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Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemal Beschluss des Bezirksgerichtes
Graz-Ost, 8010 Graz, RadetzkystralRe 27, zum Zweck der Feststellung des Ver-
kehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Wohnungseigentums-

objekte.

1.2 Befundaufnahme

Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 06.05.2026, durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6. An der Befundaufnahme
haben Herr Josef Riedl (Gerichtsvollzieher) und Herr Mag. Johannes Musger

(Vertreter Betreibende Partei) teilgenommen.

Beim ersten Befundaufnahmeversuch am 30.03.2026 war nur Frau Hannah So-
phie Stiksl, LL.M. (Vertreterin Betreibende Partei) anwesend und die Befund-

aufnahme konnte somit nicht durchgefiihrt werden.

1.3 Bewertungsgegenstand

KG 63106 Jakomini, EZ 1831

B-LNR.: 34 (W 12) — 39/505 Anteile
Bezirksgericht Graz-Ost

8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

1.4 Eigentumer

khkkhkkkkhkkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhkhhkhhkhhkhkhhkhkk B dhkkkhkhkhhhhkhhkhhhhhkhhkhhhhhkhhkhhhhhkhhhhhkhk
34 ANTEIL: 39/505
Karin Koschell
GEB: 1967-08-05 ADR: Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8, Graz 8010
a 17900/1973 Wohnungseigentum an W 12
b 11465/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-03-12 Eigentumsrecht

Seite 4



8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.1
2141

21.2

Befund

Allgemeines

Unterlagen

Vom Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen erhoben:

Grundbuchsauszug

Kataster

Flachenwidmungsplan
Liegenschaftsbewertungsgesetz
Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung
Besichtigung an Ort und Stelle
Fotodokumentation

Erhebungen im immonetZT
Nutzwertgutachten vom 10.03.1969

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 28.12.1971
Bauakt Stadtarchiv Stadt Graz

Dem Sachverstandigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfugung ge-

stellt:

Wohnkostenvorschreibung 07/2025

Betriebskosten- und Rucklagenabrechnung 2024
Vorausschau 2026 gem. § 20 (2) WEG 2002

Protokoll Eigentimerversammlung vom 31.07.2025
Umfrageergebnis Sanierungsmaflinahmen vom 18.11.2025

Informationsblatt Hausverwaltung vom 07.04.2026

Bewertungsstichtag
06.05.2026

Seite 5
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2.2 Gutsbestand
2.2.1 Grundbuch

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63106 Jakomini EINLAGEZAHL 1831
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
hkhkkkhkkkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkhhkhhkhkhhkhkhkhhhhhkhkhkhkhhhhhhhhkhkhhhhkhhkhkhkhkhhhhhhkhhkhki
Letzte TZ 3139/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 3144/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
dhkhkkhkkhkhhkhkhhhkhhhhdhhhhhhhkhhhhhhhhhhhkd A] *hkdkhhkhdhhhhhhhhhhdhhhhrhdhhhhrhkhhhrhhhkx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1136/21 GST-Flache 298
Bauf. (10) 191
Bauf. (20) 107 Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Geb&dude)

Bauf. (20) : Baufladchen (Gebdudenebenflichen)
Iokkkkhkkhhkhhkkhhkhhhhkhkhhkhhkhhhkhkhkk AD *kkkkkhkhhkhhhkkhhhkhdkkhhdkkhrdkhdkhhkkkkkk

dhkhkkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhhkhkhhkhkhhhkhhhkhkhhhkhkhhkd B dhkkkkhkdhhhhhhkhhhhhhhhhhrhdhhhhrhhhhhhrx
34 ANTEIL: 39/505
Karin Koschell
GEB: 1967-08-05 ADR: Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8, Graz 8010
a 17900/1973 Wohnungseigentum an W 12
b 11465/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-03-12 Eigentumsrecht
Fkhkdkkkkdhhkhkhkhkhkhkhhhhdhhhkhhhhkdhhhkhkdhhhkhkhkhkhkdh C dhkkdhhkhhdhhhhhhhdhhhhhhhhhhhdhhhhhhhkhhhhkdhkk
26 auf Anteil B-LNR 34
a 18182/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 337/25Db)
27 auf Anteil B-LNR 34
a 731/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.808,66 s.A. fir
EG D. EZ 1831 KG 63106 Jakomini
(244 E 9/26v)
b 731/2026 Klagsanmerkung in LNR 26
dkhkkkhkkkkhhhhhhhhhhhhhhhhhhkkkkkkkkdx HTINWEIS * % % %k k ok ok k5 5 o 5 o 5 5 o o o o ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
B T g . 2 R S R R R R T T T

Grundbuch 10.03.2026 10:55:26

Anmerkung:
Auf die unter C-LNR 26 und 27 eingetragene Klage gem. § 27 Abs. 2 WEG 2002

sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen. Diese ha-
ben bei der Ermittlung des Verkehrswertes ebenfalls keine Bertcksichtigung

erfahren.
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2.2.2 Kataster
Die Gesamtflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft betragt laut

Grundbuch 298 m>2.
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8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.3 Grundstick

2.3.1 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in Graz, im 6. Bezirk Jakomini. Vom
Zentrum kommend folgt man der Wielandgasse und in weiterer Folge der
Schénaugasse in Richtung Suaden. Auf Hohe der Steyrergasse biegt man in
diese links ab. Nach rund 600 m biegt man rechts ab in die Karl-Maria-von-
Weber-Gasse, wo die Liegenschaft nach rund 70 m auf der rechten Stral3en-

seite situiert ist.
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8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung

Die Liegenschaft weist einen rechteckigen Grundriss auf und ist als eben zu
bezeichnen. Auf der Liegenschaft wurde ein mehrgeschossiges Wohnhaus er-
richtet.

Der Zugang und die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgen Uber die sich im 6ffentli-
chen Gut befindliche Karl-Maria-von-Weber-Gasse.

Der Zugang zum Wohnhaus ist im Hof mit Betonplatten versehen. Die unbefes-
tigten Flachen sind begrunt und mit Baumen und Straucher bepflanzt. Die Lie-
genschaft weist gegenuber den Nachbarliegenschaften teilweise eine Einfrie-

dung auf.

Luftbild
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8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.3.3 AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage sehr gut aufgeschlossen. Die Ver-
sorgung mit Wasser und Strom erfolgt Gber die offentlichen Versorgungsunter-

nehmen ebenso wie die Ableitung der Fakal- und Schmutzwasser sowie die

Mullentsorgung.
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8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.3.4 Flachenwidmung
Die Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungsplan als Allgemeines

Wohngebiet, ,WA®" mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,4 ausgewiesen.

Weiters befindet sich die Liegenschaft teilweise im Sanierungsgebiet Larm.

Seite 11



8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.3.5 Kontaminierung
Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Das Grundstuick ist nicht im

Altlastenatlas verzeichnet.

= Bundesministerium

.‘ UMWELT Land- und Forstwirtschaft,
= A Altlastenportal Eoleng .

