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An das  
    Bezirksgericht Graz-Ost 
    Radetzkystraße 27 
    8010 Graz 
 
 
 

EXEKUTIONSSACHE 
Enes Dayan 

Fatma Dayan 
GZ 244 E 25/26x, BG Graz-Ost 

 
 
1. Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Feldbach eGen (mbH) 
 8330 Feldbach, Hauptplatz 18 
 
 
vertreten durch:  hba Rechtsanwälte GmbH 

8010 , Karmeliterplatz 4 
 
 
1.Verpflichtete Partei: Enes Dayan 
    8020 Graz, Kratkystraße 8d/18 
     
 
2.Verpflichtete Partei: Fatma Dayan 
    8020 Graz, Kratkystraße 8d/18 
 
 
 
Wegen:   EUR 35.000  s.A. 
 

 
 

GUTACHTEN 
 
 

zur Feststellung des Verkehrswertes 
der Liegenschaft 

 
 

GB 63224 Großsulz; EZ 273 hiervon 282/1116 Anteile  
(B-LNR 7, 8 ,13, 14, 15, 16) 

8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstraße 320 
BG Graz-Ost 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt über Beschluss des BG Graz-Ost, 8010 

Graz, Radetzkystraße 27 zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der 

Liegenschaft (Eigentumswohnung) 8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstraße 320, 

Wohnung Top 1 und KFZ Abstellplatz 3 und 4 (B-LNR. 7, 8, 13, 14, 15, 16). 

 

1.2 Befundaufnahme 

Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 13.05.2026 durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Herr DI 

Anton Wallner, 8051 Graz, Wiener Straße 180, unter Mitwirkung von Herr 

Jakob Wallner, MSc durchgeführt. 

An der Befundaufnahme hat weiters Frau Fatma Dayan als verpflichtete Partei 

teilgenommen. 

 

1.3 Liegenschaften: 

GB 63224 Goßsulz 

EZ 273 

Bezirksgericht Graz-Ost 

8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstraße 320 

282/1116 Anteile Wohnung Top 1 und KFZ-Abstellplätze 3 und 4 (B-LNR 7, 8, 

13, 14, 15, 16) 
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1.4 Eigentümer 
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2 Befund 

2.1 Allgemeines 

2.1.1 Unterlagen 

Dem Sachverständigen werden nachstehend angeführte Unterlagen zur 

Verfügung gestellt bzw. von ihm erhoben: 

- Anordnung zur Schätzung 

- Grundbuchsauszug 

- Katasterplan 

- Flächenwidmungsplan der Stadt Graz 

- Vergleichspreissammlung des SV 

- Erhebungen beim ZT Datenforum 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- ÖNORM 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 

- Fotodokumentation 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

Insbesondere wurden folgende Unterlagen in Urkundensammlung durch den 

Sachverständigen erhoben: 

- Kaufvertrag vom 13.06.2022 

- Wohnungseigentumsvertrag von 2022 

Weiters wurden folgende Unterlagen Seitens der Hausverwaltung zur 

Verfügung gestellt: 

- Vorschreibung 

- Energieausweis 

- Stand Instandhaltungsrücklage  

- Vorausschau hinsichtlich geplanten Investitionen 

 

 
 
2.1.2 Bewertungsstichtag 

13.05.2026 
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2.2 Gutsbestand  

2.2.1 Grundbuch  

Gemäß Grundbuchsabfrage besteht die EZ 273 eingeschränkt auf die 

Laufnummern B-LNR 7, 8, 13, 14, 15, 16 aus nachstehendem Grundstück: 
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Anmerkungen: 

Die angeführte DIENSTBARKEIT Geh-, Fahrweg über Gst 157/2 für Gst 156/2 

EZ 30 (TZ 750/1974) wird hingewiesen. Diese hat keinen Einfluss auf den 

Verkehrswert der bewertungsgegenständlichen Wohnung und wird daher bei 

der Bewertung außer Acht gelassen. 

Auf die angemerkte Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen gem. 

§ 32 WEG 2002 wird hingewiesen. 

Ebenfalls wird auf die eingetragenen wechselseitigen BELASTUNGS- UND 

VERÄUSSERUNGSVERBOTE hingewiesen. Aufgrund der Vorreihung des 

Pfandrechtes wurde diese bei der Bewertung nicht berücksichtigt. 

Auf das eingetragenen Pfandrechte wird ebenfalls hingewiesen, dieses wird bei 

der Bewertung außer Acht gelassen. 

Darüber hinaus ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. 

 

2.2.2 Einheitswert 

Zum Einheitswert wurden keine Erhebungen durchgeführt. Dieser ist für die 

Bewertung nicht von Relevanz. 

 

2.2.3 Bewertungsgegenstand 

Bewertungsgegenstand bilden die Wohnung Top 1 im Erdgeschoss und 

Obergeschoss des Hauses Hauptstraße 320 samt den KFZ-Abstellplätzen KFZ 

3 und 4. 
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© Google Maps 2026 

 

2.2.4 Energieausweis  

Seitens der zuständigen Hausverwaltung wurde ein aktueller Energieausweis 

vom 14.02.2020 übermittelt. Dieser wird dem Gutachten beigeschlossen. 

