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ldyllisches Berghaus in Karnten: 10 Zimmer, Garten, Balkon &
Kamin - Ihr Ruckzugsort.

Lage

This charming mountain house above Berg im Drautal in Carinthia impresses with its ideal south-facing location,
which offers sun and warmth throughout the day. Surrounded by the picturesque nature of the Alps, you can
enjoy direct access to popular leisure activities such as the Hochtristen, the Emberger Alm, and the beautiful
Weilsensee, as well as hikes in picturesque landscapes. Here, tranquility and adventure come together, perfect for
nature lovers and those seeking relaxation. A retreat that makes dreams come true!

Beschreibung

Willkommen in der malerischen Gemeinde Oberberg oberhalb von Berg im Drautal in Karnten! Dieses
beeindruckende Berghaus, das sowohl als gemUtliches Domizil fur Ihre Gaste als auch als idyllisches Ferienhaus
fUr Sie genutzt werden kann, bietet Ihnen alles, was das Herz begehrt. Fur einen Kaufpreis von 496.000,00 €
erwerben Sie nicht nur ein Haus, sondern ein Lebensgefihl inmitten der atemberaubenden Natur.

Das grofRzlgige Anwesen in einer Meereshdhe von 1.770m erstreckt sich Uber ca. 295 m2 und bietet Ihnen, lhrer
Familie oder Ihren Freunden und Gasten Platz zum Entfalten. Mit insgesamt 10 Zimmern ist dieses Haus perfekt
geeignet, um unvergessliche Erinnerungen zu schaffen. Jedes Zimmer strahlt eine urige Atmosphdare aus und ladt
dazu ein, sich sofort wohlzufthlen.

Der AuBBenbereich wird Sie ebenso begeistern! Geniel3en Sie entspannte Stunden in Ihrem eigenen Garten, auf
den Balkonen oder auf der grof3zligigen Terrasse. Hier haben Sie die Moglichkeit, die frische Bergluft zu atmen
und den spektakularen Ausblick auf den Weilensee und die majestatischen Berge zu geniel3en. Egal, ob beim
Sonnenbaden oder beim geselligen Beisammensein mit Freunden und Familie - dieser Ort wird zum Zentrum
Ihres Lebens.

Die Raumaufteilung sorgt fUr eine harmonische Verbindung zwischen Wohn- und Schlafbereichen. Mit 5 WCs und
5 Badern sind Sie bestens ausgestattet, um auch groliere Familien oder mehrere Gaste zu empfangen.
Materialien wie Dielen, Estrich, Fliesen und Steinboden schaffen nicht nur eine einladende Atmosphare, sondern
sind auch pflegeleicht und langlebig.
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Sie werden die Vorzuge von Infrarotheizkdrpern, einem Heizofen und einem gemutlichen Kamin zu schatzen
wissen, die Ihnen in der kalten Jahreszeit wohlige Warme spenden.

Die Lage in Oberberg ist ein weiteres Highlight. Hier genieBen Sie nicht nur die Ruhe und Abgeschiedenheit der
Berge, sondern haben auch die Moglichkeit, zahlreiche Wanderungen direkt vor Ihrer HaustUr zu erleben.
Wandern, Radfahren oder im Winter Skifahren - die Natur wird |hr Spielplatz sein.

Zudem stehen Ihnen 8 Stellplatze zur Verfugung, was besonders fur Familien oder Gaste von Vorteil ist.

Nutzen Sie diese einmalige Gelegenheit und erflllen Sie sich den Traum vom eigenen Feriendomizil in den
Kdrntner Bergen. Dieses Berghaus ist nicht nur eine Immobilie, sondern ein Ort, an dem Erinnerungen geschaffen
und das Leben in vollen Zigen genossen werden kann. Lassen Sie sich vom Charme dieses Hauses verzaubern
und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin. Ihr neues Leben in Oberberg wartet auf Sie!