W AMT

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte geman Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at

Freitag, 27. Marz 2026 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.3.6 Naturgefahren

"= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Laind- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kllmacund:Uweltschutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8, 8010 Graz
Seehdhe: 349 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,06161° N | 15,44809° O

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser [ [ niedrig
Oberflachenabfluss SN hoch
Lawinen e keine Daten
Erdbeben [ . nicdrig
Rutschungen [ N keine Daten
Windspitzen [ [ [ [ [ I . T mittel
Blitzdichte [ I itte!
Hagel [T hoch
Schneelast [ ] e icdrig
Hitzeepisoden e it

HORA-Pass 47,06161° N; 15,44809° O; Datum: 27.03.2026 Seite

Seite 13



8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

"= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klimazund:Uwelcschutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Windspitzen [km/h] [ schneelast? [n/m?)
Hohe Gefahrdung: Uberflutung - 5190 - ~10,0
- bei 30-jahrlichem Hochwasser
moglich B - 150- <190 Bl -co-<100
Mittlere Gefahrdung: Uber- ] 5170 - <180 - 560-=<80
flutung bei 100-jahrlichem — B
Hochwasser moglich > 160 - <170 B -s0-<60
Niedrige Gefahrdung: Uber- ) }
flutung bei 300-jahrlichem 211204160 - =40 5.0
Hochwasser méglich > 140 - <150 P - s0-<40
Oberflachenabfluss >130-=]140 >25-=80
Wassertiefe [cm] >120 - <130 >20-<25
->5° - 110- =120 515-=20
> 20 bis =< 50 !>100,511o >10-<15
520 . >90-=100 =10
80 - =90
Lawinen i Hitzeepisoden
Besiedlung nicht oder nur mit >70-=50 Kysely Tage
unverhaltnismaBig hohem - >60- <70 - =24

Aufwand mdglich
& =20-<24
Bebauung nur eingeschrankt - Fale=00 - =
und unter Einhaltung von - > 40 - <50 - =16-<20
Auflagen maglich

g g - < 40 - =12-<16

v 1 B-s-
Il Erdbeben Blitzdichte .

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere [Blitzeinschlage / km2 / Jahr] >4-<8
Gebaudeschaden bis

vollstandige Zerstérung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke >40-50 0
Gebaudeschaden -

Zone 2: (Grad VII) mittlere =30-40

Gebaudeschaden >20-30

Zone 1: (Grad VI) leichte

Gebaudeschaden =10-20

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar <1,0

bis starke Erschitterungen mit
mdglichen leichten

. - j| Hagelgefahrdung - max.

Gebaudeschaden i HagelkorngréBe 30-jahrlich
Rutschungen s

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - >4cm-<5cm

Rutschungen >3cm-=<4cm

geringe bis mittlere Anfalligkeit

zu Rutschungen =3cm

keine bis geringe Anfalligkeit zu

Rutschungen

1... gemaB ONORM EN 1998-1
2 ... gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Disclail und Haftt hluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterflihrenden Informationen {iber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Seite 14
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24 Gebaude

2.4.1 Beschreibung
Fir das Gebaude wurde mit Bescheid vom 13.08.1954 die Benutzungsbewilli-
gung ausgestellt.
Das Gebaude, in dem sich die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet,
wurde in Massivbauweise errichtet und verflgt Uber ein Kellergeschoss, ein
Erdgeschoss, vier Obergeschosse.
Das Dach wurde als Satteldach ausgefuhrt, welches mit Eternit gedeckt ist. An

der Fassade wurden ein Reib- bzw. ein Spritzputz strallenseitig im Sockelbe-

reich angebracht.

Seite 15



8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

Seite 16



8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.4.2 Bauzustand
Das Gebaude ist als instandsetzungsbedurftig einzustufen (siehe auch Proto-
koll unter Punkt 2.6.3.).

Seite 17
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2.5 Wohnung W 12

2.5.1 Beschreibung
Die gegenstandliche Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss.
In der Wohnung sind Holztlren, teilweise mit Glaselementen, mit Holzzargen
versetzt. Als Bodenbelag sind Laminat, Parkett und keramische Fliesen verlegt.
Die Wande und Decken sind verputzt und gemalt. In den Sanitarbereichen sind
die Wande verfliest.
Als Fenster wurden Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise mit Rollla-
den, versetzt.
Die Beheizung erfolgt Gber Radiatoren, welche an eine Warmwasserzentralhei-
zung mit Fernwarme angeschlossen sind. Die Warmwasserbereitung erfolgt

uber einen Elektrospeicher.

Entsprechend dem Nutzwertgutachten betragt die Nutzflache der Wohnung
ohne das Zubehor 48,87 m?. Die Wohnung besteht aus Vorraum, Bad/WC,
Speis, Kochnische und zwei Zimmern. Weiters verfugt sie uber einen Balkon

und ein Kellerabteil als Zubehor.

Wohnung
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Kellerabteil
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8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

2.5.2 Bauzustand
Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist als einfach bis normal zu beurteilen.
Die Wohnung ist als umfassend sanierungs- und modernisierungsbedurftig ein-

zustufen.

Seite 22
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2.5.3 Grundrissplan
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2.6 Unterlagen Hausverwaltung
Entsprechend der aktuellen Vorschreibung stellen sich die monatlichen Betrage
exklusive Umsatzsteuer wie folgt dar:
Betriebskosten-Akonto € 147,42
Reparaturricklage € 103,57

Der Stand der Rucklagen der Wohnungseigentumsgemeinschaft betrug mit
31.12.2025 rund € 53.160,--.

Auf der Liegenschaft wurde ein Sanierungsbedarf festgestellt, der teilwiese
auch umgesetzt werden soll. Naheres dazu kann dem unten eingefugten Pro-
tokoll der letzten Wohnungseigentiumerversammlung sowie dem beigeflgten
Umfrageergebnis enthommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Fernwarmeheizungsanlage nicht von der

Eigentimergemeinschaft betreut wird (siehe Protokoll unten).

Seite 24
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2.6.1 Vorschreibung Wohnkosten

eeelnliolel310401lo0lol112494l0lololololllloloINeinlol0310401-112494-001688

Im Auftrag des Eigentiimers: P

WEG KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8, GRAZ KARL MARIA VON WEBER-GASSE 8

USt-1dNr. ATU59417535 OWG
Wohnbau

Objektverwalter: Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinntzige reg.
Genossenschaft m.b.H. | Moserhofgasse 14 | 8010 Graz

Bearbeiter verwaltungsteam790
Telefonnr. +43 316 8055-790
KARIN KOSCHELL E-Mail verwaltungsteam790@oewg.at
KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8/012 Bank Steiermarkische Bank und Sparkassen AG
IBAN AT26 2081 5016 0010 0125
8010 Graz BIC STSPAT2GXXX
Osterreich Kontoinhaber ~ WEG KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE

Vorschreibung per 01.07.2025 aufgrund Betriebskostenabrechnung 2024

Planungszeitraum: 01.07.25 bis 30.06.26 (=365 Tage) Datum 3. Juni 2025
Objekt: 310401, KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8, 8010 GRAZ Rechnungsnr.  WP25-049178
Vertragsnr.: 0310401-112494-001 Kundennr. 112494

Diese Vorschreibung gilt bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung oder bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses.

geplante Kosten Netto Ust. % Brutto

0012 02 Wohnung
Instandhaltung 1242,80 103,57 0,00 0 103,57 EUR
Verwaltungskosten 426,62 35,55 356 10 39,11 EUR
Betriebskosten 1326,60 110,55 11,06 10 121,61 EUR
Betriebskosten gemeinschaftliche Anlagen 15,88 132 0,13 10 145 EUR
Gesamt Betrag 0012/02 3011,90 250,99 14,75 265,74 EUR

Der zu zahlende Gesamtbetrag (brutto) 265,74 EUR wird zum 5. jeden Monats von lhrem Konto eingezogen.