Der Heizwärmebedarf wird mit 39,9 kWh/m²a angegeben, der 

Gesamtenergieeffizienzfaktor wir mit 0,76 angegeben. 

 

2.2.5 Kontaminierung 

Gemäß Erhebungen im Altlasten-GIS sind keine Altlasten, Altablagerungen 

oder Altstandorte in der Umgebung der Liegenschaft verzeichnet. 
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2.3 Grundstück 

2.3.1 Lage 

Die Bewertungsliegenschaft befindet in der Marktgemeinde Kalsdorf bei Graz 

im Ortsteil Großsulz. 

Kalsdorf liegt ca. 13 km südlich von Graz im Bezirk Graz- Umgebung. 

Stand 01.01.2025 weißt Kalsdorf gemäß Statistik Austria 9010 Einwohner auf. 

 

 

© GIS Steiermark, Jahr 2026 
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung 

Das bewertungsgegenständliche Grundstück liegt im Ortsteil Großsulz an der 

Hauptstraße. 

Die Liegenschaft mit der Adresse Hauptstraße 320 ist mit zwei 

zweigeschossigen Wohngebäuden in offener Bauweise bebaut. 

Insgesamt wurden laut Parifizierung auf der Liegenschaft vier Wohnungen und 

acht KFZ Abstellplätze errichtet. 

Jedes Gebäude umfasst zwei Wohnungen welche sich jeweils über das 

Erdgeschoss und Obergeschoss erstrecken. 

 

 

© Google Maps, Jahr 2026 

 

 

Die Zufahrt zum Objekt erfolgt direkt über die Hauptstraße (B67). 
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Hauptstraße     Hauptstraße 

 

  

Zufahrt Liegenschaft   Zufahrt Liegenschaft 

 

 

2.3.3 Aufschließung 

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Ortsrandlage gut aufgeschlossen. Die 

Beseitigung der Fäkal- und Schmutzwässer erfolgt über Einleitung in den 

öffentlichen Schwemmkanal. Die Trinkwasserversorgung erfolgt über 

Anschluss an das öffentliche Wasserleitungsnetz. Die Mehrungsbeseitigung 

(Müllabfuhr) erfolgt durch die gemeindeeigenen Dienste. Die Stromversorgung 

erfolgt über das Netz der zuständigen EVU.  

Die Beheizung erfolgt über einen Gasanschluss. 

Die Warmwasseraufbereitung ebenfalls Zentral über den Gasanschluss. 

 

 

 

  



244 E 25/26x , BG Graz-Ost  8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstraße 320/1 

Enes Dayan & Fatma Dayan   Seite 15 von 41 

2.3.4 Flächenwidmung 

Die Bewertungsliegenschaft ist im Flächenwidmungsplan der Stadt Graz als 

„Sanierungsgebiet (SA) Immissionen (IM) Allgemeines Wohngebiet – 

WA“  

mit einer Bebauungsdichte von 0,2 – 0,6 ausgewiesen. 

 

 

© GIS Steiermark, Jahr 2026 

 

 

2.4 Wohnhaus 

2.4.1 Beschreibung 

Die Liegenschaft umfasst gemäß Parifizierungsgutachten vier Wohnungen 

welche sich auf zwei Gebäude in offener Bauweise verteilen. 

Die bewertungsgegenständliche Wohnung befindet sich im östlichen Gebäude 

an der Ostseite. 

Gemäß den vorliegenden Unterlagen wurden die Gebäude 2021/2022 errichtet. 
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Die Wohnung Top 1 wird über die Nordseite des Gebäudes erschlossen.  

Die Wohnung erstreckt sich über das Erd- und Obergeschoss. 

 

  

Nordseite Ostseite 

 

  

Südseite Westseite 

 

  

Hauseingang Top 1  

 

Die vertikale Erschließung erfolgt über eine im Wohnungsverband liegende 

Stiege. 

An der Fassade wurde in Wärmedämmverbundsystem ausgeführt.  
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Die Fenster wurden als Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung 

ausgeführt. Als Sonnenschutz wurde überwiegend außenliegende Rollläden 

ausgeführt.  

 

 

Müllraum Technikraum 

 

 

2.4.2 Bauzustand 

Der Bauzustand des Hauses entspricht dem Baualter. Das Haus weist einen 

„guten“ 

 Bau- und Erhaltungszustand auf. 

 

2.5 Wohnung Top 1 (B-LNR 7 & 8) 

Die Wohnung erstreckt sich über das Erd- und Obergeschoss des ostseitigen 

Hauses und nimmt jeweils ca. halb Fläche des Hauses ein.  