Die Region: Berg im Drautal liegt stdlich der Hohen Tauern, zwischen der Kreuzeckgruppe und den Gailtaler
Alpen, im Oberen Drautal - mit dem Hauptfluss, der Drau. Berg im Drautal liegt zwischen den Orten Greifenburg
(Osten) und Dellach im Drautal (Westen), in der Mitte zwischen Lienz in Osttirol und Spittal an der Drau.
ABSOLUTE RUHE- und ALLEINLAGE

Wir von Lebensraum Immobilien beraten Sie im personlichen Gesprach gerne. Vom Wohnraum zum
Lebensraum - ALMHAUS Kaufen oberhalb von Berg im Drautal.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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Eckdaten

GrundstUcksflache:
Wohnflache:

Zimmer:
Bader:
WCs:
Garten:
Keller:
Terrassen:
Balkone:
Stellplatze:

Ausstattung

Bauweise:
Dachform:
Ausbaustufe:

Boden:

Befeuerung:
Ausblick:
Balkon:
Raume:

ca. 628 m?
ca. 295 m?

(@]

oN = =N U1u =

Holz, Massiv
Satteldach

SchlUsselfertig mit
Bodenplatte

Dielen, Estrich, Fliesen,
Kunststoffboden,
Steinboden, Linoleum

Elektro, Holz

Seeblick, Bergblick, Fernblick
Stdbalkon / -terrasse
Raume veranderbar

Nutzungsart:
Eigentumsform:
Mobiliar:
Heizung:

Lagebewertung:
Larmpegel:
Erschliel3ung:
Bauart:

Zustand:

Baujahr:
Ausrichtung:
Letzte Sanierung:

Energieausweis
Gultig bis:
HWB:

fGEE:

Fenster:

Beleuchtung:
WCs:

Bad:

Klche:
Gastronomie:
Stellplatzart:
Extras:

Wohnen, Gewerbe
Alleineigentum
optional

Heizofen, Kamin,
Infrarotheizung

sehr gut

absolute Ruhelage
teilerschlossen
Neubau

gepflegt

1920

Suden

2020

08.07.2033
101 kWh/m?2a

e 1.26

Offenbare Fenster, Doppel-
/ Mehrfachverglasung

Deckenleuchten

Pissoir, Getrennte Toiletten,
Gaste-WC

Dusche

WohnkUche / offene Kiiche
Gastterrasse

Parkplatz

Wasch- / Trockenraum,
Abstellraum,
Gartennutzung,
Kinderspielplatz, Grillstelle,
Terrassennutzung
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Preisinformationen

Kaufpreis: 496.000,00 € Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %

Grunderwerbsteuer: 3,5 %

Betriebskosten: 300,00 € Vertragserrichtungskosten: zuzuglich Kosten

, Kaufvertragserrichtung
Monatliche Gesamtbelastung: 300,00 € - ,

8 Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
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Weitere Fotos

Einzelheiten Haus

Haus Nordseite KUche mit Heizherd
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Decke Stromspeicherung Photovoltaik

Gaststube / Essbereich Gaststube / Essbereich
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Zimmer Dusche

Waschbereich Zimmer / Dusche
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Zimmer Zimmer

Gangbereich / Zimmer Zimmer
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Zimmer Zimmer
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Zimmer Zimmer / Dachgeschof3
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Balkon Balkon
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Lage

9771 Oberberg

DraBnitz

Griebitsch

Suppersbera

Unterdrafnitz

Rietschach

Infrastruktur/Entfernungen (PQls)

Gesundheit

Arzt
Apotheke

Nahversorgung

Supermarkt
Backerei

Verkehr

Bus
Bahnhof

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap

5.000 m
5.500m

3.000 m
5.000 m

3.000 m
3.500 m

Oberberg

Gnoppnitz

Kerschbaum

Emberg —
Amberg  _Greifenbura--Map data ©2026 Google

Kinder & Schulen

Schule 4.500 m
Kindergarten 4.500 m
Sonstige

Post 3.000 m
Bank 3.000 m
Geldautomat 3.000 m
Polizei 5.500 m
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Plan

Ubersichtsplan

DACHGESCHOSS Kein MaBstab!
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Basiskarten: Orientierung u. Kataster

KAG IS Land Kﬁrnte;l

73110 778/3

?

Werkzeuge

@A © O O «

Zoom In

Position
verfolaen
Objekte  Routen

Karte Abfragen
Aktuelle
Position
Objekt
hervorh... Selektie
73110
778/3
73110
146

Zuriick

QmeEqgqae

Zoom auf Ergebnis  Tabelle
Objekt entfernen

1 Grundstiicke
KG-Nummer

|
| Grenzkataster (G) G

Navigation
‘Grundbuchs-Nr.
Einlagezahl

Gesamter
Kartenausc.