Mit freundlichen GriiBen

OWG Wohnbau

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft Seite: 1
gemeinnutzige reg. Genossenschaft mb.H.
FN 66398 w Landes- als Handelsgericht Graz UID ATU44311605
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2.6.2 Abrechnung

eeelnaliolel310401/0012]021112494l0l0l0lolollllololINeinl0l0310401-112494-001668

Im Auftrag des Eigentiimers: P

WEG KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8, GRAZ KARL MARIA VON WEBER-GASSE 8

USt-1dNr. ATU59417535 OWG
Wohnbau

Objektverwalter: Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinntzige reg.
Genossenschaft m.b.H. | Moserhofgasse 14 | 8010 Graz

Bearbeiter Verwaltungsteam790
Telefonnr. +43 316 8055-490
KARIN KOSCHELL E-Mail ven./valtung‘steam790@oewg.at
KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8/012 Bank Steiermarkische Bank und Sparkassen AG
IBAN AT26 2081 5016 0010 0125
8010 Graz BIC STSPAT2GXXX
Osterreich Kontoinhaber ~ WEG KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE
Betriebskostenabrechnung 2024
Abrechnungszeitraum: 01.01.24 bis 31.12.24 (=366 Tage) Datum 23. Mai 2025
Objekt: 310401, KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8 , 8010 GRAZ Rechnungsnr.  ABR25-025257
Vertragsnr.: 0310401-112494-001 Kundennr. 112494
Ust. Ihre Kosten lhre Vorschreibung Nachzahlung(+)
% Netto ust. Netto Ust. Guthaben(-)
0012 02 Wohnung - 01.01.24 bis 31.12.24
Verwaltungskosten 10 406,95 40,70 399,24 39,90 +8,51 EUR
Betriebskosten 10 1263,41 126,34 1393,68 139,38 -14331 EUR
Betriebskosten gemeinschaftliche Anlagen 10 15,13 1,51 19,20 1,92 -448 EUR
Gesamt Betrag 0012/02 1685,49 168,55 1812,12 181,20 -139,28 EUR
Gesamtergebnis in EUR +1685,49 +168,55 +1812,12 +181,20 -139,28 EUR
Summe Netto -126,63 EUR
Summe USt -12,65 EUR
Summe Brutto -139,28 EUR

Aus der Verrechnung lhrer Vorauszahlung mit den tatséchlichen Kosten ist ein Guthaben in Héhe von
139,28 EUR entstanden.

Wir werden den Betrag am 15.07.25 auf Ihr Konto Uberweisen, sofern kein Zahlungsriickstand besteht.

Mit freundlichen GriiBen
OWG Wohnbau

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft
gemeinnutzige reg. Genossenschaft mb.H.
FN 66398 w Landes- als Handelsgericht Graz UID ATU44311605
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Betriebskostenabrechnung 2024
KARIN KOSCHELL

Einheitenvertrag: 310401 0012/02 KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8/012 8010 GRAZ Datum 23. Mai 2025
Abrechnungszeitraum: 01.01.24 bis 31.12.24 (=366 Tage) Rechnungsnr.  ABR25-025257
lhr Nutzungszeitraum: 01.01.24 bis 31.12.24 (=366 Tage) Kundennr. 112494

Abrechnung detailliert fiir Einheit 0012/02 Wohnung

Verwaltungskosten Gesamt Verteilung nach lhr Anteil Betrag netto
Verwaltungskosten fiir Betreuung 10% 5269,50 1010,00 Nutzwertanteile 78,00 406,95

5 269,50 406,95 EUR

5 269,50 S Verwaltungskosten 406,95 EUR

Vorschreibung gesamt Netto 517146 Abzgl. Ihre Vorschreibung Netto 399,24 EUR

Nachzahlung Verwal kost 7,71 EUR
Betriebskosten Gesamt Verteilung nach lhr Anteil Betrag netto
BK - Offentliche Abgaben 738,00 1 010,00 Nutzwertanteile 78,00 56,99
BK- Offentliche Abgaben 48,88 1 010,00 Nutzwertanteile 78,00 3,77
BK - Miillabfuhr 2 205,60 1010,00 Nutzwertanteile 78,00 170,33
BK - Kanal 316437 1010,00 Nutzwertanteile 78,00 244,38
BK - Wasser 2179,83 1010,00 Nutzwertanteile 78,00 168,34
BK - Strom/Beleuchtung 20527 1010,00 Nutzwertanteile 78,00 15,85
BK - Kaminfeger 398,86 1 010,00 Nutzwertanteile 78,00 30,80
BK - Hausbetreuung 5451,27 1010,00 Nutzwertanteile 78,00 420,99
BK - Dienstgeber Lohnabgaben 13723 101000 Nutzwertanteile 78,00 10,60
BK - Versicherungen 1649,84 1 010,00 Nutzwertanteile 78,00 127,41
BK - Hausbesorger Gerate/Material -1,63 1 010,00 Nutzwertanteile 78,00 -0,13
BK - Kontofiihrung 182,26 1010,00 Nutzwertanteile 78,00 14,08

16 359,78 126341 EUR

16 359,78 Summe Betriebskosten 126341 EUR

Vorschreibung gesamt Netto 18 053,04 Abzgl. Ihre Vorschreibung Netto 1393,68 EUR

Guthaben Betriebskosten 130,27 EUR
Betriebsk g inschaftliche Anlag Gesamt Verteilung nach lhr Anteil Betrag netto
BK-GEM - AuBenanlage 149 1010,00 Nutzwertanteile 78,00 0,12
BK-GEM - Blitzschutz 119,31 1 010,00 Nutzwertanteile 78,00 9,21
BK-GEM - Brandschutz 45,88 1 010,00 Nutzwertanteile 78,00 3,54
BK-GEM - Spielplatz 2926 1 010,00 Nutzwertanteile 78,00 2,26

195,94 15,13 EUR

195,94 S Betriebsk gemeinschaftliche 15,13 EUR

Vorschreibung gesamt Netto 248,16 Abzgl. Ihre Vorschreibung Netto 19,20 EUR

Guthaben Betriebskosten gemeinschaftliche 4,07 EUR

Gesamtsummen fiir Einheit: 0012/02

Gesamtkosten nach Umlage Netto 1 685,49 EUR
Abzgl. Ihre Vorschreibung Netto 1812,12 EUR
Guthaben 126,63 EUR
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Instandhaltung

Objekt: 310401, KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8, 8010 GRAZ

EVB-Abrechnung / Instandhaltung

Beschreibung Bewegung Saldo Summen
Guthaben (-) / Riickstand (+) per 01.01.24 -24 351,25
Ausgaben

Zinsen Instandhaltung Haben -499,55

Kapitalertragsteuer 124,89

IH - AuBenanlage/Garten 113,92

IH - Brandschutz 69,35

IH - Dachdecker/Spengler/Schwarzdecker 132,07

IH - Fenster/Tlren/Sonnenschutz 457,92

IH - Gerate 16,98

IH - Glaser -347,26

IH - Heizung/Luftung/Sanitar 344,35

IH - Planung/Gutachten 800,00

Umsatzsteuer 158,72

Summe Ausgaben 1371,39

Einnahmen

Instandhaltungsbeitrag Wohnung 0 % USt -16 092,72

Summe Einnahmen -16 092,72

Summe Bewegung -14 721,33
Guthaben (-) / Riickstand (+) per 31.12.24 -39 072,58

Das Guthaben per 31.12.24 betragt 39 072,58 EUR.
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2.6.3 Protokoll Eigentimerversammlung