Im Erdgeschoss umfasst die Wohnung Top 1 einen Vorraum, ein WC einen 

Technikraum, sowie den Wohn- Essbereich mit der angeschlossenen offenen 

Küche. Weiters ist im Wohn- Essbereich das Stiegenhaus situiert welches zur 

Erschließung des Obergeschosses dient. Im Bereich des Stiegenaufganges 

befindet sich ein weiterer Abstellraum. 

Südseitig an das Gebäude angeschlossen befindet sich eine Terrasse. Der im 

Plan dargestellte Abstellraum gelangte nicht zur Ausführung. 

Weiters ist der Wohnung die ost- und südseitige Freifläche als Gartenfläche 

zugeordnet. 
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Festzuhalten ist, dass sich die Wohnung zum Besichtigungszeitpunkt in einem 

vom Errichtungszeitpunkt ausgehenden schlechten Zustand aufgrund starker 

Gebrauchsspuren befand. Augenscheinlich steht diese auch bereits länger leer. 

 

Im Vorraum, WC und Technikraum sind die Böden mit keramischen Blatten 

ausgelegt.  

In der Küche sowie im Wohnessbereich ist der Boden als Parkettboden 

ausgeführt. 

 

Im Badezimmer und WC sind die Bodenflächen sowie teilweise die 

Wandflächen mit keramischen Platten ausgelegt. 

Die Wand- und Deckenflächen sind mit Ausnahme der Nassräume und des 

Gang und Wohnzimmerbereiches, weiß gemalen. 

 

Die Innentüren sind als Holztüren welche an Holz-Umfassungszargen 

angeschlagen sind ausgeführt. 

 

Im WC sind die erforderlichen Sanitäreinrichtungsgegenstände vorhanden.  
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Die innenliegende Stiege wurde in Massivbauweise ausgeführt.  

 

Hinsichtlich der Küche ist festzuhalten, dass hier die Einbauküche demontiert 

wurde. Die entsprechenden Montagelöcher wurden unsachgemäß 

verspachtelt. Weiters scheint es im Bereich des Wasseranschlusses zu einem 

Wasserschaden am Parkett gekommen zu sein. 

 

  

Wohnungseingang Vorraum 

 

  

WC WC 

 

  

Technik Bad 
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Gastherme Technik 

 

  

Küche Küche 

 

  

Küche (Parkettbeschädigung) Küche 

 

  

Wohnzimmer Wohnzimmer 
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Wohnzimmer Abstellraum 

 

  

Wohnzimmer Stiegenaufgang OG 
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Das Obergeschoss umfasst einen Vorraum, ein Schlafzimmer mit 

angeschlossenem Schrankraum, ein Bad und zwei getrennt begehbare 

Schlafzimmer. 

 

Im Vorraum und den Schlafzimmer sind die Böden als Parkettboden ausgeführt. 

Im Badezimmer sind die Bodenflächen sowie teilweise die Wandflächen mit 

keramischen Platten ausgelegt. 

 

Im Bereich des Vorraums besteht ein Wasserschaden im Bereich des 

Badzimmerzugangs.  

 

  

Wohnzimmer Vorraum (Wasserschaden) 

 

  

Vorraum Schlafzimmer 
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Schlafzimmer Schlafzimmer/Schrankraum 

 

  

Schrankraum Schrankraum 

 

  

Nische Vorraum Vorraum 

 

  

Oberlichte Vorraum Badezimmer 
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Badezimmer Badezimmer 

 

  

Badezimmer Badezimmer 

 

  

Zimmer 1 Zimmer 1 

 

  

Zimmer 1 Zimmer 2 
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Zimmer 2 Zimmer 2 

  

 

Zusätzlich sind der Wohnung die Süd- und Ostseitigen Freiflächen zugeordnet. 

Festzuhalten ist, dass der auf den Plänen und Parifizierung ersichtliche 

Abstellraum im Bereich der Terrasse nicht ausgeführt wurde. 

Die Aussenanalgen machen aktuell eine ungepflegten Eindruck. 

 

  

Garten Terrasse 

 

  

Terrasse Garten 
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Garten Garten 

 

 

Weiters befinden sich die Carport Plätze KFZ-Abstellplatz KFZ 3 und KFZ-

Abstellplatz KFZ 4 im Eigentum der Verpflichteten. 
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2.6 Raumeinteilung und Nutzung 

Gemäß Parifizierung umfasst die Wohnung 115,01 m². 

 

 

 

 

 

 

2.7 Hausverwaltung 

Die Verwaltung der Liegenschaft erfolgt durch die Hoeller Immobilien GmbH, 

8072 Fernitz-Mellach, Lilienpark 1. 
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2.8 Betriebskosten & Instandhaltung 

Die aktuelle Vorschreibung der Wohnung 1 beläuft sich auf € 229,32. 

 

Für die Abstellplätze KFZ 3 und KFZ 4  

 

2.9 Offene Sanierungsdarlehen 

Gemäß Rückmeldung der HVW gibt des derzeit keiner offene Darlehen oder 

Kredite der Wohnungseigentümergemeinschaft. 

