Wien, 25.10.2024

Betreff: Protokoll zur Wohnungseigentiumerversammlung
1180 WIEN, HOCKEGASSE 49

Sehr geehrte Wohnungseigentimerin!
Sehr geehrter Wohnungseigentimer!

Wir ersuchen hoflichst um Kenntnisnahme des untenstehenden Protokolls.

PROTOKOLL ZUR WOHNUNGSEIGENTUMERVERSAMMLUNG VOM 24.10.2024
1180 WIEN, HOCKEGASSE 49

Anwesend/ Vertretene Wohnungseigentiimerinnen (nachf. WE): 1.682 / 2.992 Anteile (56,2%) ab 17:15
Fur die Verwaltung: Claudius A. Grassl, MSc (nachfolgend HV)

Die Versammlung ist beschlussfahig.

Beginn der Versammlung: 17:10 Uhr

TO 1: BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

HV begrifit die in der Kanzlei und die via Zoom teilnehmenden Wohnungseigentimer zur Hybridver-
sammlung. Auf Grund der Teilnahme von 1.682 /2.992 Anteilen wird festgestellt, dass die Versammlung
beschlussfahig ist.

TO 2: Bericht iiber die Finanzen (und laufende Forderungsbetreibungen)

stand Riicklage | 31.12.2023 | AKTUELL

Allgemein 8.611 12.878

Lift 2.250 4.500

Garage 1.184 -204
Wohnhausanlage -2.014 -1.983

[ AKTUELL | __EUR |

Zahlungsruckstande gesamt: 1.071

Zahlungsruckstande geklagt: N/A

Vorschreibung Ruciiageional  EUR | _EUR pro NW_|EUR prom
Aligemein 1.242 0,42 0,45
Lift 250 0,08 0,09
Garage 133 0,51
Wohnhausanlage 546 0,20 0,22

Betriebskosten | 2023 | 2024 (Prog.) 2023/Monat

Aligemein 54.173 53.300 1,51 165 2992 2734
Lift 6.852 8.200 0,19 0,21 2992 2734
Garage 4.417 4.600 v 15,34/STP 24 STP
Wohnhausanlage 2.955 1.000 0,09 010 2726 2429
|__Rumpfjahr |

Allgemein 40.630

Lift 5.139

Garage 3.313

Wohnhausanlage 2.216
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Bericht liber die derzeitigen Vertragspartner der Eigentiimergemeinschaft (alle Betrage netto):

Vertragspartner Zeitraum 2023/4 m

Gebaudeversicherung: UNIQA Jahrespramie: 7.956 0,069%
Neubauwert (Mio): 11,56

Hausreinigung: Attensam Monatskosten: 486 inkl. RattenN

Winterdienst: Attensam Saison 24/25: 1.152

Brandschutz: BSV Monatskosten: 114

Verwaltung: Monreal Monatskosten: 1.001

Schadlingsbekampfung: Attensam Jahreskosten:

Energie Allg.: Oekostrom RAHMENVERTRAG 217 01-04/2024

Dachwartung: Koch Jahreskosten: 650

Concierge Monatskosten: 1.317

Die Notwendigkeit des Concierge-Service wird neuerlich (wie bereits in der letzten WE-Versamm-
lung) erortert. Offenbar werden die Individualleistungen nur vereinzelt abgerufen. Der Vertrag
wurde vom Bautrager mit einem (auch nach den Bestimmungen des Konsumentenschutzgesetzes
zulassigen) dreijahrigen Kiindigungsverzicht abgeschlossen, auf Grund des Leistungsbeginns mit
Mai 2023 ist sohin eine Mindestlaufzeit bis April 2026, unter Beriicksichtigung der vertraglich ver-
einbarten Kiindigungstermine (30.06. und 31.12.) bis Juni 2026 anzunehmen. Eine vorzeitige Be-
endigung bedingt daher eine einvernehmliche Ldsung.

Die Wohnungseigentimer fassen (unter Berlicksichtigung einer Gegenstimme) mit 1.602 / 2.992
Nutzwerten (53,4%) den Beschluss, die HV mdge eine vorzeitige Vertragsbeendigung mit einer
Abschlagszahlung fir eine leistungsfreie Restlaufzeit verhandeln.

