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I. ALLGEMEINES 
 
 

1) Auftrag 
Schriftlich erteilter Auftrag am 15.07.2026 von Frau Dr. Andrea Simma, 
Masseverwalterin, Landstraßer Hauptstraße 58/7, 1030 Wien, zur Ermittlung 
des Verkehrswertes des 1/1-Anteils der Liegenschaft 9872 Dellach, Dellach 
am Millstätter See 107, mit der GST-Nr. 883/5, EZ 575, KG 73208 
Matzelsdorf, Bezirksgericht Spittal an der Drau. 
 
 

2) Zweck 
Das Gutachten wurde von Frau Dr. Andrea Simma in Auftrag gegeben zur 
Verkehrswertermittlung des 1/1-Anteils der gegenständlichen Liegenschaft, 
betreffend das Konkursverfahren der QRMP Millstätter See Projekt GmbH & 
Co KG, Dellach am Millstätter See 107, 9872 Dellach, FN 566179t; BG Spittal 
an der Drau 2 S 71/26t. 
 
 

3) Bewertungsstichtag 
Als Bewertungsstichtag wird der Juli 2026 angesetzt. 
 
Eine Besichtigung fand nicht statt. 
 
Dem Sachverständigen wurden ausreichend Unterlagen zur Bewertung zur 
Verfügung gestellt. 
 
 

4) Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 
 

- Grundbuchsauszug vom 04.08.2026 
- Gesamter Bauakt mit Bewilligungen 
- Wasserrechtliche Genehmigung  
- Kaufverträge 
- Privatgutachten SV Muhr & SV Wipfler 
- Google Maps 
- Wikipedia 
- Immobilienpreisspiegel Gewinn Mai 2026 
- Immobilienpreisspiegel WKO 2026 
- ImmoNetZT 
- Bodenpreise AT 
- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 
- „Der Wert von Immobilien“ – Seiser/Kainz  
- Eigene Archivunterlagen des Sachverständigen 
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5) Vollständigkeitserklärung 
Der Auftragnehmer übernimmt keine Haftung bezüglich der Richtigkeit oder 
Vollständigkeit der übermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht 
verpflichtet, die Vollständigkeit und Richtigkeit der übermittelten Unterlagen 
und Informationen zu überprüfen und / oder zu bestätigen oder Original-
Unterlagen zu prüfen. 
 

Der Auftraggeber erklärt, dass er sämtliche ihm bekannte Informationen und 
Unterlagen, welche für die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind 
bzw. sein könnten, an den gefertigten Sachverständigen übermittelt hat und 
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstände bekannt 
sind. 
 
 

6) Bewertungsvoraussetzungen 
Die Währungsbeträge sind in EURO angegeben. 
 

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag 
Gültigkeit. Das Gutachten stellt ausschließlich auf die Marktverhältnisse zum 
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mögliche Änderungen der Marktverhältnisse 
werden und können daher auch nicht berücksichtigt werden. Nach dem 
Stichtag eintretende Änderungen der Marktverhältnisse und daraus folgend 
einzelne Bewertungsparameter müssten erforderlichenfalls zu einer 
Nachbewertung führen. 
 
Festgestellt wurde ausschließlich der Wert der gegenständlichen 
Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schäden oder sonstigen 
Mängel ist, kann nicht gegeben werden. 
 
Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur 
insoweit getroffen, wie sie für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 
 

Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschließlich 
Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, ordnungsgemäßen 
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und 
überwiegend bei einer örtlichen Besichtigung anlässlich der Befundaufnahme, 
sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen 
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. 
 

In der Berechnung „Bodenwert“ ist die Umsatzsteuer nicht enthalten. Im 
Residualwertverfahren ist im Ergebnis „tragfähiger Grundwert“ die 

Umsatzsteuer enthalten. 
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Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berücksichtigung von 
Pfandrechten und unabhängig von deren Grundbuchseintrag. Die 
Wertermittlung erfolgt in der Annahme, dass Wertminderungen durch 
Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die Liegenschaft 
entwertenden Altbodenverhältnisse, nicht vorhanden sind. Darüber 
hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen 
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhältnisse 
wurden durch den Sachverständigen nicht vorgenommen. 
 

