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Protokoll zur Eigentimerversammlung

der Eigentimergemeinschaft

3400 Kierling, HauptstraBe 55-59/Feldgasse 47-49/Hauptstrafe 51-53

Zeit: 20. November 2025
Ort: Gasthof Lastrada, Hauptstraf3e 65, 3400 Klosterneuburg
Anwesend: HauptstraBBe 55-59/Feldgasse 47-49 (Obj. 1749)
15 von 28 Wohnungseigentimern (1305 Anteile von 2298 Anteilen
oder 56,79 %)

HauptstraBBe 51-53 (Obj. 1750)
3 von 20 Wohnungseigentimern 234 Anteile von 1416 Anteilen
oder 16,55%)

Jennifer Fekete, MA — Hausverwaltung
Manfred Grafl
Robert Kracmar — Hausverwaltung

Tagesordnung: 1. BegruBung/Vorstellung
2. Finanzbericht/Basisdaten der Wohnhausanlage
3. Investitionen - Information & weitere Vorgangsweise
4. Vermietung ehemaliger Hausbesorger-Wohnung
5. Allgemeinraum - ehemaliges Kinderfreunde-Lokal
6. Allfalliges

zu 1: BegruBung/Vorstellung

Herr Kracmar begruf3t die Anwesenden und stellt Frau Fekete und sich als neue fur Inre Wohnhausanlagen
zustandigen Verwalter der GEBOS vor. Herr Grafl aus der technischen Hausverwaltung ist fir technische
Fragen zustandig und beantwortet diese gerne.

zu 2: Finanzbericht:
Die Wohnhausanlage besteht aus 6 Stiegen auf einem gemeinsamen Grundstuck, wobei die Stiegen 1 + 2
eine eigene Verwaltungs- und Abstimmungseinheit bilden und die Stiegen 3 -6 ebenfalls.

Die wirtschaftliche Einheit Stg. 1 + 2 (Objekt 1750) wurde 1988 fertiggestellt und besteht aus 20 Wohnungen,
8 Garagenplatzen und 19 Abstellplatzen im Freien mit Gesamtnutzwerten von 1.416.

Die aktuelle Rucklage mit Stand November 2025 betragt: € 129200, --
Die ZufUhrung zur Rucklage betragt pro Nutzflache und Monat: € 1,61 oder
€ 27.300, -- jahrlich
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Die wirtschaftliche Einheit Stg. 3 -6 (Objekt 1749) wurde 1983 fertiggestellt und besteht aus 28
Wohnungen, 13 Garagenplatzen und 26 Abstellplatzen im Freien mit Gesamtnutzwerten von 2.298.

Die aktuelle Rucklage mit Stand November 2025 betragt: € 143200, -
Die ZufUhrung zur Rucklage betragt pro Nutzflache und Monat: € 1,48 oder
€ 40.700, -- jahrlich
- Basisdaten der Wohnhausanlage:

Es besteht bei beiden Objekten eine Gebaudeversicherung bei der Wr. Stadtischen Versicherung mit den
EinschllUssen Feuer, Haftpflicht, Sturmschaden und Leitungswasserschaden.

Die Hausreinigung, die Grunflachenbetreuung sowie der Winterdienst wird von der Firma HTS
Hausbetreuung, 2103 Langenzersdorf besorgt.

- Regelungenim Wohnungseigentumsvertrag:

Als Basis fur die Verteilung der Kosten bzw. Regelungen fur Erhaltung der Anlage dient der Wohnungs-
eigentumsvertrag.

Im Punkt XXIV. des Wohnungseigentumsvertrages ist die Instandhaltung des Gebaudes und der allgemeinen
Teile geregelt. Die AuBenanlage, die Hausbesorgerwohnung, der Gemeinschaftsraum der Stiege 3 sowie die
Garagen- und Abstellplatze stehen im gemeinsamen Eigentum. Die Aufteilung auf die Objekte erfolgt Uber
die Nutzflachen. Die Abstell- und Garagenplatze stehen ebenfalls im Allgemeineigentum und sind nicht
zugeordnet! Die Erhaltung fallt in die Instandhaltungspflicht der Gemeinschaft.

