1160 Wien, Hasnerstralle 73

Protokoll der Wohnungseigentimerversammlung
von Montag, den 31. Marz 2025

TEILNAHME:

Die Wohnungseigentimer:

Laut Anwesenheitsliste

Realkanzlei Dr. M.F. Steinbrecher & Co KG vertreten durch:

Herr Mag. Roland Proché, MSc
Frau Daniela Wallner-Herlicska

Herr Dominik Eder

Bei der stattgefundenen Wohnungseigentimerversammlung waren die Eigentiumerinnen laut
o.a. Anwesenheitsliste mit 569 / 1.005 Anteilen (56,62%) anwesend und damit
beschlussfahig.

Tagesordnung:

e Begriiung und Einleitung

e Bericht Betriebskosten/ Reparatur Fonds
e FErhaltungsmalnahmen

e Kurzzeitvermietung (AirBnB)

o Allfélliges
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BegriiBung und Einleitung

Herr Mag. Proché erdffnet die Eigentiimerversammlung am Montag, den 31. Méarz 2025 um
17:06. Frau Wallner-Herlicska wird als langjahrige Verwalterin begruft, weiters wird Herr
Eder in seiner Funktion als Assistent vorgestellt.

Bericht Betriebskosten/ Reparatur Fonds

Vorausschau Jahresabrechnung 2024
Betriebskosten — Guthaben von rd. € 100,00

Lift Guthaben von rd. € 300,00
Lift BK Il Nachzahlung von rd. € 15,00
Lift BK Il Nachzahlung von rd. € 5,00
Lift BK IV Nachzahlung von rd. € 20,00
Lift BK V Nachzahlung von rd. € 30,00

Aufteilungsschema laut WE-Vertrag

Die Erhaltungs- und Betriebskosten des Personenaufzuges werden abweichend davon wie folgt abge-
rechnet:

10% der Erhaltungs- und Betriebskosten des Aufzuges werden von den Eigentiimern der
Wohnungseigentumsobjekte Top 1, Top 2, Tep 3, Top 17 und Top 18 aliquot entsprechend
ihrer Nutzwertanteile getragen,

15% von den Eigentiimern der Wohnungseigentumsobjekte Top 4, Top 5, Top 6 und Top 7
20% von den Eigentiimern der Wohnungseigentumsobjekte Top &, Top 9 und Top 10

27,5% wvon den Eigentimern der Wohnungseigentumsobjekte Top 11, Top 12, Top 13 und
Top 14 und schlielich

27,5% von den Eigentiimern der Wohnungseigentumsobjekte Top 15 und Top 16

Top Name NW/Par. 10,00% 15,00% 20,00% 27,50% 27,50% 100,00%
1 Bjorn Willerth 39 39/299
2 Bjorn Willerth 27 27/299
3 Asim Kustura und Denisa Hadzic 51 51/299
4 Gertrud KUSZTRICH 54 54/175
5 Irmgard WIESNER 31 31/175
6 Mag.Daniela SCHWARZMEIER 27 27/175
7  Dr. Anton GRUBER und 63 63/175
7 Mag. Judith HAGEN-GRUBER

8 Mag. Johann SCHROLL 76 76/175
9 Dr. Michael KRAUS 36 36/175
10 Mag. Rudolf WINDISCH 63 63/175
11 Bernd SUPPER 44 44/173
12 Franz ROITNER 43 43/173
13  Markus und Stefanie Lehretter 30 30/173
14 Bernd SUPPER 56 56/173
15 Christa Bernegger 88 88/183
16 Dr. Gudrun Graf 95 95/183

MKDB Immobilienentwicklungs
17 GmbH 99 99/299
MKDB Immobilienentwicklungs
18 GmbH 83 83/299
1005
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Konto 43 - Lift 10%,Top 1,2,3,17 u.18
Konto 44 - Lift 15%,Top 4,5,6 u.7

Konto 45 - Lift 20%,Top 8,9 u.10

Konto 346 - Lift 27,5%,Top 11,12,13 u.14
Konto 347 - Lift 27,5%,Top 15+16

Aktuelle Vorschreibungen seit 01.01.2025

Betriebskosten € 1,95/ Nutzwert / monatlich € 1.959,75

Lift € 0,30 / Nutzwert
Lift BK Il € 0,50/ Nutzwert
Lift BK Il € 0,65/ Nutzwert
Lift BK IV € 0,90/ Nutzwert
Lift BK V € 0,85/ Nutzwert

Die Hausverwaltung berichtet, dass derzeit Angebote hinsichtlich der Liftwartung eingeholt
werden, um Kosteneinsparungen zu ermoglichen.

