahre 1965
gibt. Diese konnte dem Gutachter von Herrn Christian Manessinger nicht
vorgelegt werden.
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2.7

Beschreibung der Liegenschaften und der Gebdude

Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf

Die Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf ist mit einem Wohn- und Gewerbeobjekt mit der
Orientierungsnummer Feldkirchner Strafte 201 bebaut. Das Objekt besteht aus einem
Gebé&udealtbestand und einem Wohn- und Werkstattengebaude.

Wohnobijekt Ost Altbestand

Das Wohnobjekt (Altbestand) ist 3-geschossig und wurde in Massivbauweise errichtet.
Das Alter des Objektes ist nicht bekannt und es gibt auch keine Bestandspléane. Als
Dachkonstruktion wurde ein Satteldach mit einer Welleterniteindeckung ausgefuhrt.
Der Rohdachboden ist teilweise ausgebaut.

Im Untergeschoss befindet sich die Wohneinheit 1 die laut Nutzwertgutachten SV
Grabner eine Wohnnutzflache von 58,25 m? aufweist (Eigentimerin Frau Sandra
Manessinger). Im Erdgeschoss befindet sich die Wohneinheit 2 die laut
Nutzwertgutachten SV Grabner eine Wohnnuizfliche von 53,46 m? aufweist
(Eigentimerin Frau Sandra Manessinger). Im Obergeschoss befindet sich die
Wohneinheit 3 die laut Nutzwertgutachten SV Grabner eine Wohnnutzfldche von
69,35 m? aufweist (Eigentiimer Herr Christian Manessinger). Von der Wohneinheit 3
aus ist Uber eine steile Holztreppe der Rohdachboden der laut Nutzwertgutachten SV
Grabner eine Nutzflache von 69,92 m? aufweist. Dieser ist teilweise ausgebaut und
befindet sich im Eigentum des Herrn Christian Manessinger.

Gewerbe- und Wohnobjekt Std

Das Gewerbe- und Wohnobjekt ist 3-geschossig und wurde in Massivbauweise
errichtet. Als Dachkonstruktion wurde ein Pultdach mit einer Welleterniteindeckung
ausgefihrt.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Glasser Werkstatte, ein Biiro, ein Heizraum mit einer
Pelletsheizungsanlage und einem Allesbrennerofen sowie Kellerrdume. Im 1.
Obergeschoss befindet ein Werkraum, ein Lagerraum, das Pelletslager mit einem
Fassungsvermégen von 10 m?, ein WC, ein Bad und ein Zimmer. Das Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss sind im Eigentum von Herrn Christian Manessinger und weisen
laut Nutzwertgutachten des SV Grabner eine gemeinsame Nutzflache von 161,22 m?
auf.

Uber eine aufenliegende Stahltreppe gelangt man zu den 2. Wohneinheiten im 2.
Obergschoss. Die Wohneinheit (Ost) weist laut Nutzwertgutachten SV Grabner eine
Wohnnutzflache von 58,53 m? auf. (Eigentimer Herr Christian Manessinger). Die
Wohneinheit (West) weist laut Nutzwertgutachten SV Grabner eine Wohnnutzflache
von 71,67 m? auf. (Eigentiimerin Frau Claudia Manessinger).
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Werkstatte — Neubau:

Ausgehend von der Hofflache befindet sich im westlichen Teil der Liegenschaft ein im
Jahre 1977 errichteter Werkstéattentrakt, der laut Nutzwertgutachten SV Grabner eine
Nutzflache von 54,03 m? aufweist (Eigentimer Herr Christian Manessinger).

Im Jahre 1965 wurde im Einfahrtsbereich zur Liegenschaft eine Einzelgarage errichtet,
die laut Nutzwertgutachten SV Grabner eine Nutzfldche von 12,50 m? aufweist
(Eigentimerin Frau Claudia Manessinger).

Die Beheizung der Wohnungen und der Werkstatten der Wohnungseigentumsanteile
B-LNR 17, B-LNR 23 und B-LNR 24 des Herrn Christian Manessinger erfolgen tber
eine zentrale Pelletsheizung. Die Beheizung der Wohneinheiten W1 und W2
(Wohnungseigentumsanteile B-LNR 21 und B-LNR 22) von Frau Sandra Manessinger
erfolgen laut Herrn Christian Manessinger Uber Einzeldfen. Die Beheizung der
Wohneinheit West im 2. Obergeschoss (Wohnungseigentumsanteil B-LNR 20) von
Frau Claudia Manessinger erfolgt laut Herrn Christian Manessinger Uber einen
Einzelofen.
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Im Jahre 1983 wurde nach der Begriindung vom Wohnungseigentum im Jahre
1979 an der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf auf Allgemeinflichen eine
Doppelgarage und 3 Abstellrdume errichtet.

g

Durch Herrn Christian Manessinger bzw. seinem Rechtsvorgédnger wurde die
Wohneinheit 3 im Obergeschoss des Altbestandes (Wohnungseigentumsanteil
B-LNR 24) und die Wohneinheit Wohnung Ost - 2. Obergeschoss
(Wohnungseigentumsanteil B-LNR 23) zu einer Wohneinheit in der Natur
zusammengelegt.

