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Rundschreiben/Hausaushang

Protokoll zur Eigentiimerversammlung

2301 GroB Enzersdorf, Auvorstadt 1 Stiege 1 - 10

Datum/Zeit: Montag, 9. Februar 2023/Beginn: 18.00 Uhr
Ort: Pfarrsaal, Kirchenplatz 20, GroR Enzersdorf

Anwesende: Wohnungseigentiimer*Innen und bevollméchtigte Personen - nach Anteilen :
Stiege 1+2: 686 von insgesamt 1.027 Anteilen (d.s. 66,80 %)
Stiege 3-5: 817 von insgesamt 1.617 Anteilen (d.s. 50,53 %)
Stiege 6+7: 580 von insgesamt 1.129 Anteilen (d.s. 51,37 %)
Stiege 8-10: 423 von insgesamt 1.485 Anteilen (d.s. 61,75 %)

Herr Bischof — Hausverwaltung/Neues Leben

Ubersicht der Besprechungspunkte:
1. BegriRBung und Vorstellung der Verwaltung

2. Finanzbericht
3. Vorgangsweise Hausreinigung nach Pensionierung Frau Kaider
4. Allfalliges

zu 1. BegriiBung/Vorstellung der Hausverwaltung: Herr Bischof, als zustindiger Verwalter, begriiRt
die Wohnungseigentiimer*innen. Leider haben sich pandemiebedingt und in weiterer Folge
kapazitdtsbedingt, in gewissen Bereichen Verzogerungen ergeben, fir welche wir uns hoflich
entschuldigen.

Die Eigentimerversammlungen sollen in Zukunft, jedenfalls in den gewohnten regelméiRigen
Abstdnden stattfinden.




Neues Leben arbeitet derzeit an einer Umstellung der EDV, welche in Zukunft auch den
Bewohner*innen erméglicht, etwaige Anliegen/Anfragen schneller zu transportieren und das Service
seitens der Hausverwaltung grundsatzlich verbessern soll.

zu 2. Finanzbericht: Der Stand der Riicklagen per 9. Februar 2023 wird wie folgt bekanntgegeben:

Stiege 1 + 2 - € 131.971,35 bekanntgegeben. Die monatlichen Einnahmen betragen € 1.641,68 sowie
die jdhrlichen Einnahmen betragen € 19.700,16 (das entspricht einem monatlichen
Instandhaltungskostenbeitrag von € 1,51 je m? und Monat). 1.089,40 m?

Stiege 3 - 5 - € 51.891,86 bekanntgegeben. Die monatlichen Einnahmen betragen € 1.608,36 sowie
die jahrlichen Einnahmen betragen € 19.300,32 (das entspricht einem monatlichen
Instandhaltungskostenbeitrag von € 0,90 je m? und Monat). 1.778,40 m?

Stiege 6 + 7 - € 150.475,35 bekanntgegeben. Die monatlichen Einnahmen betragen € 2.041,66 sowie
die jahrlichen Einnahmen betragen € 24.499,92 (das entspricht einem monatlichen
Instandhaltungskostenbeitrag von € 1,76 je m? und Monat). 1.158,20 m?

Stiege 8 - 10 - € 20.580,76 bekanntgegeben. Die monatlichen Einnahmen betragen € 1.310,85 sowie
die jdhrlichen Einnahmen betragen € 15.730,20 ({(das entspricht einem monatlichen
Instandhaltungskostenbeitrag von € 0,90 je m? und Monat). 1.456,50 m?

Nach Hochrechnung der Betriebskosten im Rahmen der Kalkulation bis 31.12.2022, und der bereits in
den Medien bekanntgegebenen Erhohungen der Gemeindeabgaben usw., wurden die
Betriebskostenakontobetrige entsprechend angehoben.

Wie auch weiters in den Medien bereits laufend informiert, haben sich die Gaspreise gravierend
erhoht. Die von der KELAG vorgeschriebenen monatlichen Heizkostenakontobetrage fir die Objekte,
wurden daher gleichfalls in der Kalkulation fir das Jahr 2023 berilcksichtigt und an die
Wohnungseigentimer*innen vorgeschrieben.

