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1 AUFTRAG 

 

Schätzung der Liegenschaft EZ 88 KG 75441 St. Martin  

 

1.1 Auftraggeber 

 

Bezirksgericht Villach mit Beschluss vom 19.01.2026. 

 

 

1.2 Verpflichtete Partei 

 

1) Thomas Melcher, geb. 1.1.1976, Höflingerstraße 17, 9574 Finkenstein 

2) Martina Fellner, geb. 28.11.1967, Hohlweggasse 32/3/5, 1030 Wien 

 

 

1.3 Betreibende Partei 

 

Raiffeisenbank Region Villach eG, FN 119565g, Nikolaigasse 4, 9500 Villach 

 

 

1.4 Bewertungsstichtag 

 

20.02.2026 

 

 

2 GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS 

2.1 Befundaufnahme 

 

Die Befundaufnahme der Liegenschaft erfolgte am 20.02.2026 in Anwesenheit von  

 

- Hrn. Thomas Melcher, verpflichtete Partei 

- Fr. Mag. Hudelist, Vertreter der betreibenden Partei 

- Hr. Dr. Karner, Vertreter der betreibenden Partei 

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

 

- Magistrat der Stadt Villach, Bauamt und Abteilung Abgaben 

- Urkundensammlung des BG Villach 

- Digitale Urkundensammlung 

 

 

2.3 Unterlagen 

 

- Auszüge aus dem Grundbuch für die bewertungsgegenständliche Liegen-

schaft vom 17.02.2026 

- Digitale Katastralmappe 

- rechtswirksamer Flächenwidmungsplan der Stadt Villach (Quelle: KAGIS) 

- Textlicher Bebauungsplan der Stadt Villach 

- 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 

- Hilfstafeln für die Forsteinrichtung von Marschall – 1975 

- Rundholzpreise und Holzerntekosten (Eigene Sammlung der Sachverständi-

gen) 

- Alterswertfaktoren nach PELZMANN 
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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.  

- 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 inkl. 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 den 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  

Gerichtsbezirk: Villach 

Politische Gemeinde: Villach 

Katastralgemeinde: 75441 St. Martin 

 

  

Abbildung 1: Übersicht über die Lage der EZ 88 KG 75441 St. Martin (Datenquelle Land 

Kärnten – KAGIS)  

 

 

Äußere Verkehrslage: 

 

Eine Einheit ist in Villach-St. Martin (Einheit 1) gelegen, eine Einheit (Waldgrund-

stück; Einheit 2) ist in Weißenstein gelegen. 
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3.2 Grundbuchsstand 

 

Grundstücke:  

 
KG 75214 Töplitsch 
228 
 
KG 75441 St. Martin 
974; 1624/1; 1625/1; 1625/5 
 

 

Siehe Anhang: Grundbuchsauszug der gegenständlichen Liegenschaft vom 

17.02.2026 

 

A1: Ausmaß und Kulturartenverteilung lt. Grundbuch 

 

Bauf.(10)  175 m² = 0,0175 ha 

Landw(10)  4.038 m² = 0,4038 ha 

Sonst(10)  554 m² = 0,0554 ha 

Sonst(50)  332 m² = 0,0332 ha 

Wald(10)  33.176 m² = 3,3176 ha 

Wald(30)  633 m² = 0,0633 ha 

 

38.908 m² = 3,8908 ha 
 

 

 

 

A2: 
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B: Eigentumsverhältnisse 

 

 

 

 

C: Lasten 
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Betreffend C-LNR 16:  

Unter TZ 25523/2012 ist das Geh- und Fahrrecht wie folgt formuliert:  

 

 

 

 

Siehe dazu Anhang „6.5 Dienstbarkeitsvertrag“ 
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Betreffend C-LNr 24:  

 

 

 

Das Wohnrecht bezieht sich auf das nicht bewertungsgegenständliche Wohnhaus 

Untere Fellacher Straße 25 (EZ 91).  Bewertungsgegenständlich hingegen sind die 

formulierte Mitbenutzung der Nebengebäude (also auch des Schweinestalls) und der 

auf Gst. 1625/1 gelegene Hausgarten.  

 

Siehe dazu Anhang „6.6 Übergabsvertrag“ 

 

 

Sofern nicht anders erwähnt, sind die dinglichen Lasten im ermittelten Wert 

enthalten. 
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3.3 Flächenwidmung; Bebauungsdichte 

 

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

 

Im rechtsgültigen Flächenwidmungsplan weisen die Grundstücke 974 und 1624/1 die 

Widmung „Bauland – Dorfgebiet“ und die Grundstücke 1625/1 und 1625/5 auf.  

Jeweils Bescheid 3Ro-124-1/4-2011, rechtswirksam 18.02.2011.  