Uber dem Werkstittentrakt im Erdgeschoss wurde durch Herrn Christian
Manessinger auf Allgemeinflachen ein Schwimmingpool und eine Gartenlaube
errichtet.

Sollte es zu einer VerduBerung der Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17, B-LNR
23 und B-LNR 24 des Herrn Christian Manessinger oder anderer
Wohnungseigentumsanteile der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf kommen, so
ist vorab ein neues Nutzwertgutachten zu erstellen und die
Wohnungseigentumsanteile sind entsprechend dem Naturbestand und den
rechtlichen Gegebenheiten grundbuchstechnisch zu korregieren.

Im Nutzwertgutachten des SV Grabner und dem Wohnungseigentumsvertrag fiir
die Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf sind hinsichtlich der Allgemeinflachen
keine Flachen ausgewiesen bzw. definiert.

Baurechtliche Dokumentation:

o baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Kiagenfurt am Worthersee,
Bau- und Anlagenbehdrde vom 04.10.1983 Uber die Errichtung eines
Lagerschuppens

e baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Klagenfurt am Woérthersee,
Bau- und Anlagenbehérde vom 07.06.1979 Uiber die Benltzungsbewilligung
fur den Lagerraum und den Umbau der bestehenden Garage

e baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Klagenfurt am Worthersee,
Bau- und Anlagenbehérde vom 13.10.1977 fiir die Errichtung eines
Lagerraumes und den Umbau der bestehenden Garage
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baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Klagenfurt am Wérthersee,
Bau- und Anlagenbehérde vom 03.04.1970 Uber die Beniltzungsbewilligung
fr den Umbau des bestehenden Mansardengeschosses in ein Vollgeschoss
baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Klagenfurt am Worthersee,
Bau- und Anlagenbehérde vom 01.07.1969 fiir den Umbau des bestehenden
Mansardengeschosses in ein Vollgeschoss

baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Klagenfurt am Wérthersee,
Bau- und Anlagenbehdérde vom 26.06.1967 Uber die Benitzungsbewilligung
fiir die Wohnhausaufstockung

baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Klagenfurt am Wérthersee,
Bau- und Anlagenbehorde vom 24.11.1965 Uber die Aufstockung des
bestehenden Wohnhauses

baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Klagenfurt am Wérthersee,
Bau- und Anlagenbehérde vom 23.03.1965 Ober die Errichtung einer
Einzelgarage

baurechtlicher Bescheid des Magistrates der Stadt Klagenfurt am Wérthersee,
Bau- und Anlagenbehdérde vom 13.08.1958 iiber den Ausbau einer Wohnung

im bestehenden Hofgebaude

Wohn- und Werkstattengeb&ude:

| - Werkstétteneinheit:

Erdgeschoss

Werkstatte (Ost) Betonboden, Wande und Decke gefarbelt

Arbeitsraum (hofseitig) Betonboden, Wande teilweise gefliest, Decke gefarbelt
Heizraum Betonboden, Wande und Decke gefarbelt

Biro Parkettboden, Wé&nde und Decke gefarbelt
Kellerrdume Betonboden, Wande und Decke geférbelt

Obergeschoss

Vorraum Fliesenboden, Wande und Decke gefarbelt

Werkstatte Bretterboden, Wénde und Decke gefarbelt

Buro (Lager) Bretterboden, Wande und Decke gefarbelt

Pelletslager Betonboden, Wande und Decke gefarbelt

Zimmer Teppichboden, Wande und Decke geféarbelt

Bad Fliesenboden, Wande teilweise gefliest, Decke gefarbelt

wC

Fliesenboden, Wande teilweise gefliest, Decke gefarbelt

Wohn- und Werkstattengebaude:

Il — Wohneinheit (Ost) — 2. Obergeschoss

Vorraum PVC-Boden, Wande und Decke gefarbelt

WwC Fliesenboden, Wande teilweise gefliest, Decke gefarbelt
Bad Fliesenboden, Wande teilweise gefliest, Decke gefarbelt
Kliche PVC-Boden, Wéande und Decke gefarbelt

Speis PVC-Boden, Wande und Decke geférbelt

Zimmer Parkettboden, Wande und Decke gefarbelt

Zimmer Parkettboden, Wande und Decke gefarbelt

Werkstédttengebdude — Neubau:

Werkstatte Betonboden, Wande und Decke gefarbelt
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2.8

2.9

210

Garage Betonboden, Wande und Decke gefarbelt

Gebéaudealtbestand - Wohneinheit W3 - Obergeschoss:

Vorraum PVC-Boden, Wande und Decke gefarbelt

Bad Fliesenboden, Wénde teilweise gefliest, Decke geféarbelt
WC Fliesenboden, Wande teilweise gefliest, Decke gefarbelt
Kliche PVC-Boden, Wande und Decke gefarbelt

Speis PVC-Boden, Wande und Decke gefarbelt

Wohnzimmer Parkettboden, Wande und Decke geférbelt

Zimmer Parkettboden, Wéande und Decke geférbelt

Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf
Das Gst 132/2 KG Waltendorf ist eine Wiesenflache.