 

 

2.10 Zustand der Wohnung 

Der Zustand der Wohnung entspricht dem Baualter diese weist einen  

„reparatur- (instandsetzungs-) bedürftig“ 

 Bau- und Erhaltungszustand auf. 

Zum Erhaltungszustand ist wie bereits vorstehend im Befund anzumerken, 

dass das im Bereich der Küche ein Wasserschaden an der Wand und am 

Parkett besteht. Weiters besteht ein Wasserschaden im Obergeschoss im 

Bereich des Badezimmers. 

 

  

 

Die Behebungskosten für den beschädigten Parkettboden in der Küche sowie 

den Wasserschaden im Gangbereich 1. OG sowie die Ausbesserung der 
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Malerei in der Gesamten Wohnung werden mit pauschal € 7.000 in er weiteren 

Bewertung angenommen. 

 

2.11 Reparaturrücklage 

Von Seiten der zuständigen Hausverwaltung wurde der Stand der 

Instandhaltungsrücklage per 31.12.2025 mit ca. € 10.313,93 für die 

Gesamtanlage bekannt gegeben. 

Aktuell sind gemäß Vorrausschau der Hausverwaltung keine großen 

Sanierungen oder Instandhaltungs- / Instandsetzungsarbeiten in der 

Liegenschaft geplant. 

 

2.12 Bestandsrechte 

Die Wohnung steht augenscheinlich leer. 
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3 Gutachten 

3.1 Verfahren 

3.1.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 

 Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes einer 

Eigentumswohnung. 

 Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschäftsverkehr für 

das Bewertungsobjekt erzielt werden kann; seine Ermittlung setzt daher 

voraus, dass ein Grundstücksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle 

den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstände dieses 

Marktes sind vom Sachverständigen objektiv auszuwerten, wobei 

insbesondere auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse auf Seiten der 

Veräußerer oder der Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf. Aus 

diesem Grund muss der schließlich bei der Veräußerung des 

Bewertungsobjektes tatsächlich erzielte Preis nicht dem mit diesem Gutachten 

ermittelten Verkehrswert entsprechen. Dieser Preis wird nicht unwesentlich von 

subjektiven Momenten bestimmt, welche in den Einflussbereichen der 

Vertragsteile liegen, wie etwa durch persönliche Vorstellungen und Wünsche, 

Spekulationsabsichten, etc.  

 

3.1.2 Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Methode in 

nachvollziehbarer Form zu erfolgen. 

Dafür stehen grundsätzlich für das Bewertungsobjekt Eigentumswohnungen 

insbesondere das Ertragswert-, das Sachwert- und das 

Vergleichswertverfahren zur Verfügung.  

Das Ertragswertverfahren scheidet deshalb aus, weil das Bewertungsobjekt 

sich nach der Marktsituation nur bedingt als Ertragsobjekt eignet, weshalb der 

Verkehrswert von der Ertragslage unabhängig zu betrachten ist. 

Die Anwendung des Sachwertverfahrens wäre grundsätzlich nicht ungeeignet: 

Hier müsste der Bodenwert, der Wert der baulichen Anlagen und sonstigen 

Anlagen ermittelt und an Hand des Miteigentumsanteils als Bruchteil des 

Gesamtsachwerts errechnet werden. Dabei würde ein Ergebnis erzielt, das 

zunächst in keiner Weise auf die Besonderheiten des Teilmarktes 
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„Eigentumswohnung“ Bedacht nimmt: Die Preisbildung von 

Eigentumswohnungen weist eine große Abhängigkeit auf von Wohnfläche, dem 

Ersterwerb bzw. Wiederverkaufsfall, dem Vorhandensein von PKW-

Abstellplätzen, vom Wohnungsalter, dem Geschoss, der Ausstattung, der Lage, 

der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, dem wirtschaftlichen und sozialen 

Umfeld, etc. Zur Berücksichtigung all dieser Umstände müssten bei der 

Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Verkehrswert Zu- oder 

Abschläge vorgenommen werden, deren Darstellung in nachvollziehbarer 

Weise nicht gewährleistet wäre. 

Deshalb wird letztlich dem Vergleichswertverfahren der Vorzug gegeben und 

der Verkehrswert an Hand dieser Methode ermittelt werden.  

 

3.1.3 Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender 

Vergleichspreise voraus, welche bei Veräußerung vergleichbarer Objekte (d.h. 

im vorliegenden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nähe zum 

Wertermittlungsstichtag und in räumlicher Nähe zum Bewertungsobjekt 

tatsächlich erzielt wurden. Unter diesen Voraussetzungen, welche naturgemäß 

sorgfältig geprüft werden müssen und welche die Zahl der in Frage kommenden 

Vergleichsobjekte reduzieren, führt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt 

zum Verkehrswert, weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen 

der Vergleichsobjekte ausdrückt. Die mit allen Problemen der 

Nachvollziehbarkeit behaftete Nachkontrolle des ermittelten Ertrags- oder 

Sachwertes kann in aller Regel entfallen, sofern bei einem erforderlichen 

indirekten Preisvergleich die Einflüsse der wertbestimmenden Merkmale (siehe 

oben 3.1.2) entsprechend berücksichtigt wurden und nicht eine Anpassung auf 

Grund außergewöhnlicher, diskontinuierlicher Vorgänge am Markt letztlich 

doch eine Kontrolle erforderlich machen.  
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3.2 Bewertung 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes nach dem Vergleichswertverfahren. Dieses 

Verfahren stellt im gegenständlichen Bewertungsfall die verlässlichste Methode 

dar. 