Reparaturriicklage
Stand per 31.12.2024 € 12.103,05
Stand per 31.03.2025 € 4.007,08

In der Reparaturriicklage werden Refundierungen von der Gebaudeversicherung erwartet, daher
ist der Ricklagenstand derzeit noch reduziert bzw. sind noch Einnahmen zu erwarten.

Reparaturriicklagenvorschreibung monatlich

€ 1.025,10 monatlich / = jahrlich € 12.301,20
€ 1,02/ Nutzwert (d.h. 1,06/m?) = gesetzliche Reparaturriicklagenhéhe

Liftreparaturriicklage

Lift € 0,29/ Nutzwert
Lift 1l € 0,29/ Nutzwert
Lift Il € 0,29/ Nutzwert
Lift IV € 0,29/ Nutzwert
Lift V € 0,29/ Nutzwert
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Anteilsberichtigung zum Wohnungseigentumsvertrag

Die grundbucherliche Berichtigung der Anteile wurde bis heute nicht im Grundbuch
durchgefluhrt. Laut Auskunft des RA Herrn Dr. Rumpf steht derzeit ein Honorar in Hohe von
netto € 2.800,00 aus. Nach Erhalt wird der Antrag auf Berichtigung der Anteile eingebracht.
Derzeit sind samtliche diesbezuglich notwendigen Unterschriften der Eigentimer vorhanden.

Die anwesenden Wohnungseigentimer einigen darauf nicht in Vorlage zu gehen, derartige
Kosten wirden gemalR aktuellem Grundbuchstand aufgeteilt werden. Stattdessen soll
versucht werden Herrn Kirci eine Frist zu setzen und zeitgleich die rechtlichen Méglichkeiten
zwecks Durchsetzung des geanderten Nutzwertgutachtens zu prifen.

Die Hausverwaltung weit darauf hin, dass die WEG als Vertreter sémtlicher
Wohnungseigentiimer keine Klagseinbringung innerhalb der Gemeinschaft vorantreiben
kann.

Stattdessen hat eine Klagseinbringung von den Wohnungseigentimern personlich zu
erfolgen.

Herr Kirci hat schriftlich wahrend der Hausversammlung bestatigt, dass er die Kosten in
Hohe von netto € 2.800,- tragen wird.

Sofern bis Jahresende die Korrektur eingetragen ist, wird ab 01.01.2026 nach dem richtigen
Verteilungsschlussel abgerechnet.

Grundbuchstand = Abrechnungsstand

ErhaltungsmaBnahmen

Durch die Nasseeintritte der Starkregenereignisse vom September 2024 haben sich in
mehreren Dachgeschosswohnungen (Top 11, Top 12, Top 16) Wassereintritte sowie
Schimmelbildungen- als Folgeerscheinungen- ergeben. In Top 11 sowie Top 12 wurde die
Holzunterkonstruktion nach der Durchnassung vom Holzforschungsinstitut Gberprift. Hier wurde
per 14.01.2025 folgendes Ergebnis festgestellt:

Befund

An der freigelegten Dachkonstruktion (Abb. 1) waren Spuren von Wassereintritten
und leichter Schimmelbefall zu sehen (Abb. 2-4). Betroffen waren Schalungsbretter
sowie tragende Konstruktionsteile. Es waren keine Anzeichen eines Befalls durch
holzzerstorende Pilze zu erkennen.

Die Holzfeuchtigkeit betrug zum Zeitpunkt der Untersuchung max. 14 %o.