Der Grunsteuerbefreiungsantrag (Einreichung durch HV in 12/2023) ist noch in Bearbeitung.

TO 3: Instandhaltungs- und VerbesserungsmaBnahmen

- GARAGE: E-LADESTATIONEN (siehe auch Pkt. 8.5 des WE-Vertrags)

HV erhalt immer wieder Anfragen in Sachen Installation (zusatzlicher) E-Ladestationen. Falls ein(e)
Eigentimerln eine Ladestation installieren lassen moéchte, empfiehlt HV die Beauftragung eines
Elektrikers mit der Abklarung der (noch) verfigbaren Kapazitat und der Ausfiihrung. Die wechsel-
seitige Zustimmung zur Installation einer E-Ladestation samt der diesbeziglichen Bedingungen ist
im WE-Vertrag bereits geregelt. WE JENNEWEIN informiert nach seiner individuellen Installation
aus eigener Erfahrung, dass die Kapazitat bereits ausgereizt ist, sodass (je nach Bedarf) mit Kos-
ten fir den zusatzlichen Strombezug gerechnet werden sollte.

- AUSSENFLACHEN:

o] Gestaltung (Wege, Beleuchtung, Bepflanzung, Bewasserung etc.):

Eine (automatische) Bewasserung der Grinflachen ist jedenfalls erforderlich, da die Kosten flr
regelmafiges handisches Wassern enorm waren. HV hat diverse Angebote eingeholt, welche eine
zeit- und bedarfsgesteuerte Bewasserung grundsatzlich der gesamten Grinflache in den Morgen-
stunden (zB gegen 5 Uhr) vorsehen. Die Kosten sind (je nach Produkt und Ausfiihrung) im Bereich
von EUR 6.470 bis EUR 11.105 angesiedelt. Die Beauftragung/Installation/Inbetriebnahme soll im
kommenden Frihjahr durchgefluhrt werden, Ausfiihrungsdetails moéchte HV jedenfalls auch im
Zuge der Beauftragung noch anpassen kénnen, um zB bis dahin neu auf den Markt kommende
Produkte auch berlcksichtigen zu kénnen. Empfohlen wird jedenfalls eine professionelle Ausfih-
rung mit hochwertigen Komponenten, um eine gewisse Haltbarkeit gewahrleisten zu kénnen.

Die Wohnungseigentumer fassen (unter Berticksichtigung von drei Gegenstimmen fir 2 Tops) mit
1.513 / 2.992 Nutzwerten (50,6%) den Beschluss, die HV zur Beauftragung der Installation einer
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automatischen Bewasserungsanlage mit einem Kostenrahmen bis netto EUR 11.105 zu ermé&chti-
gen.

Die genaue Ausfihrung (insbesondere auch hins. Anzahl der Kreise, Regensensor, etc.) wird im
Frihjahr 2025 von HV mit dem Techniker des Auftragnehmers festgelegt werden, interessierte
Eigentimer kdnnen sich hierbei gerne einbringen.

Gerne nimmt die HV in der Folge Vorschlage zur zusatzlichen Bepflanzung entgegen. Auch zu-
satzliche Beleuchtungsanlagen im Gartenbereich kénnen von der HV gerne mittels eines (Um-
lauf)Beschlusses administriert werden, sollten aber mit sonstigen allfdlligen Nutzungs-/Gestal-
tungswuiinschen (wie Grillplatz 0.a.) abgestimmt sein. Die interessierten Wohnungseigentiimer wer-
den gebeten, entsprechend konkrete Vorschlage einzubringen. HV bittet hierzu auch um Verstand-
nis, dass sie zB nicht fir die (in der Folge auch mangels einschlagiger Fachkompetenz sicherlich
falsche) Auswahl eines Grillgerates verantwortlich sein méchte.

o] Nutzung (Spielplatz, Grillplatz, Gartenhaus, Fahrradgarage, Hochbeet etc.)

HV weist vorab neuerlich darauf hin, dass die Geltendmachung von vermeintlich vertraglich zuge-
sicherten Eigenschaften (zB Spielplatz) durch den jeweiligen Wohnungseigentiimer als Kaufer (so-
mit Vertragspartner der Bautragerin) zu erfolgen hat.