Das bedeutet, dass keine speziellen Sonderregelungen betreffend der Erhaltungsverpflichtung div,
Anlagenteile getroffen wurden. Demnach unterliegt die Instandhaltung der Gebaude, wie Dacher, Fassade,
Fenster, Allgemeinflachen, Parkplatze, etc. der allgemeinen Erhaltungspflicht und sind somit aus den
jeweiligen Rucklagen der Objekte zu bestreiten.

zu 3: Investitionen — Information & weitere Vorgehensweise:

Herr Kracmar berichtet Uber die im Vorfeld mit den Haussprechern vorgenommene Anlagenbegehung, bei
der die aus Sicht der Verwaltung notwendigen Sanierungsmaflnahmen vorgestellt und besichtigt wurden.

Dazu wurden Kostenvoranschlage fur folgende MaBnahmen eingeholt und den Haussprechern vorgelegt:

- Erneuerung des Auf3enstiegengeldnders:: ca. € 51.200, -- excl. MwSt.
Alternativ dazu: Neuherstellung des Gelanderanstrichs:  ca. € 38.200, -- excl. MwSt.

- Erneuerung der Hauseingangsportale:

Stg. 1 + 2 (Obj. 1750) ca. € 37,500, - excl. MwSt.

Stg. 3 - 6 (Obj. 1749) ca. € 52.600, - excl. MwSt.
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- Dacharbeiten:

- Verfugung der Kaminkopfe:

Stg. 1 + 2 (Obj. 1750) ca.€ 2870, --excl. MwSt.
Stg. 3 -6 (Obj. 1749) ca.€ 7530, --excl. MwSt.
- Bleche streichen (Stg. 3, 4, u. 5) - DRINGEND! ca. € 16,900, -- excl. MwSt.

- Herstellung von Kaminabdeckplatten:
Stg. 1+ 2 (Obj. 1750) ca. € 12900, -- excl. MwSt.
Stg. 3- 6 (Obj. 1749) ca. € 17.200, -- excl. MwSt.

- Sanierung der Holzpalisaden im Bereich der AuBenzugdnge und StUtzwande
Sanierungskonzept noch nicht klar, da auch diesbezUlglich groBere Erdarbeiten notwendig sein
werden. Diese sollen von einem Statiker erhoben werden.

- Sanierung der ehem. Hausbesorgerwohnung:
Kostenschatzung: ca. € 15000, -- excl. MwSt.

Grobe Kostenzusammenstellung der vorgenannten MafBBnahmen unter BerUcksichtigung der Kostenteilung
far die Sanierung der AuBengelander und der Hausbesorgerwohnung anteilig:

Stg. 1 + 2 (Obj. 1750): ca.€ 79000, -- excl. MwSt.

Stg. 3 -6 (0Ohbj. 1749): ca. € 135.300, -- excl. MwSt.

Mit der Umsetzung dieser MaBnahmen waren die angesparten RUcklagen verbraucht und die weiteren
anstehenden MaBBnahmen, wie Fenster und Fassade, etc.im Bedarfsfall nicht mehr finanzierbar!

Als Alternative dazu schlagt Herr Kracmar die Variante einer geférderten Generalsanierung vor:
- Geférderte Generalsanierung:

Im Zuge der Diskussion Uber diese MaBnahme wurde vorgeschlagen, eine Generalsanierung der Anlagen
anzudenken; diesbezUglich berichtet Herr Kracmar, dass dafur prinzipiell ein Mehrheitsbeschluss gefasst
werden muss, welcher vorerst zum Inhalt hat, die GEBOS mit der Abwicklung der Sanierung zu beauftragen
und als ErstmaBnahme pro Wohnhausanlage fur notwendige Vorerhebungen durch Sonderfachleute

€ 5000, - freigegeben wird.

Entsprechend einer groben Vorabschéatzung seitens der GEBOS muss mit Sanierungskosten von ca.