 

Laut textlichem Bebauungsplan der Stadt Villach (Textlicher Bebauungsplan 2014 

VERORDNUNG des Gemeinderates der Stadt Villach 30. April 2014, Zahl: 20/90/14 

i. d. F. des Gemeinderatsbeschlusses vom 28.6.2023, Zahl: 20/90/23) gilt für die Lie-

genschaft:  

 

 
Abbildung 3: Auszug aus dem textlichen Bebauungsplan 1 
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Abbildung 4: Auszug aus dem textlichen Bebauungsplan 2 

 

 

Die Liegenschaft liegt nach Definition des textlichen Bebauungsplans im „Urbanen 

Gebiet“. 

 

Siehe dazu Anhang „6.4 Textlicher Bebauungsplan“. 

 

Gst. 228 KG 75214 Töplitsch ist als „Grünland - Für die Land- und Forstwirtschaft 

bestimmte Fläche, Ödland“ gewidmet.  

 

3.4 Erschließung 

 

Die Erschließung der Grundstücke erfolgt einerseits von Süden vom Eisenhammer-

weg über einen mit Schotter befestigten Weg auf Eigengrund (Gst 1625/5, und weite-

rer Folge im westlichen Bereich von Gst. 1625/1). 

 

Die Erschließung von Norden von der Unteren Fellacher Straße ausgehend verläuft 

durch den Hofraum der Schneeweißhube (Fremdgrundstück Baufläche .81). Wege-

rechte sind wegen Eigentümeridentität hierfür nicht eingetragen.  
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3.5 Anschlüsse 

 

Anschlussmöglichkeit an:   

 

 Elektrischer Strom  

 Abwasserbeseitigung über öffentliche Kanalisation (im Kanalisationsbereich 

der Stadt Villach gelegen) 

 Im Versorgungsgebiet der Wassergenossenschaft Untere Fellach der „Agrar-

gemeinschaft Nachbarschaft Untere Fellach“ gelegen, zu welcher auch die 

Thomasquelle gehört. Hr. Melcher gibt (als Liegenschaftseigentümer und auch 

in seiner Funktion als Schriftführer-Stv.) an, dass der Wasserbezug nicht an 

die Mitgliedschaft der AG NB gebunden ist (ca. 100 Wasserbezieher) und 

dass ausreichend Wasser für Neubauten vorhanden ist.  

 

 
Abbildung 5: Wasserversorgung (Datenquelle: villach.at) 

 

 

 

3.6 HORA 

 

HORA, das Natural Hazard Overview & Risk Assesment Austria des Bundesministe-

rium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft, gibt für die Lie-

genschaft folgende Risikoeinschätzung ab (Auswerteradius 100 m):  
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Abbildung 6: Auszug aus HORA (Datenquelle: hora.gv.at) 

 

Details siehe Anhang „6.7 HORA“. 

 

 

3.7 Beschreibung der Liegenschaft EZ 88 KG 75441 St. Martin 

3.7.1 Einheit 1 

3.7.1.1 Grund und Boden 

 

Einheit aus Grundstücken 974; 1624/1; 1625/1; 1625/5; je KG 75441 St. Martin 
 

Fläche laut Kataster:  

 

Bauf.(10)  175 m² 

Landw(10)  4.038 m² 

Sonst(10)  554 m² 

Sonst(50)  332 m² 

Summe 5.099 m² 

 

Die Einheit ist im Norden von der Unteren Fellacher Straße begrenzt und im Süden 

teilweise vom Eisenhammerweg, über welchen sie auch verkehrsmäßig erschlossen 

ist. Sie liegt in ebener Lage in einer Höhenlage von ca. 510 m ü. A. und bildet eine 

regelmäßige geometrische Einheit.  

 

Die Grundstücke 974 und 1624/1 sind im nördlichen Bereich mit dem ehemaligen 

Schweinestall wie unter Kapitel „3.7.1.2 Gebäude und bauliche Anlagen“ beschrie-
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ben bestanden. Überbaut ist das Grundstück 1624/1 mit einem Teil des Wirtschafts-

gebäudes auf Fremdgrundstück Baufläche .81 überbaut.  

 

Auf Grundstück 1625/1 befindet sich im nordwestlichen Bereich ein Gemüsegarten 

mit Gewächshaus. 

 

Die Einheit ist mit diversen Obstbäumen bestanden.  

 

 
Abbildung 7: Einheit 1 (Datenquelle: Land Kärnten – KAGIS) 

 

 

3.7.1.2 Gebäude und bauliche Anlagen 

 

Ehemaliger Schweinestall 

 

Baupolizeilich bewilligt mit Zahl 330/153/o/67 vom 12.04.1967. 

