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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt über Auftrag der Kärntner Flughafen 

Betriebsges.m.b.H., 9020 Klagenfurt, Flughafenstraße 60-64, vertreten durch 

Herrn GF Mag. Max Schintlmeister, zum Zwecke der Feststellung des Verkehrs-

wertes der nicht betriebsnotwendigen Grundstücksflächen im Bereich Flugha-

fen Klagenfurt, welche unbebaute Grundstücksflächen sowie zwei mit Superä-

difikat bebauten Grundstücksflächen umfassen. 

Das gegenständliche Gutachten umfasst eine Bewertung auf Basis der er-

hobenen Vergleichspreise und soll gemäß Auftragserteilung dieses Gut-

achten als Kurzgutachten ausgefertigt werden, da es nur für die wirt-

schaftliche Vorausbeurteilung für eine Verwertung Grundlage bilden soll. 

Hingewiesen wird, dass es vor Verwertung jedenfalls zweckmäßig er-

scheint, dass ein Gutachten unter Beachtung aller Parameter im Sinne der 

Bewertungslehre auf Basis der bisherigen Erhebungen ausgearbeitet wer-

den soll. 
 

1.2 Befundaufnahme 

Die Befundaufnahme wurde am 07.10.2015 durch den allgemein beeideten und 

gerichtlich zertifizierten Sachverständigen, Herrn Dagobert Pantschier, Die 

Sachverständigen, 8010 Graz, Friedrichgasse 6,durchgeführt.  
 

1.3 Liegenschaft 

EZ 174, GB 72142 Marolla 

EZ 533, GB 72198 Welzenegg  

EZ 755, GB 72198 Welzenegg  

EZ 776, GB 72198 Welzenegg 

EZ 791, GB 72198 Welzenegg 

EZ 1778, GB 72198 Welzenegg u.a. 

Bezirksgericht Klagenfurt 
 

1.4 Eigentümer 

Kärntner Flughafen Betriebsgesellschaft  

mit beschränkter Haftung 1/1 Anteil 
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2 Befund 

2.1 Allgemeines 

2.1.1 Unterlagen 

Dem Sachverständigen werden nachstehend angeführte Unterlagen zur Verfü-

gung gestellt, bzw. erhoben: 

- Grundbuchsauszüge 

- Katasterplan 

- Lageplan  

- Übersichtplan 

- Flächenwidmungsplan der Stadt Klagenfurt 

- Stadtentwicklungskonzept 2020+  Stadt Klagenfurt vom 28.10.2014 

- Erhebungen im Grundbuch 

- Grundstückspreiserhebung immonetZT 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- ÖNORM 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Liegenschaftsbewertung Heimo Kranewitter, 6.Auflage 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Besprechung mit Herrn Mag. Max Schintlmeister und Herrn Harald Stoutz 

 

2.1.2 Bewertungsstichtag 

07.10.2015 

 

2.2 Gutsbestand 

2.2.1 Grundbuch 

Gemäß den vorliegenden Grundbuchsauszügen bestehen die Einlagezahlen 

(Auszugsweise) aus nachstehend angeführten Grundstücken: 
 