Flächen-, Raum- oder sonstige Maßnahmen wurden aus den übergebenen 
Unterlagen übernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene 
Vermessungen oder Messungen durch den Sachverständigen waren nicht 
Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung für die Richtigkeit der 
übernommenen Maßnahmen wird daher von Sachverständigen nicht 
vorgenommen und wird ausdrücklich ausgeschlossen. 
 

Eine Prüfung der baubehördlichen Genehmigungen, der Konsensmäßigkeit 
und einer rechtmäßigen Nutzung der Liegenschaft wurde vom 
Sachverständigen nicht durchgeführt. Eine Überprüfung der öffentlich 
rechtlichen Bestimmungen, einschließlich Genehmigungen, Widmungen, 
Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezüglich des Bestandes und der 
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass 
die Räumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen 
entsprechen, einschließlich der Bestimmungen über Brand- und Schallschutz. 
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zuständigen 
Baubehörde war auftragsgemäß nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme. 
 

Eine rechtliche Prüfung von Kaufverträgen, Mietverträgen, Pachtverträgen und 
sonstigen Nutzungsverträgen, von Bewirtschaftungsverträgen, von 
Nebenvereinbarungen, außerbücherlichen Rechten und Lasten der 
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages. 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender 
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte 
zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer 
Exaktheit feststehende Größe sein. 
 
Das Gutachten wurde auf die angeführten Unterlagen und Informationen 
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder 
Informationen zur Änderung des Gutachtens führen können. Ergeben sich 
neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige daher 
ausdrücklich eine Änderung oder Ergänzung des Gutachtens oder eine 
Nachbewertung vor. 
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7) Haftung des Sachverständigen 
Der Sachverständige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber für 
Vermögensschäden aufgrund von leichter Fahrlässigkeit ausschließlich bis zu 
dem in der abgeschlossenen Vermögens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angeführten Betrag in der Höhe von € 1,3 Mio. haftet. 
 

Das vorliegende Gutachten wurde mit größter Sorgfalt und gewissenhaft nach 
den Grundsätzen ordnungsgemäßer Berufsausführung und unter Beachtung 
der getroffenen Vereinbarungen erstellt. 
 

Der Sachverständige haftet nicht für Änderungen der Markverhältnisse und 
sich daraus ändernden Parametern der Bewertung. 
 

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behörden und Ämtern beabsichtigt 
sein, weist der Sachverständige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf 
dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und 
dessen Erfüllung dadurch nicht berührt werden. 
 

Haftungen des Sachverständigen gegenüber Dritten sind jedenfalls 
ausgeschlossen.  
 

Dritte können gegenüber dem Sachverständigen aus diesem Vertrag und aus 
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine 
Rechte geltend machen. 
 

8) Sonstiges 
Das Gutachten genießt Urheberschutz. Es ist nur für den Auftraggeber und 
nur für den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht 
berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverständigen-Vertrag an Dritte 
abzutreten. 
 

9) Unabhängigkeit des Sachverständigen 
Der Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass er die Wertermittlung als 
unabhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt. 
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II. BESCHREIBUNG 
1) Überregional 

Dellach am Millstätter See ist eine Streusiedlung in der Gemeinde Millstatt im 
Bezirk Spittal an der Drau in Kärnten / Österreich.  
 
Die Ortschaft liegt auf 619 m Seehöhe am nördlichen Ufer des Millstätter Sees 
am Fuße der Millstätter Alpe / Nockberge. Dellach ist über die Millstätter 
Bundesstraße B 98 von Millstatt oder von Döbriach sowie über die 
Landesstraße (L 17) aus Obermillstatt erreichbar.  
 
Unmittelbar benachbarte Orte sind Pesenthein, Sappl und Döbriach. Dellach 
gilt als einer der „gemütlichsten und schönsten Badeorte am Millstätter See“. 
 