€ 1.200, - pro Quadratmeter Nutzflache gerechnet werden. In diesen Kosten sind neben den reinen
Baukosten auch alle Planungs- und Bauverwaltungskosten inkludiert. Dies ergibt grob hochgerechnet eine
Gesamtinvestitionssumme von ca. € 4,9 Mio.
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Folgende Arbeiten wirden eine geférderte Generalsanierung umfassen:

WDVS - FASSADE - 10cm EPSF+

Fenstertausch in den Wohnungen inkl. Rollldden + Insektenschutz optional als Eigentimerwunsch
sowie Stiegenhaus - Kunststoff weif3 inkl. Fensterbanke Alu

Dachbodenddmmung 20 cm + Estrich

Kellerdeckenddmmung 9cm

Div. Verblechungen erneuern / Regenabfallrohre

Begehung bzw. Uberpriifung der bestehenden Dachdeckung bzw. Sanierung der Schadstellen
Erneuerung Wohnungseingangstiren mit Sanierungszarge inkl. Einbruchsschutz It. Forderkriterien
sowie TUrstaffel + Schachttlren

Demontage und Erneuerung Eingangsportale (Alu - Farbe nach Wahl)

Erneuerung Vordacher Eingang

Abbruch und Wiederherstellung Vorlegestufe Eingang

Abbruch und Erneuerung Balkonbelage (Fliesen)

Demontage und Erneuerung Balkongelander bzw. Abtrennungen - verzinkt mit Max Exterior-Platten
beplankt ohne Blumentrége

SchlieRanlage Neu (Wohnungseingangstur / Hauseingang / Parteienabstellrdume / Allgemeinraume
- 1 Schlussel)

Stiegenhausmalerei + Gelanderbeschichtung

Uberpriifung Hauskanal

Erneuerung Mullplatz (mit Uberdachung) analog Nachbaranlage (Metallkonstruktion verzinkt)
Punktuelle Sanierung Schadstellen Au3enanlage (Raseneinfassung, Zugange, Traufe)

Die Finanzierung wurde Uber die Aufnahme eines geforderten Darlehens mit einer Laufzeit von 20 Jahren
erfolgen; die Férderung vom Land Niederdsterreich erfolgt durch einen Annuitatenzuschuss auf die
gesamte Laufzeit des Darlehens.

Als zusatzliche Belastung bei Aufnahme eines solchen Darlehens muss mit einer monatlichen
Mehrbelastung von ca. € 1,70/m” gerechnet werden: also beispielhaft bei einer 100 Quadratmeter grof3en
Wohnung ca. 170,-- monatlich.

Diese Kosten sind wie angefuhrt grobe Schéatzkosten aufgrund der Ersteinschatzung und
Erfahrungswerten von bisher durchgeflhrten Sanierungen. Auch konnen die zum Zeitpunkt der
Forderungsgewahrung gewahrten Fordermittel keine Prognosen abgegeben werden; fur das Jahr 2026
wurden aber seitens der Landes Niederdsterreich ein Zuschuss von 5 % bereits zugesagt.

Sollte die Mehrheit der Eigentiimer beider Bauteile (aller 6 Stiegen) der Beauftragung der GEBOS zur
DurchfUhrung der Sanierungsmafnahmen und der Freigabe der vorgenannten Ersterhebungskosten aus
den jeweiligen Rucklagen zustimmen, werden die Sonderfachleute genaue Vorerhebungen durchfihren
und seitens der GEBOS Kostenschatzungen und ein konkreter Finanzierungsplan unter Beriicksichtigung
allfalliger Forderungen erstellt.

Ein weiterer Vorteil bei Umsetzung einer geférderten Generalsanierung besteht auch darin, dass Arbeiten
an den Kaminen, Stiegenhausmalerei, etc. mitgefordert werden, hingegen einzelne ,Bauteilsanierungen®
ohne Forderungen umgesetzt werden mussen.

Um Ihre Meinung dazu zu erheben, ersuchen wir Sie auch diese im beiliegenden Umlaufbeschluss zu
dokumentieren und bis spatestens 31. Dezember 2025 entweder per mail an szimanzl@geboes.at oder per
Post zu retournieren.
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Ungeachtet des Ergebnisses und Festlegung der weiteren Vorgangsweise in Bezug auf die Umsetzung
einer geforderten Generalsanierung ist aber der Blechanstrich der Stiegen 3, 4, 5 (Obj. 1749) unbedingt
2026 notwendig! Daher wird diese MaBnahme nach Preisvergleich im Frihjahr als ,dringend erforderliche
MaBnahme" im Rahmen der ordentlichen Verwaltung ohne weitere Beschlussfassung umgesetzt! Die
Kosten dieser MaBnahme werden aus der bestehenden RUcklage des Objekts bestritten! Diese
Vorgangsweise dient der Werterhaltung der Anlage.

zu 4: Vermietung - ehemalige Hausbesorger-Wohnung

Die Anlage verflgt Uber eine gemeinsame Hausbesorgerwohnung auf der Stiege 4, Top 2 mit einer GrofRe
von 82,39 m’ Diese Wohnung steht seit dem Auszug von Frau Fahrleitner seit 1.10.2019 leer.

