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1. ALLGEMEINES 

 

1.1  Auftrag und Zweck 

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt über Beauftragung des Bezirksgerichtes 

Villach in der Exekutionssache Raiffeisenbank Gunskirchen eGen (FN 094301d), 

Raiffeisenplatz 1, 4623 Gunskirchen, vertreten durch Oberhammer Rechtsanwälte 

GmbH, 1040 Wien als betreibende Parteien gegen Velden Excesliorstraße 1 

Projektentwicklungs GmbH (FN 583346m), Franz-Josefs-Kai 13/Top 16, 1010 Wien,  

als verpflichtete Partei, wegen EUR 42.449,- s.A. zwecks Feststellung des 

Verkehrswertes der Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG 75301 Augsdorf. 

 

 

1.2 Bewertungsstichtag 

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 28. Mai 2025.  

 

Am 28. Mai 2025 fand durch den beauftragten Sachverständigen Herrn SV Mag. 

Werner Pinter unter Beisein von Herrn RA Bernhard Motschilnigg LL.M. (WU) in 

Vertretung der Oberhammer Rechtsanwälte GmbH, Herrn SV Christoph Ertl und Herrn 

Horst als Hausbetreuer der Liegenschaft eine Befundaufnahme vor Ort statt.  

 

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 

- Grundbuchsauszug vom 28. Mai 2025 

- Erhebungen bei der Marktgemeinde Velden am Wörthersee, Finanzamt 

Spittal/Villach, Kärnten Netz GmbH 

- Erhebungen des derzeitigen Preis- und Kostenniveaus, Vergleichspreise des 

SV bzw. der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Villach 

- Verdachtsflächenkataster und Altlastenatlas des Umweltbundesamtes 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG – BGBL. Nr. 150/1992 

- ÖNOM B 1802 – Liegenschaftsbewertung 

- Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, Sparkassenverlag, 7. 

Auflage, Wien 2017 

- KLEIBER - SIMON - WEYERS, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 

Bundesanzeiger Verlag, 4. Auflage, Köln 2002 

- ROSS-BRACHMANN, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstücken und 

des Wertes baulicher Anlagen, Theodor Oppemann Verlag, 29. Auflage, 

Iserhagen 2005 

- BIENERT, FUNK, Immobilienbewertung Österreich, ÖVI Immobilienakademie, 

Wien 2007 

- Weiterführende Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und Lernunterlagen der  

„Liegenschaftsbewertungsakademie“ des Landesverbandes für Steiermark und 

Kärnten der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen   

- Immobilien-Preisspiegel 2024, Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband 
der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

 
1.4 Vorbemerkungen 

Der gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur 

Verfügung gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen. Zum Befund wird 
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festgehalten, dass dieser sich auf Feststellung der vorgefundenen und beschriebenen 

Ausstattung und Anlagen beschränkt, jedoch keine Aussage auf deren 

Funktionstüchtigkeit abgibt. Allfällige rechtliche Gegebenheiten wurden im Zuge der 

Befundaufnahme nicht berücksichtigt. Sollten sich einzelne dieser Grundlagen als nicht 

vollständig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umstände, wie z.B. durch 

Vorlage neuer Informationen und Grundlagen auftreten, die für die Erstellung des 

Gutachtens relevant sind, so behält sich der Sachverständige eine Ergänzung bzw. 

Änderung dieses Gutachtens und eine Anpassung seiner Meinung vor. 

 

Es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung der Bewertungsobjekte und 

es wurde keine weitergehende bauliche Untersuchung der Gebäude oder ihrer Teile 

durchgeführt, sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht erkennbarer 

Ausführungsmängel oder Bauschäden nicht ausgeschlossen werden kann. 

 

Für die Verkehrswertermittlung auf den Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG 

Augsdorf lag kein Bestandsenergieausweis der Objekte Excelsiorstraße  1 und 

Augsdorfer Straße 47 vor.  

 

Bodenmechanische Untersuchungen und statische Überprüfungen an den Gebäuden 

wurden nicht vorgenommen. Insofern ist das Gutachten nicht als technische Expertise 

geeignet. 

 

Der Bewertung wird unterstellt, dass keine Kontaminierung des Bodens vorliegt.  

Die Grundstücke sind nicht im Verdachtsflächenkataster bzw. Altlastenatlas beim 

Umweltbundesamt verzeichnet. (Internetabfrage am 28. Mai 2025)  

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische 

Untersuchungen wurden nicht durchgeführt. 

 

Das Gutachten dient nicht für steuerliche Zwecke. 

 

Der Bau- und Erhaltungszustand der Gebäude wurde auftragsgemäß ausschließlich 

durch äußeren Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und 

klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und 

technischen Einrichtungen waren nicht Gegenstand der Beauftragung und wurden 

nicht durchgeführt. Die Bewertung des Reparatur Rückstaues und/oder allfälliger 

Sanierungskosten wurde vom gefertigten Sachverständigen mittels prozentualer bzw. 

pauschaler Abschläge vorgenommen. 

 

Eine Prüfung über baubehördliche Genehmigungen und rechtmäßigen Nutzungen 

wurden vom gefertigten Sachverständigen auftragsgemäß nicht durchgeführt. Nicht 

erfüllte öffentlich-rechtliche Auflagen, insbesondere Bauaufträge, wurden dem 

gefertigten Sachverständigen nicht bekannt gegeben. 

 

Es wurden dem Sachverständigen keine außerbücherlichen Bestands- oder 

Nutzungsrechte, dingliche oder sonstige Rechte und Lasten zur Kenntnis gebracht.  
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Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurück greifen zu müssen, kann 

das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe 

sein. Festgehalten wird weiteres, 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. 

 

Die Bewertung erfolgte unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.  

 

Der Sachverständige möchte darauf aufmerksam machen, dass eine Kombination aus 

dem weltweitem Inflationsdruck (der zu höheren Zinssätzen führt) und den jüngsten 

geopolitischen Ereignissen in der Ukraine – zusätzlich zu den anhaltenden 

Auswirkungen der weltweiten Covid-19-Pandemie in einigen Märkten – das Potenzial 

für eine größere Volatilität auf den Immobilienmärkten auf kurze bis mittlere Sicht 

erhöht hat. Die Erfahrung der Vergangenheit hat gezeigt, dass sich das Verhalten von 

Verbrauchern und Investoren in Zeiten erhöhter Volatilität schnell ändern kann. Daher 

ist zu beachten, dass die im Gutachten dargelegten Schlussfolgerungen nur zum 

Bewertungszeitpunkt gültig sind.  