 
Geografie 
Dellach liegt am Nordufer des Millstätter Sees, das in nordwestlicher Richtung 
verläuft. Daher ist an markanten Punkten z. B. in der weitgezogenen Kurve 
der Bundesstraße oder der Kurve in der Straße nach Sappl ein guter Ausblick 
über den See Richtung Westen möglich. Zwischen Dellach und dem 
Laggerhof erreicht der Millstätter See mit 1,8 km seine größte Breite. Der See 
liegt in einem in der letzten Kaltzeit entstandenen Trogtal, das insbesondere 
an der Nordseite ein steil ansteigendes Ufer hat. Oben auf der Trogschulter 
liegt der wieder etwas flachere Millstätter Berg. Auf alten Ansichten ist noch 
erkennbar, dass bis in die Nachkriegszeit die Wiesen von Sappl und Dellach 
waldlos verbunden waren. Durch Personalmangel und hohe Arbeitskosten in 
der Landwirtschaft wird dieser Bereich mit Sauerwiesen heute nicht mehr 
bewirtschaftet und ist seit Jahrzehnten wieder verwaldet. Das Ortsgebiet von 
Dellach liegt in der Katastralgemeinde Matzelsdorf. 
 
Dellach liegt auf einem langgezogenen Schwemmkegel von fünf Bächen. Drei 
von ihnen haben ein größeres Einzugsgebiet, das bis auf die Sappler und 
Matzelsdorfer Alm reicht. Mit den Bächen verbunden ist eine latente 
Hochwassergefahr bei Starkregenereignissen, die aber geringer ist als in den 
Nachbarorten Pesenthein oder Millstatt. Ganz im Westen kommt der 
Görtschacherbach vom Berg, etwa in der Ortsmitte der Sapplerbach und im 
Osten der Sonnenhofbach aus Matzelsdorf. 
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2) Statistik 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3) Gemeinde Infrastruktur 
 

Mangels ortsansässiger Betriebe pendelt der Großteil der berufstätigen 
Bevölkerung aus. Durch den Fremdenverkehr gibt es einige Pensionen, 
saisonale Gastronomiebetriebe, einen Campingplatz und einige private 
Beherbergungsbetriebe. Vollerwerbsbauern existieren nicht mehr. 
Kleingewerbe gibt es im Bereich Installation-Heizungsbau und Kosmetik. Die 
1994 gegründete Meisterwerkstätte Anton Possegger für die Herstellung, den 
Handel und die Reparatur von Blechblasinstrumenten hat Kunden im In- und 
Ausland. Ein traditionell wirtschaftender Betrieb ist die Fischerbrütung & 
Seefischerei Brugger, die in Dellach einen Fischstand u. a. mit 
wildgefangenen, Reinanken anbietet. 
 

Dellach am Millstätter See (Streusiedlung) 
Ortschaft 

 

  
 

Basisdaten 

Pol. Bezirk, Bundesland Spittal an der 
Drau (SP), Kärnten 

Gerichtsbezirk  Spittal an der Drau  

Pol. Gemeinde  Millstatt am 
See  (KG Matzelsdorf) 

Koordinaten  

46° 47′ 16″ N, 13° 36′ 52″ O  

Höhe  619 m ü. A. 

Einwohner der Ortschaft 184 (1. Jän. 2026) 
Postleitzahl  9872 Millstatt 

Statistische Kennzeichnung 
Ortschaftskennziffer 02059 
Zählsprengel/ -bezirk  Obermillstatt (20620 001) 

https://de.wikipedia.org/wiki/Streusiedlung
https://de.wikipedia.org/wiki/Ortschaft#%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Austria_adm_location_map.svg
https://geohack.toolforge.org/geohack.php?pagename=Dellach_(Gemeinde_Millstatt_am_See)&language=de&params=46.787777777778_N_13.614444444444_E_dim:1000_region:AT-2_type:city(184)
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk
https://de.wikipedia.org/wiki/Land_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Spittal_an_der_Drau
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Spittal_an_der_Drau
https://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%A4rnten
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_%C3%B6sterreichischer_Gerichte
https://de.wikipedia.org/wiki/Gerichtsbezirk_Spittal_an_der_Drau
https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinde#%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Millstatt_am_See
https://de.wikipedia.org/wiki/Millstatt_am_See
https://de.wikipedia.org/wiki/Katastralgemeinde
https://de.wikipedia.org/wiki/Matzelsdorf_(Gemeinde_Millstatt_am_See)
https://de.wikipedia.org/wiki/Geographische_Koordinaten
https://geohack.toolforge.org/geohack.php?pagename=Dellach_(Gemeinde_Millstatt_am_See)&language=de&params=46.787777777778_N_13.614444444444_E_dim:1000_region:AT-2_type:city(184)
https://de.wikipedia.org/wiki/H%C3%B6he_%C3%BCber_dem_Meeresspiegel
https://de.wikipedia.org/wiki/Meter_%C3%BCber_Adria
https://de.wikipedia.org/wiki/Einwohnerzahl
https://de.wikipedia.org/wiki/Postleitzahl_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Ortschaft#Ortschaftskennziffer
https://de.wikipedia.org/wiki/Z%C3%A4hlsprengel
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4) Verkehr 
 