Es besteht prinzipiell die Maglichkeit die Hausbesorgerwohnung zu verkaufen oder zu vermieten. Der
mogliche Verkauf wurde bereits anlasslich der letzten Versammlung im September 2023 angesprochen
und die Voraussetzungen dafur prasentiert. Die im Anschluss durchgefuhrte Beschlussfassung, bei der
eine 100 %-ige Zustimmung erforderlich gewesen ware, ist nicht zustande gekommen.

Daher schlagt Herr Kracmar vor, diese Wohnung neuerlich zu vermieten; dafur ist lediglich die einfache
Mehrheit zustimmend erforderlich.

Demnach soll ein Mieter zu folgenden Konditionen gefunden werden:

- Befristete Vermietung auf 3 Jahre (Gesetzesentwurf Uber eine Mindestbefristung auf 5 Jahre liegt
vor, wurde aber zurzeit noch nicht beschlossen)

- Kaution: € 4500, --

- Monatliche Pauschalmiete € 850-- zzgl. 10 % MwSt. € 935 -- (ca. € 10,-- pro m” netto) - als
Verhandlungsbasis; in diesem Betrag ist der fUr Befristungen vorgesehene Abschlag in Hohe von
derzeit 25 % berUcksichtigt. Zuséatzlich erforderliche Verbrauchskosten, wie Strom und Gas, etc. hat
der Mieter zusétzlich selbst zu tragen.

Der Ertrag der Vermietung kénnte den Anlagen im Verhaltnis der Wohnnutzflache in die jeweiligen
Rucklagen als zusatzlicher Ertrag gutgebracht werden.

Um Ihre Meinung dazu zu erheben, legen wir diesem Protokoll ebenfalls einen Umlaufbeschluss bei,
welchen wir Sie ersuchen, bis spatestens 31. Dezember 2025 per mail an szimanzl@geboes.at oder per Post
zu retournieren. Nach Ablauf der Frist werden wir das Ergebnis bekanntgeben.

Sollte die Mehrheit — gerechnet auf Basis aller Nutzwerte beider Anlagen — der Vermietung zustimmen,
wurde vereinbart, dass ein Interessent gesucht wird, der ev. gewisse Eigenleistungen fur die
Brauchbarmachung der Wohnung, wie Ausmalen, FuBboden neu verlegen, Kiche Ubernehmen, oder
adaptieren, vornehmen kénnte, um die Brauchbarmachungskosten fur die Gemeinschaft zu reduzieren.

Notwendig ist allerdings die Sanierung der E-Installation, die Uberprifung der Gastherme und ev. die
Sanierung der WC- und Badezimmerarmaturen bzw. Verfliesung. Schatzkosten fur diese Arbeiten betragen
ca. € 15000, -- excl. MwSt. und werden anteilige von beiden Rlcklagen finanziert.

Die Wohnung kann bei Interesse nach vorheriger Terminvereinbarung bei Firma HTS — Herr Djekic—
besichtigt werden; sollte Ihnen ein Interessent bekannt sein, bitte um Bekanntgabe der Kontaktdaten,

Die Vermietung kann an anlagenfremde Personen nach Mehrheitsbeschluss vorgenommen werden; sollte
ein WohnungseigentUmer zuséatzlich zu seiner Wohnung die ehem. Hausbesorgerwohnung anmieten
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wollen, bedarf es hierfur allerdings die Zustimmung aller Wohnungseigenttmer (100 %). Also wird seitens
der Verwaltung von dieser Variante abgeraten, da erfahrungsgeman eine 100 %-ige Zustimmung nicht zu
erzielen sein wird.

zu 5: Allgemeinraum — ehemaliges Kinderfreunde - Lokal

Die Wohnhausanlage verfugt zuséatzlich Uber einen ,Allgemeinraum®in der Stiege 3 - Zugang vom
Stiegenhaus und auch von auBen mdglich — im Ausmaf von ca. 100 m? Dieser ,Raum* verfiigt Gber 2
Sanitdranlagen und einer Kicheneinrichtung.