 

Vervielfältigungen und Auszüge des Gutachtens, die über die Beauftragung des 

Auftraggebers hinausgehen, sind an die schriftliche Genehmigung des Verfassers 

gebunden. 
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2.  BEFUND 
2.1 Grundbuchsauszug  
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2.2  Beschreibung der Lage und Infrastruktur 

Die bewertungsgegenständlichen Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG 

Augsdorf liegen in der Marktgemeinde Velden am Wörthersee im Ortsteil Augsdorf. 

 

Die Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf sind öffentlich erschlossen. 

 

Der nächste Autobahnanschluss ist innerhalb von ca. 15 Fahrminuten mit dem Auto an 

die A2 – Südautobahn – Auf- und Abfahrt Velden West bzw. Velden Ost gegeben.  

 

Die Lage der Liegenschaften kann als sehr gut beschrieben werden. Der Ortskern von 

Velden am Wörthersee ist nur wenige Fahrminuten mit dem Kraftfahrzeug entfernt. Die 

nächsten Einkaufsmöglichkeiten für Waren des täglichen Bedarfes gibt es im Zentrum 

von Velden am Wörthersee sowie in Selpritsch.   

 

Öffentliche Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schule, Nahversorger und 

Ärzte sind in Velden am Wörthersee bzw. in Selpritsch gegeben.  

 

Die Liegenschaft EZ 195 KG Augsdorf besteht aus dem Gst .181 im unverbürgten 

Ausmaß von 304 m², dem Gst .310 im unverbürgten Ausmaß von 29 m² und dem Gst 

564/2 im unverbürgten Ausmaß von 494 m². Die Liegenschaft ist mit einem Reitstall 

mit der Orientierungsbezeichnung Augsdorfer Straße 47, 9220 Velden am Wörthersee 

bebaut.  

 

Die Liegenschaft EZ 347 KG Augsdorf besteht aus dem Gst 564/4 im unverbürgten 

Ausmaß von 970 m². 

 

Die Liegenschaft EZ 946 KG Augsdorf besteht aus dem Gst 564/1 im Ausmaß von 

6.168 m². Sie ist mit einem Wohnobjekt mit der Orientierungsbezeichnung 

Excelsiorstraße  1, 9220 Velden am Wörthersee bebaut. 
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Quelle: Kagis – Lageplan maßstabslos  

  
Quelle: Kagis – Lageplan maßstabslos  
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Quelle: Kagis – Lageplan maßstabslos  

 

Quelle: Kagis – Lageplan maßstabslos 
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2.3 Flächenwidmung 

Laut Widmungsauskunft der Marktgemeinde Velden am Wörthersee vom 28. Mai 2025 

sind im rechtskräftigen Flächenwidmungsplan der Marktgemeinde Velden am 

Wörthersee  

- bei der Liegenschaft EZ 195 KG Augsdorf die Gst .181, .310 und 564/2, als 

Bauland Kurgebiet,  

- bei der Liegenschaft EZ 347 KG Augsdorf das Gst 564/4 mit einer 

Gesamtfläche von 970 m², ca. 907 m² als Bauland Kurgebiet, ca. 34 m² als 

Erholungsfläche mit oder ohne Beifügung einer spezifischen Erholungsnutzung 

und ca. 29 m² für die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fläche, Ödland sowie 

- bei der Liegenschaft EZ 946 KG Augsdorf das Gst 564/1 mit einer  

Gesamtfläche von 6.168 m², davon sind ca. 3.235 m² als Bauland Kurgebiet, 

ca. 2.700 m² als Bauland Kurgebiet-Aufschließungsgebiet, ca. 135 m² als 

Schutzstreifen als Immissionsschutz sowie ca. 98 m² als Erholungsfläche mit 

oder ohne Beifügung einer spezifischen Erholungsnutzung, 

jeweils gewidmet. 

  
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Lageplan maßstabslos 

 

Ca. 2.700 m² der Grundfläche des Gst 564/1 KG Augsdorf sind als Bauland Kurgebiet 

– Aufschließungsgebiet gewidmet. Im Fachbuch Immobilienbewertung Österreich, 4. 

Auflage, Seite 224 wird die Festlegung der Baulandentwicklung wie folgend 

schematisch dargestellt.  
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Quelle: Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, Seite 224 

 

Die als Aufschließungsgebiet festgelegten Grundflächen sind als Bauerwartungsland 

zu klassifizieren. Im Jahre 2024 wurde seitens eines Immobilienmaklers um die 

Kriterien für die Aufhebung der als Aufschließungsgebiet gewidmeten Grundflächen   

aus dem Gst 564/1 KG Augsdorf bei der Marktgemeinde Velden am Wörthersee 

angefragt. 

 

Mit E-Mail vom 15. Mai 2024 wurde seitens der Bauamtsleiterin der Marktgemeinde 

Velden am Wörthersee wie folgt genannt: 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 

 

Die als Bauland Kurgebiet-Aufschließungsgebiet ausgewiesene Grundfläche aus dem 

Gst 564/1 KG Augsdorf  ist in der Natur bewaldet. 
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2.4 Ver- und Entsorgung, Altlasten, Mobil und Rundfunkmasten 

Die Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf sind voll aufgeschlossen.  

Anschlüsse an das Stromnetz der Kärnten Netz GmbH sind vorhanden. Wasser wird 

aus dem öffentlichen Wasserleitungsnetz der Marktgemeinde Velden am Wörthersee 

bezogen. Die Abwässer werden in das Netz des Abwasserverbandes Wörthersee West 

entsorgt. 

 
Kontamination, gefährliche oder schädliche Materialien 

Sofern nicht ausdrücklich darauf hingewiesen wird, ist dem Sachverständigen nichts 

dahingehend bekannt geworden, dass es Gutachten oder Berichte gibt, die das 

Bestehen von verunreinigenden oder gefährlichen Substanzen feststellen. Vom   

Sachverständigen wurden keine Untersuchungen darüber durchgeführt, ob die 

gegenwärtige oder vergangene Nutzung der Liegenschaften oder der benachbarten 

Grundstücke zu einer Verunreinigung der Liegenschaft geführt hat. Der festgestellte 

Wert der Liegenschaften beruht auf der Annahme, dass keine Verunreinigung existiert. 