Durch den ganzen Ort führt die Millstätter Bundesstraße B 98. In der Ortsmitte 
zweigt die Obermillstätter Landesstraße (L 17) auf den Millstätter Berg nach 
Sappl ab. Die Entfernung zur Tauern Autobahn A 10, zur Auffahrt am Knoten 
Spittal-Millstätter See, beträgt 10,5 km. Dellach liegt auch am Millstätter See 
Radweg. 
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III. 9872 DELLACH, DELLACH AM MILLSTÄTTER SEE 
107, EZ 575, KG 73208 MATZELSDORF, 
BEZIRKSGERICHT SPITTAL AN DER DRAU 

1) Grundbuchsauszug EZ 575 vom 04.08.2026 
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2) Regionale Lage des Grundstücks 

 
Die Liegenschaft befindet sich in einer zentralen erhöhten Lage der 
Streusiedlung Dellach am Millstätter See innerhalb der Gemeinde Millstatt am 
nördlichen Ufer des Millstätter Sees. 
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3) Makrolage 
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4) HORA 
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5) Größe und Form des Grundstücks 
 
Das Grundstück hat eine Gesamtfläche von 2.428 m². 
 
Die Grundstücksform ist unregelmäßig und fällt von Nordost nach Südwest um 
rd. 20 m ab. 
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6) Flächenwidmung und Bebauung – Raumordnung 
Bauland Kurgebiet 
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich das gegenständliche 
Grundstück im Bauland Kurgebiet befindet und eine offene Bebauung zu 
erfolgen hat.  
 
Die maximale Geschossflächenzahl beträgt 0,5, bei einer maximalen 
Geschossanzahl von 3. 
 
Für das baugenehmigte Mehrparteienprojekt wurde dies nachgewiesen. 
 

 
 
Grundsätzlich ist aber auch festzuhalten, dass sich das gegenständliche 
Grundstück auch für eine Ein- und Zweifamilienbebauung eignet. 
 
Das gegenständliche Grundstück befindet sich teilweise in der roten als auch 
gelben Wildbachzone. 
 
Weiters gibt es am Grundstück eine polygonal gezogene Baulinie. 
 
Es besteht Hauptwohnsitzwidmung. 
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7) Verdachtsflächenkataster 
Das Grundstück mit der EZ 575 ist derzeit im Altlastenatlas nicht verzeichnet. 
 
 

8) Öffentliche Ver- und Entsorgung 
Für das gegenständliche Grundstück wurden bis dato keine 
Aufschließungsgebühren bezahlt. 
 
Nachdem die Aufschließungsgebühren gemäß Baubescheid vorgeschrieben 
wurden und entrichtet sind, bestehen folgende Ver- und Entsorgungen: 
 
Wasser:   Öffentliches Wassernetz 
Kanal:   Öffentliches Kanalnetz 
Regenwässer: werden auf Eigengrund versickert  
Strom: Öffentliches Stromnetz 
 
 

IV. BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT 
1) Grundstück 

Das Grundstück hat eine Gesamtfläche von 2.428 m². 
 
Die Grundstücksform ist unregelmäßig und fällt von Nordost nach Südwest um 
rd. 20 m ab. 
 
Das Grundstück ist bestockt und unbebaut. 
 
Die Liegenschaft verfügt über einen sehr schönen Blick über den Millstätter 
See. 
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Fotos: Quelle SV Muhr & SV Wipfler 
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Das Grundstück 883/1 verfügt über einen grundbücherlich eingetragenen 
Seezugang. 
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2) Genehmigtes Einreichprojekt 
 

❖ Allgemeine Beschreibung 
 
Bis dato ist geplant, dass auf der gegenständlichen Liegenschaft ein 
Neubauprojekt zu Wohnzwecken errichtet werden soll. 
 