 

3.3 Verkehrswert 

3.3.1 Vergleichswert Liegenschaft 

Die Bewertung der gegenständlichen Wohnung erfolgt nach dem Vergleichs-

wertverfahren. In Verfolgung dieser Vorgangsweise wurden Kaufvorgänge in 

zeitlicher Nähe und vergleichbarer Lage erhoben. Für die Ermittlung des 

Verkehrswertes wurden in der gegenständlichen KG ausreichend 

Kaufvorgänge erhoben, wobei sich die kaufgegenständlichen Wohnungen in 

vergleichbarer Lage und befinden. Der Kaufvorgang der Wohnung 1 von 2022 

wurde ebenfalls in der Vergleichswertberechnung berücksichtigt. 

 

Die Kaufpreise für Wohnungen in der KG Großsulz liegen – nach Bereinigung 

der nicht repräsentativen Verkaufsvorgänge – zwischen € 2.467,00 / m² und € 

4.029,00 / m².  

 

Folgende Kaufvorgänge haben besondere Berücksichtigung erfahren: 
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Unter Beachtung der bereits zitierten Kriterien und einer durchschnittlichen 

Valorisierung errechnet sich ein Vergleichswert von gerundet € 3.500,00/m². 

Im Vergleichswert sind die beiden zugehörigen Stellplätze bereits enthalten, 

sodass diese nicht gesondert ausgewiesen werden. 

 

Vergleichswert Wohnung Top 1 

Wohnnutzfläche 

115 m²        je m²  €  3.500,00 € 402.500,00 

 

Abzüglich Mängelbehebung     €   -7.000,00 

 

 

Vergleichswert Wohnung Top 1 & KFZ 3 & 4  

(B-LNR 7, 8, 13, 14, 15, 16) € 395.500,00 
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3.3.2 Anpassung an den Verkehrswert 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des 

Verkehrswertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. Diese 

Überprüfung ergibt, dass durch den anhaltend erschwerten Zugang zu Krediten 

zur Finanzierung von Immobilien mit einer erschwerten Verwertung 

vergleichbarer Liegenschaften zu rechnen ist. Diese Erschwernis wird mit 

einem Abschlag von 5,00 % berücksichtigt. 

 

Verkehrswert der Liegenschaft     € 395.500,00  

Abschlag für Marktlage    5%   €  -19.775,00 

Summe         €  375.725,00  

 

 

 

 Verkehrswert Top 1, KFZ 3 & 4  

 (B-LNR 7, 8, 13, 14, 15, 16) € 376.000,00 

 (in Worten: Euro dreihundertsechsundsiebzigtausend) 

 

 

3.4 Zubehör 

Kein Zubehör festgestellt. 
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Jakob Wallner

Von: Bettina Hoelbfer <hoelbfer@hoeller-immobilien.at>
Gesendet: Montag, 18. Mai 2026 10:39
An: Jakob Wallner
Betreff: WG: 244E 25/26x VP: Enes & Fatma Dayan -Hauptstraße 320,  8401 

Kalsdorf
Anlagen: VS Dayan.pdf; 62 EW Hauptstraße 320 Top 1.pdf

Guten Tag Herr Wallner! 
 

a.) Vorschreibungen anbei 
b.) Stand der Rücklage per 31.12.2025:       EUR 10.312,93 

Es sind derzeit keine Instandhaltungsmaßnahmen geplant. 
c.) Es gibt keine Darlehen oder Kredite der WEG. 
d.) Es sind uns keinerlei Benützungsregelung bzw. Benützungsvereinbarung für allgemeine Teile der 

LiegenschaŌ bzw. Mietrechte an solchen Teilen bekannt, welche nicht im Grundbuch bzw. im 
Wohnungseigentumsvertrag angeführt sind. 

e.) Energieausweis liegt bei 
 
 
Freundliche Grüße 
 
Beƫna Hölbfer 
Buchhaltung 

 
HOELLER IMMOBILIEN GmbH 
Lilienpark 1 OB 3 
8072 Fernitz-Mellach 
 
Tel:  +43 3135 55 0 55- 13 
Fax: +43 3135 55 0 55- 14 
Mail: hoelbfer@hoeller-immobilien.at 
Web: www.hoeller-immobilien.at 

"Bitte denken Sie an die Umwelt, bevor Sie diese E-Mail ausdrucken!" 
 