Die Übernahme einer Haftung bei Bestehen einer Verunreinigung oder die für ihre 

Entdeckung notwendigen sachverständigen oder wissenschaftlichen Erkenntnisse, 

wird abgelehnt. Sollte es sich nachträglich herausstellen, dass die Liegenschaften in 

einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Verunreinigung führen könnte, so 

kann dies den festgestellten objektivierten Verkehrswert verringern. 

Der beauftragte Sachverständige hat keine Untersuchung über das Vorhandensein 

oder anderweitige Existenz von toxischen oder gefährlichen Substanzen durchgeführt 

und kann daher keine Zusicherung über mögliche Auswirkungen auf die Bewertung 

abgeben. Er ist daher für den Zweck der Bewertung davon ausgegangen, dass keine 

toxischen oder gefährlichen Substanzen bzw. keine gesundheitliche Schädigung 

anderer Art in oder an der Liegenschaft vorliegen. Eine spätere Identifizierung solcher 

Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den festgestellten objektivierten 

Verkehrswert haben. 

Im Verdachtsflächenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind die 

gegenständlichen Grundstücke – unter Vorbehalt der vollständigen Erfassung – nicht 

verzeichnet (Internetabfragedatum 28. Mai 2025). 
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Quelle: Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes 

 

Mobilfunk- und Rundfunkmasten: 

Bei den in der Karte dargestellten Mobilfunkstandorten handelt es sich um bewilligte 

und in Betrieb befindliche Mobilfunkstationen von öffentlichen Mobilfunknetzen (GSM-

Netzen) zum Zeitpunkt der Ausfertigung des Gutachtens.  

  
Quelle: Senderkataster.at 

 
Die Abfrage im Senderkataster hinsichtlich Mobilfunkmasten ergab, dass sich im 

Nahbereich der Liegenschaften keine Mobilfunkstationen befinden. 

 

2.5 Rückständige öffentliche Steuern, Abgaben und Gebühren 

Lt. § 140 Abs. 2 Exekutionsordnung hat der Sachverständige die für die Schätzung 

benötigten Unterlagen anderer Behörden, die sich auf die zu versteigernden 
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Liegenschaften beziehen, insbesondere über die Einheitswerte und die 

Grundsteuermessbeträge beizuschaffen. 

 

Durch das Finanzamt Spittal/Villach wurde der Einheitswert mitgeteilt. Der Einheitswert 

der Liegenschaften EZ 195, 346 und 946, je KG Augsdorf beträgt per Stichtag 01. 

Jänner 2023 - EUR 129.600,-. (EW-AZ 61 024-2-1077/7). Der Grundsteuermessbetrag 

beträgt EUR 246,42.  

 

Lt. Rücksprache mit der Finanzverwaltung der Marktgemeinde Velden am Wörthersee 

besteht per Stichtag 28. Mai 2025 hinsichtlich öffentlicher Gebühren und Steuern für 

die Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf ein offener Saldo von EUR 

5.414,09. Davon entfallen auf die  

- Position Kanal in Summe EUR 2.320,92 - EUR 323,15 für das Stallgebäude 

Augsdorfer Straße 47 sowie EUR 1.997,77 für das Wohnobjekt Excelsiorstraße  

1 und 

- Position kommunale Abgaben wie Müll und Wasser in Summe EUR 

3.093,17 – EUR 366,12 für das Stallgebäude Augsdorfer Straße 47 sowie EUR 

2.727,05 für das Wohnobjekt Excelsiorstraße  1. 

 

Lt. Rücksprache mit Herrn Mente von der Verwaltungsgemeinschaft Villach der BH – 

Villach besteht per Stichtag 28. Mai 2025 für die Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, 

je KG Augsdorf an Grundsteuern ein offener Saldo von EUR 4.012,19.  
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2.6 Beschaffenheit und Nutzung der Liegenschaften 

Das Wohnobjekt Excelsiorstraße 1 ist seit 3 Jahren unbewohnt. Auch das Stallgebäude 

Augsdorfer Straße 47 ist seit 3 Jahren nicht in Verwendung.    

 

Bautechnische Beschreibung Wohnobjekt Excelsiorstraße  1: 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee, Bauakt Excelsiorstraße  1 
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Bautechnische Beschreibung Stallgebäude Augsdorfer Straße 47: 

 
 Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee, Bauakt Augsdorferstraße 47 
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Baurechtliche Dokumentation: 

• baurechtlicher Bescheid der Marktgemeinde Velden am Wörthersee vom 

22.04.2004, AZ: 10-131-47/2004 über die Erteilung der Baubewilligung für die 

Errichtung eines Wohnhauses, Einfahrt, Umzäunung und Badebiotop auf den 

Grundstücken 564/1, 564/3, 564/4 und 566/3, je KG Augsdorf  

• baurechtlicher Bescheid der Marktgemeinde Velden am Wörthersee vom 

22.04.2004, AZ: 10-131-48/2004 über die Erteilung der Baubewilligung für die 

Errichtung eines Stallgebäudes auf den Gst 564/4, 564/2, .310 und .181, je KG 

Augsdorf 

• baurechtlicher Bescheid der Marktgemeinde Velden am Wörthersee vom 

08.06.2005, AZ: 10-131-97/2004 über die Erteilung der Baubewilligung für die 

Errichtung einer zentralen Ölfeuerungsanlage auf dem Gst 564/1 KG Augsdorf 

  
Ausweis der Wohnnutzflächen bzw. Nutzflächen: 

Unter Bezug auf die Bestandspläne der Objekte sowie dem Ortsaugenschein am 28. 

Mai 2025 wurden die einzelnen Räume den Geschossen zugeordnet und wie folgt 

ausgewiesen: 

 

Wohnobjekt Excelsiorstraße 1 

 

 

 

 

Nutzfläche Kellergeschoss:

Nr. Raumbezeichnung Summe m²

1 Vorraum 28,21

2 Aufenthaltsraum 30,07

3 WC 5,34

4 Heizraum 7,68

5 Fittnessraum 32,05

6 Kellerraum 26,07

7 Lift 2,67

8 Haustechnik/Öllagerraum 30,00

Summe Nutzfläche Kellergeschoss: 162,09

Wohnnutzfläche Erdgeschoss:

Nr. Raumbezeichnung Summ m²
1 Empfang 15,46
2 Diele 39,97
3 Lift 2,79
4 WC 6,27
5 Kochen/Essen 53,67
6 Esszimmer 27,13
7 Wohnen 1 31,44
8 Wohnen 2 20,51
9 Vorraum 1 16,21

10 Bad 1 5,19
11 Zimmer 1 21,76
12 Zimmer 2 25,46
13 Bad 2 5,40
14 Vorraum 2 7,07
15 HWR 24,77
16 Doppelgarage 58,23

Summe Wohnnutzfläche Erdgeschoss: 361,33
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Stallgebäude Augsdorfer Straße 47 

 

 

 
 

Nutzungsrechte 

Ob der Liegenschaft EZ 195 KG Augsdorf haften mehrere Pfandrechte. 