Erneuerung der Aufstallung 1982 

 

Bebaute Fläche ca. 168 m² 

Eingeschoßig errichtet, im Bereich der Futterküche und des Hühnerstalles zu rund 

einem Viertel der Gebäudefläche unterkellert.  

Massiv errichtet, Fundamente auf Stampfbeton. Aufgehendes Mauerwerk 25 cm 

Hohlziegel mit Heraklithplatten außen.  

Massivdecke über Erdgeschoß, gedämmt mit Heraklith und Estrichbelag. 

Dachstuhl als Satteldach, ca. 35° Neigung, Hart gedeckt mit Zemetfalzziegel. 
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Fenster als einfache Kippflügelfenster.  

Stiegen ins Dachgeschoß und Kellergeschoß massivaus Stahlbeton.  

Jauchengrube mit ca. 40 m³ aus Stahlbeton.  

 

 

Ehem. Schwei-
nestall Länge Breite 

Bruttogrund-
rissfläche (ger.) 

Stall 19,35 m 8,70 m  168 m² 

Keller 5,30 m 8,70 m  46 m² 

    

Jauchengrube    40 m³ 
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3.7.2 Einheit 2 

3.7.2.1 Beschreibung des Waldes 

 

Gst. 288, KG 75214 Töplitsch: lt. Kataster 33.809 m²  

 

Das Gst. 288, KG Töplitsch liegt ca. 400 m östlich von Mittewald nördlich der L35 

Bleibergerstraße in einer Seehöhe von 610 bis 710 m.  

 

Der östliche Teil ist ein trockener, mäßig steiler, im Südosten steiler Geländerücken, 

der westliche Teil ist mäßig frisch, im Westen frisch, Nordwest-exponiert und steil. 

Die Erschließung ist im östlichen Teil durch einen LKW-fahrbaren Forstweg gegeben, 

der in die L35 Bleiberger Straße mündet. Der westliche Teil ist durch einen Schlep-

perweg im Bereich der westlichen Besitzgrenze erschlossen. Dieser mündet nach ca. 

150 lfm in einen LKW-fahrbaren Forstweg, der wiederum nach ca. 200 lfm in die L35 

Bleiberger Straße mündet und dort an das öffentliche Wegenetz anschließt. Das Ge-

lände im östlichen Teil ist mit Forstschlepper befahrbar, die Bringung im westlichen 

Teil erfolgt durch aufseilen zum Schlepperweg bzw. zur Geländekante im Zentrum 

und durch seitlichen Zuzug im westlichen Teil. 

 

Nach dem Waldentwicklungsplan weisen die Waldflächen die Kennziffer 132, somit 

höchste Wohlfahrts- und erhöhte Erholungswirkung auf und liegen im Gemeinde-

jagdgebiet Töplitsch-Kellerberg. 

 

Best. 1 

angehende Dickungsfläche mit Fichte, Kiefer, Rotbuche, Birke, Weide und Aspe, Ha-

selwuchs und einzelnen Blößenflächen, einzelne protzige Rotbuchen-Vorwüchse, 

Schleppergelände 

 

Best. 2 

geschlossenes, im Nordteil lichtes, mittleres bis starkes Fichten-Kiefern Baumholz 

mit einzelnen Tannen und Rotbuchen, Nebenbestand und Naturverjüngung im Nord-

teil von Fichte, Tanne, Kiefer und Rotbuche, Schleppergelände und aufseilen 

 

Best. 3 

lichte bis geschlossene, schwache Fichten-Kiefern-Rotbuchen-Birken Gruppen, Un-

terwuchs von Naturverjüngung, Dickungen, einige Kiefern-Überhälter, Schlepperge-

lände 
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Best. 4 

geschlossenes, schwaches, stark differenziertes Fichten-Kiefern-Rotbuchen Baum-

holz, steil 

Best. 5 

geschlossene, gesicherte Jungwuchs- und Strauchflächen mit Blößen, Schlagvege-

tation, steil 

 

Best. 6 

lichtes, starkes Fichten-Birken Baumholz mit flächiger, gesicherter Naturverjüngung 

von Rotbuche und Sträuchern, Rotbuche protzig mit geringer Stammqualität 

 

 
Abbildung 8: Waldbestand Gst. 288 (Datenquelle: Land Kärnten – KAGIS) 
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3.8 Bestandverhältnisse 

 

Es wurden keine Bestandverhältnisse bekanntgegeben, es wird von Eigennutzung 

ausgegangen.  

 

 

3.9 Offene Beiträge und Gebühren 

 

Stadt Villach 

 

Bei der Stadt Villach sind aktuell (inklusive Grundsteuer) keine Gebühren offen.  
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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 Gebäudes erfolgt nach dem Sachwertverfahren.  