Bau- und Erhaltungszustand der Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17,
B-LNR 23 und B-LNR 24 des Herrn Christian Manessinger ob der
Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf und der Liegenschaft EZ 131 KG
Waltendorf

Auf Grund des am 23. Mai 2023 durchgefihrten Ortsaugenscheines und des
vorgefundenen &ufleren und inneren Erscheinungsbildes kann der Bau- und
Erhaltungszustand des Objektes Feldkirchner Stralte 201 (Wohnungseigentumsanteile
B-LNR 17, 23 und 24) als dem Alter entsprechend eingestuft werden. Die Liegenschaft
EZ 131 KG Waltendorf weist einen gepflegten Zustand auf.

AuRenanlagen
Die Aufenanlagen weisen einen gepflegten Zustand auf.

Einrichtungen

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbststdndigen Bestandteile (Heizung,
Sanitdrgegenstdnde und E-Verteiler). Alle freistehenden Gegensténde (Tische, Sessel,
Schranke, etc.) sind nicht im Verkehrswert beinhaltet. Die gesamte Haustechnik wurde
nicht Uberprift.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurden vom Sachversténdigen keine
Untersuchungen der Bausubstanzen vorgenommen.  Auch keine
Untersuchungen nicht sichtbarer Teile der Gebdude, wie insbesondere Wasser-,
Abwasser-, Elektroleitungen, hinsichtlich Baumaiangel angestellt und vom
Grundeigentiimer keine Atteste (Elektro-, Heizungs-, Kamin-, Blitzschutzatteste)
vorgelegt. Es wurde davon ausgegangen, dass diese Gebaudeteile in einem dem
Alter entsprechenden funktionstauglichen Zustand sind. Uber die
Beschaffenheit der nicht gepriiften Teile kann ich keine Aussage machen. Es
wird keine Bestadtigung der Unversehrtheit der Struktur oder des Gefiiges der
Gebaude abgegeben und keine Gewidhr dafiir iibernommen, dass die
Liegenschaft méangelfrei ist. Weiteres wurde das Vorliegen nicht erledigter
offentlicher Bauauftriage oder konsenswidriger BaumaRnahmen im Rahmen der
Bewertung nicht liberpriift.
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3.1 Wahl und Erlduterung der Bewertungsmethodik

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird von dem im Liegenschaftsverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Dies ist ein Wert, der losgelést von den
persdnlichen Verhdltnissen des jeweiligen Eigentlimers der Liegenschaft, fir dessen
Ermittlung lediglich objektive Gesichtspunkte gelten.

Gem. § 2 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz wird der Verkehrswert durch den
Preis bestimmt, der im redlichen Geschéfisverkehr nach den Eigenschaften, der
Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhéltnisse, zu erzielen ist. Der redliche
Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise nach
Angebot und Nachfrage richten.

Die Ermittlung des Verkehrswertes setzt somit einen Markt mit freier Preisbildung
voraus, der den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation
auf dem Realitdtenmarkt und dem Kapitalmarkt unterliegt.

Bei der Wertermittiung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkte zu beriicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen
kénnen. Persénliche und ungewdhnliche Verhéltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieRen, wie Spekulationsgesichtspunkte und personliche Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen
unterschiedliche = Bewertungsmethoden  zur  Auswahl. Dies sind das
Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Discounted Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) nach ONORM B 1802-2 und das
Residualwertverfahren nach ONORM B 1802-3.

Laut § 3 des Liegenschaftsbhewertungsgesetzes ist fir die Bewertung ein
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, welches dem Stand der Wissenschaften
entspricht.

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberpriifen, welche Bewertungsmethode
zielfUhrend ist bzw. ob gegebenenfalls mehrere Bewertungsmethoden neben einander
anzuwenden sind.

Die Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17, B-LNR 23 und B-LNR 24 an der
Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf dienen sowohl zur Eigennutzung als auch einer
moglichen Ertragserzielung. Seitens des Sachverstandigen wird daher flur die
Ermittlung der Verkehrswerte das Ertragswertverfahren herangezogen.
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3.2

Ermittlung des Bodenwertes

Der Verkehrswert wird von ortsiiblichen Kaufpreisen von Grundstiicken im Nahbereich
des zu bewertenden Objektes abgeleitet. Die zum Vergleich herangenommenen
Kaufpreise missen hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzung
tbereinstimmen. Sie missen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren bestimmen,
wie das zu bewertende Grundstiick. Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe
schliefen lassen sind ebenso auszuschlieRen, wie Arrondierungskaufe und Verkaufe
unter Verwandten.

Vom Sachversténdigen wurden fiir die Kaufpreisfindung Grundverkdufe von als
Bauland gewidmeten Liegenschaften aus der KG Waltendorf und Ehrenthal

herangezogen.
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Der Bodenwert der Liegenschaften EZ 48 und 131, je KG Waltendorf wird vom
Gutachter unter Beriicksichtigung der ermittelten Vergleichspreise, des
ortlichen Realitdtenmarktes, der Lage, GroRe und Grundstiicksform fiir die
Berechnung der Bodenwerte der Liegenschaften EZ 48 und 131, je KG
Waltendorf per 23. Mai 2023 mit

einem m? - Preis von EUR 170,-

als gutachterlich angemessen angesetzt.