Dieser Raum steht der Allgemeinheit zur VerfuUgung und konnte ebenfalls vermietet werden; um diesen
Raum in brauchbaren Zustand zu versetzen, sind aber sicher grébere SanierungsmaBnahmen nétig. Auch
dieser Raum kann nach vorheriger Terminvereinbarung bei Herrn Djekic— Fa. HTS — besichtigt werden.

Da im Zuge der Versammlung keine unmittelbare Verwendung fur die Gemeinschaft erhoben werden
konnte, ersuchen wir um interne Abstimmung zwischen den Wohnungseigentimern Uber die weitere
Nutzung dieses Raumes.

zu 6: Allfalliges:

In diesem Zusammenhang durfen wir auf die Haussprecher der Anlage verweisen, welche sich im Vorfeld
und auch nach Zustimmung der anwesenden Eigentimerinnen und EigentUimer im Zuge der Versammlung
bereit erklart haben, als Kommunikatoren zwischen der EigentUmergemeinschaft und der Verwaltung zu
fungieren. So kénnen Winsche und Anregungen der EigentUmer vorab intern diskutiert werden, um in
weitere Folge mit der Verwaltung die Umsetzung einzuleiten.

Folgende Personen haben sich als Haussprecher zur Verfligung gestellt:

- Frau Christine HUBER Stg. 2, Top 4
- Herr Daniel KRIEGBAUM Stg. 5, Top 6
- Herr Manfred BUCHBINDER Stg. 6, Top 4
- Herr Josef REISINGER Stg. 6, Top 1

Die EigentUmersprecher werden nach interner Absprache die Kontaktdaten in der Anlage bekannt geben.

Im Namen der Gemeinschaft bedankt sich Herr Kracmar bei den Haussprechern fUr deren Unterstltzung
zum Wohle der Gemeinschaft!

- Abstellplatze, Garagenplétze

Da It. Eigentumsvertrag die Abstell- und Garagenplatze im Allgemeineigentum der Anlage stehen und die
Vermietung demnach die Verwaltung fur die Anlagen vornimmt, gibt Herr Kracmar bekannt, dass zurzeit

- 1 Abstellplatz (Nr.. 24)

nicht vermietet ist. Der Parkplatz wird zurzeit mit € 17,45 inkl. MwSt. vermietet.
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Es wurde vereinbart, dass der Abstellplatz fUr einen etwaigen Mieter der Hausbesorgerwohnung vorerst
nicht vergeben wird, sondern dem kinftigen Mieter angeboten werden soll. Die beiden Garagenplatze
sollen vermietet werden.

BezUglich der Anmietung der beiden Garagenplatze kann mitgeteilt werden, dass diese bereits ab Janner
2026 an Interessenten vermietet wurden.

- MuUllplatz (umfunktionierte Garage)

Nach Neuorganisation der Aufstellung und Anzahl der MistkUbel wird ein Angebot Uber die Montage eines
Gitters vorgelegt; dabei ist zu beachten, dass entweder ein zuséatzlicher Schllssel fUr jeden Eigentimer
ausgehandigt werden muss, da die Anlagen getrennte Sperranlagen haben. Es wird vorgeschlagen, dass
zusatzlich pro Wohnung 1 Schltssel fur den MUllraum angeschafft werden soll.

Die Kosten daflr wirden It. Kostenvoranschlag ca. € 5500, -- excl. MwSt. betragen und anteilig aus beiden
Rucklagen finanziert werden.

Auch diesbezUglich finden Sie im Anhang einen entsprechenden Umlaufbeschluss mit dem Ersuchen um
Retournierung ebenfalls bis spatestens 31. Dezember 2025

BezUglich des MUllplatzes in der Feldgasse wird vorgebracht, dass viele Fremdeinwurfe durch Passanten
vorgenommen werden; ev. ware auch hier eine komplette Vergitterung oder SchlieBung anzudenken. Die
weitere Vorgangsweise wurde aber in diesem Zusammenhang auf einen spateren Zeitpunkt verschoben.

