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1. ALLGEMEINES 

 

1.1  Auftrag und Zweck 

Die Bewertung erfolgt über Beauftragung des Bezirksgerichtes Villach in der 

Exekutionssache  

- Sparkasse Voitsberg-Köflach Bankaktiengesellschaft (FN 49341k), 

Bahnhofstraße 2, 8570 Voitsberg als betreibende Partei, vertreten durch 

ScherbaumSeebacher RAe-GmbH, Schmiedgasse 2, 8010 Graz gegen 

- Immo-Plan Bauträger GmbH (FN 256165p), pA. Geschäftsführer Mag. Boris 

Gatscher-Riedl, Gudrunstraße 107/1/26, 1100 Wien, als verpflichtete Partei, 

wegen EUR 837.504,40 zwecks Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 

1566 KG 75318 Velden am Wörthersee. 

 

1.2 Bewertungsstichtag 

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, der 04. August 2026. 

 

Am 04. August 2026 fand durch den beauftragten Sachverständigen Herrn SV Mag. 

Werner Pinter unter Beisein von Ing. Mag. Philipp Fechter von der Sparkasse 

Voitsberg-Köflach eine Befundaufnahme vor Ort statt. Die Besichtigung war nur von 

außen möglich, da seitens Immo-Plan Bauträger GmbH niemand vor Ort und daher 

eine innere Besichtigung der Objekte nicht möglich war.  

Am 13. August 2026 wurde ein neuer Ortsaugenschein mit Herrn Mag. Boris Gatscher-

Riedl durchgeführt. Dabei konnten die Objekte Köstenberger Straße  114e, 114f, 114g 

und 114h von innen besichtigt werden. 

 

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 

- Grundbuchsauszug vom 04. August 2026 

- Erhebungen bei der Marktgemeinde Velden am Wörthersee 

- 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 

- Immobilien-Preisspiegel 2025, Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband 

der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

- Franz Josef SEISER, Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, 

gebäudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage, Graz 2020 
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1.4 Vorgehensweise bei der Bewertung, Besonderheiten und Annahmen  

Gemäß § 2 Abs 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz (kurz: LBG) ist der Verkehrswert 

jener Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen 

Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

 

Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen 

Stand der Wissenschaft entsprechen (§ 3 Abs 1 LBG). Gemäß § 7 Abs 1 LBG hat der 

Sachverständige das Wertermittlungsverfahren unter Berücksichtigung des Stands der 

Wissenschaft und der im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu 

beachten. Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert unter 

Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 

 

Der Bewertung werden zunächst die vorliegenden Unterlagen und erteilten 

Informationen sowie die im Rahmen der örtlichen Besichtigung erkennbaren Umstände 

und sonst bekannt gewordenen Umstände sorgfältig zu Grunde gelegt. Die 

Besichtigung wurde in jenem Ausmaß durchgeführt, in welchem die Objekte dem 

Sachverständigen zugänglich waren. 

 

Ausdrücklich festgehalten wird ferner, dass es sich bei gegenständlichem 

Gutachten um ein Gutachten zur Bewertung des Verkehrswerts der Liegenschaft 

handelt und nicht um ein bautechnisches Gutachten. Der Sachverständige verfügt 

nicht über eine entsprechende bautechnische Ausbildung. Die Baulichkeiten wurden 

sohin lediglich augenscheinlich befundet und nicht bautechnisch überprüft. Es 

erfolgten keine detaillierten Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen 

und/oder der technischen Einrichtungen. Es wurden auch weder statische noch 

bauphysikalische oder sonstige technische Untersuchungen durchgeführt. Eine 

Untersuchung der Teile der baulichen Objekte, welche überdeckt sind, sich nicht offen 

darbieten oder unzugänglich sind, wurde nicht durchgeführt. Ebenso wenig wurde die 

Funktionsfähigkeit und der spezielle Zustand der technischen Einrichtungen (wie zB. 

Elektroleitung, Heizungsleitung und sonstige Versorgungs- und Entsorgungsleitungen, 

sanitäre Einrichtungen, etc.) überprüft. Allfällige nicht augenscheinliche Mängel 

und/oder Bauschäden an den Bewertungsobjekten können sohin nicht 

ausgeschlossen werden. Die Bewertung des Reparatur Rückstaus und/oder 

allfälliger Sanierungskosten wird mittels prozentualer bzw. pauschaler Abschläge 

vorgenommen. 

 

Bei der Bewertung wird angenommen, dass die technischen Einrichtungen dem Stand 

der Technik entsprechen. Ebenso wird bei den nicht zugänglichen Teilen der 

Bewertungsobjekte davon ausgegangen, dass diese regelmäßig gewartet werden, 

keine Kontaminationen vorhanden sind und sich diese in einem dem Alter der Objekte 

entsprechendem Zustand befinden. 

 

Es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung der Bewertungsobjekte und 

es wurde keine weitergehende bauliche Untersuchung der Gebäude durchgeführt, 

sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht erkennbarer 

Ausführungsmängel oder Bauschäden nicht ausgeschlossen werden kann. 
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Für die Verkehrswertermittlung der Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am 

Wörthersee lagen keine aktuellen Bestandsenergieausweise für die Objekte 

Köstenberger Straße  114e, 114f, 114g und 114h vor. 

