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1 AUFTRAG 

 

Schätzung der Liegenschaft EZ 1022 KG 75311 Maria Elend  

 

 

1.1 Auftraggeber 

 

Bezirksgericht Villach mit Beschluss vom 18.05.2026. 

 

 

1.2 Verpflichtete Partei 

 

Melinz Immobilien GmbH (FN 441166z), 9184 St. Jakob i.R., Draublickweg 11 

 

 

1.3 Betreibende Partei 

 

Raiffeisenbank Inneres Salzkammergut eGen, Kreuzpl 20, 4820 Bad Ischl 

 

 

1.4 Bewertungsstichtag 

 

26.06.2026 

 

 

2 GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS 

2.1 Befundaufnahme 

 

Die Befundaufnahme der Liegenschaft erfolgte am 26.06.2026 in Anwesenheit von  

 

- Hr. Mag. Friedrich Dachs als Vertreter der betreibenden Partei 

- SV Dipl.-Ing. Gerhard Forstner 
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2.2 Erhebungen bzw. Auskünfte 

 

- Gemeindeamt St. Jakob im Rosental, Bauamt und Abteilung Abgaben 

- Urkundensammlung des BG Villach 

- Digitale Urkundensammlung 

 

 

2.3 Unterlagen 

 

- Auszüge aus dem Grundbuch für die bewertungsgegenständliche Liegen-

schaft vom 26.06.2026 

- Digitale Katastralmappe 

- rechtswirksamer Flächenwidmungsplan der Gemeinde St. Jakob im Rosental 

(Quelle: KAGIS) 

- Integrierte Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung „Nutzungsentflechtung 

Tallach - 10/2020“ 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992  

- Exekutionsordnung 

- Ross/Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstücken und des 

Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage, (Oppermann 2004) 

- Bienert/Funk: Immobilienbewertung Österreich (OVI 2022) 

- Kranewitter, Heimo: „Liegenschaftsbewertung“(Manz 2017)  

- Hauswurz/Prader: Liegenschaftsbewertungsgutachten (LexisNexis 2015) 

- Kröll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung 

(Werner Verlag 2015, 5. Auflage) 

- Kleiber: Verkehrswert von Grundstücken (8. Auflage; Bundesanzeigerverlag 

2016) 

- Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011 

- Vergleichspreise 

 

 

2.4 Allgemeine Hinweise zu diesem Gutachten 

 

- Der Sachverständige haftet nicht für die Richtigkeit der Flächenausmaße. 

- Unter Einhaltung der gesetzlichen Warn-, Prüf- und Hinweispflicht kann sei-

tens des unterfertigten Sachverständigen eine Maßgarantie sowohl für Flä-

chenangaben laut Grundbuch als auch für Massenermittlung von Gebäuden 

ohne die Anfertigung von aktuellen Bestandplänen nicht übernommen werden.  
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- Die Berechnung erfolgt computerunterstützt auf alle verfügbaren Dezimalstel-

len genau. Sollten sich durch Rundung auf die zweite Dezimalstelle geringfü-

gige Differenzen ergeben, so hat dies jedoch keinen Einfluss auf die entspre-

chende Gesamtmenge. 

- Die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft erfolgte nach geltenden 

Bewertungsregeln und unter aller gebotenen Sorgfalt des Sachverständigen. 

Es kann jedoch keine Gewährleistung durch den Sachverständigen über-

nommen werden, dass im Falle einer Versteigerung oder eines Verkaufes, 

speziell unter Zeitdruck, die ermittelten Werte am Markt erzielt werden kön-

nen.  

- Das gegenständliche Gutachten wurde im Auftrag des Bezirksgerichts Villach 

zur Bewertung im Exekutionsverfahren erstellt und ist nur in seiner Gesamt-

heit inkl. aller allfälligen Ergänzungen gültig und nicht für Beleihung oder Be-

lehnung gedacht. Jede - auch auszugsweise - Vervielfältigung ist an eine Zu-

stimmung des Verfassers gebunden.  