“OWG

Einfach
h Wohnbau
menrvom Moserhofgasse 14, 8010 Graz

Leben. +43 316 8055-0

www.oewg.at

#einfachgut

Ergeht an

Alle Wohnungseigentimer:innen
Karl-Maria-Von-Weber-Gasse 8
8010 Graz

Datum: 23. September 2025
Kontakt: Hutterer-Magenheim Doris
Telefon: DW-212

Techniker:  Andrea Weiss

E-Mail: Andrea.weiss@oewg.at
Kunden-Nr.: 310401

8010 GRAZ, KARL MARIA VON WEBER GASSE 8
Niederschrift Gber die Eigentimerversammlung am 31.07.2025

Beginn: 16:05 Uhr
Ende: 17:35 Uhr
Anwesende:

6 Wohnungseigentimer (it. Anwesenheitsliste), dies sind 36,24 % der
Wohnungseigentimer, gerechnet nach Mindestanteilen.

Fr. Monika Maierhofer, Hausmanagement OWG-Wohnbau

Fr. Andrea Weiss, Hausmanagement-Sanierung, OWG-Wohnbau

Themen:
® Sanierungen ordentliche Verwaltung
®  Anstehende Sanierungen
P Alifalliges

BEGRUSSUNG

Frau Maierhofer, als zustéindige Hausverwalterin fur die Liegenschaft, begriBt die anwesenden Woh-
nungseigentimer.

Frau Maierhofer stellt Frau Andrea Weiss als Technikerin der OWG-Wohnbau vor, da die bevorste-
hende Sanierung vom Team Hausmanagement — Sanierung abgewickelt wird, und bergibt das Wort.

Osterreichische Wohnbaug haft gemeinniitzige registrierte Genossenschaft m.h.H.
FN 66398 f Landes- als Handelsgeticht Graz, UID ATU44311605
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7 OWG
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BESTANDSERHEBUNG

Kenndaten:
= Benitzungsbewilligung 1952
=  Bausubstanz ca. 73 Jahre alt
= 15 Wohnungen
= 670,53 m2 Nutlache

SANIERUNGEN - ORDENTLICHE VERWALTUNG

BRANDSCHUTZTUREN

Die Keller- und Dachbodentire entsprechen nicht den technischen Richtlinien hinsichtlich Brandschutzes
(Mangel laut B1300 Sicherheitsbegehung). Ein Austausch erfolgt im Rahmen der ordentlichen Verwal-
tung.

Kostenschéitzung: rund € 5.700,00 netto

Es werden 3 Vergleichsangebote eingeholt, der Billigstbieter wird von uns beaufiragt.

STUFENAUSBESSERUNG

Im Eingangsbereich sind Abplatzungen bzw. Betonausbriiche vorhanden, die eine Stolpergefahr dar-
stellen. Wir werden die Ausbesserungen im Rahmen der ordentlichen Verwaliung beauftragen.
Kostenschétzung: rund € 2.300,00 netto

Es werden 3 Vergleichsangebote eingeholt, der Billigstbieter wird von uns beaufiragt.

BALKONE - SOFORTMASSNAHME

Die Gelénderkonstruktionen sind oberflichlich angerostet und es ist eine neue Beschichtung erforder-
lich. Es wird auf die Nutzungsdauer des Anstrichs auf Metall im AuBenbereich von 5-10 Jahren laut
Nutzungsdauerkatalog hingewiesen.

Ebenso hat sich eine Gelénderbefestigung an der Fassade gelockert und muss repariert werden. Es sind
alle Befestigungspunkte zu kontrollieren und gegebenentalls zu befestigen.

Die Balkontberdachung im 4.0G weist Schiiden auf. Die Asmanit-Wellplatten sind altersbedingt ver-
sprodet und im Eckbereich abgebrochen. Es bestehi die Gefahr, dass die Platten bei starkem Wind
gdnzlich brechen und sich ablésen. Eine Erneverung ist dringend erforderlich.

Kostenschdtzung: rund € 8.000,00 netto

Es werden 3 Vergleichsangebote eingeholt, der Billigstbieter wird von uns beauftragt.

Osterreichische Wohnbauger f Otzige registrierte Genossenschaft m.b.H. 2

FN 66398 f Landes- ols Handelsgericht Graz, UlD ATU4431 1605 %
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DAMMUNG DER KELLERDECKE UND OBEREN GESCHOSSDECKE

Auf mehrheitliche noch nicht rechtskréiftige Weisung der Eigentimer:innen ist die Kellerdecke und die
obere Geschossdecke zu démmen. Es wird im Keller auf die bereits niedrige Raumhéhe hingewiesen,
die durch die Démmung zusdtzlich eingeschrénkt wird.

Kostenschétzung: rund € 23.000,00 netto

Nach Rechiskraft der Weisung werden 3 Vergleichsangebote eingeholt und der Billigstbieter wird von
uns beauftragt.

Hinweis: Es wird empfohlen im Zuge der Kellerdeckendémmung die Kellerfenster zu erneuern. Dies
verbessert die energetische Gesamtwirkung der MaBnahme und kann potenzielle Wérmebriicken sowie
Zuglufterscheinungen minimieren.

TURE ZUM INNENHOF

Die anwesenden Eigentimer:innen weisen auf die desolate Eingangstir zum Innenhof hin, die nicht
mehr ordnungsgeméf schlieBt. Eine weitere Reparatur und Wartung ist unwirtschaftlich. Der Austausch
erfolgt im Rahmen der ordentlichen Verwaltung.

Kostenschétzung: rund € 4.000,00 netto

Es wird ein Vergleichsangebot eingeholt, der Billigstbieter wird von uns beauftragt.

KOSTENUBERSICHT
MASSNAHMEN DER ORDENTLICHEN VERWALTUNG

Brandschutztiiren £€ 5.700,00
Stufenausbesserungen €  2.300,00
Balkone - SofortmaBnahme €  8.000,00
Dammung Kellerdecke und Geschossdecke € 23.000,00
Eingangstiire zum Innenhof € 4.000,00
zgl. 8,95 % Sonderverwaltungshonorar ca €  4.000,00
Gesamtsumme netto € 47.000,00
zzgl. 10 % USt. €  4.700,00
GESAMTSUMME BRUTTO € 51.700,00
Sanierungskosten gesamt Brutto € 51.700,00
Ricklagenstand Juni 2025: Guthaben rund € 45.000,00

Entnahme aus der Ricklage: € 40.000,00

Keine Finanzierung erforderlich

Osterreichische Wohnbaug chaft innitzige registrierte Genossenschaft m.b.H. 3

FN 66398 f Landes- als Handelsgericht Graz, UID ATU44311605
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ANSTEHENDE SANIERUNGEN (IN DEN NACHSTEN JAHREN)

KELLERFENSTER

Die Kellerfenster wurden seit der Errichtung des Objekies nicht getauscht und befinden sich in einem
schlechten Zustand. Eine Beschichtung der Holzrahmen ist kaum mehr vorhanden, wodurch das Holz
ungeschiitzt ist und zunehmend verwittert bzw. morsch werden kann. Im Zuge der geplanten Dédmmung
der Kellerdecke ist es jedenfalls sinnvoll die Kellerfenster zu tauschen.