EZ 174 
GRUNDBUCH  
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 72142 Marolla                               EINLAGEZAHL   174 
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 7429/2014 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
    62/1     GST-Fläche            972557 
             Bauf.(10)              19856 
             Bauf.(20)                 89 
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             Wald(10)                1169 
             Sonst(50)             951443  Flughafenstraße 60 
                                           Flughafenstraße 62 
                                           Flughafenstraße 64 
  .177       Bauf.(10)                 69 
   343/4     Gärten(10)               911 
   GESAMTFLÄCHE                    973537 
Legende: 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
Sonst(50): Sonstige (Betriebsflächen) 
Wald(10): Wald (Wälder) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 293/1923 Grunddienstbarkeit unbedingte Folgeleistung der getroffenen 
          Sicherheitsbestimmungen bezüglich Viehweidens, Fahrweges, 
          Bodenbearbeitung in EZ 253 444 
   2  a 4300/1931 Grunddienstbarkeit Fahrweg Fahrrecht in EZ 17 
   3  a 4300/1931 10432/1979 Grunddienstbarkeit Kabelkanalführung, Erhaltung 
          und Wiederherstellungsarbeiten, Baustoffablagerung, Reinhaltung von 
          Baumbestand in EZ 15 17 18 20 
   4  a 5161/1931 10432/1979 Grunddienstbarkeit Kabellegung, Belassung, 
          Erhaltung in EZ 17 28 
   5  a 7443/1953 Grunddienstbarkeit Erdungsnetze in EZ 15 
   6  a 7444/1953 Grunddienstbarkeit Verlegung, Erhaltung von Erdungsnetzen, 
          Errichtung, Erhaltung eines Betonsockels für die Verankerung der 
          Verspannung und Führung der Einfriedung um den Sockel in EZ 17 
   7  a 7445/1953 10432/1979 Grunddienstbarkeit Verlegung und Erhaltung von 
          Erdungsnetzen in EZ 15 
   8  a 4530/1958 10432/1979 Grunddienstbarkeit Weg in EZ 28 
   9  a 3760/1959 Grunddienstbarkeit Wegverbreiterung in EZ 17 
  10  a 3761/1959 10432/1979 Grunddienstbarkeit Wegverbreiterung in EZ 28 
  11  a 7045/1959 Grunddienstbarkeit Regenwasserkanal in EZ 28 
  12  a 9639/1965 9431/1965 9350/1965 3457/2012 1814/2013 Sicherheitszone 
          Flughafen Klagenfurt 
          Gst 62/1 343/4 362/2 .177 
  13  a 10231/1965 2673/1979 Grunddienstbarkeit Ableitung Niederschlagswässer 
          in EZ 721 
  15  b 10231/1965 2673/1979 Grunddienstbarkeit Verlegung Instandhaltung des 
          Erdungsnetzes in EZ 721 
  20  a 8582/2000 Anmeldungsbogen 2000-01-25 Zuschreibung Teilfläche(n) Gst 
          1507/2 aus EZ 655, Einbeziehung in GSt 62/1 
  23  a 2248/2005 Anmeldungsbogen 2005-01-13 Zuschreibung Teilfläche(n) Gst 
          313/7 aus EZ 899, 
          1517/1 KG Marolla aus EZ 3862 GB 02001 Eisenbahnbuch, 
          Einbeziehung in Gst 62/1 
  27  a 6339/2013 BEV 892/2011/72 
  28  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
   1 ANTEIL: 1/1 
     Kärntner Flughafen Betriebsgesellschaft mit beschränkter Haftung 
     (FN101598i) 
     ADR: Flughafen Annabichl, Klagenfurt   9020 
      d 10777/2008 Urkunde 2003-04-07, Urkunde 2003-04-14, Kaufvertrag 
          2008-07-21 Eigentumsrecht 
      e 10777/2008 Vorkaufsrecht 
************************************* C *************************************** 
   1  a 3554/1928 
          DIENSTBARKEIT Wasserbezug auf Gst 125/1 gem P 1 
          Servitutsbestellungsurkunde 1924-10-30 
          für EZ 8 
      b 8738/1975 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 9 
   2  a 5901/1993 
          DIENSTBARKEIT 
          Verlegung, Erhaltung und Betrieb von 20 kv-Kabeln 
          hins Gst 62/1 
          für Stadtwerke Klagenfurt 
          (8W-En-315/2/1992) 
   3  a 10777/2008 
          VORKAUFSRECHT für 
          Land Kärnten 
   4  a 23615/2012 
          DIENSTBARKEIT Verbleib, Änderung, Verlegung, 
          Bewirtschaftung, Erhaltung, Erneuerung und Betrieb einer 
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          elektronischen Plakatwechselanlage samt Geh- und 
          Zufahrtsrecht auf Gst 62/1 
          gem. Punkt I. Dienstbarkeitsvertrag 2012-05-29 für 
          Landeshauptstadt Klagenfurt am Wörthersee 
   6  a 28790/2012 
          DIENSTBARKEIT Führung, Erhaltung, Wartung, Änderung, 
          Erneuerung und Betrieb einer 0,4-kv Erdkabelanlage samt 
          Geh- und Zufahrtsrecht gem Punkt II Dienstbarkeitsvertrag 
          2012-05-29 
          auf Gst. 62/1 
          für Energie Klagenfurt GmbH (FN 269898i) 
   7  a 7429/2014 
          DIENSTBARKEIT hins. Gst 62/1 
          Duldung der Errichtung, der Erhaltung und des Betriebes der 
          20kV-Trafostation "Hangar Kompakt" 
          gem. Bescheid 08-ENR-102/2010 (006/2014) vom 21.05.2014 für 
          Energie Klagenfurt GmbH (FN 269898i) 
   8  a 7429/2014 
          DIENSTBARKEIT hins. Gst 62/1 
          Duldung der Verlegung, der Erhaltung und des Betriebes von 
          zwei 20kV-Kabelsystemen 
          gem. Bescheid 08-ENR-102/2010 (006/2014) vom 21.05.2014 für 
          Energie Klagenfurt GmbH (FN 269898i) 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 08.10.2015 08:36:45 
 