Das Projekt gliedert sich in ein Haupthaus (Bauphase 1) sowie ein Erdhaus 
(Bauphase 2). 
 
Das Projekt verfügt nach Fertigstellung über 10 Wohneinheiten, 1 
Wellnessbereich sowie 19 KFZ-Stellplätze in der Tiefgarage und 8 KFZ-
Stellplätze auf den Außenanlagen. 
 
Das baugenehmigte Objekt soll nach Fertigstellung geplanter Weise im 
Wohnungseigentum abverkauft werden. 
 
Das Haupthaus soll in offener Bauweise mit insgesamt 4 Geschossen (EG, 1. 
UG bis 3. UG) sowie einer Tiefgarage in den Hang errichtet werden. 
 
Das Erdhaus soll angrenzend an das Haupthaus ebenfalls in den Hang 
gebaut werden. 
 
Die zukünftigen Wohneinheiten sollen über private Freiflächen 
(Balkon/Terrassen) verfügen. 
 
Dem geplanten Wellnessbereich vorgelagert soll ein Außenschwimmbecken 
errichtet werden. 
 
Wie ich bereits zuvor ausführte, verfügt die Liegenschaft bzw. die zukünftigen 
Wohnungseigentumsobjekte, für die Hauptwohnsitz zu begründen ist, über 
einen direkten Seezugang über eine Nachbarliegenschaft mit 
entsprechendem Nutzungsrecht. 
 
Ob letztendlich das geplante Projekt für die Bewertung als „Highest und Best 
Use“ herangezogen wird, wird in weiterer Folge die Verkehrswertermittlung 

ergeben. 
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❖ Einreichpläne Bauphase 1 
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❖ Einreichpläne Bauphase 2 
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❖ Baubescheid Phase 1 
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❖ Baubescheid Phase 2 
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❖ Sonstige Bescheide - Wasserrechtsbescheid 
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❖ 
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❖ Nutzflächenaufstellung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Top   Gebäude   Stockwerk   Freifläche   WNFL  
1 Haupthaus EG Balkon 115,62 m²  
2 Haupthaus  EG Balkon  90,11 m²  
3 Haupthaus  EG Balkon  96,51 m²  
4 Haupthaus 1.UG Balkon 115,62 m²  
5 Haupthaus 1.UG Balkon  90,11 m²  
6 Haupthaus 1.UG Balkon  96,50 m²  
7 Haupthaus 2.UG Balkon 115,62 m²  
8 Haupthaus 2.UG Balkon  90,11 m²  
9 Haupthaus 2.UG Balkon  96,51 m²  
10 Erdhaus UG Terrasse 98,97 m²  

WNFL gesamt 1 005,68 m²  
Wellnessbereich 67,97 m²  
KFZ-Stellplatz Tiefgarage 1.-3.UG 19 Stk  
KFZ-Stellplatz Außenanlage EG 8 Stk  
KFZ-Stellplätze gesamt 27 Stk  

http://1.-3.ug/
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V. BEWERTUNG 
1) Einleitung 

 
Das Grundstück ist unbebaut und hat die Widmung Bauland Kurgebiet. 
 
Im Bauland Kurgebiet sind ausschließlich Hauptwohnsitze zulässig. 
 
Damit ist in jedem Fall eine eingeschränkte Käuferschicht gegeben. 
 
An Aufschließungskosten wurden seitens der Gemeinde nachfolgende 
Beträge vorgeschrieben, die bis dato noch nicht entrichtet wurden: 
 
Für den Bodenwert und für die fiktiven Verkaufserlöse wird das 
Vergleichswertverfahren angewendet. 
 
Die alternative Bodenwertberechnung erfolgt nach der 
Residualwertberechnung. 
 
In der Berechnung „Bodenwert“ ist die Umsatzsteuer nicht enthalten. Im 

Residualwertverfahren ist im Ergebnis „tragfähiger Grundwert“ die 

Umsatzsteuer enthalten. 
 
 
Als Bewertungsstichtag wird der Juli 2026 festgesetzt. 
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2) Grundlagen 
 
❖ ImmoNetZT - Baulandpreise 
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Wenn man die Grundstückstransaktionen 1 bis 7 näher betrachtet, so gibt es 
folgende Auffälligkeiten: 
 
Bei Nr. 1 und Nr. 2 handelt es sich jeweils um das gleiche Grundstück. 
 