Die anwesenden Eigentiimer:innen befirworten diese MaBnahme, und sprachen sich zusatzlich fir das
Anbringen von Méusegittern aus.

Kostenschéizung (inkl. Méusegitter): rund € 5.000,00 netto

Da nicht alle Eigentiimer:innen anwesend waren, wird zu diesem Punkt eine Befragung durchgefihrt.

DACHSANIERUNG

Der Gutachter Herr Dr. Rathkolb hat eine Befundung der Dachlandschaft und des Dachzustandes vor-
genommen. Im Befund wurde festgehalten, dass der Dachraum relativ gut beliftet ist, und sich einige
sichtbare Stellen im gesamten Dachbodenbereich befinden, wo Wassereintritte durch Meteorwéisser er-
sichtlich sind. Die Dacheindeckung ist dem Alter entsprechend im méBigen bis schlechten Zustand.
Samtliche Einfassungen sind desolat, undicht und teilweise stark angerostet. Die Héngerinnen sowie
Dachablaufrohre wurden im Laufe der letzten Jahre ereuert.

Laut Nutzungsdauerkatalog der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen sind
Dacheindeckungen aus Eternit — Asbestzementplatten mit einer Lebensdauer von 30-50 Jahren, sowie
Dachrinnen, Dachablaufrohre, Saumbleche mit 40-50 Jahren begrenzt.

Da die Dacheindeckung bereits seit weit mehr als 45 Jahren besteht, ist eine Kompleftsanierung in 2-3
Jahren absolut empfehlenswert.

Erforderliche Mafinahme:

Aufbau Geriist > Arbeitssicherheit

Abbruch Eternitplatten inkl. Lattung

Dachstuhlverstérkung mit Lattung neu

Eindeckung mit Tondach PreBfalzziegel inkl. samtlichen Lifterziegel,
Erforderliche Spenglerarbeiten und Dachsicherheitshaken
Erneuerung Blitzschutzanlage mit Attest

Kostenschdtzung: ca. € 80.000,00

Aus oben genannten Griinden ist eine Wartung und Reparatur unserer Ansicht nach unwirtschaftlich
und technisch nicht nachhaltig und somit die zeilnahe Emeuerung der Dacheindeckung dringend zu
empfehlen!

Da nicht alle Eigentimer:innen anwesend waren, wird zu diesem Punkt eine Befragung durchgefishrt.

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinniitzige registrierte Genossenschaft m.b.H.
FN 66398 f Landes- als Handelsgericht Graz, UID ATU44311605
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PHOTOVOLTAIK

Seitens eines anwesenden Eigentimers wurde hinsichtlich der Errichtung einer méglichen Photovoltaik-
anlage gefragt.

Hinweis: hierbei handelt es sich um keine Tatigkeiten der Hausverwaltung. Die Umsetzung und Beauf-
tragung obliegt ausschlieBlich den Wohnungseigentimern und ist selbsténdig zu organisieren.

Es ist eine 100% Zustimmung der WEG erforderlich.

BALKONSANIERUNG

Der Sachverstindige Baumeister Ing. Rauch wurde mit der Befundung der Balkone beauftragt, um deren
Zustand zu begutachten. Bei einer augenscheinlichen Begehung wurden keine gravierenden baulichen
Schéden oder freiliegenden Bewehrungsstéhle festgestellt. Allerdings verfigen die Balkonplatten iber
keine Horizontalabdichtung, da die Herstellung zum Errichtungszeitpunkt nicht Ublich war. Auch vor-
handene Fliesenbelége stellen keine wirksame Abdichtung dar. Dadurch kann Feuchtigkeit durch Fugen
in die Betonplatten eindringen, Korrosion an der Bewehrung verursachen und in Folge von Frost zu
Abplatzungen fihren.

Um den langfristigen Werterhalt der Balkone sicherzustellen, wird empfohlen, eine Horizontalabdich-
tung mit entsprechenden Hochziigen in den Anschlussbereichen nachzurGsten.

Erforderliche Mafinahme:

o allgemeine Abdeckarbeiten
Balkonbelag abbrechen
Untergrundpriifung mit Instandsetzung
Gefillespachtelung herstellen
Abdichtung laut technischer Richtlinien
Betonsanierung der Balkonkragplatten
Herstellen eines Belages
Optional: herstellen einen neven Geldnders

Kostenschdtzung: ca. € 70.000,00

Eine Erneuerung des Celénders ist in der Kostenschdtzung nicht enthalten, da verschiedene Ausfih-
rungsvarianten méglich sind - beispielsweise mit Max-Exterior Platten, Glasfillungen, Metallstiibe, etc.
Die Kosten fur diese Varianten kénnen erheblich voneinander abweichen.

Vor Umsetzung der MaBBnahme wird im Rahmen der néchsten Hausversammlung oder alternativ mittels
Fragebogen erhoben, ob und welche Geldndervariante ausgefiihrt werden soll.

Hinweis: wird die Balkonsanierung zeitgleich mit der Dachsanierung durchgefihrt, kénnen Geristkosten
eingespart werden (da beide Gewerke dieses nutzen kénnen). Alternativ besteht die Méglichkeit, die

Balkonsanierung erst in ca. 5 Jahren umzusetzen, um bis dahin in die Ricklage anzusparen.

Da nicht alle Eigentimer:innen anwesend waren, wird zu diesem Punkt eine Befragung durchgefiihrt.

és:‘" -lleLL g 2 - -~

‘ g g ige registrierte Genossenschaft m.b.H.
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Eine anwesende Eigentiimerin erkundigte sich, ob eine VergréBerung der Balkonfléiche méglich sei.
Bei den vorhandenen Betonkragplatfen ist eine VergréBerung nicht realisierbar. Fir eine gréBere Bal-
konfléche wiire eine Neuerrichtung erforderlich, was mit erheblichem Mehraufwand und deutlich h&-
heren Kosten, baurechtliche Genehmigungen und umfangreichen Bauarbeiten verbunden ist.

Fir eine solche Mafinahme ist eine 100 % Zustimmung aller Eigentimer:innen erforderlich.