3.3  Ermittlung der anteiligen Bodenwerte der Wohnungseigentumsanteile
B-LNR 17, B-LNR 23 und B-LNR 24 des Herrn Christian Manessinger ob
der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf

Aus dem ermittelten m? - Preis wird der anteilige Bodenwert der einzelnen
Wohnungseigentumsanteile ermittelt.

Berechnung der Bodenwerte der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf

m? €jem? Summe
Gst 466/4 EZ48 KG Waltendorf 1.526 € 170,00 259.420
ergibt Bodenwert 1.526 259.420
gerundet 259.000

anteiliger Bodenwert B-LNR 17 - Christian Manessinger
259.000 x 3.231/10.000 = 83.819
anteiliger Bodenwert B-LNR 17 - gerundet 84.000

anteiliger Bodenwert B-LNR 23 - Christian Manessinger
259.000 x1.997/10.000 = 51.806
anteiliger Bodenwert B-LNR 23 - gerundet 52.000

anteiliger Bodenwert B-LNR 24 - Christian Manessinger
259.000 x1.541/10.000 = 39.977
anteiliger Bodenwert B-LNR 24 - gerundet 40.000

Die anteiligen Bodenwerte der Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17, B-LNR 23
und B-LNR 24 des Herrn Christian Manessinger ob der Liegenschaft EZ 48 KG
Waltendorf betragen somit gesamt

zum Stichtag 23. Mai 2023 gerundet EUR 176.000,-.
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3.4

3.5

Ermittlung des Bodenwertes der Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf des

Herrn Christian Manessinger
Berechnung des Bodenwertes der Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf

m? €jem? Summe
Gst 132/2 EZ 131 KG Waltendorf 130 €170,00 22.100
ergibt Bodenwert 130 22.100
gerundet 22.000

Die Bodenwert der Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf des Herrn Christian
Manessinger betrdgt somit

zum Stichtag 23. Mai 2023 gerundet EUR 22.000,-.

Ermittlung der Ertragswerte der Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17,
B-LNR 23 und B-LNR 24 des Herrn Christian Manessinger ob der
Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf

Das Liegenschafsbewertungsgesetz definiert das Ertragswertverfahren wie

folgt:

,§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinerirags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich erzielt
wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung
der Sache (Bewirtschaffungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der
Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung
berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist liberdies auf das Ausfallwagnis und auf
allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von
Jjenen Ertrégen, die bei ordnungsgeméfler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden
kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen
insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Eriragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art iiblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.”

Ausgangsbasis flr die Ertragswertkalkulation ist der Jahresrohertrag der Liegenschaft.

Jahresrohertrag
Der Jahresrohertrag ergibt sich aus den erzielbaren Mietertragen.

Der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhénder, Stand 2023 sieht fiir den Bezirk Klagenfurt-
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Stadt fur eine Mietwohnung mit tiber 50 m?, fiir welche keine Mietzinsobergrenze gem
§ 16 Abs 2 MRG gilt, nachfolgenden fiktiven Mietzins vor:

e Kiagenfurt (stadt) - 4
T i ‘b;?gb'm“ brauchbar ab 50 m* neuwertig bis 50 m® | nem%
| Wohnlage ke o0 [oi% | PS 22 | PS23 | +/-% | P22 [ PS23 | +i% [ PS22 [ PS23 ) +i%
oA 6 1640 | 387 | 6,06 | 626 | 319 | 7.05 | 7.63 | 824 | 682 {735 | ;8“; 1
=06 | 740 | 626 | 6,67 | 711 | 648 | 808 | 874 | 819 |'7.74 | 8,29
normal 696 | 7,40 G 268 i h T515

Quelle: WKO — Immobilien- Preisspiegel 2023 S 72 - Markipreisstruktur Mistwohnungen 2023

Fiir die Wohneinheiten Wohneinheit 3 — Gebdudealtbestand Obergeschoss (inkl.
dem Rohdachboden) und Wohneinheit Ost — Wohn- und Werkstéttengebdude am
Standort Feldkirchner StraRe 201 wird jeweils eine nachhaltige Marktmiete von
netto EUR 8,18 je m* Wohnnutzfliche und Monat zzgl. USt. angesetzt.

Fir die Berechnung des Ertragswertes der Werkstatten wird vom Gutachter eine
nachhaltige Marktmiete von netto EUR 7,00 je m? Nutzfliche und Monat zzgl. USt.
angesetzt.

Durch Multiplikation mit der Nutzflache ergibt sich der Mietertrag. Durch Multiplikation
mit zwdlf Monaten errechnet sich aus dem monatlichen Mietertrag der Mietertrag pro
Jahr. Letzterer wird auch als Jahresrohertrag bezeichnet.

Die in der Ertragswertberechnung angesetzten Bewertungsparameter wie
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Mietniveau, Bewirtschaftungskosten sowie
Liegenschaftszinssatz wurden anhand von ,dhnlichen® Liegenschaften, aus
Erfahrungswerten / Bewerterpraxis sowie anhand der einschléagigen Fachliteratur
abgeleitet.