Eine (ersatzweise) Geltendmachung durch die Gemeinschaft bedingt vorab die Abtretung von An-
spriichen an diese, einen rechtswirksamen Beschluss der Gemeinschaft zur Annahme der Abtre-
tung(en) und in weiterer Folge einen Beschluss der Gemeinschaft zur erforderlichenfalls klagswei-
sen Geltendmachung. Da mit einer klagsweisen Geltendmachung naturgemaf ein Prozessrisiko
verbunden ist, sollte in der Gemeinschaft ein breiter Konsens gegeben sein, damit die erforderli-
chen Beschlussfassungen auch Aussicht auf Erfolg haben.

HV flihrt zu den Themen Spielplatz und Klinkerfassade (westseitige Feuermauern) eine Umfrage
durch, um die Unterstltzung einer (allenfalls auch gerichtlichen) Geltendmachung von Forderun-
gen durch die Gemeinschaft besser einschatzen zu kénnen.

Bei der Vorortbegehung wurde auch angeregt, die Umsetzbarkeit einer Fahrradgarage/eines tGber-
dachten Fahrradabstellbereichs (mit E-Anschlissen) im zum Haus nachstgelegenen Gartenbe-
reich zu prifen. Nach Einsicht in den Flachenwidmungsplan sind diese Grundflachen gartnerisch
auszugestalten (Widmung G), es sind also nach Einschatzung der HV keine befestigten (betonier-
ten oder sonst versiegelten) Flachen in einem Ausmal} zuldssig, wie sie fur einen gréReren Fahr-
radabstellplatz erforderlich waren. Alternative Loésungen wie Rasenpflastersteine sind allenfalls
denkbar, auf Grund des erwarteten Projektumfangs sollte aber jedenfalls eine entsprechende Pla-
nung (fur die Wegflhrung, Flachenbefestigung und fir die fur Uberdachte Fahrradabstellplatze er-
forderlichen Fundamente) durch einen Ziviltechniker erstellt und mit der Behdrde abgeklart werden.
Eine weiterfihrende Prifung soll erst nach Entwicklung eines Gartennutzungskonzepts beschlos-
sen werden.

Ein Nutzungskonzept wird von den interessierten Eigentiimern erstellt und an die HV zur Weiter-
leitung an alle Eigentimer Ubermittelt.

o] Schwingtiire
Die Montage auch einer linksseitigen Blende (von aufen betrachtet) wirde It. Fa. Haller EUR 728
kosten.

Die Wohnungseigentimer fassen mit 1.682 / 2.992 Nutzwerten (56,2%) den Beschluss zur Beauf-
tragung.
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TO 4: Gutachten JIRA: Erorterung Bearbeitungsstatus / offene Punkte
Die detaillierte Erorterung des umfangreichen Gutachtens samt Stellungnahmen ist im Rahmen
der WE-Versammlung naturgemaf nicht mdglich.

Grundsatzlich besteht der Eindruck, dass Mangeleinmeldungen bearbeitet wurden/werden. In den
allgemeinen Teilen sind einige Einmeldungen nicht als Mangel anerkannt worden. HV ist ermach-
tigt, SV JIRA fiir eine nochmalige Uberprifung der letzten Stellungnahme PORR einzubeziehen.

Die Tropfgerausche werden durch im Rohrverzug aufschlagendes Sickerwasser verursacht. Allen-
falls kann die Larmbeeintrachtigung mit Vlieseinklebung gemindert werden, HV wird einen entspre-
chenden Versuch unternehmen.

TO 5: Allfdlliges

- HV bittet die Nutzer der Dachterrassen, die Pflanztrége flr die Fassadenbegriinung immer wie-
der augenscheinlich zu Gberprifen und Vorkommnisse (Stauwasser, Ausfall der automatischen
Bewasserung 0.4.) zu melden.

- Der Wassereintritt im Bereich der Dachzugange (im Zuge des ,Jahrhundertregens®) ist noch in
Bearbeitung. Das erste Priifungsergebnis der PORR (undichte Tiren) wurde von HV in Frage
gestellt/vorab zuriickgewiesen.

- Neuerlich wird die Luftfeuchtigkeit im Keller erortert. Im Gberwiegenden Teil des Kellers ist die
Baurestfeuchte offenbar bereits deutlich abgesunken. In einem weniger gut beliifteten , Totluft-
bereich” ist die Feuchtigkeit hingegen noch deutlich héher, hier ist offenbar eine deutlich Iangere
Austrocknungszeit zu erwarten. HV wird mit SV JIRA erdrtern, ob es wirtschaftlich vertretbare
Moglichkeiten zur Beschleunigung gibt.