Lebensraum immobilien e.U. | Mag. Markus Unterdorfer-Morgenstern

Buro Millstatter See: Thomas Morgenstern Platz 1, 9871 Seeboden | Bliro Faaker See: Karawankenweg 36, 9500 Villach
Mail: office@lebensraum-immo.at | Internet: lebensraum-immo.at | +43 (0)699 /18 00 02 09




BHunupiowney :6unupiowney

usjuIey pue] m;w i | vb.uw ﬁw HK_

: USUJJO PRUSSSA | USULO PIRYRSaE

100Z°90°80 LHD3Y

uejdsbunwpimuaydeld Janau ONNWAIMIWN

T00Z-+/T-0T-0¥E Q13HOS38
ZIsuyomyazIald - Bunwpimiapuos - 321qabp10Q - puejneg ONNWAIM
20191V 3a00aIm

FAPPPRS Yoy ususus  PPlGO  PRo
uanoy apPMQ0  PPMGO AJPqeL  SWGIB jne wooz  salsyEN

SQUUEBD w» ¢ >

2 uonewuouIsbunwpIm |

Lebensraum immobilien e.U. | Mag. Markus Unterdorfer-Morgenstern

(o)
(@)
[aN]
(@]
o
(@)
o0
v
—~
(o)
[0}
2
e
o)
<
+
=
&
o
1S
£
T
S
=)
]
_
)
=
()]
o]
D
e
Q
=
—_
()
frar)
=
=
0
o
£
<
T
&
=)
©
o
(2]
c
()
Q
i
©
(O]
(]
=
Y—
(@)
‘©
=

zineia | Biag »
0LL
WL

0)

©)

N

D

N
|

+

vomsd  ~osnew —_—

ur wooz sty punz  mwesan

€18, 0LLEL , ) ¢ @°bnezsm  usbeyqy suey  uopebiren

=
]
&
>
o
o
Lo
()]
&
™
oo
()
2
=
Q
~
c
©
=
©
_
ol
7
o}
(]
(90]
—_
Q
~
©
©
L
o
—_
D
[a]
=
(]
©
o
Ko]
(0]
(]
(90]
i
~
[e0]
(0]
5
N
i
«
[a
=
—
]
-
%]
c
()
oo
—_
o
=
%]
©
S
(]
=
T
[}
(]
(%0]
—_
(V]
s
ol
i)
9
=
o
—_
i3
om

Plan




Nebenkostenubersicht
Kauf / Verkauf / Baurecht

Informationen zum Maklervertrag

OVI-Form Nr. 13K/032024
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VIII. Steuerliche Auswirkungen bei Verauf3erung

Anhang: Muster-Widerrufsformular gem. Anhang | zu BGBI. | 2014/33

Von der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreu
hander, empfohlene Geschéftsbedingungen gem. § 10 ImmMV 1996, BGBI. Nr. 297 / 1996
GZ 2024 /04 / 16 — FV Immobilien- und Vermégenstreuhander — Form 13K / OVI

Medieninhaber: Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft
1070 Wien, Mariahilfer StraRe 116 / 2. OG / 2 « E-Mail: 0 ce@ovi.at * www.ovi.at

Diese Informationsbroschiire wurde auf Basis der aktuellen Gesetzestexte und stéandiger Rechtsprechung sorgféltig er
stellt und den Mitgliedsbetrieben von OVI und WKO zur Verfiigung gestellt. Die Verwendung erfolgt unter der Vorausset
zung, dass eine Haftung des Medieninhabers ausgeschlossen wird. Eine mdgliche Schwitkung zugunsten Dritter wir d
ausdriicklich ausgeschlossen. Im Ubrigen wird eine allfallige Haftung wegen Vermégensschaden ausgeschlossen, sofern
der Schaden nicht durch Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit herbeigefiihrt worden ist. Eine individuelle Abanderung oder
auszugsweise Verwendung bedarf der ausdriicklichen Zustimmung.

Diese Broschure wird lhnen von der Firma

Uberreicht, welche als Makler téatig ist und durch

Entsprechend dem bestehenden Geschéaftsgebrauch kann der Makler als Doppel-
makler tatig sein und ist als solcher téig.

Der Makler steht mit dem zu vermittelnden Dritten in einem keinem
familiar en oderwirtschaftlichen Naheverhaltnis.

