PROTOKOLL
EIGENTUMERVERSAMMLUNG

1070 Wien, Kirchengasse 16
am
04.04.2023



ANWESENHEIT:

WOHNUNGSEIGENTUMER

IMV: Oliver Schwarz Verwalter

BEGINN: 17.00 UHR

ENDE: 18.40 UHR

ORT: PAULANERGASSE 15, 1040 WIEN
VERFASSER: Oliver Schwarz

TAGESORDNUNG

e Begruf3ung

¢ Vorstellung neues Verwalterteam der IMV
o Betriebskosten, Ricklagen und Vorausschau

o Tatigkeitsbericht
o Allfallige Themen

BEGRUSSUNG und VORSTELLUNG TEAM

Herr Oliver Schwarz begrif3t im Namen der IMV Immobilien Management GmbH die anwesenden

Eigentimer und stellt Fr. Violeta Jovanovic als Assistentin vor.

Die Hausverwaltung ist erreichbar unter der Telefonnummer Tel.: 01/586 69 55 / Fax: 01/586 57 13 von
Montag bis Donnerstag von 8.00 bis 17.00 Uhr bzw. Freitag von 8.00 Uhr bis 14.00 Uhr

Die Ansprechpartner fur die Liegenschaft sind:

Leitung Thomas Gruber DW: 310
Verwaltung Oliver Schwarz DW: 314
Assistenz Violeta Jovanovic DW: 315
Buchhaltung Natascha Streif DW: 265

24 h Notruf (Notfalle)

(auRerhalb der Birozeiten)

t.gruber@imv.co.at

o.schwarz@imv.co.at

v.jovanovic @imv.co.at

n.streif@imv.co.at

0664/4000 190
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FINANZBERICHT

BETRIEBSKOSTEN:

Derzeit werden folgende monatliche/jahrliche Akkontobeitrage eingehoben:

Betriebskosten - Allgemein € 2,65/Ant. € 61.120,00
Betriebskosten - Garage € 10,00/stp. € 1.560,00
RUCKLAGE:

Anschlieend gibt Herr Oliver Schwarz den Wohnungseigentimern die vorlaufigen Ricklagenstande
per 28.02.2023 bekannt:

Ricklage - Allgemein € 18.848,18
Rucklage - Reihenhaus € 1.635,18
Die derzeitigen monatlichen/jahrlichen Einnahmen stellen sich wie folgt dar:

Rucklage - Allgemein € 576,60/Ant. (entsp. € 0,30/Ant.) € 6.919,20
Ricklage - Garage € 26,00/Ant. (entsp. € 2,00/Stp.) € 312,00

Anmerkung auf Frage eines Eigentimers: Die Liegenschaft verflugt Uber 3992,00 Nutzwertanteile
oder Uber eine Nutzfliche von 2002,83 m2 das ergibt ein Verhaltnis von 1,99:1. Der Beitrag der
Rucklage in Nutzwertfldche gerechnet ergibt somit einen Betrag von ca. € 0,60/m?

Zur Ricklage informiert Herr Oliver Schwarz Uber die Novelle des WEG 2022, die mit Jahresbeginn in
Kraft getreten ist. Diese beinhaltet u.a. eine vorgeschriebene Mindestdotierung der Ricklage ab
01.07.2022 wie folgt:

§ 31 Abs 1 WEG 2002 vorgeschriebene Mindestdotierung der Riicklage mit € 0,90 je m?
Nutzflache ab 01.07.2022

Die Wohnungseigentimer haben eine angemessene Ricklage zur Vorsorge fir kinftige
Aufwendungen (8 32) zu bilden. Bei der Festlegung der Beitrage zur Bildung der Riicklage ist auf die
voraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen, darunter insbesondere auch auf kinftige
Aufwendungen zur thermischen Sanierung oder energietechnischen Verbesserung des Gebaudes,
Bedacht zu nehmen. Die monatlichen Beitrage zur Ricklage dirfen insgesamt jenen Geldbetrag, der
sich aus der Multiplikation der Nutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte mit dem Betrag von 0,90
Euro ergibt, nur dann ausnahmsweise unterschreiten, wenn ein Gesamtbetrag in dieser H6he —
entweder wegen des besonderen Ausmalies der bereits vorhandenen Riicklage oder wegen einer erst
kurz zuriickliegenden Neuerrichtung oder durchgreifenden Sanierung des Gebaudes — zur Bildung
einer angemessenen Ricklage nicht erforderlich ist oder wenn im Fall einer Reihen- oder
Einzelhausanlage die Wohnungseigentimer die Erhaltungspflicht nach 8 28 Abs. 1 Z 1 vertraglich
Ubernommen haben. Der Beitrag des einzelnen Wohnungseigentimers richtet sich nach § 32.“