 

Bodenmechanische Untersuchungen und statische Überprüfungen an den Objekten 

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

geeignet. 

 

Es wurden weder bodenmechanische noch sonstige Untersuchungen des Erdreichs 

vorgenommen. Bei der Bewertung wird entsprechend dem Ergebnis der Abfrage des 

Altlastenportals (Internetabfrage am 04. August 2026) davon ausgegangen, dass keine 

Kontaminierungen des Bodens vorliegen. Eine Untersuchung des Erdreichs war nicht 

vom Gutachtensauftrag erfasst und müsste hier ein eigenes Bodengutachten 

beauftragt werden. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische 

oder chemische Untersuchungen wurden nicht durchgeführt.  

 

Eine Prüfung über baubehördliche Genehmigungen und rechtmäßige Nutzungen 

wurde vom gefertigten Sachverständigen auftragsgemäß nicht durchgeführt. Nicht 

erfüllte öffentlich-rechtliche Auflagen, insbesondere Bauaufträge, wurden dem 

gefertigten Sachverständigen nicht bekannt gegeben. 

 

Es wurden dem Sachverständigen durch Herrn Mag. Boris Gatscher-Riedl keine 

außerbücherlichen Bestands- und Nutzungsrechte, dingliche oder sonstige Rechte und 

Lasten zur Kenntnis gebracht.  

 

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Geldlastenfreiheit. Allenfalls 

bestehenden Pfandrechte wurden bei der Bewertung der Objekte nicht berücksichtigt.  

 

Der Sachverständige empfiehlt jedem potentiellen Erwerber von Immobilien fachlichen 

Rat einzuholen, da steuerlichen Aspekte immer auf die subjektive Situation des 

Erwerbers abzustimmen sind. 

 

Sollte sich herausstellen, dass dem Sachverständigen nicht sämtliche relevante 

Informationen erteilt worden sind bzw. nicht alle wesentlichen Unterlagen vorliegen und 

sich dadurch das Ergebnis der Bewertung ändern könnte, behält sich der 

Sachverständige die Änderung bzw. Ergänzung und/oder Anpassung des 

gegenständlichen Gutachtens vor. 

 

Der Vollständigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass angesichts der Unsicherheit 

einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, 

auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und Annahmen zu treffen, das Ergebnis der 

Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe ist. Der ermittelte 

Verkehrswert bedeutet nicht, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden 

äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt 

realisierbar ist (ÖNORM B 1802-1, Punkt 4.4). 
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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.  

 

Das vorliegende Gutachten dient nicht zur Vorlage bei Banken, Versicherungen und 

dergleichen. Das Gutachten ist ausschließlich für den Auftraggeber und den genannten 

Zweck bestimmt. Die Haftung des Sachverständigen gegenüber Dritten wird hiermit 

ausdrücklich ausgeschlossen. Eine Veröffentlichung des Gutachtens oder von Teilen 

davon bzw. dessen Vervielfältigung und/oder Weitergabe an Dritte ist nur nach 

Einholung einer schriftlichen Zustimmung des Verfassers zulässig.   
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2.  BEFUND 
2.1 Grundbuchsauszug 
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2.2  Beschreibung der Lage und Infrastruktur 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft EZ 1566 KG Velden am Wörthersee liegt 

in der Marktgemeinde Velden am Wörthersee im Ortsteil Kranzlhofen. 

 

Die Zufahrt zur Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee erfolgt 

ausgehend von der L 47 – Köstenberger Straße über das im Eigentum der 

Marktgemeinde Velden am Wörthersee stehende, öffentliche Gst 893 KG 75318 

Velden am Wörthersee. Der nächste Autobahnanschluss ist innerhalb weniger 

Fahrminuten mit dem KFZ an die A2 - Südautobahn bei den Autobahnauf- und -abfahrt 

Velden-West bzw. Velden-Ost gegeben.  

 

Die nächsten Einkaufsmöglichkeiten für Waren des täglichen Bedarfes sowie 

Öffentliche Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schule, Nahversorger und 

Ärzte sind im Ortszentrum von Velden am Wörthersee gegeben.  

 

Die Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee besteht aus dem Gst 203 

im Ausmaß von 4.621 m². Das Gst 203 KG Velden am Wörthersee ist ein 

Grenzkatastergrundstück. Es liegt auf einer Seehöhe von ca. 450 m über dem 

Meeresspiegel und ist mit zwei Doppelwohnhäusern mit den 

Orientierungsbezeichnungen Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h bebaut.  
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Quelle: KAGIS – Lageplan maßstabslos 

 
Quelle: KAGIS – Lageplan maßstabslos 

 

Quelle: KAGIS – Lageplan maßstabslos 
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2.3 Flächenwidmung  
Laut Widmungsauskunft der Marktgemeinde Velden am Wörthersee ist das 

Grundstück 203 KG 75318 Velden am Wörthersee im rechtskräftigen 

Flächenwidmungsplan der Marktgemeinde Velden am Wörthersee als Bauland 

Wohngebiet bzw. Grünland – für die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fläche, 

Ödland gewidmet. Von den 4.621 m² ist eine Fläche 3.253 m² als Bauland Wohngebiet 

und eine Fläche von 1.368 m² als Grünland für die Land- und Forstwirtschaft bestimmte 

Fläche, Ödland gewidmet.  