In diesem Zusammenhang weisen wir auf die bestehende Vereinbarung im
Wohnungseigentumsvertrag, hinsichtlich Instandsetzung, Instandhaltung und laufender
Erneuerung wie folgt hin:
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Jede Vertragspartei ist verpflichtet, fur die Instandsetzung, Instandhaltung und laufende Erneuerung
ihres Wohnungseigentumsobjektes zu sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf ihre Kosten
varzunehmen, Inshesondere betrifft diese Instandhaltungspflicht:

- den Innenwandverputz und Anstrich, Innen- und Aufienfenster, Wohnungseingangstiiren und
Balkon-/Terrassentliren innen und auRen, samtliche Innentiiren, Béden, Silikonfugen, insbe-
sondere in den Nassrdumen.,

- die Versorgungsleitungen fiir Wasser, Warmwasser, elektrischen Strom, Heizungsrohre und
Leitungen der sanitdren Anlagen, jeweils ab der Abzweigung zum einzelnen Wohnungseigen-
tumsobjeld, -

- die in den Wohnungseigentumsobjekten eingebauten Einrichtungsgegensténde, Kiichen, Ba-
der, Wasch- und WC-Einrichtungen sowie Heizkirper und -thermen,

- die allenfalls eingebauten AuRenjalousien, Markisen oder Fensterrollos,

- die Oberflichenbeldge {Fliesen etc.) und Blumentroge, nicht jedoch notwendige Instandhal-
tungsarbeiten an darunterliegenden und mit dem Gebidude untrennbar verbundenen Teile
der Liegenschaft, inshesondere der Isolierung (wasserfiihrende Ebene) bzw. an tragenden
Elementen bis zur Abdichtungsebene — von Balkonen, Terrassen und Dachterrassen, sofern
solche einen Teil der Wohnungseigentumseinheit bilden, einschlieRlich Gelander in gleicher
Art und Farbgebung, wie der Bestand ist.

- Die Kosten der Instandhaltung und -setzung von Zdunen zwischen Eigengdrten sind derart zu
tragen, dass die einzelnen Wohnungseigentiimer die Kosten der Instandhaltung und -setzung
von mit Blick von der Wohnung in den Garten jeweils rechts gelegenen ZZunen zu tragen ha-
ben. Trennt ein Zaun Fldchen eines Wohnungseigentiimers gegeniiber Allgemeinflichen ab,
triigt der betroffene Wohnungseigentimer alleine die Kosten fir Instandhaltung und -
setzung des gesamten Zaunes.

- Eigentimer von Balkonen, Terrassen und Dachterrassen sind weiters verpflichtet, Fugen zwi-
schen Terrassen- und sonstigen Beldgen laufend von Unkraut, Pflanzen, Bdumen etc. zu rei-
nigen und freizuhalten. Filr jegliche Nachteile aus oder im Zusammenhang mit einem Zuwi-
derhandeln gegen diese Verpflichtungen haftet der jeweilige Wohnungseigentiimer unbe-

schrankt.

Ergebnis: Auf der Terrasse der Top 16 wurde eine schadhafte Terrassenabdichtung im
Bereich der Verblechung festgestellt, welche in weiterer Folge den Wassereintritt in der
Wohneinheit verursachte. Die Ursache wurde bereits behoben.

Hr. Supper berichtet, dass im Zuge der Nasseeintritte weitere Mangel am Dach festgestellt
wurden.

Aufgrund der bereits bekannten Schaden hat die Hausverwaltung einen Dachdecker /
Spengler hinzugezogen und folgende unverbindliche Expertise eingeholt:
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KOSTENVORANSCHLAG 2025-03-20
Betrifft: Diverse Dachreparaturarbeiten an o.g. Adresse