 

 

4.2 Bewertung EZ 88 KG 75441 St. Martin 

4.2.1 Vergleichspreise 

 

In der KG St. Martin bzw. in Umgebung des Bewertungsgegenstandes wurden 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 

Entfernung 
[m] 

VP 1 75441 
St. 
Martin 367 2022 30.09.2021 1490 

75441 - 605/1 | 
75441 - 609 | 
75441 - 610 B - Bauland    9.208     €  900.000   €      97,74  

 Widmung: Bauland Wohngebiet; Kon-
kurs/Verlassenschaft; 883 

VP 2 75441 
St. 
Martin 1205 2022 14.12.2021 1420 75441 - 648/1 B - Bauland    5.084     €  864.280   €   170,00  Widmung Bauland Wohngebiet 613 

VP 3 75441 
St. 
Martin 1280 2024 06.07.2023 49 75441 - 1546/1 B - Bauland    1.304     €  167.000   €   128,07   GL LW; neu vermessen 1463 

VP 4 75441 
St. 
Martin 1687 2022 01.02.2022 669 75441 - 1281 

B - abbruchsreifes 
Gebäude       728     €  151.000   €   207,42  BL-Wohngebiet;  Konkurs/Verlassenschaft; 1374 

VP 5 75441 
St. 
Martin 1921 2025 21.01.2025 1852 75441 - 781 

B - Gewerbe-
/Industriegrundstück  21.474     €  550.000   €      25,61  

 DB Gehen und Fahren, DB zugunsten Kärntner 
Elektritäts-Aktiengesellschaft, DB Bestandrecht 
für Rohrdorfer Transportbeton GmbH, aus EZ 
1852 abgeschrieben EZ 1258 zugeschrieben 570 

VP 6 75441 
St. 
Martin 2334 2022 08.10.2021 309 75441 - 1329/2 B - Freiland 4617,00 € 1.320.000 238,25 

 Widmung: Grünland Landwirtschaft Forstwirt-
schaft; inkl. Steuersatz: 20 %; 1406 

VP 7 75441 
St. 
Martin 2551 2022 01.12.2021 1780 75441 - 1739 S - Sonstiges    5.735     €  380.805   €      55,33  

BauFlGeb: 3024 m2; inkl. Steuersatz: 20 %; 
Superädifikat an EZ 1780 Gst 1739  (2 Biomasse-
kraftwerke), KV gesplittet 449 

VP 8 75441 
St. 
Martin 2896 2024 20.12.2023 1821 75441 - 927/5 B - Bauland       776     €  182.360   €   235,00  

 BL Industriegebiet; BL Dorfgebiet; inkl. Trenn-
stück 1 aus Gst. 928/2 zum Teil-KP € 12.925,- 257 

VP 9 75441 
St. 
Martin 3016 2023 25.10.2022 80 

75441 - 490/2 | 
75441 - 490/12 B - Sonstiges    5.000     €  175.000   €      35,00  

 TS 8 d. GstNr. 481/5, TS 7 d. GstNr. 491/4, TS 6 
d. GstNr. 491/3, TS 5 d. GstNr. 491/2, sowie 
GstNr. 490/12, Käufer beabsichtigt die Fläche zu 
Erschließungszwecken zu nutzen, bauliche 
Maßnahmen führen zu Geländerveränderungen, 
DB Geh und Fahrtrecht 1633 

VP 10 75441 
St. 
Martin 4067 2024 04.12.2023 120 75441 - 1533 B - Bauland    1.406     €    81.548   €      58,00   Transaktion gesplittet 1457 

VP 11 75441 
St. 
Martin 5293 2021 31.05.2021 1823 75441 - 648/2 B - Bauland    4.551     €  773.670   €   170,00  

 Widmung: Bauland Wohngebiet; ehem. EZ 
1420, EZ Neu 1823 547 

VP 12 75441 
St. 
Martin 6037 2025 03.07.2025 14 

75441 - .17 | 
75441 - 1716 B - Bauland       222     €    21.500   €      96,85  

BauFlGeb: 90 m2; Widmung: Bauland - Wohn-
gebiet; 1101 

VP 13 75441 
St. 
Martin 6834 2025 25.06.2025 1314 75441 - 1250 B - Bauland    1.534     €  306.896   €   200,02  

Anteile: 848/1705; Widmung: Bauland-
Wohngebiet; Transaktion gesplittet, EZ Neu, 
Ideeler Anteil 848/1705 von 3085m² 878 

VP 14 75441 
St. 
Martin 6834 2025 25.06.2025 1314 75441 - 1250 B - Bauland    1.259     €  251.859   €   199,99  

Anteile: 696/1705; Keller ; Transaktion gesplit-
tet, EZ Neu, Ideeler Anteil 696/1705 von 3085m² 878 