I. Grundlagen der Maklerprovision

8§86 Abs. 1,3 und 4; 8 7 Abs. 1; 88 10 und 15 Maklergesetz

§ 6 (1) Der Auftraggeber ist zur Zahlung einer Provision fur den Fall verp ichtet, dass das zu
vermittelnde Geschaft durch die vertragsgemafe verdienstliche Tatigkeit des Maklers mit ei-
nem Dritten zustande kommt.

(3) Der Makler hat auch dann Anspruch auf Provision, wenn auf Grund seiner Tatigkeit zwar
nicht das vertragsgemaf zu vermittelnde Geschéft, wohl aber ein diesem nach seinem Zweck
wirtschaftlich gleichwertiges Geschéaft zustande kommit.

(4) Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des Geschafts wird.
Dies gilt auch, wenn das mit dem Dritten geschlossene Geschaft wirtschaftlich einem Ab
schluss durch den Makler selbst gleichkommt. Bei einem sonstigen familidaren oder-wirt
schaftlichen Naheverhaltnis zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die
Wahrung der Interessen des Auftraggebers beeintrachtigen kdnnte, hat der Makler nur dann
einen Anspruch auf Provision, wenn er den Auftraggeber unverziglich auf dieses Nahe-
verhéltnis hinweist.

§ 7 (1) Der Anspruch auf Provision entsteht mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten Ge-
schéfts. Der Makler hat keinen Anspruch auf einen Vorschuss.

§ 10 Der Provisionsanspruch und der Anspruch auf den Ersatz zusétzlicher Aufwendungen
werden mit ihrer Entstehung féllig.

Besondere Provisionsvereinbarungen

§ 15 (1) Eine Vereinbarung, wonach der Auftraggeber, etwa als Entschadigung oder Ersatz
fur Aufwendungen und Miihewaltung, auch ohne einen dem Makler zurechenbaren Verrmitt
lungserfolg einen Betrag zu leisten hat, ist nur bis zur Hohe der vereinbarten oder ortsibli-
chen Provision und nur fir den Fall zulassig, dass



1.

4.

das im Maklewertrag bezeichnete Geschaft wider Treu und Glauben nur deshalb nicht
zustande kommt, weil der Auftraggeber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf
einen fur das Zustandekommen des Geschéftes erforderlichen Rechtsakt ohne beachtens-
werten Grund unterlésst;

mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwertiges Ge-
schaft zustande kommt, sofern die Vermittlung des Geschéfts in den Tatigkeitsbereich des
Maklers fallt;

das im Maklervertrag bezeichnete Geschéft nicht mit dem Auftraggeber, sondern mit ei-
ner anderen Person zustande kommt, weil der Auftraggeber dieser die ihm vom Makler
bekannt gegebene Mdglichkeit zum Abschluss mitgeteilt hat oder das Geschaft nicht mit
dem vermittelten Dritten, sondern mit einer anderen Person zustande kommt, weil der
vermittelte Dritte dieser die Geschéftsgelegenheit bekannt gegeben hat, oder

das Geschéfnicht mit dem vermittelten Dritten zustande kommt, weil ein gesetzliches
oder ein vertragliches Vorkaufs Wiederkaufs oder Eintrittsrecht ausgetibt wird.

(2) Eine solche Leistung kann bei einem Alleinvermittiungsauftrag weiters fur den Fall-ver
einbart werden, dass

1.

(3) Leistungen nach Abs. 1 und Abs. 2 gelten als Vergitungsbetrag im Sinn des § 1336 ABGB.

der Alleinvermittlungsauftrag vom Auftraggeber vertragswidrig ohne wichtigen Grund
vorzeitig aufgeldst wird;

das Geschaft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags vertragswidrig durch
die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten Maklers zustande gekom-
men ist, oder

das Geschéafwéahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags auf andere Art als durch
die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten Maklers zustande gekom-
men ist.

Anm.: Eine Vereinbarung nach § 15 MaklerG ist bei Maklervertragen mit Verbrauchern
schriftlich zu tre en.