 

Ob der Liegenschaft EZ 347 KG Augsdorf haftet nachfolgende Dienstbarkeit und 

mehrere Pfandrechte. 

 
 

Ob der Liegenschaft EZ 946 KG Augsdorf haften nachfolgende Dienstbarkeiten und 

mehrere Pfandrechte. 

 

Wohnnutzfläche Obergeschoss:

Nr. Raumbezeichnung Summ m²
1 Galerie 15,05
2 Bibliothek 25,17
3 Lift 2,79
4 Bad 17,59
5 Schlafbereich 23,81
6 Wohnraum 27,01
7 Ankleide 1 23,45
8 Ankleide 2 22,51

Summe Wohnnutzfläche Obergeschoss: 157,38

Nutzfläche Stall Untergeschoss:

Nr. Raumbezeichnung Summ m²

1 Eingang 4,80

2 WC/DU 4,00

3 Aufenthaltsraum 17,50

4 Geräteraum 21,00

5 Mistraum 32,00

Summe Nutzfläche Stall Untergeschoss: 79,30

Nutzfläche Stall Erdgeschoss:

Nr. Raumbezeichnung Summ m²

1 Boxenraum 87,00

2 Sattelkammer 12,50

3 Waschbox 16,25

4 Lagerraum 28,50

Summe Nutzfläche Stall Erdgeschoss: 144,25
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Ob der Liegenschaft EZ 946 KG Augsdorf haftet unter A2-LNR 2a nachfolgende 

Berechtigung: 

 
 

2.8 Bau- und Erhaltungszustand der Gebäude 

Auf Grund des am 28. Mai 2025 durchgeführten Ortsaugenscheines und des 

vorgefundenen äußeren und inneren Erscheinungsbildes kann der Bau- und 

Erhaltungszustand der Objekte Augsdorfer Straße 47 und Excelsiorstraße 1 als dem 

Alter entsprechend eingestuft werden.  

 

Beim Objekt Excelsiorstraße 1 sind die Verfliesungen im Außenbereich der Balkone im 

Erdgeschoss zum Schwimmbiotop hin desolat und müssen erneuert werden.  

      

Das Wasser des Schwimmbiotopes ist gekippt und ist neu aufzusetzen. 

  

 

2.9 Außenanlagen 

Die Außenanlagen im Bereich des Objektes Augsdorfer Straße 47 und Excelsiorstraße  

1 weisen, auf Grund der Nichtnutzung, einen ungepflegten Zustand auf.  

 

2.10 Einrichtungen 

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbstständigen Bestandteile (Heizung, 

Sanitärgegenstände und E-Verteiler). Alle freistehenden Gegenstände (Tische, Sessel, 

Schränke, etc.) sind nicht im Verkehrswert beinhaltet. Die gesamte Haustechnik 

sowie die Aufzugsanlage wurden nicht überprüft. 
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Im Rahmen der Befundaufnahme wurden vom Sachverständigen keine 

Untersuchungen der Bausubstanzen vorgenommen. Auch keine 

Untersuchungen nicht sichtbarer Teile der Gebäude, wie insbesondere  

Wasser-, Abwasser-, Elektroleitungen, bzw. Baumängel angestellt und von den 

Grundeigentümern keine Atteste (Elektro-, Heizungs-, Kamin-, Blitzschutz-, 

Aufzugsanlagenattest) vorgelegt. Es wurde davon ausgegangen, dass diese 

Gebäudeteile in einem dem Alter entsprechenden funktionstauglichen Zustand 

sind. Über die Beschaffenheit, der nicht geprüften Teile kann der 

Sachverständige keine Aussage machen. Es wird keine Bestätigung der 

Unversehrtheit der Struktur oder des Gefüges der Gebäude abgegeben und keine 

Gewähr dafür übernommen, dass die Liegenschaften mängelfrei sind. Weiteres 

wurde das Vorliegen nicht erledigter öffentlicher Bauaufträge oder 

konsenswidriger Baumaßnahmen im Rahmen der Bewertung nicht überprüft. 
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3.  GUTACHTEN   

 
3.1 Wahl und Erläuterung der Bewertungsmethodik  

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird von dem im Liegenschaftsverkehr 

herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Dies ist ein Wert, der losgelöst von den 

persönlichen Verhältnissen des jeweiligen Eigentümers der Liegenschaft, für dessen 

Ermittlung lediglich objektive Gesichtspunkte gelten.  

 

Gem. § 2 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz wird der Verkehrswert durch den 

Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr nach den Eigenschaften, der 

Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne 

Rücksicht auf ungewöhnliche und persönliche Verhältnisse, zu erzielen ist. Der redliche 

Geschäftsverkehr 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 Realitätenmarkt und dem Kapitalmarkt unterliegt.  

 

Bei der Wertermittlung sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen 

Gesichtspunkte zu berücksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen 

können. Persönliche und ungewöhnliche Verhältnisse sind bei der Wertermittlung 

ebenso auszuschließen, wie Spekulationsgesichtspunkte und persönliche Faktoren. 

 

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen 

unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Auswahl. Dies sind das 

Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren, das 

Discounted Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) nach ÖNORM B 1802-2 und das 

Residualwertverfahren nach ÖNORM B 1802-3. 

 

Laut § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist für die Bewertung ein 

Wertermittlungsverfahren anzuwenden, welches dem Stand der Wissenschaften 

entspricht.  

 

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu überprüfen, welche Bewertungsmethode 

zielführend ist bzw. ob gegebenenfalls mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander 

anzuwenden sind. 

 

Liegenschaften, wie die Bewertungsgegenständlichen, werden teilweise zur 

Eigennutzung als auch zur Ertragserzielung erworben. 