- Die Befundung aller Gebäude erfolgte nur zerstörungsfrei und okular, das 

Gutachten kann somit keine detaillierte Auskunft über statische Gegebenhei-

ten bzw. Defizite etc. geben. Das vorliegende Gutachten ist kein bautechni-

sches Gutachten zur Bewertung allfälliger Bauschäden.  

- Preisangaben ggf. exkl. Mehrwertsteuer 

- Es wird auf das Publizitätsprinzip verwiesen (§ 12 GBO) und in diesem Zu-

sammenhang auf die Richtigkeit und Vollständigkeit der Eintragungen im 

Grundbuch vertraut. 

- Es wird Interessenten der Immobilien empfohlen, sich selbst vor Ort einen 

Eindruck zu verschaffen und mit der Gemeinde St. Jakob im Rosental bzw. 

weiteren zuständigen Behörden Rücksprache zu halten.  

- Eine Kontaminierung der Liegenschaft wurde bei der Bewertung nicht unter-

stellt. Eine Recherche im Altlastenportal des Umweltbundesamtes im Erhe-

bungszeitraum blieb ergebnislos. 
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3 BEFUND 

3.1 Äußere Verkehrslage 

 

Bundesland:  Kärnten 

Verwaltungsbezirk: Villach Land 

Gerichtsbezirk: Villach 

Politische Gemeinde: St. Jakob im Rosental 

Katastralgemeinde: 75311 Maria Elend 

 

  

Abbildung 1: Übersicht über die Lage der EZ 1022 KG 75311 Maria Elend (Datenquelle Land 

Kärnten – KAGIS)  

 

 

Äußere Verkehrslage: 

In Tallach in der Gemeinde St. Jakob im Rosental gelegen. 

Entfernung zur Bezirkshauptstadt Villach ca. 18 km 
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3.2 Grundbuchsstand 

 

Grundstücke:  

KG 75311 Maria Elend 

Gst. 1124/16 

 

Siehe Anhang: Grundbuchsauszug der gegenständlichen Liegenschaft vom 

26.06.2026 

 

A1: Ausmaß und Kulturartenverteilung lt. Grundbuch 

 

 

 

A2: 

 

 

 

B: Eigentumsverhältnisse 

 

 

 

C: Lasten 
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3.3 Flächenwidmung 

 

 
Abbildung 2: Auszug aus dem Flächenwidmungsplan (Datenquelle: Land Kärnten – KAGIS) 

 

Im rechtsgültigen Flächenwidmungsplan weisen die Grundstücke die Widmung „Bau-

land – Wohngebiet“ (03-Ro-103-1/9-2022, rechtswirksam 24.08.2022) auf.  
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Zu den Bebauungsdichten und Bebauungsweisen, Geschossanzahl etc. siehe An-

hang „6.3 Integrierte Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung „Nutzungsentflech-

tung Tallach - 10/2020“ “ 

 

 
Abbildung 3: Nutzungsentflechtung (Auszug) 

 

 

 

 

Zur teilweise im Rahmen der Umwidmung bestehenden Bebauungsverpflichtung sie-

he Anhang „6.4 Vereinbarung betreffend Bebauungsverpflichtung“. 

Diese sieht Baufertigstellung bis 24.08.2027 vor.  

 

3.4 Erschließung 

 

Die Erschließung der Liegenschaft erfolgt über die B85 Rosental Straße. Eine innere 

Erschließung ist nur teilweise errichtet. 
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3.5 Anschlüsse 

 

Anschlussmöglichkeit an  

 

- Elektrischer Strom  

- Abwasserbeseitigung über öffentliche Kanalisation (Abwasserversorgungsverband 

Wörthersee West) 

- Gemeindewasseranschluss; WVA Tallach-Dragositschach (GWVA St. Jakob i. 

Ros.) 

 

Die innere Erschließung noch nicht hergestellt. 

 

3.6 Beschreibung der Liegenschaft EZ 1022 KG 75311 Maria Elend 

 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft EZ 1022 liegt in einer Seehöhe von ca. 