KOSTENUBERSICHT
SANIERUNGEN IN DEN NACHSTEN JAHREN

Kellerfenster € 5.000,00
Dachsanierung €  80.000,00
Balkone € 70.000,00
zzal. 8,55 % Sonderverwaltungshonorar ca. € 15.000,00
Gesamtsumme netto € 170.000,00
zzgl. 10 % USt. € 17.000,00
GESAMTSUMME BRUTTO € 187.000,00
Sanierungskosfen gesamt Brutto € 187.000,00
Rucklagenstand per Juni 2025: Guthaben rund € 45.000,00
Entnahme aus der Ricklage € 40.000,00
Finanzierung erforderlich € 147.000,00
FINANZIERUNG

Darlehensavfnahme Laufzeit 14 Jahre € 147.000,00

Ricklage aktvell: 2,00 /m? / Monat

Ricklage nach der Sanierung: 2,71 /m2 / Monate (wovon € 1,65 fir die Refinanzierung verwendet
werden)

Beispiele monatliche Erhdhung bzw. Einmalzahlung:

Wohnung 23,58 m? € 16,91 monatlich € 5.233,20 Einmalzahlung
Wohnung 49,82 m2 € 37,61 monatlich € 11.642,40 Einmalzahlung
Wohnung 62,80 m? € 40,46 monatlich € 12.524,40 Einmalzahlung

FORDERUNG DURCH DAS LAND STEIERMARK

Aktuell kénnen keine Férderantridge gestellt werden. Néhere Infos siehe www.wohnbau.steiermark.at

Osterreichische Wohnbaug haft

g innitzige registrierte Genossenschaft m.b.H.
FN 66398 { Landes- als Handelsgericht Graz, UID ATU44311605
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ALLFALLIGES

Fernwérmeheizung

Dieses Thema wurde in der Eigentomerversammlung am 25. Mai 2023 besprochen, dazu die rechtliche
Beurteilung unserer Rechtsabteilung lautet:

Im Obijekt Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8 wurde im Jahr 1992 von einigen Eigentimem im
eigenen Auftrag die Fernwérme eingeleitet, die Zentrale in der Waschkiche installiert. Spéter wurden
weitere Wohnungen, ebenfalls im eigenen Auftrag und auf eigene Kosten der einzelnen Eigentimer, an
die bestehende Heizzentrale angeschlossen. Die Heizkosten werden von der Energie Graz direkt an die
Wérmeabnehmer vorgeschrieben.

Das Kriterium einer echten Gemeinschaftsanlage besteht darin, dass es jedem Mit- und Wohnungsei-
gentimer faktisch und rechtlich freisteht, sie gegen Beteiligung an den Kosten des laufenden Betriebs,
der Wartung und Instandhaltung zu beniitzen. Hier wurde jedoch nur von einzelnen Mit- oder Woh-
nungseigentimern ,auf deren Kosten” eine Anlage im Sinne des § 16 Abs 2 WEG errichtet, wozu
eigentlich die Zustimmung der Gbrigen Wohnungseigentimer notwendig gewesen wire, und steht die
Beniitzung nur jenen einzelnen Wohnungseigentimern zu, welche auf eigene Kosten den Fernwérme-
anschluss hergestellt haben. Somit sind die Kosten des laufenden Betriebs samt Wartung und Instand-
haltung auch keine {ollen Wohnungseigentimern verrechenbaren) Liegenschaftsaufwendungen im
Sinne des § 32 WEG und unterliegen damit auch nicht der Abrechnungspflicht des Liegenschaftsver-
walters.

Bedingt durch das Alter der Heizungsanlage sind in absehbarer Zeit Instandsetzungsarbeiten erforder-
lich. In der Versammlung wird daher diskutiert, dass die Eigentomergemeinschaft die Heizungsanlage
in ihr Eigentum Gbernimmt und damit jeder Wohnungseigentiimer die Anschlussméglichkeit hat, die
Eigentimergemeinschaft aber auch die Verpflichtung zur Erhaltung, Instandsetzung und Emeuerung
ubernimmt. Dies wiirde eine Erhdhung der monatlichen Vorschreibung der Reparaturriicklage zur Folge.

Frau Maierhofer erklért, dass die Ubernahme in dos Eigentum der Wohnungseigentiimergemeinschaft
die schriftliche Vereinbarung und Zustimmung aller grundbiicherlicher Eigentimer erordert.
Die Vereinbarung wird nicht von der Verwaltung verfasst.

Waschkiiche
Jeder Wohnungseigentimer wird von uns nach Anferfigung je einen Schlissel fir die Waschkiiche er-
halten.

Einhaltung der Hausordnung

Die im Stiegenhaus angebrachte Hausordnung hat nach wie vor Giltigkeit und soll auch von jedem
Bewohner eingehalten werden. Die Anderung der Hausordnung erfordert thre mehrheitliche Entschei-
dung, geme kénnen Sie uns Anderungswiinsche bekanntgeben, die zur Umfrage gebracht werden sol-
len.

Hunde sind an der Leine zu fuhren, Haus- und Hoftire sind sténdig geschlossen zu halten, um Ihre
Sicherheit zu gewdhrleisten. Kellerfenster sind nach dem kontrollierten Liften von lhnen wieder zu schlie-
Ben. Im Sommer ist das Luften bei hohen AuBentemperaturen und damit verbundener hoher Luftfeuch-
tigkeit nur in den Abendstunden und am Morgen méglich.

Osterreichische Wohnb hatt Gtzige registrierte Genossenschaft m.b.H. z
FN 66398 f Landes- als Hondeisgernch' Craz, U!D ATU44311605
{
&7/

s

“OWG

Wohnbau

Moserhofgasse 14, 8010 Graz
Leben. +43 316 8055-0

www.oewg.at

o

Seite 35



8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8

“OWG

Einfach
h Wohnbau
menrvom Moserhofgasse 14, 8010 Graz

Leben. +43 316 8055-0

www.oewqg.at

Hauseingangstir
Die Reparatur des TirschlieBers und der Austausch der Dichtungen wird von uns beauftragt.

Informationen zur laufenden Sanierung finden Sie auch online in unserem OWG SERVICEPORTAL.

Eine Einladung zur Registrierung mit lhren persénlichen Zugangsdaten haben Sie bereits im Jahr 2024
erhalten. Sollten Sie lhren persénlichen Zugangscode nochmals benétigen, nehmen Sie bitte mit Ihrem
Verwaltungsteam  telefonisch  unter  0316/8055-790 oder per E-Mail an: verwaltungs-

team720@oewg.at Kontakt auf.

Frau Maierhofer bedankt sich bei den anwesenden Figentiimer:innen fur die angenehme und konstruk-
tive Diskussion.

Mit freundlichen Griflen

isghe
elnnu g

Beilagen: Fragebogen
Informationen zur Sanierung

Informationen zur Beschlussfassung

Osterreichische Wohnbaug haft iizige registrierte Genossenschaft m.b.H.
FN 66398 f Landes- als Handelsgericht Groz, UID "ATU44311605 %
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2.6.4 Umfrage SanierungsmaBnahmen 23.09.2025

“OWG

Wohnbau

Einfach

mehr vam Ausgegangen am Moserhofgasse 14, 8010 Graz
Leben. +43 316 8055-0
2 4, Nov. 2025 www.oewg.at
ERGEHT AN
ALLE WOHNUNGSEIGENTUMER:INNEN
KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8
8010 GRAZ
Datum: 18. November 2025

Kontakt: Doris Hutterer-Magenheim
Telefon: DwW-207

Techniker:  Andrea Weiss

E-Mail: andrea.weiss@oewg.at

Obijekt-Nr.: 310401

8010 GRAZ, KARL-MARIA-VON-WEBER-GASSE 8
UMFRAGEERGEBNIS

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemaB den abgegebenen Stimmzetteln der Umfrage vom 23, September 2025 geben wir lhnen nach-
folgend die Ergebnisse bekannt:

Tausch der Kellerfenster/Ergéinzung Méausegitter

| abgegebene Stimmen [ 47,72 % B
Einverstanden 40,20 %
nicht einverstanden 00,00 %
Stimme ungiiltig 7.52%
Stimmen enthalten 52,28 %
Summe 100,00 %

Berechnung der 2/3 Mehrheit (> 66,67%) anhand der abgegebenen Stimmen, vorausgesetzt dass die
Mehrheit von 1/3 (> 33,34%) der Miteigentumsanteilen erreicht wurde:

Zustimmung von zumindest 2/3 der Miteigentumsanteile der 84,23 % arveichl
abgegebenen Stimmen
Zustimmung von zumindest 1/3 der Miteigenfumsanteile 40,20 % erreicht

Der Beschluss ist zustande gekommen.