 

EZ 533 
RUNDBUCH  
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 72198 Welzenegg                             EINLAGEZAHL   533 
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 10777/2008 
Klagenfurt Flughafen Wörthersee 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   190/6     Landw(10)               4674 
   194/2     Landw(10)               3903 
   201/2     Landw(10)               6759 
   645/1     Sonst(50)             901997 
   749/2     GST-Fläche        *      643 
             Bauf.(10)                167 
             Gärten(10)               476 
   757/1     Landw(10)               2542 
   777/2     Landw(10)                283 
   781/3     Landw(10)               1889 
   GESAMTFLÄCHE                    922690 
Legende: 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflächen (Äcker, Wiesen oder Weiden) 
Sonst(50): Sonstige (Betriebsflächen) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 8471/1964 11361/1964 173/1965 8193/1971 7194/1971 9595/1976 
          Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt Gst190/6 194/2 201/2 645/1 749/2 
          757/1 777/2 781/3 
   2  a 7547/1970 Grunddienstbarkeit Abwässerkanal Flughafen Klagenfurt 
          belassen betreiben erhalten an EZ 1734 
   3  a 2593/1992 Tauschvertrag 1991-04-08 Zuschreibung Gst 124/14 aus EZ 476 
   5  a 4031/1992 Tauschvertrag 1991-06-18 Zuschreibung Gst 127/4 .292 
          aus EZ 484 
   7  a 5191/1992 Tauschvertrag 1991-08-26 Zuschreibung Gst 127/11 .496 aus EZ 
          503 
   9  a 6131/1992 Kaufvertrag 1968-08-14, Kaufvertrag 1968-10-11, Urkunde 
          1970-09-10, Urkunde 1991-01-07, Tauschvertrag 1991-04-10, 
          Tauschvertrag 1991-04-22 Zuschreibung Gst 127/31 127/33 .293 aus EZ 
          486, Gst .1678 aus EZ 1873, Gst 118/4 .385 aus EZ 497 
  13  a 730/1993 Tauschvertrag 1992-04-22 Zuschreibung Gst 127/5 .497 aus EZ 
          496 
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  15  a 731/1993 Kaufvertrag und Tauschvertrag 1992-08-12 Zuschreibung Gst 
          118/5 .384 aus EZ 493 
  17  a 961/1993 Tauschvertrag 1992-04-22 Zuschreibung Gst 123/29 .604 .662 aus 
          EZ 718 
  19  a 1386/1993 Tauschvertrag 1992-04-22 Zuschreibung Gst 124/15 .413 aus EZ 
          472 
  24  a 10887/1993 Anmeldungsbogen 1993-09-24 Zuschreibung Teilfläche(n) Gst 
          502 123/23 124/12 127/8 127/10 798/2 aus EZ 1734, Teilfl. Gst 123/24 
          aus EZ 658, Einbeziehung in Gst 645/1 
  25  a 10887/1993 Anmeldungsbogen 1993-09-24 Zuschreibung Gst 128 aus EZ 1734, 
          Einbeziehung in Gst 645/1 
  29  a 9726/1994 Tauschvertrag 1994-06-21 Zuschreibung Teilfläche(n) Gst 
          124/16 aus EZ 473, Einbeziehung in Gst 645/1 
  36  a 10355/2000 Anmeldungsbogen 2000-01-25 Zuschreibung Teilfläche(n) Gst 
          743 aus EZ 8 GB 72103 Blasendorf, Einbeziehung in Gst 749/2 
************************************* B *************************************** 
   1 ANTEIL: 1/1 
     Kärntner Flughafen Betriebsgesellschaft mit beschränkter Haftung 
     (FN101598i) 
     ADR: Flughafen Annabichl, Klagenfurt   9020 
      d 10777/2008 Urkunde 2003-04-07, Urkunde 2003-04-14, Kaufvertrag 
          2008-07-21 Eigentumsrecht 
      e 10777/2008 Vorkaufsrecht 
************************************* C *************************************** 
   1  a 7873/1993 
          DIENSTBARKEIT Duldung Verlegung Erhaltung Betrieb eines 20 
          kV Kabels betreffend 
          Gst 749/2 für 
          Stadtwerke Klagenfurt 
   2  a 9508/1995 
          DIENSTBARKEIT Duldung Verlegung Erhaltung und Betrieb eines 
          20 kV-Kabels hins Gst 645/1 für 
          Stadtwerke Klagenfurt (8W-En-315/2/95) 
   3  a 957/1997 
          DIENSTBARKEIT Verlegung Erhaltung und Betrieb eines 
          20 kV-Kabels zum projektierten Freileitungsaufstiegsmast 
          Richtung Hörtendorf - Schloß Krastowitz hins Gst 749/2 für 
          Stadtwerke Klagenfurt (8W-En-326/2/95) 
   4  a 12546/1997 
          DIENSTBARKEIT hins Gst 645/1 
          Duldung Verlegung Erhaltung Betrieb 110 kV-Kabel und 
          Fernmeldekabel vom Kabelaufführungsmast der Kärntner 
          Elektrizitäts AG in Portendorf zum Umspannwerk Ost in 
          Welzenegg 
          für Landeshauptstadt Klagenfurt, Stadtwerke Klagenfurt 
          8W-En-411/4/1996 
   5  a 3862/2002 
          DIENSTBARKEIT Duldung Verlegung Erhaltung Betrieb 
          a) 20 kV-Kabel zwischen den bestehenden Trafostationen 
          Pichlern und UW OST (240AI) 
          b) 20 kV-Kabel zwischen den bestehenden Trafostationen 
          Pichlern und SW Irnigstraße (120AI) 
          für Stadtwerke Klagenfurt AG 
   6  a 10777/2008 
          VORKAUFSRECHT für 
          Land Kärnten 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 08.10.2015 09:09:21 
 