Von: Jakob Wallner <Wallner@wallner-schemitsch.at>  
Gesendet: Mittwoch, 13. Mai 2026 09:09 
An: Hoeller Immobilien <office@hoeller-immobilien.at> 
Betreff: 244E 25/26x VP: Enes & Fatma Dayan -Hauptstraße 320, 8401 Kalsdorf 
 

Sehr geehrte Damen und Herrn! 

 

 Sie erhalten nicht häufig E-Mails von wallner@wallner-schemitsch.at. Erfahren Sie, warum dies wichtig ist   
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Wie aus der beiliegenden Anordnung ersichtlich ist Herr DI Wallner vom Bezirksgericht Graz-Ost zu 
GZ 244E 25/26 mit der Verkehrswertermittlung der Wohnung W Top 1 und dem KFZ-Abstellplatz 3 & 
4 im Haus Hauptstraße 320, 8401 Kalsdorf bei Graz, Eigentümer Enes Dayan  & Fatma Dayan 
beauftragt.  

 

Da Ihr Unternehmen gemäß WEG Vertrag zum Verwalter dieser Wohnanlage bestellt ist, ersuche wir Sie höflich um 

a)    Übermittlung einer Kopie der aktuellen monatlichen Wohnkostenvorschreibung (bitte aufschlüsseln!),  

b)    Bekanntgabe des Standes der Instandhaltungsrücklage zum letztmöglichen Stichtag und Information darüber, 
ob Instandhaltungs- oder Instandsetzungsarbeiten derzeit notwendig sind bzw. von der WEG bereits 
beschlossen oder in nächster Zeit beabsichtigt sind und inwieweit diese eine allenfalls vorhandene Rücklage 
übersteigen, 

c)    Bekanntgabe, ob der verpflichtete Wohnungseigentümer Rückzahlungen auf Darlehen oder Kredite der WEG zu 
leisten hat, die aus dem Grundbuch nicht zu entnehmen sind (zB aus durchgeführten Instandsetzungen etc) und 
die ein Ersteher zu übernehmen hat, 

d)    Mitteilung, ob eine Benützungsregelung bzw. Benützungsvereinbarung für allgemeine Teile der Liegenschaft 
bzw. Mietrechte an solchen Teilen bestehen, 

e)    Übermittlung des Energieausweises, 

 

Wir ersuchen höflich um kurzfristige Erledigung per Email  
und wir bedanken uns vorab für Ihre Mühewaltung. 

 
Mit freundlichen Grüßen 
 
Jakob Wallner, MSc 
 

 
 

DI ANTON WALLNER 
Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
Zivilingenieur für Bauwesen, Baumeister, Zimmermeister 

 

A - 8051 Graz, Wiener Straße 180  
 

Tel: 0316 / 673276-0, Fax 0316 / 673276 - 410 
Mobil: 0664 / 88 47 50 67 
 
Email: jakob.wallner@wallner-schemitsch.at  
Web: www.die-sachverstaendigen.eu 

 
 
 
 



Abs.: Hoeller Immobilien GmbH Ihre Email: zeryafatma@icloud.com

Enes und Fatma DAYAN
Hauptstraße 320 / Top 1
8401 Kalsdorf
AUSTRIA

Herrn u. Frau

Fernitz-Mellach, 18.05.2026

monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026

Objekt 062, 8401 Kalsdorf , Hauptstraße 320 / Top 01Nutzungsobjekt:

Seite 1 von 1

WEG-Hauptstrasse 320 a-cRechnungsaussteller:

01.05.2026000000016881Zahlungsreferenz: gültig ab:
ATU8039437901042Kundennummer: UID-Nr. Rg. Aussteller:

Rechnungsnummer:

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung für das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto

Allgemeine Betriebskosten 10,00 % 13,90 152,94139,04
Reparaturrücklage 0,00 % 0,00 76,3876,38

€ 229,32€ 13,90€ 215,42Gesamtsumme

SEPA Creditor-ID: AT76ZZZ00000070542 Zahlart: Überweisung

Unsere Bankverbindung:

Bank Austria

BKAUATWW

AT13 1200 0516 0772 6776

Hoeller Immobilien GmbH Za
hl

en
 m

it 
C

od
e

BIC:

IBAN:

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Übermittlung einer neuen 
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhältnisses.
Der Betrag wird zur Fälligkeit von ihrem Konto abgebucht.