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee - Lageplan maßstabslos 

 

  
 Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee - Lageplan maßstabslos 
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Für die Bebauung des Gst 203 KG 75318 Velden am Wörthersee gilt der 

Teilbebungsplan „Göriach – Kranzlhofen“ der Marktgemeinde Velden am Wörthersee 

vom 30.05.2006. 

 

Lärmimmissionen 

Der Lärmkataster des Bundesministeriums für Nachhaltigkeit sind die Objekte 

Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h im 24h Einflussbereich hinsichtlich 

des Straßenlärms der Autobahn und Bundesstraße wie folgt abgebildet:  

  
Quelle: Lärmkataster Bundesministerium für Nachhaltigkeit – Straßenlärm - 24h 

  

  
Quelle: Lärmkataster Bundesministerium für Nachhaltigkeit – Straßenlärm - Nacht 
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2.4 Ver- und Entsorgung, Altlasten, Mobil und Rundfunkmasten 

Die Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee ist voll aufgeschlossen. 

Ein Anschluss an das Stromnetz der Kärnten Netz GmbH ist vorhanden. Wasser wird 

aus dem öffentlichen Wasserleitungsnetz der Marktgemeinde Velden am Wörthersee 

bezogen. Die Abwässer werden in das öffentliche Kanalnetz des Abwasserverbandes 

Wörthersee West abgeleitet. 

 

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 Liegenschaften geführt haben. Der 

festgestellte Wert der Liegenschaften beruht auf der Annahme, dass keine 

Verunreinigungen existieren. 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 wurden oder werden, 

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 den Liegenschaften vorliegen. Eine spätere Identifizierung 

solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den festgestellten 

objektivierten Verkehrswert haben. 

Im Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ist das gegenständliche Grundstück – unter 

Vorbehalt der vollständigen Erfassung – nicht verzeichnet (Internetabfragedatum 04. 

August 2026). 

  
Quelle: Altlastenkataster 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 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 eine Mobilfunkstation befindet. 

 

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 

Liegenschaften beziehen, insbesondere über die Einheitswerte und die 

Grundsteuermessbeträge beizuschaffen. 

 

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

der Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee (EW-AZ 061 045-2-

2470/8) beträgt EUR 41.200,-. Der Grundsteuermessbetrag beträgt EUR 107,55.  

 

Lt. Rücksprache mit der Finanzverwaltung der Marktgemeinde Velden am 

Wörthersee besteht per Stichtag 04. August 2026 hinsichtlich öffentlicher Gebühren 

(Wasseranschlussbeitrag etc.) eine offene Forderung von EUR 947,40. 

 

Lt. Rücksprache mit dem Wasserverband Wörthersee West besteht hinsichtlich des 

Kanalanschlussbeitrages per Stichtag 04. August 2026 eine offene Forderung von 

EUR 10.640,18. 

 

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

– Villach besteht per Stichtag 04. August 2026 an Grundsteuer hinsichtlich der 

Liegenschaft EZ  1566 KG 75318 Velden am Wörthersee eine offene Forderung von 

EUR 3.801,79. 

  



SV Mag. Werner Pinter                 31. August 2026 
Verkehrswertgutachten EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee                                                             BG Villach 17E 34/26g 

 

Seite 14 von 59 

 

2.6 Beschaffenheit und Nutzung der Liegenschaft  

Das Gst 203 KG 75318 Velden am Wörthersee ist leicht nach Süden hingeneigt. Die 

errichteten Doppelwohnhäuser Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h sind 

nicht bewohnt. 

 

Ob der Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee haftet neben mehreren 

Pfandrechten nachfolgende Dienstbarkeit:  

 
  

 Im nördlichen Bereich zur L47 – Köstenberger Landesstraße hin verläuft am Gst 203 

 KG 75318 Velden am Wörthersee eine Trinkwasserversorgungsleitung der 

 Marktgemeinde Velden am  Wörthersee.   

  
 Quelle: KAGIS – Lageplan nicht maßstabsgerecht  

 

Mit baurechtlichem Bescheid der Marktgemeinde Velden am Wörthersee vom 

01.10.2012 wurde ein Projekt bestehend aus 4 Doppelwohnhäusern und einem 

Einzelwohnhaus genehmigt.  
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 

 

Davon wurden 2 Doppelwohnhäuser an der Westseite des Gst 203 KG 75318 Velden 

am Wörthersee mit den Orientierungsbezeichnungen Köstenberger Straße 114e, 114f, 

114g und 114h errichtet. Die Baubewilligung für die beiden nicht errichteten 2 

Doppelwohnhäuser und das Einzelwohnhaus sind zwischenzeitig erloschen. 