 

Die Bewertung der Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf erfolgt nach 

dem Vergleichswertverfahren bzw. dem Sachwertverfahren.  
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3.2 Ermittlung des Bodenwertes 

Der Verkehrswert wird von ortsüblichen Kaufpreisen von Grundstücken im Nahbereich 

der zu bewertenden Objekte abgeleitet. Die zum Vergleich herangenommenen 

Kaufpreise müssen hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzung 

übereinstimmen. Sie müssen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren aufweisen, 

wie die zu bewertenden Grundstücke. Preise, die auf den Wert der besonderen 

Vorliebe schließen lassen, sind ebenso auszuschließen, wie Arrondierungskäufe und 

Verkäufe unter Verwandten.  

 

Für die Bewertung wurden u.a. Kauftransaktionen erhoben. Die ermittelten Kaufpreise 

wurden hinsichtlich der örtlichen Gegebenheiten, Konfiguration und Lage sowie dem 

Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses ausgewertet und unter Berücksichtigung des 

Valorisierungsfaktor (jährliche Wertsteigerung der Immobilienpreise über einen 

Zeitraum von 5 Jahren) für die Marktgemeinde Velden am Wörthersee mit 15% (Quelle: 

ImmoNet.ZT) valorisiert.   

 

 
Quelle: immoNet.ZT 

 
Quelle: immoNet.ZT 
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Quelle: immoNet.ZT 

 
Quelle: immoNet.ZT 
 

Die Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf weisen gemeinsam eine 

Gesamtfläche von ca. 7.965 m² auf. Diese Grundflächen sind größtenteils als Bauland 

Kurgebiet bzw. Bauland Kurgebiet-Aufschließungsgebiet gewidmet. Es handelt sich 

um eine zusammenhängende Großbaufläche. Durch die Auswertung wurde stand 28. 

Mai 2025 eine m² - Preis von gerundet EUR 325,- ermittelt. Für die 

zusammenhängende Großbaufläche wird wertmäßig ein Abschlag von 10% 

vorgenommen, sodass sich für die Berechnung des Bodenwertes ein m²-Preis von 

EUR 293- je m² ergibt.  

 

Für die als Bauland Kurgebiet gewidmeten Grundflächen der Liegenschaften EZ 195, 

347 und 946, je KG Augsdorf wird vom Sachverständigen unter Berücksichtigung des 

örtlichen Realitätenmarktes, der Lage, der Größe und der Grundstücksform für die 

Berechnung des Bodenwertes  

 

per Stichtag 28. Mai 2025 ein m² - Preis von EUR 293,- 

 

als gutachterlich angemessen angesetzt. 

 

Die als Bauland Kurgebiet-Aufschließungsgebiet gewidmeten Grundflächen aus 

der Liegenschaft EZ 946, KG Augsdorf werden vom Sachverständigen unter 

Berücksichtigung des örtlichen Realitätenmarktes, der Lage, der Größe und der 

Grundstücksform für die Berechnung des Bodenwertes mit 75% des m²-Preises für 

Bauland Kurgebiet angesetzt, dies gibt 

 

per Stichtag 28. Mai 2025 einen m² - Preis von EUR 219,- 
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Die als Grünland Immissionsschutz, Grünland Erholung und Grünland-LFL 

gewidmeten Grundflächen aus den Liegenschaften EZ 347 und 946, je KG Augsdorf 

werden vom Sachverständigen unter Berücksichtigung des örtlichen 

Realitätenmarktes, der Lage, der Größe und der Grundstücksform für die Berechnung 

des Bodenwertes mit 30% des m²-Preises für Bauland Kurgebiet (LFL in Baurandlage) 

angesetzt, dies gibt 

 

per Stichtag 28. Mai 2025 einen m² - Preis von EUR 88,-. 

 

3.3 Ermittlung der Bodenwerte der Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG 

Augsdorf   

   

Bodenwert Liegenschaft EZ 195 KG Augsdorf 

 

    
 

Der Bodenwert der Liegenschaft EZ 195 KG Augsdorf beträgt  

 

per Stichtag 28.05.2025 – EUR 242.000,-. 

 

Bodenwert Liegenschaft EZ 347 KG Augsdorf 

 

  

 Der Bodenwert der Liegenschaft EZ 347 KG Augsdorf  beträgt  

 

per Stichtag 28.05.2025 – EUR 271.000,-. 

  

  

Berechnung des Bodenwertes der Liegenschaft EZ 195 KG Augsdorf

m² Widmung m² € je m² Summe

Gst .181 304 BL-KGB 304 € 293 88.920,00

Gst .310 29 BL-KGB 29 € 293 8.482,50

Gst 564/2 494 BL-KGB 494 € 293 144.495,00

ergibt Bodenwert 827 241.897,50

gerundet 242.000,00

Berechnung des Bodenwertes der Liegenschaft EZ 347 KG Augsdorf

m² Widmung m² € je m² Summe

Gst 564/4 970 BL-KGB 907 € 293 265.297,50

GR-Erholung 34 € 88 2.983,50

GR-LFL 29 € 88 2.544,75

ergibt Bodenwert 970 270.825,75

gerundet 271.000,00
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Bodenwert Liegenschaft EZ 946 KG Augsdorf 

  

 

 Der Bodenwert der Liegenschaft EZ 946 KG Augsdorf  beträgt  

 

per Stichtag 28.05.2025 – EUR 1.559.000,-. 

 

  

 

 Die Summe der Bodenwerte der Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG 

Augsdorf beträgt  

 

per Stichtag 28.05.2025 – EUR 2.072.000,-. 

 

3.4 Berechnung der Sachwerte 

Ausgangspunkt für den Bauwert des Gebäudes sind die Herstellungskosten, die 

aufzuwenden sind, um zum Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand 

gleiches Objekt an selber Stelle, mit selber Größe, Konstruktionsart, Bauweise und 

Ausstattung zu errichten (=Neubauwert).  

 

Der Neubauwert wird üblicherweise nach Kubikmeter umbauter Raum, nach der 

Bruttogeschossfläche oder der Wohnnutzfläche des Gebäudes, multipliziert mit einem 

angemessenen Preis je Quadratmeter oder Kubikmeter berechnet. 