Die Wohnungseigentimer haben geméaR § 31 Abs 1 WEG 2002 eine angemessene Ricklage zur
Vorsorge fur kiinftige Aufwendungen zu bilden. Zwar ist bei der Festlegung der Beitrage zur Ricklage
auf die woraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen Bedacht zu nehmen, der Verwalter ist bei der
Bestimmung der Hohe aber grundsétzlich an keine Vorgaben gebunden.

Daher werden in der Praxis teilweise nicht ausreichend hohe Ricklagenzahlungen vorgeschrieben
und ist in weiterer Folge keine ausreichende Riicklage der Eigentiimergemeinschaft fir notwendige
(auch mittel- oder langfristige) Sanierungen vorhanden, ebenso wenig fiir sachlich gebotene
Sanierungen oder energietechnische Verbesserungen. Dies fihrt einerseits zur Aufschiebung von
notwendigen bzw. sinnvollen MaRnahmen, andererseits besteht die Gefahr, dass einzelne
Wohnungseigentimer durch die spater aufzubringenden Betrage finanziell tUberfordert werden.

ANHEBUNG DER RUCKLAGE IN DER KIRCHENGASSE

Mit den anwesenden Eigentimern wird die Situation besprochen. Es wird entschieden, dass eine
Erhdhung der Ricklagenvorschreibungen fur das Jahr 2023 nicht vorzusehen ist. Als Argument wird
der thermische und technische Zustand des Gebéaudes herangezogen, welcher sich aufdem Stand der
Zeit befindet.

ALLGEMEINE INFORMATIONENZUR WEG NOVELLE 2022:

NEUERUNGEN SEIT 01. JANNER 2022

Erleichterung bei bestimmten baulichen Anderungen:

Eigentimerinnen und Eigentimer, kdnnen die Zustimmung von bestimmten eingebrachten
Anderungsantragen einzelner Wohnungseigentimer (wie folgt: Errichten von Langsam -Ladestationen
fur E-Fahrzeuge, barrierefreie Einrichtungen, Beschattung, Sicherheitstiren) nun nicht mehr
verweigern, sofern gewisse Voraussetzungen erfiillt sind. Bei diesen Anderungsvorhaben ist es
aulBerdem ab sofort ausreichend, alle Eigentimerinnen und Eigentimer nachweislich anzuschreiben
und ihnen vom Vorhaben mitzuteilen. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn nicht innerhalb von
zwei Monaten nach Erhalt der Information Einspruch erhoben wird.

Auskunftspflicht Uber Kontaktdaten der Eigentimerinnen und Eigentimer:

Als Hauswverwaltung sind wir nun verpflichtet, auf Verlangen einer Eigentimerin oder eines
Eigentimers Namen und Zustelladressen der anderen Eigentimerinnen und Eigentiimer bekannt zu
geben, wenn diese Daten zu einer vom WEG gedeckten Verstandigung (z.B. Anderungsantrag und
dgl.) bendétigt werden — etwa, um die anderen Eigentimerinnen und Eigentiimer anzuschreiben. lhre
personlichen Daten wie E-Mail-Adresse oder Telefonnummer sind davon nicht betroffen. Wir gehen
selbstverstandlich weiterhin sehr sensibel und datenschutzgrundverordnungskonform mit Ihren
personlichen Daten um.



NEUERUNGEN AB 01. JULI 2022:
Erleichterung von Mehrheitsbeschliissen:

Zusatzlich zur bestehenden Mehrheitserfordernis ,absolute Mehrheit aller Eigentumsanteile“ wird eine
zweite Mehrheitsvariante eingefthrt, die sich ausschlie3lich auf die abgegebenen Stimmen bezieht.
Eine Mehrheit liegt in diesem Fall bereits dann vor, wenn ,zumindest ein Drittel aller Eigentumsanteile
und zwei Drittel der abgegebenen Stimmen* zugestimmt haben. Als abgegebene Stimme wird jede —
auch neutrale/ungiltige und ablehnende — Rickmeldung gerechnet. Zukinftig kommt also Ihrer
aktiven Teilnahme an Abstimmungsverfahren (Umlaufbeschluss/Eigentimerversammlung)
eine besondere Bedeutung zu, um ggf. nicht gewilinschten MalRnahmen durch ausdriickliche
Ablehnung eine gewichtige Gegenstimme zu verleihen. Denn bisher hatte eine nicht abgegebene
Stimme automatisch die gleiche Konsequenz wie eine Nein-Stimme — kilinftig verlieren jene, die nicht
aktiv abstimmen, ihr Stimmrecht. Besonders fiir Eigentiimerinnen und Eigentimer, die ihre Wohnung
nicht selbst bewohnen, sondern vermietet haben, ist nun also eine aktive Beteiligung gefordert.