 

 
Quelle: KAGIS – Lageplan maßstabslos 

   

Baurechtliche Dokumentation: 

• baurechtlicher Bescheid der Marktgemeinde Velden am Wörthersee vom 

01.10.2012, AZ: 10-131-122/2012 für die Errichtung einer Wohnsiedlung 

bestehend aus vier Doppelhäusern und einem Einfamilienwohnhaus 

• Schreiben der Marktgemeinde Velden am Wörthersee vom 22.10.2019, AZ 

10/131/69/2012 über die unwirksam gewordene Baubewilligung für das 

Einfamilienwohnhaus und die beiden östlichen Doppelwohnhäuser 

• Zurückweisungsbescheid der Marktgemeinde Velden am Wörthersee vom 

04.06.2020, AZ: 10/131/69/2012 über die Abänderung der Baubewilligung für 

die Errichtung von 4 Luftwärmepumpen.   
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Durch die Immo-Plan Bauträger GmbH wurden in den Jahren 2012 – 2014 in 

Massivbauweise 2 Doppelwohnhäuser bestehend jeweils aus einem Erd- und einem 

Obergeschoss mit den dazugehörigen Carports errichtet.   

 

Die beiden Doppelwohnhäuser mit den Orientierungsnummern Köstenberger Straße 

114e, 114f, 114g und 114h wurden nie fertig gestellt und sind in der Natur unbewohnt.  

 

Zusammenhängend mit der baurechtlichen Einreihung im Jahre 2012 wurde durch den 

damaligen Planer, Herrn Architekten Dipl.-Ing. Gerhard Kopeinig, datiert mit 05. Mai 

2012 bzw. 17. Juli 2012 nachfolgende Beschreibung der Objekte ausgeführt: 

 

 
Quelle: Baubeschreibung Architekt Dipl.-Ing. Gerhard Kopeinig 

 
Quelle: Baubeschreibung Architekt Dipl.-Ing. Gerhard Kopeinig 

  
Quelle: Baubeschreibung Architekt Dipl.-Ing. Gerhard Kopeinig 

 

Im Bauakt bei der Gemeinde Velden am Wörthersee liegen für die Objekte 

Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h keine Baufertigstellungsmeldungen 

sowie keine Bestätigungen der ausführenden Unternehmen gem. § 39 KBO auf.   

 

Die Bauausführung der Objekte Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h 

erfolgte teilweise abweichend zu dem baurechtlich, genehmigten Projekt. Bei den 

Erdgeschossen wurden die vorgesehenen Windfänge an der Außenseite nicht als 

Eingänge ausgeführt. Die Windfänge werden als Kochnische genutzt. Der Eingang 

erfolgt direkt von den überdachten Carports aus in den Wohnraum. Die vorgesehen 

Küchen wurden nicht ausgeführt. Für den abgeänderten, inneren Bestand liegen keine 

Planunterlagen vor.    
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Raumaufteilung Objekte Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h: 

EG:  Vorraum, WC, Wohn-/Essraum  

  außenliegend Technikraum 

OG:  3 Zimmer, Bad, WC 

 

Je Doppelhaushälfte ist nach Norden hin jeweils ein Holzcarport in 

Leimbinderbauweise angebaut. Der Bodenflächen innerhalb der Carports sind mit 

Verbundsteinen gepflastert. Ebenso die Zufahrt zu den Objekte Köstenberger Straße 

114e, 114f, 114g und 114h. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wohnnutzfläche Erdgeschoss:

Nr. Raumbezeichnung Summe in m²

1 Technikraum 5,00

2 Vorraum 5,75

3 WC 4,20

4 Wohn/Essraum 34,77

5 Kochnische 4,45

Summe Wohnnutzfläche Erdgeschoss: 54,17

Wohnnutzfläche Obergeschoss:

Nr. Raumbezeichnung Summe in m²

1 Vorraum 5,80

2 WC 1,80

3 Zimmer 1 18,10

4 Bad 8,36

5 Zimmer 2 10,86

6 Zimmer 3 12,44

Summe Wohnnutzfläche Obergeschoss: 57,37

Nr. Raumbezeichnung Summe m²
1 Carport 32,50

Summe Nutzfläche Carport 32,50

Summe Wohnnutzfläche je Wohneinheit

Erdgeschoss 54,17
Obergeschoss 57,37

Summe Wohnnutzfläche je Wohneinheit 111,54

Summe Wohnnutzflächen Objekte 114 e-h Summe m²

Erdgeschosse 216,69

Obergeschosse 229,46
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2.7 Beschreibung des Baustandes der Objekte Köstenberger Straße 114e, 

114f, 114g und 114h  

Im Zusammenhang mit dem Insolvenzverfahren der Immo-Plan Bauträger GmbH im 

Jahre 2020 wurde durch den Architekten Herrn Dipl.-Ing. Jürgen Skrabl, datiert mit 07. 