P01 Baustelleneinrichtung und -riiumung PA €  400.00
P02 Temporiire Sicherungspunkte auf Baudauer setzen PA €  550.00
P03 Bei der Lichtkuppel beim Dachausstieg die Verblechungen

kiirzen bzw. umarbeiten und danach den Lichtkuppelkranz

mit Triflex Fliissigfolie {iberarbeiten inkl. Vlieseinlage. PA € 1200.00
P04 Bei der Wandeinfassung im Terrassenbereich die schad-

haften Befestigungen entfernen und neue Schrauben und

Diibel liefern und montieren. Danach ca. 3 m1 neue Putz-

leisten Alu anthrazit in der Werkstatt fertigen, liefern und

aufmontieren inkl. Dichtbandeinlage. PA €  780.00
P05 2 Stk. offene Ecken bei der Verblechung vom Aufzugshaus

mit Triflex Fliissigfolie {iberarbeiten inkl. Vlieseinlage. Die

offenen Putzleistenanschliisse in diesem Bereich neu ein-

dichten. PA € 500.00
P06 20 m1 Ubergangsbereich vom flacheren auf den steileren

Blechdachbereich inkl. Schrauben auf die gesamte Liinge

mit Triflex Fliissigfolie {iberarbeiten inkl. Vlieseinlage. pml 145.00 € 2900.00
P07 Ca. 18 Regiestunden fiir diverse Reparaturarbeiten im

Steildachbereich (dieser Bereich konnte vom Techniker

nicht besichtigt werden, da es kein Dachsicherheitssystem

gibt) ph 9200 € 1656.00

Ca. Materialanteil PA € 150.00

P08 Anfallenden Schutt abtragen und verfiihren. PA € 180.00
€ 8316.00

20% MwSt. € 1663.20

€ 997920

NS: Arbeiten ohne Dichtheitsgarantie-Gewiihrleistung nur bei Gesamtsanierung!
Die Verblechungen sind teilweise mangelhaft ausgefiihrt. Im Firstanschlussbereich
sind keine Wandhochziige und Putzleisten sichtbar. Die Anschliisse wurden nur
silikonisiert.Im Dachbereich wurde bereits mit Fliissigfolie abgedichtet. Die

Firstverblechung ist derzeit noch dicht. MATH ESZ DA ER

Mit freundlichen Griillen Nikolaus 7 KG

Die Hausverwaltung weist beziiglich des Kostenvoranschlages explizit darauf hin, dass von
der Fa. Mathesz,_keine Dichtheitsgarantie-Gewahrleistung ausgestellt wird, was nur bei

einer Gesamtsanierung der Fall ware.

Die anwesenden Wohnungseigentiimer einigen sich darauf, zum aktuellen Zeitpunkt nicht in
Vorlage zu treten und die Behebung der Gewahrleistungsméangel am Dach sowie den
Terrassen bei Herrn Kirci zu urgieren. Herr Kirci hat diesbezlglich ebenfalls der
Hausverwaltung schriftlich bestatigt die Mangel zu beheben.
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Weiters wird festgehalten, dass parallel noch weitere Vergleichsangebote eingeholt werden,
sollten die Schaden am Dach nicht innerhalb - einer angemessenen Zeit - ordnungsgemaf
behoben werden.

Die HV Rannegger (Liegenschaft: HasnerstraBe 75) ist an die Hausverwaltung
herangetreten, nachdem die Dachflachen kontrolliert wurden. Hierbei wurden auf diverse
Mangel hingewiesen (Warmedammung, Verblechungen, usw.) hingewiesen.

Wir haben der Nachbar HV mitgeteilt, dass wir den DG-Errichter sowie Hofgebaude
Eigentimer Uber diese Umsténde informiert haben. Herr Kirci ist hierbei bereits mit seiner
Versicherung in Kontakt und hat auch bestéatigt, dass er diese Mangel beheben lassen wird.

Es wird auf den Bescheid vom 02.10.2024 betreffend den Laufsteg der Abgasanlage beim
Hofgebaude hingewiesen. Dieser wurde umgehend an den Hofgebaudeeigentimer und
dessen Rechtsbeistand zur Klarung weitergeleitet.

Der Kanal wurde im Jahr 2024 Gberprift und saniert. Die Schaden wurden vollstandig von
der Versicherung gedeckt.