Jahresreinertrag

Aus dem Jahresrohertrag errechnet man den Jahresreinertrag, indem man jene
Bewirtschaftungskosten, die nicht von den Mietern sondern vom Vermieter getragen
werden, vom Jahresrohertrag abzieht. Als solche Bewirtschaftungskosten gelten
Verwaltungskosten, der Instandhaltungsaufwand sowie das Mietausfallswagnis, das
aus dem Risiko von Zahlungsriickstdanden und Leerstehung resultiert. Die
Bewirtschaftungskosten fiir gemischt genutzte Wohn- und Gewerbeobjekte betragen
zwischen 12 — 20% des Jahresreinertrages. Durch den Gutschter werden die
Bewirtschaftungskosten flr die Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf mit 20 % des
Jahresreinertrages als fachlich gerechtfertigt angesetzt.

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
Durch Abzug der Bodenwertverzinsung vom gesamten Jahresreinertrag ergibt sich der

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen. Die Trennung in Bodenwert einerseits und
Ertragswert der baulichen Anlagen andererseits ist deshalb notwendig, weil die
vorhandenen Geb&ude nur Uber ihre Restnutzungsdauer hinweg zu Mietertragen
fiihren, wahrend der Grund und Boden prinzipiell eine ewige Bodenrente abwirft. Im
Allgemeinen richtet sich der Kapitalisierungszinssatz nach der bei Liegenschaften
dieser Art Uiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Kapitalisierungszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger bzw. Investor fir das
eingesetzte Kapital erwartet. Je niedriger die Verzinsung, desto hdéher ist der
Vervielféltiger und der Wert der baulichen Anlagen und je héher die Verzinsung, desto
niedriger ist der Vervielfaltiger und der Wert der baulichen Anlagen.

Es gilt: geringes Risiko — niedrige Verzinsung,
hohes Risiko — hohe Verzinsung.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART | LAGE
rochwertg sahr g_ﬁ gut mafiig

Wohnliegenschaft o 05-25% | 15-35% | 25-45% | 30-55% |
Baroliegenschaft : 20-45% | 35-55% | 40-60% [ 45-7.0%
| Boschafisliegenschaft 3.0-50% | 35-6,0% | 4.5-65% | 50-7.0% |
Einkaufszentrum, Supermarkt B 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% | 45-7.0% | 50-8.0% | 6,0-9,0 %
industrisliegenschaft 40-75% | 45-8,0% | 55-9,0% |6,0-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 9% bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0.5 % bis 2,5 % |

Quelle: Zeitschrift der Sachversténdige, Heft 1/2023, Seite 7

Die Spannbreite fiir den Kapitalisierungszinssatz bei einer guten Lage fir
Wohnliegenschaften betrdgt 2,5 % - 4,5 %, die fiur gewerbliche genutzte
Liegenschaften 5,0 % - 8,0 %. Bei der Liegenschaft Feldkirchner StralRe 201 handelt
es sich um eine gemischt genutzte Liegenschaft (Wohnnutzung bzw. gewerbliche
Nutzung — Glaserbetrieb).

Durch den Gutachter wurden unter Bezug auf die Nutzflachen der
Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17, B-LNR 23 und B-LNR 24 nach deren Nutzung
die Liegenschaftszinssdtze der beiden Nutzungskategorien gewichtet. Fir die
Berechnung der Ertragswerte wird ein gewichteter Ertragswert verwendet.

m? Anteil Zinssatz | Summe
Wohnnutzfiachen 127,88 37,27 2,5 93,17
Nutzflachen gewerblich 215,25 62,73 5 313,66
Summe 343,13 100,00 406,83
Zinsatz gewichtet in % 4,07

In Abhéngigkeit der Lage der Liegenschaft sowie der Vermietbarkeit der Wohneinheit
als auch der Werkstatteneinheit wird fiir die Liegenschaft Feldkirchner Strafte 201 fir
die Berechnung der Ertragswerte der Wohnungseigentumsanteile B-LNR 17, B-LNR
23 und B-LNR 24 ein gewichteter Kapitalisierungszinssatz von 4,07 % angesetzt.

Wirtschaftliche Gesamtnutzugsdauer des Gebdudes:

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird durch jenen Zeitraum bestimmt, in dem
das Gebé&ude wirtschaftlich nutzungsfahig ist. Sie wird durch den Zeitraum der
Verwertbarkeit der Gebdaude am Markt entsprechend ihrer Zweckbestimmung
vorgegeben. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist je nach Nutzungsart des Geb&udes
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von unterschiedlichen Faktoren abhangig, deren Relevanz sich im Laufe der Zeit
verdndern kann. Das Objekt Feldkircher StraRe 201 wurde in verschiedenen Etappen
erbaut. Seitens des Gutachters wird auf Grund des durchgeflihrten Ortsaugenscheines
und der Fachkenntnis des Gutachters fiir die Berechnung der Ertragswerte eine
wirtschaftliche Restlaufzeit von 25 Jahren fiir die Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf
angesetzt.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Aus dem Jahresreinertrag der baulichen Anlagen wird durch Multiplikation mit dem
Vervielféltiger der Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet. Der Vervielfaltiger
spiegelt den Kapitalisierungszinssatz (Kapitalrisiko) und die Restnutzungsdauer in
Jahren wieder.