Mai 2020, eine bautechnische Befundung der Baumängel- und -schäden der Objekte 

Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h erstellt. Diese Auflistung enthält 

nachfolgende Baumängel- und -schäden: 

 

 

 

  
 

  
 

  
 Quelle: Auszug aus Befundung Architekt Dipl.-Ing. Jürgen Skrabl vom 07. Mai 2020 

 

Summe Nutzflächen Carports

Objekt Köstenberger Straße 114e 32,50

Objekt Köstenberger Straße 114 f 32,50

Objekt Köstenberger Straße 114 g 32,50

Objekt Köstenberger Straße 114 h 32,50

Summe Nutzflächen Carports 130,00
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 Quelle: Auszug aus Befundung Architekt Dipl.-Ing. Jürgen Skrabl vom 07. Mai 2020 
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 Quelle: Auszug aus Befundung Architekt Dipl.-Ing. Jürgen Skrabl vom 07. Mai 2020 
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 Unter Bezug auf das Gutachten des Architekten Herrn Dipl.-Ing. Jürgen Skrabl vom  

 07. Mai 2020 und die Befundaufnahmen am 05. und 13. August 2026 können folgende 

 Schäden und Mängel angeführt werden.   

 

• keine aktuellen, gültige Bestandsplänepläne 

• Bauführung teilweise abweichend von dem genehmigten Bauprojekt. Bei den 

einzelnen Objekten erfolgt der Eingang nicht über den vorgesehenen Windfang, 

sondern direkt über die Carports. Die Küchen im EG wurden nicht ausgeführt.  

• Baugenehmigung für die beiden zusätzlichen Doppelhäuser und das Einzelhaus 

erloschen 

• es liegen keine Befunde und Bestätigungen über die mangelfreie Ausführung 

der einzelnen Gewerke vor.  (Baumeister, Dachdecker, Spengler,  Elektro, 

Heizung, Sanitär etc.) 

• Bautechnische  Ausführungen entsprechen nicht den Standards nach den 

derzeit gültigen OIB-Richtlinien. 

• auf Grund der Mängel kein Passivhausstandart wie baurechtlich vorgesehen. 

Weiteres liegt kein Blower-Door-Test für die Abnahme als Passivhaus vor. 

• Wassereintritt in das Mauerwerk im Bereich der Flachdächer  

• Feuchtigkeitsschäden an den Innenwänden durch Abplatzung des Putzes 

• keine Heizungen eingebaut. Anschlüsse für Luftwärmepumpen im Bereich der 

Carports vorgesehen aber nicht ausgeführt 

• Schäden an der Fassade (Vollwärmeschutz) durch Wassereintritt und -austritt 

• Fußbodenheizung vermutlich schadhaft  

• Balkone und Terrassen nicht fachgerecht ausgeführt 

• Keine Blitzschutzanlage  

• Versteckte Mängel können nicht ausgeschlossen werden 

   

Am 13. August 2026 wurde durch den Sachverständigen bei der Befundaufnahme die 

Innenräume der Objekte Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h besichtigt. 

Dabei wurden nachfolgende, sichtbare Baumängel und - schäden je Objekt 

festgehalten und fotografisch dokumentiert: 

 

 Objekt Köstenberger Straße 114e 

 Im Badzimmer im OG, Kinderzimmer OG sowie im Wohnraum im EG 

 Putzabplatzungen durch Feuchtigkeitseintritt vom Flachdach aus. Teilweise 

 Schimmelbildung. Absturzsicherung fehlt bei Stiege im OG und bei Balkon. Terrasse 

 und  Balkon schadhaft ausgeführt.  Bautechnische Ausführungen 

 entsprechen  nicht  den Standards nach den derzeit gültigen OIB- Richtlinien. 
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 Objekt Köstenberger Straße 114f 

 Rissbildungen und Putzabplatzungen im Schlafzimmer Nord im OG. 

 Absturzsicherung fehlt bei Stiege im OG und bei Balkon. Terrasse und Balkon 

 schadhaft ausgeführt. Bautechnische  Ausführungen entsprechen nicht  den 

 Standards nach den derzeit gültigen OIB-Richtlinien. 

   
  

 Objekt Köstenberger Straße 114g 

 Im Badzimmer im OG, Schlafzimmer Nord im OG, Kinderzimmer Südlich OG sowie 

 im Wohnraum im EG Putzabplatzungen durch Feuchtigkeitseintritt vom  Flachdach 

 aus. Teilweise Schimmelbildung. Absturzsicherung fehlt bei Stiege im OG und bei 

 Balkon. Terrasse und Balkon schadhaft ausgeführt. Bautechnische 
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 Ausführungen entsprechen nicht  den Standards nach den derzeit gültigen 

 OIB-Richtlinien. 
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 Objekt Köstenberger Straße 114h 

 Im Badzimmer im OG, Kinderzimmer Süd sowie Wohnraum und Kochnische im EG 

 Putzabplatzungen durch Feuchtigkeitseintritt vom Flachdach aus. Teilweise 

 Schimmelbildung. Absturzsicherung fehlt bei Stiege im OG und bei Balkon. Türstücke 

 nicht  eingebaut. Terrasse und Balkon schadhaft ausgeführt. Bautechnische 

 Ausführungen entsprechen nicht den Standards nach den derzeit gültigen 

 OIB-Richtlinien. 
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2.8 Außenanlagen 

Das Gst 203 KG 75318 Velden am Wörthersee ist komplett verwildert. Die  

Außenanlagen weisen einen ungepflegten Zustand auf. Die mit Verbundsteinen 

gepflasterte Zufahrt zu den Objekten weist einen mangelhaften Zustand auf und sind 

verdrückt.  