475 m ü. A. in der zur Gemeinde St. Jakob i.R. gehörenden Ortschaft Tallach. Sie 

besteht aus einem mit einem Garagengebäude bestandenen Grundstück auf einem 

ehemaligen Betriebsgelände.  

 

 

3.6.1 Doppelgarage 

 

Errichtet 1973  

Bebaute Fläche 12,9 x 13,60 m  

Massive Außenwände, Pultdach, Hängerinne.   

2 Räume, davon einer mit Deckensektionaltor nach Nordwesten abschließbar,  ein-

faches Fenster nach Südosten. 

 

 

3.6.2 Grund und Boden 

 

Im Bereich nördlich der Garage mit Asphalt befestigt, ebenso die u-förmige Wegan-

lage um das Garagengebäude. Der restliche Bereich ist als Grünland/ Wiese bzw. 

als Lagerplatz genutzt.  

 

Nutzung als Betriebsgelände; Bestandesverträge wie angegeben. 
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3.7 Bestandverhältnisse 

 

Die Liegenschaft ist aktuell an 2 Bestandnehmer verpachtet. 

Details siehe Anhang „6.5 Miet-/Pachtvertrag“ 

 

 

3.8 Offene Beiträge und Gebühren 

 

Gemeinde St. Jakob im Rosental:  

 

Laut Auskunft werden keine Gebühren vorgeschrieben, deshalb sind keine Außen-

stände vorhanden.  

 

 

Grundsteuer:  

 

Zum Bewertungsstichtag ist ein Saldo von € 1.258 offen.  

 

Siehe dazu Anhang „6.6 Kontoauszüge Grundsteuerkonto“ 
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4 GUTACHTEN 

4.1 Verkehrswertschätzung – Bewertungsgrundsätze 

 

Zweck dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Lie-

genschaft(en). Der Verkehrswert ist laut Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992  § 

2(2) der Wert, der bei einer Veräußerung einer Sache im redlichen Geschäftsverkehr 

üblicherweise erzielt werden kann, wobei die besondere Vorliebe oder andere ideelle 

Wertbeimessungen außer Betracht zu bleiben haben (§ 2(3)). 

 

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen unterschiedliche 

Bewertungsmethoden zur Verfügung: 

- Vergleichswertverfahren 

- Ertragswertverfahren 

- Sachwertverfahren 

 

Es ist auch eine Kombination der verschiedenen Verfahren möglich. Zur Bewertung 

der gegenständlichen Liegenschaft kamen folgende Methoden zur Anwendung:  

 

Grund und Boden:  Die Bewertung des Bodenwertanteils erfolgt nach dem Ver-

gleichswertverfahren.  

Gebäude: Die Bewertung des Gebäudeanteils erfolgt nach dem Sachwertverfahren.  

 

 

4.2 Bewertung EZ 1022 KG 75311 Maria Elend 

4.2.1 Vergleichspreise 

 

In der Gemeinde St. Jakob im Rosental in Umgebung des Bewertungsgegenstandes 

wurden in der KG Maria Elend in den letzten Jahren unter anderem folgende 

Rechtsgeschäfte betreffend bebaubare Grundstücke getätigt:  
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Vergl.gst. GBNR KG-Name TZ Jahr V-Datum EZ GNR NA 
Fläche 
[m²] 

Kaufpreis 
[€] 

Preis/m² 
[€] Beschreibung 

VP 1 75311 Maria Elend 3594 2025 14.03.2025 834 75311 - 1140/2 B - Bauland 
        
797     €     50.000   €  62,74  

 

VP 2 75311 Maria Elend 6278 2025 29.07.2025 782 75311 - 1153/3 B - Bauland 
     
1.181     €   110.000   €  93,14   Widmung: Bauland-Wohngebiet; 

VP 3 75311 Maria Elend 6278 2025 14.11.2023 782 75311 - 1153/3 B - Bauland 
     
1.181     €     82.593   €  69,93   Auslandstransaktion; 