 

EZ 755 
GRUNDBUCH  
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 72198 Welzenegg                             EINLAGEZAHL   755 
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 12375/2014 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   545       Gärten(10)        *      475 
   743/2   G Landw(10)         *       10 
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   GESAMTFLÄCHE                       485 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflächen (Äcker, Wiesen oder Weiden) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 2993/1964 Grunddienstbarkeit Ableitung Grundwasser an EZ 1778 
   2  a 12657/1964 8672/1980 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt Gst 545 
   6  a 564/2005 1365/2010 Grunddienstbarkeit Gehen und Fahren über: 
          Gst 495/2 KG 72176 St. Thomas 
          Gst 534 564 der EZ 14 GB 72176 St. Thomas 
          Gst 535 550 der EZ 15 GB 72176 St. Thomas 
          Gst 549 551 der EZ 16 GB 72176 St. Thomas 
          Gst 593 der EZ 29 GB 72176 St. Thomas 
          für Gst 545 
      b 1576/2005 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG 
   7  a 3276/2005 Kaufvertrag 2004-07-20 Zuschreibung Gst 743/2 aus EZ 19 
   8  a 2587/1964 10353/2000 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt 
          Gst 743 KG 72198 Welzenegg 
      b 3276/2005 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 19 
   9  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
   3 ANTEIL: 1/1 
     Kärntner Flughafen Betriebsgesellschaft mit beschränkter Haftung 
     ADR: Flughafenstr. 60   9020 
      a 369/1992 IM RANG 406/1991 Kaufvertrag 1991-01-07 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
   7    gelöscht 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 08.10.2015 10:37:45 
 
 