 

Dieser Neubauwert wird um die technische Wertminderung reduziert, in welcher die 

Minderung des Neubauwertes infolge Alters und allfälliger Baugebrechen sowie Bau- 

und Instandhaltungsmängel zum Ausdruck kommt. Der Abschlag für die technische 

Wertminderung erfolgt in Prozent vom Neubauwert. 

 

Neben der technischen ist auch die wirtschaftliche Wertminderung zu 

berücksichtigen, die all jene Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche Nutzbarkeit des 

Bewertungsgegenstandes zum Wertermittlungsstichtag und für die Restnutzungsdauer 

vermindern. Diese berücksichtigt daher eine veraltete Bauweise, Anlage, Funktionsart 

Berechnung des Bodenwertes der Liegenschaft EZ 946 KG Augsdorf

m² Widmung m² € je m² Summe

Gst 564/1 6.168 BL-WG 3.235 € 293 946.237,50

BL-WG - AG 2.700 € 219 592.312,50

GR-Schutzstreifen 135 € 88 11.846,25

GR-Erholung 98 € 88 8.599,50

ergibt Bodenwert 6.168 1.558.995,75

gerundet 1.559.000,00

Summe Bodenwerte der Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf

m² Summe

EZ 195 827 € 242.000,00

EZ 347 970 € 271.000,00

EZ 946 6.168 € 1.559.000,00

Summe 7.965 € 2.072.000,00
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ebenso, wie eine unwirtschaftliche Bauausführung oder persönliche Baugestaltung. 

Auch enthält eine wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, der sich 

im Verkaufsfall aufgrund der Verhältnisse auf dem Realitätenmarkt nicht realisieren 

lässt. Der Abschlag für die wirtschaftliche Wertminderung erfolgt ebenfalls im Prozent 

vom Neubauwert.  

 

Berechnung des Neubauwertes: 

Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt anhand der gewöhnlichen 

Errichtungskosten inklusive Umsatzsteuer je m² unter Berücksichtigung von 

Ausbaugrad und Umgestaltung. 

 

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Anwendung des 

Sachwertverfahrens zur Ermittlung des Bauwertes vom Herstellungswert auszugehen. 

Die der Ermittlung des Herstellungswertes zu Grunde zu legenden, nach dem Raum- 

oder Flächenmeterpreisen bestimmten Normalherstellungskosten, sind im Gutachten 

anzugeben.  

 

Der Sachverständigenverband Österreich hat in seiner Zeitschrift „Sachverständige“ in 

Abstimmung der Ausstattungsqualität der Wohngebäude Neuherstellungskosten für 

Wohngebäude je Bundesland für 2024 publiziert. 

 

    
Quelle: Sachverständige, Heft 3/2024, Seiten 149,150  

 

Die Qualitätsstufen für Wohngebäude haben zusammengefasst folgende Eigenschaften: 
Ausstattungsqualität normal (1): Standard etwa nach Wohnbauförderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine 
Individual-Ausstattung, zeitgemäße Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm 
(Normalverbraucher). 
Ausstattungsqualität gehoben (2): Gediegene Ausführung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und 
Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualität, wirtschaftlicher 

Energiebedarf. 

Ausstattungsqualität hochwertig (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusätzliche 

Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten. 

 

Die Normalherstellungskosten inklusive Umsatzsteuer nach heutigen Baunormen für 

Kärnten belaufen sich derzeit bei normaler bis gehobener Ausstattungsqualität im 

städtischen Bereich jeweils zwischen EUR 3.100,- bis 3.700,- inkl. USt. je m² 

Wohnnutzfläche. Erd- und Obergeschosse werden mit 100% der 

Normalherstellungskosten, Dachgeschosse werden mit 80-90% der 
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Normalherstellungskosten und Kellergeschosse mit 45-60% der 

Normalherstellungskosten angesetzt.  

 

Unter Berücksichtigung der Bandbreite der Herstellungskosten, auf Grund der Lage, 

der Ausstattung, der Bauausführung durch Unternehmen, der Raumhöhe, der 

verwendeten Baumaterialien, der seitens des Eigentümers getätigten 

Instandsetzungsmaßnahmen und der derzeitigen Markteinschätzung des 

Sachverständigen werden die Normalherstellungskosten für das Wohnobjekt daher per 

28.05.2025 für das Kellergeschoss mit EUR 1.700,- je m² Nutzfläche inkl. 20% Ust., für 

das Erdgeschoss und das Obergeschoss mit EUR 3.400,- je m² Wohnnutzfläche inkl. 

20% Ust. angesetzt.  

 

Unter Berücksichtigung der Bandbreite der Herstellungskosten, auf Grund der Lage, 

der Ausstattung, der Bauausführung durch Unternehmen, der Raumhöhe, der 

verwendeten Baumaterialien und der derzeitigen Markteinschätzung des 

Sachverständigen werden die Normalherstellungskosten für das Stallgebäude daher 

per 28.05.2025 für das Kellergeschoss (Massivbauweise) mit EUR 1.800,- je m² 

Nutzfläche inkl. 20% Ust., für das Erdgeschoss (Holzskelettbauweise) mit EUR 1.200,- 

je m² Nutzfläche inkl. 20% Ust. angesetzt.  

 

Festgehalten wird, dass bei nichtunternehmerischer Nutzung von Liegenschaften, 

welche nicht der Ertragserzielung dienen, wie die bewertungsgegenständlichen, die 

Ausgangswerte für die Berechnung der Herstellungskosten als Bruttobeträge inkl. 

Umsatzsteuer zum Ansatz gebracht werden.  

  

Bei den bewertungsgegenständlichen Liegenschaften wird die lineare Wertminderung 

als angebracht erachtet und daher im Gutachten angewandt. 

 

Als gewöhnliche Nutzungsdauer sind für Ein- und Zweifamilienwohnhäuser laut 

Nutzungsdauerkatalog von SV Dipl.-Ing. Franz Seiser, Die Nutzungsdauer von 

Gebäuden und Anlagen, gebäudetechnische Anlagen und Bauteilen, Seite 51 und 53 

– Die Nutzungsdauer 2020 - für Ein- und Zweifamilienwohnhäuser in Massivbauweise 

mit 60-80 Jahren anzusetzen. Die Nutzungsdauer wird mit 70 Jahren festgelegt. Das 

Gebäude wurde im Jahr 2005 errichtet. Es weist zum Zeitpunkt der Erstellung des 

Gutachtens ein Alter von 20 Jahren auf. Aus Erfahrungswerten des Sachverständigen, 

des beim Ortsaugenschein vorgefundenen Bauzustandes wird seitens des 

Sachverständigen für das Wohnobjekt Excelsiorstraße  1 die restliche Nutzungsdauer 

mit 50 Jahren angesetzt. 