Ergebnisbegrindung:

Es wurde festgestellt, dass zwei Drittel der Stimmenzettel abgegeben wurden. Davon wurde ebenfalls
ein Drittel der Miteigentumsanteile als Mindesterfordernis, welche die Eigentomergemeinschaft repré-
sentieren, erreicht, wodurch der Beschluss zustande gekommen ist.

Osterreichische Wohnbaugenosser haft gemeinnitzige registrierte Genossenschaft m.b.H.
FN 66398 w Landes- als Handelsgericht Graz, UID ATU44311605 @
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Dachsanierung

Berechnung nach einfacher Mehrheit (> 50 %) aller Miteigentumsanteile:
[ abgegebene Stimmen [ 47,72 % ]
Einverstanden 30,30 %
nicht einverstanden 9,90 %
Stimme ungiiltig 7,52 %
Stimmen enthalten 52,28 %
Surmme 100,00 %

Berechnung nach 2/3 Mehrheit (> 66,67%) anhand der abgegebenen Stimmen, vorausgesetzt doss
die Mehrheit von 1/3 (> 33,34%) der Miteigentumsonteile erreicht wurde.

Zustimmung von zumindest 1/3 der Miteigentumsanteile 30,30 % | Nicht erreicht
Zustimmung von zumindest 2/3 der Miteigentumsanteile der ab- 63,49 % | Nicht ereicht
gegebenen Stimmen

Der Beschluss ist nicht zustande gekommen.

Balkonsanierung

Berechnung nach einfacher Mehrheit (> 50 %) aller Miteigentumsanteile:
[ abgegebene Stimmen | 47,72 % |
Einverstanden 16,24 %
nicht einverstanden 23,96 %
Stimme ungltig 7,52 %
Stimmen enthalten 52,28 %
Summe 100,00 %

Berechnung nach 2/3 Mehrheit (> 66,67%) anhand der abgegebenen Stimmen, vorausgesetzt dass
die Mehrheit von 1/3 (> 33,34%) der Miteigentumsanteile erreicht wurde.

Zustimmung von zumindest 1/3 der Miteigentumsanteile 16,24 % | Nicht erreicht
Zustimmung von zumindest 2/3 der Miteigentumsanteile der ab- 34,02% | Nicht erreicht
gegebenen Stimmen

Der Beschluss ist nicht zustande gekommen.

Ergebnisbegrindung:

Es wurde keine der vorgenannten Mehrheiten erreicht. Somit sind die Beschlisse nicht zustande gekom-
men. Aufgrund mangelnder Zustimmung werden seitens der Hausverwaliung keine Arbeiten beaut-

fragt.

Osterreichische Wohnbaug haft gemeinnitzige registrierte Genossenschaft m.b.H.
FMN 66398 w Landes- als Handelsgericht Graz, UID ATU44311605
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Weiters geben wir das Ergebnis der Weisung vom 2.5.2024 bekannt.

Dammung der Kellerdecke und der oberen Geschossdecke
Berechnung nach einfacher Mehrheit (> 50 %) aller Miteigentumsanteile:

Einverstanden 55,84 %
nicht einverstanden 00,00 %
Stimme ungiiltig 0,00 %
Stimmen enthalten 4416 %
Summe 100,00 %

Der Beschluss ist zustande gekommen.

Ergebnisbegrindung:
Aufgrund erreichter einfacher Mehrheit von mehr als 50% ist der Beschluss zustande gekommen. Die

Berechnung erfolgte anhand der Miteigentumsanteile.

Die Arbeiten, die eine mehrheitliche Zustimmung gefunden haben, werden nach Rechiskratt seitens der
Hausverwaltung beauftragt und in absehbarer Zeit durchgefihrt.

Eréuterung zur Stimmauszéhlung:
Seit der Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG 2002) durch die Novelle 2022 (BGBI |

2021/222) sind gemé&B § 24 Abs. 4 WEG 2002 zwei Varianten der Ergebnisermittlung seit 01.07.2022
folgendermaBien auszuwerten:

Fir die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentimer ist entweder die Mehrheit aller Miteigentumsan-
teile oder die Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls berechnet nach dem
Verhdlinis der Mifeigentumsanteile, erforderlich. im zweitgenannten Fall muss die Mehrheit berdies
zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen.

Die Ermitflung der Zustimmung fir einen Beschluss erfolgt formgemaB nach beiden Varianten und soll
somit die Beschiussfassung erleichtern. Entsprechend dem § 24 Absatz 4 WEG wird geprift, ob eine
einfache Mehrheit (von mehr als 50%) erreicht wurde. Sind die erforderlichen Anteile gegeben, kommt
der Beschluss zustande. Sollte die erforderliche Mehrheit {weniger oder gleich als 50%) nicht erreicht
worden sein, wird die Ermitflung anhond der abgegebenen Stimmen (diese missen zwei Drittel der
Stimmen ausmachen) durchgefihrt als auch geprift, ob ein Drittel der Miteigentumsanteile die Liegen-
schaft selbst représentieren.

Das Ergebnis wurde durch Hausanschlag am 26.11.2025 und Ubersendung an jeden Wohnungsei-
gentimer bekannt gemacht und kann beim &rilich und sachlich zusténdigen Bezirksgericht innerhalb
folgender Fristen angefochten werden:

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinniitzige registrierte Genossenschaft m.b.H.

FN 66398 w Landes- als Handelsgericht Graz, UID ATU44311605
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° Gemdaf § 24 Abs 6 WEG 2002 innerhalb eines Monats ab Hausanschlag hinsichtlich formeller
Méngel und betreffend MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung auch hinsichtlich materieller
Méngel bis zum 29.12.2025.

e GemdB § 29 Abs 1 WEG 2002 innerhalb von 3 Monaten ab Hausanschlag hinsichtlich Maf-

nahmen der auBerordentlichen Verwaliung auch hinsichtlich materieller Méngel bis zum
26.02.2026.

Fur nahere Informationen und Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriBen

r

Os}:ﬁic&&wohn nossenschaft
geméinnutzige registrie en.m.b.H.

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinnitzige registrierte Genossenschaft m.b.H.
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnungs-
eigentumsbestanden.

Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschaftsverkehr fir
das Bewertungsobjekt erzielt werden kann; seine Ermittlung setzt daher voraus,
dass ein Grundstucksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle den Preis
und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstande dieses Marktes sind
vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten, wobei insbesondere auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse auf Seiten der Veraullerer oder der
Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf. Aus diesem Grund muss der
schlie3lich bei der VerauRerung des Bewertungsobjektes tatsachlich erzielte
Preis nicht dem mit diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen.
Dieser Preis wird nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt, wel-
che in den Einflussbereichen der Vertragsteile liegen, wie etwa durch personli-

che Vorstellungen und Winsche, Spekulationsabsichten, etc..

Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Methode in
nachvollziehbarer Form zu erfolgen.