VP 15 75441 St. 6834 2025 25.06.2025 1314 75441 - 1250 B - Bauland    1.534     €  306.896   €   200,02  Anteile: 848/1705; Widmung: Bauland- 894 
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Martin Wohngebiet; Transaktion gesplittet, EZ Neu, 
Ideeler Anteil 848/1705 von 3085m² 

VP 17 75441 
St. 
Martin 6838 2021 19.01.2021 92 

75441 - 1577/1 
| 75441 - 
1573/2 | 75441 
- 1577/4 

B - Gewerbe-
/Industriegrundstück    4.016     €  350.000   €      87,15   Teilstück aus EZ 96 GST 1577/1, EZ NEU 1497 

VP 18 75441 
St. 
Martin 7403 2022 14.07.2022 608 75441 - 1242/2 B - Bauland       431     €    60.000   €   139,21  

 Widmung: Bauland-Wohngebiet; neu gebildet 
aus GST 1242 EZ 608, wird EZ 608 abgeschrie-
ben EZ neu folgt, 754 

VP 19 75441 
St. 
Martin 7503 2021 07.06.2021 1817 75441 - 927/1 

B - Gewerbe-
/Industriegrundstück  €  223.300  

 
282 

VP 20 75441 
St. 
Martin 7726 2025 03.02.2025 1617 75441 - 651/10 B - Bauland    1.389     €  312.300   €   224,84  

 Widmung: Bauland-Wohngebiet; Kon-
kurs/Verlassenschaft; Transaktion gesplittet, 440 

VP 21 75441 
St. 
Martin 7726 2025 03.02.2025 1852 75441 - 651/3 B - Bauland    2.992     €  673.200   €   225,00  

 Widmung: Bauland-Wohngebiet; Kon-
kurs/Verlassenschaft; Transaktion gesplittet, 474 

VP 22 75441 
St. 
Martin 7911 2022 28.07.2022 12 

75441 - .14/3 | 
75441 - 1162/6 
| 75441 - 1164 
| 75441 - 
1317/4 B - Bauland    1.713     €  460.000   €   268,53  

BauFlGeb: 35 m2; Widmung: Bauland-
Wohngebiet; Konkurs/Verlassenschaft; 1161 

VP 23 75441 
St. 
Martin 7915 2022 03.06.2022 1341 75441 - 1602 

B - Gewerbe-
/Industriegrundstück    5.000     €  900.000   €   180,00   Widmung: Bauland-Gewerbegebiet; 376 

VP 24 75441 
St. 
Martin 8310 2023 28.08.2022 672 75441 - 1668 B - Bauland    5.677     €  159.000   €      28,01  

 Widmung: Bauland Wohngebiet, Grünland 
Erholungsfläche; Auslandstransaktion; davon 
mind. 800m2 Bauland zum Teil-KP € 116.000,-, 
Umwidmung in Bauland ist Vertragsgegenstand 798 

VP 25 75441 
St. 
Martin 9150 2022 28.07.2022 964 75441 - 783/9 B - Sonstiges         19     €      1.500   €      78,95   Bauland Dorfgebiet; Teil des Gst 928/4 222 

VP 26 75441 
St. 
Martin 9320 2022 25.10.2022 1816 75441 - 648/3 B - Bauland    3.212     €  546.040   €   170,00  BauFlGeb: 2978 m2; Widmung: Bauland; 556 

VP 27 75441 
St. 
Martin 9690 2021 16.09.2021 1544 75441 - 315/9 B - Bauland    1.005     €  110.000   €   109,45   Widmung: Bauland-Dorfgebiet; 1349 
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Unter Ansatz einer 6%-igen Wertsteigerung p.a. (Quelle Datenforum) wird aus vergleichbaren Rechtsgeschäften im Bereich +/- 35% der Stan-

dardabweichung errechnet:  

 

       

arithm. Mittel-
wert  €          234,92  

Valorisierter und 
Validierter Mittelwert  €        234,52  

       

35%  €          317,14  Standardabw.  €          20,94  

       

-35%  €          152,70  von  €        213,58  

Vergl.gst. Bew.stichtag 
Valorisierungs-
zeitraum 6,00% 

Wertveränd. 
Effektiv Verkaufspreis 

valor. Ver-
kaufs-preis Zuschlag 

 

bis  €        255,46  

VP 1 20.1.2026 4,31 Jahre 6,00% 25,9%  €          97,74   €        123,02  20%  €          147,62  
 

   

VP 2 20.1.2026 4,10 Jahre 6,00% 24,6%  €        170,00   €        211,82  20%  €          254,18  
 

 €        254,18  

VP 4 20.1.2026 3,97 Jahre 6,00% 23,8%  €        207,42   €        256,82  0%  €          256,82  
 