Dieses wurde 2021 um € 427,74 /m² veräußert und 2025 um € 719,40 / m². 
 
Die Steigerung ist nur schwer bis gar nicht nachvollziehbar. 
 
Bei den Grundstücken Nr. 3 bis Nr. 6 handelt es sich um Grundstücke, die 
meiner Meinung nach auf ein „Inhouse-Geschäft“ schließen lassen. 
 
So tritt die Soravia Service GmbH als Verkäufer und die Soravia Equtiy GmbH 
als Käufer auf. 
 
Bei Grundstück Nr. 7 handelt es sich um das bewertungsgegenständliche 
Grundstück. 
 
 

❖ Immobilienpreisspiegel Gewinn 2026 
 
Dieser gibt für unaufgeschlossenes Bauland in Millstatt am See einen 
Richtwert von € 200,00/m² - € 400/m² vor. 
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❖ ImmoNetZT – Eigentumswohnungen Dellach am Millstätter See 
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Bei diesen Wohnungen handelt es sich um Wohnungen, die mindestens 25 
Jahre und älter sind. 
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❖ ImmoNetZT – Eigentumswohnungen Dellach am Millstätter See – 
Umgebung 
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Analysiert man die 34 Wohnungstransaktionen, so sind gemäß nachfolgender 
Tabelle folgende Wohnungen näher in Betracht zu ziehen: 
 
 
 

7 € 6 414,73  /m² WNFL
8 € 6 598,87  /m² WNFL

10 € 8 139,97  /m² WNFL
14 € 9 000,47  /m² WNFL
15 € 6 806,59  /m² WNFL
16 € 7 330,90  /m² WNFL
17 € 6 917,54  /m² WNFL
18 € 7 546,58  /m² WNFL
19 € 7 122,56  /m² WNFL
20 € 6 958,85  /m² WNFL
21 € 7 546,58  /m² WNFL
22 € 7 330,90  /m² WNFL
23 € 6 778,54  /m² WNFL
24 € 6 950,81  /m² WNFL
26 € 4 553,73  /m² WNFL
29 € 12 948,77  /m² WNFL
30 € 7 291,50  /m² WNFL

€ 7 425,76  /m² WNFL
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❖ SV Muhr – SV Wipfler 
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❖ Zusammenfassung 
 
Wenn man rein den Bodenwert in Betracht zieht, unter der Prämisse, dass ein 
Seezugang besteht, so erscheint mir ein Bodenwert von netto ohne USt mit  
€ 500,00 / m² als realistisch erzielbar. 
 
Betrachtet man und vergleicht mögliche Verkaufserlöse (inkl. USt), so gehe 
ich mit SV Muhr & SV Wipfler konform, dass auf Grund der Besonderheit des 
Grundstücks, Lage und Seezugang die in der Datenbank vorhandenen Preise 
je m² Wohnnutzfläche mit im Mittel € 7.425,76 höher anzusetzen sind und sich 

diese mit den seitens SV Muhr & SV Wipfler errechneten Verkaufserlösen 
bewegen sollten. 
 
So gehe ich bei meiner Bewertung davon aus, dass für das  
 
Erdgeschoss € 10.500,00 / m² Wohnnutzfläche 
1. UG   €   9.500,00 / m² Wohnnutzfläche 
2. UG   €   9.000,00 / m² Wohnnutzfläche 
 
in Ansatz zu bringen sind. 
 
Bei den seitens SV Muhr & SV Wipfler erhobenen Preise für Garagen decken 
sich diese mit meinen Werten. 
 
 

3) Aufschließungskosten 
Die Gemeinde schreibt für das Grundstück folgende Aufschließungskosten 
vor. 
 