    

      

2.9 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 wurde 

nicht überprüft. 

 

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden vom Sachverständigen keine 

Untersuchungen der Bausubstanz vorgenommen. Auch keine Untersuchungen 

nicht sichtbarer Teile der Gebäude, wie insbesondere Wasser-, Abwasser-, 

Elektroleitungen, hinsichtlich Baumängel angestellt. 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 des Gebäudes 

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. 

 

Kaufinteressenten solcher Liegenschaften orientieren sich vorwiegend nach 

Marktinteressen. Diese können entweder mit dem Sachwertverfahren oder 

nach dem Vergleichswertverfahren abgebildet werden.   
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Daher erfolgt die Bewertung der Liegenschaft durch den Sachverständigen 

nach dem Sachwertverfahren. Dabei wird der Sachwert aus der Summe vom 

Bodenwert, der nach dem Vergleichswertverfahren erfolgt sowie dem Bauwert 

der Gebäude und dem Wert der Außenanlagen ermittelt. 

 

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbständigen Bestandteile: 

Badezimmerausstattung, Heizungs- Sanitär- und Elektroinstallationen. 

 

3.2 Ermittlung der Vergleichswerte für die Wohnung  

Der Verkehrswert wird von ortsüblichen Kaufpreisen von Wohnungen im Nahbereich 

des zu bewertenden Objektes abgeleitet. Die zum Vergleich herangenommenen 

Kaufpreise müssen hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzung 

übereinstimmen. Sie müssen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren bestimmen, 

wie die zu bewertende Eigentumswohnung. Eigentumswohnungen, die auf den Wert 

der besonderen Vorliebe schließen lassen, sind ebenso auszuschließen, wie 

Arrondierungskäufe und Verkäufe unter Verwandten.  

 

Für die Bewertung wurden Kauftransaktionen von unbebauten Liegenschaften, die als 

Bauland gewidmet sind, im Nahbereich der zu bewertenden Liegenschaft 

herangezogen. Die ermittelten Kaufpreise wurden hinsichtlich der örtlichen 

Gegebenheiten sowie dem Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses ausgewertet und 

unter Berücksichtigung der jährlichen Wertsteigerung der Immobilienpreise im Bereich 

der Marktgemeinde Velden am Wörthersee (Quelle: ImmoNet.ZT) valorisiert.  Danach 

wurde von den geeigneten Kauftransaktionen der Mittelwert für den m² - Preis 

errechnet. 

 

 
Quelle: ImmoNet.ZT 
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Quelle: ImmoNet.ZT 

  
Quelle: ImmoNet.ZT 

  
Quelle: ImmoNet.ZT 

 
 

Quelle: ImmoNet.ZT 

 

Für die als Bauland Wohngebiet gewidmeten Grundflächen wird ein m² – Preis von 

EUR 270,- und für die als Grünland gewidmeten Grundflächen wird ein m² - Preis von 

EUR 81,- (landwirtschaftliche Fläche in Baurandlage) jeweils angesetzt.  
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Nach Rücksprache mit ansässigen Immobilienmaklern und aus 

Erfahrungswerten des Sachverständigen wird unter Berücksichtigung des 

örtlichen Realitätenmarktes, der Lage und des Grundstückes für die Berechnung 

des Bodenwertes des Gst  203 KG 75318 Velden am Wörthersee per Stichtag 04. 

August 2026  

 

• für die als Bauland Wohngebiet gewidmeten Grundflächen ein m²-Preis 

von  EUR 270,- und 

• für die als Grünland LFL gewidmeten Grundflächen ein m²-Preis von  

EUR 81,-, 

 
jeweils als gutachterlich angemessen angesetzt. 
 

3.3 Ermittlung des Bodenwertes der Liegenschaft 

 Aus dem ermittelten m² - Preis wird der Bodenwert der Liegenschaft errechnet. Die 

Tatsache, dass eine Liegenschaft bebaut ist, führt nicht notwendigerweise zu einem 

Abschlag vom Bodenwert. 

 

  
 

 Der Bodenwert des Gst 203 EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee 

beträgt somit  

 

zum Stichtag 04. August 2026 gerundet EUR 989.000,-. 

 

3.4 Ermittlung des Sachwertes 
Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert, der durch das 

Vergleichswertverfahren ermittelt wird, dem Bauwert der Gebäude sowie den 

Außenanlagen bestimmt.  