VP 4 75311 Maria Elend 7168 2023 01.09.2023 782 75311 - 1153/3 B - Bauland 
     
1.181     €     75.000   €  63,51   Widmung: Bauland-Wohngebiet; 

VP 5 75311 Maria Elend 8906 2022 29.09.2022 324 75311 - 1093/3 B - Bauland 
     
1.825     €     48.780   €  26,73   Widmung: Bauland; Immissionsschutzstreife 

VP 6 75311 Maria Elend 462 2022 02.11.2021 533 
75311 - 1073/9 | 
75311 - 1073/10 B - Bauland 

     
3.873     €   170.000   €  43,89  

 Auslandstransaktion; auf Gst 1073/9 befindet 
sich eine Bodenplatte 

VP 7 75311 Maria Elend 7143 2021 01.07.2021 805 75311 - 1087/1 B - Freiland 
     
3.231     €     50.000   €  15,48  

 

VP 8 75311 Maria Elend 7087 2023 02.05.2023 1017 

75311 - 1098/2 | 
75311 - 1098/3 | 
75311 - 1098/4 | 
75311 - 1098/5 | 
75311 - 1098/6 | 
75311 - 1124/1 | 
75311 - 1124/9 | 
75311 - 1124/10 | 
75311 - 1124/11 | 
75311 - 1124/12 | 
75311 - 1124/13 | 
75311 - 1124/15 B - Bauland 

     
9.848     €   424.050   €  43,06  

 d. Kaufpreis wird mit dem mit Darlehensvertrag 
vom 17.12.2021 gewährten Darlehen verrech-
net, 

VP 9 75311 Maria Elend 2692 2023 21.03.2023 858 75311 - 1120/4 B - Bauland 
     
1.010     €     65.000   €  64,36   inkl. 1/8 Anteil an EZ 668 (304 m²) 

VP 10 75311 Maria Elend 9306 2021 20.10.2021 311 75311 - 1128 B - Freiland 
     
2.711     €     30.000   €  11,07  

 Widmung: Grünland-für die Land- und Forst-
wirtschaft bestimmte Fläche, Ödland; 

VP 11 75311 Maria Elend 3594 2025 14.03.2025 834 75311 - 1140/2 B - Bauland 
        
797     €     50.000   €  62,74  

 

VP 12 75311 Maria Elend 5512 2022 31.03.2022 318 75311 - 1160/9 B - Bauland 
        
248     €       4.960   €  20,00   Trennstück aus gst. 1160/3 

VP 13 75311 Maria Elend 8247 2022 21.03.2022 28 75311 - 1160/17 B - Bauland 
     
1.948     €     97.400   €  50,00  

 Widmung: Bauland; neu gebildet aus GSt 
1160/15 EZ 28, wird EZ 28 abgeschrieben EZ 
neu folgt, 

VP 14 75311 Maria Elend 580 2022 08.11.2021 189 75311 - 1194/7 B - Bauland 
        
541     €     20.017   €  37,00  

 TS 1 aus EZ 94 Gst 1194/2 wird EZ 189 Gst 
1194/7 zugeschrieben 

VP 15 75311 Maria Elend 7248 2021 06.07.2021 487 75311 - 931 | B - Bauland       €     84.330   €  45,00   GST Wird aus EZ 487 abgeschrieben und EZ 



– Gutachten: BG Villach, EZ 1022 KG 75311 Maria Elend –  

SV Dipl.-Ing. Gerhard Forstner, 9536 St. Egyden 

- 17 - 

75311 - 947/3 1.874    813 zugeschrieben 

VP 16 75311 Maria Elend 6901 2021 25.01.2021 75 75311 - 625 B - Freiland 
        
400     €     10.000   €  25,00   Teilstück aus EZ 75 GST 625, EZ NEU 

VP 17 75311 Maria Elend 2988 2024 16.04.2024 130 75311 - 509 B - Freiland 
        
202     €       3.030   €  15,00  

 