Mit freundlichen Grüßen

Ihre Hausverwaltung



Abs.: Hoeller Immobilien GmbH Ihre Email: zeryafatma@icloud.com

Enes und Fatma DAYAN
Hauptstraße 320 / Top 1
8401 Kalsdorf
AUSTRIA

Herrn u. Frau

Fernitz-Mellach, 18.05.2026

monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026

Objekt 062, 8401 Kalsdorf , Hauptstraße 320 a / Stiege Freie / AP 03Nutzungsobjekt:

Seite 1 von 1

WEG-Hauptstrasse 320 a-cRechnungsaussteller:

01.05.2026000000016890Zahlungsreferenz: gültig ab:
ATU8039437901042Kundennummer: UID-Nr. Rg. Aussteller:

Rechnungsnummer:

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung für das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto

Allgemeine Betriebskosten 10,00 % 0,42 4,604,18
Reparaturrücklage 0,00 % 0,00 2,302,30

€ 6,90€ 0,42€ 6,48Gesamtsumme

SEPA Creditor-ID: AT76ZZZ00000070542 Zahlart: Überweisung

Unsere Bankverbindung:

Bank Austria

BKAUATWW

AT13 1200 0516 0772 6776

Hoeller Immobilien GmbH Za
hl

en
 m

it 
C

od
e

BIC:

IBAN:

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Übermittlung einer neuen 
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhältnisses.
Der Betrag wird zur Fälligkeit von ihrem Konto abgebucht.

Mit freundlichen Grüßen

Ihre Hausverwaltung



Abs.: Hoeller Immobilien GmbH Ihre Email: zeryafatma@icloud.com

Enes und Fatma DAYAN
Hauptstraße 320 / Top 1
8401 Kalsdorf
AUSTRIA

Herrn u. Frau

Fernitz-Mellach, 18.05.2026

monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026

Objekt 062, 8401 Kalsdorf , Hauptstraße 320 a / Stiege Freie / AP 04Nutzungsobjekt:

Seite 1 von 1

WEG-Hauptstrasse 320 a-cRechnungsaussteller:

01.05.2026000000016904Zahlungsreferenz: gültig ab:
ATU8039437901042Kundennummer: UID-Nr. Rg. Aussteller:

Rechnungsnummer:

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung für das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto

Allgemeine Betriebskosten 10,00 % 0,42 4,604,18
Reparaturrücklage 0,00 % 0,00 2,302,30

€ 6,90€ 0,42€ 6,48Gesamtsumme

SEPA Creditor-ID: AT76ZZZ00000070542 Zahlart: Überweisung

Unsere Bankverbindung:

Bank Austria

BKAUATWW

AT13 1200 0516 0772 6776

Hoeller Immobilien GmbH Za
hl

en
 m

it 
C

od
e

BIC:

IBAN:

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Übermittlung einer neuen 
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhältnisses.
Der Betrag wird zur Fälligkeit von ihrem Konto abgebucht.

Mit freundlichen Grüßen

Ihre Hausverwaltung



BEZEICHNUNG

Gebäude(-teil)

Nutzungsprofil

Straße

PLZ/Ort

Katastralgemeinde

Baujahr

Letzte Veränderung

KG-Nr.

SeehöheGrundstücksnr.

Neubau von 2 Doppelhäusern TOP 1

Haus 1

Doppelhaus

Hauptstraße 320

8401 Kalsdorf bei Graz

157/2

2020

Großsulz

63224

324 m

GEEfSKCO2SKPEBRef,SKHWB

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWÄRMEBEDARF, STANDORT-PRIMÄRENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

   B    B    B

   A

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten BenutzerInnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfläche an.

HWB Ref: Der Referenz-Heizwärmebedarf ist jene Wärmemenge, die in den Räumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
ohne Berücksichtigung allfälliger Erträge aus Wärmerückgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwärmebedarf ist in Abhängigkeit der Gebäudekategorie
als flächenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusätzlich zum Heiz- und Warmwasser-
wärmebedarf die Verluste des gebäudetechnischen Systems berücksichtigt, dazu
zählen insbesondere die Verluste der Wärmebereitstellung, der Wärmeverteitung,
der Wärmespeicherung und der Wärmeabgabe sowie allfälliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flächenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flächenbezogenen Stromverbrauch
eines österreichischen Haushalts.

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusätzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abzüglich allfälliger Endenergieerträge und zuzüglich eines
dafür notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

fGEE: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem
Endenergiebedarf und einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

PEB: Der Primärenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschließlich der Verluste
in allen Vorketten. Der Primärenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEB ern.) und
einen nicht erneuerbaren (PEB n.ern.) Anteil auf.

CO2: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
einschließlich jener für Vorketten.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 "Energieeinsparung und Wärmeschutz" des Österreichischen Instituts für Bautechnik in Umsetzung der
Richtlinie 2010/31/EU über die Gesamtenergieeffizienz von Gebäuden und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG).  Der Ermittlungszeitraum für die Konversionsfaktoren für
Primärenergie und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden übliche Allokationsregeln unterstellt.