EZ 776 
GRUNDBUCH  
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 72198 Welzenegg                             EINLAGEZAHL   776 
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 12375/2014 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   543/1     Landw(10)         *     5443 
Legende: 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflächen (Äcker, Wiesen oder Weiden) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 12678/1964 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt GSt 536/1 543/1 546/1 
   2  a 7669/1973 Grunddienstbarkeit Wasserbezug und Wasserleitung an GSt 544/1 
          EZ 1970 
   3  a 11159/1980 Grunddienstbarkeit Wasserbezug und Wasserleitung an GSt 755 
          EZ 1778 
   6  a 10360/2000 Anmeldungsbogen 2000-01-25 Zuschreibung Teilfläche(n) Gst 
          571 aus EZ 484 GB 72142 Marolla, Einbeziehung in Gst 543/1 
   7  a 5966/2006 Schenkungsvertrag 2005-10-03 Zuschreibung Gst 798/4 aus 
          EZ 1734 Einbeziehung in Gst 543/1 
   8  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
   2 ANTEIL: 1/1 
     Kärntner Flughafen Betriebsgesellschaft mit beschränkter Haftung 
     ADR: Flughafenstr. 60   9020 
      e 3678/1992 Kaufvertrag 1991-03-25 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
   1  a 7669/1973 
          DIENSTBARKEIT Gehen und Fahren über GSt 543/1 gem Par 15 
          Schenkungs-, Erb- und Pflichtteilsverzichtsvertrag 
          1973-02-22 für EZ 1970 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 08.10.2015 10:44:37 
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EZ 791 
GRUNDBUCH  
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 72142 Marolla                               EINLAGEZAHL   791 
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 1180/2015 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   106       Landw(10)               3763 
   107       Landw(10)                134 
   112/2     Landw(10)               1198 
   117/2     Landw(10)                317 
   118/2     Landw(10)                640 
   143/1     Landw(10)              18915 
   143/3   G GST-Fläche       (*     1204) Löschung in Vorbereitung 
             Bauf.(10)                180 
             Bauf.(20)                471 
             Gärten(10)               553 
   GESAMTFLÄCHE                    (26171) Änderung in Vorbereitung 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflächen (Äcker, Wiesen oder Weiden) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 10177/1965 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt 
          Gst 106 107 112/2 117/2 
      b 3552/1992 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 483 
   4  a 6517/2004 Urkunde 2001-11-23 Zuschreibung Gst 143/1 aus EZ 483 
   6  a 10177/1965 6518/2004 1180/2015 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt Gst 
          143/1 143/3 
      b 6517/2004 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 483 
   7  a 6518/2004 Urkunde 2001-11-23 Zuschreibung Gst 134/2 144 aus EZ 484, 
          Einbeziehung in Gst 143/1 
   8  a 4325/2005 Urkunde 2005-03-21, Bescheid 1990-05-29 Zuschreibung Gst 
          118/2 aus EZ 484 
   9  a 10178/1965 10682/1987 10354/2000 6518/2004 Sicherheitszone Flughafen 
          Klagenfurt Gst 118/2 
      b 4325/2005 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 484 
  11  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
   1 ANTEIL: 1/1 
     Kärntner Flughafen Betriebsgesellschaft mit beschränkter Haftung 
     ADR: Flughafenstr. 60   9020 
      a 3552/1992 Kaufvertrag 1991-03-28 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
   1  a 12383/1995 8587/2000 1180/2015 
          DIENSTBARKEIT Verlegung, Erhaltung und Betrieb 
          eines 20 kV-Kabels hins Gst 143/1 143/3 
          Errichtung, Erhaltung und Betrieb einer Schaltstation samt 
          Geh- und Zufahrtsrecht zu dieser Station hins Gst 143/1 
          143/3 für 
          Stadtwerke Klagenfurt (8W-En-261/1/95, 8W-En-261/2/95) 
      b 6518/2004 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 
          484 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 08.10.2015 10:36:35 
 
 