Rucklage:

Ab 1. Juli 2022 sind 0,90 Euro pro Quadratmeter Nutzflache zu berechnen und vorzuschreiben.
Allerdings sind in begrindeten Ausnahmeféllen geringere Betrage zuldssig.

Das wllstandige Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der aktuell glltigen Fassung finden Sie hier:
https://www.parlament.gv.at/PAKT/VHG/ XXV II/I/I_01174/index.shtml

E-LADESTATIONEN

Herr Oliver Schwarz legt dar, dass durch die Novelle des Wohnungseigentumsgesetzes 2022 die
Installation einer Langsamladestation bis zu 3,7kwh fiir den einzelnen Wohnungseigentiimer erleichtert
wird. Urspriinglich mussten alle Wohnungseigentimer fiir die Installation stimmen, wobei fehlende
Zustimmungen nach der Judikatur des Obersten Gerichtshofs (OGH) im Aulerstreitverfahren ersetzt
werden kodnnen.

Mit der Novelle des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) wird die Installation der privaten E-Tankstelle
vereinfacht. In § 16 Abs 5 WEG — Zustimmungsfiktion bei privilegierten MalRnahmen - wurde unter
anderem fir die Installation von Langsamladestationen jenes verankert, was der OGH bereits
wvorweggenommen hat: Dass deren Installation eben eine privilegierte MaRnahme darstellt.

Das bedeutet, dass ein Wohnungseigentimer nicht mehr die aktive Zustimmung der anderen
Wohnungseigentimer benétigt, vielmehr reicht es aus, wenn er die anderen Wohnungseigenttiimer
schriftlich Uber das Vorhaben informiert hat. Wenn diese nicht binnen zwei Monaten gegen die geplante
MaRnahme schriftlich Widerspruch erheben, gilt die Zustimmung als erteilt.

Hierzu hat der Haus verwalter zu diesem Zweck dem Eigentimer, der sich um die Elektroleitung bemiiht,
die Post-Anschriften der anderen Wohnungseigentimer herauszugeben. Das war bisher aus
Datenschutzgriinden nicht vorgesehen.

Legt jedoch ein Miteigentimer Widerspruch gegen das Vorhaben ein, ist nach wie vor der Gerichtsweg
zu beschreiten. Wobei kein Nachweis der Verkehrsublichkeit erforderlich ist und auch nicht das
Interesse des Wohnungs eigentiimers an dieser Anderung gepriift wird. Miteigentiimer, die sich jedoch
nicht zu der MaRnahme aufRern, kdnnen das Vorhaben nicht mehr blockieren. Denn Schweigen zahlt
nunmehr als Zustimmung.


https://www.parlament.gv.at/PAKT/VHG/XXVII/I/I_01174/index.shtml

Folgenden Voraussetzungen gelten nach wie vor fir Eigentumsstellplatzen bei denen E-Ladestationen
installiert werden:

e Die Ladestationen sind mit dem eigenen Stromzahler verbunden und daher die Kosten vom
jeweiligen Miteigentiimer und nicht der Gemeinschaft zu tragen

e Die Installation jeweils im Bereich des eigenen Garagenplatzes erfolgt und keine anderen Nutzer
behindert werden

Versicherungstechnisch ist festzuhalten, dass sich jener Wohnungseigentimer, welcher die Installation
einer Ladestation durchfihrt, auch um die Versicherung dieser Ladestation kimmern muss. Im
Brandfall wird geprift, ob die Herstellung der Elektroinstallation durch ein konzessioniertes
Unternehmen durchgefiihrt worden ist.

Wenn eine Gemeinschaftsladestation errichtet wird und diese zusatzliche Errichtung am bestehenden
Gebaude ab € 30.000 kostet, so erhéht sich damit auch der versicherte Wert.