. Nebenkosten beiKaufvertragen

. Grunderwerbsteuer vom Wert der Gegenleistung.............cccccevevvenenene 3,5.%
(Ermé&Rigung oder Befreiung in Sonderfallen moglich)
Grundbuchseintragungsgebuhr (Eigentumsrecht)............ccccoocveennns 11.%*

* Temporare Gebuhrenbefreiung bei dringendem Wohnbedurfnis (8 25a GGG): Der
entgeltliche Erwerb von Eigenheimen (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Bau-
grundstiick) ist bis zu einer Bemessungsgrundlage von 500.000 € von der Grund-
buchseintragungsgebihr befreit, wenn der Erwerb des Eigentums (bzw. Baurechts
oder Superadi kats) einem dringenden Wohnbedurfnis des Erwerbers dient und das
Rechtsgeschéft nach dem 31. Mérz 2024 abgeschlossen wurde. Die Gebuhrenbefrei-
ung ist temporar befristet und gilt fur Antrage, die beim Grundbuchsgericht nach
dem 30.Juni 2024, aber vordem 1. Juli 2026 einlangen. Die Befreiung gilt gleicher
mal3en fir die Eintragung von Pfandrechten zur Besicherung von Krediten, die zum
Erwerb oder Sanierung einer solchen Wohnstétte aufgenommen werden.

Kosten der Vertragserrichtung und grundbicherlichen Durchfiihrung nach Verein-
barung im Rahmen der Tarifordnung des jeweiligen Urkundenerrichters sowie Bar
auslagen fur Beglaubigungen

4. Kosten der Mitteilung und Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer durch den
Parteienvertreter nach Vereinbarung im Rahmen der Tarifordnung des jeweiligen
Urkundenerrichters

5. Verfahrenskosten und Verwaltungsabgaben fir Grundverkehrsverfahren
(landerweise unterschiedlich)

6. Allfallige Anliegerleistungen laut Vorschreibung der Gemeinde (AufschlieBungs
kosten und Kosten der Baureiinachung des Grundstlicles) sowie Anschlussgebihren
und -kosten (Strom, GasWasser, Kanal, Telefon etc.).

7. Vermittlungsprovision (gesetzlich vorgesehene Hochstprovision)
a) bei Kauf, Verkauf oder Tausch von
« Liegenschaften oder Liegenschaftanteilen
* Liegenschaftsanteilen, an denen Wohnung®igentum besteht oder
vereinbarungsgemalf begriindet wird
¢ Unternehmen aller Art
« Abgeltungen fir Superadi kate auf einem Grundstlick
bei einem Wert

o DIS EURB6.336,42.....cccuiiiiiiieieciieieceere e ed%......
* von EURB36.336,43 bis EUR8.448,50..........c.ceevruennne. EUR1.453,46 *
o AbEUR48.448,51. ... je.3.%.........

von beiden Auftraggebern (Verkéaufer und Kaufer) jeweils zzgl. 20 % USt.
* Sclwellenwertregelung gem. § 12 Abs. 4 ImmMV

b) bei Optionen

* \Vermittelt der Makler einen Optionsvertrag, der dem optionsberechtigten Interes-
senten das zeitlich befristete Recht einrdumt, durch einseitige Erklarung das betref
fende Geschéft zustande zu bringen, darf bei Abschluss des Optionsvertrages mit
dem Optionsberechtigten zunéchst max. 50 % des fiur die Vermittlung des Haupt
geschéfts festgelegten Provisionshdchstbetrages vereinbart werden, die restlichen
50 % erst im Fall der Austibung des Optionsrechts. Ein allenfalls geleistetes Options-
entgelt bleibt bei der Ermittlung der Provision unberuicksichtigt. Gegentiber dem
Optionsverp ichteten kann die vereinbarte Abgeberprovision erst bei Ausiibung der
Option in Rechnung gestellt werden.

I1l. Nebenkosten bei der Vermittlung von Baurechten

1. Grunderwerbsteuer

Als grundstiicksgleiches Recht unterliegen die Einrdumung, Verlangerung und Ubertra-
gung eines Baurechts der Grunderwerbsteuer. Die Bemessungsgrundlage der Grunder
werbsteuer ist grundsétzlich ident mit jener von »normalen« Grundstiicken und ent
spricht daher mindestens dem Grundstiickswert bzw. einer hoheren Gegenleistung.
Wird, wie es bei der EinrAumung von Baurechten blich ist, als Gegenleistung neben
einer allfalligen Einmalzahlung die Bezahlung eines laufenden Bauzinses vereinbart,
ist fur die Ermittlung der Gegenleistung als Bemessungsgrundlage der Grunderwerb
steuer in diesem Fall der Barwert der laufenden Bauzinszahlungen zuzuglich der all-
falligen Einmalzahlung im Zuge der Einrdumung des Baurechtes heranzuziehen. Die
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