VP 18 75311 Maria Elend 1748 2025 14.11.2024 60 
75311 - .92 | 
75311 - 352/2 

B - abbruchs-
reifes Gebäu-
de 

     
1.332     €     60.000   €  45,05  

BauFlGeb: 191 m2; Widmung: Bauland-
Dorfgebiet, Grünland- Landwirtschaft Ödland, 
Verkehsfläche; desolater, aufwendig sanie-
rungsbedürftiger Zustand, GST .92 Bauland-
Dorfgebiet, GST 352/2 165m² Verkehrsflächen, 
163m² Bauland-Dorfgebiet, 818m² Grünland 
Land- und Forstwirtschaft Ödland 
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4.2.2 Wertverhältnisse 

 

Aufgrund der Vergleichspreise, der Preisverhältnisse in der Region, der Lage und der 

Nutzungsmöglichkeit wird von folgenden Wertrelationen ausgegangen:  

 

Bauland Wohngebiet  €   75,00  
  

 

4.2.3 Bewertung der Erschließungs- und  Abbruchkosten 

 

Der Sachverständigenverband gibt folgende Empfehlungen für Abbruchkosten  

 

 

 

 

Es wird von Abbruchkosten von € 25 pro m³ umbautem Raum ausgegangen:  

 

Länge Breite Fläche 
durchschn. 

Höhe 
Bruttoraum-
inhalt (ger.) 

12,90 m 13,60 m 
 175 
m² 3,50 m  613 m³ 

 

 

613 m³ x  € 25   =   € 15.325  
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Erschließungskosten 

 

Die Erschließungskosten werden mit € 15 pro m² angenommen:  

 

€ 75,00  

-€ 15,00  

 € 60,00  
 

 

4.2.4 Bewertung von Grund und Boden 

 

Gst. 1124/16 5.001 m² x  €   60,00   =   €      300.060  

   
Abbruchkosten -€        15.325  

     
 €      284.735  

 

 

4.2.5 Sachwert der Liegenschaft EZ 1022 KG 75311 Maria Elend 

 

Der Sachwert der Liegenschaft beträgt € 284.735. 

 

 

4.2.6 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1022 KG 75311 Maria Elend 

 

Zur Anpassung an den Verkehrswert werden 5 % abgeschlagen.  

 

Begründung: 

Zur Umsetzung der Integrierten Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung (siehe 

Anhang „6.3 Integrierte Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung „Nutzungsent-

flechtung Tallach - 10/2020“ “ist Konsens mit den Eigentümern der restlichen Liegen-

schaften zu erzielen:  

 

 
 €      284.735  

-5% -€        14.237  

 
 €      270.498  

 

Der gerundete Verkehrswert beträgt € 270.000  
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5 ZUSAMMENFASSUNG  

 

 

Gerundete Werte 

Für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft wurden zum Bewertungs-

stichtag 26.06.2026 folgender Verkehrswert ermittelt:  

 

 

 

 

Liegenschaft EZ 1022 KG 75311 Maria Elend  

 

 

Verkehrswert €  270.000 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Der allgemein beeidete und  

 gerichtlich zertifizierte Sachverständige  St. Egyden, am 10.09.2026 
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6 ANHANG 

6.1 Grundbuchauszug EZ 1022 KG 75311 Maria Elend 
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6.2 Auszug aus der DKM EZ 1022 KG 75311 Maria Elend 
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6.3 Integrierte Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung „Nut-

zungsentflechtung Tallach - 10/2020“ 
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6.4 Vereinbarung betreffend Bebauungsverpflichtung 
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6.5 Miet-/Pachtvertrag 
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6.6 Kontoauszüge Grundsteuerkonto 
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6.7 Verlauf der Kanalisation 
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6.8 Fotografische Dokumentation  

 

Liegenschaft EZ 1022 KG 75311 Maria Elend 

 

Ansicht von Norden 

  

  

Ansicht von Nordwesten 

  

  

  

Ansicht von Süden 

  



– Gutachten: BG Villach, EZ 1022 KG 75311 Maria Elend – 

SV Dipl.-Ing. Gerhard Forstner, 9536 St. Egyden 

- XLVI - 

  

Ansich von Nordosten 
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