 €        256,82  

VP 11 20.1.2026 4,64 Jahre 6,00% 27,8%  €        170,00   €        217,33  0%  €          217,33  
 

 €        217,33  

VP 20 20.1.2026 0,96 Jahre 6,00% 5,8%  €        224,84   €        237,79  0%  €          237,79  
 

 €        237,79  

VP 21 20.1.2026 0,96 Jahre 6,00% 5,8%  €        225,00   €        237,96  0%  €          237,96  
 

 €        237,96  

VP 22 20.1.2026 3,48 Jahre 6,00% 20,9%  €        268,53   €        324,60  0%  €          324,60  
 

   

VP 26 20.1.2026 3,24 Jahre 6,00% 19,4%  €        170,00   €        203,05  0%  €          203,05  
 

 €        203,05  
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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  € 240,00  
 Weg  €   96,00  40% 

Bauland Dorfgebiet  € 210,00  
 Bauland Dorfgebiet inkl. Be- und Überbauungsabschlag  € 189,00  90% 

 

 

4.2.3 Bewertung von Grund und Boden 

 

Gst. 974 238 m² 
    Gst. 1624/1 1.991 m² 
    

 
2.229 m² x  €     189,00  =  €    421.281,00  

      Gst. 1625/1 2.333 m² x  €     240,00  =  €    559.920,00  

Gst. 1625/5 537 m² x  €       96,00  =  €      51.552,00  

     
 € 1.032.753,00  

 

 

4.2.4 Bewertung der Gebäude und baulichen Anlagen 

 

Die Bewertung erfolgt über die Herstellungsrichtwerte je  m² Bruttogrundfläche unter 

Anwendung des erweiterten Wertminderungsfaktors nach HEIDECK. Wenn Gebäude 

unterschiedliche Bau- und Renovierungsalter aufweisen und mit unterschiedlichen 

Zustandsnoten zu bewerten sind, werden jeweils die vergleichbaren Teile zusam-

mengefasst bewertet. Über das jeweilige Alter in Prozenten der Gesamtnutzungs-

dauer und die Zustandsnoten wurde der prozentuelle Abschlag zum Herstellungswert 

ermittelt. 

 

Zustandsnoten: 

 

1 neuwertig, mängelfrei 

2 normal unterhalten, übliche Erhaltungsarbeiten 

3 teilweise deutlich reparatur- und instandhaltungsbedürftig 

4 umfangreiche Instandhaltungen erforderlich 

5 wertlos 
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Ehem. Schwei-
nestall 

Brutto-
grundriss-

fläche 
(ger.) 

NHK/m² 
(gerundet) 

Herstellungs-
wert  

 Wertmind. 
nach Hei-

deck Zeitwert 

Stall  168 m² € 1.165  €    195.720  73,40%  €   52.062  

Keller  46 m² €    932  €      42.872  73,40%  €   11.404  

   214 m² 
 

      

Jauchengrube  40 m³ €   120  €        4.800  68,31%  €    1.521  

    
 

     €  64.987  

 

 

4.2.5 Sachwert Einheit 1 

 

 

Gebäude  €           64.987  

Grund und Boden  €      1.032.753  

Sachwert Einheit 1  €      1.097.740  
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4.2.6 Bewertung des Waldes 

4.2.6.1 Grundlagen 

 

Kulturkosten Fi/Ta  €   3.500  

 
Kiefer  €   2.500  

 
Rbuche  €   2.500  

 
Birke  €   2.500  

 

 

4.2.6.2 Ermittlung der Qualitätsziffern (erntekostenfreie Erlöse) 

 

   
Schlepperbringung  U=100 

       
Holzart Sortiment Anteil 

 
Holzpreis 

 
Preis x Anteil 

  
(%) 

 
(Euro/fm) 

 
(Euro) 

       
Fichte/Ta ABC 55 

 
103,74 

 
57,06 

 
C+ 10 

 
73,96 

 
7,40 

 
Schwachbloche 5 

 
83,71 

 
4,19 

 
Faserholz 30   35,60   10,68 

  
100 

   
79,32 

       

 
Durchschnittserlös/Efm   79,32 

  

 
abzüglich Schlägerungskosten/Efm 15,00 

  

 
abzüglich Rückekosten/Efm 

 
15,00 

  

       

 
erntekostenfreier Erlös/Efm 

 
49,32 

  

       Kiefer ABC 50 
 

66,83 
 

33,42 

 
Faserholz 50   35,32   17,66 

  

100 
   

51,08 

  
     

 
Durchschnittserlös/Efm   51,08 

  

 
abzüglich Schlägerungskosten/Efm 15,00 

  

 
abzüglich Rückekosten/Efm   15,00 

  

 
erntekostenfreier Erlös/Efm 

 
21,08 

  