 

Als gewöhnliche Nutzungsdauer sind für landwirtschaftliche Gebäude in 

Massivbauweise laut Nutzungsdauerkatalog von SV Dipl.-Ing. Franz Seiser, Die 

Nutzungsdauer von Gebäuden und Anlagen, gebäudetechnische Anlagen und 

Bauteilen, Seite 54 – Die Nutzungsdauer 2020 – wie Ställe für Pferde in 

Massivbauweise mit 40-60 Jahren anzusetzen. Die Nutzungsdauer wird mit 50 Jahren 

festgelegt. Das Stallgebäude wurde im Jahr 2005 errichtet. Es weist zum Zeitpunkt der 

Erstellung des Gutachtens ein Alter von 20 Jahren auf. Aus Erfahrungswerten des 

Sachverständigen, des beim Ortsaugenschein vorgefundenen Bauzustandes wird 
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seitens des Sachverständigen für das Stallgebäude die restliche Nutzungsdauer mit 30 

Jahren angesetzt. 

 

Für die wirtschaftliche Wertminderung und dem verlorenen Bauaufwand wird ein 

Abschlag von 10% von den errechneten Herstellungskosten angesetzt.  

 
Die Außenanlagen, worunter auch der Schwimmteich fällt, werden pauschal mit 5% 
angesetzt.  
 

 
 

Gst .181 304 m² à € 293 /m² € 88.920,00

Gst .310 29 m² à € 293 /m² € 8.482,50

Gst 564/2 494 m² à € 293 /m² € 144.495,00

Gst 564/4 907 m² à € 293 /m² € 265.297,50

34 m² à € 88 /m² € 2.983,50

29 m² à € 88 /m² € 2.544,75

Gst 564/1 3235 m² à € 293 /m² € 946.237,50

Gst 564/1 2700 m² à € 219 /m² € 592.312,50

135 m² à € 88 /m² € 11.846,25

98 m² à € 88 /m² € 8.599,50

Bodenwert gesamt € 2.071.719,00

Bodenwert gerundet € 2.072.000,00
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3.5 Marktanpassung der Verkehrswerte 

Gem. § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der Rechenwert auf seine 

Übereinstimmung mit den aktuellen Verhältnissen am Immobilienmarkt zu überprüfen. 

 

Das Wohnobjekt Excelsiorstraße 1 und das Stallgebäude Augsdorfer Straße 47 sind 

seit 3 Jahren ungenutzt. Im Außenbereich sind umfangreiche Sanierungsarbeiten, wie 

zB bei den Terrassen und dem Schwimmteich, erforderlich.    

 

Vom Sachverständigen wird daher von dem ermittelten Marktwert ein Abschlag von 

10% in Abzug gebracht und der ermittelte Marktwert als Verkehrswert ausgewiesen. 

 

 

Herstellungskosten Wohngebäude

KG 162 m² Wnfl. à € 1700 € 275.553

EG 361 m² Wnfl. à € 3400 € 1.228.522

DG 157 m² Wnfl. à € 3400 € 535.092

HK Wohngebäude € 2.039.167

Wertminderung wegen Alters (linear)

vom Herstellungswert 29% (20/70*100) € -591.358

Zeitwert Gebäude € 1.447.809

wirtschaftliche Wertminderung

vom Herstellungswert 10% € -144.781

Bauwert/Zeitwert Wohngebäude € 1.303.028

Herstellungskosten Stallgebäude

EG 79 m² Nfl. à € 1800 € 142.740

EG 144 m² Nfl. à € 1200 € 173.100

HK Stallgebäude € 315.840

Wertminderung wegen Alters (linear)

vom Herstellungswert 40% (20/50*100) € -126.336

Zeitwert Gebäude € 189.504

wirtschaftliche Wertminderung

vom Herstellungswert 10% € -18.950

Bauwert/Zeitwert Stallgebäude € 170.554

Bauwert/Zeitwert Wohngebäude € 1.303.028

Bauwert/Zeitwert Stallgebäude € 170.554

Summe Bauwerte Gebäude € 1.473.581

5% € 73.679

Summe Bauwert/Zeitwert Gebäude + Außenanlagen € 1.547.260

Bodenwert € 2.072.000

Bauwert samt Außenanlagen € 1.547.260

ergibt den

Sachwert der Liegenschaft € 3.619.260

Außenanlagen (Schwimmteich)

Sachwert = vorläufiger Marktwert € 3.619.260

Marktanpassung -10,00% € -361.926

Marktwert zum 28.05.2025 € 3.257.334

Marktwert zum 28.05.2025 gerundet € 3.257.000
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Der Verkehrswert der Liegenschaften der Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG 

Augsdorf mit den getroffenen Annahmen beträgt somit unbelastet  

 

zum Stichtag 28. Mai 2025 gerundet EUR 3.257.000,-. 

 

Seitens des Sachverständigen wird eine gemeinsame Verwertung der Liegenschaften 

EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf empfohlen, da sie eine Einheit bilden. 

 

3.6  Zubehör 
Die ÖNORM B 1802 definiert als Zubehör Nebensachen, die – ohne Bestandteil der 

Hauptsache zu sein – vom Eigentümer dazu bestimmt sind, dem wirtschaftlichen 

Zweck der Hauptsache zu dienen. Hierunter fallen unter anderem Einbauküchen. 

 

 Beim Objekt Excelsiorstraße 1 befindet sich im Erdgeschoss eine Einbauküche.  

    

  

 Der Zustand der Einbauküche ist dem Alter entsprechend.  

 

Durch den SV Christoph Ertl wurde eine Schätzung des Zeitwertes des Inventars 

durchgeführt. Das Gutachten vom 30. Juni 2025 liegt dem Verkehrswertgutachten bei. 