Energieausweis für Wohngebäude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: März 2015
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GEBÄUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfläche     161 m² charakteristische Länge 1,61 m mittlerer U-Wert 0,24 W/m²K

Heiztage

Brutto-Volumen

Gebäude-Hüllfläche

Norm-Außentemperatur

Bezugsfläche

Heizgradtage

Klimaregion

Kompaktheit (A/V) Soll-Innentemperatur

LEK   -Wert

Art der Lüftung

Bauweise

    129 m²

    574 m³

    356 m²

0,62 1/m -13 °C

206 d

SSO

3541 Kd

   20,1

20 °C

schwer

Fensterlüftung

T

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwärmebedarf erfüllt kWh/m²a     38,0HWB Ref,RK     45,7 kWh/m²a

Heizwärmebedarf kWh/m²aHWB RK      38,0

Erneuerbarer Anteil

Gesamtenergieeffizienz-Faktor

End-/Lieferenergiebedarf

erfüllt

erfüllt

kWh/m²a     84,1

0,76

E/LEB

f
RK

GEE0,85

mind. 5 % von der fGEE Anforderung

WÄRME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwärmebedarf

Heizwärmebedarf

Warmwasserwärmebedarf

Heizenergiebedarf

Energieaufwandszahl Heizen

HWB      39,9 kWh/m²a

     39,9HWB kWh/m²a

WWWB      12,8 kWh/m²a

     69,9HEB kWh/m²a

1,33e

     6 424 kWh/a

     6 424 kWh/a

    11 257 kWh/a

     2 057 kWh/a

Ref,SK

SK

SK

AWZ,H

Haushaltsstrombedarf HHSB      16,4 kWh/m²a     2 645 kWh/a

Primärenergiebedarf

Endenergiebedarf

Primärenergiebedarf nicht erneuerbar

Primärenergiebedarf erneuerbar

Kohlendioxidemissionen

Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Photovoltaik-Export

EEB      86,3 kWh/m²a

PEB     114,0 kWh/m²a

PEB     103,6 kWh/m²a

PEB      10,4 kWh/m²a

CO2      21,1 kg/m²a

0,76f

PV

    13 902

     1 672 kWh/a

    16 690 kWh/a

    18 362

kWh/a

kWh/a

     3 394 kg/a

SK

SK

n.ern.,SK

ern.,SK

SK

GEE

Export,SK

GWR-Zahl

ERSTELLT

Ausstellungsdatum 14.02.2020

PlanungGültigkeitsdatum

ErstellerIn

Unterschrift

gsp architektur
Färbergasse 6
8010 Graz

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschließlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter können bei tatsächlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage können aus Gründen der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegebenen abweichen.

Energieausweis für Wohngebäude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: März 2015
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HWB fGEE 0,7640
Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Kalsdorf bei Graz

SK

    356
    574

Gebäudedaten - Neubau - Planung 1

Konditioniertes Brutto-Volumen
    161

Gebäudehüllfläche A

Brutto-Grundfläche BGF
Kompaktheit A    / V       0,62m³

m²

m²
m

B

B B
-1

charakteristische Länge I       1,61 mC

Geometrische Daten:

Ermittlung der Eingabedaten

Bauphysikalische Daten:

Haustechnik Daten:

Einreichplan, 10.02.2020, Plannr. MEI2_EIN_01

Einreichplan, 10.02.2020

Einreichplan, 10.02.2020

Ergebnisse Standortklima (Kalsdorf bei Graz)

kWh/a

kWh/a

kWh/a

kWh/a

kWh/a

Lüftungswärmeverluste Q

Transmissionswärmeverluste Q

Solare Wärmegewinne     x Q

Heizwärmebedarf Q

T

V

Innere Wärmegewinne     x Q
s

i

h

     8 513

     3 424

     4 501

     3 111

     6 424

Luftwechselzahl: 0,4

schwere Bauweise

Lüftungswärmeverluste Q

Transmissionswärmeverluste Q

Solare Wärmegewinne     x Q

Heizwärmebedarf Q

T

V

Innere Wärmegewinne     x Q
s

i

h

kWh/a

kWh/a

kWh/a

kWh/a

kWh/a

     8 024

     3 062

     4 243

     3 008
     6 118

Ergebnisse Referenzklima

Raumheizung:

Haustechniksystem

Warmwasser:

Flüssiger oder gasförmiger Brennstoff (Gas)

Kombiniert mit Raumheizung

Lüftung: Fensterlüftung

Berechnungsgrundlagen
Der Energieausweis wurde mit folgenden ÖNORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH  www.geq.at
Bauteile nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1 / Erdberührte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Unkonditionierte
Gebäudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Wärmebrücken pauschal nach ON B 8110-6 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

Verwendete Normen und Richtlinien:
ON B 8110-1  / ON B 8110-2  / ON B 8110-3  / ON B 8110-5  / ON B 8110-6  / ON H 5055  / ON H 5056  / ON EN ISO 13790  / ON EN ISO 13370  /
ON EN ISO 6946  / ON EN ISO 10077-1  / ON EN 12831  / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: März 2015

Anmerkung:
Der Energieausweis dient zur Information über den energetischen Standard des Gebäudes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten,
standardisierte interne Wärmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Die errechneten Bedarfswerte können daher von den
tatsächlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnhäusern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebäude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Für die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemäß ÖNORM H 7500 erstellt werden.

Neubau von 2 Doppelhäusern TOP 1
Datenblatt GEQ

             Bearbeiter Arch. DI Gerhard SpringerGEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
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