Bei Erhohung der Versicherungssumme wird dementsprechend dann auch die Pramie erhoht.

ALLFALLIGES

WASSERSCHADEN IM KELLER

Die Schaden, welche durch einen Wasserschaden im Keller verursacht wurden, sind weitestgehend
behoben. Noch offene Punkte werden bei der zustandigen Firma eingemahnt und sollten demnéchst
behoben werden. Als offene Punkte sind der nicht zweiférbig ausgefiihrte Sockelbereich, sowie
Farbabplatzungen in der Nahe des Liftes.

Update: Der zweifarbige Sockelbereich sollte bereits von der zustandigen Firma behoben worden sein.
Die Farbabplatzungen im Bereich des Liftes haben laut Sanierungsfirma keinen kausalen
Zusammenhang mit dem Wasserschaden und missen gesondert beauftragt werden. Die
Hausverwaltung hat bereits ein Angebot erhalten. Vergleichsangebote werden noch eingeholt und der
Mangel mit dem besten/glinstigsten Anbieter behoben.

ENTRUMPELUNG

Die Hausverwaltung wurde darauf hingewiesen, dass es zu Ansammlung von Gegenstanden und
Sperrmull in den Allgemeinbereichen kommt. Die Hausverwaltung mochte darauf hinweisen, dass dies
aus feuerpolizeilichen und versicherungstechnischen Griinden nicht gestattet ist.

Aus diesem Grund wird die Hauswverwaltung eine Entrimpelung der Allgemeinbereiche durchfiihren
lassen. Diese wird rechtzeitig mit einer Frist angekindigt und in weiterer Folge vollzogen.



INNENHOF

Die Hausverwaltung wurde gebeten, die Eigentimer der Eigengarten zu ersuchen lhre Straucher ein
wenig zu stutzen, da diese in Allgemeinbereiche und Fremdgarten ragen.

Update: Das Problem wurde bereits gelost. Die Hausverwaltung bedankt sich fur die gute
Nachbarschatft.

Weiters wurde der Zustand des Kiesbettes thematisiert. Die Hauswerwaltung wird sich die
Problemstellung ansehen und gegebenenfalls notwendige MaRnahmen einleiten.

LICHT

Es wurde gewiinscht, dass energiesparende MaRnahmen eingeleitet werden sollen. Als Beispiel wurde
der Austausch der Leuchtstoffrohren auf LED-Lampen empfohlen. Die Situation wurde mit den
anwesenden Eigentiimern besprochen. Bei einem Austausch defekter Leuchtmittel werden bereits jetzt
keine Energiesparlampen mehr verbaut, sondern gegenwartig auf LED-Lampen umgeristet.

Bemangelt wurde ebenfalls, dass das Licht im Kellerbereich der Stiege 1 zu lange oder dauerhatft
brennt. Die Hausverwaltung wird umgehend eine Fachfirma mit der Behebung der Problemstellung
beauftragen.

PARKPLATZSITUATION

In der Garage kommt es derzeit durch unsachgeman abgestellte Fahrzeugen zu Behinderungen. Die
Hausverwaltung weist darauf hin, dass Fahrzeuge, welche auf nicht dafiir vorgesehenen Flachen
abgestellt werden, ein brandschutz- und versicherungstechnisches Problem darstellen. Im Brandfall
(oder bei Kontrollen durch die Wiener Brandschutzpolizei) kénnen daher Regressanspriiche oder
Strafen entstehen.

Die Eigentimer und Bewohner werden daher dringend ersucht, nur auf den dafiir vorgesehenen
Flachen zu parken. Aus diesem Grund wird die Hausverwaltung auch, ein Halte- und Parkverbotsschild
an den jeweiligen Flachen anbringen. Im Fall einer Zuwiderhandlung misste die Hausverwaltung
zukUnftig die Fahrzeughalter zur Anzeige bringen.

ENDE DER EIGENTUMERVERAMMLUNG

Herr Oliver Schwarz bedankt sich bei den anwesenden Wohnungseigentimern fir lhre Anwesenheit
und konstruktiven Diskussionsbeitradge. Weiters mochten wir Sie informieren, dass wir Ihre Anliegen so
schnell wie méglich bearbeiten werden.

Dieses Protokoll wird gem. § 25/3 iVvm § 24/5 WEG jedem Eigentimer Ubersandt und am schwarzen
Brett ausgehangt.

Gez. Oliver Schwarz

Wien, 04.04.2023