 

Der Schätzwert des Inventars beträgt 

 

zum Stichtag 28. Mai 2025 gerundet EUR 21.000,- inkl- Ust. 
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3.7  Zusammenfassung 

 

3.7.1 Verkehrswert der Liegenschaften EZ 195, 347 und 949, je KG Augsdorf 

 

Der Verkehrswert  

- der Liegenschaft EZ 195 KG 75301 Augsdorf bestehend aus dem Grundstück 

.181 im unverbürgten Ausmaß von 304 m², dem Grundstück .310 im 

unverbürgten Ausmaß von 29 m² und dem Grundstück 564/2 im unverbürgten 

Ausmaß von 494 m² sowie dem sich darauf befindlichen Stallgebäude mit der 

Orientierungsbezeichnung Augsdorfer Straße 47, 9220 Velden am Wörthersee 

sowie den Außenanlagen,  

- der Liegenschaft EZ 347 KG 75301 Augsdorf bestehend aus dem Grundstück 

564/4 im unverbürgten Ausmaß von 970 m² und 

- der Liegenschaft EZ 946 KG 75301 Augsdorf bestehend aus dem Grundstück 

564/1 im Ausmaß von 6.168 m² sowie des sich darauf befindlichen 

Wohngebäude mit der Orientierungsbezeichnung Excelsiorstraße 1, 9220 

Velden am Wörthersee sowie den Außenanlagen,  

beträgt unter Berücksichtigung aller im Befund geschilderten Umstände und 

Annahmen lastenfrei  

 

zum Bewertungsstichtag 28. Mai 2025 gerundet EUR 3.257.000,-. 

 

3.7.2 Verkehrswert der Liegenschaften EZ 195, 347 und 949, je KG Augsdorf mit 

Zubehör  

 

Der Verkehrswert  

- der Liegenschaft EZ 195 KG 75301 Augsdorf bestehend aus dem Grundstück 

.181 im unverbürgten Ausmaß von 304 m², dem Grundstück .310 im 

unverbürgten Ausmaß von 29 m² und dem Grundstück 564/2 im unverbürgten 

Ausmaß von 494 m² sowie dem sich darauf befindlichen Stallgebäude mit der 

Orientierungsbezeichnung Augsdorfer Straße 47, 9220 Velden am Wörthersee 

sowie den Außenanlagen,  

- der Liegenschaft EZ 347 KG 75301 Augsdorf bestehend aus dem Grundstück 

564/4 im unverbürgten Ausmaß von 970 m² und 

- der Liegenschaft EZ 946 KG 75301 Augsdorf bestehend aus dem Grundstück 

564/1 im Ausmaß von 6.168 m² sowie des sich darauf befindlichen 

Wohngebäude mit der Orientierungsbezeichnung Excelsiorstraße 1, 9220 

Velden am Wörthersee sowie den Außenanlagen,   
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beträgt unter Berücksichtigung aller im Befund geschilderten Umstände und 

Annahmen mit Berücksichtigung des Zubehörs lastenfrei  

 

zum Bewertungsstichtag 28. Mai 2025 gerundet EUR 3.278.000,-. 

 

 
 

                      Villach, am 02. Juli 2025  
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Stallgebäude 

  
 

  
 

  

 

  
 

 

 

  



SV Mag. Werner Pinter    02. Juli 2025 
Verkehrswertgutachten EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf                        
  BG Villach – GZ 17 E 13/25t 

Seite 46 von 81 

 

Baurechtliche Dokumentation 
  
Wohnobjekt Excelsiorstraße 1 

  
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 – Lageplan maßstablos 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 – Lageplan maßstablos 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 – Kellergeschoss – Lageplan maßstablos 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 – Erdgeschoss – Lageplan maßstablos 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 – Obergeschoss – Lageplan maßstablos 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 – Schnitte - Pläne maßstablos 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 
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Stallgebäude Augsdorfer Straße 47

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Augsdorfer Straße 47 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee, Bauakt Augsdorfer Straße 47 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Augsdorfer Straße 47 – Untergeschoss, Dachgeschoss 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Augsdorfer Straße 47 – Erdgeschoss 



SV Mag. Werner Pinter    02. Juli 2025 
Verkehrswertgutachten EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf                        
  BG Villach – GZ 17 E 13/25t 

Seite 58 von 81 

 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Augsdorfer Straße 47 – Schnitt Pferdestall

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Augsdorfer Straße 47 – Lageplan Pferdestall  
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Excelsiorstraße  1 
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Stromanschluss Objekt Excelsiorstraße  1 

 
Quelle: Kärnten Netz GmbH - Lageplan maßstabslos        Legende:  rot strichliert – 20 kV-Erdkabel 

 
Quelle: Kärnten Netz GmbH - Lageplan maßstabslos        Legende:  blau – Niederspannungskabel 
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Stromanschluss Objekt Augsdorfer Straße 47 

 
Quelle: Kärnten Netz GmbH - Lageplan maßstabslos        Legende:  blau – Niederspannungskabel 

 
Kanalbestand Objekte Excelsiorstraße  1, Augsdorfer Straße 47  

 
Quelle Abwasserverband Wörthersee West - Lageplan maßstabslos 
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Wasser- und Kanalanschluss Excelsiorstraße  1, Augsdorfer Straße 47 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Lageplan maßstabslos  
Legende: blau – Wasserversorgungsleitung, braun – Kanalleitung 
 

Flächenwidmungsplanauszug Liegenschaft EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Auszug Flächenwidmungsplan – Lageplan maßstabslos 
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Einheitswertbescheid   

 Quelle: 

Quelle: Finanzamt Spittal Villach 
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Quelle: Finanzamt Spittal Villach 
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Quelle: Finanzamt Spittal Villach 
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Offene Steuern und Gebühren 
Stallgebäude Augsdorfer Straße 47  

 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden - Finanzabteilung 
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Wohnobjekt Excelsiorstraße  1  

 

Quelle: Marktgemeinde Velden – Finanzabteilung 
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Quelle: Marktgemeinde Velden – Finanzabteilung  
 
Offene Kanalgebühren 

 
Quelle: Abwasserverband Wörthersee West 
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Quelle: Abwasserverband Wörthersee West 

 
Offene Grundsteuern Liegenschaften EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf 

 
Quelle: BH Villach-Land – Verwaltungsgemeinschaft Villach 
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 Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
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Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
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Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
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Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
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Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
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Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
 
 



SV Mag. Werner Pinter    02. Juli 2025 
Verkehrswertgutachten EZ 195, 347 und 946, je KG Augsdorf                        
  BG Villach – GZ 17 E 13/25t 

Seite 78 von 81 

 

  
Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
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Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
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Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 
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Quelle: SV Christoph Ertl, Schätzgutachten Inventar vom 30.06.2025 