EZ 1778 
GRUNDBUCH  
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 72198 Welzenegg                             EINLAGEZAHL  1778 
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 12375/2014 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
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************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   755     G GST-Fläche        *     5436 
             Bauf.(10)                288 
             Bauf.(20)               1339 
             Gärten(10)              3809  Flughafenstraße 80 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 2264/1965 Sicherheitszone Flughafen Klagenfurt Gst 755 
   3  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
   1 ANTEIL: 1/1 
     Kärntner Flughafen Betriebsgesellschaft mit beschränkter Haftung 
     ADR: Flughafenstraße 60   9020 
      d 700/1992 Kaufvertrag 1991-01-07 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
   1  a 2993/1964 
          DIENSTBARKEIT Ableitung von Grundwasser über 
          Gst 755 gem Übereinkommen 1963-12-02 für EZ 755 
   4  a 11159/1980 
          DIENSTBARKEIT Wasserbezug Wasserleitung über Gst 755 
          gem Par 17 Schenkungs- Erb- und Pflichteilsverzichtsvertrag 
          1973-02-22 für EZ 776 
   6    gelöscht 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 08.10.2015 08:43:10 
 
 

2.2.2 Einheitswert 

Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser Wert für die Ermittlung des 

Verkehrswertes nicht relevant ist. 

 

Anmerkung: 

Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten! 
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2.2.3 Bewertungsgegenstand 

Bewertungsgegenstand bilden die im nachstehend eingefügten Übersichtsplan 

farblich dargestellten Teilflächen (Blau, Gelb, Violett, Orange und Grün), welche 

Randbereiche des Flughafen Klagenfurts betreffen und als für den Flughafen-

betrieb als nicht betriebsnotwendige Flächen einzustufen sind. 

Die Flächen weisen entsprechend dem Übersichtplan bzw. gem. Grundbuch 

(gelb dargestellten Flächen) nachstehende Größe auf: 

 

Blau (inkl. Superädifikat Schenker) 43.000 m² 

Gelb (Gst-Nr. 106, 143/1, 543/1, 544/1 (nicht im GB, nur  

im Kataster) 545, 755 – inkl. ÖAMTC) 34.032 m² 

Gelb (Gst-Nr. 343/4 – Grünland bebaut)  911 m² 

Gelb (Gst-Nr. 749/2 – Autobahn bebaut) 643 m² 

Violett (Flächenermittlung Nord) 68.000 m² 

Orange (Flächenermittlung Pischeldorfer Straße) 50.000 m² 

Grün (Flächenermittlung Süd) 316.000m² 
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2.3 Grundstück  

2.3.1 Lage 

 Die bewertungsgegenständlichen Grundstücksflächen befindet sich am nord-

östlichen Stadtrand der Stadt Klagenfurt im Nahbereich des Flughafens und 

werden durch die Flughafenstraße, die Pokeritschstraße, die Pischeldorfer 

Straße, die Steinacherstraße und die Finkstraße aufgeschlossen.  
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung  

Die bewertungsgegenständlichen Grundstücke umfassen zum überwiegenden 

Teil Freilandflächen, welche derzeit brach liegen oder durch den Flughafen ge-

nutzt werden (z.B. grün, zum überwiegenden Teil Segelfluglandefläche). Die 

blau dargestellte Grundstücksfläche wird als Gewerbegrundstück genutzt und 

wurde in diesem Bereich durch die Spedition Schenker ein Superädifikat errich-

tet. Im Bereich der gelb dargestellten Grundstücksflächen befindet sich östlich 

von diesen der Heliport des ÖAMTC, welcher als Superädifikat errichtet wurde. 

 

Blau – Spedition Schenker (Superädifikat) 
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Gelb – ÖAMTC (Superädifikat) 

 

 

Violett – Grundstücksstreifen zwischen Flughafen und Autobahn 
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Orange  – Pischeldorfer Straße  

 

 

Grün  – Segelfluglandfläche  
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2.3.3 Aufschließung 

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer örtlichen Gegebenheiten sehr gut auf-

geschlossen. Alle für die Ver- und Entsorgung erforderlichen Anschlüsse sind 

im Bereich der Grundstücksgrenzen vorhanden.  

 

2.3.4 Flächenwidmung 

Entsprechend dem Flächenwidmungsplan weist der überwiegende Teil der 

Grundstücksflächen die Widmung „Flugplatz - Bestand“ auf. Ein kleiner Teil ist 

als „Grünland - Für die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fläche, Ödland“ 

bzw. „Autobahn“ ausgewiesen. 