 

Der Bodenwert wird mittels Vergleichswertverfahren von den ortsüblichen 

Verkaufspreisen für Grundstücke abgeleitet, die hinsichtlich des Wertes 

beeinflussender Merkmale (Lage, Erschließung, Grundstücksform, 

Nutzungsmöglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden Grundstück möglichst 

übereinstimmen. Sind die dem Wert beeinflussenden Merkmale der 

Vergleichsgrundstücke verschieden, so sind die Differenzen durch Zu- und Abschläge 

auszugleichen. 

 

Berechnung des Bodenwertes der Liegenschaft EZ 1566 KG 75308 Velden am Wörthersee

m² Widmung m² € je m² Summe

Gst 203 4.621 BL-WG 3.253 € 270 878.310

GR-LFL 1.368 € 81 110.808

ergibt Bodenwert 4.621 989.118

gerundet 989.000
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Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schließen lassen, sind bei 

diesem Preisvergleich ebenso wenig zu berücksichtigen, wie Preisgestaltungen unter 

Verwandten oder Arrondierungskäufe. 

 

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 

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 2025 publiziert. 
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Quelle: Sachverständige, Heft 3/2025, 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 und im touristischen Bereich jeweils zwischen EUR 2.700,- bis 3.100,- inkl. 

USt. je m² Wohnnutzfläche. Erdgeschosse werden mit 100% der 

Normalherstellungskosten, Dachgeschosse werden mit 80-90% der 

Normalherstellungskosten und Kellergeschosse mit 45-60% der 

Normalherstellungskosten angesetzt.  

 

Die Objekte Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h sind nicht fertig 

gestellt und sind mit Mängeln behaftet. Für die einzelnen Gewerke der Objekte 

liegen keine genauen Auflistungen der tatsächlichen Schäden sowie jeweils 

detaillierten Kostenaufstellungen der erforderlichen Sanierungskosten durch 

zertifizierte  Sachverständige der einzelnen Detailgebiete der Gewerke vor.    

 

Im bautechnischen Gutachten des Herrn Architekten Dipl.-Ing. Jürgen Skrabl vom 07. 

Mai 2020 wurde der Bauzustand der Objekte Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g 

und 114h wie folgt bewertet:  
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Quelle: Auszug aus Befundung Architekt Dipl.-Ing. Jürgen Skrabl vom 07. Mai 2020 

 

Durch den Geschäftsführer der Immo-Plan Bauträger GmbH, Herrn Mag. Boris 

Gatscher-Riedl, wurde mitgeteilt, dass seit dem käuflichen Erwerb des Projektes durch 

ihm im Jahre 2021 keine Sanierungsmaßnahmen durchgeführt wurden. Die Objekte 

Köstenberger Straße 114e, 114g und 114h weisen erhebliche Mängel auf.  Das Objekt 

Köstenberger Straße 114f hat geringere Mängel. 

 

Unter diesem Gesichtspunkt und der durchgeführten Besichtigung sowie der einzelnen 

Unsicherheiten der Gewerke (allfällige versteckte Mängel) wird unter Berücksichtigung 

der einschlägigen Fachliteratur für die Berechnung der Neuherstellungskosten ein 

Ansatz von 50% der Neuherstellungskosten von EUR 2.700,- je m² Wohnnutzfläche 

inkl. 20% Ust für Kärnten angesetzt. Die Neuherstellungskosten werden somit für 

die Berechnung mit EUR 1.350,- je m² Wohnnutzfläche inkl. 20% Ust angesetzt. 

 
Quelle: Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, Seite 311  

 

Für die Berechnung der Neuherstellungskosten der Carports wird ein m² - Preis von 

EUR 1.200,- je m² Nutzfläche inkl. 20% Ust angesetzt. 

 

Festgehalten wird, dass bei nichtunternehmerischer Nutzung einer Liegenschaft, 

welche nicht der Ertragserzielung dient, wie die bewertungsgegenständliche, die 

Ausgangswerte für die Berechnung der Herstellungskosten als Bruttobeträge inkl. USt. 

zum Ansatz gebracht werden.   

 

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft wird für das Gebäude die lineare 

Wertminderung als angebracht erachtet und daher im Gutachten angewendet. 

 

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

Objekte weisen derzeit ein Alter von 14 Jahren auf. Aus Erfahrungswerten des 

Sachverständigen, des beim Ortsaugenschein vorgefundenen Bauzustandes wird 

seitens des Sachverständigen für die Objekte Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g  

die restliche wirtschaftliche Nutzungsdauer mit 46 Jahren angesetzt. Die 

Nutzungsdauer für Carports beträgt 20-40 Jahre. Die Carports sind 14 Jahre alt. Die 

wirtschaftliche Restnutzungsdauer beträgt 26 Jahre. 

 

Für die wirtschaftliche Wertminderung und dem verlorenen Bauaufwand wird jeweils 

ein Abschlag von 10% von den errechneten Herstellungskosten angesetzt.  

 

Die Außenanlagen werden pauschal mit 1 % eingepreist.  