- Die WE MENCZIK werden hinsichtlich einer teilweisen Abtragung der Mauer neben ihrem Park-
platz (welche die Befahrbarkeit stark einschrankt) einen Kostenvoranschlag einholen. Fir eine
Veranderung ist die Zustimmung der brigen Grundeigentimer erforderlich.

- WE JENNEWEIN regt den Einbau einer Nachfiillanlage fiir die Heizanlage an. HV prift die
Machbarkeit/Auftragsvergabe.

- Die Wegebeleuchtung muss Uberprift werden, da diese (schon wieder) teilweise durchgehend
leuchtet.

- HV hat bereits einen Lageplan an WE KERN Ubermittelt, um die Konzeption einer Gartennut-
zung zu vereinfachen.

- Bisher wurden von der HV seit Verwaltungsiibernahme 285 Geschaftsfalle (mon#Ticketnum-
mer) bearbeitet. Diese grof3e Anzahl ist natlirlich vor allem dem Neubezug, der Mangel(mit)be-
arbeitung und der Ersteinrichtung des laufenden Betriebs geschuldet.

Ende der Versammlung:19:30 Uhr

Hinweis: Dieses Protokoll stellt aus Umfang- und Lesbarkeitsgriinden keine wortgenaue Wiedergabe der Versammlung dar.

Mit besten Empfehlungen
Claudius A. Grassl, MSc

Immobilientreuhander

Sachverstandiger fur
Immobilienmanagement und Bewertung

Anlagen:
- Umfrage
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(Vorab informelle und unverbindliche)

UMFRAGE

zur weiteren Betreibung moglicherweise noch geschuldeter
Leistungen der Bautragerin/Verkauferin durch die Gemeinschaft

HV hat im Rahmen der Versammlung vom 24.10.2024 (neuerlich) erlautert, dass die Geltendma-
chung von mdglicherweise vertraglich zugesicherten Eigenschaften (zB Spielplatz, Klinkerfas-
sade) durch den jeweiligen Wohnungseigentiimer als Kaufer (somit Vertragspartner der Bautra-
gerin) zu erfolgen hat.

Eine (ersatzweise) Geltendmachung durch die Gemeinschaft bedingt vorab die Abtretung von
Ansprichen an diese, einen rechtswirksamen Beschluss der Gemeinschaft zur Annahme der Ab-
tretung(en) und in weiterer Folge einen Beschluss der Gemeinschaft zur erforderlichenfalls klags-
weisen Geltendmachung.

An die Gemeinschaft abgetretene Anspriiche konnen vom einzelnen Wohnungseigentimer in der
Folge nicht mehr individuell geltend gemacht werden.

Da mit einer klagsweisen Geltendmachung naturgemal ein Prozess(kosten)risiko verbunden ist,
sollte in der Gemeinschaft ein breiter Konsens gegeben sein, damit die erforderlichen Beschluss-
fassungen auch Aussicht auf Erfolg haben.

HV fuhrt hiermit zu den Themen Spielplatz und Klinkerfassade (westseitige Feuermauern) eine
Umfrage durch, um die Unterstitzung einer (allenfalls auch gerichtlichen) Geltendmachung von
Forderungen durch die Gemeinschaft besser einschatzen zu kénnen.

Bitte senden Sie uns also lhre bis auf weiteres selbstverstdndlich unverbindliche Meinung zu
folgenden Fragestellungen zu, indem Sie diese Seite an uns retournieren:

Wiirden Sie eine Abtretung lhrer Anspriiche an die Gemeinschaft vornehmen:

0 JA
L1 NEIN

Wiirden Sie fiir eine Annahme der Abtretung(en) durch die Gemeinschaft stimmen:

L1 JA
L1 NEIN

Wiirden Sie fiir eine Klagseinbringung durch die Gemeinschaft samt Sondervorschreibung
zur Riicklage (zB in Hohe von EUR 10 / Nutzwert) fiir die Abdeckung des Prozesskostenri-
sikos stimmen:

L1 JA
L1 NEIN

NAME und TOPNUMMER
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