 

Entsprechend der Nutzung bzw. der angrenzenden Widmungen und des Stadt-

entwicklungskonzept 2020+ kann davon ausgegangen werden, dass die einzel-

nen Grundstücksflächen wie folgt umgewidmet werden. 

 

Grundstücksflächen (Nutzung) mögliche Umwidmung 

Blau (Superädifikat Schenker) Bauland - Industriegebiet 

Gelb (Gst-Nr. 106, 143/1, 543/1, 544/1 (nicht im GB,  

nur im Kataster) 545, 755 – inkl. ÖAMTC) Bauland - Industriegebiet 

Gelb (Gst-Nr. 343/4 – Grünland bebaut) Grünland 

Gelb (Gst-Nr. 749/2 – Autobahn bebaut) Autobahn 

Violett (Flächenermittlung Nord) Bauland - Industriegebiet 

Orange (Flächenermittlung Pischeldorfer Str.) Bauland - Geschäftsgebiet 

Grün (Flächenermittlung Süd) Bauland - Wohngebiet 
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2.3.4.1 Gelb / Violett – Anschluss nördliches Flughafengelände 

Im Stadtentwicklungskonzept 2020+ sind bezüglich der gelb und violett darge-

stellten Flächen zwischen dem Flughafengelände und der Autobahn folgende 

Anmerkungen zu finden: 

 

Seite 98 – Stadtentwicklungskonzept 2020+, Pkt. 8 

Standort für flughafenaffine Einrichtungen, wie z.B. Logistikunternehmen, Spe-

ditionen, Express- und Kurierdienste, Zulieferer von Bau- und Ersatzteilen. 

Großhandel und Unternehmen des produzierenden Gewerbes, z.B. EDV, Elekt-

rotechnik, Feinmechanik, Optik, Chemie- und Pharmabranche etc. 

 

 

  



12. Oktober 2015  9020 Klagenfurt, Umgebung Flughafen Klagenfurt 

Kärntner Flughafen Betriebsges.m.b.H.   18 

2.3.4.2 Orange – Pischeldorfer Straße und Flughafengelände 

Zu den orange dargestellten Flächen entlang der Pischeldorfer Straße finden 

sich im Stadtentwicklungskonzept 2020+ folgende Anmerkungen: 

 

Seite 99 – Stadtentwicklungskonzept 2020+, Pkt. 31 

Vermeidung von lärm- bzw. nutzungsbezogenen Konflikten bei neuen Baufüh-

rungen – Ausschluss von Wohnnutzungen 
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3 Gutachten 

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 

3.1.1 Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maßgeblich von den im Grundstücks-

verkehr  herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert für jeder-

mann, losgelöst von allen persönlichen Verhältnissen des jeweiligen Eigentü-

mers. 

Für seine Ermittlung gelten ausschließlich objektive Gesichtspunkte. 

Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet. 

 

3.1.2 Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäfts-

verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-

wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche 

oder persönliche Verhältnisse, zu erzielen ist. 

 

3.1.3 Der redliche Geschäftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich 

die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage 

bestimmen. 

Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage der Si-

tuation auf dem Realitätenmarkt und dem Kapitalmarkt. 

 

3.1.4 Bei der Wertermittlung sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen 

Umstände zu berücksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kön-

nen. 

  Ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse sind bei der Wertermittlung 

ebenso auszuschließen, wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder 

sonstige subjektive Faktoren. 

 

3.1.5 Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen unter-

schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfügung. 

  Die gängigsten sind: 

- das Vergleichswertverfahren, 

- das Sachwertverfahren und 

- das Ertragswertverfahren. 
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 Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prüfen sein, welche Bewertungs-

methode zielführend ist. 

 

3.1.6 Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsüblichen Kaufpreis für Grundstücke 

abgeleitet. 

 Hierfür bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-

zogenen Bodenpreise müssen jedoch Grundstücke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundstück hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmög-

lichkeit übereinstimmen. 

 Sie müssen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-

zen, wie die zu bewertende Grundfläche. 