Natirlich werden in Zukunft mit KELAG Gespréche gefiihrt, um etwaige mogliche Gaspreissenkungen
so rasch wie méglich auf die Wohnungseigentiimer umzulegen.

Dazu wird informiert, dass die KELAG mittels eines Warmeliefervertrages (Laufzeit beginnend 2014 -
beinhaltet den seinerzeitigen Umbau von Ol auf Gas, sowie damit verbundene Reparaturen und
Instandhaltungen der Heizanlage inklusive Gaslieferung) die Wohnhausanlagen Stiege 1-18 betreut.
Dieser 10-Jahresvertrag lduft Ende 2023 aus und verlangert sich jeweils um 1 Jahr, wenn dieser nicht
gekiindigt wird. Bei Kiindigung ist der Restwert von etwaigen zusatzlichen Reparaturen/Errichtungen,
welche nicht in dem seinerzeit abgeschlossenen Vertrag beinhaltet waren (unvorhergesehene
Schadensbehebungen in den stiegen bezogenen Pufferstationen), mit dem Restwert abzugelten.
Betreffend Ausstieg aus Gas und etwaiger Alternativmoglichkeiten wurde natlirlich bereits mit KELAG
Kontakt aufgenommen. Dort werden schon intern Alternativmdoglichkeiten geprift. Verlassliche
Prognosen diesbeziiglich, mit heutigen technischen Erkenntnissen, sind aber noch nicht
aussagekraftig.

Unabhédngig davon empfiehlt die Hausverwaltung eine Energieanalyse durch eine Fachfirma fir die
gesamten Wohnhausanlagen Auvorstadt 1 Stieg 1-18 erstellen zu lassen.

Dabei sollen fir das Projekt Stiege 1-18 etwaige Heizmoglichkeiten (Pellets, Warmepumpen, usw.)
auch unter Berlicksichtigung der Unterstiitzung von Photovoltaikanlagen auf den Flachdachern oder
Garagenddchern und Nutzung der E-Mobilitdt bei den Autoabstellpldtzen/Garagen bericksichtigt
werden. Das vorliegende Angebot einer Fachfirma fiir die gesamte Wohnhausanlage Stiege 1-18
betragt netto rund € 6.400,-- . 2 weitere Angebote diesbeziiglich werden noch eingeholt. Der



Bestbieter soll aber diese Analyse unbedingt durchfiihren. Diese Analyse wird dann auch von der
bestellten Fachfirma prasentiert.

Mitberlicksichtigt soll auch das bestehend Fernwarmekraftwerk in GroR Enzersdorf werden, welches
sich in der Nahe befindet.

In Zukunft kdnnte auch eine Art Energieverband mit umliegenden Bauten tberlegt werden.

Zur Einsparung der Energiekosten im Sinne der Wohnungseigentimergemeinschaft wird informiert,
dass bereits zu Beginn der Heizsaison 2022, KELAG als Wirmelieferant seitens der Hausverwaltung
angewiesen wurde, die Vorlauftemperatur (Heizung) um 5° zu senken, vor Weihnachten 2022 um
weitere 3° und mit Jahresbeginn um weitere 2°. In diesem Zusammenhang wird betont, dass es
unbedingt erforderlich ist, dass die Heizkérper in den Wohnungen in Betrieb sind und die
Heizkdrperventile in Funktion sind. Es wird ersucht, die Heizkoérperventile vor der Heizsaison
mehrmals zu bedienen, um die Funktionstiichtigkeit auszutesten. Sollten defekte Ventile vorhanden
sein, bitte um Meldung an die Hausverwaltung. Da es sich um eine Zentralheizung handelt, sind die
Kosten fiir den Austausch der Heizkdrperventile aus der Ricklage zu finanzieren. Hier kénnten auch
noch regelbare Ventile (Thermostatventile) zum Einsatz kommen, wenn dies seitens des Installateurs
empfohlen wird.