       Lärche AB 40 
 

131,72 
 

52,69 

 
C 25 

 
105,38 

 
26,34 

 
Faserholz 35   35,32   12,36 

  

100 
   

91,39 

  
     

 
Durchschnittserlös/Efm   91,39 

  

 
abzüglich Schlägerungskosten/Efm 15,00 

  

 
abzüglich Rückekosten/Efm   15,00 

  

 
erntekostenfreier Erlös/Efm 

 
61,39 

  

       Laubholz C 20 
 

84,19 
 

16,84 

Rotbuche Energieh. 80   75,60   60,48 

  

100 
   

77,32 
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Durchschnittserlös/Efm   77,32 

  

 
abzüglich Schlägerungskosten/Efm 15,00 

  

 
abzüglich Rückekosten/Efm   15,00 

  

 
erntekostenfreier Erlös/Efm 

 
47,32 

  

       
Laubholz C 0 

 
80,00 

 
0,00 

Birke Energieh. 100   75,60   75,60 

  

100 
   

75,60 

  
     

 
Durchschnittserlös/Efm   75,60 

  

 
abzüglich Schlägerungskosten/Efm 15,00 

  

 
abzüglich Rückekosten/Efm   15,00 

  

 
erntekostenfreier Erlös/Efm 

 
45,60 

  

       
Holzparität: frei Straße, FMO, ohne MWSt. 

    
Preise Kärnten 

      
Holzmarktbericht LWK 

     
Durchschnitt 2023 - 2025 
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Teil- Fläche Baumarten   Alter   Ertrags- Bestockungs- Masse (U) EV QZ fi Bestandeswert Bodenwert Waldwert 

fläche (ha)   Anteil   Anteil klasse grad Vfm/ha (%) (Euro)   (Euro/ha) (Euro/m²) (Euro) 

  
              Grundbuch 75441 St. Martin 

 
EZ 88 

    
  

    
                              

               
Gst. 288, KG Töplitsch 

           
U=100 

                              

 
     

         Best. 1 1,3800 Blöße 
  

0,10 
      

0 
  

  
Hasel 0,10 15 0,80 

      
0 

  

  
Fi 0,10 

  
9 1,10 592 19 49,32 0,25 520 

  

  
Kie 0,20 

  
7 

 
485 24 21,08 0,42 574 

  

  
RBu 0,30 

  
7 

 
502 19 47,32 0,24 1219 

  

  
Bir 0,25 

  
5 

 
212 20 45,60 0,42 715 

  

  
AspeWei 0,05 

        
0 

  

  
RBu 0,50 25 0,10 7 

 
502 19 45,60 0,31 316 

  

  
Bir 0,50 

  
5 

 
212 20 45,60 0,48 204     

            
3548 0,80 15937 

               
Best. 2 0,1900 Fi 0,55 130 1,00 9 0,90 652 19 49,32 1,00 12893 

  

  
Kie 0,30 

  
7 

 
458 24 21,08 1,00 1981 

  

  
Ta 0,10 

  
10 

 
692 19 49,32 1,00 2488 

  

  
RBu 0,05 

  
7 

 
559 19 47,32 1,00 964     

            
18326 0,80 5002 

               
Best. 3 0,2150 Blöße 

  
0,10 

      
0 

  

  
Fi 0,30 15 0,15 9 0,75 592 19 49,32 0,25 200 

  

  
Kie 0,20 

  
7 

 
485 24 21,08 0,42 73 

  

  
RBu 0,30 

  
7 

 
502 19 47,32 0,24 156 

  

  
Bir 0,20 

  
5 

 
212 20 45,60 0,42 73 

  

  
Fi 0,65 60 0,75 8 

 
536 19 49,32 0,64 5010 

  

  
Kie 0,15 

  
7 

 
485 24 21,08 0,75 492 

  

  
Ta 0,05 

  
10 

 
598 19 49,32 0,62 417 

  

  
RBu 0,15 

  
7 

 
502 19 45,60 0,62 970     

            
7390 0,80 3309 
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Best. 4 0,9759 Fi 0,45 80 1,00 9 1,10 592 19 49,32 0,83 9716 
  

  
Kie 0,10 

  
5 

 
344 27 21,08 0,88 512 

  

  
RBu 0,20 

  
8 

 
555 18 47,32 0,83 3932 

  

  
Bir 0,25 

  
5 

 
212 20 45,60 0,90 1914     

            
16075 0,80 23495 

               
Best. 5 0,2050 Blöße 

  
0,25 

      
0 

  

  
Sträucher 

  
0,20 

      
0 

  

  
Fi 0,50 10 0,10 9 1,00 592 19 49,32 0,22 260 

  

  
Kie 0,50 

  
7 

 
485 24 21,08 0,38 148 

  