Dafur stehen grundsatzlich fur das Bewertungsobjekt Eigentumswohnungen
insbesondere das Ertragswert-, das Sachwert- und das Vergleichswertverfah-
ren zur Verfligung.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ware grundsatzlich nicht ungeeignet:
Hier musste der Bodenwert, der Wert der baulichen Anlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt und an Hand des Miteigentumsanteils als Bruchteil des Gesamt-
sachwerts errechnet werden. Dabei wirde ein Ergebnis erzielt, das zunachst in
keiner Weise auf die Besonderheiten des Teilmarktes ,Eigentumswohnung® Be-
dacht nimmt. Die Preisbildung von Eigentumswohnungen weist eine grol3e Ab-
hangigkeit auf von Wohnflache, dem Ersterwerb bzw. Wiederverkaufsfall, dem
Vorhandensein von PKW-Abstellplatzen, vom Wohnungsalter, dem Geschoss,
der Ausstattung, der Lage, der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, dem wirt-

schaftlichen und sozialen Umfeld, etc.. Zur Berucksichtigung all dieser Um-
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stdnde mussten bei der Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Ver-
kehrswert Zu- oder Abschlage vorgenommen werden, deren Darstellung in

nachvollziehbarer Weise nicht gewahrleistet ware.

Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender Vergleichs-
preise voraus, welche bei Veraullerung vergleichbarer Objekte (d.h. im vorlie-
genden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag und in raumlicher Nahe zum Bewertungsobjekt tatsachlich erzielt wur-
den. Unter diesen Voraussetzungen, welche naturgemal sorgfaltig geprift wer-
den mussen und welche die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsobjekte
reduzieren, fihrt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert,
weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
ausdrickt. Die mit allen Problemen der Nachvollziehbarkeit behaftete Nachkon-
trolle des ermittelten Ertrags- oder Sachwertes kann in aller Regel entfallen,
sofern bei einem erforderlichen indirekten Preisvergleich die Einflisse der wert-
bestimmenden Merkmale (siehe oben 3.1.2) entsprechend bericksichtigt wur-
den und nicht eine Anpassung auf Grund auliergewohnlicher, diskontinuierli-

cher Vorgange am Markt letztlich doch eine Kontrolle erforderlich machen.

Ertragswert

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-
standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielba-
ren Rohertrag, abzlglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten,
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungs-
kosten) sowie des Ausfallwagnisses ergibt.

Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-
dern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Letzterer wird zu
einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und

ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen.
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Ein wesentlicher Punkt fur die Ermittlung des Ertragswertes ist die Festlegung

des Kapitalisierungszinssatzes. Fir den Bewertungsstichtag wurden vom Sach-

verstandigenverband folgende Mittelwerte fur den Ansatz des Kapitalisierungs-

zinssatzes fur Objekte empfohlen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-35% 25-45% 3,5-55%
Biiroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-65% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 35-6,0% 50-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 3,5-6,5% 45-70% 5,0-8,0% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-8,0% 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

3.2 Bewertung

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Vergleichswertverfahren.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Vergleichswert
Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmaoglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung ist zu beachten, dass einer-
seits ein Mittelwert der Preise herangezogen wird, und andererseits Zu- und
Abschlage bzw. eine Gewichtung des Grundstlckspreises unter Beachtung auf
die ortlichen Gegebenheiten vorzunehmen sind. Bei der Bewertung werden
Kaufvorgange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer
Lage herangezogen.
Das Gebaude in der sich die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet,
wurde von einer gemeinnutzigen Bauvereinigung errichtet. Die rechtliche
Frage, ob das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, insbesondere dessen Be-
stimmungen auf den zulassigen Mietzins anzuwenden sind, kann vom Sachver-
standigen, aufgrund der ihm zur Verfigung stehenden Unterlagen, nicht ab-
schlie®end beurteilt werden.
Die erhobenen Vergleichspreise beziehen sich auf Liegenschaften in der unmit-
telbaren Umgebung, die in zeitlicher Nahe ebenfalls von einer gemeinnitzigen

Bauvereinigung errichtet wurden.

Kauf- Preis exKl. | Preis Grund- [Ausricht-| Anpassung Preis Preis/m?
KG | EZ Adresse Top |Stock| datum NFL PKW je m?| Index | Stock | GréBe | riss ung gep angep.

63106 1831|Karl-Maria-von-Weber- (W14 140G | 23.10.2024| 26,00 84.000{3.231| 0% | 3% | -10% [ 0% 5% 2% 82.320) 3.166
63106| 573 S:rsl-shjasna-von-Weber- W1 |EG 21.05.2021| 51,00 148.000| 2.902| 5% 5% 0% 0% 0% 10% 162.800) 3.192
63106| 573, E:rsl'j:;a-von-Weberv W7 [2.0G |16.12.2021| 65,88 150.000| 2.277| 4% | -3% | 3% 0% 0% 4% 156.000 2.368
63106| 576, Eaarsl-shjjna-von-Weber- W 15 [4.0G | 27.06.2025( 84,82 162.000/1.910| 0% | 3% | 5% 3% 3% 14% 184.680) 2177
63106/ 1868, g:fsns;r?ege\ 64 W7 [2.0G |14.10.2022| 8355 220.000/2.633| 0% | -3% | 5% 3% 3% 8% 237.600 2.844
63106| 1868(Hafnerriegel 64 W7 [2.0G |02.05.2023| 8355 250.000[2.992| 0% | 3% | 5% 3% 3% 8% 270.000 3.232
63106| 1698(Hafnerriegel 72 W8 [2.0G | 03.12.2024 48,96 120.000| 2.451] 0% | -3% | 0% 0% 3% 0% 120.000 2.451
63106| 1836|Klosterwiesgasse 77 (W12 |[3.0G | 08.04.2022| 51,67 145.000| 2.806| 0% | 0% | 0% 0% 0% 0% 145.000 2.806
63106| 1836|Klosterwiesgasse 77 |W3 [EG 01.09.2021| 70,00 167.540] 2.393| 5% 5% 3% 0% 0% 13% 189.320 2.705

Durchschnittspreis €/m?: m

Da bei den erhobenen Vergleichspreisen der Zustand der einzelnen Wohnun-
gen zum Transaktionszeitpunkt im Inneren nicht festgestellt werden kann, wird

beim ermittelten Durchschnitt auch von einem durchschnittlichen Zustand aus-
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3.3.2

gegangen. Aufgrund des Zustandes der bewertungsgegenstandlichen Woh-

nung wird noch eine weitere Anpassung aufgrund des Zustandes vorgenom-

men.
angepasster Durchschnittspreis 2.771,-- €/m?
2.771 €/m? x -25% = - 693,-- €/m?
Vergleichswert 2.078,-- €/m?

Vergleichswert der Wohnung
2.078 €/m? x 48,87 m? € 101.552,--

Verkehrswert
Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes eine Uberprifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese ergibt,

dass der Vergleichswert dem Verkehrswert entspricht.

Verkehrswert W 12 (gerundet) € 102.000,--

(in Worten: Euro einhundertzweitausend)

3.4 Zubehor

In der Wohnung war zum Bewertungsstichtag kein verwertbares Zubehor vor-
handen.
Zeitwert Zubehor € 0,--

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflielender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen und An-
nahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw.
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden duferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Graz, am 09. Juni 2026

| Mag. Thomas Praschmger MSc
(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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