Berechnung Ertragswert Wohnungseigentumsanteil B-LNR 17:

Etage Nutzung m? WHlL/Nfl.  EUR/m? zzgl. USt EUR p.m.
EG Werkstatte 74,25 7,00 520
1.0G Werkstatte 86,97 7,00 609
Monatsrohertrag 161,22 1.129
Jahresrohertrag 13.542

Abziiglich Bewirtschaftungskosten (%-Angaben entsprechen Anséatzen des JRE)

Bewirtschaftungskosten 20,00% -2.708
Abzliglich Verzinsung des Bodenwerts: 4,07 %
Bodenwert x Kapitalisierungszinssatz/ 1( 84.000,00

= -3.417
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: 7.417

Gebdaudeertragswert = Jahresreinertrag x Venvelfaltiger

Restnutzungsdauer 25 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 4,07 %
Vervielfaltiger 15,51

TA17 x 15,51 = 115.031
zuziiglich Bodenwert = 84.000
Ertragswert per 23.05.2023 199.031
Ertragswert per 23.05.2023 gerundet 199.000

Der Ertragswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 17 — Eigentiimer Herr
Christian Manessinger (Wohnungseigentum an Werkstatte [) ob der Liegenschaft
Feldkirchner StraBe 201, 9020 Klagenfurt am Woérthersee betrdgt zum

zum Stichtag 23. Mai 2023 unbelastet gerundet EUR 199.000,- netto.
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Berechnung Ertragswert Wohnungseigentumsanteil B-LNR 23:

Etage Nutzung m? WLINfl. EUR/m? zzgl. USt EUR p.m.
2.0G Wohnung Ost 58,53 8,18 479
EG Werkstatte NB 54,03 7,00 378
Monatsrohertrag 112,56 857
Jahresrohertrag 10.284
Abziiglich Bewirtschaftungskosten (%-Angaben entsprechen Ansétzen des JRE)
Bewirtschaftungskosten 20,00% -2.057
Abziiglich Verzinsung des Bodenweris: 4,07 %
Bodenwert x Kapitalisierungszinssatz/ 1( 52.000
= -2.116

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: 6.112
Gebaudeertragswert = Jahresreinertrag x Venvielfaltiger
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 4,07 %
Vervielfaltiger 15,51

6.112 15,51 = 94.790
zuziiglich Bodenwert = 52.000
Ertragswert per 23.05.2023 146.790
Ertragswert per 23.05.2023 gerundet 147.000

Der Ertragswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 23 — Eigentiimer Herr
Christian Manessinger (Wohnungseigentum an W Ost 2.0G samt Werkstétte-
Neubau und G) ob der Liegenschaft Feldkirchner StralRe 201, 9020 Klagenfurt

am Worthersee betragt zum

zum Stichtag 23. Mai 2023 unbelastet gerundet EUR 147.000,- netto.
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Berechnung Ertragswert Wohnungseigentumsanteil B-LNR 24:

Etage Nutzung m2 W{L/Nfl. EUR/m?2zzgl. USt EUR p.m.
oG Wohnung W3 69,35 8,18 567
Monatsrohertrag 69,35 567
Jahresrohertrag 6.807

Abzliglich Bewirtschaftungskosten (%-Angaben entsprechen Ansétzen des JRE)

Bewirtschaftungskosten 20,00% -1.361
Abziglich Verzinsung des Bodenwerts: 4,07 %
Bodenwert x Kapitalisierungszinssatz/ 1( 40.000

= -1.627
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: 3.819

Gebéaudeertragswert = Jahresreinertrag x Vervielfaltiger

Restnutzungsdauer 25 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 4,07 %
Vervielfaltiger 15,51

3.819x 15,51 = 59.226
zuztiglich Bodenwert = 40.000
Ertragswert per 23.05.2023 99.226
Ertragswert per 23.05.2023 gerundet 99.000

Der Ertragswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 24 — Eigentiimer Herr
Christian Manessinger (Wohnungseigentum an W 3) ob der Liegenschaft
Feldkirchner StraBe 201, 9020 Klagenfurt am Wérthersee betrédgt zum

zum Stichtag 23. Mai 2023 unbelastet gerundet EUR 99.000,- netto.
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3.6

Marktanpassung der Verkehrswerte
Gem. § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz sind die Rechenwerte auf ihre
Ubereinstimmung mit den aktuellen Verhaltnissen am Immobilienmarkt zu tiberpriifen.

Die Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf befindet sich im Eigentum von 3
Wohnungseigentimern. Das Wohn- und Gewerbeobjekt entspricht energietechnisch
nicht mehr den heutigen OIB-Richtlinien. Auf Allgemeinflachen wurden auf der
Liegenschaft eine Doppelgarage, ein Schwimmingpool sowie eine Gartenlaube
errichtet. Es ergibt sich aus dem Wohnungseigentumsvertrag keine
Benttzungsregelung der Allgemeinflachen der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf bzw.
wurde dem Gutachter keine schriftliche Beniitzungsregelung vorgelegt.