  
Fi 0,80 15 0,45 9 

 
592 19 49,32 0,25 2128 

  

  
Kie 0,20 

  
7 

 
485 24 21,08 0,42 294     

            
2830 0,80 2220 

               
Best. 6 0,1850 Sträucher 0,10 

 
0,55 

      
0 

  

  
Fi 0,20 10 

 
9 1,00 592 19 49,32 0,22 572 

  

  
Kie 0,20 

  
7 

 
485 24 21,08 0,38 325 

  

  
RBu 0,50 

  
8 

 
555 18 47,32 0,19 1125 

  

  
RBu 0,90 120+ 0,45 6 

 
486 22 47,32 1,00 7265 

  

  
Bir 0,10 

  
5 

 
321 20 45,60 1,00 527     

            
9814 0,80 3296 

               
Forststr. 0,1500 

           
0,80 1200 

               
Rückeweg 0,0400 

           
0,80 320 

               
Leitungstr. 0,0400 

           
0,80 320 

                              

               

 
3,3809 3,3809 

           
55.098 
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4.2.7 Sachwert Einheit 2 

 

Der Sachwert der Einheit 2 beträgt € 55.098. 

 

 

4.2.8 Sachwert der Liegenschaft EZ 88 KG 75441 St. Martin 

 

Sachwert Einheit 1  €      1.097.740  

Sachwert Einheit 2 (Wald-Gst. 288)  €           55.098  

Sachwert EZ 88  €      1.152.838  
 

 

4.2.9 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 88 KG 75441 St. Martin 

 

Zur Anpassung an den Verkehrswert werden 2 bis 4% abgeschlagen. Begründung:  

Unterschiedliche Käuferinteressen. 

 

 
 €      1.152.838  

 
 € 1.152.838  

-2% -€           23.057  -4% -€      46.114  

 
 €      1.129.781  

 
 € 1.106.725  

 

 

Der gerundete Verkehrswert beträgt  

€ 1.120.000. 
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4.2.10 Wohnungsgebrauchsrecht (C-LNr 24; anteilig) 

 

Das Wohnungsgebrauchsrecht im nicht bewertungsgegenständlichen Wohnhaus 

Untere Fellacher Straße 25 beinhaltet auch die Nutzung der Nebengebäude und des 

Hausgartens.  

Der Wert dieser Benutzung wird mit monatlich € 100 angesetzt. Zur Kapitalisierung 

wird der höhere Sterbefaktor herangezogen:  

 

Josef Melcher, geb. 17.06.1946 
 Geschlecht m 

Geburtsjahr 1946 

Bezugsjahr 2026 

Alter  80 Jahre 

Fälligkeit vorschüssig 

Zinssatz 3,5% 

Zahlungsweise 12 

  Sterbefaktor lt Sterbetafel 2020/22 7,264 

 

 

Elfriede Melcher, geb. 23.01.1947 
 Geschlecht w 

Geburtsjahr 1947 

Bezugsjahr 2026 

Alter  79 Jahre 

Fälligkeit vorschüssig 

Zinssatz 3,5% 

Zahlungsweise 12 

  Sterbefaktor lt Sterbetafel 2020/22 8,82 

 

 

Es wird mit dem Sterbefaktor von Fr. Elfriede Melcher kalkuliert:  

 

€    100  x 12 Monate =  €     1.200  

      € 1.200  x 8,8200 =  €   10.584  
 

 

Der Wert des anteiligen Wohnrechts beträgt gerundet € 11.000. 
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5 ZUSAMMENFASSUNG  

 

 

Gerundete Werte 

Für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft wurden zum Bewertungs-

stichtag 20.02.2026 folgender Verkehrswert ermittelt:  

 

 

 

 

Liegenschaft EZ 88 KG 75441 St. Martin  

 

 

Verkehrswert  € 1.120.000 

 

 

Wohnungsrecht (anteilig) €     11.000 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Der allgemein beeidete und  

 gerichtlich zertifizierte Sachverständige  St. Egyden, am 18.05.2026 
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6 ANHANG 

6.1 Grundbuchauszug EZ 88 KG 75441 St. Martin 
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6.2 Auszug aus der DKM EZ 88 KG 75441 St. Martin 
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6.3 Unterlagen aus Bauakt 
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6.4 Textlicher Bebauungsplan  
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6.6 Übergabsvertrag 
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6.8 Fotografische Dokumentation  

 

Liegenschaft EZ 88 KG 75441 St. Martin 

 

Ansicht von Süden 

  

  

  

Ansicht von Osten 

  

  

  

Nebengebäude (Schweinestall) von Westen 
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Nebengebäude 

von Nordwesten von Osten 

  

  

  

  

Gemüsegarten 
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