Kurzzeitvermietung (AirBnB)

Es wird auf die gesetzliche Anderung in puncto AirBnB oder dhnlichem hingewiesen wonach
ohne zusatzlicher Genehmigung Wohnungen in Wien derzeit nicht mehr langer als 90 Tage
im Jahr touristisch vermietet werden durfen.

Im WE-Vertrag wurde explizit die AirBnB Vermietung genehmigt. Aufgrund der
Gesetzesanderung wurden Eigentimer jedoch von der MA37 direkt angeschrieben und
darum gebeten, Zustimmungen einzuholen. Herr Dr. Kraus berichtet diesbezlglich, dass er
der MA37 zwar nochmals einige weitere Zustimmungen Ubermittelt habe, seither jedoch
nichts mehr von der MA37 gehdrt habe.

Frau Bernegger berichtet, dass bei mittelfristiger Vermietung Uber den Zeitraum eines
Monates hinausgehend, bestehende o.a. gesetzlichen Anderungen nicht mehr zutreffend
waren und somit keine zusatzliche Genehmigung notwendig sei.

Frau Mag. Schwarzmeier hat im Zuge der Diskussion um AirBnB erwahnt, dass derzeit flir 7
Wohnungen, Schlisselkasten montiert waren und in Folge dessen eine Kurzzeitvermietung
in Form von AirBnB stattfinden wirde.

Die Hausverwaltung ersucht die Anwesenden sich an die gesetzlichen Vorgaben zu halten.
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Alifélliges

Die Wohnungseigentimer weisen darauf hin, dass einige Mangel aus dem Jahre 2023 noch
offen sind. Die Hausverwaltung wird bezglich der unten angefihrten Mangelliste aus dem
Jahr 2023 nochmals bei Herrn Kirci betreffend die zeitnahe Durchflihrung urgieren:

Auflistung — offene Themen — Bautrager (ohne Anspruch auf Vollzéhligkeit)

. Innenhof sei noch nicht fertig gestellt

. Abgehangte Decke in den Stiegenhausern und Malerei

. Milltonnen sollen in den Innenhof

. Dachrinne nicht angehangt und das Wasser versickert nicht ordentlich ins Kanalnetz
. Baumaterialien liegen noch immer im Innenhof

. Anfrage Bauausstattung Zustand Balkon

. Stromzahler im Eingangsbereich sind nicht versperrbar und offen zuganglich

. Kontrolle der Kellerlagerungen

. Durchgangstir in den Innenhof geht immer noch nicht zu — Schnalle ist nicht befestigt
. Blitzableiter im Innenhof ist locker

. Bei 2 Fenstern Top 1 +2 gartenseitig fehlen die Fensterbanke

. Professionistenliste (Firmenliste) wird gewiinscht (Baufirma, Elektriker etc.)

Hinsichtlich samtlicher von Herrn Kirci einzuleitender MaBnahmen wird festgehalten,
dass eine Frist bis Juni 2025 gesetzt wird. In weiterer Folge werden Ersatzvornahmen
zu titigen sein.

AbschlieBend wird angemerkt im Zuge der nachsten Versammlung den Punkt bestehende
Alternativen zur Fernwarme in die Agenda aufzunehmen, sowie vorab etwaige Mdéglichkeiten
Zu eruieren.

Da keine weiteren Themen vorgebracht werden, bedanken sich Herr Mag. Proché, Frau
Wallner-Herlicska sowie Herr Eder bei den Wohnungseigentimern fiir lhr Erscheinen und
schlief3en die Versammlung.

Die Hausversammlung wird um 18:30 Uhr beendet.

Jedem Wohnungseigentimer steht das Recht zu, die Beschlisse gemalR § 24 Abs. 6 WEG
anzufechten. Die Frist zur Anfechtung des Beschlusses beginnt mit dem Tag des Anschlages des
Beschlusses an der Informationstafel im Stiegenhaus. Dieser erfolgt am 28.04.2025. die Frist zur
Anfechtung im Sinn des § 24 Abs. 6 endet daher am 28.05.2025.
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