Wenn es trotz Funktion der Heizkorper zu Problemen mit der Beheizbarkeit der Wohnung kommt,
wobei schon darauf hinzuweisen ist, dass Warmeempfinden subjektiv ist, ersuchen wir um
Mitteilung. In den Vordergrund ist dabei zu stellen, dass erwartete oder geforderte Einsparungen des
Gesamtverbrauches, nur mit einem gemeinsamen Beitrag aller Bewohner erreicht werden kénnen.

zu 3. Vorgangsweise Hausreinigung nach Pensionierung Frau Kaider: Wie schon in der
Vergangenheit mitgeteilt, soll nach Pensionierung von Frau Kaider im Juni 2023 eine Reinigungsfirma
die Tatigkeiten ibernehmen. Vorschldage von Reinigungsfirmen, welche dann das Anforderungsprofil
diesbeziglich erhalten, kdnnen der Hausverwaltung in naher Zukunft mitgeteilt werden. Uber die
Ergebnisse bzw. den Bestbieter, werden wir selbstverstandlich informieren.

Eine Telefonnummer der Reinigungsfirma als Kontakt fir Notfalle bei defekten Leuchtmitteln ist
jedenfalls dblich und wird dann im Stiegenhaus angebracht.

Auch die Hausaushange Kontaktdaten mit Neues Leben sowie Notfallnummern fiir Wochenende und
Feiertage werden aktualisiert.

zu 4. Allfélliges: Zum elektronischen Zutrittssystem beim neu versperrten Miillplatz (Kartonagen,
gelbe Tonnen) mittels Chip ist noch zu betonen, dass auf den bereits verteilten Chips weitere
Zugangsmoglichkeiten programmiert wurden. Berlcksichtigt wurde dabei, dass nach einer
Ausstattung des danebenliegenden Miillplatzes fir Restmullcontainer (nur fur Stiege 11-18), mit
einem elektronischen Schloss und des notwendigen Auslesers, auch dieser von den Bewohnern der
Stiegen 11-18 mit dem vorhandenen Chip zu 6ffnen wdre. Werden auch die stiegenweisen
Gegensprechanlagen mit Auslesern ausgestattet, sind gleichfalls die jeweiligen Hauseingangstiiren
mit den vorhandenen Chips 6ffenbar.

Bei der Erneuerung der Gegensprechanlage Stiege 1 soll auch ein Auslesegerit montiert werden, um
mit dem vorhandenen Chip die Hauseingangstiire 6ffnen zu kénnen.

Um den neu versperrten Mullplatz komplett abschlieRen zu kénnen, widre noch 1 gréRere
Heckenpflanze erforderlich. Nachdem bereits einige Hecken (Thujen) abgestorben sind, wire es
zielfihrend die bestehende Hecke zu roden und eine neue Hecke zu setzen. Diesbeziiglich wurde bei
der Eigentimerversammlung der Stiegen 11-18 aufgrund der Nachhaltigkeit, anstatt der Hecken ein
Stabgitterzaun, gleich dem Schiebetor, gewiinscht. Uber eine davor dann aus optischen Griinden



noch zu setzende Hecke, kann in Zukunft beraten werden. Uber die Kosten diesbeziiglich wird nach
Einholung informiert.

Hinsichtlich der defekten Fenstermechanik in der Waschkiiche der Stiege 1 wurde bereits die
seinerzeit ausfiihrende Firma Romsdorfer kontaktiert.

In den Stiegen 8-10 wurde wunschgemdll im Janner 2023 eine Umfrage betreffend Ausstattung
samtlicher Heizkdrper mit elektronischen Funkheizkostenverteiler und Abrechnung dieser
entsprechend dem Heizkostenabrechnungsgesetz durchgefiihrt.

Nachstehend das Ergebnis:

Zu Punkt 1) Ausstattung simtlicher HeizkGrper mit Funkheizkostenverteiler usw.