Aus gutachterlicher Sicht wird daher unter Berlicksichtigung dieser Umsténde von den
ermittelten Ertragswerten jeweils ein Marktanpassungsabschlag von 10%
vorgenommen und die sich so ergebende Zwischenwerte als Verkehrswerte
ausgewiesen.

Fur die Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf wird kein Marktanpassungszu- oder —
abschlag vorgenommen.

Verkehrswert B-LNR 17 ob der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf -
Wohnungseigentiimer Herr Christian Manessinger:

Ertragswert 199.000
Rechte und Lasten 0
Ertragswert abziiglich Rechte und Lasten 199.000
Marktanpassungsfaktor -10,00% 7 -19.900

179.100
Marktwert zum 23.05.2023 gerundet 179.000

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 17 -
Wohnungseigentiimer Herr Christian Manessinger (Wohnungseigentum an
Werkstétte 1) ob der Liegenschaft Feldkirchner StraRe 201, 9020 Klagenfurt am
Wérthersee betragt

zum Stichtag 23. Mai 2023 unbelastet gerundet EUR 179.000,- netto.

Verkehrswert B-LNR 23 ob der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf -
Wohnungseigentiimer Herr Christian Manessinger:

Ertragswert 147.000
Rechte und Lasten 0
Ertragswert abziiglich Rechte und Lasten 147.000
Marktanpassungsfaktor -10,00% 1 -14.700

132.300
Marktwert zum 23.05.2023 gerundet 132.000
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Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 23 -
Wohnungseigentiimer Herr Christian Manessinger (Wohnungseigentum an W
Ost 2.0G samt Werkstatte-Neubau und G) ob der Liegenschaft Feldkirchner
StraRe 201, 9020 Klagenfurt am Worthersee betragt

zum Stichtag 23. Mai 2023 unbelastet gerundet EUR 132.000,- netto.

Verkehrswert B-LNR 24 ob der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf —
Wohnungseigentiimer Herr Christian Manessinger:

Ertragswert 99.000
Rechte und Lasten 0
Ertragswert abziiglich Rechte und Lasten 99.000
Marktanpassungsfaktor -10,00% d -9.900

89.100
Marktwert zum 23.05.2023 gerundet 89.000

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 24 -
Wohnungseigentiimer Herr Christian Manessinger (Wohnungseigentum an W 3)
ob der Liegenschaft Feldkirchner Strafe 201, 9020 Klagenfurt am Wérthersee

betragt

zum Stichtag 23. Mai 2023 unbelastet gerundet EUR 89.000,- netto.

Verkehrswert Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf:

Bodenwert 22.000
Rechte und Lasten 0
Bodenwert abziiglich Rechte und Lasten 22.000
Marktanpassungsfaktor 0,00% f 0

22.000
Marktwert zum 23.05.2023 gerundet 22.000

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf — Eigentiimer Herr
Christian Manessinger am Standort Feldkirchner Strale 201, 9020 Klagenfurt am

Worthersee betragt

zum Stichtag 23. Mai 2023 unbelastet gerundet EUR 22.000,-.
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3.7 Zusammenfassung
3.7.1 Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 17

3.7.2

3.7.3

(Wohnungseigentum an Werkstatte 1) — Eigentiimer Herr Christian
Manessinger - ob der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 17 (Wohnungseigentum an
Werkstatte 1) ob der Liegenschaft EZ 48 KG 72196 Waltendorf, BG Klagenfurt
bestehend aus dem Gst 466/4 im unverbirgten Ausmaf von 1.526 m?und dem sich
darauf befindlichen Wohngeb&ude mit der Adresse Feldkirchner Strae 201, 9020
Klagenfurt am Wérthersee samt den Aullenanlagen betrdgt unter Berlicksichtigung
aller im Befund geschildeten Umstande und Annahme der Lastenfreiheit

zum Bewertungsstichtag 23. Mai 2023 gerundet EUR 179.000,- netto.

Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 23
(Wohnungseigentum an W Ost 2.0G samt Werkstéatte-Neubau und G) —
Eigentiimer Herr Christian Manessinger - ob der Liegenschaft EZ 48 KG
Waltendorf

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 23 (Wohnungseigentum an
W Ost 2.0G samt Werkstatte-Neubau und G) ob der Liegenschaft EZ 48 KG 72196
Waltendorf, BG Klagenfurt bestehend aus dem Gst 466/4 im unverblrgten Ausmaf}
von 1.526 m? und dem sich darauf befindlichen Wohngeb&ude mit der Adresse
Feldkirchner StrafRe 201, 9020 Klagenfurt am Worthersee samt den Aulienanlagen
betragt unter Beriicksichtigung aller im Befund geschildeten Umstande und Annahme
der Lastenfreiheit

zum Bewertungsstichtag 23. Mai 2023 gerundet EUR 132.000,- netto.

Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 24
(Wohnungseigentum an W 3) — Eigentiimer Herr Christian Manessinger -
ob der Liegenschaft EZ 48 KG Waltendorf

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteiles B-LNR 24 (Wohnungseigentum an
W 3) ob der Liegenschaft EZ 48 KG 72196 Waltendorf, BG Klagenfurt bestehend aus
dem Gst 466/4 im unverblirgten Ausmafl von 1.526 m? und dem sich darauf
befindlichen Wohngeb&ude mit der Adresse Feldkirchner Stralle 201, 9020 Klagenfurt
am Worthersee samt den AuRenanlagen betrdagt unter Berlicksichtigung aller im
Befund geschildeten Umstande und Annahme der Lastenfreiheit

zum Bewertungsstichtag 23. Mai 2023 gerundet EUR 89.000,- netto.
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3.7.4 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 131 KG Waltendorf — Eigentiimer Herr
Christian Manessinger

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 131 KG 72196 Waltendorf, BG Klagenfurt
bestehend aus dem Gst 132/2 im unverbiirgten AusmafR von 130 m? am Standort
Feldkirchner StraRe 201, 9020 Klagenfurt am Worthersee betragt unter
Bertcksichtigung aller im Befund geschildeten Umstédnde und Annahme der
Lastenfreiheit,

zum Bewertungsstichtag 23. Mai 2023 gerundet EUR 22.000,-.

Villach, am 14. Juni 2023
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Fotodokumentation

A
anessinger
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Schwimmingpool auf Allgemeinfiache
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Gst 132/2 KG Waltendorf

Wohn- und Werkstatten

rbeitsraum

Seite 43 von 72



SV Mag. Werner Pinter
Verkehrswertgutachten EZ 48 und 131, je KG 72196 Waltendorf

14. Juni 2023
LG Klagenfurt — GZ 40 S 31/23h

#

Heizraum

Kellerraum
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Obergeschoss (B-LNR 17)

Wohn- und Werkstattengebaude — erkstz‘-i@tent_einheit L= 1

Zimmer

Werkstattengeb&ude N
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Arbeitsraum

Arbeitsraum

Geb&udealtbestand — Wohneinheit 3 — Obergeschoss (B-LNR 24)
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Waohnzimmer

Aufgang Kinderzimmer -

Kinderzimmer

Wohn- und Werkstéttengeb&ude — Wohneinheit Ost - 2. Obergeschoss (B-LNR 23

Kinderzimmer

wWC
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Stiegenhaus Wonhaus bestand Abgang OG - EG

Gebéudealtbestand — Wohneinheit 3 — Dachboden (B-LNR 24

Doppelgarage und Lagerrdume - Allgemeinflédche
g 3 B paaiin; :

Al
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Baurechtliche Dokumentation

: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Strale 201 — Auszug betriebsanlag erechtiiche Genehmigung

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Stralte 201 — Auug etebnlenrechtlihe Genehmigung
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Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner traBe 201 — Doppelgarage auf Allgemeinflache

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Strale 201- Dopelgarag auf Allgemeinflache
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Verkehrswertgutachten EZ 48 und 131, je KG 72196 Waltendorf

STADT KLAGENFURT

LANDESHAUPTSTADT KLAGENFURT
[ St it : -

O Kingenturt, am 13, Gkt. 1977

rdoiny, Gesetz yacy 30,8, 1969,
‘Mm.a;rum wird sut Grund

Quelle: Mag

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Stralle 201

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Strale 201
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Quelle: 201

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Strale 201
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Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Fldirhner Strale 201
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Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Strafie 201
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Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Strafte 201

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Bauakt Feldkirchner Strale 201
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Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch— TZ 7212/79 — Nutzwertgutachten Manessinger
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Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch- TZ 7212/79 — Nutzwertgutachten Manessinger
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Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch— TZ 7212/79 — Nutzwertgutachten Manessinger
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75

Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch— TZ 7212/79 — Nutzwertgutachten Manessinger
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Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch— TZ 7212/79 — Nutzwertgutachten Manessinger
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Quelle: BG Klagenfurt Grundbuch— TZ 7212/79 — Nutzwertgutachten Manessinger
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Quelle: Grundbuch BG Klagenfurt — TZ 7212/79
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Quelle: Grundbuch BG Klagenfurt — TZ 7212/79
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Quelle: Grundbuch BG Klagenfurt - TZ 7212/79
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Quelle: Grundbuch BG Klagenfurt — TZ 7212/79
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Quelle: Grundbuch BG Klagenfurt — TZ 7212/79
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Quelle: Grundbuch BG Klagenfurt — TZ 7212/79
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Quelle: Stadtwerke Klagenfurt — Lageplan nicht mafistabsgerecht
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Kanalanschluss

Magrsiral Klagenfurt am Worthersee Dumars 1202 3001
s n g Sasrbenser Shevkn

E ” [ pree—y——trey
o Sty (i,
Juesmns o= preres- o
il 200 — e e
E teem e
Py e
R O B m—— A
! — —_—
= frord haaE=
IR PR
P
— j}
Nmiin &

Quelle: Magistrat Klagenfurt — Entsorgung — Lageplan nicht maBRstabsgerecht
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