- AuBenwasserleitung

Frau Huber gibt bekannt, dass das Absperrventil fur die der AuBenwasserleitung bei Stg. 1 nicht dicht halt -
es wird ein Installateur mit dem Tausch beauftragt.

- E-Ladestationen Parkplatze

Aufgrund einer Anfrage bezUglich Montage einer E-Ladebox am Parkdeck erklart Herr Kracmar, dass diese
MaBnahme auf Antrag eines EigentUmers eine sog. ,privilegierte Mafnahme” darstellt. Das bedeutet, dass
der Antragsteller alle MiteigentUmer der Liegenschaft darUber schriftlich informieren muss und sollte er
innerhalb von 2 Monaten keinen Einspruch dazu erhalten, die MaBnahme umgesetzt werden kann.

Im konkreten Fall bedeutet das, dass ein Stromkabel vom jeweiligen Stromzahler zu dem Parkplatz gefuhrt
werden muss! Dies wird in dieser Anlage nicht leicht umsetzbar sein.,

Besser wurde sich eine Ladesaule eines Betreibers (ev. EVN) anbieten.

Sollte mehrfach aus der Anlage Interesse daflr bekundet werden, kann seitens der Verwaltung bei der EVN
eine Anfrage nach Aufstellen einer Ladesaule gestellt werden; Vorteil ware, dass die Bezahlung bzw.
Verrechnung der Stromkosten individuell vorgenommen werden kann und keine BaumaBnahmen seitens
der jeweiligen EigentUmer von seinem Stromzahler zur E-Ladestation vorzunehmen sind.
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- Begehkarten

Es wird angeregt, dass statt dem derzeit in Verwendung stehenden Postschloss bei den Sprechanlagen ein
sog. Begehkartenleser installiert wird. Die UmrUstung wird angeregt, da sich wiederholt fremde Personen
Zutritt zu den Anlagen verschafft und ihre Notdurft im Kellergeschol3 verrichtet haben. Der PostschlUssel
ist frei erhaltlich; mit der Anderung des Zutrittssystems soll der Zutritt zu den Anlagen eingeschrénkt
werden. Diese Begehkarte haben die Post und alle Blaulichtorganisationen.

Die Kosten pro Stiegen betragen It. vorgelegtem Angebot € 305,-- excl. MwSt.

Auch zu diesem Thema finden Sie in der Beilage einen entsprechenden Abstimmungsbogen mit dem
Ersuchen um Retournierung bis spatestens 31. Dezember 2025.

- Grunflachenbetreuung

In Eingangsbereichen sollen die Bodendecker zurtckgeschnitten und vom Unkraut befreit werden. Dazu
wird im Frahjahr ein Gartner bestellt. Seitens eines EigentUmers wird der Gartner Bundurus fur die
DurchfUhrung der Arbeiten vorgeschlagen. Nach Erhalt der Kontaktdaten werden wir mit Fa. Bundurus
zwecks Angebotserstellung Kontakt aufnehmen.

- Einfahrt wird als Umkehrplatz verwendet

Da immer wieder hausfremde Personen mit inren Fahrzeugen auf der Garagen Zu- und Ausfahrt
umdrehen, sollen entsprechende Hinweisschilder ,Privatgrund, Durchfahrt verboten - Besitzstorung®
angebracht werden. Dies wird umgehend veranlasst.

- Mdllentsorgung
Alle EigentUmer werden ersucht ihren Mull ordnungsgemal zu entsorgen. Kartonagen sind zum

Recyclinghof zu bringen und NICHT im Altpapiercontainer zu entsorgen. (Eine Infotafel , ABFALLE RICHTIG
TRENNEN® vom Klosterneuburger Wirtschaftshof befindet sich im MUllraum!)

Da keine weiteren Anregungen oder Winsche seitens der EigentUmer vorgebracht werden, bedankt sich
Herr Kracmar bei den Anwesenden fur die Teilnahme und schlief3t die Versammlung.

Auf eine weitere gute Zusammenarbeit freut sich lhre Hausverwaltung!

Mit freundlichen GrifRen

Robert Kracmar
Hausverwaltung
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