Mit den Mafinahmen grundsdtzlich einverstanden

Einverstanden Nicht Einverstanden Ungiiltig Stimmenthaltung
821 von 423 von 0von 241 von
insgesamt 1.485 insgesamt 1.485 insgesamt 1.485 insgesamt 1.485
Anteilen Anteilen Anteilen Anteilen
55,29 % 28,48 % 0,00 % 16,23 %

Laut vorgenanntem Ergebnis hat sich eine Mehrheit fiir den eingebrachten Vorschlag ergeben, weshalb die Firma Techem
mit der Ausstattung simtlicher Heizkérper mit Funkheizkostenverteiler usw. beauftragt wird.
Zu Punkt 2) Miete oder Kauf der Funkheizkostenverteiler

Miete Kauf Ungiiltig Stimmenthaltung
160 von 661 von 0 von 664 von
insgesamt 1.485 insgesamt 1.485 insgesamt 1.485 insgesamt 1.485
Anteilen Anteilen Anteilen Anteilen
10,78 % 44,51 % 0,00 % 44,71 %

Bedauerlicherweise, wurde bei dieser Umfrage, aufgrund einer falschen Briefvorlage, Uber eine in
diesem Fall nicht zutreffende Willenshildung (§ 24 Abs. 4 WEG) informiert. Die
Grundsatzentscheidung kann daher nicht mit der Mehrheit von dber 50 % usw. angenommen
werden.

Wenn einzelne Aufwendungen vom Verbrauch abhangig sind und durch Messvorrichtungen ermittelt
werden kdnnen, ist flr die Umsetzung, die Mehrheit von 2/3 der Anteile notwendig (das sind rund 67
% der Gesamtanteile. Wir ersuchen diesen Irrtum héflichst zu entschuldigen.

Von den Wohnungseigentiimer*innen der Stiege 8-10 wird daher einen neuerliche Umfrage
gewlinscht, welche selbstverstandlich separat durchgefihrt wird.

Nach Diskussion auch (iber Kaltverdunstung bei den bestehenden Ableseréhrchen, ersuchen die
Wohnungseigentiimer*innen der Stiegen 3 - 5 und 6 + 7, die Kosten fir elektronische
Funkheizkostenverteiler einzuholen und eine entsprechende Umfrage betreffend Austausch
vorzunehmen.

Die Sanierung des Waschmaschinenablaufes in der Waschkiiche der Stiege 1 wird bei der Firma
Verhoeven beauftragt.

Die Hauptabsperrventile in de Stiegen 3 bis 10 sollen durch die Firma Steiner kontrolliert werden.

Von den Wohnungseigentiimern der Stiege 6 + 7 wird angeregt die straRenseitigen Fassaden bei den
Hauseingdngen von Algen und Verschmutzungen reinigen zu lassen. Eine Spezialfirma — Algenmax



(www.algenmax.at), Korneuburg, hat dies bereits mit rund € 4.900,- inkl. Mwst. (beinhaltet
Arbeitsbiihne, Anfahrtspauschale, Reinigung und Beschichtung) fiir Stiege 6 + 7 angeboten. Nachdem
hier zwischen den Stiegen 5 bis 10 ein reges Interesse besteht, wird Herr Strebl (Geschaftsfiihrer
Algenmax) am Freitag, 21. April 2023 in der Zeit von 15.00 bis 19.00 Uhr eine Musterfliche an
der Fassade behandeln und fiir Fragen der Wohnungseigentiimer*innen zur Verfigung stehen. Die
Firma erteilt eine 5 Jahres Garantie gegen neuerlichen Algenbefall.

Um eine nachhaltiges Ergebnis zu Erreichen und diese Garantie in Anspruch zu nehmen, ist es laut
Information der Firma Algenmax jedenfalls erforderlich, den Baum vor der Stiege 6 zu roden, was
seitens anwesender Wohnungseigentiimer*innen auch gefordert wird. Ein massives Auslichten
dieses Baumes scheint nicht ausreichend.