 Darunter sind zu verstehen: 

- die allgemeine und besondere Lage, 

- der Erschließungszustand und die Erschließungskosten, 

- die Grundstücksform und die –gestalt, 

- eine bereits vorhandene Bebauung, 

- Verwertungs- und Nutzungsmöglichkeiten, 

- die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Überlegungen, die Ent-

fernung zum Ortszentrum, zur nächsten größeren Ortschaft, zu den nächs-

ten öffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 

öffentlichen Verkehrsmitteln, Überlandstraßen, Eisenbahnen usw. 

 Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundstücke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die 

Differenzen durch schlüssige Zu- und Abschläge zu berichtigen 

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schließen lassen, sind eben 

so vom Preisvergleich auszuschließen, wie Preise unter Verwandten und Ar-

rondierungskäufe. 

 

3.2 Bewertung 

 Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Vergleichswertverfahren. Aus diesem Wert ist, unter Be-

rücksichtigung der Marktverhältnisse, der Verkehrswert abzuleiten.  
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3.3 Verkehrswert 

3.3.1 Vergleichswert 

Die Bewertung der Grundstücke erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der 

Verwertbarkeit und Nutzungsmöglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung werden 

Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe und vergleichbarer Lage herangezogen. Bei 

der Bewertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus 

dem Grundstücksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Ab-

schläge bzw. eine Gewichtung des Grundstückspreises unter Beachtung auf die 

örtlichen Gegebenheiten vorzunehmen ist.  

Dieser Vorgang bildet die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Boden-

wertes, wobei im Besonderen auch auf die Flächenwidmung zu berücksichtigen 

ist.  

Diese Grundstückspreise werden, soweit die Kaufvorgänge nicht in zeitlicher 

Nähe liegen, entsprechend des Immobilienpreisspiegels der Bundesinnung der 

Immobilien- und Vermögenstreuhänder valorisiert. 

 

Bauland – Gewerbe / Industriegebiet 

Für Gewerbe- und Industrieausweisung konnten Grundstückpreise in der KG 

Welzenegg erhoben werden, wobei diese Preise von € 27,-- / m² bis € 78,-- / m² 

zeigen.  
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12. Oktober 2015  9020 Klagenfurt, Umgebung Flughafen Klagenfurt 

Kärntner Flughafen Betriebsges.m.b.H.   23 

 

 

Der durchschnittliche Grundstückspreis für Gewerbe und Industrieaus-

weisung unter Berücksichtigung einer jährlichen Valorisierung von 2% errech-

net sich mit gerundet € 60,-- je m². 

 

Bauland – Geschäftsgebiet  

Die Erhebung von Vergleichspreisen mit einer Ausweisung Geschäftsgebiet 

bzw. EKZ-Widmung, diese befinden sich in der KG Welzenegg, zeigen Preise 

von € 93,-- / m² bis € 140,-- / m².  
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Der durchschnittliche Grundstückspreis für Geschäftsgebiete unter Be-

rücksichtigung einer jährlichen Valorisierung von 2% errechnet sich mit gerun-

det € 120,-- je m². 

 

Bauland – Wohngebiet  

Für die Baulandflächen im Bereich der Segelflugschule (Grüne Fläche) wurden 

Vergleichspreise in der KG Welzenegg und der KG Marolla erhoben, wobei 

diese eine Bandbreite von € 78,-- / m² bis € 110,-- / m² zeigen.  

 

Der durchschnittliche Grundstückspreis für Wohngebiete unter Berück-

sichtigung einer jährlichen Valorisierung von 2% errechnet sich mit gerundet  

€ 100,-- je m². 
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Freiland  

Vergleichspreise für die Freilandflächen in den umliegenden KG Hörtendorf, KG 

Marolla und KG Blasendorf zeigen Preise von € 0,50 je m² bis € 10,64 je m². 

Der durchschnittliche Vergleichspreis errechnet sich mit € 5,00 je m².  

 

 

 



12. Oktober 2015  9020 Klagenfurt, Umgebung Flughafen Klagenfurt 

Kärntner Flughafen Betriebsges.m.b.H.   28 
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Autobahn 

Es konnte ein Vergleichspreis für eine von der Asfinag verkaufte Freilandfläche 

erhoben werden, wobei der Vergleichspreis sich mit € 8,00 je m² errechnet.  
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In den nachstehenden Tabellen werden die Bodenwerte wie folgt errechnet. 
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