❖ Kanalanschluss 
 

Geschätzt:        € 20.000,00 
 
 

❖ Stromanschluss 
 
 

Geschätzt:        € 25.000,00 
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❖ Wasseranschluss 
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❖ Strukturverbesserungsbeitrag 
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KANALGEBÜHR € 20 000,00

WASSERGEBÜHR € 22 717,49

STRUKTURVERBESSERUNG € 24 989,24

STROMANSCHLUSS € 25 000,00

AUFSCHLIESSUNGSKOSTEN € 92 706,73

ohne Ust
 

 
 
 
 
 
 

4) Berechnungen 
 

❖ Nur Bodenwert (netto ohne Ust) 
 
 
2428 m² x € 500,00/m² =    €   1.214.000,00 
Abzügl Aufschließungskosten   - €        92.706,73 
 
 
Bodenwert (netto ohne Ust)   €   1.121.293,27 
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❖ Residualwertverfahren (inkl. Ust) 
 
Den Verkaufserlösen sind folgende Aufwendungen gegenüber zu stellen: 
 
In den vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich 
zertifizierten Sachverständigen veröffentlichten Herstellkosten für 
Wohngebäude 2025 wurden für Kärnten mit einer hochwertigen Ausstattung  
€ 3.400,00/m² Wohnnutzfläche veröffentlicht. 
 
Darin enthalten sind die Bauwerkskosten, Planungs- und 
Projektnebenleistungen sowie die Umsatzsteuer. 
 
Aufgrund der Hanglage und indexiert auf 2026 sind höhere Baukosten mit  
€ 3.750,00/m² Wohnnutzfläche anzusetzen. 
 
Die Baukosten für Keller und Tiefgarage werden mit € 3.000,00/m² angesetzt. 

Darin enthalten die umfangreichen Hangsicherungsarbeiten. 
 
Unvorhergesehenes wird mit 3 % angesetzt. 
 
Sonstige Baunebenkosten werden mit 2 % bewertet. 
 
Weitere Abzugsposten sind Vermarktungskosten, Finanzierungskosten auf die 
verbleibenden Baukosten sowie der Developer Profit in der Höhe von 10 %. 
 
Aufgrund der der schwierigen Vermarktungssituation ist nicht auszuschließen, 
dass ein Developer einen höheren Profit - wobei Profit mit Wagnis und Gewinn 
gleichzusetzen ist – bei seiner Kalkulation in Ansatz bringt. 
 
Die Finanzierungskosten bringe ich mit 5 %; 3 Jahre linear verteilt, in Ansatz. 
 
Für die Projektdauer von 3 Jahren ist ein entsprechender Abzinsungsfaktor zu 
berechnen. Dieser beträgt 8,6384 %. 
 
Zusätzlich gibt es für den Käufer Erwerbsnebenkosten wie Notar und 
Rechtsanwalt, Gebühren Grunderwerbsteuer und die Grundbuchseintragung. 
 
Auch diese zuvor genannten Summen sind vom Verkaufserlös abzuziehen. 
 
Das Produkt dieser Rechenansätze ergibt den „tragfähigen Grundwert“ bzw. 

den gegenwärtigen Verkehrswert zum Stichtag Juli 2026 inkl. USt. 
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€/m² m² Summe