 

  
  

Gst 203 3253 m² à € 270 /m² € 878.310,00

1368 m² à € 81 /m² € 110.808,00

Bodenwert gesamt € 989.118,00

Bodenwert gerundet € 989.000,00

Herstellungskosten Wohngebäude

EG 217 m² Wnfl. à € 1350 € 292.532

DG 229 m² Wnfl. à € 1350 € 309.771

HK Wohngebäude € 602.303

Wertminderung wegen Alters (linear)

vom Herstellungswert 23% (14/60*100) € -138.530

Zeitwert Gebäude € 463.773

wirtschaftliche Wertminderung

vom Herstellungswert 10% € -46.377

Bauwert/Zeitwert Wohngebäude € 417.396

Herstellungskosten  Carports

KG 130 m² Nfl. à € 1200 € 156.000

HK Carports € 156.000

Wertminderung wegen Alters (linear)

vom Herstellungswert 35% (14/40*100) € -54.600

Zeitwert Carports € 101.400

wirtschaftliche Wertminderung

vom Herstellungswert 10% € -10.140

Bauwert/Zeitwert Carports € 91.260

Bauwert/Zeitwert Wohngebäude € 417.396

Bauwert/Zeitwert Carports € 91.260

Bauwerte/Zeitwerte Gebäude € 508.656

1% € 4.174

Summe Bauwert/Zeitwert Gebäude + Außenanlagen € 512.830

Bodenwert € 989.000

Bauwert samt Außenanlagen € 512.830

ergibt den

Sachwert der Liegenschaft € 1.501.830

Außenanlagen 
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3.5 Marktanpassung des Verkehrswertes  

Gem. § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der Rechenwert auf seine 

Übereinstimmung mit den aktuellen Verhältnissen am Immobilienmarkt zu überprüfen. 

 

Die Objekte Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h weisen Baumängel und 

Schäden auf. Ein Käufer der Liegenschaft geht ein Risiko hinsichtlich des 

Sanierungsbedarfes (versteckte Mängel) ein. Daher wird vom ermittelten Sachwert ein 

Marktanpassungsabschlag von 15% in Abzug gebracht. 

 

  
 

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee, BG 

Villach, bestehend aus dem Gst 203 im Ausmaß von 4.621 m² sowie den sich darauf 

befindlichen Objekten Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h, 9220 Velden 

am Wörthersee beträgt 

 

zum Bewertungsstichtag 04. August 2026 gerundet EUR 1.277.000,-. 

  

vorläufiger Marktwert zum 04.08.2026 € 1.501.830

Marktanpassung -15,00% € -225.274

Marktwert zum 04.08.2026 € 1.276.555

Marktwert zum 04.08.2026 gerundet € 1.277.000
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3.6  Zusammenfassung 
 

3.6.1 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee 

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1566 KG 75318 Velden am Wörthersee, BG 

Villach, bestehend aus dem Gst 203 im Ausmaß von 4.621 m² sowie den sich darauf 

befindlichen Objekten Köstenberger Straße 114e, 114f, 114g und 114h, 9220 Velden 

am Wörthersee beträgt unter Berücksichtigung aller im Befund geschilderten 

Umstände und Annahmen lastenfrei,  

 

zum Bewertungsstichtag 04. August 2026 gerundet EUR 1.277.000,-. 

 

 
 

Villach, am 31. August 2026  
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4 Anlagensammlung 
 

Fotodokumentation 
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Objekt Köstenberger Straße 114e 
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Objekt Köstenberger Straße 114f 
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Objekt Köstenberger Straße 114g 
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Objekt Köstenberger Straße 114h 
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Baurechtliche Dokumentation: 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 

  
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 

  
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 
 

   
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 
 

  
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee – Bauakt Immoplan Bauträger GmbH 
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Bautechnische Befundung Architekt Dipl.-Ing. Jürgen Skrabl      

 
Quelle: Architekt Dipl.-Ing. Jügen Skrabl 
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Quelle: Architekt Dipl.-Ing. Jügen Skrabl 
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Quelle: Architekt Dipl.-Ing. Jügen Skrabl 
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Quelle: Architekt Dipl.-Ing. Jügen Skrabl 
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Quelle: Architekt Dipl.-Ing. Jügen Skrabl 
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Quelle: Architekt Dipl.-Ing. Jügen Skrabl 
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Stromanschluss Köstenberger Straße114e, 114f, 114g und 114h 

 

 
Quelle: KNG – Kärnten Netz GmbH 
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Wasseranschluss Köstenberger Straße114e, 114f, 114g und 114h 

  

Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee - Wasserwerk  

 

Kanalanschluss Köstenberger Straße114e, 114f, 114g und 114h 

 
Quelle: Abwasserverband Velden am Wörthersee 
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Offene Steuern, Abgaben und Gebühren bei der Marktgemeinde Velden am Wörthersee 

 

 
Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee - Finanzverwaltung 
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Quelle: Marktgemeinde Velden am Wörthersee - Finanzverwaltung 

 

Offene Kanalanschlussgebühr Köstenberger Straße114e, 114f, 114g und 114h 

 
Quelle: Abwasserverband Wörthersee West 
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Quelle: Abwasserverband Wörthersee West 

 

Grundsteuer 

 
Quelle: BH Villach - Verwaltungsgemeinschaft 

 

 