Die Einstellung der Hauseingangstliren Stiege 3 und Stiege 6 ist erforderlich.
Betreffend der aufgelassenen Wespennester im Stiegenhaus 2, wird ersucht, Fotos zu ermitteln.
Es wird ersucht die aktuellen Milltermine als Aushang anzubringen.

Die seinerzeitigen Hausaushdnge hinsichtlich des 2. Handlaufes in den Stiegenhausern aufgrund des
Priifberichtes ONorm B 1300 sicherheitstechnischen Uberpriifung — sind scheinbar wieder entfernt
worden. Die Hausaushdnge werden nochmals angebracht. Die Verlegung einiger Lichtschalter bzw.
Schalter fir die wohnungsbezogenen Tlrklingeln, wird noch geprift.

Im Fahrradraum der Stiege 6 befindet sich seit Jahren noch Streusalz fiir die Winterbetreuung. Dieses
soll aus Platzgriinden entfernt werden.

Grundsatzlich wird wieder eine Entrimpelung der herrenlosen defekten Fahrrider in den
allgemeinen Kellerrdumen auf Kosten der Allgemeinheit gewiinscht.

Um Ordnung und Platz zu schaffen ersuchen wir Sie, lhre Fahrriader mit Namen und Top-Nummer bis
zum

31. Mai 2023

zu bezeichnen, oder in den eigenen Kellerabteilen unterzubringen.

Sollten wir bis zu dem oben genannten Termin noch ungekennzeichnete Fahrrader vorfinden, so
gehen wir davon aus, dass bei offensichtlich nicht im Gebrauch stehenden und nicht
gekennzeichneten Fahrradern, lhrerseits keinerlei Interesse mehr an diesen besteht, Sie das
Eigentum daran aufgegeben haben und mit deren Entfernung und Entsorgung einverstanden sind

Aufgrund der grundsatzlichen Digitalisierung der TV-Programmen, kommt es beim Empfang der
bestehenden zentralen SAT-Antenne (der alten Generation) vermehrt zu Programmeinstellungen.
Die Verkabelung der bestehenden SAT-Antenne, mit einer zentralen Empfangseinheit
(Programmeinschiiben), verlauft ,,durchgeschliffen” von Wohnung zu Wohnung. Der Empfang erfolgt
ber die bauseits hergestellten TV-Anschiussdosen in den jeweiligen Zimmern.

Um eine eigenstandige, unabhdngige Empfangsmoglichkeit je Wohnung zu erméglichen, wire die
Verlegung einer SAT-Verkabelung (iber die Stiegenhduser (was bedeutet: stockiibergreifende
Bohrungen im Stiegenhaus; Verlegung in Kabelkanélen zu den jeweiligen Wohnungen; Verlegung der
zur Verflgung gestellten Verkabelung — z.Bsp. 15 m - fur 1 TV-Anschluss, ab Durchbohrung in die
Wohnung auf Kosten des jeweiligen Wohnungseigentiimers). Auch wenn seitens vieler Anwesenden
eine bereits andere Empfangsart verwendet wird, besteht der Wunsch diesbeziiglich Kosten zu
ermitteln.



Um die telefonische Erreichbarkeit zur Hausverwaltung zu unterstitzen bzw. ldngere Wartezeiten zu
verhindern, kann in dringenden Angelegenheiten auch mit der Mitarbeiterin/Assistentin Fr. Sara
Nikolic DW 78 Kontakt aufgenommen werden.

AbschlieRend erlaubt sich die Hausverwaltung darauf hinzuweisen, dass mit dem Protokoll versucht
wird, eine Zusammenfassung der wesentlichen Punkte und des Stimmungsbildes wiederzugeben.
Nicht jede Wortmeldung und Emotion der Anwesenden kann in diesem Zusammenhang aufgrund der
gelegentlichen auftretenden Diskussionsfreudigkeit und Wortmeldungen erfasst werden. Dafir
ersuchen wir um Verstandnis.

Mit freundlichen GriRRen

,,Neﬁis Leben” reg.
f;

Bischof;leh. Mikolic; eh.