Verkaufserlöse Haupthaus EG TOP 1 10 500,00 € 115,62 m² 1 214 010,00 m²

Haupthaus EG TOP 2 10 500,00 90,11 m² 946 155,00 m²

Haupthaus EG TOP 3 10 500,00 96,51 m² 1 013 355,00 m²

Haupthaus 1.UG TOP 4 9 500,00 115,62 m² 1 098 390,00 m²

Haupthaus 1.UG TOP 5 9 500,00 90,11 m² 856 045,00 m²

Haupthaus 1.UG TOP 6 9 500,00 96,50 m² 916 750,00 m²

Haupthaus 2.UG TOP 7 9 000,00 115,62 m² 1 040 580,00 m²

Haupthaus 2.UG TOP 8 9 000,00 90,11 m² 810 990,00 m²

Haupthaus 2.UG TOP 9 9 000,00 96,51 m² 868 590,00 m²

Erdhaus UG TOP 10 9 000,00 98,97 m² 890 730,00 m²

KFZ Stellplatz Tiefgarage 19 PKW 21 000,00 € 399 000,00 €

KFZ Stellplatz Außenanlage 8 PKW 10 000,00 € 80 000,00 €

Verkaufserlöse 1 005,68 m² 10 134 595,00 €

% Zeitraum €/m² m² Summe

Herstellkosten

Wohnungen Baukosten 3 750,00 € 1 005,68 m² 3 771 300,00 €

Garage und Keller Baukosten 3 000,00 € 805,78 m² 2 417 340,00 €

Außenanlagen 100 000,00 €

Aufschließungskosten 104 978,48 €

Unvorhergesehenes 3,00% der Errichtungskosten 113 139,00 €

6 506 757,48 €

Baunebenkosten / Projektmanagement

Planung & örtl. Bauaufsicht 0,00% der Bauwerkskosten 0,00 €

Sonstige Baunebenkosten (extern) 2,00% der Bauwerkskosten 130 135,15 €

130 135,15 €

Summe Baukosten 6 636 892,63 €

Vermarktungskosten

Marketing pauschal 20 000,00 €

Makler 2,00% 132 737,85 €

152 737,85 €

Finanzierungskosten auf Baukosten

Zinssatz Finanzierung 5,00%

Zeitrraum Finanzierung der Baukosten 3 Jahre

Finzanzierung auf Baukostenanteil 75,00% linear verteilt 746 650,42 €

746 650,42 €

Developer Profit

in Bezug auf Verkaufserlös 10,00% 1 013 459,50 €

in Bezug auf Finazierungskosten 0,00%

1 013 459,50 €

Residualwert

Verkaufserlös 10 134 595,00 €

Baukosten -8 549 740,40 €

Projektwert vor Abzinsung 1 584 854,60 €

Abzinsung

Finanzierungskosten

Zeitraum 3 Jahre Faktor 8,6384% -136 906,08 €

Projektwert nach Abzinsung 1 447 948,52 €

Erwerbsnebenkosten Käufer

Notar/Rechtsanwalt 1,00% -14 479,49 €

Grunderwerbssteuer 3,50% -50 678,20 €

GB-Eintragungsgebühr 1,10% -15 927,43 €

-81 085,12 €

tragfähiger Grundwert 1 366 863,40 €

2 428,00 m²

€ 562,96  /m²

Verkehrswert 1 366 863,40 €  
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VI. ZUSAMMENFASSUNG 
Die Berechnung erfolgte nach 2 Methoden: 
 

❖ Nur nach der Bodenwert 
❖ Nach dem Residualwertverfahren 

 
Daraus ergeben sich für den 1/1-Anteil der Liegenschaft mit der Grundstücks-
Nummer 883/5, EZ 575, KG 73208 Matzelsdorf, BG Spittal an der Drau mit 
der Liegenschaftsadresse 9872 Dellach, Dellach am Millstätter See 107 für 
den  
 

❖ Bodenwert (exklusive USt) 
 

gerundet 
 

€ 1.120.000,00 
============== 

 
in Worten: Euro einemillioneinhundertzwanzigtausend 00/100 

 
 
auf Basis des 
 

❖ Residualwertverfahrens (inklusive USt) 
 
gerundet 
 

€ 1.370.000,00 
============== 

 
in Worten: Euro einemilliondreihundertsiebzigtausend 00/100 

 
 
zum Bewertungsstichtag Juli 2026. 

Die Bewertungsungenauigkeit liegt bei +/- 10%. 
 
 
Beide Berechnungen ergeben annähernd das gleiche Ergebnis. 
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Was noch ergänzend festzuhalten ist, dass – und dies war auch der Grund 
weshalb ich 2 Bewertungsvarianten angewendet habe – das gegenständliche 
Grundstück nicht zwingend bzw. ausschließlich für ein Bauträgerprojekt 
geeignet ist, sondern auch für eine Einfamilien- bzw. 
Zweifamilienwohnhausbebauung. 
 
Die Möglichkeit, dass dieses Grundstück mit einem Einfamilien- bzw. 
Zweifamilienwohnhaus bebaut werden kann, wurde mir auch explizit vom 
Bauamt der Gemeinde bestätigt. 
 
Was ich ebenfalls noch festhalten möchte ist, dass – sollten die 
Aufschließungsgebühren vor einer allfälligen Veräußerung im Zuge des 
Konkursverfahrens bezahlt werden – sich die beiden Verkehrswerte um den 
entrichteten Betrag erhöhen.  
 
 

VII. SCHLUSSBEMERKUNG 
Das Gutachten umfasst 159 Seiten. 
 

Sollten Umstände auftreten, die dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung 
dieses Gutachtens nicht bekannt waren oder wissentlich verheimlicht wurden, 
so sind diese unverzüglich aufzuzeigen. 
 

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt. 

 

Der Sachverständige 

 
 


